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1.0 EINLEITUNG
1.1 Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 i.V.m. der 6.
Anderung des Flachennutzungsplanes liegt in der Notwendigkeit einer am
mittelfristigen Bedarf orienfierten Neuausweisung von gewerblichen
Baufladchen, da die aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan ableitbaren
Entwicklungsmoglichkeiten ausgeschopft sind.

Die Gemeinde hat im wirksamen Fldchennutzungsplan Fldchen sudlich des
Bahnhofs fUr eine Entwicklung als Gewerbegebiet ausgewiesen.

FUr diese Flachen wurde der Bebauungsplan Nr. 1 fUr das Gewerbegebiet ,,Am
Bahnhof* erstellt, der am 03.11.1998 in Kraft getreten ist.

Das Bebauungsplangebiet Nr. 1 wurde erschlossen und alle Grundstucke an
Ansiedlungswilige verduBert. Die Grundstiucke werden von einer Firma zur
Bereitstellung von Frischbeton, einem Gasversorgungsunternehmen und einer
Firma fOr Fahrzeug- und Baumaschinenservice genutzt. Als touristische
Gewerbe einzustufende Firmen haben sich eine Schmetterlingsfarm, ein
GroBspielplatz, eine Minigolfanlage und ein Ausstellungsgelédnde etabliert.
Reserveflachen fUr Ansiedlungen stehen nicht mehr zur VerfGgung.

Mit der Bereitstellung neuer Gewerbefldchen verfolgt die Gemeinde
Trassenheide das Ziel, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen for die
Ansiedlung zusatzlicher gewerblicher Firmen, vorwiegend fUr den
gemeindlichen Bedarf zur VerfGgung zu stellen.

Der gemeindliche Bauhof ist im Ortszentrum angesiedelt.

Das Grundstuck ist von Wohnbebauung eingeschlossen, so dass notwendige
Erweiterungen am Standort nicht moglich sind.

Um den gestiegenen Anforderungen an die Bewirtschaftung der
gemeindlichen Fldchen zu entsprechen, hat die Gemeinde bereits alternative
Standorte erortert.

Als eine mdgliche Option wird die Ansiedlung im Gewerbegebiet erwogen.
Der derzeitige Standort im Ortskern kénnte  einer Nachnutzung  zu
Wohnzwecken und/oder z. B. fUr gemeindliche Einrichtungen zugefGhrt
werden.

Des Weiteren hat die Gemeinde in den letzten Jahren vermehrt Antradge auf
Bereitstellung von Bauland zur Ansiedlung gewerblicher Firmen erhalten und
diese in einer Liste mit Angaben zum beantragten Fladchenbedarf
zusammengefasst.
Dabei handelt es sich u. a. um
- einheimische Gewerbetreibende in den Branchen Hochbau, Heizung,
Sanitdrinstallation und Bodenleger, Bereitstellung von Lagerfldchen zur
Vermietung,
Die Baufirmen verfUgen innerdrtlich Uber kleine Standorte fUr die
Verwaltung und haben die darUber hinaus erforderlichen Fldchen for
Fuhrpark und Lagerflachen an anderen Standorten angepachtet.
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Mit der Zusammenfassung der Fidchen an einem Gewerbestandort kann
eine Optimierung der betrieblichen Abldufe und eine langfristige
Sicherung des Gewerbes gefdrdert werden.

- Firmen fUr Fahrzeug- und Bootsheizungen, Brauerei,

- Deutsche Post-, Sortier- und Verladungsfl&dchen sowie

- touristische Gewerbefirmen fUr Ausstellungsfldchen.

Die Gemeinde Trassenheide liegt in einem Tourismusschwerpunktraum.

In TourismusschwerpunkirGumen mussen zusatzlich zu den Einwohnern auch
viele Urlauber und Tagesgdste versorgt werden, deren Anzahl die
Einwohnerzahl um ein Vielfaches Ubersteigt. Da dieser Bedarf allein in den
zentralen Orten nicht gedeckt werden kann, wurden ftfouristische
Siedlungsschwerpunkte festgelegt, die besondere touristische
Versorgungsaufgaben mit ausgewdhlter technischer, sozialer und kultureller
Infrastruktur wahrnehmen. Die Gemeinde Trassenheide ist gemal Punkt 3.3.(3)
RREP VP als ein touristischer Siedlungsschwerpunkt festgelegt.

Dies erfordert fUr die weitere qualitative Ausgestaltung des Tourismusschwer-
punktraumes die hierfUr notwendigen Infrastruktur- und Dienstleistungs-
einrichtungen zukunftsfahig aufzustellen.

In Umsetzung dieser gemeindlichen Zielsetzung beabsichtigt die Gemeinde
Ostseebad Trassenheide eine Ausweisung von Fldchen fur den gewerblichen
Bedarf vorzunehmen. Dabei handelt es sich um Betriebe und Einrichtungen, die
aufgrund ihres Profils nicht in Wohngebieten angesiedelt werden kénnen.

Mit der Ausweisung zusatzlicher gewerblicher Baufldchen sollen vorrangig
einheimischen Gewerbefirmen perspektivische Entwicklungsmoglichkeiten
geboten werden.

Vorhaben zur Verbesserung der touristischen Infrastruktur leisten einen
wichtigen Beitrag zur Verbesserung von Qualitdt und ganzjdhriger Auslastung
der touristischen Angebote, Zufriedenheit der Urlauber, Tagesgdste, Einwohner
und Mitarbeiter im Tourismussektor sowie zur dauerhaften Sicherung von
Arbeitsplatzen.

Die Kosten fur die erforderlichen Planungsleistungen zur Erstellung der
Fldchennutzungsplandnderung und des Bebauungsplanes Nr. 18 werden von
der Gemeinde verauslagt und anteilig gemdaB eines von der Gemeinde noch
zu erarbeitenden AufteilungsschlUssels auf die GrundstUckserwerbskosten
umgelegt.

1.2 Alternative Standortprifung

GemaB Punkt 4. 1 (5) des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg —
Vorpommern sind in den Gemeinden die Innenentwicklungspotenziale sowie
Méglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies
nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflédchen in
Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.

Die Gemeinde plant ein Gewerbegebiet, welches aufgrund des konkreten
FlGdchenbedarfs mindestens 5 ha aufweisen soll.
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Innerhalb der Ortslage des Ostseebades Trassenheide bestehen keine
Mé&glichkeiten fur eine Nachverdichtung in dem geplanten Umfang.

Da es sich um die Ausweisung eines Gewerbegebietes handelt, kommt zudem
nur eine Ortsrandlage in Frage, welche die Belange des Immissionsschutzes
umfassend berUcksichtigt. Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes dUrfen
durch Heranplanen an die bebaute Ortslage keine Beeintrdchtigungen fur die
schutzbedUrftige Bebauung entstehen. Insbesondere ist hier die Lage der
Gemeinde in einem Tourismusschwerpunktraum zu beachten.

Vorhaben zur Verbesserung der touristischen Infrastruktur leisten einen
wichtigen Beitrag zur Verbesserung von Qualitdt und ganzjdhriger Auslastung
der touristischen Angebote, Zufriedenheit der Urlauber, Tagesgdste, Einwohner
und Mitarbeiter im Tourismussektor sowie zur dauerhaften Sicherung von
Arbeitsplatzen.

Dies erfordert fUr die weitere qualitative Ausgestaltung des Tourismus-
schwerpunkitraumes die hierfUr notwendigen Infrastruktur- und Dienstleistungs-
einrichtungen zukunftsfdhig aufzustellen.

In Umsetzung dieser gemeindlichen Zielsetzung beabsichtigt die Gemeinde
Ostseebad Trassenheide eine Ausweisung von Flachen fur den gewerblichen
Bedarf vorzunehmen. Dabei handelt es sich um Betriebe und Einrichtungen, die
aufgrund ihres Profils nicht in Wohngebieten angesiedelt werden kénnen.

Als Standort fUr das neue Gewebegebiet wurden die Fldchen sudlich des
vorhandenen Gewerbegebietes am suUdlichen Ortsrand des Ostseebades
Trassenheide und &stlich der LandesstraBBe 264 favorisiert.

Die Gemeinde Ostseebad Trassenheide hat die zum Plangebiet gehdrenden
GrundstUcke erworben und tritt als Vorhabentragerin fOr die Planung und
ErschlieBung des Baugebietes auf.

Im Vorfeld der Ansiedlungsentscheidung fUr den Standort sudlich anschlieBend
an das vorhandene Gewerbegebiet hat die Gemeinde auf Ebene der 6.
Anderung des Flichennutzungsplanes alternative Standorte im Gemeinde-
gebiet Trassenheide gepruUft.
FUr die beabsichtigte Gewerbegebietsentwicklung sind insbesondere folgende
Kriterien unabdingbar:
1. Eignung der Grundstucke (MindestgréBe 5 ha, stadtebauliche Lage)
2. GrundstUcksverfugbarkeit
3. Gemeindliche Planungen (stadtebauliche Situation, Darstellung im
Fldchennutzungsplan, aktuelle Planungsabsichten)
4. ErschlieBungssituation (Ausgangslage verkehrs- und medienseitige
ErschlieBung)
5. Belange des Umwelt- und Naturschutzes (u. a. Betroffenheit von
Schutzgebieten, Immissionsschutz)

Die Reihenfolge der Kriterien gibt auch die Gewichtung an. Werden die
Anforderungen gemdB den Punkten 2-5 erfullt, ist jedoch die Eignung der
Grundstucke nicht gegeben, so ist das Vorhaben an dem Standort dennoch
nicht umsetzbar.
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Insgesamt wurden 4 Gebiete auf Eignung untersucht.
Zur visuellen Darstellung ist ein Ubersichtsplan des Ostseebades Trassenheide
mit Kennzeichnung der 4 untersuchten Standorte beigefugt.
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Alternativstandort m

westlich der LandesstraBe 264, gegenuber dem vorhandenen Gewerbegebiet
1. Fldche rd. 5.000 m?, derzeitige Nutzung als extensives Grinland

2. Privatgrundsticke

3. Fldche fUr Wald, Zweckbestimmung Aufforstung

4 unerschlossen, verkehrsseitige Anbindung an die LandesstraBe 264
wurde Eingriff in Alleenbestand erfordern

Betroffenheiten hins. Alleenschutz
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Alternativstandort @

westlich der LandesstraBe 264, Nordlich der Wohnbebauung am Muhlenweg
und dem Friesenhof (Beherbergung und Reiterhof)

1. Fldche rd. 5.000 m?, derzeitige Nutzung Uberwiegend als Weideland

2. Privatgrundsticke

3. FIdche fUr die Landwirtschaft

4,

5.

unerschlossen

Betroffenheiten hins. Landschaftsbildbeeintrédchtigung, Immissions-
schutzkonflikte aufgrund der Nachbarschaft zu  Wohn- und
Beherbergungsbebauung, Anfahrt zum Gewebegebiet durch das
Ostseebad bedeutet verkehrliche Mehrbelastung

Alternativstandort @

sUdlich der KreisstraBe 27 nach Mdlschow

1. Fldche rd. 5.000 m?, derzeitige Nutzung als extensives Grunland
2. Privatgrundsticke

3. FlGche fUr die Landwirtschaft

4,

S.

unerschlossen

groBtenteils Landschaftsschutzgebiet, Einstandsgebiet  seltener
Vogelarten, Beftroffenheiten hins. Landschaftsbildbeeintrdchtigung,
Immissionsschutzkonflikte aufgrund der Nachbarschaft zu Wohn- und
Beherbergungsbebauung, Anfahrt zum Gewebegebiet durch das
Ostseebad bedeutet verkehrliche Mehrbelastung

Alternativstandort @

Ostlich der LandesstraBe 264, sudlich anschlieBend an das vorhandene
Gewerbegebiet

1. Fldche rd.105.000 m?

2. GrundstucksverfUgbarkeit seitens der Gemeinde

3. gréBtenteils Fldche for Wald, Zweckbestimmung Aufforstung

4

5

verkehrs- und medienseitig Uber den Wiesenweg erschlossen

geeignet, keine Betroffenheiten der Schutzgebiete, Biotop wird von
Gewerbegebietsausweisung ausgenommen, keine Beeintrdchtigung
aus Grunden Immissionsschutz, Verkehr wird weitestgehend vor dem
Ostseebad abgefangen, Nutzung von Synergieeffekten mit dem
vorhandenen Gewerbegebiet

FUr die Alternativstandorte |1 bis [3| liegt keine GrundstUcksverfUgbarkeit seitens
der Gemeinde vor.

Die Nachteile der Alternativstandorte [2 und 3 liegen zudem vorrangig in den
verkehrstechnischen und in naturschutzrechtlichen Problematiken. Sie sind von
der BundesstraBe 111 ausschlieBlich Uber die Ortsdurchfahrten Trassenheide
bzw. Mdlschow anzufahren. Bereits die jetzige saisonale Verkehrsbelastung
fuhrt insbesondere innerortlich zu Problemen im flieBenden Verkehr und zur
Zunahme des Unfallrisikos. Zusatzlich sind  verkehrliche Barrieren  durch
beschrankte BahnUbergdnge gegeben.



Die Alternativstandorte 2 und 3 kdnnen auch aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht ausgeschlossen werden, da sie sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu
Wohngebieten und Sonderbieten fUr Erholung und fUr Fremdenbeherbergung
befinden wurden.

Kein Alternativstandort weist baulich vorbelastete Bereiche auf, so dass alle
Standorte einen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft verursachen
wulrden. Bei den Alternativstandorten |[1] bis 3| wird zusatzlich der Eingriff in das
Landschaftsbild als hoch bewertet. Bei Alternativstandort treten die
Schutzgebietsbelange durch die Lage im Landschaftsschutzgebiet und bei
Alternativstandort 1] des Alleenschutzes hinzu.

Hinsichtlich der Aufnahme der Abwdsser gelten fur alle Standorte die
Abhdngigkeiten hinsichtlich der ErtGchtigung der Kldranlage Zinnowitz.

GemdaRB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fidchennutzungsplan
zu entwickeln. Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad
Trassenheide ist keiner der 4 Alternativstandorte als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen.

Daher ist mit Aufstellung eines Bebauungsplanes fir die gewerbliche
Ansiedelung standortunabhdngig in jedem Fall die Erstellung einer Anderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Auf  Grundlage der Kriterienbewertung ist festzustellen, dass die
Alternativstandorte |[1] bis 3 nicht fUr die Ausweisung eines Gewerbegebietes
in Betracht kommen.

Nur der Alternativstandort |4 sidlich des vorhandenen Gewerbegebietes ist aus
folgenden Grinden fuUr die Erweiterung der gewerblichen Gebietsausweisung
geeignet:

- Im Bebauungsplangebiet Nr. 1 Gewerbegebiet ,,Am Bahnhof* und an
anderer Stelle im Gemeindegebiet stehen keine Fldchen mehr for
Gewerbeansiedelungen zur Verfugung. Dies hat die alternative
Standortuntersuchung erbracht.

- Die GrundstUcksverfUgbarkeit ist gegeben.

Die FlurstUcke werden von der Landgesellschaft MV GmbH bereitgestellt.
Die Gemeinde hat einen Optionalvertrag zum Erwerb der Grundstucke
abgeschlossen.

- Die FlurstGcke sind flachenmd@Big fur die geplanten Ansiedlungen
ausreichend.

- Die Gemeinde ftritt als Planungs- und ErschlieBungstrdger auf und hat
damit die Hoheit Uber den Verkauf der Grundsticke an
Ansiedlungswillige.

- Die im Zusammenhang mit der Planung und ErschlieBung entstehenden
Kosten werden durch die Gemeinde verauslagt. Im Rahmen des
Verkaufs der Gewerbegrundsticke an Ansiedlungswilige werden die
Planungs- und ErschlieBungskosten in den Verkaufserldsen berucksichtigt.



Die Entwicklung des Gewerbegebietes ist von &ffentlichem Interesse, da
diese der Starkung der gemeindlichen gewerblichen und touristischen
Infrastruktur dient.

Es werden mit Umsetzung der Vorhaben zusdtzliche Gewerbeeinnahmen
erwartet, die in die Vervolkommnung der gemeindlichen Infrastruktur
investiert werden sollen.

Eine Beeintrdchtigung der Belange des Tourismusschwerpunkiraumes ist
aufgrund der rdumlichen Lage des Plangebietes nicht zu beflUrchten.
Die Erweiterung des vorhandenen Gewerbegebietes in sudlicher
Richtung ermdglicht die Nutzung der vorhandenen verkehrs- und
medienseitigen Infrastruktur.

Der Standort liegt nur ca. 2 km nordlich der BundesstraBe 111
(Hauptverkehrsachse der Insel Usedom) und grenzt im Westen an die
LandesstraBe 264.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist von der LandesstraBe 264 Uber den
Wiesenweg, der als ErschlieBungsstraBe fur das Bebauungsplangebiet Nr.
1 angelegt wurde, geplant. Im Bereich der Kurve des Wiesenweges soll
nach Suden der verkehrsseitige Anschluss fUr die Gewerbegebiets-
erweiterung erfolgen, so dass ausschlieBlich eine innere ErschlieBung
notwendig wird.

Der Wiesenweg ist hinsichtlich des StraBenquerschnittes fur ein
Gewerbegebiet ausgelegt und mit begleitenden Parkpldtzen und
beidseitigen Gehwegen ausgestattet.

Die Medien der Ver- und Entsorgung liegen im Wiesenweg an.

Das Plangebiet liegt nahe der Haltestelle der Usedomer Baderbahn
GmbH bzw. des OPNV am Bahnhof Trassenheide.

Das Plangebiet grenzt sGdlich an das vorhandene Gewerbegebiet, so
dass sich Synergien z. B. im Bereich der Vermarktung, Angebotsvielfalt
ergeben werden.

Das Vorhaben kann mit den Belangen des Naturschutzes, des
Trinkwasserschutzes sowie mit  den forstichen Belangen in
Ubereinstimmung gebracht werden.

Das Plangebiet liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet.

