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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 20 der Gemeinde Born fiir das Gebiet
~Sondergebiet Hafen-Ablage®

Es grenzt im Norden an die ChausseestraBe und im SUden an den Koppelstrom.
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1. Allgemeines

Die Gemeinde Born auf der Halbinsel DarB, liegt im Norden des Landkreises Nordvor-
pommern.

Der Ort wird im Norden durch den DarBer Wald und im SUden durch die Bodden-
kUste begrenzt, er liegt im Landschaftsschuizgebiet.

Die ndhere Umgebung des Ortes gehort zum Nationalpark ,,Vorpommersche Bod-
denlandschaft”.

Die Gemeinde hat ca. 1 230 Einwohner und gehort dem Amt DarB-Fischland an. Born
soll entsprechend dem ,,Regionalen Raumordnungsprogramm VYorpommern" zu
einem l&ndlichen Zeniralort entwickelt werden. Zur Verbesserung der touristischen
Infrastruktur soll der Hafen in Born mit einem Wasserwanderrasiplatz und mit-den
erforderlichen Nebenanlagen ergdnzt werden.

2. Lage und Topographie des Plangebietes

Die Lage des Plangebietes ist aus dem Ubersichtslageplan im MaBstab 1 : 10 000 zu
ersehen. Der Hafen liegt in der Néhe des Ortszentrums, zwischen der BoddenkUste
(Koppelstrom im SUden) und der ChausseesiraBe im Norden.

Der Standort wird ortsUblich als ,Ablage" bezeichnet.

Das ca. 1,45 ha groBe Gelande liegt auf einer Hohe zwischen 0,50 m UHN im SUden
und 1,60 m UHN im Norden. Es ist vor Hochwasser ungeschuiizt und liegt somit in einem
hochwassergefdhrdeten Bereich.

Als Bemessungshochwasser gilt fUr die Ortslage Born gemé&B Generalplan des Landes
Mecklenburg-Vorpommern zum Kisten- und Gewdasserschutz 1994 BHW = HN +1,55m.
ZuzUglich ist entsprechend der &rilichen hydrodynamischen Belastung der Wellen-
aufiauf in Ansatz zu bringen. Dieser Gefahrdung wird mit der zwingenden Festsetzung
der FuBbodenhdhe auf HN + 2,00 m enisprochen.

Das Staatliche Amf fUr Umwelt und Natur Stralsund weist darauf hin, dass das Land
Mecklenburg-Vorpommem keinerlei Haftung fir Schéden Ubernimmit, die bei Sturm-
fluten auftreten, unabhdngig dovon, ob das Gebiet durch eine Sturmflutschutzanlao-
ge gesichert war oder nicht.

Der Baugrund besieht aus Sanden, die im KUstenbereich mif Torf und Schiick durch-
setzt sein kSnnen. ,

Der Grundwasserstand wird stark vom Wassersiand des Boddens beeinflusst.

3.  Eigentumsverhdlinisse

Die Fl&che des Plangeltungsbereiches gehort zur Gemarkung Born Flur 10.

Von der Planung sind die FlurstUcke 19/5, 19/6, 20 und 21 beiroffen.
EigentUmer ist die Gemeinde Born.
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4. Gegenwartiger Zustand des Plangebietes

An der ChausseestraBe befinden sich ein altes Wohngebd&ude und Garagengebdu-
de. Beides steht zum Abbruch.

In das Plangebiet fUhrt von der ChausseestraBe eine neue ErschlieBungsstraBe mit
den erforderlichen Nebenanlagen wie Beleuchtung, Gehweg, Wendeanlage und
Parkfldchen.

An der SUdseite wurde eine Anlegestelle fUr Fahrgastschiffe errichiet. Sie ist ca. 80 m
lang und ist in einem sehr guten Zustand. Auf dem Flursiick 19/5 befindet sich ein
neues Gebdude, von ca. 6,00 x 10,00 m, dessen Nutzung noch zu bestimmen ist.
An der Ostseite der ErschlieBungssiraBe befindet sich ein kleines Hafenbecken mit
7ufahrt zum slippen von Booten. Das Slippen und Kranen von Booten soll zukUnfiig
vom neuen Hafenbecken aus erfolgen.

Die angrenzenden Wohngebd&ude mit Arztpraxis wurden in die Planung nicht einbe-
zogen. Die nicht befestigien Fldichen sind unterschiedlichen Biotopen zuzuordnen.
Auf der Westseite der ErschlieBungsstraBe befindet sich ein kleines Hafenbecken in
einem schlechien baulichen Zustand. In der dahinter liegenden Fléche sind ehema-
lige Fischteiche im Geléinde zu erkennen.

Entlang der ChausseestraBe stehen Linden, die ausnahmslos zu erhalten sind.

Die Fléiche stlich der jetzt vorhandenen Parkpl&ize wird als Intfensivgronland genutzt
(Pferdekoppel).

Die Strducher entlang des Weidezaunes sind als Siedlungsgebisch aus heimischen
Str&iuchern erhaitenswert.

Auf der Fldche ist ein gréBeres Fundament eines ehemaligen landwirtschaftlichen
Gebdudes sowie Schrott und Steinreste.

