
Plangebiet „Ortsmitte" Born a. Dar
t'•\ \ I ..\\\A

\

Lage des Plangebietes innerhalb von Born Einfacher Bebauungsplan
Nr. 37 „Ortsmitte"
Gemeinde Born a. Dart
im  vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

Dokument: Begriindung

Phase: III von III

Auftraggeber:

Gemeinde
Born a. Dar/3

ChausseestraSe 68 a
18375 Born a. Daril
Tel. 038234-503-54

Verfahren:

Betreuung:

Dipl.-Ing. Stefan Fuchs
Freischaffender
Stadtplaner AKMV /
Raum- und Umweltplaner

Raum und Umwelt.
Stadtplanung, Raum- und
Umweltplanung, Projekte

Krabbenweg 2, 18181 Graal-Maritz
Tel. 01577-2958417
info@fuchs-pb.de, www.fuchs-pb.de

28.8.2018: Aufstellungsbeschluss, Veranderungssperre 27.7.2021 - 11.8.2021:2. Auslegung Bauleitplanentwe
28.9.2020 - 30.10.2020: Informelle vorzeitige Betelligung 19.8.2021: Satzungsbeschluss
30.4.2021 - 4.6.2021: 1. Auslegung Bauleitplanentwurf Fassung 23. August 2021



Einfacher Bebauungsplan Nr. 37 „Ortsmitte" Born a. Darfl / Begrundung

Einfacher Bebauungsplan Mr. 37 „OrLsrn e"
der Gemeinde Born a. Dug

Begriindung

Vorbemerkungen

1.1 Allgemeine Rechtsgrundlagen
1.2 BeschlOsse und Planverfahrensablauf
1.3 Uberplanung eines bestehenden im Zusammenhang bebauten Ortsteils
1.4 Sonstige rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der Nachbarschaft
1.5 Plangrundlagen

2 Planungsanlass

2.1 Erforderlichkeit der Planung
2.2 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

3 Planvorgaben

3.1 Oberartliche Plan ungen (LREP M -V, RREP V)
3.2 GesamtOrtliche Planung (FNP)
3.3 Sonstige Planungen und Satzungen

4 Allgemeine Belange

5 Bestandsskizze

5.1 Raumliche Lage, Geltungsbereich und Umgebung des Plangebietes
5.2 Eigentums- und Besitzverhaltnisse
5.3 Nutzungen
5.4 Verkehr
5.5 Technische Infrastrukturen
5.6 Orts- und Freiraumgestaltung
5.7 Natur- und Freiraum

6 Planungsansatze

6.1 Oberziele
6.2 MaRnahmen

Planalternativen und -varianten

7.1 Nullvariante und Entwicklungstrend
7.2 Alternativen „35" und „38"

Dipl.-Ing. Stefan Fuchs, Freischaffender Stadtplaner AKMV / Raum- und Umweltplaner
Krabbenweg 2, 18181 Graal-Muritz, Tel. 01577-2958417, info@fuchs-pb.de, 23. August 2021 Seite 1 von 57



Einfacher Bebauungsplan Nr. 37 „Ortsmitte" Born a. Dan?, / Begrundung

8 VVeitergehende Ziele

8.1 Nutzungen und Verkehr
8.2 Orts- und Freiraumgestaltung
8.3 Technische Infrastrukturen
8.4 Natur und Freiraum

9 Planfestsetzungen

9.1 Geltungsbereich
9.2 Marl der bau lichen Nutzung
9.3 Oberbaubare GrundstOcksflachen
9.4 Hochwasserschutz
9.5 Dachlandschaft
9.6 Verkehrsflachen

10 ortl iche Bauvorschriften

11 Kennzeichnungen, Nachrichtliche Obernahmen, Hinweise

12 Wirkungsvergleiche zwischen Bestand, Alternativen, Trendvariante und Planung

12.1 Grundflachenzahlen privater EinzelgrundstOcke
12.2 Bebauungspotentiale
12.3 Flachenanteile

13 Stadtebaulicher Zahlenspiegel

14 Quellen

15 Anhang

Einfacher Bebauungsplan Ni. 37 „Ortsmitte" Born a. Darfl,
hier A1-Planzeichnung im Originalmailstab 1: 1.000, Stand 23. August 2021

Dipl.-Ing. Stefan Fuchs, Freischaffender Stadtplaner AKMV / Raum- und Umweltplaner
Krabbenweg 2, 18181 Graal-MOritz, Tel. 01577-2958417, info@fuchs-pb.de, 23. August 2021 Seite 2 von 57



Einfacher Bebauungsplan Nr. 37 „Ortsmitte" Born a. Dar13 / Begrundung

1 Vorbemerkungen

1.1 Allgemeine Rechtsgrundlagen

Aufgrund des § 10 in Verbindung mit § 13 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), des zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
16. Juli 2021 (BGBI. 1 S. 2939) geandert worden ist, und die Baunutzungsverordnung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802) geandert worden ist, sowie die Landesbauordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M -V S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom
26. Juni 2021 (GVOBI. M -V S. 1033), wird nachfolgender Bebauungsplan, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit Ortlichen Bauvorschriften, erlassen.

FOr die Planzeichenerklarung gilt die Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung- PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 I S. 59), zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert.

1.2 Beschli isse und Planverfahrensablauf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Born a. Darfl hatte am 28.8.2018 in offentlicher Sitzung
(Beschlussnummer 5-016/2018) beschlossen, den Einfachen Bebauungsplan Nr. 37 „Ortsmitte" im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufzustellen.
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Grenzen und Flurstucksnummern des Plangebietes (Quelle: Auszug aus der Liegenschaftskarte des Landkreises
Vorpommern-ROgen mit hier hinzugefagten vergroflerten Flurstticksnummern, 3/2021)

Nach diesem Beschluss wird das Plangebiet durch Auflenrander oder Teile nachfolgender auf der
Flur 8 der Gemarkung Born gelegenen Flurstucksnummern und Verkehrsflachen begrenzt:

Nordwest-Bereich: 68/2, 70/1, 70/3, 71/1, 71/2, 72/13 (Tell Verkehrsflache), 74, 73/2, 73/1,
79, 81 (Tell Verkehrsflache), 82, 83/1

Nord-Bereich : 83/1, 83/11, 83/17 (Tell Verkehrsflache), 83/18, 83/15, 83/7, 94/6

Nordost- und Sud-Bereich: 94/6, 94/7, 96 (Verkehrsflache), 100/2, 102, 107 (Tell Verkehrsflache),
106, 115/3, 116/5, 116/6, 116/8, 117, 118, 119/4 (Tell Verkehrsflache),
120/2, 120/1 (Tell Verkehrsflache), 121/4, 121/5, 121/2, 121/3, 61 (Tell
Verkehrsflache)

Ost-Bereich: 61 (Tell Verkehrsflache), 119/4 (Tell Verkehrsflache), 68/10
(Verkehrsflache), 67/1, 68/9, 68/8, 68/2

Planungsziel des Aufstellungsbeschlusses 1st, „die Bebauung der Ortsmitte in ihrer Maf3stablichkeit zu
erhalten und das Ortsbild vor Neubebauung mit einem unangemessenen Nutzungsmall zu schatzen."
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Parallel wurde eine Veranderungssperre nach § 14 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Diese tritt
nach einem Ablauf von 2 Jahren aufler Kraft (s.a. § 17 Abs. 1 BauGB), spatestens allerdings dann,
sobald und soweit die Bauleitplanung rechtsverbindlich abgeschlossen ist (s.a. § 17 Abs. 5 BauGB). Die
Sperre wurde im Sommer 2020 nochmals verlangert.

Der Aufstellungsbeschluss und der Beschluss der Veranderungssperre wurden in der Folge ortsublich
bekanntgemacht. Da jedoch der bauliche Druck sich seither weiter verstarkt hat, dies unter anderem
auch auf die Vorgartenbereiche, wurden die planerischen Vorstellungen inhaltlich ervveitert. Waren so
zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses im August 2018 nur Aussagen zum Mall der Bebauung
vorgesehen, wurden nun auch Aussagen zu den Oberbaubaren GrundstOcksflachen als geboten
erachtet. Dies mit einer auch daraus resultierenden erforderlichen Verlangerung der Veranderungs-
sperre.

Nach den Bestimmungen des § 13 Abs. 2 BauGB kann im vereinfachten Verfahren von einer „frith-
zeitigen Unterrichtung und ErOrterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 abgesehen werden". Des
Weiteren ist im § 13 Absatz 3 BauGB formuliert: ,,lm vereinfachten Verfahren wird von der Umwelt-
prOfung nach § 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz
2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfOgbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der
Beteiligung nach Absatz 2 Nummer 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer UmweltprOfung abgesehen
wird."

Vor diesem Hintergrund wurde in diesem Bauleitplanverfahren auf eine nach den Bestimmungen des
§ 3 Absatz 1 BauGB gernaflen formellen frOhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie einer den
Bestimmungen des § 2a BauGB gemaflen formellen fruhzeitigen Beteiligung der Trager &fentlicher
Belange verzichtet. Dies galt gleichfalls fur eine UmweltprOfung. Auch auf eine solche wurde verzichtet.

Dennoch wurden Trager und Offentlichkeit stattdessen im Rahmen eines dafOr informellen vorzeitigen
Beteiligungsverfahrens in die Planung einbezogen. So wurden diese in einem Auslegungszeitraum vom
28.9.2020 bis 30.10.2020 urn Abgabe von Stellungnahmen und Informationen gebeten. Dieser Schritt
war auch deshalb wichtig, urn betreffende Grundmaterialien in den Bebauungsplanentwurf und die
BegrOndung einbinden zu kOnnen (z.B. in Form von Kennzeichnungen, nachrichtlichen Obernahmen,
Hinweisen) bzw. das Abwagungsmaterial zu komplettieren.

Nach Abschluss dieser Phase schloss sich fOr den Zeitraum 30.4.2021 bis 4.6.2021 das herkommliche
verbindliche Beteiligungsverfahren mit der Auslegung von Entwurf und BegrOndung nach § 3 Absatz 2
BauGB an.

Die im Zuge der Entwurfsauslegung eingegangenen Bedenken und Anregungen wurden anschlieflend
behandelt bzw. dem Prozess der Abwagung unterzogen. Dies beinhaltete, dass jede Stellungnahme
dahingehend OberprOft wurde, ob und inwieweit sie in die weitere Planung oder die Planungsunterlagen
einflieflen konnte. Des Weiteren, dass das Ergebnis dieser OberprOfung schriftlich begrOndet wurde.
In diesem Zusammenhang konnten die Stellungnahmen zu Veranderungen oder Erganzungen der
planerischen Festsetzungen fOhren. Dies einschliefIlich der mit der Planzeichnung verknOpften
Kennzeichnungen, Nachrichtlichen Obernahmen und Hinweise. Auch konnten die Stellungnahmen
ursachlich fOr entsprechende Veranderungen oder Erganzungen der Begrundung sein.

Im hiesigen Fall gab es zwei relevantere Anderungen: So eine hOhere festgesetzte MindesthOhe der
Oberkante des FuSbodens bei Wohnneubauten aufgrund neuer Erfordernisse des Hochwasserschutzes
einschliefIlich ihrer weitergehenden Kennzeichnung. Ferner eine die bestehende FirsthOhenfestsetzung
erganzende Traufhohenfestsetzung einschliefIlich einer hinzugefOgten Festsetzung zur Dachlandschaft.
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Vor diesem Hintergrund entschied sich die Gemeinde, auf der Grundlage des § 4a Abs. 3 BauGB eine
erneute, dabei allerdings verkOrzte Auslegung im Zeitraum 27.7.2021 bis 11.8.2021 durchzufUhren.
Die im Zuge der von der Gemeindevertretung am 19.8.2021 vollzogenen Abwagung erfolgten
Anderungen und Erganzungen betrafen ausschlieglich redaktionelle Punkte. Die Grundziige der
bisherigen Planung wurden durch sie nicht beriihrt.

Als Satzung nach § 10 BauGB beschlossen hat die Gemeindevertretung den Bebauungsplan am
19.8,2021.

1.3 Oberplanung eines bestehenden im  Zusammenhang bebauten Ortsteils

Die vorliegende Planung ist eine Planung im bestehenden bebauten lnnenbereich bzw. im Bestand. Da
das Grunderfordernis und der stadtebauliche Auftrag an dieser SteIle im Definieren eines stadte-
baulichen Magrahmens besteht, sollen auch die planungsrechtlichen Festsetzungen sich in erster Linie
auf diesen Aspekt beziehen. Gleichwohl erscheint es sinnvoll, dass in diesem Zusammenhang
zumindest in skizzenhafter Form angedacht wird, welche weiteren Schritte, Planungen und
Gestaltungen innerhalb dieses Rahmens mOglich waren. Dies schliegt auch partielle therlegungen zur
gesamtortlichen Entwicklung em n (s.a. „kommunales Gegenstromprinzip"). Von daher werden im
hiesigen Analyseteil bzw, im Gliederungspunkt „5 Bestandsskizze" nahere Potentiale und planerische
EntwicklungsmOglichkeiten angedacht.

1.4 Sonstige rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten im  Plangebiet und in der
Nachbarschaft

FOr das insgesamt 4,7 ha umfassende Plangebiet gelten bislang grundsatzlich die Bestimmungen des
§ 34 BauGB sowie diverse Satzungen. Dies sind hier fOr nahezu den gesamten Geltungsbereich die
Ortliche Gestaltungssatzung, die Baumschutzsatzung sowie die Stellplatzsatzung. Mit Erlangung der
Rechtskraft der neuen Planung gelten sodann fur das Mall der baulichen Nutzung, die Oberbaubaren
GrundstUcksflachen sowie zur Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden die betreffenden
Festsetzungen des hier vorliegenden Bebauungsplans. Hinsichtlich der Obrigen stadtebaulichen
Parameter (vgl. a. § 30 BauGB) gelten auch nach Erlangung der Rechtskraft weiterhin ausschlieglich
die entsprechenden Bestimmungen des § 34 BauGB. Hintergrund ist, dass der neue Bebauungsplan
em n einfacher Bebauungsplan ist, und im Gegensatz zu einem qualifizierten Bebauungsplan nur einen
Teil der in Bebauungsplanen grundsatzlich regelbaren Inhalte umfasst. Auf eine Hinzuziehung des § 34
BauGB kOnnte nur dann ganz verzichtet werden, wenn der neue Bebauungsplan em n qualifizierter
Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB ware.

1.5 Plangrundlagen

Von Seiten des dem Landkreis Vorpommern-ROgen zugehOrigen „Fachdienstes Kataster und
Vermessung" in Stralsund wurden im Zuge der Planung unter anderem nachfolgende Liegenschafts-
karten (PDF-Format in Colorierungs-Fassung, Gemarkung Born (132448), Flur 8) als AuszOge aus dem
Liegenschaftskataster dem betreuenden PlanungsbOro zugesendet. Angaben auf diesen Kaden sind:

- Liegenschaftskarte MV 1: 1.000, erstellt 3.3.2021, Gemeinde Born a. Darg (13073012)
Landkreis Vorpommern-ROgen, Lage Im Moor; Nordstrage

- Liegenschaftskarte MV 1: 1.000, erstellt 7,6.2019, Gemeinde Born a. Darg (13073012)
Landkreis Vorpommern-ROgen, Lage Im Moor; Nordstrage
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- Liegenschaftskarte MV 1: 500, erstellt 29.5.2019, Gemeinde Born a. Darg (13073012)
Landkreis Vorpommern-Reigen, Lage Im Moor; Nordstrage

Die Karten im Magstab 1: 1.000 (A2 -Format) umfassen das Plangebiet und seine umgebende weitere
Bebauung; die Karte im Magstab 1: 500 (Al -Format) das Plangebiet und seine unmittelbar
angrenzende Bebauung. Fur die Planzeichnung des Bebauungsplans wurde em n Ausschnitt der am
3.3.2021 erstellten 1000er-Grundlage verwendet.
BezUglich sonstiger kartografischer Informationen wurden vor allem Luftbilder und FlurstOcksangaben
des Geoportals des Landkreises Vorpommern-ROgen verwendet (s.a. geoport.lk-vr.de). Erganzt wurden
diese durch diverse eigene Vor-Ort-Erhebungen, Fotos sowie durch em n weiteres Luftbild und eine
5.000er-Plangrundlage der bebauten Gesamtortslage.

2 Planungsanlass

2.1 Erforderlichkeit der Planung

Sowohl die Gesamtortslage als auch das Plangebiet einschlieglich engerer und weiterer Umgebung
weisen in aller Regel relativ niedrige Bebauungsdichten auf. Die faktischen Grundflachenzahlen bzw.
die sogenannten Grundflachenzahlen 1 (GRZ 1) liegen in den meisten Ortsbereichen bei circa 0,2. Mit
anderen Worten: Die Hauptgebaude nehmen einschlieglich unmittelbar anschliegender Anbauten und
Terrassen in aller Regel nur etwa 20 % von der Gesamtflache ihres GrundstOckes in Anspruch. Auch in
dem Plangebiet selber liegt der Durchschnitt der GRZ 1 mit etwas unter 0,3 bzw. unter 30-prozentiger
Oberbauung noch relativ niedrig. Das Ortsbild der Gemeinde ist im Grogen und Ganzen durch emn
ausgeglichenes Gefuge von kleineren bis maximal mittelgrogen Einzelgebauden gepragt. Zu diesen
gehOren vergleichsweise grogzugige privaten Freiflachen. Dies gilt mit Einschrankungen auch Mr den
Oberwiegenden Teil des Plangebietes. In dessen zentralen Bereichen befinden sich in der Mehrzahl
baukulturell bedeutsame und das Ortsbild bestimmende rohrgedeckte Einzelhauser (s.a. Einzel-
denkmale). Und auch wenn hier kein formaler Ensembleschutz besteht, so kann man diesen
Zusammenhang dennoch als eine stadtebauliche Besonderheit einordnen.