Aufgrund der Vorbelastung durch das vorhandene Gewerbegebiet und
die Einbettung durch die angrenzenden Waldfldchen kdnnen die
BeeintrGchtigungen des Landschaftsbildes durch entsprechende
MaBnahmen begrenzt werden. Der sich mit der Umsetzung der
Planungen ergebende Eingriff kann mit der Anlage eines Kleingewdssers
einschlieBlich des Pufferstreifens auf der 0&stlich des Plangebietes
gelegenen Fldchen teilweise ausgeglichen werden.
Immissionsschutzkonflikte wie Konflkte zu Wohn- und Beherbergungs-
bebauung kénnen durch die Ortsrandlage im Anschluss an ein
bestehendes Gewerbegebiet ausgeschlossen werden.
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Der Standort sUdlich des vorhandenen Gewerbegebietes erfillt somit alle
Anforderungskriterien, um eine Erweiterung der gewerblichen FlGchen
stddtebaulich, verkehrs- und medienseitig in das Orts- und Landschaftsbild
integrieren zu kdnnen, den Belangen des Natur- und Umweltschutzes
Rechnung zu tragen und eine nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung der
Gemeinde zu befdrdern.

Im Ergebnis der Standortuntersuchung hat sich die Gemeinde Ostseebad
Trassenheide daher fur die Umsetzung der Gewerbeansiedlung sudlich des
vorhandenen Gewerbegebietes im Bebauungsplangebiet Nr. 18 entschieden.

Die Gemeindevertretung Trassenheide hat in der offentlichen Sitzung am
16.08.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Erweiterung des
Gewerbegebietes am  Bahnhof* und der 6. Anderung des
Fldchennutzungsplanes gefasst.

1.3 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Geltungsbereich
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Lage- und Hohenplan mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 18
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Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Ortsrand.

Es wird im Norden durch das Gewerbegebiet Trassenheide (Bebauungsplan-
gebiet Nr. 1T "Am Bahnhof"), im Osten durch einen Graben (Gewdsser Il
Ordnung) und Fldchen fur die Landwirtschaft, im SUden durch FIGdchen fur die
Landwirtschaft und im Westen durch die LandesstraBe 264 begrenzt.

Es umfasst die nachfolgend aufgefUhrten Grundsticke:

Gemarkung Trassenheide

Flur 1

FlurstUcke 11/1, 12/1 teilweise und 13 teilweise sowie 10/20 teilweise
und 10/30 teilweise (Wiesenweg)

Fldche rd. 5,35 ha

Nordlich des Bebauungsplangebietes Nr. 18 grenzt das Bebauungsplangebiet
Nr. 1 Gewerbegebiet ,,Am Bahnhof* an.
Der Bebauungsplan Nr. 1 ist seit 03.11.1998 rechtskraftig.

Satzung der Gemeinde zum

BEBAUVUNGNPLAN NIRR.1
GEWERBEGEBIET "AM BAHNHOF * 7/
TRASSENHEIDE auf USEDOM '




Eine Uberlappung der beiden Geltungsbereiche wurde fUr den Bereich
Wiesenweg und die sudlich angrenzenden Grunflachen festgelegt.

Es handelt sich um Teilflachen der Flurstcke 10/20 und 10/30. Dies ist zur
Darstellung der verkehrlichen ErschlieBung, insbesondere zur Einordnung der
geplanten straBenseitigen Anbindung des Bebauungsplangebietes Nr. 18 vom
Wiesenweg, sowie zur Aktualisierung der Ausweisungen im Bereich der
GrUnfldchen mit Pflanzgeboten notwendig.

GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfladche von rd. 53.475 m2.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Lage - und Hohenplanes
des MAB Vermessungsburo Vorpommern von 07-2022 verfasst.

Eigentumsverhalinisse

Die GrundstUcksverfugbarkeit seitens Gemeinde ist gegeben.

Die FlurstUcke werden von der Landgesellschaft MV mbH bereitgestellt. Die
Gemeinde hat eine Optionalvereinbarung zum Erwerb der GrundstUcke
abgeschlossen.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich stdlich eines gewerblich genutzten Areals. Der
von der LandesstraBe 264 in Richtung des Gewerbegebietes fUhrende
Wiesenweg wurde in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.
Er wird ndrdlich von Waldflachen und Teilfldachen des Gewerbegebietes
begrenzt. Auf dieser StraBenseite befinden sich ein gepflasterter Gehweg sowie
Stellplatze fur Pkw. Die StraBe selbst ist asphaltiert.

SUdlich der StraBe erstreckt sich mit vorgelagertem StraBensaum aus
Rasenvegetationen eine Gehdlzfléche mit Baumbestdnden an Erlen, Ulmen,
Pappeln und Birken. In &stlicher Richtung nimmt die Dichte des
Gehdlzbestandes ab und es dominieren gepflegte Rasenfldchen mit einzelnen
neu angepflanzten B&dumen und Mobiliar zum Verweilen.

Die Bdume weisen zum Teil einen sehr hohen Totholzanteil bzw. Sturmschdden
auf. Umfangreiche baumpflegerische MaBnahmen zur Herstellung der
Verkehrssicherheit der Bdume sind erforderlich. Einzelne Bdume weisen
Stammumfdange von mehr als 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m ab
Erdboden, auf und sind demzufolge gemdB § 18 NatSChAG M-V gesetzlich
geschuftzt.

Die Strauchschicht der Gehdlzfldéche besteht aus Gehdlzinitialen der
benannten Baumarten, die sich infolge der natUrlichen Sukzession groBflachig
entwickeln konnten. Die Krautschicht weist hauptsdchlich ruderale
Pflanzenarten mit Indikatoren fUr eine hoéhere Ndahrstoffbelastung des
Standortes auf.

Die ruderalen Vegetationen prdgen auch die sudlich der Gehdlzflache
gelegenen Grundsticke in Richtung des Dauergrunlandes. Das GrUnland
macht den Hauptteil des Plangebietes aus. Eine intensive landwirtschaftliche
Nutzung ist erkennbar.
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Ein schmaler ruderaler Saumbereich erstreckt sich  westlich  der
Grunlandfl&échen und bildet die Grenze zu einem Rad- und Gehweg entlang
der LandesstraBe 264. Hier ist jedoch ein groBerer Anteil an Pflanzenarten
erkennbar, die frockene und magere Standorte préagen.

Der Saumbereich mundet in einer Krautschicht im Bestand der Gehdlzfldche,
in der ruderale Staudenfluren infolge einer naturlichen Sukzession ungehindert
zur Entwicklung kommen. Hier ist eine Baumgruppe aus Ulmen besonders
markant. Die Bdume unterliegen dem gesetzlichen Gehdlzschutz gemdaB
§ 18 NatSchAG M-V. Die Baumgruppe bildet mit einem sich 6stlich
anschlieBenden Kleingewdsser mit Schilfréhricht und den dieses umgebenden
Weidengehdlzen einen bedeutsamen Habitatverbund. Das zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahmen wasserfUhrende Kleingewdsser ist laut dem Kataster des
Landes M-V als gesetzlich geschUtztes Biotop gemdB § 20 NatSchAG M-V
gelistet. Die Belange des Biotopschutzes wurden in die Planungen eingestellt.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,,Insel
Usedom mit Festlandgurtel*. Schutzgebietskulissen eines Natura 2000-Gebietes
werden durch das Vorhaben nicht berUhrt.

Blick in Richtung des gesetzlich geschitzten Kleingewdssers mit
uferbegleitenden Weidengehdlzen und einer Baumgruppe aus Ulmen. Die
Gronlandflache war zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahmen gemdht. Ein
schmaler Saumbereich mit  ruderalen Staudenfluren begrenzt die
landwirtschaftliche NutzflGche.

Baugrundverhaitnisse

Zur Ermittlung der Bodensituation im Plangebiet wurde im Juni 2023 eine
Geotechnische Vorerkundung durchgefUhrt. Im Ergebnis dieser wurde
festgestellt, dass im Untersuchungsgebiet groBtenteils homogener Oberboden
ansteht, der als humoser, feinsandiger Mittelsand zu beschreiben ist.
Oberflachlich kommen keine Torfe oder andere organogene Bildungen vor,
die auf einen Moorstandort schlieBen lassen.
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Zu gleichen Ergebnissen kam eine ergdnzende Bohrung am Standort eines
geplanten Kleingewdassers als CEF- und KompensationsmaBnahme ostlich des
Plangebietes im Mai 2024. Hauptgegenstand der Untersuchung war die
Ermittlung  des  Grundwasserstandes und  ableitende  Aussagen  zur
erforderlichen Tiefe des Kleingewdssers, um eine ausreichende Wasserhaltung
zu gewdhrleisten.

1.4 Ubergeordnete Planungen und Fldchennutzungsplan

Ubergeordnete Planungen

GemdaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl@ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat im Rahmen
der Planungsanzeige mit Stellungnahme vom 29.03.2023 mitgeteilt, dass die
Ziele der Raumordnung dem Vorhaben nicht entgegen.

Es sind jedoch folgende raumordnerische Belange gemdB Landesplanungs-
gesetz, Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV) vom 09.06.2016 sowie dem
Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP  VP) vom
20.09.2010 zu berucksichtigen:

e Die Gemeinde Ostseebad Trassenheide liegt im Nahbereich des
Mittelzentrums Wolgast und ist dem Grundzentrum Zinnowitz
zugeordnet.

Sie nimmt selbst keine zentraldrtliche Funkfion wahr und kann daher
ausschlieBlich im Rahmen ihrer Eigenentwicklung bedarfsorientiert
Baufldchenausweisungen vornehmen.

,Die gewerbliche Baufldchenentwicklung soll auf die Zentralen Orte
konzentriert werden. In den anderen Gemeinden soll sich die
gewerbliche Bauflachenentwicklung am Eigenbedarf, der sich aus
GréBe, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, orientieren.*

(Pkt. 4.1(5) RREP VP)

In Punkt 1.1 der Begrundung wurde dargestellt, dass der Bedarf zur Ausweisung
des Gewerbegebietes Uberwiegend aus dem Eigenbedarf der Gemeinde
resultiert.

Alternative Standorte wurden untersucht und die Entscheidung fur die
Standortentwicklung im Bebauungsplangebiet Nr. 18 begrindet.

e Die Gemeinde Ostseebad Trassenheide liegt gemdas Punkt 3.1.3 RREP
VP in einem Tourismusschwerpunkiraum.
»In den TourismusschwerpunktrGumen stehen die Verbesserung der
Qualitat und der Struktur des touristischen Angebotes sowie MaBnahmen
der Saisonverldngerung im Vordergrund.*
(Punkt 3.1.3 (4) RREP VP)
GemdB Punkt 3. 3 (3) RREP VP gehdrt die Gemeinde Ostseebad
Trassenheide zu den touristischen Siedlungsschwerpunkten in der
Planungsregion Vorpommern.
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»In den landlichen RGumen werden als Ergédnzung zu den Zentralen
Orten Siedlungsschwerpunkte festgelegt.”

»,In den TourismusschwerpunkfrGumen nehmen die touristischen
Siedlungsschwerpunkte besondere touristische Versorgungsaufgaben
wahr.*

Der Tourismus stellf den wichtigsten Wirtschaftszweig in der Region
Vorpommern dar. Im touristischen Dienstleistungssektor wird der groBte Teil der
Wirtschaftsleistung erbracht. Diese Entwicklung spiegelt sich auch kleinteilig in
der gewerblichen Struktur der Gemeinde Ostseebad Trassenheide wider.

Zur weiteren Profilierung des Tourismus- und Gesundheitsstandortes
Trassenheide als Tourismusschwerpunkiraum mussen die Rahmenbedingungen
fOr die Tourismus- und Gesundheitswirtschaft weiter verbessert werden, um die
Wettbewerbsfahigkeit zu wahren und weiter verbessern zu kdnnen.

Hierzu gehort insbesondere die UnterstUtzung von Firmen und Einrichtungen
im  touristischen  Dienstleistungssektor wie  kleinen ortsansdssigen
Handwerksbetrieben und Dienstleistern sowie eine zukunftsorientierte
Neuaufstellung des gemeindlichen Bauhof, der insbesondere die Verwaltung
und Unterhaltung der 6ffentlichen Erholungsanlagen gewdhrleistet und dem
Ortsbild ein gepflegtes Aussehen verleiht.

In Punkt 1.1 der Begrindung wurde anhand der konkret vorliegenden
Ansiedlungsantrdge sichtbar, dass es sich Uberwiegend um gewerbliche
Firmen handelt, die dem heimischen touristischen Dienstleistungssektor, der
gemeindlichen Infrastruktur zuzuordnen sind.

e Das Plangebiet befindet sich teilweise in einem Vorbehaltsgebiet for
Naturschutz und Landschaftspflege.
»In den Vorbehaltsgebieten fUr Naturschutz und Landschaftspflege soll
den Funktionen von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwdgung mit raumbedeutsamen
Planungen, = MaBnahmen und  Vorhaben  entsprechend  zu
berUcksichtigen.*
(Punkt 5.1(4) RREP VP)

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden in den

Fachplanungen umfassend gewUrdigt:

- Die Planung wird nach § 2 ff. BauGB aufgestellt. Die Auswirkungen auf
die einzelnen Schufzgiter wurden im Rahmen der in  das
Bebauungsplanverfahren integrierten Umweltprifung untersucht und
bewertef.

- Durch die geplanten Bebauungen und die damit einhergehenden
Versiegelungen ist ein Verlust von Biotopen zu erwarten, der eine
entsprechende Kompensation erforderlich macht. Es wurde ein
Bestands- und Konfliktplan erstellt, eine Bilanzierung des Eingriffs
vorgenommen und MaBnahmen zur addquaten Kompensation fur den
Verlust an Natur und Landschaft festgesetzt.
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Zur Einschdatzung moéglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten
wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Er beinhaltet die
PrOfung, ob durch das Planvorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote
des § 44 BNatSchG berUhrt werden.

Grundlage dafur sind die Ermittlung und Bestandsaufnahme der im
Plongebiet vorhandenen geschufzten Arten (alle wildlebenden
Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie).

Das Kataster des Landes M-V weist im westlichen Bereich des
Plangebietes ein gemdaB § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschutztes
Biotop auf. Im Rahmen der Uberplanung wurden die erforderlichen
Schutzabst@dnde zum Biotop eingehalten und auf die Belange des
Biotopschutzes besonderes Augenmerk gelegt.

Auch die im Plangebiet vorkommenden Gehdlzbestinde sowie
Ufervegetationen des Biotops stellen wichtige Habitatstrukturen dar.
lhnen gilt ein besonderer Schutz.

Die Flachen des Plangebietes befinden sich  nicht im
Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit Festlandgurtel*.
Schutzgebietskulissen eines Natura 2000- Gebietes werden durch das
Vorhaben nicht berUhrt.

Zur Ermittlung der Bodensituation im Plangebiet und einer moglichen
Betroffenheit eines Moorstandortes wurde eine Geotechnische
Vorerkundung durchgefthrt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass
oberfldchlich keine Torfe oder andere organogene Bildungen
vorkommen, die auf Moorbildungen schlieBen lassen kdnnen.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes ist ausschliellich Uber den
Wiesenweg gesichert, so dass Beeintradchtigungen des Alleenbestandes
entlang der LandesstraBe 264 ausgeschlossen werden kdnnen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebietes KUstenschutz.
»In den Vorbehaltsgebieten Kidstenschutz sollen alle Planungen und
MaBnahmen die Belange des KUstenschutzes berlicksichtigen.”

(Pkt. 5.3 (2) RREP VP)

Anhand der Vorgaben der Staatlichen Amtes fUr Landwirtschaft und Umwelt
Vorpommern vom 29.11.2023 wurden dadlle erforderlichen Festsetzungen zum
KUstenschutz (wie Hoheneinordnung der baulichen Anlagen, Verzicht auf
Unterkellerungen etc.) getroffen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Trinkwasser.

Es befindet sich innerhalb der rechtskraftigen Trinkwasserschutzzone i
der Wasserfassung Karlshagen.

»In den Vorbehaltsgebieten Trinkwasser soll dem Trinkwasserschutz ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. In Vorbehaltsgebieten
Trinkwasser sind alle Planungen und MaBnahmen so abzustimmen, dass
diese Gebiete in ihrer besonderen Bedeutung fur den Trinkwasserschutz
maoglichst nicht beeintrédchtigt werden.” (Punkt 5.5.1 (2) RREP VP)
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Im Verfahren wird nachgewiesen, dass die Planung den standoértlichen
Anforderungen des Trinkwasserschutzes entspricht.

e Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.
»In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der
Entwicklung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch
in den vor- und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dies ist bei der Abwdgung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, MaBnhahmen und Vorhaben besonders
zu berdcksichtigen.” (Pkt. 3.1.4(1) RREP VP)

GemdaB § 1a Abs. 2 BauGB sind die Vorschriften zum Umweltschutz in die
Planung einzustellen. So sollen u. a. landwirtschaftlich genutzte Fldchen nurim
notwendigen Umfang umgenutzt werden.

In Punkt 1.1 der Begrundung wurde anhand einer Standortuntersuchung
nachgewiesen, dass die Erweiterung des Gewerbegebietes am ausgewdhlten
Standort alternativlos ist.

Die GrundstUcke werden von der Landgesellschaft MV mbH bereitgestellt. Die
Gemeinde hat eine Optionalvereinbarung zum Erwerb der GrundstUcke
abgeschlossen.

Die GréBe des Plangebietes wurde auf den fur die mittelfristige gewerbliche
Entwicklung erforderlichen Umfang ausgelegt.

e Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
- Vorbehaltsgebieten Kompensation,
- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und
- Eignungsgebieten fUr Windenergieanlagen.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde verfigt Uber einen wirksamen Fldchennutzungsplan in der
Fassung der 1., 3., 4. und 5. Anderung. Im wirksamen Fl&dchennutzungsplan der
Gemeinde Trassenheide sind die FlurstUcke 11/1 und 12/1 teilweise in der Flur 1
der Gemarkung Trassenheide bisher als Fldchen fir Wald gemdaB § 5 Abs. 2 Nr.
9 b) BauGB mit der Zweckbestimmung als Aufforstungsfldchen und in kleinem
Umfang als Fladchen fUr die Landwirtschaft gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 9 a) BauGB
ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der im Parallelverfahren
eingeleiteten 6. Anderung des Fl&dchennutzungsplanes mit den aktuellen
stdtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde Ostseebad Trasseneide zur
Erweiterung des Gewerbegebietes ,Am Bahnhof* in Ubereinstimmung
gebracht.

