Bekanntmachung der Gemeinde Osiseebad Trassenheide
uber den Entwurf und die o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 17
~Seniorenzentrum Ostseebad Trassenheide an der Strandstrae*
in der Fassung von 02-2020

Durch SchlieBung der Amisverwaltungen ab dem 16.03.2020, aufgrund der Corona -
Pandemie war die gemdaB § 3 (2) BauGB geforderte Beteiligung der Offentlichkeit
nicht méglich und musste deshalb verschoben werden.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Bei dem Plangebiet handelt sich im Wesentlichen um das ehemalige
Betriebsgeldnde der mbt Maschinen- und Metallbau GmbH & Co.KG.

Das Plangebiet wird im Nordwesten durch die StrandstraBe, im Nordosten
durch die Bahnstrecke Zinnowitz - PeenemUnde der Usedomer Bdderbahn,
im SUdosten und SUden durch Wohnbebauung und Kleingérten sowie im
SUdwesten durch das Bebauungsplangebiet Nr. 16 fir das "Wohngebiet
Kiefernhain® an der StrandstraBe begrenzt.

Es umfasst die nachfolgend aufgefUhrten Grundsticke:

Gemarkung Ostseebad Trassenheide
Flur 2
FlurstOcke 235/5,235/12 - 235/23, 236/1 und 237/11-237/13

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfléiche von rd. 30.639 m2.
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1.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 17 fir das ,,Seniorenzentrum Ostseebad
Trassenheide an der StrandstraBe” mit Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B) und
Entwurf der Begriondung einschlieBlich Umweltbericht in der Fassung von 02-
2020 wurde von der Gemeindevertretung des Ostseebades Trassenheide in
der offentlichen Sitzung am 27.02.2020 gebilligt.

2,
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 17 fUr das ,,Seniorenzentrum Ostseebad
Trassenheide an der StrandstraBe” von 02-2020, bestehend aus
- Planzeichnung (Teil A), Text (Teil B),
- Begrindung mit Umweltbericht,
- Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung einschl. Bestands- und Konfliktplan,
- Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Profung (saP),
- FFH- Vorprifung fUr das Gebiet DE 1849-301 ,DUnengebiet bei
Trassenheide",
- Schalltechnischem Gutachten,
- Verkehrsuntersuchung,
- Baugrundgutachten zur Beurteilung der Altlasten und
- den nach Einschdtzung der Gemeinde Ostseebad Trassenheide
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen

liegt gemdaB § 3 (2) BauGB in der Zeit

von Montag, den 11. Mai 2020 bis Montag, den 15. Juni 2020
(leweils einschlieBlich)

im Bauamt des Amtes Usedom-Nord in 17454 Zinnowitz, MdwenstraBe 01 in
Zimmer Nr. 105 wahrend folgender Zeiten:

Montag bis Freitag von 830 Uhr bis 12.00 Uhrund
Montag und Mittwoch von 13.30 Uhr  bis  15.00 Uhr und
Dienstag von 13.30 Uhr  bis  16.00 Uhr und
Donnerstag von 13.30 Unr  bis  18.00 Uhr

Zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus.

Wdahrend dieser Auslegungsfrist kann jedermann Auskunft Gber die Inhalte des
Entwurfs erhalten und Anregungen und Hinweise schriftlich oder wéhrend der
Dienststunden zur Niederschrift vorbringen. DarUber hinaus kénnen innerhalb
der Auslegungsfrist Stellungnahmen auch per Post (Bauamt des Amtes
Usedom-Nord in 17454 Zinnowitz, MowenstraBe 01) eingereicht werden.

Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kdnnen bei der
Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan Nr. 17 fOr das ,,Seniorenzentrum
Ostseebad Trassenheide an der StrandstraBe" der Gemeinde Ostseebad
Trassenheide unbericksichtigt bleiben.



Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen,
Erlasse und DIN-Vorschriften) kdnnen im Bauamt des Amtes Usedom-Nord in
17454 Zinnowitz, MGwenstraBe 01 eingesehen werden.