Im Zuge des weiterhin wachsenden Fremdenverkehrs allerdings wachst in den letzten Jahren der Druck
auf die Ortsmitte. Obgleich es auch nur einzelne GrundstOcke betrifft, so weisen diese mitunter
Bebauungsdichten auf, die denen eines Mischgebietes entsprechen. Diverse Anfragen von Bauwilligen,
bestehende GrundstOcke unter Bezugnahme auf den § 34 BauGB dichtebezogen noch starker in
Richtung eines Mischgebietes zu bebauen, erfordern em n stadtplanerisches Reagieren bzw. das Setzen
eines stadtebau lichen Rahmens.

Ohne eine Rahmensetzung weirde sich bei einer Fortsetzung des Trends das Gebiet mittel- bis
langfristig in em n solches mit Bebauungsdichten (GRZ 1) urn die 0,5 entwickeln. Dies kanne einer
gebaude- und freiraumbaulichen Nutzung von circa 80 Prozent gleich (s.a. GRZ 2 zunglich sonstiger
„informeller" Versiegelungen). Damit waren die derzeit noch hohe touristische Attraktivitat sowie das
ruhig wirkende und grOne Ortsbild erheblich geschmalert.

Urn das auch im Flachennutzungsplan darstellte vorwiegende Wohnen im Plangebiet bzw. den dort
noch vorhandenen wohnbaulichen Charakter maximal mittelhoher Dichte zu erhalten, ist eine
stadtebauliche Grenzziehung notwendig. Diese soli mithilfe des Bebauungsplans und semen
Magfestsetzungen erreicht werden. Hier unterstOtzend wirken vor allem die bestehende Gestaltungs-
satzung und die Baumschutzsatzung. Des Weiteren wurde 2020 der Aufstellungsbeschluss fOr eine
sogenannte Milieuschutzsatzung auf Grundlage des § 172 Abs. 1 Satz 1 Ni. 2 BauGB gefasst.
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2.2 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Born a. Darfl mechte den besonderen Charakter und die gestaltpragende
Siedlungsstruktur der Ortsmitte bzw. des 4,7 ha grollen Plangebietes erhalten. Dies einschliefnch
seiner nicht zu hohen GrundstucksCiberbauungen, seiner durch viel GrOn gepragten privaten und
Offentlichen Freiflachen sowie seiner ruhig wirkenden Dachlandschaften.

Hierbei wardigend berOcksichtigt werden sollen auch die alteren, kleineren und rohrgedeckten Hauser
sowie deren Gebaude-Freiraum-Ensembles.

Vor diesem Hintergrund gilt es vor allem einen Ausgleich zwischen den beiden Polen Entwicklung und
Erhaltung zu schaffen, und diesen in maximalen Grundflachenzahlen zu definieren.

3 Planvorgaben

3.1 Oberortliche Planungen (LREP M -V, RREP V)

Das „Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern" vom Juni 2016 (LREP M -V) trifft
fOr das Gebiet der Gemeinde Born unter anderem nachfolgende Aussagen:

- Born a. Darfl 1st Tell des die gesamte Mecklenburgisch-Vorpommersche Ostseekuste umfassenden
„Marinen Vorbehaltsgebietes Tourismus". An die bebauten Ortslagen nOrdlich, ostlich und sUdlich
angrenzend legt die Raumordnung em n „Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege" sowie im
Boddengewasser em n „Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege auf Gewassern" fest.

- Die Gemeinde 1st Teil des „Landlichen Raumes", das nachstgelegene Mittelzentrum ist Ribnitz-
Damgarten, die nachstgelegenen drei Grundzentren sind das Ostseebad Zingst, die Stadt Barth
sowie das Ostseeheilbad Graal-Muritz (s.a. S. 36 des LREP M -V).

- Die BevOlkerungsentwicklung fOr den Landkreis Vorpommern-ROgen wird far den Zeitraum 2010 bis
2030 auf minus unter 20 % prognostiziert. Als Hauptursachen hierfOr werden der GeburtenrOckgang
und die daraus resultierenden SterbeuberschOsse benannt (s.a. S. 13. LREP M -V).

- Die Gemeinde liegt innerhalb eines groflflachigen „Natura 2000-Gebietes", welches sich im SCiden
auf der HOhe Ribnitz-Damgarten beg innend Ober den Saaler und Bodtstedter Bodden, die Fisch-
'ander Ostseekasten bis welt Ostlich von ROgen hinausgehend erstreckt. Die diesbezOgliche
Kartierung der Landesentwicklungsplanung beschreibt direkt nOrdlich angrenzend der Ortslage einen
„Biotopverbund im engeren Sinn". Der Biotopverbund umfasst im SOden und Osten im Saaler
Bodden auch den benachbarten Bereich der Borner und Neuendorfer BOlten sowie die Michaels-
dorfer Wiesen (s.a. S. 84 des LREP M -V).

- Nahezu den gesamten Landkreis Vorpommern-ROgen umfassend 1st em n „Vorrangraum Speicherung
Warmeenergie" ausgewiesen (s.a. S. 89 des LREP M -V).

- Die nachstgelegene Strafle eines „Oberregionalen Straflennetzes" befindet sich 500 m nOrdlich des
Plangebietes. In Westrichtung fithrt die dortige L 21 Baderstrafle zuerst nach Ahrenshoop und von
dort nach Siiden bis auf die B 105; in Ostrichtung zuerst nach Wiek a. Darfl, dann Ober Prerow,
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Zingst und Barth gleichfalls auf die B 105. Ober die B 105 wiederum sind die Oberzentren Stralsund
und Rostock zu erreichen. Der nachste Bahnhof liegt in Ribnitz-Damgarten.

Auf Regionalplanungsebene ist das „Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern" (RREP V)
heranzuziehen. Seine Grundfassung stammt noch vom August 2010. Der Plan hat seitdem jedoch
mehrere Anderungen erfahren. Die letzte Anderungs- bzw. Entwurfsfassung wurde vor kurzem
ausgelegt. Aus dem Plan der Grundfassung sind Mr Born und dem Plangebietsumfeld nachfolgende
raumordnerische Festlegungen und nachrichtliche Obernahmen zu entnehmen:

Festlegung der Gemeinde als „Siedlungsschwerpunkt". Des Weiteren ist dort em n „Hafen" dargestellt.
Der Hafen befindet sich 150 m Ostlich der Plangebietsgrenze. Zwischen 100 und 250 m sudlich
liegen 4 kleine Bootsanlegestellen.

Die Gemeinde ist Teil eines grofIflachigen „Tourismusschwerpunktraumes" und eines groaflachigen
„Vorbehaltgebietes KOstenschutz". Schwerpunktraum und Vorbehaltsgebiet umfassen nahezu
vollstandig die auflerhalb von Naturschutz- und Landschaftspflegegebieten gelegene Gesamtflache
von Fischland-Darg. Der Bodden bzw. der Koppelstrom befindet sich in circa 100 m Entfernung
sUdlich des Plangebiets.

- Ein „Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege" befindet sich, analog dem LREP M -V, 500 m
nOrdlich des Plangebietes. In circa 1 km Ostlicher Richtung ist der BoddenkDste folgend emn
„Vorbehaltsgebiet Kompensation und Entwicklung" festgelegt.
Ein „regional bedeutsames Radroutennetz" verlauft sudlich angrenzend des Plangebietes in den
Bereichen Schulstrafle, Nordstrafle und SLIdstrafle.
In den RREP V wurde eine vorhandene „Ferngasleitung" nachrichtlich Dbernommen. Diese verlauft
300 m nOrdlich des Plangebietes im Bereich der Stralle „Am Wald".

3.2 GesamtOrtliche Planung (FNP)

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Born a. Darg (Queue: Website des Amtes Darfl/Fischland)
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Der derzeit noch rechtsgultige Flachennutzungsplan der Gemeinde (Stand Juni 2006) enthalt
nachfolgende für das Plangebiet mittelbar relevante Darstellungen:

- Das Plangebiet und seine unmittelbaren Umgebungsnutzungen sind als „Wohnbauflachen" gemall
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung dargestellt. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind
Bebauungsplane „aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln".

- lnsoweit folgt der Bebauungsplan Ni. 37 „Ortsmitte" dem sogenannten Entwicklungsgebot des
BauGB, indem er durch seine Marlfestsetzungen zumindest auch indirekt das Wohnen starkt.
Erganzend fasste die Gemeinde 2020 einen Aufstellungsbeschluss fOr eine gesamtgemeindliche
Milieuschutzsatzung bzw. Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB. Dies vor allem,
um das bestehende Dauerwohnen in Born vor weiteren sukzessiven Umwidmungen zu stattdessen
mehr Ferienwohnungen zu schiltzen. Mit dem neuerlichen Aufstellungsbeschluss entfiel sodann der
zentrale Grund, in dem Bebauungsplan neben Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung auch
noch Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zu treffen.

Die ansonsten im gesamten Gemeindegebiet einzige Darstellung einer „Gemischten Bauflache"
findet sich sildOstlich angrenzend der L 21 Baderstrafle im Einmandungsbereich Rosengang -
Billows Eck - An de Bak. Von den insgesamt 187 ha in dem Plan dargestellten Bauflachen umfassen
die Wohnbauflachen 84 ha, die gemischten Bauflachen 5 ha, die gewerblichen Bauflachen 5 ha und
die Sonderbauflachen 93 ha.

Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass die FNP-Darstellung der Plangebietsflachen
als Wohnbauflachen bewusster planerischer Absicht folgte, dart also bewusst keine gemischte
Bauflache mit den in aller Regel damit einhergehenden hOheren Verdichtungen vorgesehen war.
lnsoweit entspricht der Bebauungsplan Nr. 37 „Ortsmitte" auch der Umsetzung und Konkretisierung
des zugrundeliegenden Flachennutzungsplans.

- Direkt im Silden plangebietsangrenzend befindet sich das Planzeichen fOr „Feuerwehr".

- Zwei Radrouten folgen dem Verlauf Backergang, Schulstrafle und Sildstrafle sowie dem Verlauf der
beiden St-alien Im Moor und Chausseestrafle.

3.3 Sonstige Planungen und Satzungen

Unmittelbare und mittelbare Bedeutungen fOr das Plangebiet haben mehrere Satzungen und
Bauleitplanungen.

Die im Nordwesten direkt an das Plangebiet angrenzende lnnenbereichssatzung „Nordlich im Moor"
(geandert 2014) setzt nach den Bestimmungen des § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB den im Sinne
einer Ortsabrundung verbindlichen Rahmen fOr zwei neue Hauptgebaude. FOr die Hauptgebaude
einschliefIlich Garagen, Stellplatze, Zufahrten und untergeordnete Nebenanlagen ist dart eine maximale
GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht einer herkOmnnlichen stattdessen nur die Hauptgebaude,
Anbauten und Terrassen erfassenden GRZ 1 von knapp 0,3.

Unmittelbar im Nordosten der Plangebietsgrenze schlieflt der Vorhaben- und Erschlieflungsplan Ni. 2
„Im Wiesengrund" an (geandert 2018). Auf Grundlage diverser Vorgangerplanungen wurden hier schon
ab Ende der 1990er-Jahre verschiedene Wohngebaude umgesetzt. Dies zum Oberwiegenden Tell in
Form von Mehrgeschosswohnungsbauten. Eine Anpassung der Plangebietsstrukturen der Ortsmitte an
diesen Plan wird aus Granden der dart andersartigen Erschlieflungen und Baufelder nicht in Erwagung
gezogen. Die historisch gewachsenen bewegten Strukturen der Ortsmitte sind hier zu kontrar.
Anzumerken 1st, dass der Bebauungsplan Ni. 37 „Ortsmitte" sich in einem kleinen Teilbereich eines
Anliegerweges (im Plan bezeichnet als AW 1) mit dem Vorhaben- und Erschlieflungsplan Nr. 2 ,,lm
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Wiesengrund" Oberschneidet. Sowohl die alte als auch neue Festsetzung decken sich identisch als in
gleicher Art festgesetzte Stragenverkehrsflache.

Seit 2015 findet fOr weite Teile der gewachsenen bebauten Ortslagen Borns eine detaillierte
Gestaltungssatzung Anwendung. Hier zu grogen Teilen als Nachrichtliche Obernahmen im
Bebauungsplan wiedergegeben, gilt diese auch nahezu für das gesamte Plangebiet. In die
Gestaltungssatzung nicht eingebunden sind lediglich die Offentliche Kfz-Parkanlage an der EinmOndung
Nordstrafle/Im Moor sowie die FlurstOcksnummern 70/3, 70/1, 68/2 und 68/8.
Nach der Gestaltungssatzung bestehen je nach Art der Dacheindeckung TraufhOhenbeschrankungen
von maximal 2,50 m bis 4,00 m. Die Dacher kOnnen in verschiedenen Walm- oder Satteldach-Varianten
ausgebildet werden. Dabei dOrfen die Dachneigungen der Hauptdachflachen 45 Grad nicht
unterschreiten und 50 Grad nicht Oberschreiten, die von Nebendachflachen und Nebengebauden 45
Grad nicht unterschreiten und 53 Grad nicht Oberschreiten.
Des Weiteren enthalt die Gestaltungssatzung Vorschriften Ober FuflbodenhOhen, Details zu Dachern,
Auflenwanden, Fenstern, TOren, Veranden, VVerbeanlagen, Einfriedungen, Befestigungen von
Hofflachen und Zugangen, Parkflachen und Pkw-Stellplatzen, Antennen, Solaranlagen und
Windkraftanlagen. Hier hinzu kommt die Mtiglichkeit, von diesen Vorschriften in begrOndeten Fallen
abzuweichen.

Der hiesige Bebauungsplan gibt zu grollen Teilen die stadtebaulich relevanten Vorschriften der
Gestaltungssatzung in Form von Nachrichtlichen Obernahmen wieder. FOr em n paar wenige
GrundstOcke, welche augerhalb des Geltungsbereichs der Gestaltungssatzung liegen (siehe
vorstehend), gelten ansonsten die Regelungen des § 34 BauGB.

Gleichfalls in dem Bebauungsplan als Nachrichtliche Obernahmen wiedergegeben sind wesentliche
Teile der aus dem Jahr 2001 stammenden gemeindlichen Baumschutzsatzung. Diese umfasst die
Gesamtheit der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und Bebauungsplangebiete. Demnach sind je
nach Baumart Baume mit einem Stammumfang ab 30 bis 50 cm Umfang grundsatzlich geschOtzt.
Geschutzt sind auch als Grogstraucher mit einer HOhe von mindestens 3 m sowie alle freiwachsenden
Hecken. Auch hier gibt es die MOglichkeit von Ausnahmen und Befreiungen.

Des Weiteren als Nachrichtliche Obernahmen wiedergegeben sind wesentliche Teile der gesamt-
Ortlichen Stellplatzsatzung (Beschlussfassung 2006). Dort geregelt ist unter anderem, dass fOr
Einfamilienhauser 2 Stellplatze je Wohnung und far Mehrfamilienhauser und sonstige Gebaude mit
Wohnungen 1,5 Stellplatze je Wohnung herzustellen sind. FOr Gaststatten von Ortlicher Bedeutung ist
1 Stellplatz je 8 bis 12 Sitzplatze nachzuweisen, fOr Hotels, Pensionen und andere Beherbergungs-
betriebe 1 Stellplatz je 2 bis 6 Betten, für Laden mindestens 2 Stellplatze und 1 Stellplatz je 40 m2
Nutzflache. Im Falle Stellplatze nicht hergestellt werden ktinnen, ist die MOglichkeit einer Ablbsezahlung
gegeben.

Von Seiten des Landesamtes für Kultur und Denkmalpflege M -V sowie des Denkmalschutzes und des
Naturschutzes des Landkreises Vorpommern-ROgen wurde im Zuge der Beteiligungsverfahren darum
gebeten, ihre Belange betreffende Aspekte sowie Vereinbarungen zu Kompensationsflachen
einzubinden. Diese sind unter den Punkten 4., 5. und 6. der Nachrichtlichen Obernahmen der
Planzeichnung aufgefuhrt.

4 Allgemeine Belange

Nachfolgend zitiert werden die zentralen Belange des § 1 Abs. 1 BauGB. Sie dienen als Kriterien bei
der weiteren Konkretisierung der Planung.

- Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Sicherheit
- WohnbedOrfnisse, sozial stabile Bewohnerstrukturen, Bevalkerungsentwicklung, Eigentumsbildung
- Soziale und kulturelle BedOrfnisse der Bevelkerung, von Familien, jungen, alten und behinderten

Menschen
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- Erhaltung, Erneuerung und Entwicklung vorhandener Ortsteile und Versorgungsbereiche
- Baukultur, Denkmalschutz und Denkmalpflege
- Erhaltenswerte Ortsteile, Straflen und Platze von geschichtlicher, kOnstlerischer oder

stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
- Schutz von Boden, Wasser, Luft, Klima, Flora, Fauna, biologische Vielfalt, Landschaftspflege
- lmmissionsschutz
- Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern
- Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
- Wirtschaft, Land- und Forstwirtschaft, Arbeitsplatzsicherung
- Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser
- Abwasser, Abfall und Recycling
- Verkehr und Mobilitat einschliefIlich des nicht motorisierten Verkehrs, Verkehrsvermeidung
- KOsten- und Hochwasserschutz, Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Offentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

5 Bestandssidzze

5.1 Raumliche Lage, Geltungsbereich und Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet „Ortsmitte" befindet sich in zentraler Lage innerhalb der Slidwesthalfte der Gemeinde.
Von den Randern des Plangebietes ausgehend sind die nachstgelegenen Punkte der zentrale
Linienschifffahrtshafen nach 150 m, die Kindertagesstatte und Kirche nach 200 m sowie die
Amtsverwaltung Darfl-Fischland nach 200 m. Bis zur nachstgelegenen Bushaltestelle sind es 500 m,
zum Einkaufszentrum 1.000 m.