Die FlurstUcke 11/1 und 12/1 teilweise werden im Rahmen der 6. Anderung des
Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Trassenheide als Gewerbegebiet
gemdaB § 8 BauNVO dargestellt.
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Da der Radwanderweg an der LandesstraBe 264 im  wirksamen
Fldchennutzungsplan noch der Aufforstungsfléche zugeordnet war, wird dieser
entsprechend Bestand in das Plangebiet eingezogen und als &ffentliche
Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung Radwanderweg gekennzeichnet.
(FlurstGcke 10/31, 10/32, 11/2 und 12/2)

Die Trasse der PlanstraBe ab Anbindung an den Wiesenweg (FlurstGck 10/30)
sowie das Biotop und das vorhandene unterirdische MS- Kabel der E.DIS Netz
GmbH werden in die Darstellungen der 6. Anderung Ubernommen.

Auszug aus dem Plan zur 6. Anderung des Fi&ichennutzungsplanes der Gemeinde Trassenheide
(Entwurfsfassung  von  11-2024) mit  Kennzeichnung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 18 (rote Abgrenzung)

Im Rahmen der Beteiligung zu den Vorentwurfsunterlagen wurde &stlich des
Grabens 45 (Teilfldche aus Flurstuck 12/1) eine Flache fUr CEF- MaBnahmen
diskutiert.

Die CEF-MaBnahme wurde am vorgeschlagenen Standort von den
betroffenen Entscheidungstrdgern grundsatzlich befGrwortet. Daher wird die
fOr die Umsetzung der CEF- MaBnahmen erforderliche Teilfldche des FlurstUckes
12/1 in den Geltungsbereich der 6. Anderung des Fldchennutzungsplanes
Ubernommen. Die bisher noch als Fldche fir Wald gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 9b)
BauGB als Aufforstungsfldche ausgewiesene Teilfldche aus FlurstGck 12/1 wird
als Fidche fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemdaB § 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB mit
der Zweckbestimmung Kompensation und Artenschutz gekennzeichnet.
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Des Weiteren werden die bisher noch als Aufforstungsfldchen ausgewiesenen
Teilfldchen des FlurstGckes 12/1 zwischen der MaBnahmenfldche und den
Gewerbegebietsfldchen und die sich ndrdlich anschlieBenden Flursticke 14
und 15 teilweise bis zum Anschluss an die vorhandenen Waldfldchen in den
Geltungsbereich einbezogen und entsprechend der derzeitigen Nutzung als
Fldchen fUr die Landwirtschaft ausgewiesen. Dies ist erforderlich, um die
Entwicklungsziele der MaBnahmenfldche, u.a. als Ersatzhabitat for die
Feldlerche, die einen 120 m groBen Abstand zu Vertikalstrukturen bendtigt, zu
erreichen. Auch eine im Tagesverlauf ldngere Besonnung des Habitats ist zu
gewdhrleisten.

1.5 Rechisgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung der
Planung:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Gesetz uUber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

e Gesetfz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur AusfUuhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-9), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 24.03.2023 (GVOBI. M-V, S. 546)

o Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394)

e Landesbauvordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V, S. 344),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.06.2021 (GVOBI. M-V, S. 1033)

e Gesefz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 09.04.2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181)

¢ Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern
(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V, S. 322)

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010 (GVOBI. M-V, S. 453)
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Auf dem Plan sind in der Ermdachtigungsgrundlage sowie im Text (Teil B) unter
Hinweise im Punkt Der Planung zugrunde liegende Vorschriften jeweils die
angewendeten aktuellen Fassungen des Baugesetzbuches und der
Baunutzungsverordnung angegeben.

1.6 Aufstellungsverfahren und Verfahrensstand

Aufstellungsverfahren

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 18 wird gemdB § 10
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. 11.2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI.
| Nr. 394) gedndert worden ist, durchgefuhrt.

Der Bebauungsplan Nr. 18 setzt sich daher aus folgenden Planteilen
zusammen:
- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerkldrung, Text (Teil
B) und Nutzungsschablone sowie den Verfahrensvermerken
- Begrundung
TEIL 1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)
TEIL 2
Die Planung wird nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung wird
durchgefiGhrt.
Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu bertcksichtigen.
Die Auswirkungen der Planinhalte auf die einzelnen SchutzgUter wurden
im Rahmen der in das Bauleitplanverfahren integrierten Umweltprofung
untersucht und bewertet.

- Im Rahmen einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wurden die
Biotopverluste und die sich aus den Vorhaben ergebenden funktionalen
BeeintrGdchtigungen von Bdden ermittelt und ein entsprechendes
Kompensationserfordernis ausgewiesen.

- Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag (AFB) beinhaltet die Prifung, ob
durch das Planvorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG berthrt werden.

- Auf der Grundlage einer Geotechnischen Vorerkundung wurden unter
dem Aspekt der modglichen Befroffenheit eines Moorstandortes
Aussagen zur Bodenbeschaffenheit und zum Umgang mit dem
anfallenden Regenwasser getroffen. Im Ergebnis dieser wurde
festgestellt, dass im Untersuchungsgebiet gréBtenteils homogener
Oberboden ansteht, der als humoser, feinsandiger Mittelsand zu
beschreiben ist. Oberfldchlich kommen keine Torfe oder andere
organogene Bildungen vor, die auf einen Moorstandort schlieBen lassen.
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Verfahrensstand

Die Gemeindevertretung des Ostseebades Trassenheide hat am
16.08.2022 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18
gefasst und im Amtsblatt ,,Der Usedomer Norden'" am 21.09.2022
ortsUblich bekanntgemacht.

Die zur Planungsanzeige vom 22.09.2022 eingegangenen Hinweise aus
der Stellungnahme des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung
Vorpommern wurden in die Planerarbeitung eingestellt.

Die Gemeinde hat einen Vorentwurf mit Stand von 07-2023
(Scopingunterlagen), bestehend aus Plan, Begrindung (TEIL 1),
Checkliste fur die Umweltprifung, Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag
und Geotechnischer Vorerkundung, erstellen lassen.

Der Vorentwurf von 07-2023 wurde durch die Gemeindevertretung des
Ostseebades Trassenheide am 06.09.2023 gebilligt und zur offentlichen
Auslegung bestimmt. Die Vorentwurfsunterlagen wurden nach § 3 Abs.
1 BauGB (frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit) in der Zeit vom
30.10.2023 bis zum 04.12.2023 offentlich ausgelegt und die von der
Planung beftroffenen Behdrden, sonstigen Trager &ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2
BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

Nach Auswertung und Abwdagung der zum Vorentwurf von 07-2023
eingegangenen Stellungnahmen wurde der Planentwurf von 11-2024
erarbeitet und der Gemeinde zur Beschlussfassung Uber den Entwurf und
die offentliche Auslage vorgelegt.

Die Entwurfsunterlagen sollen nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt
und die von der Planung beftroffenen Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufgefordert werden.

Das Planverfahren wird mit der Abwdgung der zum Planentwurf
eingegangenen  Stellungnahmen und dem  Satzungsbeschluss
abgeschlossen.

Die vorbereitende und die verbindliche Bauleitplanung sollen im Jahr 2025
abgeschlossen werden und mit der ErschlieBungsplanung begonnen werden.
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2.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes werden in den Text (Teil B)
Festsetzungen, eine Nachrichtliche Ubemahme und Hinweise Ubernommen,
die im Folgenden inhaltlich ausgefuhrt und begrindet werden.

2.1 Planrechtiliche Festsetzungen

2.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 21a BauNVO)

. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 1 - 15 BauNVvO)
Die Festsetzung als Gewerbegebiet gemdaB § 8 BauNVO ist erforderlich, um for
die Umsetzung der Planungsabsichten zur Erweiterung eines vorhandenen
Gewerbegebietes fur die Ansiedlung von vorwiegend einheimischen
Gewerbebetrieben die notwendigen bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen.

GemdB § 8 Abs. 1 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben.

Zuldssige Nutzungen gemdaB § 8 Abs. 2 BAuNVO

GemdaB § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten zuldssig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche
Betriebe,

2. Geschdfts-, BUro- und Verwaltungsgebdude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

GemdaB § 1 Abs. 5 BauNVvVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass
bestimmte Arten von Nutzungen, die allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig sind,
oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern die allgemeine
Iweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

Diese Regelungsmoglichkeit wird angewendet und 3. Tankstellen von der
allgemeinen Zuldssigkeit ausgenommen.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemdB § 8 Abs. 3 BauNVO.

Es wird festgesetzt, dass Tankstellen nur ausnahmsweise zuldssig sind, wenn
diese der Versorgung der betriebsgebundenen Fahrzeuge dienen.

Die Gemeinde mdchte die Beschrinkung vornehmen, da es vorrangiges Ziel
ist, einheimischen Gewerbetreibenden die Ansiedlung zu ermdglichen.
AuBerdem wdaren erhdhte Anforderungen an den Grundwasser- und
Hochwasserschutz und verkehrliche Auflagen zu erwarten.
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GemdB § 8 Abs. 3 BauNVO kdnnen in Gewerbegebieten ausnahmsweise

zugelassen werden:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenUber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergnugungsstatten.

Zugelassen werden nur  Ausnahmen gemaB § 8 Abs. 3 Nr. T BauNVO for
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenUber
in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.

Die Zulassigkeit einer betriebsbezogenen Wohnung ist im Einzelfall zu prifen
und darf nicht zu einer Einschrankung der im Plangebiet ansassigen Nutzungen
fOhren.

In der Regel wird die Genehmigung von gemdB § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVvVO
zugelassenen betriebsbezogenen Wohnungen an die Eintragung einer Baulast
geknuUpft.

Damit soll sichergestellt werden, dass die Wohnnutzung tatséchlich in
rdumlichem und sachlichem Zusammenhang mit dem jeweiligen Gewerbe
steht. Personalwohnungen, Mitarbeiterunterkinfte u. 4. sind somit nicht zuldssig.

Da es sich bei dem Vorhaben um die Erweiterung eines vorhandenen
Gewerbegebietes handelt und sich das Gebiet in einiger Entfernung zu
Einkaufsstatten und  Gastronomie  befindet, sollen eine kleinteilige
Einzelhandelseinrichtung fur die Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs
(wie z. B. Nahrungs- und Genussmittel, Getrnke, Tabakwaren und Zeitungen)
und ein Imbiss zugelassen werden, sofern diese der Pausenversorgung der im
Plangebiet ansdssigen Betriebe dienen.

Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO zur Versorgung des Gebietes, wie
Leitungen und Anlagen fur die Wasser- und Energieversorgung, werden
ausnahmsweise zugelassen, da diese fUr die ErschlieBungssicherheit des
Plangebietes unabdingbar sind.

Nicht zul&ssige Nutzungen

GemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass alle oder einzelne Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden. Von dieser Mdglichkeit soll fir Anlagen gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3
BauNVO Gebrauch gemacht werden. GemaB § 1 Abs. 9 BauNVO wird dies mit
besonderen stadtebaulichen Grinden gerechtfertigt.

Fldchen fUr Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Iwecke stehen im Gemeindegebiet in deren innerdrtlichem Bereich zur
Verflgung.
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Zu den Vergnugungsstatten zahlen u.a. Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken,
Spiel- und Automatenhallen, Spielkasinos, Internetcafés und WettbUros. Diese
Nutzungen werden von der Gemeinde ausgeschlossen. Sie gehodren in
Kerngebiete.

Nutzungskonflikte mit der gewerblichen Nutzung werden so ausgeschlossen.
GroBflachige Einzelhandelsbetriebe werden im Plangebiet ausgeschlossen.

OlmUhlen und Biogasanlagen werden ausgeschlossen, um dem Entstehen von
Nutzungskonflikten mit der schutzbedUrftigen Bebauung der Ortslage
Trassenheide entgegenzuwirken. Die Nachteile von Biogasanlagen und
Olmuohlen sind u. a., dass bei der Vergdrung von proteinhaltigen Stoffen
Geruchsbelastigungen durch Schwefelverbindungen entstehen.

Zudem wird durch Biogasanlagen und Olmuihlen der Treibhauseffekt und
Anbau von Monokulturen begunstigt.

Freistehende Photovoltaikanlagen werden ausgeschlossen, da diese der
stddtebaulichen Zielsetzung zur Errichtung eines Gewerbegebietes
widersprechen. Techniken fUr erneuerbare Energien, die der Eigenversorgung
der Gewerbebetriebe dienen, sind damit zuldssig.

Nach § 14 Abs. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrdnkt oder ausgeschlossen
werden. Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und ein
Ausschluss fur die gewerbliche Kleintierhaltung festgesetzt werden, da diese
Nutzung der Eigenart des Gewerbegebietes widerspricht.

Anlagen und Einrichtungen fUr nichtgewerbliche Tierhaltung, insbesondere fOr
die Hobbytierhaltung, z&hlen zu den gemdaB § 14 Abs. 1 BauNVO zuldssigen
Nebenanlagen.

Ansiedlungskonzept

Anhand der Fldchenbilanzierung wird eine Nettobaufldche von rd. 4,06 ha zur
Verfogung stehen. Aus beigefUgter Skizze ist anhand den unter Punkt 1.1
dargestellten Ansiedlungsantrdgen eine angedachte GrundstUcksaufteilung
ersichtlich, die aufzeigt, dass das Dargebot an Nettobaufldchen bedarfsseitig
bereits weitestgehend durch konkrete Ansiedlungsanfragen untersetzt werden
kann.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die Gemeinde.

Uber Verkauf bzw. Verpachtung der gewerblichen Baugrundsticke
entscheidet die Gemeinde anhand der konkreten Ansiedlungsantrage.
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. MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 - 20 BauNVO)
Das MaB der baulichen Nutzung wird in der Nutzungsschablone durch
Festsetzungen zur Grundfldchenzahl und zur Zahl der Vollgeschosse i.V.m. mit
Regelungen zur zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl

(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, § 17 und § 19 Abs. 4 BauNVvO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemdB § 16 BauNVO mit 0,8 als
Orientierungswert fUr die Obergrenze bei Gewerbegebieten festgelegt.

Die Festsetzung erfolgt entsprechend den stddtebaulichen Zielen zur
Ausweisung von gewerblichen Angeboftsfldchen und entspricht den
Grundsatzen gemdaB § 1a Abs. 2 BauGB, wonach mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden soll.

Die Grundflachenzahl spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundsticke wider.
Sie gibt an, wieviel m? Grundflédche je m? GrundstUcksfladche zuldssig sind und
Uberbaut werden durfen.

FUr die festgesetzte Grundfldchenzahl gelten die Regelungen des § 19 Abs. 4
BauNVvO, der folgendes festschreibt:
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»Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit inren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,

mit anzurechnen.

Die zulassige Grundfléche darf durch die Grundfléchen derin Satz 1 bezeichneten Anlagen bis

zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von

0,8; weitere Uberschreitungen in geringfigigem AusmaB kénnen zugelassen werden. "

Eine weitere Uberschreitung des zuldssigen HochstmaBes der Grundfl&chen-
zahl wird ausgeschlossen. Zur Klarstellung wurde  eine entsprechende
Festsetzung in den Text (Teil B) unter I. 2 (1) aufgenommen.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO, § 18 und § 20 BauNVO)

GemdaB § 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauNVO werden zwei Vollgeschosse als
Obergrenze festgesetzt.

Der Begriff Vollgeschoss ist in § 2 Abs. 6 LBauO M-V definiert.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird gemdaB § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4
BauNVO mit einer zuldssigen Gebdudehdhe von 11,00 m Uber NHN untersetzt.

Ausnahmen zur Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehdhe sollen
zugelassen werden, wenn diese fur die FunktionstUchtigkeit gewerblicher
Anlagen von unabdingbarer Notwendigkeit sind.
Hierzu wird im Text (Teil B) unter I. 2 (2) festgesetzt:

Die in der Nutzungsschablone festgesetzte Gebdudehdhe von 11,00 m
Uber NHN als H6chstmaB darf ausnahmsweise gemaB § 16 Abs. 6
BauNVO punktuell durch bauliche Anlagen, die entsprechend den
betrieblichen Anforderungen erforderlich sind, bis zu einer Hohe von
maximal 20 m Uber NHN Uberschritten werden. Hierzu zdhlen u. a.
Schornsteine sowie Kran-, Aufzugs- und LUftungsanlagen.

Die Festsetzungen erfolgen unter Berucksichtigung der Anforderungen an die
geplanten gewerblichen Nutzungen, der Festsetzungen im benachbarten
Bebauungsplangebiet Nr. 1 und der standértlichen Bedingungen.

Das Plangebiet liegt auf einem Hohenniveau zwischen 0,3 m und 0,6 m Uber
NHN. Unter Beachtung der aufgrund des vorbeugenden Kusten- und
Hochwasserschutzes erforderlichen Geldndeaufhdhung bzw. Festsetzung einer
Mindesthdhe des FertigfuBbodens ist von einer absoluten Gebdudehdhe von
max. 2,00 m auszugehen.
Die angrenzenden Waldfldchen weisen Wipfelhdhen zwischen 17 m und 23 m
Uber NHN auf. Daher bleibt die geplante Bebauung weit unter den
Wipfelhdhen.
Eine Auseinandersetzung mit den durch die geplante Bebauung zu
erwartenden Auswirkungen auf das Landschaftsbild wurde im Rahmen der
Umweltprofung vorgenommen.
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Infolge der Errichtung von Gebduden und Hallen wird sich das Erscheinungsbild
des vormals landwirtschaftlich gepragten Standortes verdndern. Durch die
Hallen und Gebdude in dem bereits bestehenden Gewerbegebiet ndrdlich
des Plangebietes sowie durch sidlich gelegene Feldhecken und
Baumgruppen ist eine gewisse Sichtverschattung gegeben, so dass die
Auswirkungen auf das Landschaftsbild begrenzt bleiben. Zudem werden zur
Minderung des Eingriffs in das Landschaftsbild Festsetzungen zur Gestaltung der
Fassaden und Dacher der Gebdude getroffen.

2.1.2 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Entsprechend Eintrag in der Nutzungsschablone wird die offene Bauweise (o)
gemdas § 22 Abs. 2 BauNVO und die abweichende Bauweise (a) gemdaB § 22
Abs. 4 BAuUNVO zugelassen.

Grundsatzlich sind in der offenen Bauweise die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die Gebd&ude durfen eine Ldnge von hdchstens
50 m aufweisen. Die GréBe der Grenzabstdnde richtet sich nach den
Vorschriften der LBauO M-V.