Ergé&nzend sind die Bekanntmachung sowie die Auslegungs- und Beteiligungs-
unterlagen im Intemet auf der Homepage des Amtes Usedom-Nord unter
https://amtusedomnord.de unter dem Link Bekanntmachungen, Gemeinde
Trassenheide eingestellt.

Zusatzlich sind die Unterlagen im Internetportal des Landes M-V unter
https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene einsehbar.

3.

Grundlegende Inhalte der Bestandteile des Entwurfes:

In der Planzeichnung (Teil A) werden die Planziele entsprechend der
Planzeichenverordnung (PlanZV) dargestellt und im Text (Teil B) durch
Festsetzungen konkret definiert.

In der Begrindung werden Inhalte, Ziel, Zweck und Auswirkungen der Planung

erl@utert.
Als stadtebauliche Zielsetzung wird die Entwicklung eines Sonstigen
Sondergebietes mit Zweckbestimmung Seniorenzentrum gemdaB § 11
(2) BAuNVO und eines Allgemeinen Wohngebietes gemdB § 4 BauNVO
festgesetzt.
FOr die Nachnutzung der Konversionsfldichen steht der neue
GrundstUckseigentiUmer  als  Projektentwickler bereit, der ein
Seniorenzentrum mit max. 150 Plétzen mit Angeboten for  alle
Pflegegrade, betriebsbezogene Dienstleistungs- und Gewerbe-
einrichtungen sowie max. 25 Wohneinheiten, davon 5 Einheiten fUr den
individuellen ~ Wohnungsbau und 20 Wohneinheiten in dem zur
Umnutzung vorgesehenen 4- geschossigen Gebdude, plant.

GemdB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fl&chen-
nutzungsplan zu entwickeln.

Im Parallelverfahren wird eine 5. Anderung des Fl&ichennutzungsplanes
aufgestellt, in der die stadtebaulichen Zielsetzungen fOr das
Bebauungsplangebiet Nr. 17 mit den gesamtgemeindlichen Planungen
in Ubereinstimmung gebracht werden.

Die Planung wird nach § 2 ff. BauGB aufgestellt. Eine Umweltpriifung wurde
durchgefihrt, die zu folgenden Ergebnissen kommt:

Mit der Umsetzung der Planvorhaben zur Errichtung eines Seniorenzentrums
und eines Allgemeinen Wohngebietes auf einer innerorilichen
Konversionsfléche, die sich derzeitig als stadtebaulicher Missstand darstellt,
ergeben sich positive Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch. Die Errichtung
eines Seniorenzentrums ermdoglicht vielfdltige Pflegeangebote fir Senioren
und es werden Wohnraum und weitere Einrichtungen in Ergdnzung der
gemeindlichen Infrastruktur geschaffen. Die Planungen haben auf die
umgebenden Wohnbebauungen und die Kleingartenanlage hinsichtlich
moglicher immissionsschutzrechtlicher Konflikte durch L&rm, Schadstoffe, Licht,
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ErschUfterungen etc. keine Auswirkungen, da diese Nutzungen identische
Schutzerfordernisse haben.

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

FUr die Schutzgiter Pflanzen und Tiere kdnnen im Zuge der Umsetzung der
Planvorhaben Beeintréchtigungen nicht ausgeschlossen werden. Neben den
groBflachig versiegelten Plangebietsflichen haben sich im Zuge der
jahrelangen Auflassung ruderale Hochstauden und Gehdlze entwickeln
kdnnen, die nunmehr einen Verlust erfahren. Der Eingriff betrifft auch
Waldbesténde, so dass auch forstrechtliche Belange betroffen sind. Das sich
mit den Eingriffen ergebende Kompensationserfordernis wurde ermittelt. Der
Ausgleich  kann im Plangebiet nicht umgesetzt werden, so dass
ErsatzmaBnahmen erforderlich werden.

