Erklarung der Gerpeinde Ostseebad Trassenheide
nach § éa (1) BauGB zur 5. Anderung des FiIdchennutzungsplanes der
Gemeinde Ostseebad Trassenheide

GemdB § 6 a (1) Baugesetzbuch (BauGB) ) in der Fassung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. |
S. 1728), ,ist dem wirksamen Fldichennutzungsplan eine zusammenfassende
Erkldrung beizufigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung in  dem
Flidchennutzungsplan ber{cksichtigt wurden, und Uber die Grinde, aus
denen der Plan nach Abwdgung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmd&glichkeiten gewdhlt wurde. "

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Fl&ichennutzungsplanes befindet
sich nérdlich des Ortskerns und umfasst die FlurstGcke 235/5, 235/10, 235/12
bis 235/23, 236/1, 236/4, 237/11 bis 237/14, 238/2, 239/8 und 239/10 der Flur 2
in der Gemarkung Trassenheide.

Die Gesamtflche befré&gt rd. 7,1 ha und wird in die Plandnderungsgebiete 1
(Bebauungsplangebiet Nr. 16) und 2  (Bebauungsplangebiet Nr. 17)
untergliedert.

Als Plandnderungsgebiet 1 wird die sUdliche Teilfliche bezeichnet, die
weitestgehend mit Kiefern bewachsen ist und im o&rtlichen Sprachgebrauch
als Kiefernhain bezeichnet wird.

Die als Plan&nderungsgebiet 2 festgelegte nordliche Teilfldche umfasst das
ehemalige Betriebsgelénde der mbt Maschinen- und Metallbau GmbH &
Co.KG.

Planungsziel

Ziel der 5. Anderung des Fl&chennutzungsplans ist es, i.V.m. der Aufstellung
der Bebauungsplédne Nr. 16 ,Wohngebiet Kiefernhain® und Nr. 17 fUr das
»Seniorenzentrum Trassenheide an der StrandstraBe", die bauplanerischen
Voraussetzungen fUr die Entwicklung eines neuen Bebauungsquartiers durch
Nachnuizung von Konversionsflchen zu schaffen. Die Planung zeichnet sich
durch eine Nufzungsdurchmischung aus Seniorenzentrum, vielfdltigen
Wohnangeboten und Anlagen fUr gesundheitliche, soziale, kulturelle und
sportliche Iwecke, Dienstleistungseinrichtungen und nicht stérende
gewerbliche Einrichtungen aus.

Mit  den vorgesehenen Ansiedlungskonzepten kann zeitnah und
bedarfsgerecht der groBen Nachfrage nach Seniorenheimpléizen,
individuellem Wohneigentum und Mietwohnungen entsprochen werden.

Die Versorgungsangebote stellen eine bedarfsgerechte Ergénzung der
Ortlichen Infrastruktur sicher.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanungen werden die Konzepte der
Bodensanierung, verkehrs- und  medienseitigen  ErschlieBung, der
Immissionsminderung und des Natur- und Umweltschutzes mit den aktuellen
und prognostisch zu erwartenden Anforderungen in Einklang gebracht.
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Damit wird den in § 1 des Baugesetzbuches formulierten Grundsatzen der
Bauleitplanung fUr eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung entsprochen.

Die Flursticke im Plandnderungsgebiet 1 sind Eigentum der Gemeinde
Trassenheide. Die Gemeinde beabsichtigt, das Gebiet auf eigene Kosten als
Allgemeines Wohngebiet gemd&B § 4 BauNVO mit einer Kapazitdt von 33
Wohneinheiten zu entwickeln.

Die bereits im wirksamen Fl&dchennutzungsplan als Wohnbaufldchen
ausgewiesenen Ostlich angrenzenden FlurstGcke 237/7 und 237/8 werden als
Arrondierungsflache in den Bebauungsplan Nr. 16 for das
Plandnderungsgebiet 1 einbezogen. Hier sollen zuséizlich 4 Wohneinheiten
entstehen.

FOr die Nachnutzung der FurstOcke im Plandnderungsgebiet 2 steht ein
konkreter Projektentwickler bereit, der ein Seniorenheim mit 150 Pldtzen
einschl. entsprechender Infrastruktureinrichtungen und angeschlossener
Wohnbebauung mit 25 Einheiten plant. Dem entsprechend soll das Gebiet
als Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Seniorenzentrum und als
Wohnbaufldche gemdB § 1 (1) 1 BauNVO festgelegt werden.