GemdaB § 22 Abs. 4 BauNVvVO kann im Bebauungsplan eine von der offenen bzw.
geschlossenen Bauweise abweichende Bauweise festgesetzt werden. Dabei
kann auch festgesetzt werden, inwieweit an die vorderen, rOckwartigen und
seiflichen GrundstUcksgrenzen herangebaut werden darf oder muss.

Um den Anforderungen an die gewerblichen Nutzungen z. B. bei der Errichtung
von Hallenbauten zu entsprechen, wird die Zulassung einer abweichenden
Bauweise notwendig und auf das Vorhaben bezogen wie folgt konkret im Text
(Teil B), I. 3 definiert:

In der abweichenden Bauweise (a) gemdaB § 22 Abs. 4 BauNVvVO sind Gebdude
von mehr als 50 m Lange zuldssig. Zu allen Grundstucksgrenzen sind die
erforderlichen Grenzabstdnde einzuhalten.

. Uberbaubare Grundsticksflaéchen

(§ 9 Abs. T Nr. 2 BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksfladchen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch
Baugrenzen festgelegt. Da es sich um eine Angebotsplanung fir gewerbliche
Ansiedlungen handelt, wurden die Baugrenzen unter BerUcksichtigung der
einzuhaltenden Abstandsfldchen groBzugig bemessen.

Lur Rechtseindeutigkeit erfolgte eine VermaBung mit Bezug auf die
Grundstucksgrenzen. Baugrenzen durfen gemdaB § 23 Abs. 3 BauNVO nicht
Uberschritten werden, jedoch ist ein ZurGckireten hinter die Baugrenzen
zuldssig.

GemdB § 23 Abs. 5 BauNVO durfen nichtUberdachte Stellplatze, Carports,
Garagen, Nebengebdude und Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO auch
auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.
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2.1.3 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die in der Planzeichnung (Tell A) an der &stlichen Plangebietsgrenze
festgesetzten Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind, dienen als
Unterhaltungsstreifen des Wasser- und Bodenverbandes Insel Usedom -
Peenestrom fUr das angrenzende Gewadsser Il. Ordnung.

FUr die freizuhaltenden Fldchen ist eine Tiefe von 5 m ab Béschungsoberkante
festgesetzt.

Innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Fldchen, die von
Bebauung freizuhalten sind, ist jegliche Bebauung und Bepflanzung unzuldssig.
Der Unterhaltungsstreifen kann zudem als freizuhaltender und extensiv zu
bewirtschaftender Gewdasserrandbereich fungieren und damit artenschutz-
rechtlichen Belangen Rechnung tragen (siehe VermeidungsmaBnahme VM 4
gemal AFB).

2.1.4 Offentliche Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzung der Verkehrsfldchen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar, da
diese gemdB § 30 Abs. 1 BauGB zu den Mindestanforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan z&hlen.

FUr die ErschlieBung des Plangebietes wird ab dem Anschluss Wiesenweg eine
PlanstraBe vorgesehen.

GemdaB den derzeitigen Vorstellungen der Gemeinde wird fUr die PlanstraBe
ein StraBenquerschnitt in einer Gesamtbreite von 13,50 m vorgesehen.
Aufgrund der Zweckbestimmung des Plangebietes wird der o&ffentliche
Verkehrsraum geteilt in  Fahrbahn mit 6,50 m, einem einseitigen
Langsparkstreifen von 3,50 m sowie gegenUberliegend einem einseitigen
Gehweg von 1,50 m und Bankett von 2,00 m. StraBe und Gehweg werden im
Trennsystem angelegt.

Der Regelquerschnitt ist unter der Planzeichnung (Teil A) dargestellt.

Die PlanstraBe wird als StichstraBe angelegt und endet mit einer Wendeanlage
mit einem Radius von 14 m.

In § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ist geregelt, dass die Verkehrsfldchen sowie
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung als &ffentliche oder private
Fldchen festgesetzt werden kdnnen.

Da die PlanstraBe von der groBen Offentlichkeit genutzt werden wird, erfolgt
die Ausweisung als 6ffentliche Verkehrsfldche.

Die im Vorentwurf bisher vorgesehene Einordnung einer gesonderten Abfahrt
entfdllt. Die Zu- und Abfahrt fUr das Plangebiet erfolgt ausschlieBlich Uber den
festgesetzten gemeinsamen Ein- und Ausfahrtsbereich im Wiesenweg.

Die Geltungsbereichsgrenzen zur LandesstraBe 264 und entlang des
Wiesenweges bis zur festgelegten Plangebietszu- und abfahrt werden als
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
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2.1.5 Fuhrung von unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Entsprechend den von den Trdgern der Ver- und Entsorgung vorgelegten
Bestandspl@nen liegen die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen, mit
Ausnahme von Leitungsbestand der EDIS Netz GmbH im Wiesenweg,
auBerhalb der geplanten GewerbegrundstUcke.

Innerhalb des Plangebietes verlduft, parallel zur LandesstraBe 264, eine
Mittelspannungsleitung. Dies wurde fur die betroffenen Gewerbegrundsticke
die Einfragung eines Leitungsrechtes und die BerUcksichtigung des Bestandes
bei Bautdtigkeiten bedeuten.

Daher wird im weiteren Planverfahren gepruft, ob eine Umverlegung der
Mittelspanungsleitung in die Offentlichen Verkehrsfldchen technisch und
kostenseitig machbar ist.

Die Darstellung des Leitungsbestandes erfolgt in der Planzeichnung (Teil A) mit
dem Planzeichen 8 der PlanZV und Bezeichnung des entsprechenden
Mediums.

Weitergehende Aussagen zur inneren und duBeren ErschlieBung finden sich
unter Punkt ,,4.0 Medien®.

2.1.6 Offentliche Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Sudlich des Wiesenweges befindet sich eine offentliche Grinflache, die mit
Mobiliar zum Verweilen und Werbeaufstellern versehen ist. Diese Grunanlage
ist als straBenbegleitende Grunfldche mit Rasenvegetationen sowie Strauch-
und Staudenpflanzungen zu sichern und zu entwickeln. Es ist zur Gestaltung der
Freifldche eine Begrunung mit einer Regelsaatgutmischung vorzunehmen, die
sich durch einen hohen Krduteranteil und BlUhvielfalt auszeichnet.

Der Jung- und Obstbaumbestand ist in die Gestaltung einzubinden und setzt
dadurch weitere besondere Akzente.

Weitere im Plangebiet ausgewiesene &Offentliche  Gronfldéchen mit
Iweckbestimmung StraBenbegleitgrin sind mit artenreichem Zierrasen der
Regel- Saatgutmischung Gebrauchsrasen - Krduterrasen (RSM 2.4) zu
begrinen.

Um Auswirkungen der gewerblichen Nutzungen auf das im SUdwesten des
Plangebietes gelegene gesetzlich geschitzte Kleingewdsser auszuschlieBen,
ist im Umkreis des Biotops eine Extensivwiese zu entwickeln und zu sichern. Die
offentliche Grunfldche ist mit einem Landschaftsrasen mit hohem Krduterantell
zu begrunen. Es werden damit Strukturen geschaffen, die in Verbindung mit
dem Kleingewdsser, den  uferbegleitenden  Saumbereichen  und
Gehdlzbestdnden der biologischen Vielfalt an dem Standort férderlich sind.
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Um diesen naturnahen Standort erlebbar zu machen und eine gewisse
Sensibilitdt und Verbindung zu den schitzenswerten Landschaftselementen zu
entwickeln, sollen in der Grinflache Moglichkeiten des Aufenthalts und
Verweilens angeboten werden.

2.1.7 Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Anhand des amtlichen Lage- und Hdhenplanes ist ersichtlich, dass ein
Gewasser ll. Ordnung an der &stlichen Grenze in das Plangebiet hineinreicht.
Dem entsprechend erfolgt die Kennzeichnung bis Bdschungsoberkante als
Fldche fUr die Wasserwirtschaft mit dem Planzeichen 10.2 der PlanZV.

Es handelt sich um einen rd. 5 m breiten Streifen entlang der 0Ostlichen
Plangebietsgrenze, der zusammen mit dem sich anschlieBenden
freizuhaltenden Bewirtschaftungsstreifen bei der ErschlieBung und Bebauung
der GrundstUcke vor Beeintrdchtigungen zu schitzen ist.

2.1.8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im sUdwestlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein Kleingewdsser,
welches im Kataster des Landes M-V als gesetzlich geschutztes Biotop gelistet
ist. Um Schadigungen und Beeintrachtigungen des Biotops auszuschlieBen, sind
SchutzmaBnahmen insbesondere im Zuge der BauausfUhrung einzufordern und
zu kontrollieren. Dieses betrifft u.a. die Erichtung eines feststehenden
Bauzaunes, der sowohl das Biotop mit den uferbegleitenden Weidengehdlzen
als auch einen Pufferstreifen um das Kleingewdssers, der der geplanten
offentlichen Grunfldche entspricht, einschliel3t.

Auch Beeintrdchtigungen des Biotopbestandes durch BodenauffUllungen, die
im Plangebiet aus Grunden des Hochwasserschutzes eingefordert werden, sind
in diesen Fldchen nicht zuldssig.

Bei dem sich im Uferbereich des Kleingewdssers befindenden Weidengehdlz
handelt es sich um ein landschaftsprdgendes Element mit einer besonderen
Lebensraumfunktion fur Pflanzen und Tiere. Um den Erhalt dieser Gehdlzstruktur
zu sichern, sind SchnittmaBnahmen nur zuldssig, wenn landschaftspflegerische
Erfordernisse dies begrinden lassen bzw. ein zu starker Bewuchs zu
BeeintrGchtigungen des gesetzlich geschutzten Kleingewdassers fUhrt.

Der sich sudlich des Wiesenweges in einer Grinflache befindende
Jungbaumbestand und ein Obstbaum wurden unter gestalterischen Aspekten
gepflanzt und sind unter diesem Aspekt zu erhalten. Besonders markanter
Einzelbaumbestand befindet sich in der Ndhe des gesetzlich geschitzten
Biotops im sUdwestlichen Teil des Plangebietes. Es handelt sich hierbei um
Ulmen, die dem gesetzlichen Gehdlzschutz unterliegen.
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Da dieser Baumbestand nicht nur aus Sicht des Naturschutzes, sondern auch
als landschaftsprdgendes Element eine besondere Bedeutung hat, sind
MaBnahmen zum Schutz der B&ume vor Schdadigungen erforderlich.

Auch die Gehdlzflache sudlich des Wiesenweges hat als landschaftsprdgende
Zasur und als Lebensraum fUr Pflanzen und Tiere eine besondere Bedeutung.
MaBnahmen zum Schutz des Gehdlzbestandes einschlieBlich der Strauch- und
Krautvegetationen sind insbesondere im Zuge der Bauausfuhrung einzufordern.
Da einzelne BGume in den Kronen einen hohen Totholzbesatz aufweisen, sind
zur Herstellung der Verkehrssicherheit baumpflegerische MalBnahmen
erforderlich.

2.1.9 Anpflanzen von Baumen und Bindungen fir die Erhaltung von Baumen
und Flachen fir die Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und Nr. 25 b) BauGB)

MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Sirduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Entlang der PlanstraBe ist einseitig die Pflanzung einer Baumreihe vorgesehen.
Damit erfolgt eine Strukturierung der Verkehrsfldiche und des Plangebietes,
aber auch Vorteile von Baumpflanzungen an StraBen, wie Filterung von
Schadstoffen aus der Luft, Schattenbildung, Anreicherung der Luft mit
Feuchftigkeit sowie Produktion von Sauerstoff begrinden die MaBnahmen im
Gewerbegebiet. Mit den Festsetzungen zu den Abst@dnden der B&ume
untereinander und der Pflanzqualitdt wird sowohl dem naturschutzfachlichen
als auch gestalterischen Konzept zur Entwicklung einer Baumreihenstruktur
entsprochen.

Mit den Festsetzungen zu den PflanzqualitGten und dem durchwurzelbaren
Bodenraum werden Voraussetzungen fur einen langfristigen Erhalt und eine
optimale Entwicklung der zu pflanzenden Bdume im Gewerbegebiet
geschaffen, die zudem als Ersatzpflanzungen bzw. AusgleichsmaBnahmen
anerkannt werden und damit der dauerhafte Erhalt zu sichern ist. Um die
regionale biologische Vielfalt zu starken, sind Pflanzenarten des angestammten
Verbreitungsgebietes zu verwenden.

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen sollen als GrGnanlagen entwickelt
werden. Ergdnzend zu Rasenvegetationen sollen die Grinanlagen mit Baum-,
Strauch- und Staudenbepflanzungen gdrtnerisch gestaltet werden. Um die
GrUnanlagen auch zum Verweilen und Aufenthalt nutzen zu kénnen, wurde
das Aufstellen von Sitzmobiliar und funktional erforderlichen Anlagen, wie
Papierkdrbe, zugelassen.

MaBnahmen fir Bindungen fiur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB)

Die mit Anpflanzgebot festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhalten und bei
Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben Art und Qualitat zu ersetzen.
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Mit dieser Festsetzung soll fUr die vorgesehenen Anpflanzgebote der Erhalt und
Ersatz geregelt werden. Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um
anrechenbare  AusgleichsmaBnahmen bzw. Ersatzpflanzungen  fOr
Baumfdallungen, deren dauerhafter Erhalt gesichert werden muss.

Die Baumpflanzungen entlang der PlanstraBe sollen eine bedeutende Zasur in
dem Gewerbegebiet darstellen. Die vorgeschlagenen Baumarten zeichnen
sich durch einen besonderen Kronenhabitus aus, der mittels einer
fachgerechten Pflege zu erhalten ist. EinkUrzungen und Kappungen der
Baumkronen sind nicht zuldssig und machen einen Ersatz des so geschadigten
Baumes erforderlich.

2.1.10Hohenlage baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 3 BauGB)
i.V.m.
Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
auBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
(§ 2 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen insbesondere auch die Belange des Hochwasserschutzes zu
berUcksichtigen.

Aufgrund der o&rtlichen Lage der Plangebietes und der geringen
Geldndehdhen sind gemdB den Aussagen des Staatlichen Amtes for
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern aus der Stellungnahme vom
29.11.2023 die Belange des KuUsten- und vorbeugenden Hochwasserschutzes
wie folgt betroffen:

,Das B- Plangebiet wird durch Hochwasser von der Ostsee, vom Peenestrom,
vom Achterwasser und der Krumminer Wieck beeinflusst.

Im KUstenabschnitt ist gemd&B Richtlinie 2-5/2022 ,,Bemessungshoch-
wasserstand und Referenzhochwasserstand” des Regelwerkes KUstenschutz M-
V mit folgenden BemessungshochwasserstGnden (BHW) zu rechnen:

- Ostsee fur AuBenkUste Usedoms 3,40 m NHN
- Peenestrom Peeneminde 3,20 m NHN
- Peenestrom Karlshagen 3,10 m NHN
- Peenestrom Zecherin 2,90 m NHN
- Krumminer Wiek und Achterwasser 2,60 m NHN

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) setzt sich aus dem Referenzhoch-
wasserstand (RHW - Hochwasserstand mit einem Wiederkehrintervall von 200
Jahren bezogen auf das Ende des Gdultigkeitszeitraumes 2021-2030 unter
BerUcksichtigung des Meeresspiegelanstiegs; hier: 2,40 m NHN, 2,20 m NHN,
2,10 m NHN, 1,90 m NHN, 1,60 m NHN) und dem VorsorgemaB von 1,0 m
zusammen.

Mit dem VorsorgemaB wird ein beschleunigter klimawandelinduzierter
Meeresspiegelanstieg von 1,0 m in 100 Jahren berUcksichtigt.

Entsprechend den vorliegenden Planunterlagen liegt das Plangebiet auf
einem durchschnittlichen Geldndeniveau von 0,3 m bis 0,6 m Uber NHN.
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Der Wiesenweg weist auf Hohe der vorgesehenen Plangebietszufahrt ca. T m
Uber NHN auf.

Aus Richtung Nord/Nordost ist aufgrund des ausreichend vorhandenen hohen
Geléndes keine Gefdhrdung vor Uberflutung durch das KUstengewdsser
Ostsee zu befdrchten.

Allerdings kénnen die z. Z. vorhandenen Hochwasserschutzanlagen im
Nordwesten, SUden und SUdosten des Plangebietes keinen dem BHW
entsprechenden  Schutz sicherstellen  (vgl. Anlage). Bei extremen
Sturmflutereignissen ist infolge der Lucken innerhalb des KUstenschutzsystems fur
den Inselnorden Usedoms eine Beeinflussung des Planbereiches durch
einstromendes Wasser von der Ostsee nicht auszuschlieBen.

Das Land M-V sieht im Rahmen des Vorhabens Sturmflutschufz Nordusedom u.
a. mit dem Teilvorhaben PeenemiUnde eine Ringeindeichung und einen
Riegeldeich in Karlshagen vor. Das Vorhaben befindet sich gegenwdartig in der
Planfeststellung. Die Umsetzung ist kurz- bis mittelfristig vorgesehen.

Aber auch aus Richtung der BinnenkUstengewdsser ist eine Gefdhrdung
maoglich. Der Bereich Trassenheide wird gegenUber erhbhten WasserstGnden
am Peenestrom durch den LandeskUstenschufzdeich Karlshagen, am
Achterwasser durch den Landesschufzdeich ,,Neuendorf sowie an der
Krumminer Wiek durch den Landesschutzdeich ,,Krummin* gesichert, wobei die
Deiche infolge ihrer Kontur (vor allem Deichhéhe und B&schungsneigungen)
unter  BerUcksichtigung der mit  Sturmhochwasser einhergehenden
Seegangsbelastung nicht das BHW von 3,00 m NHN (Peenestrom Zecherin)
bzw. von 2,60 m NHN (Krumminer Wiek und Achterwasser) kehren kbnnen.

Mit der Fertigstellung bzw. der ErtGchtigung der Sturmflutschutzanlagen ist
allerdings erst mittel- bis langfristig zu rechnen. Somit ist das B-Plangebiet
Uberflutungsgefdhrdet.”

,Da in absehbarer Zeit mit der Errichtung der Schutzbauwerke im Norden
insbesondere hier dem Teilvorhaben Riegeldeich Karlshagen (Sturmflutschutz
Nordusedom) zu rechnen ist, muss aus Sicht des Kudsten- und
Hochwasserschutzes die Standsicherheit fUr alle bauliche Anlagen sowie zum
Schutz fur elektrische Anlagen und dem Gefdhrdungsausschluss bzgl. der
Lagerung wassergefdhrdender Stoffe zumindest gegenUber dem BHW
Peenestrom Zecherin von 2,90 m NHN festgesetzt werden.

