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1. Anlass und Zielstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes

Seit dem Jahr 2006 wird das Hotel Seeklause in mehreren Bauabschnitten erweitert und
umgebaut. Durch diese MaRBnahmen konnte die Kapazitdtsauslastung kontinuierlich gestei-
gert werden. Das Hotel wird mittlerweile in der 4-Sterne Kategorie gefiihrt und tragt das
Qualitatssiegel ,,Familienurlaub MV — Gepriifte Qualitat”

Der zugehdrige Piratenpark mit seinen Spiel-, Sport- und Freizeiteinriéhtungen ist insbeson-
dere fiir Familien mit Kindern ein wichtiges Buchungskriterium und tragt entscheidend zur
ganzjéhrigen Auslastung des Betriebes bei. Es hat sich gezeigt, dass Spiel- und Beschafti-
gungsangebote im Indoorbereich, die ganzjahrig und witterungsunabhingig genutzt wer-
den kénnen, starker gefragt sind. Das Familienhotel Seeklause beabsichtigt daher, das Ak-
tivangebot fiir Kinder zu erweitern und das Geratehaus in dem Spielpark zu einer Indoor-
spielanlage umzubauen und um ein Foyer und Aufenthaltsbereich fiir die begleitenden EI-
tern zu erweitern.

In dem Geratehaus wurde in der Vergangenheit Mobiliar fiir den Piratenpark untergebracht
(Bénke, Tische, Spielgerate). Hierfir gibt es nun betriebseigene Unterstellmoglichkeiten im
benachbarten Ort Molschow.

Fir das Bauvorhaben ist eine Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 13 erfor-
derlich. Die Art der baulichen Nutzung (bisher Sondergebiet Hotel — Gerite) soll gedndert
werden in ein Sondergebiet Hotel - Indoorspielanlage. Die zuléssige Grundflache wird ver-

groRert von bisher 180 m? auf ca. 270 m2.

Der Vorhabentréger erwartet durch die vorgesehenen MaRnahmen eine Qualitatssteige-
rung und verbesserte ganzjahrige Auslastung des Betriebes. Daraus werden sich positive
Auswirkungen auf die Betriebsablaufe des Hotels ergeben, da das gesamte Hotelpersonal
ganzjahrig beschaftigt werden kann. Qualifizierte und motivierte Mitarbeiter wiederum
sind eine entscheidende Voraussetzung fiir den angestrebten Qualitatstourismus auf der
Insel Usedom.

Durch die vorgesehene Erweiterung der Hotelanlage kann sich das Seebad Trassenheide als
»Familienfreundlicher Tourismusort” weiter profilieren. Steigende Gastezahlen kommen
auch anderen kommunalen, gewerblichen und privaten Tourismusanbietern zugute. Der

Park ist 6ffentlich zuganglich und erweitert damit das Freizeitangebot des Ortes.

Die Gemeindevertretung tragt die Planungsabsichten des Vorhabenstriagers mit und hat am

29.09.2021 die Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 beschlossen.
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Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 wird gemaR § 13 BauGB im vereinfachten
Verfahren durchgefiihrt, da die Planidnderung die Grundziige des Bauleitplans nicht be-

rihrt.

2. Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 umfasst einen Teilbereich des
das Flurstiickes 121/9 der Gemarkung Trassenheide, Flur 2 mit einer GréRRe von ca. 1.000
m?2.

Die Flache ist gemaR dem rechtskriftigen Bebauungsplan mit einem Abstellgebaude be-
baut, in dem Mobiliar fiir den Piratenpark untergebracht wurde. Zufahrten und Aufstellfla-

chen sind mit Betonsteinen gepflastert.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ist nicht aus dem rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Ostseebad Trassenheide entwickelt. Darin ist der Geltungsbereich als
private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Flachen und Anlagen fiir Spiel-, Sport- und
Freizeitzwecke sowie Parkanlagen ausgewiesen. Der Flachennutzunfsplan misste im Paral-
lelverfahren gedndert werden. Aufgrund der ,Kleinteiligkeit” der Anderungsbereiches wird
in diesem Fall auf ein separates Anderungsverfahren verzichtet und die Zielstellung der vor-
liegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes im Zusammenhang mit der ndchsten Flachen-

nutzungsplandnderung bericksichtigt.

4, Rechtliche Grundlagen und Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 13 liegt sowohl in der Ursprungsfassung (2006) als auch in den Fas-
sungen der 1. Anderung, der 2. Anderung und Erganzung, der 2. Ergdnzung und der 3. und
4. Anderung als rechtskréftige Satzung vor. Die urspriingliche rechtskréftige Fassung, die

der 5. Anderung des Bebauungsplanes zugrunde liegt, ist die 2. Ergdnzung.

Die Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 wurde am 29.09.2021 be-

schlossen.

Die rechtlichen Grundlagen sind:
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e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. |
S.2939),

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802).