Der Schili- und Réhrichtbestand dstlich der derzeitigen Slipanlage bleibt als Biotop
erhalten.

Die Uberplante Fldche gliedert sich in folgende Nufzungen und Bictope:

Schilf- und Landréhrichi 2962 m*| 20,7 %
Intensivgrinland auf Mineralstiandorten 1608 m2| 11.2%
SiedlungsgebUsch aus heimischen Straucharten 120 m? 8%
Siedlungshecke aus heimischen Straucharien 90 m# 0.6 %
artenarmer Zierrasen 5003 m2| 350%
§ Hausgarten mit Zisrb&umen 477 m? 3.3%
3 | Einzelgehdft 270 m2|  19%
sonstige landwirtschaftliche Betriebsanlage 120 m? 08%
Wirtschaftsweg versiegelt 203 m? 1.4 %
StraBe 2105 m?| 147 %
Parkplatz : 474 m? 3.3%
Hafenanlage 600 m? 4,2 %
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Im Suden grenzt der Natfionalpark ,,Vorpommersche Boddenlandschaft" mit den
Wasserfléichen des Boddens und dem Koppelstrom als BundeswasserstraBe an das
Plangebiet. Die landseitigen angrenzenden Fldchen gehdren zum Landschafis-
schuizgebiet. Aus diesem Sachverhalt ergibt sich eine hohe Sensibilitat bei der Uber-
planung des Hafens und des Einfigens des Wasserwanderrastplatzes mit seinen
Nebenanlagen.

Die Gemeinde hat die Belange der zustéindigen Behdrden in der Planung entspre-
chend gewirdigt und berUcksichtigt.

Vom Landesamt fur Bodendenkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern wird darauf
hingewiesen, dass in den ungestdrien Ufenbereichen des Hafens mit Bodendenkma-
len zu rechnen ist, die jedoch in Qualitat und Ausdehnung nicht bekannt sind.

FUr das Vorhaben ist deshalb eine Genehmigung nach § 7 Abs. 7 Denkmalschutzge-
setz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) gefordert.

Das weitere Vorgehen wurde mit dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege abge-
stimmf.

Das Landesamt fur Denkmalpflege weist darauf hin, dass die ChausseestraBe Nr. 93
- ein Fischerhaus mit Nebengebduden - als Baudenkmal registriert ist.

Gemd&B § 7 (1) b DSchG M-V bedUrfen Verdinderung in der Umgebung von Denk-
malen der vorherigen Genehmigung der Unteren Denkmalschuizbehorde.

Der Plangeltungsbereich wird als nicht kampfmitielbelasteter Bereich eingestuft. Es
ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass Einzelfunde aufireten kdnnen. Die Tiefbauarbei-
ten sind mit entsprechender Vorsicht durchzufUhren.

5. Planungsrechtiliche Vorgaben

Fniwicklunasgebot

Die Gemeinde Born verflgt noch Uber keinen rechtswirksamen Fidchennutzungsplan.
Im Fl&ichennutzungsplanentwurf ist die Uberplante Fl&iche als sonstiges Sondergebiet
Hafen dargestellt.

Der vorliegende verbindliche Bauleitpian soll als vorzeitiger Bebauungsplan, gemai
§ 8 Abs. 4, verwirklicht werden.,

Die Aufstellung des Pianes ist dringlich, da die Erichiung eines Wasserwanderrasiplai-
zes mit den notwendigen Nebenaniagen und einer Ausflugsgasistéiie, fUr die umge-
hende Verbesserung der touristischen Infrastruktur der Gemeinde erforderlich ist. Zum
anderen ergibf sich die Dringlichkeit aus der Férderzusage der Landesredgierung.
Der Gemeinde Born entstUnden Nachteile, wenn die Investition erst nach Beschluss
zum Fl&dchennutzungsplan umgesetzi werden k&nnte.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden dem Planinhalt nicht eni-
gegenstehen.

Im ,Regionalen Raumordnungsprogramm Yorpommern* (Punkt 7.1.3) wird auf die
Ansiedlung einer vielfaltigen touristischen Infrastruktur orientiert, die sich harmonisch
an das Siedlungs- und Landschaftsbild anpasst.
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In der Begriindung zum Punkt 3 wird unter anderem auf die Schaffung von Voraussei-
zungen fur das Wasserwandern, Segeln und Angeln orientiert.
Die geplanten baulichen Anlagen werden den vorstehenden Anforderungen ge-

recht.

In der landesplanerischen Stellungnahme des Amtes fUr Raumordnung und Landes-
planung Vorpommern wird der Gemeinde bestdtigt, dass die geplante stédtebauli-
che Neuordnung des Hafenbereiches zur qualitativen und quantitativen Verbesse-
rung der vorhandenen touristischen Infrastruktur und somit zur Sicherung des Tourismus
als Wirtschaftszweig beitragt.

Das Vorhaben entspricht der raumordnerischen Zielstellung.