In Anbefracht des ungewissen Zeitpunktes der Fertigstellung des Schutzsystems
sowie der angedachten Nutzung (Gewerbegebiet) ist darUber hinaus ein
Uberflutungsschutz mindestens bis zu einem Wasserstand von 1,90 m NHN
(entspricht etwa dem RHW Peenestrom Zecherin). Die SchutzmaBnahmen sind
im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 16c oder nach § 9 Abs. 3 BauGB festsetzbar.

Bei einer Wohn- und/oder Beherbergungsbebauung ist grundsdtzlich
Uberflutungsfreies bzw. hochwasserunbeeinflusstes Geldnde mit einer
Héhenlage oberhalb BHW zu nutzen. Sollte dies aufgrund der natdrlichen
Geldndehdhen nicht méglich sein, ist baurechtlich ein Ausschluss bzw. die
Minimierung der Gefdhrdung mittels geeigneter MaBnahmen (z.B.
Geldndeerhéhung, Festlegung der FuBbodenoberkante und / oder Verzicht
auf Unterkellerung) vorzugeben.
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Insofern empfehle ich angesichts des unklaren Zeitraums der ErtGchtigung des
gesamten Schutzsystems fdr bauliche Anlagen mit Wohnzwecken (hier:
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber
und Betriebsleiter) einen Uberflutungsschutz bis mindestens 2,90 m NHN (BHW
Peenestrom Zecherin) festzusetzen.”

Die Umsetzung der aus Sicht des Kusten- und Hochwasserschutzes
erforderlichen SchutzmaBnahmen zur Minimierung des Gefdhrdungs- und
Schadenpotenzials (Standsicherheitsnachweis, Hoheneinordnung uam.) sind
durch folgende aktualisierte und ergdnzte Festsetzungen im Text (Teil B) unter
Punkt I. 1.9 gesichert:
(1)
FUr bauliche Anlagen ist eine Standsicherheit gegenuber WasserstGnden
bei Eintritt des Bemessungshochwassers bis 2,90 m NHN (BHW-Peenestrom
Zecherin) sicherzustellen.
2 ..
Der Ausschluss einer Uberflutungsgef&hrdung ist mindestens bis zu einem
Wasserstand von 1,90 m NHN (entspricht etwa einem RHW Peenestrom
Zecherin) mittels baulicher Vorkehrungen (z. B. Verschlusseinrichtungen
in Gebdudedffnungen, wasserdichtes Mauerwerk, Geldndeerhbhung,
Festlegung der FuBbodenoberkante) nachzuweisen.
(3)
FUr die gemdaB § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Befriebsinhaber und  Betriebsleiter, ist der Ausschluss einer
Uberflutungsgefdhrdung gegenUber Wasserstdnden bei Eintritt des
Bemessungshochwassers bis 2,90 m NHN nachzuweisen.
(4)
Unterkellerungen sind im gesamten Plangebiet unzuldssig.
(%)
Bei der Errichtung elektrotechnischer Anlagen sowie der etwaigen
Lagerung wassergefdhrdender Stoffe ist das BHW von 2,90 m NHN zu
beachten.

Die Fldchen innerhalb der Baugrenzen sind gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als
Fldchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
AuBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, festgesetzt.

Entsprechend den Forderungen des Staatlichen Amtes fur Landwirtschaft und
Umwelt Vorpommern wird das Plangebiet in der Planzeichnung (Teil A)
zusatzlich nachrichtlich gemdaBn § 9 Abs. 6a BauGB als Risikogebiet auBerhalb
von Uberschwemmungsgebieten gekennzeichnet.

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt wird im Rahmen der
Beteiligung gemdadB § 4 Abs. 2 BauGB erneut zur Stellungnahme aufgefordert.
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2.2 Bavuordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen
insbesondere auch die Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes, zu berUcksichtigen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 soll ein Gewerbegebiet in
Ortsrandlage entwickelt werden, welches unbebaut ist. Eine Vorpragung ist
durch die auf den ndrdlich angrenzenden Gewerbegebietsflachen
vorhandenen Gebdude und Hallen gegeben.

Die Umsetzung dieser stdtebaulichen Zielsetzung soll durch baugestalterische
Vorgaben unterstGtzt  werden, die im Text (Teil B) unter I
Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften® zusammengefasst wurden.

Mit § 9 Abs. 4 BauGB wird die Méglichkeit erdffnet, dass auf Landesrecht
beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen
aufgenommen werden kdnnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die
Vorschrifften des BauGB Anwendung finden. Auf Grundlage dieser
Ermdchtigung ist in § 86 der LBauO M-V geregelt, dass ortliche Bauvorschriften
im Bebauungsplan festgesetzt werden kdnnen.

Die gestalterischen Vorgaben sollen auf ein Mindestmal begrenzt werden, da
es sich um ein gewerbliches Vorhaben handelt.

o Festsetzungen zur GuBeren Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

FUr die Oberflachen der Fassaden und Dacher dirfen nur reflektionsfreie
Materialien verwendet werden.
Zur Minderung des Eingriffs in das Landschaftsbild sind nur unauffallige Farben
in Grau-, Blau- oder Grintdnen zu verwenden. Davon ausgenommen sind
Glasflachen.
Bei Bauwerken mit Wanden Uber 10 m Gesamtldnge sind vertikale Gliederungs-
oder Begrinungselemente im Abstand von maximal 8 m bei Buro- und
Sozialgebduden sowie maximal 12 m bei Betriebsgebduden vorzusehen.

Die im Text (Teil B) unter Il. 1. getroffenen Regelungen zielen darauf ab, die
BeeintrGchtigung des Landschaftsbildes zu mindern und durch gestalterische
Elemente eine Gliederung der Gebdude zu erreichen, die die Massivitat der
Bebauung optisch mindert.

FUr Werbeanlagen wird festgelegt, dass nur
- ein Werbeaufsteller an der Einfahrt Wiesenweg in die PlanstraBe mit einer
Ansichtsfldche von maximal 4 m? und
- Werbeanlagen auf der AuBenwand der Gebdude bis Traufunterkante
zuldssig sind.
Werbeanlagen duUrfen Fassadengliederungselemente nicht Uberschneiden
oder Uberdecken.
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Vertikale Werbung und Werbung auf Glasfldchen sowie beleuchtete
Werbeanlagen mit grellem, beweglichem sowie wechselndem Licht sind
unzul&ssig.

Die Festsetzungen im Text (Teil B) unter Il. 1.2 werden entsprechend der
gewerblichen Nutzung als notwendig und angemessen angesehen.
Beschrdnkungen wurden vorgenommen, um Uberfrachtungen des
Plangebietes zu vermeiden und eine Landschaftsbildbeeintrdchtigung
auszuschlieBen.

e Einfriedungen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 LBauO M-V)

Die Vorschriften fur zuldssige GrundstUckseinfriedungen wurden auf die den
offentlichen Verkehrsfldchen zugewandten GrundstUcksseiten begrenzt.

FOUr die Einfriedung der GrundstUcke zu den offentlichen Verkehrsfldchen
werden nur blickdurchl@ssige Zdune bis zu einer Hohe von maximal 2,50 m
sowie Hecken und Strauchpflanzungen zugelassen.

Die Hdhenfestlegung dient einer einheitichen Handhabung und
Gewdhrleistung der notwendigen Objektsicherung fur die Gewerbebetriebe.

e Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)
GemdaB § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich
oder fahrl@ssig einer nach § 86 Abs. 1 und 2 LBauO M-V erlassenen Satzung
zuwiderhandelt, sofern die Satzung fur einen bestimmten Tatbestand auf diese
BuBgeldvorschrift verweist. Als rechtliche Grundlage wurde daher eine
Festsetzung zur Ahndung von Ordnungswidrigkeiten bei Zuwiderhandlung
gegen die getroffenen gestalterischen Festsetzungen aufgenommen.

2.3 Naturschutzrechtliche Regelungen
i.V.m. Artenschutz (§ 44 BNatSchG) und Kompensation (§15 BNatSchG)

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, wurde im
Rahmen der Bauleitplanung ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.
Dieser hat zum Inhalt, unter Bezugnahme der vorgefundenen Habitatstrukturen
das potenzielle Vorkommen von Europdischen Vogelarten und Arten des
Anhangs IV der FFH- Richtlinie einzuschatzen und mogliche Auswirkungen auf
die geschuUtzten Populationen aufzuzeigen.

FUr die durch das Vorhaben betroffenen Arten ist im Profverfahren darzustellen,
ob ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschUtzten Arten
erfUllt ist und ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme
von den Verboten gemdaB § 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde vom Kompetenzzentrum
Naturschutz und Umweltbeobachtung Greifswald, Herrn Berg und Frau Dr.
Schatz, erarbeitet.
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Im Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens kdnnen geschitzte Tierarten
erheblich gestort, verletzt oder getdtet werden. Eine Betroffenheit st
insbesondere fUur Amphibien- und Repfilienvorkommen, Fledermduse,
Fischotter und Biber sowie fur Vogel mdglich, so dass sich die Untersuchungen
speziell auf diese Tiergruppen beziehen. Zusatzlich wurden die Gehdlzbestdnde
nach xylobionten Kdafern untersucht. Die Bestandskartierungen kamen zu
folgendem Ergebnis:

Das Vorkommen von xylobionten Kafern kann ausgeschlossen werden, da im
Gehdlzbestand keine geeigneten Hohlungen festgestellt werden konnten.

Ein Vorkommen des GroBen Feuverfalters (Lyceana dispar) ist in Trassenheide
bekannt. Der Feuerfalter bendtigt zur Eiablage und als Raupenfutterpflanze
Bestdnde des Fluss-Ampfers in den Uferbereichen von Grdben und
Stillgewdssern, die nicht oder nur sporadisch bewirtschaftet werden. Distelarten
dienen der Nektaraufnahme. Entlang des Grabens 19:0:45/2/011, der sich in
der Bewirtschaffung des Wasser- und Bodenverbandes Insel Usedom-
Peenestrom befindet, kdnnen laut Gutachten Feuerfaltervorkommen nicht
ausgeschlossen werden. Bei Einhaltung eines Pufferstreifens von 5 m zwischen
dem Graben Ill. Ordnung und den gewerblichen Nutzungen, der auch als
Pflegestreifen von dem WBV als Unterhaltungsstreifen genutzt wird, sind
Beeintrdchtigungen der Populationen nicht zu erwarten (VM 4). Zudem
schlieBen sUdostlich des Grabens eine Grunlandfldche sowie eine CEF-
MaBnahmenfldche an, so dass hinreichend offene und geeignete
Wasserrandbereiche vorhanden sind.

Die sich im Umfeld des Vorhabens befindenden Wassergrdben und
Kleingewdsser sind potenzielle Laichhabitate von Amphibien. Aus der
Umgebung von Trassenheide sind Nachweise des Nordlichen Kammmolches
(Triturus cristatus) bekannt. Auch Vorkommen von Knoblauchkrote (Pelobates
fuscus) und Moorfrosch (Rana arvalis) sind mdglich. Das Kleingewdsser und der
Graben Il. Ordnung im Plangebiet sind aufgrund der Lage an der LandesstraBe
und der Ndhe gewerblicher Nutzungen kein geeignetes Laichhabitat for
Amphibien. Mit der Errichtung eines Gewerbegebietes wird sich die Situation
verscharfen. Das Plangebiet selbst stellt sich als terrestrisches Teilhabitat fUr die
benannten Arten dar. Infolge der geplanten Nutzungsdnderung gehen
Habitate von Amphibien verloren, so dass Ersatzlebensstatten geschaffen
werden mussen. Auch kénnen baubedingte Gefdhrdungen von Individuen
nicht ausgeschlossen werden, so dass SchutzmaBnahmen erforderlich werden.

Als VermeidungsmaBnahme (VM 2) ist nach Nutzungsaufgabe durch den
Landwirt die Grunlandflache ab Mdarz durch regeimdBige Mahd bis zum
Baubeginn offen zu halten und damit Amphibien und andere Kleintiere zu
vergrdmen. Zur Verhinderung von Tétungen und Verletzungen durch
tempordre  Fallenwirkung sind  wdhrend der ErschlieBungs- und
BaumaBnahmen mobile SchutzzGune zu errichten und somit das
Hineinwandern in das Plangebiet zu vermeiden (VermeidungsmaBnahme
VM 3).
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Im Gemeindegebiet und Umgebung sind Vorkommen von Zauneidechsen
(Lacerta agilis) bekannt. Aufgrund der Habitatausstattung sind Vorkommen in
den noérdlichen Waldrandstrukturen sowie in den norddstlich angrenzenden
Fldchen bekannt. In den Randfldchen der gewerblichen Nutzungen kdnnen
somit Vorkommen einzelner Individuen nicht ausgeschlossen werden, so dass
VermeidungsmaBnahmen umzusetzen sind, die denen zum Schutz der
Amphibien entsprechen (VM 2 und VM 3).

Der Gehodlzbestand des Plangebietes weist keine Hbhlungen auf, die als
Fledermausquartiere genutzt werden kdnnen. Im Plangebiet und Umfeld stellen
die Waldrander, Gehdlzstreifen, Kleingewdsser und Grdben potenzielle Jagd-
und Nahrungshabitate fUr Fledermausarten wie Zwerg-, MUcken-, Rauhhaut-
und Breitflugel- und Fransenfledermaus sowie GroBer Abendsegler und Braunes
Langohr dar. Die benannten Strukturen bleiben erhalten, so dass Tétungen und
Verletzungen durch das Bauvorhaben nicht zu erwarten sind. Erhebliche
Stérungen im Jagdhabitat sind jedoch durch Lichtemissionen gegeben, so dass
MinderungsmaBnahmen erforderlich werden (VM 4).

Das Vorkommen von Biber (Castor fiber) und Fischotter (Lutra lutra) entlang von
Wassergraben zwischen den Grunlandfldchen nahe Trassenheide ist bekannt.
Ein regelmdaBiges Auftreten des Bibers im Plangebiet ist nicht wahrscheinlich.
Eine Frequentierung des Plangebietes durch den Fischotter kann nicht
ausgeschlossen werden. Eine Gefdhrdung der Populationen durch das
Vorhaben ist auch in Anbetracht der fOr den Fischotter nutzbaren
Habitatstrukturen in den Randfldchen nicht gegeben.

Aufgrund der Ndhe zur LandesstraBe und einem bestehenden Gewerbegebiet
mit  Verkehrswegen kann ein Vorkommen von stérungsempfindlichen
Vogelarten ausgeschlossen werden. FreibrUternester wurden im Plangebiet
und nahen Umfeld nicht festgestellt, kdnnen jedoch in der Brutsaison jederzeit
angelegt werden. Ein Brutvorkommen von Hohlenbritern kann aufgrund
fehlender Hohlungen in den Gehdlzen ausgeschlossen werden.

Die Offenlandflachen des Grunlandes sind potenzielle Bruthabitate for
Feldlerche, Wiesenpieper, Bachstelze bzw. Wiesenschafstelze.

Die Feldlerche hdlt zu Vertikalstrukturen und geschlossenen Gehdlzkulissen
einen groBen Abstand. Aufgrund strukturbedingter Stérwirkungen im
Vorhabengebiet durch das bestehende Gewerbegebiet sowie Waldfladchen,
Allee und Einzelb&ume verbleibt ein Areal von ca. 1,5 ha sowohl innerhalb als
auch auBerhalb des Plangebietes, das von der Feldlerche potenziell genutzt
werden kann. Mit der geplanten Entwicklung zusatzlicher gewerblich genutzter
Fldchen gehen weitere potenzielle Habitate verloren.

Im Gutachten wird eingeschatzt, dass das intensiv genutzte Grinland des
Plangebietes und des Umfeldes kein optimales Bruthabitat darstellt. Eine
Betroffenheit der Feldlerche ist nur in geringem Umfang zu erwarten. Um
Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Population zu vermeiden,
ist die Anlage von Ersatzhabitaten erforderlich.
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Aufgrund der intensiven GrUnlandnutzung ist auch ein Vorkommen des
Wiesenpiepers nur in geringem Umfang zu erwarten.

Ein Vorkommen der Bachstelze kann auch nicht ausgeschlossen werden, da
diese offene und halboffene Landschaften bevorzugt und praktisch Uberall
vorgefunden werden kann. Dieses betrifft auch die Wiesenschafstelze, die weit
verbreitet ist und feuchte Wiesen und Felder nutzt.

Die GrUnlandfldchen sind essenzielle Nahrungshabitate des Wei3storchs. Im
Umfeld des Vorhabens befinden sich drei WeiBstorch-Horste (Zecherin,
Bannemin, Zinnowitz), von denen in der Brutsaison 2021 ein Horstpaar (ohne
flugge Junge) in Zinnowitz erfasst wurde und ein Horst in Bannemin nur
gelegentlich besucht wurde. Der geringe Besatz und Bruterfolge weisen auf
eine schlechte Habitatqualitdt hin, die mit der geplanten Umnutzung der
GrUnlandflédchen weiter beeintrachtigt wird. Es sind geeignete CEF-
MaBnahmen zur Aufwertung der Grinlandhabitate erforderlich.

Neben den Habitatverlusten geht von Glasfldchen der Neubebauung eine
Kollisionsgefahr aus, so dass MaBnahmen zur Minimierung der Gefahren
erforderlich werden. Kollisionen von Vogeln mit Glasfldchen und damit
verbundene Individuenverluste sind zu vermeiden (VM 5).

Um Tétungen und Schadigungen von Vogelarten auszuschlieBen, sind
bauzeitliche Regelungen fUr Gehdlzrodungen und die Umsetzung baulicher
MaBnahmen zu treffen (VM 1). Im Uberschneidungsbereich des Plangebietes
mit dem potenziellen Feldlerchenhabitat sind im Abstand von 10 m Holzpflécke
in den Boden einzuschlagen. An der Spitze der 2 m herausragenden Pfldécke ist
3 m langes Flatterband anzubringen (VM 2).