Bisherige und geplante Zielstellungen
Die Gemeinde  Trassenheide verfugt Uber  einen wirksamen
Fldchennutzungsplan in der Fassung der 1. und 3. Anderung.

Bisherige Fl&ichendarstellungen Plan&nderungsgebiet 1:
- gemischte Baufldche gemdaB § 1(1)2. BauNvVO
- Sonderbaufldche gemdaB § 1(1)4. BauNVO mit Zweckbestimmung
Freizeit/Sport
Bisherige Fidchendarstellungen Plandnderungsgebiet 2:
- Gewerbegebiet gemdB § 8 BauNVO
- Eingeschrdnktes Gewerbegebiet gemdB § 8 BauNVO
- Waldflache gemdB § 5 (2) 9b) BauGB

Fidchendarstellungen Planénderungsgebiet 1 gemdB der 5. Anderung des
Fldchennutzungsplanes:
- Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNVO
- Offentliche Grinflachen mit Zweckbestimmung Parkanlage und
Spielplatz gemdaB § 5 (2) 5 BauGB

Fldchendarstellungen Plané&nderungsgebiet 2 gemdB der 5. Anderung des
Fldchennutzungsplanes:
- Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Seniorenzentrum gemanB
§ 11 (2) BauNvVO
- Wohnbaufldchen gemdaB § 1 (1) 1 BauNVvVO

Die KapoazitGten beider Plan&nderungsgebiete werden mit rd. 58
Wohneinheiten in Ein- und Mehrfamilienhdusern und mit rd. 150 Pldtzen im
Seniorenzentrum geplant.



Bericksichtigung der Umweltbelange
Die Plan&nderung wird nach § 2 ff. BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung
wurde durchgefUhrt, die zu folgenden Ergebnissen kommt:

Schutzgut Mensch
Bei den Plan&nderungsgebieten handelt es sich um Konversionsfl&chen,
deren Nachnutzung dem gemeindlichen Interesse und Erfordernis entspricht.
Die Planungen sehen die Entwicklung eines Bebauungsquartiers vor, welches
sich durch eine Nutzungsdurchmischung aus Seniorenzentrum, vielfaltigen
Wohnangeboten und Anlagen fiUr gesundheitliche, soziale und kulturelle
Iwecke, Dienstleistungseinrichtungen und nicht stérenden gewerblichen
Einrichtungen auszeichnet.
Im Rahmen von Schalltechnischen Gutachten wurden die Auswirkungen von
Verkehrsgerduschen durch den StraBen- und Schienenverkehr sowie von
Freizeitldrmemissionen  auf  die  geplanten Nutzungen in  den
Plan&nderungsgebieten ermittelt und beurteilt. Aufgrund von
Uberschrei’rungen der Immissionsgrenzwerte sind LarmschutzmaBnahmen
erforderlich.
FOr das Plandnderungsgebiet 2 und die umgebenden Gebietsnutzungen
wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefUhrt. Die Unfersuchung kam zu
dem Ergebnis, dass der durch die Vorhaben induzierte Quell- und Zielverkehr
keine Auswirkungen auf den Verkehrsablauf der StrandstraBe hat. FOr das
Plan&nderungsgebiet 2 liegt ein optimales ErschlieBungskonzept vor.
Die in der Verkehrsuntersuchung dargestellten Planungsempfehlungen sind
bei der objektkonkreten Planung zu bericksichtigen.
- Schutzgut Flora/ Fauna
In Umsetzung der Planungen ist den naturschutzrechtlichen  und
forstrechtlichen Belangen, den Belangen des gesetzlichen Gehodlzschutzes
(§ 18 NatSchAG M-V), des gesetzlichen Biotopschutzes (§ 20 NatSchAG M-V)
sowie des Artenschutzes Rechnung zu tragen.
Mit der Umsetzung der Planinhalte sind Verluste von ruderalen Staudenfluren
und Gehdlzen, die sich im Zuge der jahrelangen Auflassung entwickeln
konnten, sowie von Waldbiotopen zu verzeichnen. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanungen wurden die Eingriffe auf die Biotope und das
sich  daraus  ergebende  Kompensationserfordernis  ermittelt  sowie
KompensationsmaBnahmen festgesetzt.
Fallungen von gesetzlich geschitzten Einzelbdumen sind unvermeidbar. Der
Verlust der Einzelb&ume ist durch Ersatzpflanzungen auszugleichen.
Aufgrund des Vorhandenseins von Quartieren von Fledermdusen sowie
Brutpl&tzen von Végeln in den zum Abriss bzw. der Sanierung vorgesehenen
Gebduden sowie von potentiellen Brutplatzen in den Gehdlzbesténden sind
die artenschutzrechtlichen Belange in die Planungen einzustellen und
MaBnahmen zum Ausschluss der Verbote des § 44 BNatSchG zu treffen. Im
Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Profung (saP) wurden
zusGtzlich zu bauzeitlichen Regelungen CEF-MaBnahmen (vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen) sowie FCS-MaBnahmen festgelegt.
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Neben dem Erhalt und der Optimierung eines Bunkers als Fledermausquartier
im Plandnderungsgebiet 1 sind die Errichtung eines Artenschutzhauses sowie
die Schaffung von Ersatzbrutmdoglichkeiten in den geplanten Gebd&uden und
an den BGumen im Plandnderungsgebiet 2 vorgesehen. Die CEF-MaBnahmen
sind vor den BaumaBnahmen zur ErschlieBung der Baugebiete umzusetzen.
Schutzgut Boden
Mit der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit Zweckbestimmung
Seniorenzentrum sowie von Wohnbauentwicklungsfl&ichen sind
Versiegelungen und Bodenverdichtungen zu erwarten, die zu einem
funktionalen Verlust von natirich gewachsenen Bdden fUhren. Im
Plandnderungsgebiet 2 ist bereits aufgrund der ehemaligen gewerblichen
Nutzungen ein hoher Versiegelungsgrad und damit anthropogene
Belastungen des Schutzgutes Boden zu verzeichnen.
Untersuchungen zur Altlastsituation aus dem Jahr 2015 erbrachte im Bereich
des ehemaligen Betriebsgeldndes der mbt Maschinen- und Metallbau GmbH
& Co.KG erhdhte Gehalte an Schwermetallen und/oder PAK. Ein genereller
Sanierungsbedarf wird aufgrund der Hohe der Schadstoffbelastungen
unterhalb der gesetzlichen Vorgaben nicht als erforderlich erachtet. Um
jedoch den geplanten sensiblen Nutzungen (Wohnen und Spielplatz)
Rechnung zu tragen, ist durch einen Sachverstindigen fUr Altlasten eine
fachgutachterliche Baubegleitung wdahrend der Tiefbau- und
ErschlieBungsarbeiten erforderlich. Im Bereich geplanter Kinderspielfldchen
muUssen gemdB BBodSchV die AuffUllungen bis in einer Tiefe von 0,35m
abgetragen und fachgerecht entsorgt werden.
Die Plandnderungsgebiete befinden sich in einem zusammenhdngenden
kampfmittelbelasteten Gebiet der Kategorie 4. Durch die Vorhabentréger
sind rechtzeitig vor den ErschlieBungsarbeiten konkrete Auskunftsersuchen zu
beantragen. Im Rahmen der Baufreimachung hat der Nachweis der
Kampfmittelbeseitigung zu erfolgen.

Schutzgut Flache
Mit den Planungen wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden Rechnung getragen. Es erfolgt die Entwicklung eines neuen
Bebauungsquartiers durch Nutzbarmachung von innerdrtlichen
Konversionsflchen, die sich zudem als st&dtebaulicher Missstand darstellen.
Mit der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit Zweckbestimmung
Seniorenzentrum im Bereich eines ehemals gewerblich genutzten
Betriebsgeldndes, welches bereits durch einen hohen Versiegelungsgrad
gekennzeichnet ist, bleiben die Neuversiegelungen von Bdden auf ein
geringes MaB begrenzt. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanungen
werden Festsetzungen zum MaB der zuléssigen Bebauungen getroffen, um
funktionale Verluste von Bodenstrukturen zu begrenzen.