1.

Lage des Plangebietes innerhalb von Born a. Darf (Queue: Geoportal Landkreis VR)
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Direkt an das Plangebiet schlieflen weitere wohnbauliche Strukturen gleichfalls in Form von
Einzelhausern an. Dem folgen in zweiter Reihe mehrere grOflere Auflenbereichsfreiraume. So im
Nordwesten die Wiesen „Im Raad" (50 m), im Sildwesten die Naturraume „Auf dem Holm" (300 m), im
SOden die SchilfgOrtel des „Koppelstroms" (100 m) sowie im Nordosten eine grOf3ere innerbrtliche
Wiese (50 m).

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt 4,7 ha. Davon sind 3,8 ha bebaute/bebaubare
PrivatgrundstOcke und 0,9 ha Verkehrsflachen fOr Stragen, Wege, Platze sowie Offentliches Kfz-Parken.
Der Geltungsbereich hat eine maximale Nord-SCid-Ausdehnung von 270 m und eine maximale Ost-
West-Ausdehnung von 350 m.

Luftbild vom Planbereich „Ortsmitte" (Queue: Geoportal Landkreis Vorpommern-ROgen, 3/2021)

Das FlurstOck 72/13 1st als Erschlieflungs- und Wegeflache (AW 1) sowohl grogenteils Bestandteil des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 37 „Ortsmitte" as auch des Vorhaben- und Erschlieflungs-
plans Nr. 2 „Im Wiesengrund".
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst u.a. die Flursteicksnummern nachfolgender
bebauter/bebaubarer Privatgrundskicke sowie nachfolgender offentlicher GrundstOcke.

Zentralbereich (Flachen zwischen den Stragen Im Moor, Schulstrage und Nordstrage):
Bereich Z1: 121/3, 121/2, 121/5, 121/4; Bereich Z2: 120/2; Bereich Z3: 118 und 119/1, 117, 116/2, 105,
119/3, 104/2, 104/1, 106, 115/3 und 116/5 und 116/7, 116/6, 116/8; Bereich Z4: 97, 98, 99 und 100/3,
100/2, 102, 100/4 und 101.

Westbereich (Flachen nordwestlich der Strage Im Moor):
Bereich W1: 68/9 und 67/1, 69/1 und 69/5 und 69/4, 69/3, 70/4, 71/1, 70/3, 70/1, 68/2, 68/8; Bereich
W2: 74 und 75/1, 76/1 und 75/2, 77, 78/2, 79, 73/1 und 78/1, 73/2.

Nordbereich (Flachen nordOstlich der Strage Im Moor):
Bereich Ni: 82 und 83/1, 83/11; Bereich N2: 83/20, 83/18 und 83/15, 83/7, 95/1, 95/2, 94/7, 94/6.

Offentliche Flursteicke: 61 (teilweise), 62, 119/4 (teilweise), 68/10, 120/1 (teilweise), 72/13 (teilweise),
103, 96, 81 (teilweise), 83/17 (teilweise), 83/19, 107 (teilweise).

5.2 Eigentums- und Besitzverhaltnisse

Die insgesamt 49 Grundskickszusammenhange befinden sich in Handen jeweils verschiedener
Grundskickseigenkimer. Die Grundstacke werden von diesen entweder selber bewohnt oder genutzt,
sind verpachtet oder vermietet. lnsoweit lasst sich die Eigentamer- und Besitzerstruktur als vielzahlig
und vielfaltig beschreiben.

5.3 Nutzungen

GesamtOrtliche Betrachtungen

Zieht man den Flachennutzungsplan Born 2006 als zuletzt verfOgbare gesamtbrtliche
Planungsgrundlage heran, so kann die gesamtortliche innere Nutzungsstruktur wie folgt skizziert
werden: Von den insgesamt knapp 63 Quadratkilometern Gemeindeflache sind rund 195 ha als bebaut
oder bebaubar dargestellt. Diese Flachen wiederum teilen sich auf in 84 ha Wohnbauflachen, 5 ha
gemischte Bauflachen, 5 ha gewerbliche Bauflachen, 8 ha Gemeinbedarfsflachen sowie 93 ha
Sondergebiete. Die Sondergebiete dienen meistens Erholungszwecken.

Stand September 2020 waren 1.161 Einwohner mit Hauptwohnsitz in Born gemeldet. Von punktuellen
Schwankungen abgesehen, kann die Hauptwohnsitz-Bevelkerungszahl der letzten 15 Jahre als relativ
konstant beschrieben werden. So waren 2004 dort 1.150 Personen mit Hauptwohnsitz gemeldet
(Queue: „Regionales touristisches Entwicklungskonzept Darss-Fischland sowie Ortliche Vertiefung kir
den staatlich anerkannten Erholungsort Born", S. 112, Stand 2014). Weniger konstant allerdings kOnnte
sich Zahl von Menschen mit einem Nebenwohnsitz in Born darstellen. So waren nach den
Erlauterungen des Flachennutzungsplans im Jahr 1995 dort 140 Personen mit Nebenwohnsitz
gemeldet, im Jahr 2000 waren es 208 Personen, im Jahr 2004 weiter ansteigend 250 Personen. Zeitlich
naherliegende Angaben wiederum gehen von rund 224 Personen aus (Stand 9/2020).

Legt man zugrunde, dass die Haupt- und Nebenwohnsitz-Einwohner in erster Linie in den als Wohn-
oder gemischten Bauflachen dargestellten Bereichen wohnen, ergibt dies em n Einwohner-Wohnflachen-
Verhaltnis bzw. eine Wohndichte von knapp 16 Einwohnern auf einem Hektar. Dies entspricht circa
560 m2 Nettogrundskicksflache pro Einwohner. Bei einer zugrunde gelegten durchschnittlichen
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HaushaltsgrOge von circa 1,9 Personen fOr eine Wohneinheit ergibt sich daraus eine Gesamtzahl von
rund 730 Haushalten sowie eine durchschnittliche GrundstOcksflache von circa 1.060 m2 pro Haushalt
oder Wohneinheit (WE).

Vor einigen Jahren noch betrug das Gastebettenangebot in Born - den groflen Campingplatz „Regen-
bogencamp" ausgenommen - circa 2.350 Betten (Queue: ebd., S. 133). Auf einen Hauptwohnsitz-
Einwohner heruntergerechnet, waren dies circa 2 Gastebetten pro Hauptwohnsitz-Einwohner oder
knapp 4 Gastebetten pro Hauptwohnsitz-Haushalt. Setzt man diese Angaben in Bezug zu entsprechen-
den WohnflachenansprOchen, so ergibt sich daraus eine durchschnittliche Grundflachenzahl (GRZ 1)
von zwischen 0,2 und 0,25. Das heiflt, dass Born als nur gering bebaut einzustufen ware und
demzufolge adaquate Innenentwicklungspotentiale aufweisen mOsste. Dies auch unter der Bedingung,
dass die Orts- und Landschaftsbilder grOfItenteils eine baukulturell und gestalterisch hohe Wertigkeit
aufweisen und daraus resultierend nur em n geringes Mail an Mehrbebauung vertragen.
WOrde man vor diesem Hintergrund eine durchschnittliche GRZ-ErhOhung auf 0,25 bis 0,3 in Erwagung
ziehen, waren dies etwas Ober 50 m2 pro DurchschnittsgrundstOck. Das entspricht den Aquivalenten
einer Mieterperson oder ungefahr 1,5 Gastebetten.

Bewertung und Potentiale:

Angesichts der daraus gegebenen Potentiale sollte man zumindest vorlaufig davon ausgehen, dass es,
auf das Plangebiet Obertragen, keine zwingenden Erfordernisse gibt, umfangliche Nachverdichtungen
zulassen zu mOssen. Von daher wird auch in Hinblick auf das Plangebiet davon ausgegangen, dass im
Gesamten GRZ-Zunahmen im Bereich um die 0,05 (oder Oberbauungswerte urn die 5 %) gegenOber
dem lst-Zustand ausreichen mOssten, urn sowohl kOnftige Wohneigenbedarfe als auch touristische und
dienstleistungsbezogene Bedarfe in hinreichendem Marie zu erfullen.

Zum Plangebiet

Wie beschrieben, lassen sich die 4,7 ha Gesamtflache in 3,8 ha bebaute/bebaubare GrundstCicks-
flachen Flachen sowie in 0,9 ha Verkehrsflachen fur Straflen, Wege, Platze und Kfz-Parken gliedern.
Auf den bebauten Flachen Oberwiegen mit rund 60 % die Wohnnutzungen in klassischer Form des
freistehenden eingeschossigen Hauses mit einem Dachgeschoss. Dem folgen mit circa 30 %
beherbergungsbezogene Nutzungen in Form von Ferienhausern, Ferienwohnungen und Ferien-
zimmern, mit 5 % gastronomische Einrichtungen sowie mit 5 % sonstige Dienstleistungen und
Handwerk.

Die sozialen Strukturen erscheinen derzeit noch relativ vielfaltig. Dabei entwickelt sich das Gebiet auch
in eine nutzungsgemischtere Richtung. Neben mehr Ferienhausern und -wohnungen gibt es im
Plangebiet und der naheren Umgebung auch diverse gastronomische Angebote („Peterssons Hof-
Cafe", ehemaliges Gasthaus „Zur Linde", Cafe „Alte Backerei") sowie am Ortsmitten-Eingang einen
neugestalteten Imbiss („Dat Happke"). Ins Auge fallen die teilweise barock anmutenden Auflenanlagen
des Ensemble Petersson. Des Weiteren bieten em n Fahrradservice mit Reparaturbetrieb („Neumanns
Fahrradshop", Im Moor 2), em n lmmobilien-Unternehmen („Godewind", Im Moor 10a), em n kleiner
Handwerksbetrieb (Im Moor 8) und eine kleine freiberufliche Heilpraxis (Im Moor 11a) ihre
Dienstleistungen an.
Auflerhalb an der sallichen Plangebietsgrenze der Schulstrage befinden sich der „Borner Hof" mit der
ortlichen Bibliothek sowie die Feuerwehr der Gemeinde. Untergebracht sind diese zusammen in einem
grO13eren alteren Gebaudekomplex.

Bewertung und Potentiale:

Die hier spezifische Mischung aus Wohnen, Fremdenverkehr, Gastronomie und sonstigen
Dienstleistungen sollte grundsatzlich erhalten bleiben. Graduell reichhaltiger kOnnte sich jedoch das
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Angebot an Laden, Einkaufsmoglichkeiten und sonstigen Dienstleistungen darstellen. Dies gilt auch kir
das Wohnen weniger finanzstarker BevOlkerungsgruppen. Eine weitere relative Verschiebung weg vom
Dauerwohnen zu stattdessen mehr Fremdenbeherbergungen sollte von daher nicht weiterverfolgt
werden.
Geht man davon aus, dass alle Bereiche - Wohnen, Beherbergungen, Gastronomie, Dienstleistungen,
Laden und Handwerk - in geringem Male noch etwas wachsen kOnnten, sollte dennoch folgender
Grundsatz gelten: Wohnen vor Fremdenbeherbergung, Laden und Dienstleistungen vor sonstigen
gewerblichen Formen. Dabei sollte auch fOr die Zukunft em n Dauerwohnanteil von mindestens circa
60 % gewahrleistet sein. Andernfalls wOrde zudem die Grenze vom Wohngebiet zum Mischgebiet
Oberschritten, was nicht nur dem ruhigen Gebietscharakter, sondern auch den bisherigen Darstellungen
des Flachennutzungsplans entgegenliefe. Der im Sommer 2020 gefasste Aufstellungsbeschluss ft:Jr
eine Milieuschutzsatzung kommt diesem Anliegen entgegen.

GrundstOcks-Durchschnittswerte

Die gegenwartig im Plangebiet 3,6 ha bebauten privaten GrundstOcksflachen lassen sich in 45
Einheiten (Hauptgebaude-Bebaubarkeit auf einem GrundstOck) untergliedern. Die daraus auf emn
Durchschnitts-GrundstOck bezogenen gerundeten KenngrOgen sind: GrOge einer GrundstOckseinheit
circa 800 m2, Oberbauungen mit Hauptgebauden und dazugehbrigen Gebaudeteilen (Terrassen nicht
einberechnet) 180 m2, Oberbauungsanteil durch Hauptgebaude ohne Terrassen 23 % und mit
Terrassen 27 %, sowie eine durchschnittliche Kfz-Stellplatzanzahl von 3 Stellplatzen.
Rechnet man die vorhandenen Stellplatze mit ihren Zufahrten, Garagen und untergeordneten
Nebenanlagen dazu, der hier sogenannte Oberbauungsanteil 2, ergibt sich em n Wert von 40 %. Das
heat, dass im Schnitt 40 % eines GrundstOcks durch Hauptgebaude und zugehbrige Anbauten,
Terrassen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie sonstige untergeordnete Nebenanlagen
(z.B. Schuppen, Gartenpavillons u.a.) Oberbaut sind.
Bezieht man des Weiteren noch sonstige „informelle" vollversiegelte oder teilversiegelte Flachen em, so
summiert sich der Durchschnittswert auf insgesamt knapp 45 % mehr oder minder intensiver
Oberbauung.

Bewertung und Potentiale:

Die GrundstOcksgrOgen im Plangebiet liegen im Schnitt circa 260 m2 unter denen eines herkammlichen
Wohngrundstucks in Born (800 m2 zu circa 1.060 m2). Die Bebauungsdichten hingegen bewegen sich
im Schnitt circa 0,05 GrundstOcksanteile bzw. GRZ-Anteile darither.
Erkennt man der Ortsmitte einen nutzungsbezogenen BedeutungsCiberschuss zu, kann man es als
ortsvertraglich einstufen, dass kunftige GRZ-Werte hier etwas hoher als in anderen Ortsbereichen sind.
Grenzen sollte man allerdings dann setzen, wenn das bestehende Wohnen quantitativ und qualitativ
gemindert und das historische Ortsbild so stark Oberformt wird, dass es nur noch partiell erlebbar ist.
Von daher sollten geeignete planerische Magnahmen erfolgen, den Rahmen der Bebauungsdichten auf
den Ist-Zustand zuzUglich der Eigenentwicklungserfordernisse und sonstiger kleiner Entwicklungen zu
beschranken. In GRZ-Einheiten ausgedrOckt sollte dieser Rahmen von derzeit knapp 0,3 in keinem Fall
die 0,4 Oberschreiten. Als noch ortsvertragliche und dabei die Offentlichen und privaten Belange
gleichermagen berOcksichtigende LOsung erscheint von daher em n Mittelweg von im Schnitt circa 0,35.

Besondere Nutzungen und GrundstOcksverhaltnisse

Von den vorstehend benannten Durchschnittswerten gibt es in Bestandssituationen in aller Regel einige
Abweichungen nach oben und nach unten. So weist der grOfIte GrundstOckszusammenhang, das
„Ensemble Petersson" (Cafe, Ferienwohnungen, GrOnflachen), eine Flache von insgesamt 3.500 rn2
auf, der kleinste GrundstOckszusammenhang mit einer Kate in der Nordstrage 9 eine Flache von knapp
360 rn2. Obwohl die Kate an dieser Stelle nur eine kleine Flache beansprucht, resultiert daraus eine
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vergleichsweise hohe GRZ von knapp 0,4. Beim Areal „Petersson" hingegen kann trotz erheblich
grbflerer Baukorper noch eine Bestands-GRZ von knapp 0,3 ermittelt werden.
HOhere GrundstOcksausnutzungen und damit Abweichungen von dem 0,27-Mittelwert nach oben
weisen funktionsentsprechend diejenigen GrundstOcke auf, welche von gastronomischen Betrieben
genutzt werden (wie z.B. das Cafe „Alte Backerei") oder bis vor kurzem genutzt wurden (wie z.B. die
Gaststatte „Zur Linde") oder die eine gewerbliche Schwerpunktsetzung aufweisen (wie z.B. die Pension
„Haus Seezeichen" oder „Neumanns Fahrradshop"). Hier ergeben sich Grundflachenzahlen, die sich
denen eines Mischgebietes annahern (GRZ urn die 0,45 bis 0,6).
Auf derartigen GrundstOcken sind nach den Bestimmungen der Landesbauordnung M -V und der
brtlichen Stellplatzsatzung zudem mehr Stellplatze herzustellen als auf einem herkommlichen
Wohngrundstuck. Auf WohngrundstOcken sind dies lediglich 1,5 bis 2 Stellplatze pro Wohneinheit.
Hinzu kommt, dass kir die den gastronomischen Betrieben angegliederten Auflenbewirtschaftungen
weitere Flachen benbtigt werden, welche in intensiverem Mage nutz- und begeh bar sein sollten.
Zusammenfassen kann man, dass gastronomisch und gewerblich orientierte Nutzungen in nahezu alien
Fallen hbhere Oberbauungsanteile und damit Grundflachenzahlen nach sich ziehen.