In dem zum Abriss bzw. zur Sanierung vorgesehenen Gebdudebestand
wurden Nist- und Brutplétze von Vogeln sowie Winter- und Sommerquartiere
von Fledermd&usen vorgefunden. Auch die Gehodlzbestéinde sind potentielle
Nist- und Brutplatze sowie Nahrungshabitate fUr verschiedene Tierarten. Um
den artenschutzrechtlichen Verboten Rechnung zu fragen, wurden
bauzeitliche Regelungen getroffen sowie die Umsetzung von CEF-
MaBnahmen (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen) und FCS-MaBnahmen
(zur Sicherung der befroffenen Tierpopulationen) festgelegt.

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

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



Die ehemals gewerblich genutzten Fli&chen weisen bereits einen hohen
Versiegelungsgrad auf, so dass Versickerungen des Regenwassers und eine
Anreicherung des Grundwassers bereits beschrdnkt sind. Mit den begrenzten
zusatzlichen Versiegelungen bisher unbebauter Areale sind Auswirkungen auf
die Grundwasserneubildung nicht wahrscheinlich. Die Vorhaben werden in
der Trinkwasserschutzzone Il umgesetzt. Die damit verbundenen Verbote und
Nutzungsbeschrédnkungen sind zu beachten. Aufgrund der Hoéhenlage des
Plangebietes und eines fehlenden Hochwasserschutzsystems im Inselnorden
sind  zur  Minimierung des  verbleibenden  Gefdhrdungspotentials
HochwasserschutzmaBnahmen im Plangeltungsbereich erforderlich.

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

Das Plangebiet stellt sich aufgrund der jahrelangen Auflassung und des
zunehmenden Zerfalls des ehemaligen Betriebsgeldndes als stédtebaulicher
Missstand dar. Die ehemals gewerblich genutzten Anlagen und
Gebdudebestinde werden teilweise entfernt bzw. saniert und nachfolgend
durch ein architektonisch anspruchsvolles Bebauungsquartier ersetzt. Ergdnzt
wird die Bebauung durch quadlitativ hochwertige begrinte Freifldchen, die
besondere gestalterische Akzente setzen.

Mit  den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzungen, den
Gestaltungsvorschriften und Festsetzungen von grinordnerischen
MaBnahmen kann eine harmonische Einbindung in das Orls- und
Landschaftsbild gewdhrleistet werden.

Im Plangebiet befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale. Aus
archdologischer Sicht kdnnen jedoch jederzeit Funde von Bodendenkmalen
moglich sein, so dass entsprechende Festsetzungen zur BerUcksichtigung
dieser Belange aufgenommen wurden.

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



Im Rahmen einer Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wurden die Biotopverluste
sowie funktionalen BeeinfrGchtigungen ermittelt und ein entsprechendes
Kompensationserfordernis ausgewiesen. Mit der Errichtung der baulichen
Anlagen in den Sondergebieten sowie in den Allgemeinen Wohngebieten
und der Anlage der Verkehrsflichen ergibt sich ein  Gesamt-
Kompensationserfordemis von rd. 22.350 KFA. Innerhalb des Plangebietes
kdnnen keine anerkannten AusgleichsmaBnahmen umgesetzt werden, so
dass ErsatzmaBnahmen erforderlich werden. Durch die Abldsung von
Okopunkten aus einem Okokonto, welches sich in der Landschaftszone
OstseekUstenland  befindet, kann die Kompensation der Eingriffe
nachgewiesen werden.

Im Ergebnis einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurde
festgestellt, dass unter BerUcksichtigung von Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen die Verbotstatbestdnde der Tétung, Schadigung
und Stérung gemdaB § 44 BNatSchG nicht ausgeldst werden. FUr die Rodung
von Gehdlzen sowie den Abriss von Gebduden wurden bauzeitliche
Regelungen getroffen. Weiterhin sind vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
(CEF-MaBnahmen) sowie MaBnahmen zum Erhalt der betroffenen
Tierpopulationen  (FCS-MaBnahmen) umzusetzen. Diese beinhalten die
Errichtung eines Artenschutzhauses im Plangeltungsbereich, die Einordnung
von Quartiermdglichkeiten in den Neubauten sowie die Optimierung eines
nahegelegenen Bunkers als Fledermausquartier. Die FCS-MaBnahme umfasst
die Sicherung des Eingangsbereiches des Bunkers, die Ber&ilumung des ersten
groBen Raumes und die Ausstattung mit Versteckpl&izen fUr Fledermdéuse in
festgelegter Anzahl.