Schutzgut Wasser
Mit den geplanten Bebauungen in den Plandnderungsgebieten sind
Versiegelungen von Bdden verbunden, die eine verminderte Versickerung
des Oberfldchenwassers bewirken.
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Aufgrund der bereits groBflé&chigen Versiegelungen von Plangebietsflichen
und unter BerUcksichtigung der ausgewiesenen Nutzungsarten im wirksamen
Flidchennutzungsplan  sind mit  der Umsetzung der Planungen keine
maBgeblichen Auswirkungen auf das Grundwasserdargebot zu erwarten.
Aufgrund der fehlenden Deckschichten in sandigen Bodenbereichen, der
hohen Durchl@ssigkeit und der geringen Grundwasserflurabsténde ist das
Grundwasser in den Plandnderungsgebieten  infolge  fldchenhaft
eindringender Schadstoffe nicht geschitzt. Bei geplanten Bauvorhaben sind
insbesondere  im  Zuge  der BauausfUhrungen  MaBhahmen  des
Grundwasserschutzes einzufordern.
Die Plandnderungsgebiete befinden sich in der Trinkwasserschutzzone |l und
in einem Vorbehaltsgebiet  zur Trinkwasserversorgung. Die  daraus
resultierenden Verbote und Nutzungsbeschrénkungen sind ZU
berUcksichtigen.
Aufgrund der Hohenlage von Teilfldichen der Plandnderungsgebiete und
eines fehlenden Hochwasserschutzsystems im  Inselnorden ist  eine
Hochwassergeféhrdung nicht auszuschlieBen. In den Bebauungspldnen
wurden  zur  Minimierung des  verbleibenden Gefahrdungspotentials
Festsetzungen zu HochwasserschutzmaBnahmen getroffen.

Schutzgut Klima/ Luft
Insbesondere  im  Plandnderungsgebiet 2 sind aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades im Bereich des ehemaligen Betriebsgeléindes bereits
anthropogene Vorbelastungen fir das Schutzgut Klima zu verzeichnen. Die
planungsbedingten Neuversiegelungen von Bdden und insbesondere der
Verlust  von  Waldbestdnden, die eine besondere klimatische
Ausgleichsfunktion  Ubernehmen,  k&nnen Auswirkungen  auf  die
kleinklimatische Situation nicht ausschlieBen lassen., Aufgrund der klimatisch
gunstigen Lage in der N&he der Ostsee und der stetigen Windzirkulation
kénnen  kleinklimatische Belastungen in  den Plandnderungsgebieten
weitgehend kompensiert werden.
- Schutzgut Landschaftsbild
Die Plan&nderungsgebiete  stellen  sich aufgrund  der ehemaligen
gewerblichen und militdrischen Nutzungen, der jahrelangen Auflassung und
des zunehmenden Zerfalls von Baulichkeiten als stadtebaulicher Missstand
dar. Die vormals gewerblich genutzten Anlagen und Gebdudebesténde
werden entfernt und nachfolgend durch ein architektonisch anspruchsvolles
Bebauungsquartier ersetzt. Ergénzt wird die Bebauung durch qualitativ
hochwertige begrinte Freifldchen und naturnahe Parkanlagen, die
besondere gestalterische Akzente setzen. Mit den Festsetzungen zum MaB der
baulichen Nutzungen, den Gestaltungsvorschriften und Festsetzungen von
grinordnerischen  MaBnahmen in  den Bebauungspldnen kann eine
harmonische Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild gewdbhrleistet
werden.
- Schutzgut Kultur- und Sachgiter
In den Plan&nderungsgebieten sind keine Baudenkmale und Bodendenkmale
bekannt. Da in den Planénderungsgebieten Bodendenkmale jederzeit
angetroffen werden kdnnen, wurden in die Hinweise der Bebauungspldne
MaBnahmen zur Sicherung von Funden aufgenommen.



- Schutzgut Biologische Vielfalt

Der sich infolge der natlrlichen Sukzession entwickelte ruderale
Vegetationsbestand sowie die aufgelassenen Geholzfiichen sind der
biologischen Vielfalt in den Plandnderungsgebieten forderlich. Mit dem
Verlust der Vegetationen und der Geholzbestdnde sowie der Anlage von
zumeist gepflegten Grinanlagen werden Auswirkungen auf die biologische
Vielfalt erkennbar sein. Es wird empfohlen, vorwiegend heimische und
standortgerechte Pflanzenarten fUr die Begrinung zu verwenden und eine
extensive Pflege der Rasenfléichen vorzusehen.