Bewertung und Potentiale:

Auch die nichtwohnbaulichen Nutzungen sollten zu Gunsten einer vielfaltigen und lebendigen Ortsmitte
erhalten und fortentwickelt werden. Von daher sollten ihnen auch hbhere GRZ-Werte zuerkannt werden.
In aller Regel sind die hier nachzuweisenden hbheren Stellplatzzahlen em n Faktor, der in Konflikt zu
einer Qualitatssteigerung von privaten Auflenbereichsflachen stehen kann. Die Standorte des
ehemaligen Gasthauses „Zur Linde", des Cafes „Alte Backerei", des Imbisses „Dat Happke" sowie
„Neumanns Fahrradshop" weisen durchaus noch weitere Potentiale zur Attraktivierung auf. Urn diese
nicht durch noch mehr private Stellplatze wieder in Frage zu stellen, kbnnten alternativ hierzu
dezentrale Parkplatze im Offentlichen Raum ermoglicht oder zur VerfUgung gestellt werden. Dies im
gegebenen Fall auch auf den bestehenden beiden Offentlichen Parkplatzanlagen.
Im Hinblick auf die bestehenden Dauerwohnnutzungen ist im Plangebiet von Folgendem auszugehen:
Auch hier werden, dem allgemeinen Bundestrend folgend, die Haushaltsgrogen welter rOckgangig sein
und die WohnansprOche qualitativ und quantitativ steigen. Der daraus resultierende eigenbedarfs-
verursachte GRZ 1-Zuwachs kann fCir die nachsten 15 Jahre auf maximal circa 0,02 bis 0,03
Grundstucksanteile veranschlagt werden (bei einem 0,6 % Wohnflachenzuwachs/Jahr). Eine ahnliche
GrOflenordnung lasst sich auch fOr Gastebetten bzw. Ferienwohnungen zugrunde legen.

Larm- und Geruchsimmissionen durch Kfz-Verkehre

Grbflere Immissionskonflikte, Larm- oder Luftbelastungen durch Kfz-Verkehre sind derzeit nicht
wahrnehmbar, zumal die Verkehrsstarken im Plangebiet normalerweise tagsOber 25 Kfz/Stunde und in
der Saison 40 Kfz/Stunde nicht liberschreiten dOrften. Grundsatzlich nicht auszuschlieRen sind Konflikte
zwischen dem Wohnen und dem Betrieb gastronomischer Einrichtungen. Diese dOrften sich allerdings
im Rahmen halten, da die raumlichen Entwicklungsmbglichkeiten der gastronomischen Betriebe (mit
Ausnahme von „Peterssons Hof -Cafe") und des Fahrradshops an ihre offensichtlichen Grenzen
angelangt sind. Die GrundstOcke sind mit Gebauden, Stellplatzen und sonstigen Nutzflachen nahezu
ausgelastet.

Bewertung und Potentiale:

Als grundsatzlich vorteilhaft eingeordnet wird, dass itherhaupt die beiden bffentlichen Kfz-
Parkplatzflachen an der EinmCindung Pm Moor/Nordstrafle sowie im Zuge der Querverbindung zwischen
1m Moor und Nordstra13e vorhanden sind. Sie stellen em n Kompensations- und Ausgleichspotential fOr
die hOheren Nutzungsintensitaten von Grundstucken infolge gewerblicher Orientierungen dar.
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Larm- und Geruchsimmissionen durch sonstige Verursacher

Von Seiten des Staatlichen Amtes kir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern wurde mitgeteilt, dass
es im Plangebiet keine nach dem Bundes-lmmissionsschutzgesetz genehmigungsbedOrftigen Anlagen
gibt. Allerdings wurde in diesem Zusammenhang auch darauf aufmerksam gemacht, dass sich in einer
Entfernung von ca. 380 m nordwestlich des Plangebietes die genehmigungsbedOrftige Rinderanlage
der „Gut Darfl GmbH & Co. KG" befindet. Bei der Anlage handelt es sich urn eine sogenannte
„bestandgeschOtzte Altanlage" nach § 67 BlmSchG. Fur den Planbereich liegen keine Prognosen
bezOglich Geruch und Larm vor. Die Einhaltung des gOltigen Immissionswerts gemaf Geruchs-
immissionsrichtlinie MV und der gOltigen lmmissionsrichtwerte gernail der TA Larm ist nicht
nachgewiesen. Von daher weist das Amt darauf hin, dass es zu Geruchs- und Larmwahrnehmungen im
Plangebiet verursacht durch die Anlage kommen kann.

Bewertung und Potentiale:

Die Emissionen und lmmissionen der betreffenden Anlage sollten auch in Bezug auf die
gesamtOrtlichen Siedlungsentwicklungen im Blick behalten werden.

Hochwasser und Brandschutz

Zum Hochwasserschutz sei auf die regionalplanerische Festlegung „Vorbehaltsgebiet KOstenschutz"
hingewiesen. Somit muss Mr das Plangebiet grundsatzlich mit Hochwasserereignissen, mbgen diese
auch nur selten auftreten, gerechnet werden. Im selben Zusammenhang zu benennen sind die
Folgeerscheinungen des Klimawandels sowie Extremwetterereignisse. In der Erlauterung des
Flachennutzungsplans 2006 wurde seinerzeit em n Hochstwasserstand von 1,55 m Uber NN als
Bezugsgrefle zugrunde gelegt. Ein noch aus dem Jahr 2012 stammender, aber durch den
klimabedingten Meeresspiegelanstieg faktisch schon deutlich Oberholter Bemessungshochwasserstand
betragt nach den Angaben des Staatlichen Amtes kir Landwirtschaft und Umwelt derzeit noch 1,95 m
NHN. Das Plangebiet weist em n insgesamt nur geringes Hohenniveau mit in der Regel nur rund 2 m auf.
Der hier nur sehr geringe HOhenunterschied zu einem Bemessungshochwasser von 1,95 m zuzOglich
eines neuerlichen Vorsorgemages von hinzukommend 0,5 m (s.a. Beschluss der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Wasser vom 22.12.2020) macht es erforderlich, entsprechend weiterreichende
Festsetzungen und Kennzeichnungen zum Hochwasserschutz zu treffen.
Hinsichtlich des Brandschutzes sind die im Plangebiet Oberwiegenden niedrigen rohrgedeckten Hauser
em n gleichfalls sensibler Punkt. Auch unter diesem Aspekt sollte die bauliche Verdichtung em n gewisses
Mail nicht Oberschreiten.

Bewertung und Potentiale:

Die das Plangebiet betreffenden HOhenlagen im 2 m-Bereich sowie dessen mittelbare Lage unweit des
Koppelstroms machen es erforderlich, bei Neubauten MindestfuRbodenhOhen als auch
Mindeststandsicherheiten zum Schutz gegen Hochwasser und zur Verringerung potentieller
Hochwasserschaden festzusetzen.
Dabei sollten auch weitergehende Ortliche Anpassungen der Gestaltungssatzung bezuglich der
FuflbodenhOhen (derzeit noch 0,35 m) erwogen werden.
Als auch aus GrOnden des Brandschutzes geboten wird es erachtet, nicht nur auf die Einhaltung der in
der Landesbauordnung M -V festgelegten Abstandsregelungen zu achten, sowie Hauserwande und
Dacher auf die ortsgestalterisch typischen Hohen zu begrenzen, sondern auch das Mail der
GrundstOcksOberbauungen nicht unnOtig Ober die vorhandenen geringen bis maximal mittleren
Grbilenordnungen auszuweiten.
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5.4 Verkehr

Stragen und Verkehrserschlieguno

An innerhalb der Gemeinde verlaufende Oberbrtlich bedeutsame Stage ist die L 21 Baderstrage
anzufOhren. Oberwiegend tangiert die L 21 die bebaute Ortslage nur. Untergeordnet fOhrt sie auch
durch die bebaute Ortslage; dies hier Ober eine Lange von rund 300 m. Sie fOhrt von Born aus zunachst
westseitig Ober Ahrenshoop, Wustrow, Dierhagen und Klockenhagen auf die B 105; ostseitig Ober Wiek
a. Darg, Prerow, Zingst, Bodstedt, Saal und Ribnitz-Damgarten gleichfalls auf die B 105. Ober die B
105 sind in westlicher Richtung das Oberzentrum Rostock und in Ostlicher Richtung das Mittelzentrum
Stralsund zu erreichen. Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich rund 25 km entfernt in Ribnitz-
Damgarten.

Das Stragenverkehrsnetz der Gemeinde Born lasst sich in nachfolgende Kategorien gliedern: Deirfliche
Hauptstragen, Anliegerstragen und Anliegerwege. Komplettiert wird dieses Netz durch separat gefOhrte
Fuflwege, durch Radwege sowie in dem hier besonderen Fall durch Radstreifen, welche der Kfz-
Fahrbahn angegliedert sind (siehe Chausseestrage).

Die innerOrtliche Hauptstragenlinie wird durch die dOrflichen Hauptstragen Chausseestrage,
Schulstrage und Nordstrage gebildet. Die insgesamt 3 km lange Linie ist im Osten an die L 21
angebunden und endet im Westen auf HOhe der Einmundung GrOne Hufe. Von dort fOhrt auch sie
wiederum zur L 21.

Die Chausseestrage, Schulstrage und Nordstrage tangieren das Plangebiet unmittelbar im SOden auf
insgesamt 370 Langenmetern. Die dOrfliche Hauptstragenlinie definiert somit den SOdrand des
Plangebiets.

Als innerhalb des Plangebiets wichtige dOrfliche Hauptstrage spielt in ihrem nordOstlichen Tell die
Strafle Im Moor eine Rolle. Dies auf einer gebietsinternen Lange von 130 m. Von der nOrdlichen
Plangebietsgrenze aus fOhrt diese nach 700 m auf die L 21. Sie schliegt und verknOpft damit das
dOrfliche HauptstragengefOge.

Der innerhalb des Plangebiets befindliche Nordost-Abschnitt der Strage Im Moor hat eine
Fahrbahnbreite von circa 5 m und daran angegliederte Gehwege von zwischen 1 bis 2 m Breite.
Die im SOden tangierende Verbindung Schulstrage und Nordstrage weist eine ahnliche Struktur auf.
Beide Stragen sind auf den Begegnungsfall Pkw/Lkw orientiert, was aufgrund der derzeit gering zu
veranschlagenden Verkehrsstarken auch als ausreichend erachtet werden kann.
Die im Westen auflerhalb des Plangebietes anschliegende Chausseestrage hingegen weist einen
grundsatzlich anderen Querschnitt auf. So schliegen an eine dort circa 3 m breite Mittelfahrbahn
beidseitig jeweils Ober 1 m breite Radstreifen und hinzukommende Gehwege an. Dieses Prinzip wird
den weiteren Verlauf der Chausseestrafle folgend auf Ober 2 km Lange bis zur EinmOndung auf die
L21 fortgefiihrt.

Die nachste Hierarchiestufe abwarts folgend befindet sich im Nordwesten des Plangebietes der
Nordwest-Abschnitt der Stage 1m Moor. Die Abschnittslange betragt 240 m. Weitere Merkmale sind
eine Fahrbahnbreite von wechselnd zwischen 4 und 5 m sowie em n angegliederter Gehweg. Die primare
Funktion dieser Strage ist die einer Anliegerstrage. Allerdings wird sie auch als Durchgangsstrage von
Kfz-Verkehren zwischen der L 21 und der Nordstrafle genutzt.

Die nachste Stufe bilden die Anliegerwege. Diese weisen in der Regel eine Breite von zwischen 3 und
4 m auf. Vom Haupterschliegungs-Dreieck des Plangebiets ausgehend fOhren mehrere Anliegerwege
vom Plangebiet nach augen; so zum Beispiel direkt an der augeren Westgrenze em n 80 m langer Weg,
welcher die beiden Hinterlieger-WohngrundstOcke 68/8 und 68/2 anbindet. Hierzu folgt parallel ostwarts
em n kurzer Abschnitt des Wegeerschliegungssystems zwischen „Im Wiesengrund" und „Im Moor"
(AW 1). Seine Hauptfunktion ist die fuglaufige Anbindung des angrenzenden Wohngebiets „Im
Wiesengrund" an die Ortsmitte.
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Im Nordosten des Erschliegungsdreiecks schliegt eine 40 m lange Sticherschliegung (AW 2) an die
Hauptstrage „Im Moor an. Daran angebunden sind die beiden WohngrundstOcke 83/12 und 83/13 der
Innenbereichssatzung „Nordlich im Moor".
20 m parallel zu dieser folgt eine weitere Sticherschliegung (AW 3), welche das neue FlurstOck 83/18
sowie die FlurstOcke 83/7 und 95/1 direkt mit der Strage „Im Moor" verknOpft.

Der Backergang, dieser tangiert das Plangebiet im Nordosten, fithrt auf einer Lange von Ober 200 m
weiter zum Kirchweg. Dort wiederum befinden sich die Festwiese der Gemeinde mit einem Spielplatz
und etwas weiter folgend die Fischerkirche, der Friedhof und eine Kindertagesstatte.
Ein weiterer Anliegerweg innerhalb des Ortsmitten-Erschliegungsdreiecks ist die Kurze Strage (AW 4).
Dem 100 m parallel im Osten folgt em n unbefestigter Anliegerweg von 60 m Lange. Diese beiden
Beziehungen einschlieglich der Flachen der Parkanlage machen die Ortsmitte in sich durchlassig,
vernetzen das Gebiet intern, und verbinden zudem das Ortszentrum mit mehreren am Koppelstrom
befindlichen Aufenthaltsbereichen und Bootsanlegestellen. Diese sind vom sailichen Plangebietsrand
aus nach etwas Ober 100 m zu erreichen.

Bewertung und Potentiale:

Das Stragen- und Wegeliniennetz wird hinsichtlich der Gesamtumfange seiner Flachen als im
Grundsatz ausreichend erachtet. An einigen Stelien werden Potentiale in einer Verbreiterung von
fahrbahnbegleitenden Gehwegen auch zugunsten der Belange mobilitatseingeschrankter
Bevolkerungsgruppen (z.B. Rollstuhlfahrer und begleitender Fugganger) gesehen. Bei einer daraus
resultierenden Verengung von Fahrbahnen bietet z.B. die Absenkung von Bordsteinen zum Zwecke
partieller Oberfahrbarkeiten entsprechende Kompensationsmoglichkeiten.
Diese Option konnte auch fOr den nordostlichen Stragenabschnitt Im Moor OberprOft werden.
Ein weiteres Potential bietet der nordwestliche Stragenabschnitt Im Moor. Da die Stage dort nicht
zwangslaufig als dOrfliche Hauptstrage fungieren muss - hierfOr reichen die Nordstrage und Schulstrage
aus - kOnnte sich deren Funktion auf die Kategorie Anliegerstrage beschranken. Damit gabe es in
Zukunft die MOglichkeit, die Strage weitergehend verkehrlich zu beruhigen und das Trennprinzip von
Kfz-Verkehren und Fuggangerflachen hier aufzuheben (s.a. verkehrsgemischte Flache).

Parken und Stellplatze

Im Offentlichen Raum befinden sich 2 Parkplatzanlagen; die Parkplatzanlage „Nordstrage West" mit
1.100 m2 Flache und Platz fOr circa 20 Kfz, sowie die Parkplatzanlage „Nordstrage Mitte" mit 500 m2
Flache und einem potentiellen Platzangebot fOr rund 15 Parkplatze. Im Moment sind aufgrund des dolt
nur mOglichen Langsparkens allerdings nur 5 Parkplatze nutzbar.
Zufahrten zur Anlage „Nordstrage West sind sowohl von Seiten der Nordstrage als auch von Seiten
der Strage Im Moor mOglich. Die Anlage „Nordstrage Mitte" kann gleichfalls sowohl von Seiten der
Nordstrage als auch der Strage Im Moor angefahren werden. Dabei Obernimmt die Anlage auch eine
Querwegefunktion innerhalb der Ortsmitte. Sie tragt von daher starker den Charakter einer
Anliegerstrage als den einer Kfz-Parkanlage.

Weitere MOglichkeiten eines Parkens informellen Charakters bietet derzeit der im Zentrum der Ortsmitte
gelegene Anger mit Platz V circa 20 Kfz. Insbesondere bei Veranstaltungen wird dieser auch
entsprechend genutzt. Von einigen weiteren punktuellen Moglichkeiten des Stragenraumparkens
abgesehen kann das offentliche Parkraumpotential von daher auf circa 55 Platze veranschlagt werden.

An Stellplatzen auf den PrivatgrundstOcken wurden im Plangebiet insgesamt circa 150 ermittelt. Auf den
durch gastronomische Betriebe („Peterssons Hof", Im Moor 12, 94/7; Backerei und Cafe „Alte
Backerei", Im Moor 7, 70/4; Gasthaus „Zur Linde", Nordstrage 5, 121/5) genutzten GrundstOcken
befinden sich davon insgesamt circa 25 Stellplatze.

Dipl.-Ing. Stefan Fuchs, Freischaffender Stadtplaner AKMV / Raum- und Umweltplaner
Krabbenweg 2, 18181 Graal-Maritz, Tel. 01577-2958417, info@fuchs-pb.de, 23. August 2021 Seite 20 von 57



Einfacher Bebauungsplan Nr. 37 „Ortsmitte" Born a. Darfl / BegrOndung

Dabei verbleiben auf den sonstigen Oberwiegend wohnbaulich genutzten Grundstucken im Schnitt
knapp 3 Stellplatze. Knapp 20 % dieser Stellplatze wiederum sind in einer Garage untergebracht.