BezUglich der Vorranggebiete und Vorsorger&ume fir Naturschutz und Landschafts-
pflege ist die Planung so abzustimmen und abzuwé&gen, dass diese RGume moglichst
nicht beeintréchtigt werden und mit den Zielen des Naturschutzes vereinbar sind.
Die Gemeinde hat die Planung einschlieBlich des Einbaus des Baggergutes mit den
zustéindigen Naturschutzbehdrden und des Nationalparkamtes einvernehmlich
abgestimmt. Deren Belange wurden bei der Planausarbeitung berUcksichtigt.

Naiur- und Landschaftsschutz

Die Uberplante Flache liegt im Landschaftschutzgebiet.

Das Plangebiet grenzt im SUden an die BoddenkUste. Die BoddenkUste ist gleichzeitig
die Grenze zum Natfionalpark ,,Vorpommersche Boddenlandschaft”.

Von der geplanten Nutzung im Plangebiet sind keine nachteiligen Auswirkungen auf
die Fldchen des Nationalparks zu erwarten.

Mif der Schaffung eines geschiizien Binnenhafens werden die unier Schuiz siehen-
den Uferbereiche des Boddens vor unerlaubten Eingriffen bewahrt.

: ' R | (0 TR S B = s pipm el Bl il r~
é. Notwendigkeit der ErschlleBung und Planzieie ger <

(1]

i =emeing

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich geworden, um den Hafen in
Born mit einem Wasserwanderrastplatz und den erforderlichen Nebenanlagen zu
kompilettieren.

Der Bebauungsplan sieht entsprechend dem vorgegebenen Planungsziel ein Son-
dergebief Hafen, gemaB § 11 BauNVO, vor.

Die Zweckbestimmung wird wie folgt bestimmit:

Das Sondergebiet Hafen, mit der Festsetzung Wasserwandermrastplatz, dient als
Sportboothafen. Die duBeren Kaianlagen im Siden und Osten dienen als An-
lagestellen und Liegepildtze fir Moior- und Segelschiffe.

Nicht wesentlich stérende Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung und Be-
wirtschaftung des Gebietes wie Ausflugsgasistétie, Hafenmeisterei, Sanitéran-
lagen, Winterlager zur Pflege und Reparatur der Boote, Wohn- und Ferien-
wohnnutzung schlieBi die Zweckbestimmung ein.

Das Plangebiet umfasst, neben der Wasserflche mit der Zweckbestimmung Hafen,
3 Baufelder, deren Nutzungsarten im einzelnen im Text Teil B, festgesetzt wurden.
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Im Baiufeld 1 soll ein Ausflugslokal mit 100 Sitzpl&tzen, ein Laden bzw. Kiosk mit einer
Verkaufsfldiche von 100 m2, eine Wohnung fuUr den Betreiber und fUnf Ferienwohnun-
gen zuldssig sein.

7u beachten ist, dass das Baufeld 1 im Larmpegelbereich Il und Il liegi.

Die textlichen Festsetzungen unter Punkt é zum Immissionsschutz sind zu beachten.

Im Baufeld 2 sind eine Lagerfléche fir Boote (Winterlager) mit kleiner Werkstatt und
Laden und Ré&ume fir Aufsichtspersonal (Hafenmeister), sowie Beireiberwohnung,
geplant, auBerdem sind &ffentliche Sanitdreinrichtungen sowie vier Ferienwohnungen
vorgesehen.

Im Baufeld 3 sind in einem vorhandenen Gebdude ein Verkaufskiosk/Imbiss und eine
Ferienwohnung vorgesehen. Die Ferienwohnung liegt im Obergeschoss.

Die Baufelder 2 und 3 liegen im L&mpegelbereich Il. Die Festsetzungen unter Punkt
6, Text Teil B sind zu beachten.

Als MaB der baulichen Nutzung ist im Baufeld 1 eine GRZ von 0,28 fesigesetzt. Es sind
zwei Vollgeschosse, bei einer Firsthohe von 9,00 m Uber OK Erdgeschoss-
fuBboden, zuldssig.

Das 2. Vollgeschoss liegt somit im Dachgeschoss.

BezUglich der Belange des Umgebungschuizes des Baudenkmals Fischerhaus Chaus-
seestraBe 93 hat die Gemeinde den Sachverhalt nochmals geprift.

Fine Beeinfréichtigung des Denkmales durch das 2. Vollgeschoss im Baufeld 1 kann
nicht erkannt werden. Die vorhandenen Bauruine soll durch einen ahnlich strukfu-
rierten Baukdrper ersetzt werden. Die Hohe wurde mit max. 9,00 m festgeseitzt. Es wird
eine etwa gleiche Héhe des Wohnhauses des angrenzenden GrundstUcks erhalien.
Optisch wird der Schutzbereich des Denkmails durch eine hohe Baumreihe an der
SUdseite der ChausseestraBe abgegrenzi.

Die Bauweise wird als offene Bauweise bestimmi.
I Bauteld 2 ist eine GRZ von 0,22, zwei Voligeschosse und eine offene Bauweise, bei
einer Firsthdhe von 8,00 m Uber OK ErdgeschossfuBboden, fesigeseizi.

Im Baufeld 3 wird das vorhandene Geb&ude um 5,00 m in n&rdliche Richtung ver-
léngert.

selzt.