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 wird nach § 13 BauGB im vereinfachten Ver-
fahren aufgestellt. Die Grundzige der Planung werden nicht beriihrt. Die Fliche im Gel-
tungsbereich wird weiterhin als Sondergebiet Hotel mit Anlagen und Einrichtungen fiir

Spiel-, Sport- und Freizeitzwecke genutzt.

GemdR § 13 Abs. 2 BauGB wird von der friihzeitigen Blirgerbeteiligung nach § 3 Abs.1
BauGB und § 4 Abs.1 BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 13 Abs.
2 Nr. 2 BauGB und Aufforderung der von der Plananderung beriihrten Behdrden zur Stel-

lungnahme gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB durchgefiihrt.

Entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 Abs.5 Satz 3 und § 10 Abs.4 abgesehen; § 4c

(Uberwachung) ist nicht anzuwenden.

5. Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen

Das Familienhotel Seeklause beabsichtigt, das Spielangebot fiir Kinder zu erweitern. Dazu
soll das Abstellgebdude in dem Spielpark zu einer Indoorspielanlage umgebaut und erwei-
tert werden. Neben dem Einbau einer Spiellandschaft in das vorhandene Gebaude soll auch

ein Anbau als Foyer und Aufenthaltsbereich fiir die begleitenden Eltern errichtet werden.
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Abb. 1 Entwurf Indoorspielanlage (Stand 07- 2021)
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Die Art der baulichen Nutzung wird gedndert in ein Sondergebiet Hotel — Indoorspielanlage.

Das Baufeld und die zuldssige Grundfliche GR werden vergréRert von bisher 180 m? auf ca.
270 m?. Die bisher festgesetzte Baugrenze wird auch an der nordlichen und &stlichen Seite
geringfiigig um ca. 0,8 m versetzt, so dass fiir die geplante Nutzung eine nachtragliche zu-

satzliche AuRenwarmedammung moglich ist.

Die textlichen Festsetzungen (Text Teil B) enthalten nur die fiir das Plangebiet der 5. Ande-

rung relevanten Festsetzungen.
6. Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung fiir das Vorhaben ist gesichert durch:

1. den Léschwasserbrunnen im Bereich der Parkplatzzufahrt Mélschower Weg (2014 im Zu-
sammenhang mit dem Bau der Parkanlage errichtet) und

2. den Hydranten (DN 100) im Bereich der Parkplatzausfahrt am Mélschower Weg (gemaR-

Brandschutzlageplan Hotel und Restaurant Seeklause, 2019).
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7. Ausgleichsregelungen

Die geplante Erweiterung des vorhandenen Gebaudes soll auf einer bereits vollversiegelten
Flache (Betonsteinflache) erfolgen, die entsprechend der Festsetzung im urspriinglichen
Bebauungsplan als zugehdorige Zufahrt und Stellflache fir das Geratehaus und Lager genutzt
wurde. In den vorhandenen Baum- und Strauchbestand, der sich entlang des Grabens be-
findet, wird nicht eingegriffen. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes oder Eingriffe

in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes liegen nicht vor, so dass ein

Ausgleich nicht erforderlich ist.

Abb. 2: Darstellung der geplanten Gebaudeerweiterung im Bestandsplan Piratenpark (Vermes-
sungsbiiro MAB, Zinnowitz 2014), ohne MalRstab

8. Artenschutz

Fir das Bauvorhaben wurde eine artenschutzrechtliche Priifung?® durchgefiihrt.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung wurden mogliche Vorkommen sowie die
Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten durch das Vorhaben
Uberpriift. Ziel ist es, die aus artenschutzrechtlicher Sicht relevanten Konfliktpotenziale zu-

sammenzufassen und diesen mogliche VermeidungsmaRnahmen bzw. vorgezogene

' Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung Dipl.-Landschaftsokologe Jens Berg:
Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), Gérmin
22.09.2021
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AusgleichsmaRnahmen (sog. CEF-MaRnahmen) gegeniiberzustellen. Auf diese Weise soll
die Notwendigkeit der Zulassung von Ausnahmen von den Verbotstatbestdanden des § 44
BNatSchG seitens der zustandigen Naturschutzbehorde bzw. der Beantragung einer Befrei-

ung gemaR § 67 BNatSchG ermittelt werden.

Folgende MaRnahmen zur Abwendung der Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande sind vorgesehen und werden bei der weitergehenden Konfliktanalyse entspre-

chend beriicksichtigt:

1. Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen

V1 Bauzeitenregelung
Die BaumaRnahmen werden auRerhalb der Vogelbrutzeit begonnen, d. h. im Zeit-
raum 1. Oktober bis 1. Marz. Ansiedlungen wahrend der Brutzeit werden durch die
menschliche Prasenz weitgehend vermieden.
Bei einem Baubeginn wahrend der Brutzeit ist im Vorfeld durch eine 6kologische

Baubegleitung eine Besiedlungskontrolle durchzufihren.

V2 AusschlussmaRnahmen
Um eine Besiedlung der Innenrdume wahrend der Baumalnahme zu vermeiden,
wird das Gebaude zudem geschlossen gehalten bzw. es werden Fenster z. B. mit

Folien oder Zugéange mit Streifenvorhdangen versehen.

2. MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmaRnahmen - CEF-MalRnahmen)
CEF Ausweichnistplatz fiir den Hausrotschwanz
Um eine Wiederbesiedlung zu vermeiden, wird vor Beginn der Brutzeit ein witte-
rungsbestandiger Halbhohlenbriiterkasten (z. B. 2HW oder 1N von Schwegler) an

einen Baum in der unmittelbaren Nahe montiert.
Bei Beachtung der o. g. Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen kann dem Eintreten einschla-
giger Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG begegnet werden. Das Vorhaben ist

somit nach den MaRgaben des § 44 Abs. 1 BNatSchG zulassig.

Die MaRnahmen werden unter Nr. 5 der textlichen Festsetzungen aufgenommen.
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9. Hochwasserschutz

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
Belange des Kiisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere
die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden, zu beriicksichtigen.

Der Bereich Trassenheide wird durch Hochwasser von der Ostsee, vom Peenestrom, vom
Achterwasser und der Krumminer Wieck beeinflusst.

Das Bemessungshochwasser (BHW), welches einen Ruhewasserspiegel darstellt und nicht
den mit Hochwasser einhergehenden Seegang berticksichtigt, betragt:

fiir die AuRenkiiste Usedoms 2,90 m NHN

Peenestrom Karlshagen 2,60 m NHN

Krumminer Wiek und Achterwasser 2,10 m NHN

(siehe Richtlinie 2-5/2012 “Bemessungshochwasserstand und Referenzhochwasserstand”
des Regelwerkes Kiistenschutz M-V).

Entsprechend den vorliegenden Planunterlagen weist der Anderungsbereich Héhenlagen

von ca. 0,6 m HN (entspricht 0,75 m NHN) auf.

Die zur Zeit vorhandenen Hochwasserschutzanlagen kénnen keinen dem BHW entspre-
chenden Schutz sicherstellen. Bei extremen Sturmflutereignissen ist infolge der Liicken in-
nerhalb des Kustenschutzsystems fiir den Inselnorden Usedoms eine Beeinflussung des
Planbereiches durch einstromendes Wasser von der Ostsee nicht auszuschlieRen. Das Land
M-V sieht im Rahmen des Vorhabens Sturmflutschutz Nordusedom u. a. mit dem Teilvor-
haben Peenemiinde eine Ringeindeichung und einen Riegeldeich in Karlshagen vor. Das
Vorhaben befindet sich gegenwartig in der Planfeststellung. Die Umsetzung ist kurz- bis
mittelfristig vorgesehen.

Aber auch aus Richtung der Binnenkiistengewasser ist eine Gefahrdung maoglich. Der Be-
reich Trassenheide wird gegenliber erh6hten Wasserstanden am Peenstrom durch den Lan-
deskistenschutzdeich Karlshagen, am Achtenwasser durch den Landesschutzdeich ,Neu-
endorf sowie an der Krumminer Wiek durch den Landesschutzdeich ,,Krummin“ gesichert,
wobei die Deiche infolge ihrer Kontur (vor allem Deichhéhe und Béschungsneigungen) un-
ter Beriicksichtigung der mit Sturmhochwasser einhergehenden Seegangsbelastung nicht
das BHW von 2,10 m NHN kehren konnen.

Mit der Fertigstellung bzw. der Ertiichtigung der Sturmflutschutzanlagen ist allerdings erst
mittel- bis langfristig zu rechnen. Somit ist das B-Plangebiet bzw. das Plandnderungsgebiet

Uberflutungsgefahrdet.
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Das Plangebiet befindet sich in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsge-
bieten. GemaR den Hinweisen des zustandigen Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und
Umwelt Vorpommern wird dieses Risikogebiet im Sinne des § 78b Absatz 1 des Wasser-
haushaltsgesetzes nachrichtlich in die Planzeichnung (Text) iibernommen.
Dariiber hinaus wird das Plangebiet entsprechend § 9 Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan als
Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duRere Einwirkungen
oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten erforder-
lich sind, gekennzeichnet. Es wird im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 16¢ BauGB die Art der MaR-
nahmen sowie nach § 9 Abs. 3 BauGB die Hohenlage festgesetzt:
Bei der Errichtung elektrotechnischer Anlagen sowie der etwaigen Lagerung was-
sergefidhrdender Stoffe ist das BHW von 2,90 m NHN zu beachten (textliche Fest-

setzung Nr. 4) .

AuRerdem wird unter ,Hinweise” auf der Planzeichnung darauf hingewiesen, dass fiir bau-
liche Anlagen eine Standsicherheit gegenliber Wasserstdnden bei Eintritt des BHW Au-
Renkiiste von 2,90 m NHN sicherzustellen ist. Dies wird im Zuge der Baugenehmigungspla-

nung statisch nachgewiesen.

Trassaheide, den 07, UL 2022

Bargermeiiag
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