Bewertung und Potentiale:

Die Flachen der als solche auch im Grundbuch gewidmeten Offentlichen Parkplatzanlagen („Nordstrage
West", „Nordstraf3e Mitte") sollten als solche erhalten bleiben. Und auch em n Parken im Angerbereich
konnte in Zukunft eine bewusst gestaltete Form erhalten. Naheliegende GrCinde hierfOr sind zum einen
em n Vermeiden des Parkens in den sonstigen Straflenraumen. Zum anderen bieten die Anlagen die
MOglichkeit, partielle Stellplatz-Mehrbedarfe der beiden Gastronomien „Zur Linde" (Nordstrage 5) und
des Cafes „Alte Backerei" (Im Moor 7) aufzunehmen. Auf den dortigen Grundstlicken sind die Stellplatz-
MOglichkeiten ausgeschOpft. Da zudem das derzeitige WohngrundstOck der Kate in der Nordstrage 9
(121/3) aufgrund seiner eingeschrankten GrOfle von knapp 360 m2 nur eingeschrankte Entwicklungs-
mOglichkeiten aufweist, bietet es sich an, die hier erforderlichen 1 bis 2 Stellplatze auf dem
angrenzenden Offentlichen Parkplatz „Nordstrafle West" unterzubringen (s.a. Mehrfachnutzung der
Parkplatzanlage).

Die auf den privaten WohngrundstOcken befindlichen Stellplatzanzahlen entsprechen im Schnitt den
Anforderungen auch der Ortlichen Stellplatzsatzung von 2007. Diese sieht fur Einfamilienhauser 2
Stellplatze je Wohnung vor; kir Mehrfamilienhauser und sonstige Gebaude mit Wohnungen
entsprechend 1,5 Stellplatze. Bei den Ferienwohnungen ist em n Stellplatz auf 2 bis 6 Betten
nachzuweisen. Von daher genligen die im Schnitt 3 Stellplatze den Bedarfen.

Geht man von einer Zuwachsgrenze von maximal 25 % des baulichen Bestandes aus, wOrde dies einer
hinzukommenden Stellplatzanzahl knapp 40 entsprechen (150 Stellplatze x 0,25). Auf die in diesem Fall
kUnftig knapp 50 bebaubaren GrundstOckseinheiten ware dies em n Zuwachs von durchschnittlich 0,7
Stellplatze pro GrundstOck. Diese Groflenordnung wird als noch ortsvertraglich eingestuft. Allerdings
sollten in diesem Fall auch die MOglichkeiten der Mehrfachnutzung von Stellplatz- und Garagen-
zufahrtsflachen ausgenutzt werden, urn einen unnOtigen Verbrauch derzeit noch unversiegelten Bodens
zu vermeiden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im Plangebiet selber gibt es keine OPNV-Angebote. Die Borner Bushaltestellen zu Linien des Ober-
Ortlichen Verkehrs, Born - Ahrenshoop - Wustrow und darither hinausfahrend sowie Born - Wiek -
Prerow und dar0ber hinausfithrend, befinden sich in der Chausseestrafle sowie am Einkaufszentrum an
der L 21 Baderstrafle. Die fuillaufigen Entfernungen betragen ausgehend von der EinmOndung
Backergang/Chausseestrafle bis zum Haltepunkt Chausseestrafle/Bereich Kurverwaltung 500 m, zum
Haltepunkt Einkaufszentrum L 21 Baderstrafle 1.200 m sowie zum Haltepunkt Chausseestrafle/Bereich
Boddenweg rund 1.300 m.

Der Borner Hafen ist von der bstlichen Plangebietsgrenze Im Moor/Chausseestrage nach 300 m zu
erreichen. Von dort aus fOhren mehrere Linienschifffahrtslinien zu nahezu alien grageren am Bodden
gelegenen Orten. Innerhalb dieses Gesamtnetzes liegen z.B. auch Ribnitz-Damgarten und Barth.
Jedoch verkehren diese Linien teilweise nur wahrend der Jahreshalfte April bis Oktober.

Bewertung und Potentiale:

Aus Perspektive des Plangebietes wird die Streckenlange von 500 m bis zum Bushaltepunkt
Chausseestrafle/Kurverwaltung als relativ weit entfernt liegend erachtet Von daher ware es
wOnschenswert, einen weiteren Haltepunkt entweder am Plangebietsrand selber (siehe z.B. Bereiche
Chausseestraf3e/ Sparkasse, Schulstrafle/Borner Hof) oder am Borner Hafen zu ermOglichen. Dadurch
wOrde das Plangebiet zumindest graduell vom motorisierten lndividualverkehr unabhangiger. Hinzu
!came, dass damit Ortsmitte und Hafen auch hinsichtlich ihrer Erreichbarkeiten fOr Touristen attraktiver
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wOrden. Ein Bushaltepunkt am Hafen ware zudem em n erster Schritt in Richtung eines
zusammenhangenden „See-Land-OPNV-Netzes".

Radverkehr

Innerhalb des Plangebietes gibt es derzeit keine weitergehende spezielle Infrastruktur für Radverkehre.
Allerdings endet an der Ostlichen Plangebietsgrenze an der EinmOndung Chausseestrage/Schulstrage
em n im Zuge der Chausseestrage grogzOgig ausgebauter beidseitig der Fahrbahn verlaufender
Radfahrstreifen von Ober 1 m Breite. Dieser pragt die Chausseestrage auf Ober 2 km Lange und ist
gleichsam auch wesentlicher Bestandteil der touristischen lnfrastruktur des OstseekOsten-
Radfernweges.

Von Seiten der Flachennutzungsplanung ist eine Fortfuhrung dieser Radverbindung auch Ober die
Schulstrage und an der Ostseite des Borner Hofes vorbei in die SOdstralle einmOndend dargestellt.
Wenngleich auch nur an das Plangebiet angrenzend, sollte zumindest im Zuge des hier 140 m langen
Abschnittes der Schulstrage dieses Prinzip weitergedacht werden. Langstens ab der SOdstrage
allerdings sollte em n anderes Gestaltungsprinzip kw die FOhrung des Radverkehrs gefunden werden, da
hier die Querschnitte mit oftmals nur 4 m andere Ausgangsbedingungen aufweisen.

Bewertung und Potentiale:

Das entlang der Chausseestrage ausgebaute Radstreifensystem wird als tragende Grundlage erachtet,
dieses in der betreffenden oder ahnlichen Form auch an weiteren Stragen fortzusetzen. Urn den
Abschnitt Schulstrage bis zum Regenbogen-Camp auch in spezifisch ausgebauter Form
radverkehrsinfrastrukturell zu schliegen, bieten sich zwei Linienvarianten an: Eine LinienvorfOhrung
Ober die Nordstrage, so wiedergegeben ist der OstseekOsten-Radfernweg auch in touristischen Karten,
sowie eine Linienfortfahrung Ober die SOdstrage. Ein weiteres Infrastrukturpotential innerhalb des
Plangebietes bietet Im Moor 2 „Neumanns Fahrradshop". Dort !Kamen Rader sowohl repariert als auch
ausgeliehen werden.
Da Radfahrer zudem auch als touristische Zielgruppen immer bedeutsamer werden, bietet es sich an,
wertig gestaltete Fahrrad-Abstellanlagen an den gastronomischen Einrichtungen des Plangebietes
vorzusehen.

Fuggangerverkehr

Gehwege sind entlang der im Plangebiet befindlichen dOrflichen Haupt- und Anliegerstragen zwar
grundsatzlich vorhanden, jedoch teilweise auch nur in partieller Form oder mit schmalen Wegebreiten.
Erganzt wird das Fuggangernetz durch die benannten Anliegerwege, für welche das Verkehrs-
mischungsprinzip (Fugganger und Kfz zusammen auf einer Flache) gilt.

lnsgesamt gibt es sowohl innerhalb des Plangebiets als auch vom Plangebiet nach augen fOhrend emn
vielfaltiges Geflecht an Gehwegebeziehungen und Fuggangerbeziehungen. So z.B. auch in nOrdliche
Richtung zu den Wiesen „Im Raad" und in sudliche Richtung zu den Aufenthalts- und Bootsanlege-
bereichen des „Koppelstroms".

Eine Besonderheit des Plangebiets sind die vielzahligen offensichtlich noch aus frOherer Ortsgeschichte
stammenden dreieckigen Aufweitungen offentlicher Raume. Dies finden sich zum Beispiel an den
EinmOndungen Chausseestrage/Im Moor (50 m2), Im Moor/Kurze Strage (400 m2), Schulstrage/Kurze
Stage (100 m2), in dem „Anger" Im Moor (900 m2) sowie teilweise auch in Form der Flachen der
jetzigen Parkplatzanlagen „Nordstrage West" und „Nordstrage Mitte". Hinzu kommen die augerhalb an
der Plangebietsgrenze befindlichen Aufweitungsbereiche an der Schulstrage „Nordost" (100 m2), an der
EinmOndung Schulstrage/SOdstrage (200 m2) sowie an den EinmOndungen Nordstrage/SOdstrage
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(insgesamt 100 m2). Diese Flachen stellen Potentiale unter anderem auch fOr fuggangerbezogene
Aufenthaltsfunktionen in Form bewusst gestalteter Platz- und Freiflachen dar.

Bewertung und Potentiale:

Die an den clOrflichen Hauptstraflen Im Moor, Schulstrafle und Nordstrage befindlichen Gehwege
kOnnten in Zukunft auf zumindest einer Straflenseite so strukturiert werden, dass sie ausreichend Platz
für Rollstuhlfahrer einschlieglich einer danebengehenden Person aufweisen. Dies w0rde durchgehende
Mindest-Gehwegbreiten von circa 2 m nach sich ziehen. Die dadurch fOr den flieflenden KFZ-Verkehr
verschmalerten Fahrbahnen kOnnten durch Absenkung der Borde auf niedrigere HOhen (maximal 3 cm)
Oberfahrbar gestaltet werden, und so dennoch einen ausreichenden Fluss des motorisierten
Individualverkehrs gewahrleiten.

Das vorhandene engmaschige Wegenetz saute nicht nur f0r Erschlief3ungszwecke, sondern auch f0r
die Verkehrsteilnehmergruppe Fu13ganger im Sinne eines „Dorfes der kurzen Wege" erhalten bleiben.
An den vorstehend benannten „offentlichen Dreiecken" kOnnten in Zukunft Fullganger-
Aufenthaltsbereiche mit SitzmOglichkeiten, kleinen Platz- und Spielflachen, gartengestalterischen
Elementen und Kunstobjekten entstehen. Als Ode sowohl der Ruhe als auch Begegnung kOnnten sie
em n Element in Kontrast zu den durch Bewegung gekennzeichneten sonstigen Wegeverbindungen
darstellen, kommunikative und besinnliche Erfahrungen ermOglichen. Insgesamt kOnnte der Planbereich
dadurch sowohl fullgangerfreundlicher werden als auch einen aufenthaltsbetonteren Charakter
entwickeln.

5.5 Technische Infrastrukturen

Die Leitungen fur die Trinkwasserversorgung und die Sammler fOr die Schmutzwasserentwasserung
des Plangebietes - die Abwasserbeseitigungspflicht obliegt dem Abwasserzweckverband Darfl -
verlaufen innerhalb eines gesamtOrtlich geschlossenen Netzes. So unter anderem auch im Zuge der
dOrflichen Hauptstragen. Gleichermaflen sind AnschlussmOglichkeiten an Strom, Gas und
Telekommunikation vorhanden.
Die Trinkwassergewinnung erfolgt in einem im Darfl-Wald gelegenen Wasserwerk, die Reinigung des
Schmutzwassers in einer Klaranlage in Wiek. Aufgrund von Empfindlichkeiten des Grundwasser-
speichers bestehen Hachstmengenbegrenzungen, so dass im gegebenen Fall auch Trinkwasser aus
Bereichen auflerhalb der Halbinsel zugefUhrt wird.

Die gegebenen topografischen Verhaltnisse machen es erforderlich, das Ortliche Schmutzwasser mit
Hilfe von Druckleitungen der Klaranlage in Wiek zuzuleiten. Eine Regenwasserleitung zur Einleitung
von gesammeltem Niederschlagswasser der einzelnen GrundstOcke wird nicht vorgehalten. Dieses
muss auf den GrundstOcken, wo es anfallt, versickert werden. Nach Angaben der Wasservvirtschaft des
Landkreises Vorpommern-Ragen sind hierzu Versickerungsanlagen gemafl DWA-A 138 zu errichten
und zu betreiben. Der Nachweis einer schadlosen Versickerung ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Die Versickerung des Niederschlagswassers ins Grundwasser stellt eine Gewasser-
benutzung nach § 9 Abs. 4 des Wasserhaushaltsgesetzes dar und ist nach § 8 erlaubnispflichtig.
Das Regenwasser wird von daher teilweise auf GrundstOcken versickert und teilweise Ober Graben,
welche Funktionen als Vorfluter Ubernehmen, dem Bodden zugefOhrt.
Das auf den Offentlichen Straflen-, Platz- und Wegeflachen anfallende Niederschlagswasser wird Ober
Einlaufe in die Kanalisation geleitet.

Hinsichtlich der Gas- und Telekommunikationsversorgung gibt es nachfolgende Hinweise:

Nach Angaben der HanseGas GmbH befinden sich deren Gasleitungen im Plangebiet; hier
Niederdruckleitungen sowie die entsprechenden HausanschlUsse. Hierbei zu beachten ist:
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- Vorhandene ober- und unterirdische Anlagen und Hinweiszeichen diefen in Lage und Standort
nicht verandert werden,

- Die Anlagen clOrfen nicht mit Bitumen, Beton oder ahnlichen Materialien Oberbaut werden, auger in
direkten Kreuzungsbereichen,

- Beim Verlegen sonstiger Ver- oder Entsorgungsleitungen oder bei sonstigen Bebauungen und
Bepflanzungen sind die nach dem jeweils
gultigen Regelwerk geforderten Mindestabstande/ Schutzstreifen einzuhalten.

1m Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom. Nach deren Angaben
sind zurzeit keine weiteren TK-Linien geplant. Auch weist die Telekom auf Nachfolgendes hin:
- In alien Stragen und Gehwegen (oder ggf. unbefestigten Randstreifen) sind Trassen mit einer

Leitungszone in einer Breite von ca. 1,0 m vorzusehen,
- Vorhandene Telekommunikations-Linien sind mOglichst unverandert in ihrer jetzigen Lage ohne

Uberbauung zu belassen,
- Nach MOglichkeit sollten keine TK-Linien in asphaltierten Stragen und Wegen untergebracht werden,
- Bei Bauausfuhrungen ist darauf zu achten, dass der ungehinderte Zugang zu den TK-Linien

einschlieglich zu Abzweigkasten, Kabelschachten und oberirdischen Gehausen freigehalten werden.

Bewertung und Potentiale:

Das bestehende Netz der technischen Infrastrukturen sollte semen Kapazitaten und Potentialen
entsprechend ausgenutzt werden.
80 m augerhalb der nOrd lichen Plangebietsgrenze verlauft in der Wiese „Im Raad" em n offener Wasser-
graben. Dieser fOhrt weiter in Richtung „Holm" in den „Saaler Bodden". Weitere Regenwasser-
Entwasserungspotentiale bieten die vom Plangebiet Richtung SOden folgenden Wegestiche zum etwas
Ober 100 m entfernten Koppelstrom.
Schmutzwasser sollte auch weiterhin Ober das bestehende Stragen- und Wegeerschliegungsnetz
abgefOhrt werden. Für das auf Dachern und GrundstOcken anfallende Regenwasser bietet es sich an,
dieses weitestgehend für Brauch- und Bewasserungszwecke zu nutzen und das verbleibende Wasser
weiterhin meiglichst dezentral direkt vor Ort auf den PrivatgrundstOcken selber zu versickern. Punktuelle
Oberflachenwasser-Nutzungspotentiale zum Beispiel in Form gestalteter offener Wasserflachen bieten
zum Teil auch die Offentlichen Raume des Plangebietes (siehe z.B. auch den Anger).

5.6 Orts- und Freiraumgestaltung

GesamtOrtliche geschichtliche Betrachtung

Urn einen Eindruck von der Obergeordneten gestalterischen Einordnung des Plangebietes zu
bekommen, erscheint zunachst em n zeitlich rOckwartiger Blick auf die gesamtOrtlichen Orts- und
Landschaftsbildstrukturen sinnvoll. Eine wertvolle Grundlage liefert eine alte Kartierung aus den
Bestanden des Darg-Museums in Prerow.
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Historische Karte von Born a. Dar, genaues Erstellungsdatum nicht bekannt (Quelle: wvvvv.darsser-baukultur.de)

Diese zeigt einen zwischen Wald und Bodden befindlichen langestreckten Ort, dessen geschwungene
Hauptsiedlungslinie (s.a. Bereich der jetzigen Chausseestrafle) parallel und dennoch in einem gewissen
Abstand zum Bodden verlauft. An diese Linie schlieflen sich Oberwiegend gehOftartige Strukturen mit
Wegestichen sowohl zum Wald als auch zum Bodden an. In typologischer Hinsicht kOnnte man diese
als hufendorfahnlich charakterisieren. Eine flachenhafte Aufweitung erfahrt das lineare Dorfgebilde im
Bereich der jetzigen Ortsmitte bzw. des Plangebietes. Dies einschliefllich hinzukommend des Bereiches
urn den jetzigen Gansemarkt. Hervorgehoben 1st diese Mitte durch em n enges Geflecht an organisch
gewachsenen gewundenen Straf3en, Wegen und platzartigen Aufweitungen. Bel der jetzigen Strafle Im
Moor (Nordwestbereich) 1st die Andeutung einer angerahnlichen Aufweitung erkennbar. Unmittelbar an
diese schlieflt eine grofle offene Freiflache mit direktem Bezug zu den jetzigen Wiesen ,,im Raad" an.
Gleichfalls zu ersehen sind zahlreiche an die Ufer des Boddens zufUhrende Wegeverbindungen. Der
dort groate Bootsanlege- oder Hafenbereich allerdings befindet sich nicht am derzeitigen Standort,
sondern vielmehr am Ende der jetzigen Seestrafle.