Die Uberbaubaren GrundsiUcksfiGchen wurden in den Baufeldern mii aer Baugrenze
festgesetzt. Da die Baufelder im hochwassergefdhrdeten Bereich liegen, wird in den
Baufeldern 1 und 2 im Erdgeschoss OK FerfigfuBboden zwingend auf 2,00 m UHN
festgesetzt. Im Baufeld 3 liegt die Ferienwohnung im Obergeschoss.

Die festgesetzien Wasserfldchen mit der Zweckbestimmung ,,Hafen” sollen als Was-
serwanderrastplatz und als Anlegestellen sowie Liegeplatze gebaut werden.

Im Einzelnen wurden folgende Zuldssigkeiten festgesetzt:

= der Bau eines Hafenbeckens als Wasserwanderrastplatz mit 31 Bootsliegepldizen,

einer absperrbaren Slipanlage, einer Standfléche fUr einen Mobilkran sowie den
entsprechenden Ver- und Enfsorgungsanlagen und Verkehrsfldchen
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= die Verldngerung der vorhandenen Kaimauer im Osten des Plangebietes um
14,00 m mit angrenzender Verkehrsfléche und Herstellen einer Anlegestelle mit
einer Breite von max. 6,00 m, gemessen von der Spundwand

= die vorhandenen Kaianlagen im SUden und Osten des Plangebietes sind als
Anlegestellen und Liegepl&tze fOr Motor- und Segelschiffe zu nuizen.

Das Hafenbecken fur die Sportboote wird eine Fldche von ca. 1 300 m? einnehmen.
Das Hafenbecken wird auf eine Sohltiefe von 2,00 m unter HN ausgebaggert.

Eine Baggerung fur die Zufahrt zum Hafen ist nicht erforderlich, da die angrenzende
WassersiraBe (Koppelstrom), eine ausreichende Tiefe hat.

Die Begrenzung des Hafenbeckens wird als Spundwand ausgebildet. Im Kopfbereich
wird ein Gurl zur Aussteifung, mittels Spundwandabdeckprofil, eingebaut. Die Kon-
struktionsoberkanie wird auf +0,80 m HN festgelegt, d.h., sie enfspricht damit der Hohe
der vorhandenen Kaianlage.

Die Hafeneinfahrt zum neuen Hafenbecken bleibt in der vorhandenen Breite erhal-
ten. Die Westseite der Hafenzufahrt wird auf einer Lange von ca. 28 m abgebdscht.
Als optische Begrenzung werden Reibepfdhle gerammt, die mit einer Langsbohle
verbunden werden.

An der westlichen GrundstUcksgrenze sind zwei groBkronige Laubb&ume vorhanden,
die zu erhalten und zu schiizen sind.

Die Spundwand wird in einem enfsprechenden Abstand um den Baumstandort
herumgefUhrt.

Das Hafenbecken wird landseitig mit einer ca. 2,50 m breiten Pflasterung, als Geh-
weg, umrahmi.

An der Westseite endet der Gehweg vor dem Standort der BGume.

Der HBhenunierschied zwischen Kaioberkante/Gehweg und der angrenzenden
Geldndeoberkante wird durch eine Béschung auf dem Grundsiick angepasst.

An der Nordseite des Hafenbeckens wird eine Standfléche {Ur einen Mobilkran
ausgebildet. Im Hafenbecken wird an der Nordseite eine Slipanlage in Richtung
vorhandener Strafe gebaut.

Die Slipanliage erh&lt an der Kaikante eine verschlieBbare Absperrung, um ein unbe-
fugtes Benutzen auszuschlieBen.

Die Beleuchtungsanlagen werden zum Schutz der Insekfen mit handeisUblichen
Natriumaguarzlampen ausgestatitet. Sie sind zum Schuiz wandermder und ziehender
saugetiere, Vagel und Fische sowie Insekten zum Wasser und zum Himmel hin abzu-
blenden.

FUr die Liegeplaize werden Elekiroanschlisse und Wasserzapfstellen installiert.

Aus dem Hafenbecken miUssen ca. 5 000 m?® Erdstoff gebaggert und entsorgt werden.
Die Baggerung des Hafenbeckens erfolgt landseitig. Es wird dadurch verhindert, dass
Sedimentfahnen in den Koppelsirom gelangen und sich nachteilig auf die Unterwas-
servegetation auswirken kdnnen.

Uberwiegend handelt es sich dabei um Sande, die an anderer Stelle wieder einge-
baut werden. Der Bodenaushub wird in Abstimmung mit dem Landwirtischafisbetrieb
Agrargesellschaft Zingst mbH & Co. KG auf einer ackerbaulich genuizien Flache
aufgetragen. Der Bodenaushub wird bis zu einer Stérke von 0,50 m nach vorherigem
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Abschieben des Mutterbodens aufgetragen. Die betroffene Ackerflache, ca. 1.8 ha,
ist aus der Karte (siehe Anlage) ersichtlich.

Die vorhandene Slipanlage 8stlich der ErschlieBungssiraBe wird zurlckgebaut. Die
vorhandene Kaispundwand des 8stlichen Hafenbeckens wird um ca. 14 m landein-
warts verléngert und das Hafenbecken auf einer Breite von ca. 6,00 m ausgebag-
gert. Die unbefestigten Gewdsserufer werden abgebdschi.