Um die dkologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten geschutzter Tierarten im rGumlichen Zusammenhang weiter
zu erflllen, wird die Umsetzung von vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen
(CEF-MaBnahmen) erforderlich. Als Ersatzhabitat fir Amphibien (Laichgewdasser
und terrestrische Habitate) und als Ersatzhabitat fior Fledermduse und die
betroffenen Vogelarten, insbesondere Wiesenpieper, Feldlerche, Greifvdgel
und WeiBstorch soll im ndheren Umfeld ein mind. 300 m? groBes Kleingewdsser
angelegt werden. Dabei ist bei der Standortwahl zu berUcksichtigen, dass die
Feldlerche 120 m Abstand zu Vertikalstrukturen bendtigt. Zudem ist fUr den
Standort der CEF-MaBnahme im Tagesverlauf eine ldngere Besonnung zu
gewdhrleisten.

Unter BerUcksichtigung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse hat die
Gemeinde Trassenheide in Abstimmung mit der Landgesellschaft M-V mbH und
dem Landwirt die Grinlandfl&dchen &stlich des Plangebietes als Standort fUr die
Umsetzung der CEF-MaBnahme favorisiert. Die MaBnahmenfldche ist Uber eine
beschrankte persdnliche Dienstbarkeit zugunsten der unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald zu sichern.
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Das Kleingewd@sser soll zu 70% am Gesamtflachenanteil eine besonnte
Flachwasserzone aufweisen. Eine ausreichende Wasserhaltekapazitdt des
Untergrundes ist zu gewdhrleisten. Bei einer ergdnzenden Bodensondierung im
Jahr 2024 wurde ein Grundwasserstand von 1,14 m (entspricht einer Hohenkote
von -1,31 m NHN) festgestellt, so dass bei einer Tiefe der Sohle des
Kleingewdssers von ca. 2,00 m bis 2,20 m unter Geldnde eine ausreichende
Wasserhaltekapazitdt gegeben ist. Zudem konnte bei der Bodensondierung an
dem Standort die Betroffenheit eines Niedermoorstandortes ausgeschlossen
werden.

Gehdlze am Ufer und in der Pufferzone sollen nicht angepflanzt werden. Um
das Gewadsser wird eine 30 m breiten Pufferzone angelegt, um den Schadstoff-
und Dungemitteleintfrag zu reduzieren und BodenbriUtern als Brut- und
Nahrungshabitat dienen zu kdnnen. Die Pufferzone ist durch eine extensive
Mahd offen zu halten (Mahd ab August).

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘

Vorgeschlagener Standort der CEF-MBnohme mit Kleingewdsserd 30 m-Pufferstreifen c')'sfic des
Plangebietes. Der Standort der MaBnahme wurde unter Berlicksichtigung des fUr Feldlerchen
erforderlichen Abstandes zu Vertikalstrukturen mit Gehdlzbestdnden festgelegt.

Im Ergebnis der Profung im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde
festgestellt, dass unter BerUcksichtigung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen  sowie durch die CEF- MaBnahmen die
Verbotstatbestdnde der Tétung, Schadigung und Stérung gemdB § 44
BNatSchG nicht ausgeldst  werden. Eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung ist damit nicht erforderlich.
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Um die artenschutzrechtlichen Belange bei der Umsetzung der Planvorhaben
zu wurdigen, wurden zu den im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
benannten konfliktvermeidenden MaBnahmen und der CEF- MaBnahme, die
multifunktional als KompensationsmaBnahme bewertet wird, im Text (Teil B)
Punkt ,lll. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage des §11 Abs. 3
BNatSchG  i.V.m. Artenschutz  (§ 44 BNatSchG) und  Kompensation
(§ 15 BNatSchG)*" entsprechende Festsetzungen getroffen.

2.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Biotopschutz

Die Belange des Biotopschutzes gemdaB § 20 NatSChAG M-V sind in die
Planungen einzustellen.

An der sudwestlichen Plangebietsgrenze befindet sich ein zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahmen  wasserfGhrendes  Kleingewdsser,  welches  mit
Schilfbestdnden und Weidengehdlzen umgeben ist. Es ist im Kataster des
Landes M-V als gesetzlich geschitztes Biotop mit der Bezeichnung Stehendes
Kleingewdsser einschlieBlich Ufervegetation (GIS-Code: 0309-432B5134)
gelistet. Die GroBe des Biotops ist gemdB den Katasterdaten mit 403 m?
angegeben.

Das Biotop befindet sich im Nahbereich eines Radwanderweges. Die
umgebenden Vegetationsfildchen haben ruderalen Charakter.

GemdaB § 20 NatSchAG M-V sind MaBnahmen, die zu einer Zerstdrung,
Beschddigung, Verdnderung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrchtigungen fUhren, unzuldssig.

Die gemdB dem Kataster ausgewiesene Biotopfldche wurde in die
zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes aufgenommen und
weitergehende Festsetzungen zum Ausschluss von bau-, anlage- und
betriebsbedingten Beeintrdchtigungen des Biotopbestandes einschlieBlich der
Gehdlze im Umfeld getroffen.

Um das gesetzlich geschitzte Biotop wurde ein Pufferstreifen von ca. 15,0 min
Richtung der geplanten gewerblich genutzten FlGdchen eingerichtet, der
extensiv zu pflegen ist. Der Abstand zur Baugrenze betragt 20,0 m.

Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich  in einem Risikogebiet auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten und ist daher gemaB § 9 Abs. éa BauGB im Sinne
des § 78b Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes nachrichtlich in der
Planzeichnung (Teil A) mit einer unterbrochenen Schrdgschraffur in Blau
gekennzeichnet.
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2.5 Hinweise

2.5.1 Trinkwasserschutz/
Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone lll der Wasserfassung
Karlshagen. Daraus resultierende Verbote und Nutzungsbeschrdnkungen sind
zZuU beachten.

Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers

Es wurde bereits eine Geotechnische Vorerkundung durchgefihrt, die anhand
der Untersuchungen zum Baugrund und zu den Grundwasserverhdltnissen
auch Aussagen zur Ableitung des Niederschlagswassers beinhaltet.

Die Gemeinde trifft in Auswertung der Geotechnische Vorerkundung folgende
Regelungen fUr die Ableitung des im Plangebiet anfallenden
Niederschlagswassers:

- Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers hat
getrennt vom Abwasser zu erfolgen.

- Das auf den o6ffentlichen Fldchen anfallende Niederschlagswasser ist zu
sammeln und nach Vorreinigung in den &stlich an das Plangebiet
grenzenden Vorfluter einzuleiten.

- Das unbelastete Niederschlagswasser der Dachfldchen und privaten
Verkehrsfldchen ist auf den Grundsticken zu versickern bzw. fUr die
Bewdsserung der GrUnfldchen zu nutzen. Der regenwassertechnischen
Berechnung sind die  ermittelten  Versiegelungsflachen  je
Gewerbegrundstick entsprechend der zuldssigen Grundfldchenzahl
(GRZ) zugrunde zu legen.

Die Darlegungen sind im Text (Teil B) unter Hinweise in Punkt 2 Abs. (1) und (2)
dargestellt.

Wasserrahmenrichtlinie

Entsprechend den AusfUhrungen des Staatlichen Amtes fOr Landwirtschaft und
Umwelt Vorpommern in der Stellungnahme vom 29.11.2023 befindet sich das
Plongebiet im Bearbeitungsgebiet der Bewirtschaftungsvorplanung Usedom
Nord. In dem Zusammenhang wurde der an der &stlichen Plangebietsgrenze
verlaufende der EG-WRRL-berichtspflichtige Graben 45 (Wasserkdrper USNO-
0920) angefihrt.

»FUr den Graben 45 als kUnstliches FlieBgewdasser wurde nach § 27 WHG als
Bewirtschaftungsziel das ,,gute &kologische Potential/ guter chemischer
Zustand*”  ausgewiesen.  Aufgrund  erheblicher  struktureller — Defizite,
Nd&hrstoffeintrdgen und einer schlechten biologischen Ausstattung erreicht das
Gewadsser derzeit erst das ,,schlechte ékologische Potential®.
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For den dritten Bewirtschaftungszeitraum  (2022-2027) wurden im
Bewirtschaftungsplan fur die FGE Warnow/ Peene fur den Graben 45 als
MaBnahmen wu.a. die Ausweisung von beidseitigen je 5 m breiten
Gewadsserrandstreifen vom Schoépfwerk bis Trassenheide, insbesondere als
Pufferstreifen, sowie die weitere Extensivierung der landwirtschaftlichen
Nutzung festgeschrieben.

GemdB Unterlagen soll das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
gesammelt und vorgereinigt Uber das 6stlich angrenzende Grabensystem in
den WRRL- berichtspflichtigen Graben 45 eingeleitet werden.

Zur Minderung der Ndhrstoffeintrdge aus dem Plangebiet sind hier alle
maoglichen MaBnahmen zur Vorreinigung des zuflieBenden
Oberflachenwassers auszuschdpfen. Ich empfehle in diesem Zusammenhang
fur die Bewertung der stofflichen Belastung des Niederschlagswassers im
Plangebiet und der Notwendigkeit, dieses vor Einleitung in ein Gewdsser zu
behandeln, als auch fir die Ermittlung erforderlicher MaBnahmen und
Wirksamkeiten zum StoffrGckhalt das DWA-Merkblatt M 153 nur noch
eingeschrankt zu verwenden. Insbesondere sind die Regelungen der DWA-/
BWK- Arbeitsblgtter A-102-1/ BVVK-A-3-1, DVVA-A-102-2/ BWK-A-3-2 und DWA-
Merkblatt M-102-4/ BWK-A-3-4 (Regenwasserbewirtschaftung) zu beachten
und nur noch die gultigen Abschnitte des DWA-Merkblattes MI153
anzuwenden.

Vorsorglich wird auf die Artikel 1 und 4 der EG-WRRL hingewiesen, die jede
nachteilige  Anderung des Zustandes eines Oberflichengewdssers
(Verschlechterungsverbot) untersagen, wobei alle Oberfldichengewdasser zu
schufzen, zu verbessern und zu sanieren sind, mit dem Ziel, einen guten Zustand
der Oberfldchengewadsser (Zielerreichungsgebot) zu erreichen.

Hinsichtlich erforderlich er Kompensation ist zu prifen, ob der Ausgleich von
Eingriffen in den Naturhaushalt durch Umsetfzung von WRRL-MaBnahmen am
Graben 45 erbracht werden kann.“

Die WRRL-Zielstellungen fOr den WRRL- berichtspflichtigen Graben 45
(Oberflachenwasserkdrper USNO-0920) werden in der Planung berUcksichtigt.
Als textlicher Hinweis wird in Punkt 2 folgender Absatz (3) ergdnzt:
FUr die Bewertung der stofflichen Belastung des Niederschlagswassers
und der Notwendigkeit, dieses vor Einleitung in ein Gewdsser zu
behandeln, als auch fur die Ermittlung erforderlicher MaBnahmen und
Wirksamkeiten zum StoffrUckhalt sind die Regelungen der DWA-
Arbeitsblatter A-102-1/ BWK-A-3 -1, DWA-A-102-2/ BWK-A-3-2 und DWA-
Merkblattentwurf-102-4/ BWK-A-3-4 (Grundsatze zur Bewirtschaftung und
Behandlung von RegenwetterabflUssen zur  Einleitung in
Oberflachengewdsser) zu beachten und nur noch die gultigen
Abschnitte des DWA-Merkblattes M153 anzuwenden.
Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird nachgewiesen, dass mit Umsetzung
der Planung eine nachteilige Anderung des Zustandes des
Oberfladchengewdassers (Verschlechterungsverbot) ausgeschlossen werden
kann.
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2.5.2 Forstliche Belange

Nordlich des Plangebietes schlieBen sich auf den FlurstUcken 10/23 und 10/24
in der Flur 1 Gemarkung Trassenheide Waldfldchen an.

Der gemasB § 20 LWaldG* einzuhaltende Abstand baulicher Anlagen zum Wald
wurde durch eine 30 m — Waldabstandslinie nachrichtlich in die Planzeichnung
(Teil A) Ubernommen. Innerhalb des gesetzlich vorgeschriebenen
Waldabstandes von 30 m sind keine baulichen Anlagen zuldssig, die
Wohnzwecken oder dem vorUbergehenden Aufenthalt von Menschen dienen.
Ausnahmen von der Einhaltung des Waldabstandes kdnnen fUr die in § 2
Waldabstandsverordnung - WAbstVO M-V* aufgefUhrten baulichen Anlagen
zugelassen werden.

Mit Stellungnahme vom 04.12.2023 hat das Forstamt Neu Pudagla eine
Ausnahmegenehmigung nach § 3 Absatz 2 Punkt 2 WAbstVO M-V fUr die
Unterschreitung des vorgeschriebenen Abstandes von 30 Metern zum Wald auf
dem FlurstGck 10/23 um etwa 6 m in Aussicht gestellt.

,Da zwischen dem neuen Gewerbegebiet und dem Wald eine &ffentliche
StraBe verlduft und der befreffende Waldbestand mit einer Hohe von etwa 22m
standortbedingt auch seine zu erwartende Endh&he erreicht hat, erhéht sich
die Verkehrssicherungspflicht fir den angrenzenden Waldbesitzer nur
unwesentlich.*

*  Waldgesetz fir das Land Mecklenburg - Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27.07.2011 (GVOBI. M-V, S. 870), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetfzes vom 22.05.2021 (GVOBI. M-V, S. 790)

Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes baulicher Anlagen
zum Wald (Waldabstandsverordnung - WAbstVO M-V) vom 20. April 2005, gedndert durch
Verordnung vom 01.12.2019 (GVOBI. M-V, S. 808)

2.5.3 Immissionsschutz

GemdaB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz ,sind die fir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen FlGchen einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfdllen in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete,
insbesondere  Offentlich  genutzte  Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und o&ffentlich genutzte
Gebdude, soweit wie méglich vermieden werden.*

In der vorliegenden Planung werden die immissionsschutzrelevanten
Grundsatze berUcksichtigt.

Das Plangebiet befindet sich am sUdlichen Ortsrand des Ostseebades
Trassenheide. Der Abstand vom Plangebiet zu den noérdlich der Bahnstrecke
am ndchsten gelegenen schutzbedurftigen Wohn- bzw. Ferienwohn-
bebauungen betrdgt mindestens 600 m.
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Das Plangebiet wird im Norden durch ein gewachsenes Gewerbegebiet
begrenzt. Daher sind immissionsbedingte Vorbelastungen u.a. durch Larm,
verursacht durch Verkehr und betriebsbedingte Gerdusche, vorhanden.

Das Plangebiet wird an ein von der Immissionsbelastung gleichrangiges
Baugebiet herangeplant.

Im Westen wird das geplante Gewerbegebiet durch die LandesstraBe 264
begrenzt. Der betriebsbedingte Verkehr wird Uber die LandesstraBe 264 und
den vorhandenen Wiesenweg in das Plangebiet geleitet, so dass die
bewohnten Bereiche des Ostseebades weitestgehend von  zusatzlichen
Belastungen freigehalten werden.

Im Osten und SUden schlieBen sich ausgedehnte Fladchen for die
Landwirtschaft an.

Das Gewerbegebiet wird somit auf dem der schutzbedUrftigen Bebauung des
Ostseebades abgewandten Seite in einem ausreichenden Abstand erweitert,
so dass aus immissionsschutzrechtlicher Sicht fOr die vorhandenen
schutzbedUrftigen Nutzungen auch nach Umsetzung der Planung
Beeintrdchtigungen ausgeschlossen werden kénnen.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1 ,Schallschutz im
Stadtebau” sind im Gewerbegebiet wie folgt einzuhalten:

nachts (22.00 Uhr- 6.00 Uhr) 55 dB(A) bzw. 50 dB(A) und

tags ( 6.00 Uhr-22.00 Uhr) 65 dB(A)

Aufgrund der vorliegenden Antrdge werden keine produzierenden Gewerbe
angesiedelt, die eine Beftriebszeitenerweiterung in den Nachtbereich hinein
erfordern. Sollte dies beabsichtigt sein, so hat der Gewerbetreibende den
Nachweis zu erbringen, dass die schallfechnischen Orienfierungswerte
eingehalten werden.

Genehmigungsbedurftige Anlagen gemdaB Anhang der Vierten Verordnung
zur DurchfUhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind nicht geplant.

Grundsatzlich zeichnet der jeweilige Gewerbetreibende dafur verantwortlich,
die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben einzuhalten.

Im Rahmen des Umweltberichtes wird auch eine Prognose zur Entwicklung des
Umweltzustandes fUr die SchutzgUter vorgenommen.

Vorbelastungen durch unzuldssige Uberschreitungen der Richtwerte, fOr
Larmimmissionen, Luftschadstoffe, ErschUtterungen u. 4. sind nicht vorhanden,
so dass keine gesonderte Begutachtung erforderlich ist.

2.5.4 Denkmalschutz
Nach dem gegenwdrtigen Kenntnisstand sind durch das Vorhaben Belange

der Baudenkmalpflege nicht berbhrt und es sind keine bekannten
Bodendenkmale beftroffen.
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Da jedoch im Plangebiet jederzeit Bodenfunde auftreten kdnnen, wurden
entsprechende AusfUhrungen zu den Vorgaben beim Auffinden von
Bodenfunden als textliche Hinweise unter Punkt 1 aufgenommen.

GemdaB § 2 Abs. 1 UVPG werden im Rahmen der Umweltprifung die
Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und SachgUter im
Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.

Die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
und die Denkmalfachbehorde werden im Rahmen der Beteiligung gemas § 4
Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

3.0 VERKEHR

AuBere ErschlieBung

Die Gemeinde Ostseebad Trassenheide liegt unmitteloar noérdlich der
regionalen Achse Wolgast - Zinnowitz - Ahlbeck (SwinemUnde) und ist Uber die
BundesstraBe 111 in ndrdlicher Richtung Uber die LandesstraBe 264 zu
erreichen.

Ein gunstiger Anschluss an das Uberregionale StraBenverkehrsnetz
(Bundesautobahnen) ist durch die Autobahn A 20 gegeben, deren Anbindung
in der Ndhe der Stadt GuUtzkow, ca. 40 kmm vom Ostseebad Trassenheide
entfernt, verlduft.

Die Gemeinde Ostseebad Trassenheide ist vom Festland Uber die
Bahnverbindung Ahlbeck - Wolgast - ZUssow an das groBr&dumige Schienennetz
des Personenfernverkehrs der Deutschen Bahn AG eingebunden.

Auf der Insel Usedom erfolgt durch die Usedomer Bdderbahn (UBB) die
ErschlieBung der Gemeinde Ostseebad Trassenheide Uber die Hauptstrecke
Wolgast - Ahlbeck - SwinemUnde.