Nordlich des Plangebietes befindet sich das FFH- Gebiet ,,Dinengebiet bei
Ostseebad Trassenheide” mit der Gebietskennzeichnung DE 1849-301.

In einer FFH-Vorprifung wurde nachgewiesen, dass sich mit den Vorhaben im
Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 keine erheblichen
Beeintrdchtigungen fUr die maBgeblichen Bestandteile des Schutzgebietes
und der Schutz- und Erhaltungsziele ergeben.

In einer Verkehrsuntersuchung wurden fUr das Plangebiet und den
erweiterten Untersuchungsbereich der umliegenden Gebietsnutzungen
anhand einer Verkehrs-untersuchung die Verkehrsverhdltnisse analysiert und
Planungsempfehlungen gegeben.

Lur Beurteilung der immissionsschutzrechilichen Belange wurde ein
Schalltechnisches Gutachten erstellt.

Die flachenhafte Immissionsermittiung kommt zu dem Ergebnis, dass durch
die Verkehrsgerduschimmissionen, verursacht durch den Bahnverkehr der
Usedomer Bdderbahn und den StraBenverkehr der StrandstraBe, die
Schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 bzw.
die Immissionsgrenzwerte der L&rmvorsorge gemdaB § 2 der 16. BImSchV
Uberschritten  werden. BerUcksichtigt wurden auch die Freizeitlrm-
Immissionen durch die im benachbarten Bebauungsplangebiet Nr. 16
geplanten Einrichtungen.



Daher werden LarmschutzmmaBnahmen im Hinblick auf Stellung der Baukorper
und  Grundrissgestaltung, passiven  Schallschutz  und  Schutz  von
AuBenwohnbereichen festgesetzt.

Folgende nach Einschétzung der Gemeinde Ostseebad Trassenheide
wesentliche, bereits vorliegende umweltbezogenen Stellungnahmen wurden
bei der Erstellung des Entwurfes beachtet:

- Landesplanerische Stellungnahmen des Amtes fUr Raumordnung
und Landesplanung Vorpommern vom 13.09.2016 (im Rahmen
der Planungsanzeige) und vom 17.07.2018 (Beteiligung gemdB §
4 (1) BauGB)

Aus  raumordnerischer  Sicht st die Begrindung zur
Wohnbaufldchenentwicklung mit  einer Kapazitét von 25
Wohneinheiten nachvollziehbar. Die EinfGgung der
Seniorenheimpl&tze in die regionalen Versorgungsstrukturen ist
nachzuweisen.

Die Belange der Tourismusrdume, des Kisten- und vorbeugenden
Hochwasserschutzes und des Ressourcenschutzes Trinkwasser sind
zu berUcksichtigen.

- Stellungnahmen des Staatlichen Amtes fUr Landwirtschaft und
Umwelt Vorpommern vom  13.06.2016 und vom 24.07.2018
(Beteiigung gemdB § 4 (1) BauGB)

Empfehlungen und Hinweise zur BerUcksichtigung des Kusten- und
vorbeugenden Hochwasserschutzes und der Belange Altenlasten
und Bodenschutz.

- Stellungnahme des Forstamtes Neu Pudagla vom 28.08.2018
(Beteiigung gemdB § 4 (1) BauGB)

Die Genehmigungen fUr die erforderlichen Waldumwandlungen
werden in Aussicht gestellt.

- Stellungnahme des Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege
vom 10.06.2016 (Beteiligung gemdaB § 4 (1) BauGB)

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Bodendenkmale
berGhrt.