Landseitig erhalt die Spundwandverlangerung eine Verkehrsfi&iche mit der Zweckbe-
stimmung FuBgdngerbereich.

Nach § 31 und § 34 BundeswasserstraBengesetz (WaStrG) vom 02.04.1968 in der
Neufassung der Bekanntmachung vom 04.11.1998 (BGBI. |, S. 3301 und 3302/3303)

= st fUr die Emichtung, die Verénderung und den Beirieb von Anlagen in, Uber oder
unter einer BundeswasserstraBe oder an ihren Ufern eine sirom- und schifffahrispo-
lizeiliche Genehmigung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebe-
nenfalls durch Auflagen berlcksichtigt werden,

= dUrfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestal-
tung noch durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass
geben, deren Wirkung beeintrdchtigen, deren Befrieb behindern oder die
SchiffsfUhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anderes irrefUhren oder
hindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahriszeichen ist unzuldssig.

o Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchireklamen im o. g. Bebauungs-
plan, die von der WassersiraBe aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schiff-
fahrtsamt Stralsund frihzeitig zur Stellungnahme/Genehmigung vorzulegen.

In den Baufeldern 1 bis 3 sind keine Stelipldize und Garagen zuldssig.

Die GrundstUcke sollen nur {Ur die fesigeseizie Nuizung zur Yerflgung stehen. Die
Gemeinde sichert im Geltungsbereich des B-Planes die Bereitsiellung von Siellplétzen
fir den durch die Nutzung verursachten Bedarf. Im Text Teil B erfolgt eine entspre-
chende Zuordnung.

Die dauerhafte Sicherung der Steliplétze erfolgt durch eine Baulasteintragung.

Der Hafenbetrieb ist insgesamt so zu organisieren, dass keine negativen Auswirkungen

auf das direkt angrenzende Nationalparkgebiet (Natura-2000-Gebiet) erfolgen . Die
Hafenordnung sollte dazu gesonderte Festlegungen enthalten.

7. Versorgungseinrichtungen
7.1 Elf-Versorgung

Das Plangebiet ist an das Orisnetz der e.dis Energie Nord AG angeschlossen.
Das Hafenbecken des Wasserwanderrastplaizes erhalt Elektranten.
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7.2 Gasversorgung

Der Anschluss der Baugrundsticke an das Ortsnetz der Hanse Gas AG ist moglich.

7.3 Wasserversorgung

Im Plangebiet liegt eine ausreichende dimensionierte Wasserleitung. Die geplanten
Baufelder k&nnen an diese Leitung angeschlossen werden.

7.4  Fernmeldeeinrichtungen

Die Versorgung des Baugebietes mit Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die
Telekom. Die vorhandenen Anlagen werden dazu ergdnzi.

8. Entsorgungseintichfungen
8.1 Millbeseitigung

Die MUllbeseitigung erfolgt in geschlossenen GeféBen Uber die zentrale MUllabfuhr
entsprechend der Satzung des Landkreises Nordvorpommern.

8.2 Abwasserbeseiligung

Die Abwasserbeseitigung erfoigr durch die Gemeinde Born Uber den Abwasser-
zweckverband DarB.

Das Schmuizwasser aus dem Plangeliungsbereich wird mit RUcksicht auf die Rein-
haltung des Gewdasser Uber Kanalisationsleitungen der zeniralen Abwasserbehand-
lungsanlage Zugefthr.

g. StrafienerschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die &GuBere ErschlieBungssiraBe ,,Chausseestrale” erreichbar.
Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine vorhandene StraBe mit Wendeaniage und
paraliel gefUhrnem Gehweg.

Die ErschlieBungssiralfe wurde in der ersien Ausbausiufe des Hafens gebaui. An dieser
baulichen Anlage sind keine Verdnderungen geplant. Sie ist im Plan als &ffentliche
Verkehrsfidiche festgesetzi.

Die Ausfahrt aus dem Hafenbereich ist der ChausseestraBe untergeordnet. Es ist
Vorfahrt auf der ChausseestraBe zu beachten.

Die Sichiverhdlinisse im EinmUndungsbereich sind ohne Hindernisse, auf die Eintra-
gung von Sichtdreiecken wurde verzichtet. Die Sichtachsen liegen auf den &ffentli-
chen Verkehrsfléchen, fUr Privatgrundstlcke ergeben sich keine einschrénkende
Festsetzungen.
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Das Flurstick 21, dass bis an die ChausseestraBe reicht und Gemeindeesigenturm isi,
wurde in vollem Umfang Uberplant. Es bedurfte der Festsefzung von Verkehrsflachen,
hier als GrundstUckszufahrten fir die benachbarten Privatgrundsticke. Die &stliche
7ufahrt dient auch der verkehrlichen Anbindung des Baufeldes 3.

Das Hafenbecken erhdlt umlaufend eine Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung

,FuBgdngerbereich".

10. Ruhender Verkehr

Die nach Landesbauordnung erforderlichen Stellpldtze kdnnen auf den Baufeldern
1 bis 3 selbst nicht errichtet werden.