Die Usedomer Bdderbahn verkehrt taglich im Schnitt im 60- Minutentakt von
4.30 Uhr bis 22.00 Uhr, so dass ein guter Service besteht.

Ein Haltepunkt ndrdlich des vorhandenen Gewerbegebietes ermdglicht eine
hervorragende fuBlldufige Erreichbarkeit des Plangebietes Uber den
Wiesenweg.

FOr die touristische ErschlieBung der Insel Usedom Ubt der Flughafen
Heringsdorf, Ortslage Garz, eine wichtige Funktion aus.

Das &ffentliche Rad- und Wanderwegenetz ist entsprechend den naturlichen
Gegebenheiten und der Anziehungspunkte gut ausgebaut.

Das Plangebiet ist durch den parallel zur LandesstraBe 264 verlaufenden
Radfernweg direkt angebunden.
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Ortlich
Die gemeinsame Zu- und Abfahrt zum Plangebiet ist von Westen Uber die
LandesstraBe 264 und den Wiesenweg vorgesehen.

Der Wiesenweg einschlieBlich Anbindung an die LandesstraBe 264 wurden in
den 90er Jahren im Zusammenhang mit der ErschlieBung des
Bebauungsplangebietes Nr. 1 Gewerbegebiet ,,Am Bahnhof" angelegt.
Entsprechend des auf die gewerbliche Nutzung ausgerichteten Gebietes
wurde der Wiesenweg mit einer Ausbaubreite von 6 m Fahrbahn, 2,50 m
einseitigem Langsparkstreifen und jeweils 1,50 m beidseitigem Gehweg
befestigt.

Der Wiesenweg ist daher ausreichend geeignet, um den Verkehr fUr die
Erweiterung des Gewerbegebietes aufzunehmen.

Innere ErschlieBung

Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes mussen neue Verkehrsfldchen
angelegt werden. Alle Verkehrsfldchen werden als 6ffentliche Verkehrsfldchen
ausgewiesen. Diese werden als PlanstraBe bezeichnet.

Hierzu erfolgt im Kurvenbereich des Wiesenweges eine Anbindung in sudlicher
Richtung.

GemdB den derzeitigen Vorstellungen der Gemeinde wird ein
StraBenquerschnitt in einer Gesamtbreite von 13,50 m vorgesehen. Aufgrund
der Zweckbestimmung des Plangebietes wird der offentliche Verkehrsraum
geteilt in Fahrbahn mit 6,50 m, einem einseitigen Langsparkstreifen von 3,50 m
sowie gegenuberliegend einem einseitigen Gehweg von 1,50 m und Bankett
von 2,00 m. StraBe und Gehweg werden im Trennsystem angelegt.

Der Regelquerschnitt ist unter der Planzeichnung (Teil A) dargestellt.

Die PlanstraBe wird als StichstraBe angelegt und endet mit einer Wendeanlage
mit einem Radius von 14 m.

Abstellfldchen  for  Betriebsfahrzeuge und  private  Stellplatze  fOr
Betriebsangehdrige sind auf den einzelnen GrundstUcken in ausreichendem
Umfang zu berUcksichtigen.

DarUber hinaus kdnnen die Langsparkpldtze an der PlanstraBe von den
Besuchern genutzt werden.

Zwischenzeitlich hat der Eigenbetrieb Rettungsdienst des Landkreises
Vorpommern- Greifswald mitgeteilt, am derzeitigen Standort im Bebauungs-
plangebiet Nr. 17 an der StrandstraBe zu verbleiben und sich nicht im
Plangebiet anzusiedeln. Daher entfdllt die bisher vorgesehene Einordnung
einer gesonderten Abfahrt fUr den Rettungsdienst.

Die im Vorentwurf bisher vorgesehene Einordnung einer gesonderten Abfahrt
entfdllt. Die Zu- und Abfahrt fUr das Plangebiet erfolgt ausschlieBlich Uber den
festgesetzten gemeinsamen Ein- und Ausfahrtsbereich im Wiesenweg.

Die Geltungsbereichsgrenzen zur LandesstraBe 264 und entlang des
Wiesenweges bis zur festgelegten Plangebietszufahrt werden als Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Das StraBenbauamt Neustrelitz wird im Rahmen der Beteiligung geman § 4 Abs.
2 BauGB erneut zur Stellungnahme aufgefordert.

48



4.0 MEDIEN

Das Plangebiet liegt an dem medienseitig erschlossenen Wiesenweg.
Folgende Informationen liegen von den Trdgern der Ver- und Entsorgung
bereits vor:

Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Der Zweckverband Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom
hat mit Stellungnahme vom 15.09.2022 auf die im Wiesenweg vorhandenen
Trinkwasserleitungen (GG 100) und Abwasserleitungen (Stz. 200) verwiesen.

Die Abwasserentsorgung der Gemeinde Ostseebad Trassenheide erfolgt Uber
das offentliche Leitungsnetz bis zur KlGranlage Zinnowitz. Der Gemeinde st
bekannt, dass Kapazitdten fur die Abwasserentsorgung Uber die Kldranlage
Zinnowitz derzeit nicht zur VerfUgung stehen.

Die Gemeinde hat bereits eine ErschlieBungskonzeption fur das Plangebiet
erarbeiten lassen. Die Abwasserleitungenim Plangebiet werden erst in Nutzung
genommen, wenn die erforderlichen Anschlusskapazitdten bereitstehen.
Daher wird eine tempordre Zwischenspeicherung Uber einen 200 m?3
Betonbehdlter vorgesehen, der nach Anschluss des Plangebietes an das
zentrale Entsorgungsnetz auBer Betfrieb genommen wird und dann als
Loschwasserspeicher dient.

Der Vorzugsstandort fUr den Zwischenspeicher wird gemdadB Darstellung in der
Planzeichnung (Teil A) in der 6ffentlichen Grinfldche im Einfahrtsbereich vom
Wiesenweg in die PlanstraBe vorsehen.

Brandschutz/Loschwasserbereitstellung

Im Bereich des Wiesenweges sind Hydranten vorhanden.

Im Rahmen der trinkwasserseitigen NeuerschlieBung ist in Abstimmung mit dem
Iweckverband Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom die
Installation eines Hydrantennetzes vorzusehen.

Die Hydranten duUrfen jedoch lediglich fUr die Erstbrandbeké&mpfung genutzt
werden.

Daher sind im Plangebiet bzw. angrenzend die erforderlichen
L&schwasserentnahmestellen nachzuweisen.

Im Wiesenweg sind zwei Loschwasserbrunnen vorhanden, die hinsichtlich der
Erbringung der jeweils vorgeschriebenen Fordermenge untersucht werden.
Sollten die Bestandsstandorte der Léschwasserbrunnen keine ausreichende
L&schwasserversorgung  sicherstellen, so wird im Plangebiet eine neue
L&schwasserentnahmestelle  vorgesehen bzw. der fUr die tempordre
Iwischenspeicherung des Abwassers vorgesehene Betonbehdlter einer
Nachnutzung zur Loschwasserversorgung zugefihrt.

Im Gewerbegebiet werden Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und Bewe-
gungsfldchen entsprechend der ,Richtlinie fUr Fldichen der Feuerwehr M-V*
eingeplant und hergerichtet.
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Durch die kUnffigen Bauherrn sind alle entsprechend den geltenden
Rechtsvorschriffen  notwendigen  MaBnahmen  des  vorbeugenden
Brandschutzes zu berUcksichtigen. Insbesondere die Einhaltung der in den
Richtlinien fUr den Brandschutz festgelegten Anforderungen an bauliche und
betriebliche MaBnahmen, Brandschutzeinrichtungen und die
Brandschutzorganisation sind bei der Planung und Umsetzung der Vorhaben zu
beachten.

Regenentwasserung

Die Vorstellungen zur Ableitung des Regenwassers sind Punkt ,,2.5.1
Trinkwasserschutz/Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags-
wassers" zu enthehmen.

Elektroenergieversorgung

Der Bestandsauskunft der E.DIS Netz GmbH vom 18.07.2022 ist zu entnehmen,
dass sich im Wiesenweg Mittel- und Niederspannungsleitungen befinden.
AuBerdem verlduft Uber das Plangebiet, parallel zur LandesstraBe 264, eine
Mittelspannungsleitung. Dies wirde fUr die betroffenen GewerbegrundstUcke
die Einfragung eines Leitungsrechtes und die BerUcksichtigung des Bestandes
bei Bautdtigkeiten bedeuten. Daher wird im weiteren Planverfahren gepruift,
ob eine Umverlegung der Mittelspanungsleitung in die &ffentlichen
Verkehrsfldchen technisch und kostenseitig machbar ist.

Sollte seitens des Versorgungstragers die Ausweisung eines Vorhaltestandortes
zur Errichtung einer zusatzlichen Trafo- Station erforderlich werden, schlagt die
Gemeinde den Bereich am Eingang zum Plangebiet und nérdlich der
PlanstraBe vor, der derzeit als FiGche fur StraBenbegleitgrin festgesetzt ist.

Die E.DIS Netz GmbH hat in ihrer Stellungnahme darauf hingewiesen, dass im
Bereich des Vorhabens Planungen fur Telekommunikationsanlagen
(Rohranlagen/Kabel) laufen. Hierzu werden im  Rahmen  der
ErschlieBungsplanung mit dem Versorgungunternehmen die notwendigen
Abstimmungen gefUhrt.

GemdaB Stellungnahme der 5S0Hertz Transmission GmbH vom 30.10.2023
befinden sich im Plangebiet derzeit keine von der 50Hertz Transmission GmbH
betriebenen Anlagen (z. B. Hochspannungsfreileitungen und -kabel,
Umspannwerke, Nachrichtenverbindungen sowie Ver- und Enfsorgungs-
leitungen) oder sind in nGchster Zeit geplant.

Gasversorgung

Die Gasversorgung Vorpommern Netz GmbH hat mit Stellungnahme vom
18.07.2022 mitgeteilt, dass sich auf den geplanten Gewerbegrundsticken
keine BestGnde des Versorgers befinden.

Im Wiesenweg verlaufen Niederdruckleitungen, die der Versorgung des
vorhandenen Gewerbegebietes dienen.

50



Im weiteren Verfahren ist abzukldren, ob fUr das Plangebiet eine Versorgung
mit Erdgas durch Erweiterung des vorhandenen Ortsnetze angestrebt wird.

Als Uberregionaler Versorger wurde die Gesellschaft fur Dokumentation und
Telekommunikation mbH (GDMcom GmbH) beteiligt. GemdB den
Stellungnahmen vom 15.07.2022 und vom 30.10.2023 befinden sich im
Plongebiet keine Anlagen und keine zurzeit laufenden Planungen der vom
Versorger vertretenen Anlagenbetreiber.

Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung erweitert oder verlagert werden
oder der Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen Uberschreiten, so ist
es notwendig, die GDMcom am weiteren Verfahren erneut zu beteiligen.

Telekommunikation

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat mit Stellungnahme vom 30.12.2023
erklart, dass sich im Planungsbereich am Wiesenweg Telekommunikationslinien
der Telekom befinden.

Sollte die Anbindung an das Telekommunikationsnetz gewUnscht werden, ist
rechtzeitig eine entsprechende Antragstellung erforderlich.

Breitband

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald, Sachbereich Breitband, hat mitgeteilt,
dass die Planung, Bereiche des geférderten Breitbandausbaus berUhrt.

.Nach § 146 Absatz 2 Telekommunikationsgesetfz ist im Rahmen der
ErschlieBung von Neubaugebieten stets sicherzustellen, dass geeignete passive
Netzinfrastrukturen fUr ein Netz mit sehr hoher Kapazitat mitverlegt werden.

Die Trasse wurde genehmigt, es handelt sich um das Projektgebiet VG26_06
Cluster4 001. Das Projektgebiet VG26_06 befindet sich gerade in der Planungs-
/Umsetzungsphase.

Die bereits bekannten Leitungsbestdnde wurden in die Planzeichnung (Teil A)
Ubernommen und die angestrebte Umverlegung der Mittelspannungsleitung
gekennzeichnet.

Die im Bereich des Plangebietes geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen
sollen in den offentlichen Verkehrsfldchen der PlanstraBe verlegt werden.

Die Trager der Ver- und Entsorgung werden im Rahmen der Beteiligung geman
§ 4 Abs. 2 BauGB erneut zur Stellungnahme aufgefordert.
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5.0 FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 53.475 m?
davon
e Neftobauflache 40.619 m?
o Offentliche Verkehrsfldichen 6.927 m?
davon
- Wiesenweg (Bestand) 2.102 m?
- PlanstraBe 4.825 m?
e Grunfladchen 4315 m?
davon
- StraBenbegleitgrin 1.517 m?
- Extensivwiese 2.798 m?
e Flache fUr tempordre Entsorgung 90 m?
e Fldche zum Erhalt von Bumen 1.121 m?
e Gesetzlich geschuUtztes Biotop 403 m?

6.0 EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Mit der Errichtung der Gebdude und Hallen im Gewerbegebiet und der Anlage
der Verkehrsfldchen sind vollst&ndige Biotopverluste sowie Beeintrdchtigungen
von im Plangebiet vorkommenden Biotopen zu erwarten. Betroffen sind
vorrangig intensiv.  bewirtschaftet  Gronlandfléchen, die von geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung sind.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt gemdB den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung” des Ministeriums fUr Landwirtschaft und Umwelt M-V (HzE) in
der Fassung von Juni 2018.

Mit der Umsetzung der Planungen ergeben sich keine Betroffenheiten fir
Fldchen mit hohem und sehr hohem Lebensraumpotenzial. Es findet
demzufolge bei der Bilanzierung des Eingriffs die Methode der Ermittlung des
multifunktionalen Kompensationsbedarfs Anwendung. FUr diese Methode wird
das Indikatorprinzip zugrunde gelegt, wonach die Biotoptypen neben der
Artenausstattung auch die abiotischen SchutzgUter Boden, Wasser, Klima/Luft
und Landschaftsbild mit einschlieBen.

Eine detaillierte Beschreibung der Methodik und die ausfGhrliche Bilanzierung
des Kompensationsbedarfs und der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind
dem Fachgutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung einschlieBlich
Bestands- und Konfliktplan zu entnehmen. Im Folgenden erfolgt eine
Zusammenfassung der Ergebnisse des Fachgutachtens.
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6.1 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Im Zuge der Ermittlung des Kompensationsbedarfs wurden alle vom Vorhaben
betroffenen bzw. sich im Wirkbereich des Vorhabens befindenden Biotope
gemdanB der Kartieranleitung des LUNG M-V erfasst und ihnen ein Biotopwert
zugeordnet. In die Berechnung des Eingriffs wurde ein durchschnittlicher
Biotopwert gemaB den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung* eingestellt.

Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgte differenziert for das geplante
Gewerbegebiet sowie fur die PlanstraBe.

Von den geplanten Bebauungen und Umnutzungen beftroffen sind
insbesondere intensiv bewirtschaftete Gronlandfldchen auf Mineralstandorten
sowie in geringem MaBe siedlungstypische Biotope, die von geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung sind (Wertstufe 1). Der Biotopverlust wurde
entsprechend der Wertigkeit des betroffenen Biotops und der FldchengrdéBe
ermittelt. In die Bilanzierung des Eingriffs wurde zudem ein Lagefaktor
eingestellt, der abhdngig von der Entfernung zu Stérquellen differenziert
bewertet wurde.

DarUber hinaus wurden aufgrund der Ndhe von gesetzlich geschutzten
Biotopen sowie Biotopen mit der Wertstufe 3 zu den geplanten gewerblichen
Nutzungen mittelbare Funktionsbeeintrchtigungen als Eingriffe bilanziert.
Dieses betraf das gesetzlich geschUtzte Kleingewdsser mit umgebenden
Schilfbestdnden und Weidengebuschen im Plangebiet sowie ein Feldgehdlz
sUdlich des Plangebietes.

Im Ergebnis der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ergibt sich fUr die Biotopbeseitigung
bzw. Biotopverdnderung folgendes Kompensationserfordernis:

- Bebauung und Umnutzung im Gewerbegebiet: 52.921,4 EFA/m?

- Anlage der Verkehrsflachen: 6.193,1 EFA/m?

— Funktionsbeeintradchtigung von Biotopen: 3.535,2 EFA/m?

In der Gesamtheit ergeben sich mit der Umsetzung der Planungen
Biotopverluste bzw. Biotopbeeintradchtigungen, die eine Kompensation in Hohe
von 62.649,7 EFA/m? erfordern.

Zusatzlich zu den Biotopverlusten wurden die sich mit den Versiegelungen
durch die geplanten Bebauungen und Anlage der Verkehrsfldchen
ergebenden Eingriffe ermittelt. Die Fldchenbilanzen fUr die Neuversiegelungen
wurden auf der Grundlage der zuldssigen Uberbaubaren Grundstucksfldche im
Gewerbegebiet (GRZ=0,8) berechnet. FUr Vollversiegelungen wurde ein
Zuschlag von 0,5 in die Berechnung des Eingriffs eingestellt. Die mit den
geplanten Bebauungen im Gewerbegebiet und der Anlage der
Verkehrsfldchen  verbundenen  Versiegelungen bedingen folgendes
Kompensationserfordernis:

Versiegelungen durch Bebauung im Gewerbegebiet: 16.247,6 EFA/m?

Versiegelungen durch geplante Verkehrsfldchen: 2.412,5 EFA/m?
Die Versiegelungen bedingen ein zusatzliches Kompensationserfordernis in
H&he von 18.660,1 EFA/m>2.

53



In der Gesamtheit ergeben sich mit der Umsetzung der Planungen im
Bebauungsplangebiet Nr. 18 ein Kompensationsbedarf in Hohe von
81.309,8 EFA/m? (Eingriffsfiéichen&quivalenten).

6.2 KompensationsmaBnahmen

Nachdem der Eingriff ermittelt worden ist, werden KompensationsmaBnahmen
vorgeschlagen, die geeignet sind, einen Ausgleich zerstorter und
beeintrdchtigter Werte wieder herzustellen. In der Anlage é der ,,Hinweise zur
Eingriffsregelung” (2018) wurde ein Katalog mit MaBnahmen aufgenommen,
die als AusgleichsmaBnahmen anerkannt werden bzw. mit Kriterien unterlegt,
die fUr eine Anrechenbarkeit zu erfUllen sind.