Das Bild kann folgenderweise interpretiert werden:

Die Ortsmitte war mehr das „Fischerdorr, die anderen linearen Ortsteile mehr das „Bauerndorr. Der
Ostliche Grenzbereich dieser Ortsmitte lag am jetzigen Hafen bzw. Fischergang, der westliche
Grenzbereich westlich angrenzend des Gansemarkts. Die nerdlichen Grenzen wurden durch die
offenen Flachen des ,,lm Raad" bestimmt, die sUdlichen Grenzen durch einen circa 100 m breiten
Uferstreifen. FOr die organischen Gestaltpragungen waren neben der im SOden gegebenen Uferlinie
dafOr im Norden die gleichsam ost-west-verlaufenden Entwasserungslinien des „Im Raad" bedeutsame
Faktoren. Zu beiden Bereichen gait es siedlungsstrukturell sowohl Nahe herzustellen (Fisch und
Wasser als Nahrungsquellen) als auch eine gewisse Distanz (Feuchtigkeit und Gefahren des Wassers)
zu halten.
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Bewertung und Potentiale:

Siedlungsstrukturelle Besonderheiten waren der Anger, die vielzahligen Offentliche Raume sowie die
Nord-Sud-Wegebeziehungen zu den Ufern des Boddens. Dieses Ortsmitten-Ensemble, einschlieglich
des unmittelbaren Umfeldes der bestehenden 5 Einzeldenkmale, sollte auch in Zukunft eine WOrdigung
in Form erhaltender und die Zusammenhange betonender Magnahmen erfahren.

Plangebiet und nahere Urnoebung

Fokussiert man auf das jetzige Plangebiet und dessen nahere Umgebung, ergibt sich hingegen
nachfolgendes Bild. Teilweise korrespondiert dieses mit den alten Strukturen, teilweise auch nicht:

Der innere Rahmen des Plangebietes wird durch die drei umlaufenden geschwungenen Straflen-Wege-
Linien 1m Moor (Nordwest), Im Moor (Nordost) sowie Schul- und Nordstrage gebildet.
Siedlungsstrukturell befinden sich innerhalb dieses Dreieckes vier zellenartige Gebilde, welche durch
drei nord-s0d-verlaufende Querverbindungen miteinander verknOpft sind. Diese Verbindungen und die
siedlungsstrukturellen Einheiten gruppieren sich im Norden urn einen langgestreckten Anger. Die Nord-
SCid-Verbindungen fOhren von der Mitte nach auflen in die nahen Landschaftsraume. 1m Norden sind
dies die Wiesen- und Grijnlandflachen des „Im Raad", im SOden der SchilfgOrtel an den Ufern des
„Koppelstroms". An den Auflenrandern des inneren Rahmens gliedern sich weitere Siedlungsflachen
an. Im Norden orientieren sich diese in Richtung der jetzigen Strafe Im Moor (Nordwest), dem Anger
und damit dem jetzigen Ortskern, im Saden beidseitig sowohl in Richtung des jetzigen Ortskernes als
auch zum „Koppelstrom".
An den Schnittpunkten der Querverbindungen und der Auflenranderschlieflung des Plangebietes
verbleiben unregelmaflig strukturierte Offentliche Raume. Diese meistens in dreieckiger Form. Und auch
an den drei Haupteingangen des Plangebiets, hier den EinmCindungen Chausseestrafle/Schulstrafle,
Nordstrafle/Im Moor sowie Im Moor (Nordost)/Im Moor (Nordwest), weiten sich offentlichen Raume auf.

Bewertung und Potentiale:

Die Querverbindungen und offentlichen Raume sollten in ihrem bestehenden Umfang erhalten und
gestalterisch betont werden. Eine hierbei vertiefende Betrachtung bietet sich fOr den Anger und die drei
Haupteingange zur Ortsmitte an. Gleichermaflen gilt dies fie das Offentliche Erschlieflungsdreieck
zwischen den Straflen Im Moor (Nordost), Im Moor (Nordwest) sowie der Verbindung
Schulstrage/Nordstrage.

Engeres Plangebiet

Blickt man genauer in das Plangebiet hinein, lassen sich 5 Siedlungsstrukturkategorien bestimmen.

Die erste Siedlungsstrukturkategorie wird, von einer Ausnahme abgesehen, durch die Kernflachen
innerhalb des inneren Ortsmittenrahmens bestimmt. Er umfasst im Wesentlichen die Bereiche westlich
der Kurzen Stage. Auf die EinzelgrundstOcke bezogene Kennzeichen sind: Kleinteiligkeit der
Bebauung (max. 12 x 9 m), traufstandige Gebaude mit lediglich die Erdgeschosszonen umfassenden
Wanden, tief heruntergezogene Traufen (TraufhOhensichtbarkeit circa 2,5 m), dachlandschaftliche
Pragungen mit mittel- bis hohergeneigten Dachflachen, rechtwinklig anschlieflende oder wenige Meter
parallel zum Hauptgebaude befindliche Nebengebaude, langgestreckte GrundstOckszuschnitte,
beidseitige Wegeanbindungen der Grundstucke sowohl an der vorderen als auch der hinteren
Schmalseite, sowie Orientierungen oder zumindest Bezugnahmen des Gesamtbereiches zum Anger.

Die zweite Siedlungsstrukturkategorie hebt sich von diesem ortsgeschichtlich alteren Muster etwas ab.
Diese schlieflt in Form eines kleinflachigen Gebildes direkt westlich an die erste Kategorie an. Sie
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verlauft zwischen der Kurzen Strage und des Nordostabschnittes der Strafle Im Moor. Die dort
stehenden Gebaude unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Baumassen, Komplexitaten der Kubaturen
und Proportionsverhaltnisse sowie dem Versiegelungsgrad ihrer GrundstOcke in einem geringen bis
mittleren Mall. Sie stellen somit eine erste Oberformungsstufe der alten Ortsmitte dar. So 1st z.B. der
am nOrdlichen Eckbereich befindliche Baukerper Im Moor 5 durch zwei die Gebaudelangsrichtung
schneidende Giebelhausteile bestimmt. Losgelost von seiner Umgebung kann dieser BaukOrper zwar
als gestaltet wahrgenommen werden, dennoch kontrastiert er zu den schlichteren, einfachen Mustern
der alteren Gebaude.

Die Gebaude der dritten Siedlungsstrukturkategorie befinden sich allesamt an der nOrdlichen
Augenseite des Ortsmittenrahmens. Gebaude und GrundstOcke werden von der Ortsmitte aus
erschlossen und sind mehr oder minder auf diese hin orientiert. Baukulturell entsprechen sie nur
teilweise den Gebauden der ersten Siedlungskategorie.

Die vierte Siedlungsstrukturkategorie beinhaltet verschiedene Sonderbauformen auf kleinflachigen bis
punktuellen Standorten. Hierzu gehbren die fOnf Einzeldenkmale Schulstrage 5 (102), Kurze Strage 1
(106), Kurze Stage 2 (105), Nordstrage 1 (117), Nordstrage 2 (118). Des Weiteren das Ensemble
„Petersson" sowie die zwei Kniestockhauser Gasthaus „Zur Linde" (Nordstrage 5, 121/5) und das Cafe
„Alte Backerei" (Im Moor 7, 70/4). Als sonstige Gebaude kommen Im Moor 10a (119/3) und Im Moor 3
(82, 83/1) hinzu. Abgesehen von diesen beiden Gebauden kann man den Gebauden der Obrigen
Sonderbauformen eine hohe bis sehr hohe Wertigkeit zuerkennen.

In der kinften Siedlungsstrukturkategorie befinden sich jene GrundstOcke und Gebaude, die im
Grundsatz keinen Bezug mehr zur Ortsmitte haben, abseitig zu dieser liegen oder vom benachbarten
neueren Wohnbaugebiet „Im Wiesengrund" aus erschlossen werden.

Insgesamt 1st das Plangebiet zu grogen Teilen auch von Grogvegetationen gepragt. Sicht- und erlebbar
sind diese vor allem von den Straflen, Wegen und Aufweitungen des Ortsmittendreieckes. Teilweise
sind die Baume, insbesondere Eichen, hohen Alters und weisen Kronendurchmesser von Ober 12 bis
14 m auf. Sie sind elementarer Bestandteil der dortigen Ortsbilder. Teilweise stehen sie auf
Offentlichem und teilweise auf privatem Grund.

Bewertung und Potentiale:

Insgesamt kann die Ortsmitte als gering bis mittelhoch Oberformt eingestuft werden. Urn die immer noch
vorhandenen zahlreichen geschichtlichen Elemente starker in ihren Zusammenhangen wiedererlebbar
zu machen, bieten sich verschiedene Magnahmen auf den Offentlichen und privaten Flachen an.

Im Offentlichen Bereich sollten die vielfach optisch trennenden Wirkungen der Stragen Im Moor, der
Schulstrage und Nordstrafle gemildert werden. Von daher kOnnte den dortigen platzartigen
Aufweitungen in Zukunft eine nahere Funktion und Gestaltung zukommen bzw. diese inhaltlich naher
konkretisiert werden. Dies gilt allem auch kir den Anger.
Im privaten Bereich sollten bei in Frage kommenden baulichen Erweiterungen zuerst die MOglichkeiten
eines Dachausbaus OberprOft werden, dann erst folgend auch Magnahmen auf den hinteren
GrundstOcksteilen. Auch bei Neuschaffungen von Stellplatzen sollten hierfOr zuerst die hinteren
GrundstOcksbereiche starker betrachtet werden. Der damit verbundene Nachteil langerer Stellplatz-
Zuwegungen ware durch Nicht- oder Geringversiegelungen zu minimieren. Weitere hier
kompensierende Magnahmen sind die Einbringung von Belagen lediglich im engeren Bereich der
SpurfOhrungen und bevorzugt in Form von Schotterbelagen und grogfugigen Pflastern.

Ein gleichermagen verstarktes Augenmerk sollte auf die Gestaltung der Hausvorbereiche gerichtet
werden (s.a. halbbffentliche/halbprivate Raume). Als Einfriedungen zu favorisieren waren vor allem
vielfaltig strukturierte Hecken aus Laubgehblzen, erst dann folgend senkrecht stehende
Holzlattenzaune. Ortsgestalterisch passend ist es in aller Regel, wenn in den Bereichen der privaten
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Haupteingangs-Zuwegungen em n oder zwei Laubbaume stehen und wenn die privaten Freiflachen
bewusst entweder als Nutzgarten, Bauerngarten, Reprasentationsgarten, Naturgarten oder als
Kombinationen derselben strukturiert werden.

Bel gebaudebaulichen Maanahmen sind kleine bis mittlere Dimensionierungen und Klarheit der
BaukOrper wOnschenswert. Des Weiteren mittlere bis hOhere Dachneigungen, em n deutliches
Oberwiegen der Dachflachen gegenOber den Wandflachen, hochstehende Sprossenfensterformate
sowie moglichst tief liegende Trauflinien. Bel Nebengebauden sollte Satteldachern der Vorzug vor
Flach- oder Pultdachern gegeben werden (siehe insgesamt auch die Gestaltungssatzung der Gemeinde
Born 2015).

5.7 Natur und Freiraum

Pm naturraumlichen Gliederungssystem Mecklenburg-Vorpommerns ist die Gemeinde Born dem
Naturraum „Fischland-Dar13-Zingst und dem skilichen Boddenkettenland" zugeordnet. Die fachlichen
Bezeichnungen fur die landseitigen Landschaftszonen sind „OstseekOstenland", fie die meeres- und
boddenseitigen Zonen „Arkonasee". Das SiedlungsgefUge der Gemeinde befindet sich innerhalb eines
Landschaftsschutzgebietes. Direkt an die bebauten Lagen schlieflen verschiedene Schutzgebiete an.
Zu diesen gehtiren im Norden, Osten und SUden der „Nationalpark Vorpommersche Boddeniandschaft",
im SUden der Bodden mit Gebieten nach der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie sowie im Norden
europaische Vogelschutzgebiete (SPA). Die gesamte Halbinsel, ausgenommen die Oftlichen
Bebauungen, sind Teil des europaischen bkologischen Netzes „Natura 2000".

Den hier zitierten Kartenteilbezeichnungen des „Landschaftsrahmenplans der Region Vorpommern"
(2009) sind fOr Born und Umgebung nachfolgende Darstellungen, Klassifizierungen und Bewertungen
zu entnehmen:

- „Landschaftliche Freiraume in der Funktionenbewertung" nordlich der L 21 und westlich des Borner
Campingplatzes: „Sehr hohe SchutzwOrdigkeit",

- „Grundwasser aufgrund ungOnstiger Schutzfunktionen der Deckschichten" kir Born insgesamt:
„Bereiche mit hoher bis sehr hoher SchutzwOrdigkeit",

- „Klimaverhaltnisse" fOr Born insgesamt: „Niederschlagsnormal",
- „Landschaftsbild" im Norden und SOden der Gemeinde: „Bereiche mit sehr hoher SchutzwOrdigkeit"

„Landschaftsbild" im Westen: „Hohe bis sehr hoher SchutzwOrdigkeit",
- „FlieflgewasserstrukturgOten" von einem Gewasser im Westen der Gemeinde: Zwischen „deutlich

beeintrachtigt (Klasse 4)" bis „merklich geschadigt (Klasse 5)",
„FlieggewasserstrukturgOten" von einem Gewasser im Norden: „Merklich geschadigt (Klasse 5)"

- „Klassifizierung" des Boddens: „Stark eutroph",
„Klassifizierung" der KOstengewasser im Weststrand- und Nordstrandbereich: „Mesotroph"

- „Ziele der Raumordnung" nOrdlich, Ostlich und sadlich der bebauten Ortslage: „Bereiche mit
herausragender Bedeutung fOr die Sicherung okologischer Funktionen (Vorschlag kir
Vorranggebiete Naturschutz und Landschaftspflege)",
„Ziele der Raumordnung" westlich der bebauten Ortslage: „Bereiche mit besonderer Bedeutung fOr
die Sicherung bkologischer Funktionen",
„Ziele der Raumordnung" nordlich der bebauten Ortslage: „Bereiche mit besonderer Bedeutung zur
Sicherung der Freiraumstruktur" und gleichermailen „sehr hoher Funktionsbewertung",

- „Bereiche mit regionaler Bedeutung flit- die Sicherung der Erholungsfunktion der Landschaft" hier
die gesamte Halbinsel betreffend: „Bereiche mit herausragender Bedeutung",

- „Anforderungen an die Wasserwirtschaft" qualifiziert die ortslagenangrenzenden beiden
Flieagewasser als: „Wahrscheinlich nicht guter Zustand bis 2015",

- „Karte 3: SchutzwOrdigkeit Arten und Lebensraume" im Norden, Osten und SOden der Gemeinde:
„Bereiche mit sehr hoher Schutzwardigkeit",
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„Karte 3: Schutzwardigkeit Arten und Lebensraume" im Westen: „Bereiche mit hoher
Schutzwardigkeit",

- Eine „Analyse der Arten und Lebensraume" klassifiziert far den Sadbereich Borns (Bodden): „K3
Naturnahe Kastenlebensraume mit einer natarlichen Kastendynamik und natarlichen
Sukzessionsprozessen" sowie „Halbnaturliche Kastenlebensraume mit extensiver
Bewirtschaftung"; im Norden und Westen: "V.1 Schwerpunktvorkommen von Brut- und Rastvogeln
europaischer Bedeutung"; im Westen: „M.3 Stark entwasserte, degradierte Moore"; im Norden
angrenzend der Gemeinde: „W.3 Wa'der mit deutlichen strukturellen Defiziten" sowie welter im
Norden: „W.1 Naturnahe Walder"; im Westen unter „Flieggewasser" die Klassifizierung: „ F.3
Bedeutende Flieggewasser (Einzugsgebiet aber 10 Quadratkilometer) mit einer vom natarlichen
Referenzzustand stark abweichenden Strukturgate".

Bewertung und Potentiale:

Die einzigartigen naturraumlichen Ausgangsbedingungen und damit verbundenen baulichen
Restriktionen legen es nahe, den Entwicklungsschwerpunkt der Gemeinde auf den Innenbereich zu
fokussieren und dort gleichermaflen eine „grane" Innenentwicklung anzustreben. Far den Auflenbereich
kannte die naturraumliche Dreiergruppe „Wasser, Wald und Wiesen" landschaftsplanerisch naher
konkretisiert werden. Bislang weniger betont wurden die Wiesen und sonstigen Offenlandbereiche. Von
daher kannten deren Maglichkeiten far naturraumliche, touristische und landwirtschaftliche Weiterent-
wicklungen detaillierter untersucht werden.

In Hinblick auf die gesamtartliche Situation der Privatgrundstacke wird davon ausgegangen, dass eine
GRZ-Erhahung auf kanftig maximal 0,3 ausreichend sein darfte, urn verschiedensten Entwicklungs-
anforderungen gerecht zu werden. Hierzu gehoren eine bauliche Innenentvvicklung, wirtschaftliche und
touristische Entwicklung als auch eine grane Innenentwicklung mit breitgefacherten Gran- und Garten-
nutzungen.

Baden und Topografie

Die Baden in der weiteren und naheren Umgebung des Plangebietes weisen grundsatzlich hohe
Wertigkeiten und Empfindlichkeiten auf. Die Hahenlagen im Plangebiet selber sind gering. In der Regel
liegen sie bei circa 2 m Ober NHN, teilweise daraber und teilweise darunter. Potentialraumlich betrachtet
warden bei nicht gegebenen anthropogenen Eingriffen dort vielerorts hahere Bodenfeuchtigkeiten
vorherrschen (s.a. mittelbar benachbarte Schilfgartel, ehemaliges Moorgebiet).