Im Plangeltungsbereich wurden deshalb Gemeinschafisstellpldize ausgewiesen.
Im Text Teil B wurde eine Zuordnung zu den Baufeldern 1 bis 3 und fUr den Wasser-
wanderrastplatz festgesetzi.

Die Sicherung der Stellplaize fUr die zukUnftigen Privaigrundsticke erfolgt Uber eine
Baulasteintragung.

Der Stellplatzbedaif wurde fUr die Baufelder 1 bis 3 entsprechend aer zulGssigen
Nutzung auf der Grundlage Richtlinien der Verwaltungsvorschrift zur Bavordnung
ermittelt.

Aus Immissionschutzgrinden wird am Wasserwanderrasiplatz die Stellplatzreihe T mit
11 Stellplétzen und in der Reihe 2 mit 2 Stellpl&izen zugeordnet.

Auf Grund der zul&ssigen Nutzungen in den Baufeldern wird nachstehende Zuord-
nung vorgenommen:

1 Wohnung 1 Stellplatz je Wohnung 1

5 Ferienwonnungen 1 Stelliplaiz je Ferienwohnung 5
1 Ausflugslokal mit 100 Sitzplaize 1 Stellplaiz je 10 Sitzplatze 10
1 Laden mit 100 m? 1 Stellplatz je 40 m? Verkaufsfldche 2

gesami 18

1 Wohnung 1 Stellplatz je Wohnung ]

4 Ferienwohnungen 1 Sieliplaiz je Ferienwohnung 4

1 Reparaturwerkstatt fir Boote 1

1 Laden mind. 2 Stellplaize 2

Hafenmeister ]

gesamf 9
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| Ferienwohnung 1 Stellplatz je Ferienwohnung ]

1 Kiosk/Imbiss mind. 2 Stellplaize 2

gesamt 3

31 Bootsliegeplatze 1 Stellplatz je 2,5 Liegepldze 13
gesamt 13

Die vorhandenen dffentlichen Parkplétze werden zurickgebaut und neu geordnet.
Im nérdlichen Planbereich werden Parkfldchen for 26 PKW festgesetzi. Erfahrungs-
gemdB reicht die Anzahl der Parkplaize aus, um dem Bedarf der Besucher des
Hafengebietes zu entsprechen.

i1 Grinfi&chen und ihre Zweckbesiimmung

Die Fl&chen mif dem alten Baumbestand aus der ChausseesiraBe wurden als Gron-
fldiche mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzi.

Teilfldchen entlang der Verkehrsfidchen sind als Grinflédchen mit der Zweckbestim-
mung Rasen bzw. Wiese festgeseizi. Auf einigen FIdchen ist auBerdem ein Pflanzge-
bot fUr B&ume und Stréucher fesigeschrieben.

Die Festsetzungen zu den GrUnfldchen sichern, dass das Landschaftsbild insgesamf
nicht verdndert wird.

i2. Grinordnung und Ausgieicnsmabndanimen

Die Untersuchungen zum Grinordnungsplan, die als Vorpriiung zu werien sind,
haben ergeben, dass fUr den vorliegenden Bebauungsplan eine UVP-Pflicht nicht
besteht.

Ein umfassender Umweltbericht ist deshalb nicht Bestandteil der Planbegrindung. FUr

umfassenden Analyse des Zustandes von Naiur und Landschafi, ermittelt Arf und
Umfang der Beeinirdchtigungen und schildgt MaBnahmen zur Reduzierung und
Vermeidung von Beeinfrichtigungen vor.

Der vorliegende B-Plan hat als Planungsziel, den Hafen Born mit einem Wasserwan-
derrastplatz zu komplettieren und die Errichtung von Gebd&uden mit Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen zu erméglichen. Diese Zielstellung ist fUr die st&dte-
bauliche Entwicklung des Ortes unumgdnglich. Die Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich erfolgt auf der Grundlage der Eingriffsregelung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern.
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Im Grinordnungsplan wird nachgewiesen, dass sich aus dem Eingriff folgender
Kompensationsbedarf ergibt:

Biotopbeseitigung mit Fldchenverlust 22445 m?

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 27788 m?

Biotopbeeintréchtigung -

Neben den Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sind folgende MaBnahmen
im Plangeltungsbereich zur Kompensation des Eingriffs vorgesehen:

T Siedlungsgebisch im Bereich der Stellplaize 353
2. | Siedlungsgebisch westlich der StraBe 670
3. |Siedlungsgebisch ebd. ehem. Fundamente 537
4. |8 BGume am Hafen 600

Die Fl&chenversiegelung im Plangeltungsbereich ist damit ausgeglichen.

FUr den Funkfionsverlust auf der Fi&iche des neuen Hafenbeckens sind folgende
weitere MaBnhahmen auBerhalb des B-Planes im Wert von 2 778 gm Fldchendguiva-
lent durchzufUhren:

Pflanzungen von 56 Eichen, quercus robur, StU 12— 14 3xv, DB ew.