Im Rahmen der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierungen zu den Bebauungspldnen
Nr. 16 und Nr. 17 der Gemeinde Ostseebad Trassenheide wurden die
Eingriffsfldchendquivalente  fUr  Biotopbeseitigung  bzw.  Biotopbeein-
tréchtigungen gemdadB den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” des LUNG M-V in
der aktuellen Fassung von Juni 2018 ermittelt. Der Ausgleich kann im
Geltungsbereich der Bebauungspldne selbst nicht erbracht werden, so dass
ErsatzmaBnahmen erforderlich werden.

Mébglichkeiten der Kompensation ergeben sich durch die Ablosung von
Okopunkten aus einem Okokonto, das sich in der Landschaftszone
OstseekUstenland befindet.

Zur BerUcksichtigung der artenschutzrechilichen Belange wurde fUr die
Bebauungspldne Nr. 16 und Nr. 17 jeweils eine spezielle artenschutzrechtliche
Prufung (saP) erarbeitet. In den Gutachten wurden die Bestandssituation und
die Befroffenheit von besonders und streng geschitzten Tierarten und
Populationen im Zuge der Umsetzung der Planungen darstellt,

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung kam zu dem Ergebnis, dass unter
BerOcksichtigung der MaBnahmen zur Minimierung der Auswirkungen, der
Umsetzung von vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)
sowie von FCS-MaBnahmen (Errichtung von Ersatzquartieren in der
Bunkeranlage) die artenschutzrechtlichen Verbotsbesttinde des § 44 Abs.
1 BNatSchG nicht berUhrt werden.

AbschlieBendes Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Das Aufstellungsverfahren zur 5. Anderung des Fl&ichennutzungsplanes wurde
gemdB Baugesetzbuch (BauGB) in der derzeit gUltigen Fassung durchgefhrt.

Die Gemeindevertretung Ostseebad Trassenheide hat am 28.10.2015 den
Beschluss zur Aufstellung der 5. Anderung des Flsichennutzungsplanes gefasst.
Die Planungsanzeige erfolgte mit Schreiben des Amtes Usedom Nord vom
25.11.2015.

Die grundlegenden Planungsziele wurden in dem Vorentwurf von 10-2016 mit
Plan und Begrindung einschlieBlich der Checkliste mit Erérterung zu
Umfang und Detaillierungsgrad der erforderlichen Umweltprifung dargestellt.

Lu den Vorentwurfsunterlagen erfolgte im Zeitraum vom 05.12.2016 -
09.01.2017 die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB. Die
Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1
BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB beteiligt.
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Nach Auswertung der zum Vorentwurf von 10-2016 eingegangenen
Stellungnahmen und Anregungen wurden die Planunterlagen entsprechend
Abwdgung der Gemeindevertretung Ostseebad Trassenheide Uberarbeitet
und durch die Fachgutachten ergénzt.

Von der Gemeindevertretung Ostseebad Trassenheide wurde am 27.02.2020
der Beschluss Uber die Biligung des Entwurfes von 02-2020 und die
6ffentliche Auslage nach § 3 Abs. 2 BauGB gefasst. Die Entwurfsunterlagen
wurden vom 11.05.2020 bis zum 15.06.2020 &ffentlich ausgelegt und die
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Die Gemeindevertretung Ostseebad Trassenheide hat am 17.02.2021 nach
sachgerechter  Abwdgung  aller  relevanten Belange und unter
BerGcksichtigung und Einarbeitung aller von den Behdrden, sonstigen Trégern
6ffentlicher ~ Belange, Nachbargemeinden und der Offentlichkeit
vorgebrachten Anregungen, den Feststellungsbeschluss for die 5. Anderung
des Flichennutzungsplanes gefasst.

FOr das Bebauungsplangebiet Nr. 16 (Plandnderungsgebiet 1) beabsichtigt
die Gemeinde die ErschlieBung eigenstéindig durchzufUhren und dann die
erschlossenen GrundstUcke vorrangig an einheimische BUrger zu verduBern.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 17 (Plan&nderungsgebiet 2)
hat die Gemeinde Ostseebad Trassenheide mit dem Vorhabentréger einen
Stadtebaulichen Vertrag geschlossen.

Der Stadtebauliche Vertrag trifft verbindliche Regelungen hinsichtlich der
Verantwortlichkeiten und der Kostentragung for die MaBnahmen der Planung
und Umsetzung der Vorhaben.
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Der BUrgermeister
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