- Gesamtstellungnahmen  des  Landkreises Vorpommern -
Greifswald vom 19.08.2016/22.08.2016/23.08.2016/22.09.2016 (im
Rahmen der Planungsanzeige) und vom
20.07.2018/24.07.2018/17.08.2018 (Beteiigung gemd&B § 4 (1)
BauGB), vom 24.07.2017 (Stabstelle integrierte Sozialplanung im
Rahmen der Beteiligung zur 5. Anderung des FNP) und vom
22.02.2018 (Denkmalschutz)

- Sachbereich Bauleitplanung:

Die stadtebaulichen Zielsetzungen werden mitgetragen.
Die Vereinbarkeit der Planung mit den
naturschutzrechitlichen und immissionsschutzrechtlichen
Rechtsbestimmungen ist nachzuweisen.

Es ist eine Auseinandersetzung mit den Auswirkungen der,
durch den Bahnbetrieb hervorgerufenen Erschitterungen,
zu fOhren.



Stabstelle integrierte Sozialplanung:

Mit der fUr das Plangebiet vorgelegten Planung eines
Seniorenzentrums wird den Anforderungen der kreislichen
Pflegesozialplanung an altersangepasstes Wohnen und
Bereitstellung eines Pflegemixes von ambulanter und
teilstationdrer Betreuung in vollem Umfang entsprochen.
Die Gemeinde Ostseebad Trassenheide wird den Landkreis
Vorpommern - Greifswald ersuchen, die geplanten
Kapazitdten des Seniorenzentrums bei der ndchsten
Fortschreibung der Pflegesozialplanung zu berlUcksichtigen.
Sachbereiche Bau- und Bodendenkmalpflege:

Belange der Bau- und Bodendenkmalpflege sind nicht
betroffen. Die denkmalrechtliche Prifung fUr das Gebdude
Unterwerk hat ergeben, dass die Einfragung in die
Denkmalliste eingestellt wird.

Sachgebiet Naturschutz/Landschaftspflege:

Gegen den vorgeschlagenen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung gemdaB  der
Checkliste wurden keine Einwdénde vorgebracht.

Die  Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen  PrGfung (saP) zur geplanten
Schaffung von Ersatzquartieren fUr Fledermd&use in der
Bunkeranlage im Bebauungsplangebiet Nr. 16 sind
entfsprechend den Vorgaben zu prézisieren.

Sachbereich Abfallwirtschaft und Bodenschutz:

Zusétzlich zZzu  den vorgelegten Altlasten-  und
Baugrundgutachten sind keine weiterfGhrenden
Untersuchungen gefordert.

Durch die Bauherren ist die fachgutachterliche
Baubegleitung durch einen Sachversténdigen fUr Altlasten
wdhrend der Tiefoau- und ErschlieBungsarbeiten zu
gewdhrleisten.

Sachbereich Immissionsschutz:

Die geforderte Schalltechnische Begutachtung wird mit
den Entwurfsunterlagen offengelegt.

Sachgebiet Wasserwirtschaft:

Die wasserrechtlichen Auflagen und Hinweise werden in die
Planung eingestellt.

Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz:

Das Plangebiet befindet sich in einem
zusammenhdngenden kampfmittelbelasteten Gebiet der
Kategorie 4. Im Rahmen der Baufreimachung hat der
Nachweis der Kampfmittelbeseitigung zu erfolgen.
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Stellungnahme des Zweckverbandes Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung ,,Insel Usedom* vom 30.07.2018 (Beteiligung
gemdaB § 4 (1) BauGB):

Die Enfsorgung des in der Gemeinde Trassenheide anfallenden
Abwassers erfolgt Uber die Kl@ranlage Zinnowitz. Zurzeit ist die
Klgranlage voll ausgelastet und in den Spitzenzeiten sogar
Uberlastet. Aus den zuvor genannten GrUnden wurde ein
Abwasserkonzept entwickelt, welches die Erweiterung der Anlage
vorsieht. Die bereits in Anspruch genommenen Kapazitéten
durfen auch weiterhin in Anspruch genommen werden.

Die Bebauung des Bebauungsplanes Nr. 17 soll abschnittsweise
unter BerUcksichtigung der zeitlichen Anschlussbeschrédnkungen
erfolgen.

Der Beschluss wird gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB ortsUblich bekanntgemacht.

Trassenheide, den 15.04.2020

s
ree

BUrgermeister

Siegel