Die entlang der PlanstraBe vorgesehene Pflanzung einer Baumreihe kann unter
BerUcksichtigung der Kriterien zur MaBnahme 6.21 - Anlage von Alleen oder
Baumreihen - als AusgleichsmaBnahme im Siedlungsbereich gemdaB HzE
angerechnet werden.

Insgesamt sind auf einem Bankettstreifen einseitig der PlanstraBe mindestens 22
Bdume in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang
16-18 cm zu pflanzen. Der Abstand der Baumpflanzungen untereinander sollte
8.00 m betragen. Je Einzelbaum wird eine Grundfldche von 25 m? angesetzt.
Die MaBnahme wird mit einem Kompensationswert von 2,0 berechnet. Die
Pflanzung einer Baumreihe im Siedlungsbereich erbringt eine Kompensation in
Héhe von 1.100 KFA (Kompensationsflachendquivalenten).

GemdaB dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ist fur den Habitatverlust for
Amphibien, Fledermduse, WeiBstorch, Feldlerche und verschiedene
Vogelarten ein Ersatz  zu erbringen. In  Abstimmung mit dem
Artenschutzgutachter wird als Standort fUr die Umsetzung einer CEF-
MaBnahme (vorgezogene AusgleichsmaBnahme) als Ersatzhabitat die Anlage
eines Kleingewadssers ostlich des Plangebietes auf dem FlurstGck 12/1 favorisiert.
Die MaBnahme beinhaltet die Anlage eines Kleingewdassers (300 m?) mit einem
mind. 30 m Pufferstreifen (5.700 m?), der durch extensive Mahd offen zu halten
ist und als Brut- und Nahrungshabitat dient. Das Kleingewd@sser ist mit Flach- und
Tiefwasserbereichen zu versehen und eine lGngere Besonnung vorauszusetzen.
Gehdlzanpflanzungen am Kleingewdasser und im Pufferstreifen sind nicht
zuldssig. FUr das Kleigewdsser konnte an dem Standort im Ergebnis einer
Bodensondierung eine ausreichende Wasserhaltekapazitdt des Untergrundes
nachgewiesen werden.

Die Gemeinde Trassenheide hat mit dem EigentUmer des Grundstuckes, der
Landgesellschaft M-V mbH, einen Gestattungsvertirag fir  eine
Grundstucksnutzung abgeschlossen. Zudem liegt das Einverstdndnis des
Landwirtes, der die GrUnlandfl&chen bewirtschaftet, vor.

Die MaBnahmenfldche wird Uber eine beschrdnkte persdnliche Dienstbarkeit
zugunsten der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald gesichert.
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Das Kleingewdsser und der Pufferstreifen  kdnnen sowohl als
artenschutzrechtliche MaBnahme als auch zur Kompensation der Eingriffe
multifunktional angerechnet werden. Die Anlage eines Kleingewdssers
einschlieBlich des Pufferstreifens entspricht der MaBnahme 4.21 -
Neuanlage/Wiederherstellung von naturnahen Standgewassern — Anlage 6 der
»Hinweise der Eingriffsregelung* und wird mit einer Kompensationswertzahl von
3.0 bewertet. Zusatzlich wird ein Leistungsfaktor in Abhdngigkeit der Lage der
MaBnahme von Stérquellen in die Berechnung eingestellt. Als Stérquelle wird
das Gewerbegebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18
betrachtet. Ein Teil der MaBnahmenfldche befindet sich weniger als 200 m von
der &stlichen Plangebietsgrenze, so dass fUr diesen Fldchenanteil ein
Leistungsfaktor von 0,85 in die Berechnung eingestellt wird. Die weiter
entfernten MaBnahmenfldchen werden mit dem Leistungsfaktor von 1,00
berechnet.

Die Bilanzierung der MaBnahme erbringt eine Kompensation in Hohe von
17.473,5 KFA (Kompensationsfldchendquivalenten).

Die KompensationsmaBnahmen ergeben in der Gesamt-Bilanz einen Ausgleich
in Hohe von 18.573,5KFA. Damit reduziert sich das verbleibende
Kompensationserfordernis auf 62.736,3 KFA.

GemdaB § 1a Abs. 3 BauGB kann der Kompensationsbedarf auch auBerhalb
des Plangebietes durch ErsatzmaBnahmen beglichen werden. Da im
Gemeindegebiet selbst keine weiteren geeigneten Fladchen fOr die
Kompensation vorhanden sind, sieht die Gemeinde die Abldsung von
Kompensationsfldchendquivalenten aus Okokonten vor.

Das Okokonto muss sich in derselben Landschaftszone wie der Eingriff, somit in
der Landschaftszone OstseekUstenland befinden. Diesen Kriterien entspricht
das Okokonto ,,Naturwald Brinzow* (VG-015). Hier wurden MaBnahmen zur
Umwandlung von Wirtschaftswald in Naturwald umgesetzt. Das Okokonto
befindet sich in der Landschaftszone OstseekUstenland und kann somit als
Kompensationspool fur das Planvorhaben genutzt werden.

Mit dem EigentUmer des Okokontos wird die Gemeinde Trassenheide eine
vertragliche Vereinbarung zur Abldsung der verbleibenden 62.736 KFA treffen.
Die Abldsung der Okopunkte erfolgt vor dem Satzungsbeschluss.

Mit der Ablésung der Okopunkte aus dem Okokonto kann die vollstdndige
Kompensation der Eingriffe durch die Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 18
der Gemeinde Ostseebad Trassenheide nachgewiesen werden.

6.3 Kompensationserfordernis fur Baumfallungen

Einzelbaumbestand befindet sich auf einer Gronflache sudlich des
Wiesenweges. Es handelt sich hierbei um Schwarz-Erlen, eine Birke, eine Pappel
und ein Obstgehdlz. Die Fallung von vier BGumen kann zum Zwecke der
fuBlaufigen Zuwegung zum Gewerbegebiet bzw. zur Anlage der PlanstraBe im
Anschluss an den Wiesenweg nicht vermieden werden.
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Es handelt sich hierbei um eine Pappel, die dem gesetzlichen Gehdlzschutz
gemdaB § 18 NatSchAG M-V unterliegt sowie um zwei Schwarz-Erlen und eine
Birke. Diese BdGume sind gemdB dem Baumschutzkompensationserlass des
Landes M-V geschutzt.

Weiterer  Einzelbaumbestand  befindet sich  im  Nahbereich  des
Gewasserbiotops an der sudwestlichen Grenze des Plangebietes. Es handelt
sich hierbei um Ulmen, die den Bestand einer Baumgruppe préagen. Der
GroBteil der Ulmen ist gemdB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt. Die
Bdume wurden in den Festsetzungen des Bebauungsplanes mit einem
Erhaltungsgebot unterlegt. Auch der Gehdlzbestand in der Gehdlzflache
sUdlich des Wiesenweges wurde zum Erhalt festgesetzt, so dass auf die
Darstellung der EinzelbGume verzichtet werden konnte.

FUr die Fallung der vier Bdume in der Grunfldche sudlich des Wiesenweges ist in
Anwendung des Baumschutzkompensationserlasses jeweills eine
Ersatzpflanzung nachzuweisen. Die Ersatzpflanzungen kénnen in die zu
pflanzende Baumreihe entlang der PlanstraBe integriert werden. Damit kann
der Nachweis des Ersatzes fur erforderliche Baumfdllungen im Plangebiet
erbracht werden.

Der folgenden Tabelle ist der im Plangebiet vorhandene Einzeloaumbestand
mit baumspezifischen Kriterien, die erforderlichen Baumfdllungen sowie die
Ersatzerfordernisse zu enthnehmen.

Nr. | Baumart Botanischer Kronen- | Stammum- | Eingriff Schutzstatus Ersatz
Name ginm | fangincm
1 | Pappel Populus spec. 10 141 Fallung | §18NatSchAG M-V | 1 Baum
2 | Sand-Birke Betula pendula 7 94 Fallung Baumschutz-KE 1 Baum
3 | Schwarz-Erle | Alnus glutinosa 6 75 Erhalt Baumschutz-KE
4 | Schwarz-Erle | Alnus glutinosa 11 94 Erhalt Baumschutz-KE
5 |Schwarz-Erle | Alnus glutinosa 4 63 Erhalt Baumschutz-KE
6 | Schwarz-Erle | Alnus glutinosa 4 50 Erhalt Baumschutz-KE
7 | Schwarz-Erle | Alnus glutinosa 4 50 Erhalt Baumschutz-KE
8 | Schwarz-Erle | Alnus glutinosa 4 50 Fallung Baumschutz-KE 1 Baum
9 | Schwarz-Erle | Alnus glutinosa 4 50 Fallung Baumschutz-KE 1 Baum
10 |Bime s 5 94 Erhalt
11 | Ume Ulmus spec. 12 94 94 94 94| Erhalt §18NatSchAG M-V
12 | Ume Ulmus spec. 9 157 Erhalt §18NatSChAG M-V
13 | Ume Ulmus spec. 6 94 Erhalt Baumschutz-KE
14 | Ume Ulmus spec. 10 173 Erhalt §18NatSChAG M-V
15 | Ume Ulmus spec. 6 94 94 Erhalt §18NatSChAG M-V
Ersatzpflanzungen 4 Bdume

BaumschKE...Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V
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7.0 SONSTIGE HINWEISE DER BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Bundesbehorden

e Deutscher Wetterdienst

(Stellungnahme vom 17.11.2023)

Der DWD hat keine Einwdnde gegen die von Ihnen vorgelegte Planung, da
keine Standorte des DWD beeintrchtigt werden bzw. betroffen sind.

e Hauptzollamt Stralsund
(Stellungnahme vom 24.11.2023)
Aus zollrechtlicher und fiskalischer Sicht werden keine Einwendungen gegen
den Entwurf erhoben.
Hinweise:
,Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZollVG i. V. m.
§ 1, Anlage 1B der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes
und die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete - GrenzAV -). Insoweit weise
ich rein vorsorglich auf das Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. § 14
Abs. 2 ZollVG, welches auch wdhrend etwaiger Bauphasen jederzeit
gewdbhrleistet sein muss, hin. DarUber hinaus kann das Hauptzollamt verlangen,
dass GrundstUckseigentUmer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen und an
Einfriedungen Durchldsse oder Ubergénge einrichten, das Hauptzollamt kann
solche Einrichtungen auch selbst errichten (S&tze 2 und 3 ebendort).”

e Bergamt Stralsund

(Stellungnahme vom 27.11.2023)

,Das Vorhaben berUhrt keine bergbaulichen Belange nach Bundesberggesetz
(BBergG) sowie keine Belange nach Energiewirtschaftsgesetz (EnWG) in der
Zustandigkeit des Bergamtes Stralsund.
FUir den Bereich der o. g. MaBnahme liegen zurzeit keine Bergbau-
berechtigungen oder Anfrége auf Erteilung von Bergbauberechtigungen vor.*

Landesbehorden
e Landesamt fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,

Brand- und Katastrophenschutz M-V, Munitionsbergungsdienst

(Stellungnahme vom 02.11.2023)

i.v.m.

Landkreis Vorpommern-Greifswald

(Gesamtstellungnahme vom 24.11.2023/06.12.2023)
+~AuBerhalb der Ooffentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in
Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind.
GemdaB § 52 LBauO ist der Bauherr fUr die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich.
Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen,
Gefdhrdungen fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich
auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Baubeginn
Erkundungen Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes
einzuholen.
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Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden FiGche erhalten Sie
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V.

Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor BauausfUhrung
empfohlen.”

Die ortlich zustGndige Kommunalbehdérde (Landkreis Vorpommern -
Greifswald) wurde im Verfahren beteiligt. Der Sachbereich Katastrophen-
schutz hat mitgeteilt, dass im Kampfmittelkataster des Landes Mecklenburg-
Vorpommern keine Eintragungen zu einer Kampfmittelbelastung fOr das
Vorhabengebiet vorhanden sind.

o Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
(Stellungnahme vom 29.11.2023)
Aus Sicht der vom StALU Vorpommern zu vertretenden Belange des
anlagenbezogenen Immissionsschutzes und des Abfallrechts keine bestehen
keine Hinweise zur Planung.

Landkreis Vorpommern-Greifswald
(Gesamtstellungnahme vom 24.11.2023/06.12.2023)

e Sachbereich Abfallwirtschaft/Bodenschutz
,Die untere Abfallbehdrde stimmt dem Vorhaben unter BerUcksichtigung
folgender Hinweise zu:
Die Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Vorpommern - Greifswald
(Abfallwirtschaftssatzung - AwS), vom 20. September 2022, ist einzuhalten.
Gewerblich genutzte GrundstUcke unteriegen dem Anschluss- und
Benutzungszwang gegenuber der &ffentlichen Abfallentsorgung.
Anfallender Hausmull und/oder hausmdllGhnlicher Gewerbeabfall  zur
Beseitigung ist entsprechend der Abfallsatzung des LK VG andienungspflichtig.
Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfdalle sind ordnungsgemdni
entsprechend den Forderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KtWG) vom
24.02.2012 (BGBI. | S. 212), in der zuletzt gultigen Fassung, zu sortieren und
anschlieBend einer Verwertung, Behandlung oder Entsorgung zuzufUhren.
Seit dem 01. August 2023 gilt die Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV).
Die darin enthaltenen gesetzlichen Regelungen sind einzuhalten.
Die Uberarbeitete DIN 19731 , Bodenbeschaffenheit - Verwertung von
Bodenmaterial und Baggergut* ist rechtlich verbindlich und zu beachten.
Die Anforderungen an die stoffiche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfdllen -Technische Regeln der Ldnderarbeitsgemeinschaft Abfall
(TR LAGA M20), sind nicht mehr anzuwenden.

Die untere Bodenschutzbehdrde stimmt Vorhaben unter Beachtung folgender
Hinweise zu:

Im Rahmen der planerischen Abwdédgung sind die Zielsetzungen und
Grundsdtze des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Mérz 1998
(BGBI. | S. 502), in der zuletzt gdltigen Fassung, und des
Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-V §.
759), in der zuletzt gultigen Fassung, zu berucksichtigen.
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Danach haben Alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf den
Boden  einzuwirken, sich so zu  verhalten, dass  schddliche
Bodenverdnderungen, insbesondere bodenschddigende Prozesse, nicht
hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen.
Flachenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Die Forderungen der DIN 19639 ,,Bodenschutz bei Planung und DurchfUhrung
von Bauvorhaben' sind rechtlich verbindlich und zu beachten.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Altlasten
oder andere Bodenverunreinigungen bekannt.

Wdhrend der BaumaBnahmen auftretende Hinweise auf
Altlastverdachtsfldchen (vererdete Mullkérper, Verunreinigungen des Bodens,
OberflGchen- und Grundwassers, u.qa.) sind der unteren Bodenschutzbehdrde
des Landkreises (Standort Anklam) anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen.”

Die Hinweise werden in den weiteren Planungen beachtet.

Die Zielsetzungen und Grunds&tze des Bundes- Bodenschutzgesetzes wurden in
den Planteilen (Text (Teil B) und Begriundung) umfassend gewUrdigt.

Der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden spiegelt sich
besonders in den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung und zu den
naturschutzrechtlichen Belangen wider.

e Sachgebiet Wasserwirtschaft
+Auflagen:
Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen ist besonders Vorsicht geboten.
Im Falle einer Havarie mit wassergefGhrdenden Stoffen ist unverzdglich die
zustandige untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen.
Sollten bei den Erdarbeiten Drinungen oder andere Entwdsserungsleitungen
angefroffen und beschadigt werden, so sind sie in jedem Fall wieder
funktionsf&hig herzustellen. Der zusténdige Wasser- und Bodenverband ,Insel
Usedom/Peenestrom* ist zu informieren.
Rohrleitungen und Uferbereiche von Gewdssern Il. Ordnung (z.B. Graben) sind
entsprechend § 38 Wasserhaushaltsgesetz in einem Abstand von mind. 5
Metern ab Bdschungsoberkante von dem geplanten Bauvorhaben
freizuhalten. Die Unterhaltungstrasse ist mit dem zustdndigen WBV
abzustimmen.
Von den Dach- und Stellfldchen anfallendes unbelastetes Regenwasser kann
schadlos gegen Anlieger auf dem GrundstUck versickert werden. "

Der Zweckverband Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom
wurde im Verfahren beteiligt.

Mit dem zusté@ndigen Wasser- und Bodenverband ,,Insel Usesdom Peenestrom®
werden die Belange Gewadasser Il. Ordnung abgestimmt.

e StraBenverkehrsamt
sSeitens des StraBenverkehrsamtes bestehen zum Vorhaben grundsdtzliich
keine Einw&nde, wenn:
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- bei der Ausfahrt vom B-Plan - Gebiet auf die StraBe ausreichend Sicht
vorhanden ist,

- durch (auch zu einem spdteren Zeitpunkt geplante) Bebauung,
Bepflanzung, parkende Fahrzeuge oder Werbeanlagen
Sichtbehinderungen fir Verkehrsteilnehmer nicht entstehen,

- die StraBen so angelegt werden, dass die angedachte
Vorfahrtsregelung (z.B. rechts vor links) eindeutig erkennbar ist,

- bei Verdnderungen der VerkehrsfUhrung oder beim Neu-, Um- und
Ausbau von StraBen, Wegen, Platzen und anderen Verkehrsfldchen die
entsprechenden Unterlagen (Lageplan mit MaBen, ggf. Markierungs-
und Beschilderungsplan ...) rechtzeitig zur gesonderten Stellungnahme
vorgelegt werden.

- bei Verkehrsraumeinschrinkungen rechtzeitig vor Baubeginn durch die
beauffragte Baufirma bei der unteren StraBenverkehrsbehdrde des
Landkreises Vorpommern-Greifswald eine verkehrsrechtliche Anordnung
gem. § 45 StVO beantragt wird. Dem Antrag ist die entsprechende
Aufgrabeerlaubnis/ Sondernutzungserlaubnis des zustdndigen
StraBenbaulasttrdgers sowie ein  Verkehrszeichenplan  fUr  die
Baustellenabsicherung beizufigen.*

Die weiteren im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und
sonstigen Trager O&ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
eingehenden Hinweise werden gemdaB der abschlieBenden Abwdgung der
Gemeindevertretung des Ostseebades Trassenheide in die AbschlieBende
Planfassung eingearbeitet.

Gemeinde Ostseebad Trassenheide im November 2024

Der BUrgermeister
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