Die Pflanzungen der 56 BGume sind Teil .‘“er groBeren ErsatzmaBnahme in Bom
entlang der Nordsirabe. Geplani isi eine 2-r&i ige Eichenallee, die eine Uberaliere
Pappelallee ersetzen soll. Die StraBe wurd m vergangenen Jahr mit einer 4,5 m

breiten Asphalidecke ausgebaut. Die Elaerfmwgverhcl.. nisse werden im Rahimen des
Flumeuordnungsverfahrens geregelt.

Ein jeweils 4 m breiter Streifen rechts und links der Fahrbahn ist als Pflanzstreifen zu
sichern, so dass die Baume in 2,5 m Enifernung von der Asphaltkante gepflanzt
werden kdnnen (siehe Aniage 1). FUr cie vorhandene einreihige Pappelallees ist ein
Faliantrag zu stellen.

Die Eichen werden in 10 m Abstand zueinander, unter BerUcksichligung der vorhan-
denen Ausfahrten, gepflanzt. Die B&Gume werden in der GréBe StU 12 — 14 abwei-
chend vom Standart gepflanzi, da sie als Alleebepflanzung nicht in dem MaB Van-
dalismus ausgesetzt sind, wie ein einzelner Baum im besiedeiten Raum. Die Anrech-
nung erfolgt mit 50 gm/Baum. da die Pflanzung Teil einer besonders wertvollen
ErsatzmaBnahme ist, die das Landschaftsbild des Ortes nachhaltig positiv beeinflusst.
Die Pflanzung hat binnen 12 Monaten zu erfolgen. sobald Planreife vorhanden ist
oder vorgezogene BaumaBnahmen im B-Plangebiet beginnen. Nach 4 Jahren
Entwicklungspflege mit Wassern wird die Pflanzung abgenommen.

Nach Pflanzung der 56 B&dume und der im Planungsgebiet festgeschriebenen Pflan-
zungen ist der Bebauungsplan Hafen Born ausgeglichen.
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Die Pflanzung der 56 Eichen wird im Rahmen der BaumaBnahme Wasserwanderrasi-
platz vertraglich gesichert.

Der Begrindung wird als Anlage der Lageplan fir die Alleepflanzung beigeflgt.
Im Text Teil B wurde eine Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen festgeseitzt.

Die Baufelder 1 bis 3 fragen die Kosten fur die geplanten AusgleichsmaBnahmen im
Plangeltungsbereich.

Die Zuordnung erfolgt im Verhdltnis zur GroBe der Uberbaubaren Grundsticksflachen.
Die Alleepflanzung in der NordstraBe wird dem Wasserwanderrastplatz zugeordnet.

Achtung!
im Schilfbereich auf der Flé&iche Der Hafenbeckenerweiterung wéchst die Orchidee

Geflecktes Knabenkraut. Diese Pflanze ist geschUtzt und steht auf der roten Lisie im
Bundesnaturschutzgesetz.

Die vorhandenen Exemplare sind vor Baubeginn auszugraben und auf einem be-
nachbarten Grundstick einzupflanzen. Die Pflanzaktion ist rechizeitig mit der Unteren
Naturschuizbehérde des Landkreises Nordvorpommern abzustimmen.

13. Immissionsschutz

Fur den Bebauungsplan Nr. 20 Sondergebiet Hafen wurde eine Schallimmissionspro-
gnose erarbeitet. Es wurden die Beurteillungspegel fir die Ger&uschimmisisonen des
StraBenverkehrs, des Wasserverkehrs und der gewerblichen Einrichiungen ermitielf
und mit den Orientierungswerten der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, verglichen.

Zur Einhaltung der Orientierungswerte in der Nachbarschaft sowie innerhalb des B-
Plangebietes im Bereich der Baufelder 1 bis 3 wurden folgende LarmschutzmaBnah-
men berlcksichtigt:

@ Einschrankung der Betriebszeiten

= Die Beiriebszeiten der gasironomisch bewirtschaffeten AuBenbereiche der ge-
planten Ausflugsgaststétte (Baufeld 1) und des Kiosk mit Imbiss (Baufeld 3) sind
auf den Tagzeitraum (4.00 bis 22.00 Uhr) zu begrenzen.

= Die Beiriebszeil der geplanten Bootsreparaturwerksialt {Baufeld 2) ist aui den
Tagzeitraum auBerhalb der Ruhezeiten {7.00 bis 20.00 Uhr) zu begrenzen.

» Beim Belrieb des Wasserwanderrastplatzes sollte der Motorbootbetrieb inner-
halb des Hafenbeckens im Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00 Uhr) fOr den Regeifall
ausgeschlossen werden.

Die Einschréinkung der Betriebszeiten lassen sich wegen fehlender Ermé&chii-
gung im B-Plan nicht festsetzen.

Die Gemeinde sichert die Einhaltung der Betriebszeiten Uber den Abschluss
von Pacht-, Kauf- bzw. Konzessionsveriréigen mit den zukUnffigen Betreibern
ab.
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Nuizung der Eigenabschirmung der Gebdude

Durch eine l&rmabgewandte Raumanordnung sind schutzbedUrflige Aufent-
haltsréume (Schlaf- und Kinderzimmer, Ferienwohnungen) und AuBenwohn-
bereiche (Terrassen) wirksam gegeniber von AuBen einwirkendem Ldarm zu
schitzen.