Bewertung und Potentiale:

Die hohen Empfindlichkeiten und Schutzwardigkeiten der Baden im umliegenden Landschaftsraum
unterstutzen eine Schwerpunktsetzung auf eine sowohl gesamtortliche als auch plangebietsartliche
Innenentwicklung. Urn Belastungen des bodenhydrografischen Gefages zu minimieren, sollten nicht nur
Bebauungen und Versiegelungen auf em n Minimum beschrankt werden, sondern auch diejenigen
Nutzungen, welche Oberhaupt Boden- und Wasserverunreinigungen verursachen kannten.

In Hinblick auf das Plangebiet warde eine dort kanftige Durchschnitts-GRZ von circa 0,35 gegenuber
einem Ist-Zustand von knapp 0,3 hier entsprechende Maglichkeiten erbffnen. Zumindest indirekt waren
durch eine derartige Dichteerhahung sowohl em n praventiver Schutz des Augenbereichs vor weiterer
Bebauung als auch em n schonender Umgang mit der Ressource Boden im Bestand maglich.

Wasser und Wasserflachen

Im Plangebiet selber gibt es keine Wasserflache; dafar in der nahen Umgebung Flieggewasser und als
marine Komponente den „Bodden". So verlauft 80 m von der nardlichen Plangebietsgrenze entfernt „Im
Raad" em n Wassergraben mit langsamen Flieggeschwindigkeiten in Ost-West-Richtung zum Bodden.
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100 m sOdlich der Plangebiets-SOdgrenze erstrecken sich die SchilfgOrtel des Boddens. Dies mit einer
Regelbreite von zwischen 50 und 100 m. Eine Besonderheit des Boddens ist, dass er eine spezifische
Mischung aus sea- und Salzwasser beinhaltet. Als Flachgewasser mit hohen Lichtanteilen und
Temperaturen sind die biologischen Prozesse hier hoch ausgepragt. Von daher sind auch die
Empfindlichkeiten gegen Schadstoffeintrage hoch.

Bewertung und Potentiale:

Die Feuchtbereiche „Im Raad" und der SchilfgOrtel soften aufgrund hoher Empfindlichkeiten adaquat
vor Wasserverschmutzungen geschOtzt werden. Da Ober den Wassergraben „Im Raad" grundsatzlich
auch schadstoffbelastetes Wasser in den Bodden gelangen kann (s.a. starke Eutrophierung des
Boddens), empfehlen sich Wasserqualitatskontrollen. Auch aus diesen okologischen Grund-
sensibilitaten heraus erklaren sich Empfehlungen, im Bodden nur punktuelle bis hOchstens kleinflachige
Zugange zu ermOglichen und ihn zum weitaus Oberwiegenden Tell nichtzuganglich zu belassen.

Den sonstigen Wasserhaushalt betreffend sollten Niederschlagswasser - wie schon benannt - mOglichst
weitgehend auf den privaten GrundstOcksflachen verbleiben, indem sie entweder fur Brauchwasser-
und Bewasserungszwecke genutzt, oder dort dezentral versickert werden. HierfOr grundsatzlich
farderlich sind die in aller Regel hohen Sandanteile der Borner Baden und die vergleichsweise nur
geringen Oberbauungsgrade. Weitere den natOrlichen Wasserhaushalt unterstOtzende Magnahmen
sind eine mOglichst geringe Versiegelung von Wegen und Zufahrten durch Beschrankung auf
Mindestlangen und breiten sowie die Verwendung nur teilbefestigender Oberflachen (z.B. Sand-Lehm-
Belage, Schotterrasen, GrofIfugenpflaster etc.). Aufgrund der Nahe des Boddens soften im Plangebiet
auch in Zukunft Tankstellen und ahnliche Nutzungen ausgeschlossen bleiben.

Luft und Klima

Durch die KOsten- und Boddenlage bedingt sind die klimatischen Verhaltnisse Borns als gemafligt und
ausgeglichen einzustufen. Das sind Klimata mit gleichermaflen weniger warmen Sommern und weniger
kalten Wintern. Die Anzahl der jahrlichen Sonnenscheintage ist relativ hoch, die Niederschlags-
haufigkeit bewegt sich im mittleren Bereich. KOstenlagengemall gibt es entsprechende Winde.

Die Mr Menschen bestimmenden Luftqualitaten wirken durch einen hoheren Anteil an Aerosolen (kleine
Salz-Wassertropfen-Gemische) gesundheitsfOrdernd, so auch das sanfte Reizklima. Hier unterstOtzend
wirkt der Darfler Wald mit semen Okologischen Funktionen als Produzent vom Sauerstoff, Luftfeuchtig-
keit sowie Staub- und Schadstofffilter. Beeintrachtigungen dieser Gesamtsituation durch Kraftfahrzeug-
Immissionen sind im Moment nicht erkennbar.

Bewertung und Potentiale:

Die guten Luftqualitaten sollten durch einen adaquat hohen GrOnanteil auch innerorts gefOrdert werden.
Kleinklimatisch betrachtet dOrften zudem die Wiesenflachen „Im Raad" zu weiterer Frischluftentstehung
beitragen. Vor diesem Hintergrund sollten diese Flachen auch weiterhin von Bebauung freigehalten und
nicht notwendige motorisierte Verkehre vermieden werden.

Flora, Fauna, Biotope

Mittelbar am Plangebiet befinden sich die Wiese „Im Raad" und der SchilfrohrgOrtel des „Koppelstroms"
am Bodden. Die Gebiete bieten für viele Vogelarten Lebens-, Brut- und RastmOglichkeiten. Innerhalb
des Plangebiets findet man altere und jOngere Laubbaume, die auch das dortige Ortsbild pragen. Der
von Grof3vegetationen bedeckte Anteil im Plangebiet kann als mittel bis hoch beschrieben werden.
Visuell wirksam sind diese GrofIvegetationsbestande vor allem im Bereich des Erschlieflungsdreieckes
von Im Moor, Schulstrafle und Nordstra13e. Der derzeitige Freiflachenanteil auf den bebauten
PrivatgrundstOcken in Form vollstandig unversiegelter Flachen betragt circa 55 %. Auf die gesamten
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privaten Flachen des Plangebietes bezogen sind dies entsprechend circa 2,2 ha; auf emn
Durchschnittsgrundsteick von 800 m2 bezogen rund 440 m2.

Die unterer NaturschutzbehOrde des Landkreises weist bezOglich der von ihr vertretenen Belange auf
unter anderem auf Nachfolgendes hin: Angrenzend an die Nordstrafle im SOden des Geltungsbereichs
und auf der Parkplatzflache im SCidwesten des Plangebiets befindet sich eine Kompensationsflache
(Anpflanzung von SiedlungsgehOlzen, -gebOschen oder -hecken mit einheimischen Arten im
Offentlichen Raum). Ober einen stadtebaulichen Vertrag sind dort 603 m2 Strauchpflanzung und 10
Baume, als Kompensation filr den Bebauungsplan Nr. 13 der Gemeinde Born, rechtlich gesichert.
FOr das Plangebiet kann das Vorkommen von besonders bzw. streng geschatzten Arten nicht
ausgeschlossen werden (z.B. Vogel oder Gebaude bewohnende Tierarten wie z,B. Fledermause).
Insbesondere bei Rodungen von Gehblzen oder beim Umbau, Sanierung oder Abbruch vorhandener
Gebaude, darunter auch von Schuppen und Nebengebauden, ist nicht ausgeschlossen, dass
artenschutzrechtliche Verbotsnormen berUhrt sind und eine Ausnahmegenehmigung von den Vorgaben
des § 44 Bundesnaturschutzgesetz zur gesetzeskonformen Realisierung erforderlich ist. Zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind folgende Zeiten einzuhalten: Baumfall- und
-pflegearbeiten sind gemail Bundesnaturschutzgesetz nur im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und
dem 28. Februar zulassig. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des potentiellen Teillebensraumes
von Fledermausen sollten Arbeiten zur Entkernung bzw. zum Abbruch von Gebauden im Zeitraum
zwischen dem 31. Oktober und dem 30. April durchgefiihrt werden. Auf die eventuelle Notwendigkeit
projektbezogener EinzelfallprOfungen bei Abriss, Umbau und Sanierung wird hingewiesen.

Bewertung und Potentiale:

Die pragende Grollvegetation und die nichtversiegelten GrundstOcksflachenanteile stellen, dies
jedenfalls bei einer nicht zu hohen Nachverdichtung, em n Potential fOr eine innersiedlungsbezogene
Kleinbiotopentwicklung dar. Wenngleich diese Flachen in einer grofIraumigen Betrachtungsperspektive
auch weniger im Blickfeld stehen, so beinhalten auch sie em n Lebensraumpotential fOr viele kleinere
Pflanzen- und Tierarten. Bei hier weiteren Oberlegungen sollten die AnsprOche an die vielfaltigen
sozialen, wirtschaftlichen, bkologischen und asthetischen Funktionen des privaten GrOns miteinander in
Bezug gesetzt werden. Es wird davon ausgegangen, dass auch in Zukunft immer noch grofle Teile der
GrundstOcke als Garten und Kleinstbiotope gestaltet werden kOnnten (s.a. wiesenartige Flachen,
artenvielfaltige Geholze und Hecken, Stauden, Teiche, Graben etc.). Vor diesem Hintergrund sollte der
jetzige Grollvegetationsanteil in seinem jetzigen Umgang nicht nur erhalten, sondern zudem punktuell
erganzt werden. Ein Potential stellen in dieser Hinsicht auch die Grundstilcksrander und
Einfriedungsbereiche dar. In diesem Fall ware darauf zu achten, dass die neuen Baum-, Strauch-,
Busch- und Heckenpflanzungen nicht nur standortgerecht und einheimisch, sondern auch artenvielfaltig
zusammengestellt sind. Die vertragsrechtlich gesicherten 603 m2 Strauchpflanzungen und 10 Baume
auf der Parkplatzflache im Silidwesten der Plangebietes kOnnten zudem auch durch wiesenartige
Kleinstbiotope erganzt werden.

Planungsansatze

6.1 Oberziele

Angesichts der vorstehenden Analysen und Potentialbetrachtungen wird als eibergeordnetes Oberziel
formuliert, den bestehenden GrundstOcken des Plangebiets eine weitere bauliche Entwicklung im
Rahmen von im Schnitt hinzukommend circa 0,05 bis maximal 0,1 GRZ-Anteilen zu ermOglichen (s.a.
behutsame Nachverdichtung). Bei einer derzeitigen Durchschnitts-GRZ von knapp 0,3 ware dies eine
kOnftige Durchschnitts-GRZ von zwischen 0,35 und knapp 0,4. Ausgenommen hiervon sind diejenigen
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GrundstOcke, die aufgrund bestehender touristischer, gastronomischer oder sonstiger gewerblich-
dienstleistungsbezogener Hinsicht auf intensivere Nutzungsintensitaten angewiesen sind.

Dabei sollte der derzeitige Wohnnutzungsanteil von ungefahr 60 % in dem Plangebiet zumindest
erhalten und dem VVohnen em n Rahmen kir weitere Erganzungen gegeben werden. Des Weiteren wird
angestrebt, in dem Plangebiet MOglichkeiten fur hinzukommende einzelne Ladengeschafte, attraktive
Dienstleistungen oder auch kulturelle und freizeitbezogene Angebote offenzuhalten.

6.2 Maanahmen

Urn einen aus dem Oberziel resultierenden rechtlich tragenden Rahmen zu schaffen, bieten sich im
Grundsatz die Instrumente der verbindlichen Bauleitplanung als auch der Erhaltungssatzungen (s.a.
Milieuschutzsatzung) an. Grundlage der Bauleitplanung ist eine Erhebung der Ist-Situation der hier
knapp 50 privaten GrundstOckszusammenhange. Die hierbei zentralen Kriterien sind:
GrundstOcksflache, GRZ 1, GRZ 2, maximale Trauf- und FirsthOhe.

Obergeordnetes Ergebnis dieser Erhebung ist eine durchschnittliche Gesamt-GRZ 1 des Bestandes von
knapp 0,3. Von den knapp 50 GrundstOckszusammenhangen weichen allerdings 7 Grundst0cke
deutlich nach oben (hier 0,4 und darOber) ab. So ist zum Beispiel auch em n GrundstOck mit einer GRZ 1
von Ober 0,6 bebaut. Dieses Mail entspricht weniger dem von Wohngebieten, sondern mehr dem von
Mischgebieten. Im Einzelfall wird dieses Mall als dennoch ortsvertraglich eingestuft, da die Nachbar-
bebauungen geringere Maile aufweisen, diese insoweit kompensierend und abmildernd wirken.

7 Planalternativen und -varianten

7.1 Nullvariante und Entwicklungstrend

Die Nullvariante ist durch nachfolgende Kennwerte gekennzeichnet: Eine durchschnittliche GRZ 1 von
0,27, eine durchschnittliche maximale Traufhahe von circa 3,6 m (hier definiert als Schnittlinie von
Wand und oberer Dachhaut) sowie Oberwiegend niedrige FirsthOhen von unter 9 m. Maximalwerte sind
eine GRZ 1 von knapp 0,65, TraufhOhen im 4 m-Bereich und FirsthOhen im knappen 10 m-Bereich.
Der faktische Durchschnitt der GRZ 2 (hier GRZ 1 zzgl. untergeordneter Nebenanlagen, Garagen,
Stellplatze und Zufahrten) entspricht einem Wert von knapp 0,4.

Bei der Definition der TraufhOhen ist zu beachten, dass diese im hiesigen Fall als „HOhe der Schnittlinie
zwischen Wand und Oberseite der Dachhaut" festgelegt sind. GegenOber der Definition der
Gestaltungssatzung, hier ist die TraufhOhe als „Hohe bis zur Unterkante der sichtbaren Traufe"
festgelegt, sind die TraufhOhen im Regelfall circa 0,5 bis 1,5 m htiher zu veranschlagen. Mit anderen
Worten: 3,6 m DurchschnittshOhe der hiesigen Definition entsprechen zwischen circa 3,1 m bis 2,1 m
der Definition der Gestaltungssatzung.

Geht der bisherige Trend zu hOheren Bebauungsdichten jedoch welter, wird sich diese im Augenblick
noch vertragliche Gesamtsituation deutlich verandern. Prognostiziert man mittel- bis langfristig emn
Einpendeln des Dichte-Charakters in der Mitte zwischen Wohngebiet und Mischgebiet, wOrde daraus
eine durchschnittliche ErhOhung der GRZ auf circa 0,5 bzw. eine durchschnittliche ErhOhung der GRZ 2
auf circa 0,8 resultieren (0,5 x 1,5 plus sonstige „informelle" Verdichtungen). Damit ware der jetzt noch
erlebbare dOrfliche Charakter nicht mehr gegeben bzw. deutlich 0berformt.
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7.2 Alternativen „35" und „38"

Urn auch im Schnitt nicht Ober eine GRZ 1 von zwischen 0,35 und 0,4 gelangen (dem fOr VVohngebiete
im Allgemeinen Oblichen Wert), werden zwei Alternativen in Erwagung gezogen: eine Alternative „35"
mit einer Durchschnitts-GRZ von maximal circa 0,35 und eine Alternative „38" mit einer Durchschnitts-
GRZ von maximal 0,38.

Als Ergebnis eines Fiji- und Wider beider Alternativen wird die Alternative „35" weiterverfolgt. Im
gegebenen Fall ware es denkbar, auch mehrere „35er-Varianten" zu erstellen.

8 Weitergehende Ziele

Die nachfolgenden Ziele konnen durch die hier vorliegende Bauleitplanung nicht unmittelbar umgesetzt
werden. Dennoch setzt die Bauleitplanung einen Rahmen, innerhalb dessen die nachfolgenden Ziel-
und Maf3nahmenvorstellungen realisierbar sein kOnnten.
Urn im Detail konkrete Vorstellungen kir die Gestaltung des Gebietes zu entwickeln, wird empfohlen, zu
gegebenem Zeitpunkt em n stadtebauliches Rahmenkonzept fOr den Obergeordneten Bereich oder auch
den Gesamtort weiterzudenken. Hier mogliche einzubindende Verfahren waren z.B. auch Workshops,
Foren oder Zukunftswerkstatten. Dabei geht auch der vor kurzem gefasste Aufstellungsbeschluss für
eine Milieuschutzsatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB in eine das bestehende und kunftige
VVohnen fOrderliche Richtung.