Im Bereich des Baufeldes 1 sind die schutzbedirfligen AufenthalisrGume der
geplanten Ferienwohnungen so anzuordnen, dass sie gegenUber dem L&rm
vom gastronomisch bewirtschafteten AuBenbereich der Ausflugsgaststétte
durch den Baukdrper abgeschirmt werden.

Im Bereich des Baufeldes 2 sind die schuizbedUrftigen AufenthalfsrGume der
geplantem Ferienwohnungen so anzuordnen, dass sie gegentber dem Larm
von der geplanten Bootsreparaturwerksiatt und gegeniber den Stellpl&tzge-
rduschen des Gemeinschaftsstellplatzes durch den Baukdrper abgeschirmt
werden.

Gerduschintensive Arbeiten im Bereich der Boofsreparaturwerksiatt wie
Schleifen und Hadmmern sind im Freien nicht zuldssig und ausschlieBlich in ge-
schlossenen R&umen durchzufUhren.

Im Bereich des Baufeldes 3 sind die schuizbedUrfligen Aufenthalisrdume der
geplanten Ferienwohnung so anzuordnen, dass sie gegenUber dem L&rm von
dem gastronomisch bewirtschafieten AuBenbereich durch den Baukérper ab-
geschirmi sind.

Zur Vermeidung von SchallUberragungen innerhalb der geplanten Gebdude
im Geitungsbereich des B-Pianes ist im Baugenshmigungsverfahren ein Schall-

7

schutznachweis gemd@B DIN 4109 ,,Schailschuiz im Hochbau" erforderlich.

Ausreichende Dimensionierung der Lufitschalld&mmung der AuBenbgouteile
von Gebduden

FUr immissionsbereiche, in denen die Crieniierungswerie durch akiive und plo-
nerische LarmschuizmaBnahmen nicht eingehaliten werden kdnnen, ist &in
dusreichender passiver Larmschuiz zu gewdhrleisten. Der passive Larmschuiz
an Gebduden zielt darauf ab, bei geschiossenen Fenstern und hinreichenden
schallddmmenden AuBenbauteilen (AuBenwdinde, Dachkonsirukiionen, Fen-
ster, AuBentUren, Rolladenkd&sten und LOftungseinrichiungen), den in den zu
schiUtzenden Raum dingenden Schall soweit zu mindern, dass in den RGumen,
die zum stdndigen Aufenthali von Menschen bestimmt sind, ein Innen-
raumpegel von < 35 dB (A) am Tag und von 30 dB (A) in der Nacht sicher ge-
stellt wird.

Das Baufeld 1 liegt innerhalb der Larmpegelbereiche Il und Ill.

Der Larmpegelbereich Ill befindet sich an der SUdgrenze des Baufeldes 1, dort,
wo der gastronomisch bewirtschaftete AuBenbereich angenommen wurde.
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Die AuBenbauteile von schutzbedUrftigen Aufenthalisrdumen missen ein er-
forderliches resultierendes Bauschallddmm-MaB im Larmpegelbereich Il von
erf. Rw, res” > 30 dB bzw. im Larmpegelbereich lll von ,erf. Rw, res” = 35 dB ent-
sprechen.

Der westliche Teil des Baufeldes 2 und der sUdliche Teil des Baufeldes 3 liegen
im Larmpegelbereich Il.

Die AuBenbauteile von schutzbedirfligen Aufenthaltsrumen mUssen hier ei-
nem erforderlichen resultierenden Bauschallddmm-MaB von ,erf. Rw, res" = 30
dB entsprechen.

Ausreichende Abstéinde zwischen den Stellpldtzen und der Wohnbebauung

Bei der Planung von Stellpldtzen sollten die in der Parkplatziarmstudie ange-
gebenen Mindestabstéinde zu benachbarien schutzbedUrfligen Nutzungen
eingehalien werden.

Zwischen der nérdlichen Baugrenze des Baufeldes 2 und den ndrdlich hierzu
angeordneten Parkpl&tzen (stdliche Reihe des Gemeinschaftsstellplatzes)
werden die Mindestabsténde unierschiitien.

Diese Stellplatzreihe wird dem Wasserwanderrastplatz zugeordnet, da anzu-
nehmen ist, dass auf diesen Stellpldizen im Nachizeitfraum keine Fahrzeugbe-
wegungen stattfinden.

Kostenschéatzung und Finanzierung

Die Uberschléigliche Kostenermittlung ergibt sich aus folgenaer Ubersicht

Bau des Wasserwanderrastplaizes (einschl. Baufrel-
machung und Planungs- und Baulberwachungs-
kosten,)

548 680,79 EUR

2. | Erweiterung der ErschlieBungsanlagen 84 762,88 EUR
GrUnordnungs- und Ausgleichsmabnahmen
{davon ErsatzmaBnahme erhalb des e

3 (davon ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plange 13 924,00 EUR

bietes — 56 St. B&ume 1. Ordnung, Hochsiamm 3xv

mB, StU 12 — 14 = 8 400 EUR)

Die Finanzierung erfolgt durch den Eigenanteil der Gemeinde und durch Férdermitiel
des Landes Mecklenburg-Vorpommern.

Born, August 2002

Gente
(BUrgermeister)
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