8.1 Nutzungen und Verkehr

- Moglicher Erhalt des bestehenden Dauerwohnens (s.a. die in Aufstellung befindliche
Milieuschutzsatzung) mit darin eingebundenen gastronomischen, dienstleistungsorientierten,
versorgungsbezogenen, sozialen, kulturellen und touristischen Nutzungen

- Erhaltung und Fortentwicklung Offentlicher Verkehrserschlief3ungs-, Platz- und Freiraumstrukturen
- ErmOglichung der Unterbringung weiterer privater Stellplatzbedarfe auf den privaten

GrundstOcksflachen
- Minimierung des Versiegelungsgrades privater und Offentlicher Flachen
- Funktionale und gestalterische Attraktivierung der Offentlichen Flachen fOr Fuaganger und Radfahrer

Kurze VVege fOr Fu13ganger, separate Querverbindungen innerhalb des Gebietes
- Rahmenerweiterung feu einen angepassten Hochwasserschutz sowie Minimierung baulicher

Brandgefahrdungen

8.2 Orts- und Freiraumgestaltung

- Erhaltung und Fortentwicklung des bestehenden gering- bis mittelhoch verdichteten Gebietes zu
einem Bereich eigener gestalterischen Identitat mit vielfaltigen Gebaudestellungen und
Gebaudezuordnungen

- Erhaltung der pragenden lagernden Dachlandschaft mit ihren dominierenden, mittel- bis steiler
geneigten Dachflachen sowie den rohrgedeckten Dachern
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- Begrenzung der sichtbaren Traufhdhen auf im Regelfall maximal 2,5 m und Begrenzung der
FirsthOhen auf maximal 9 m

- Erhaltung vollstandig unversiegelter privater Freiflachen von im Schnitt mindestens 40 Prozent-
anteilen eines GrundstOckes

- ErmOglichung weiterer attraktiver GrOngestaltungen Offentlicher, privater und halbprivater Freiflachen

8.3 Technische Infrastrukturen

- Offenhaltung der Einbindung dezentraler Regenwasserspeicherungen und Regenwasser-
versickerungen auf den PrivatgrundstOcken

8.4 Natur- und Freiraum

- Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
- Rahmensetzung fOr eine behutsame und geringe Nachverdichtung im lnnenbereich
- Ermdglichung weitergehender Versiegelungsbeschrankungen und Regenwasserversickerungen

Flachenfreihaltungen fur qualitativ hochwertige GehOlzpflanzungen, Garten und Kleinbiotope auch
auf den bestehenden bebauten GrundstOcken im Innenbereich

9 Planfestsetzungen

Vorbemerkung:

Der hiesige Bebauungsplan tuft relativ wenige Festsetzungen; dies im Kern nur zum Mail der baulichen
Nutzung, den Oberbaubaren GrundstOcksflachen und zum Hochwasserschutz.
Vorhergehende Oberlegungen, zum Zwecke des Erhalts von Dauerwohnnutzungen auch
Festsetzungen zur Art der bau lichen Nutzungen zu treffen, wurden zwischenzeitlich wieder verworfen.
Stattdessen hat sich die Gemeinde zur Aufstellung einer gesamtortlichen Milieuschutzsatzung bzw.
Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 entschlossen. Dieses Instrument fardert bei
entsprechender Anwendung in ahnlicher Weise betreffende Erhaltungsziele wie z.B. die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes.

Auch verzichtet wurde auf Aussagen zu den Bauweisen. Sie sind nicht erforderlich, da schon die
bestehende Gestaltungssatzung in indirekter Weise die offene Bauweise festschreibt (maximale
Gebaudelange und -breite von 18 x 11 m). Gleicherweise abgesehen wurde von Offentlichen GrOn- und
Freiflachenfestsetzungen. Allerdings bieten dafOr die innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen
eingebundenen rund 1.300 m2 platzartigen Flachen verschiedenste GrOn- und Freiraumgestaltungs-
maglichkeiten. Und auch auf Festsetzungen fOr Boden, Natur und Freiraum wurde in diesem
Bebauungsplan verzichtet. Oaf& ermOglicht die Planung in mittelbarer Weise MafInahmen zugunsten
von Boden, Natur und Freiraum, indem sie die Malle der Bebauung so festsetzt, dass im Schnitt Ober
40 Prozent der WohngrundstOcke vollstandig unversiegelt bleiben kOnnen. Bel einer Nichtplanung bzw.
einer Entwicklung ausschlierIlich auf Grundlage des § 34 ware dieser Anteil mit unter der 20-Prozent-
Marke !legend zu veranschlagen. Auf das gesamte Plangebiet bezogen ware dies eine Differenz von
circa 1 ha an unversiegelten Flachen.
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Sonstige durch die Planung ermOglichte MaBnahmen zur Erhohung der Okologischen Wertigkeit der
WohngrundstOcke sind zum Beispiel eine:
- Naturnahe Strukturierung und Gestaltung der Garten (s.a. neue Vielfalt standortgerechter,

heimischer Arten; Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen, Kleinbiotope),
- Minimierung von Versiegelungen (s.a. Nichtbefestigungen oder nur Verwendung teilbefestigender

Belage; dies insbesondere auch bei Stellplatzen, Zufahrten, Wegen),
- MOglichst dezentrale Vor-Ort-Versickerung des auf den GrundstOcken anfallenden Regenwassers.

9.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt 4,7 ha. Davon sind 3,8 ha bebaute oder bebaubare
private GrundstOcke sowie 0,9 ha Verkehrsflachen fOr Straflen, Wege, Platze und das Parken.

Der Geltungsbereich hat eine maximale Nord-S0d-Ausdehnung von 270 m und eine maximale Ost-
West-Ausdehnung von 350 m.

Die im Geltungsbereich befindlichen privaten und offentlichen GrundstOcke und ihre bedeutsameren
FlurstOcksnummern sind im Einzelnen im Gliederungspunkt „5.1 Raumliche Lage, Geltungsbereich und
Umgebung des Plangebietes" aufgelistet. Weitere Auflistungen befinden sich in den Tabellen unter den
Gliederungspunkten „12.1 Grundflachenzahlen privater EinzelgrundstOcke" sowie „12.2 Bebauungs-
potentiate".

9.2 Mall der baulichen Nutzung

Mail der bau lichen Nutzung

Grundsatzlich ist das Gebiet in vielzahlige einzelne GRZ-Mail-Bereiche untergliedert bzw. festgesetzt.
Das GRZ-Spektrum der bebauten GrundstOcke reicht dabei von 0,25 bis 0,65. Die im Durchschnitt
gemittelte GRZ betragt 0,34. GegenOber dem Ist-Zustand von gemittelt 0,27 ist dies eine Zunahme von
0,07 GRZ-Einheiten. Damit wird die Bebaubarkeit bei z.B. einem GrundstOck mit 800 m2 Grundflache
urn rund 56 m2 Bruttogrundflache erhoht (800 m2 x 0,07).

Im Plangebiet gibt es Teilbereiche, deren GRZ-Anteil im Minimalfall entweder nicht, in der Regel urn
0,07 und andere Teilbereiche, deren GRZ-Anteil im Maximalfall urn 0,25 erhOht wird (bislang unbebaute
GrundstOcke). Im Bestand weist das GRZ-Spektrum der bebauten GrundstOcke eine Breite von 0,1 bis
0,65 auf; im Mittel benannte 0,27.

BegrOndung:

Urn hier sowohl einen Ausgleich als auch eine Harmonisierung im Sinne eines sowohl ruhigen und
gleichsam abwechslungsreichen Gesamtgebildes zu erreichen, wurden folgende Kriterien definiert:

- Grundlage und Ausgangspunkt ist die Bestandssituation. Der Bestand wird auch durch die
festgesetzte GRZ gesichert.

- Obergeordnet gilt es, ausreichende bauliche EntwicklungsmOglichkeiten gegenOber dem Ist-
Zustand offenzuhalten.

- Nahezu jedem GrundstOck wird, wenngleich auch in unterschiedlichem Mage, eine weitere
behutsame bauliche Entwicklung oder zumindest eine qualitative Fortentwicklung ermOglicht.

- Gastronomisch genutzte GrundstOcke mit hohen GRZ und kleinen GrundstOcken bleiben auch
weiterhin intensiver bebaubar. Entsprechendes gilt fur bestehende kleingewerbliche Nutzungen. Je
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nach Zusammenhang erhalten sie weitere EntwicklungsmOglichkeiten bis zu circa 0,05
GrundstOcksanteilen bzw. circa 5 % der bestehenden GrundstOcksflachen.

Des Weiteren wird nachfolgende textliche Magfestsetzung getroffen:

1. Mal3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als maximale TraufhOhe festgesetzt werden 3,7 m und als max/male Firsthohe festgesetzt werden
9,0 m.
Hierbei jeweils unterer Bezugspunkt ist die nachstgelegene Verkehrsflache. Oberer Bezugspunkt fOr die
TraufhOhe ist die Schnittlinie der Wandflache mit der oberen Dachhaut.

BegrOndung:

Die Festsetzung entspricht den bestehenden GebaudehOhen im Plangebiet. Der weitaus Ciberwiegende
Teil der Gebaude halt eine FirsthOhe von unter 9 m em n und weist niedrige Traufen auf.

Die vorstehenden First- und TraufhOhenfestsetzungen sind im Zusammenwirken und in wechselseitiger
Erganzung der Festsetzungen zur Dachlandschaft (siehe auch § 86 LBau0 M -V) zu sehen. Die Orts-
mitte ist jener Bereich von Born, welcher sehr schutzwOrdige sowie wertvolle siedlungs- und bau-
historische Qualitaten und Potentiale beinhaltet. Wenngleich diese Qualitaten in den zurCickliegenden
Jahren auch in Mitleidenschaft gezogen wurden, so bleiben sie dennoch Oberwiegend pragend und
leitbildbestimmend. Ihre wesentlichen Kennzeichen sind:

- Kleinflachige BaukOrper (max. 15 m Lange und max. 9 m Breite)
- Mittel- bis steilgeneigte KrOppelwalm-, Walm- oder Satteldacher (45 bis 50 Grad Dachneigung)
- Niedrige TraufhOhen und niedrige FirsthOhen (max. 2,5 m „sichtbare" TraufhOhe und max. 9 m

FirsthOhe)
- Dominieren der Dachflachen gegenither den Wandflachen (mind. 70 % Flachenanteil zu hochstens

30 % Flachenanteil an den Langsseiten der Fassaden)

Durch die in der Planzeichnung in unter 1. getroffenen Mailfestsetzungen sowie die unter 4. getroffenen
erganzenden bauartlichen Gestaltungsvorschriften zur Dachlandschaft soli gewahrleistet werden, dass
unter anderem auch das Bild der bodennahen Traufen bewahrt bleibt. Die im Bauplanungsrecht
verankerte Definition der TraufhOhe als Schnittlinie von Auflenwandflache und oberer Dachhaut ist in
der hier vorliegenden ortsbaulichen Situation alleine nur bedingt geeignet, dieses Bild sicherzustellen.
Dies deswegen, da je nach Starke des Daches, dessen Neigung und dessen Oberstand Unterschiede
von bauplanungsrechtlicher TraufhOhe und vor Ort sichtbarer TraufhOhe zwischen circa 0,5 m bis 1,5 m
auftreten kionnen.
Im Zusammenwirken mit den Festsetzungen zur Dachlandschaft soil erreicht werden, die sichtbaren
TraufhOhen von 2,5 m nicht zu Oberschreiten. Dies entspricht zudem auch den Intentionen der
bestehenden gesamtertlichen Gestaltungssatzung. In dieser ist formuliert: „Die TraufhOhe, gemessen
zwischen der Gelandeoberflache an der stra13enseitigen Auflenwand und der Unterkante der
Dacheindeckung (Unterkante der Traufe) bzw. Unterseite der Dachrinne, darf bei Schilfrohrdachern
2,50 m, bei Ziegel- oder Betonsteindachern 2,50 m ... nicht unterschreiten."

Durch die direkte VerknOpfung von First- und TraufhOhenfestsetzungen und ortlichen Gestaltungs-
vorschriften in den Bebauungsplanfestsetzungen wird em n dauerhafter Erhalt originarer Oils- und
Dachlandschaftsbilder angestrebt.
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9.3 Oberbaubare Grundstiicksflachen

Zu den itherbaubaren GrundstOcksflachen wird nachfolgende textliche Festsetzung getroffen:

2. Oberbaubare Grundstticksflachen (§ 9 Abs. I Nr. 2 BauGB)

Gebaude haben einen Abstand von mindestens 6 m zu den dffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.
Hiervon ausgenommen sind bei Eckgrundstircken diejenigen Gebaudeseiten, welche an den in diesem
Plan als Anliegerwege I bis 5 beschrifteten Verkehrsflachen oder an den Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung lie gen.
Ausnahmsweise kOnnen bei Vorliegen besonderer st6dtebaulicher Grunde oder bei untergeordneten
Bauteilen die 6 m Abstand bis auf 3 m unterschritten werden.

BegrOndung:

Als besonderer stadtebaulicher Grund zur Unterschreitung von Mindestabstanden gilt zum Beispiel,
wenn der aus der Liegenschaftskarte der Planzeichnung ersichtliche Bestand die 6 m Abstand zur
Obergeordneten Stage unterschreitet. Dies ist unter anderem bei nachfolgenden FlurstOcksnummern
der Fall: Schulstralle 1 bzw. FlurstUcksnummer 100/2 (hier grenzt die Bebauung unmittelbar an die
Stra13e an), Nordstrafle 3 bzw. FlurstOcksnummer 120/2 (hier ca. 1 m Abstand zur Strafle), sowie Im
Moor 7 bzw. FlurstOcksnummer 70/4 (hier ca. 1 m Abstand zur Strafle). Hier sollten auch bei kOnftigen
Gebauden entsprechende Unterschreitungen gemag der der Planzeichnung zugrundeliegenden
Liegenschaftskarte zugelassen werden kOnnen.
Garagen und untergeordnete Nebengebaude sind nicht als untergeordnete Bauteile zu betrachten. Sie
haben vor diesem Hintergrund gleichfalls die 6 m Abstand einzuhalten.
Als untergeordnete Bauteile zu betrachten sind z.B. Bauteile wie Balkone, Erker, Wintergarten oder
auch Veranden. Dieses allerdings auch nur dann, wenn sie nicht mehr als 40 `)/0 der jeweiligen
Fassadenlange in Anspruch nehmen. Werden diese 40 % Oberschritten, kOnnten sie nicht mehr als
untergeordnet eingestuft werden.

Was das Abstandsspektrum der bestehenden Gebaude zur Obergeordneten Verkehrsflache anbelangt,
so liegen diese im Bereich von 0 m (Straflenrandbebauung) bis hin zu 35 m. Insgesamt stellen sich die
Gebaudeabstande im Plangebiet folgendermallen dar: Durchschnittlicher Abstand bis zur Ober-
geordneten Verkehrsflache 9 m, minimale Abstande 0 m, 3 m und 4 m, maximale Abstande 35 m, 23 m
und 15 m. Die in der textlichen Festsetzung erfolgte Bezeichnung „Anliegerwege 1 bis 5 oder an den
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung" stellt eine Konkretisierung des Begriffs
„untergeordnete Verkehrsflachen" dar. Dies bedeutet in diesem Zusammenhang, dass bei z.B.
Eckgrundstucken die hierarchisch Lthergeordnete bzw. gr011ere Verkehrsflache als bezugnehmend
betrachtet wird. Kannte man den Bestand der Oberbauten Grundstucksflachen in zeichnerischer Form
festhalten, ware dies wie in nachfolgendem Strukturierungsbeispiel denkbar.

Dipl.-Ing. Stefan Fuchs, Freischaffender Stadtplaner AKMV / Raum- und Umweltplaner
Krabbenweg 2, 18181 Graaf-Mintz, Tel. 01577-2958417, info@fuchs-pb.de, 23. August 2021 Seite 37 von 57



Einfacher Bebauungsplan Nr. 37 „Ortsmitte" Born a. Dar13 / Begnindung
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Oberbaute GrundstOcksflechen im Geltungsbereich (Quelle: Strukturbeispiel d.V.)

Der im Durchschnitt des Plangebiets relativ groge Gebaudeabstand von 9 m zur jeweils
Obergeordneten Verkehrsflache ist einer der Grunde, weshalb die Vorgarten Oberwiegend als raumlich
ausgewogen und grUngepragt wahrgenomnnen werden.

Einfür das Plangebiet spezifischer Hintergrund ist allerdings, dass es sich nicht nur urn einen
Bebauungsplan im Bestand handelt, sondern hier zudem heterogene Gebaude-StraRen-Abstands-
strukturen vorzufinden sind (siehe vorstehende Skizze). Von daher saute an dieser Stelle von noch
weitreichenderen Festsetzungen abgesehen werden. Einen Abstandsbestand festzuschreiben, ware
auch nach den einschlagigen Kommentaren zur Baunutzungsverordnung nicht mtiglich.

Dennoch ist darauf hinzuweisen, dass nicht nur in Bezug auf das Plangebiet, sondern auch in
gesamtortlicher Hinsicht die Gebaude Borns in aller Regel gr011ere Abstande zu den offentlichen
Stragenraumen einhalten.
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R6umliche Gestaltungsstrukturen Plangebiet und Umgebung (Quelle: Skizze d.V.)

Die grMeren Abstande entsprechen in den meisten Fallen such denen originarer Ortsbilder und
Gestaltungsstrukturen sonstiger Darfler und Fischlander Gemeinden. Demnach pragend ist das zur
Strafe hin traufstandige Gebaude mit einem grMeren Vorgarten und das Gartentor oder den
Zugangsbereich betonenden Baumen. Von daher saute auch bei sonstigen neuen BaumafInahmen
darauf geachtet werden, dass diese das bestehende Ortsbild mit semen vorgelagerten halbprivaten
Grunraumen starken.
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Traufstandiger Altbestand im Plangebiet mit vorgelagerten halbprivaten GrOnraumen (Queue: Foto d.V.)

Des Weiteren 1st die Festsetzung der Oberbaubaren GrundstOcksflachen erforderlich, da in letzter Zeit
immer mehr Bauabsichten konkret werden, die eine Umwidmung bisheriger Vorgartenflachen vorsehen.
Dies lauft mancherorts auch parallel mit WOnschen nach mehr Stellplatzen und geringeren
Pflegeaufwendungen fOr sonstige Freiflachen. In zumindest mittelfristiger Perspektive allerdings wOrde
damit die noch vorhandene Vie[fait an Vorgarten weniger vitalen Strukturen weichen; das noch
pragende grCine Ortsbild welter in Mitleidenschaft gezogen.
Im Durchschnitt halten die Gebaude im Plangebiet zu der Obergeordneten Offentlichen Verkehrsflache
einen Abstand von 9 m. Von daher wird es zur weitergehenden Bewahrung des gewachsenen Orts- und
Vorgartenbildes als geboten erachtet, hier einen betreffenden Mindestabstand zur Strafle festzusetzen.

Dabei unterstutzen die halbprivaten Freiraume nicht nur die nachbarschaftliche Kommunikation im
Zwischenbereich von Privatem und Offentlichem. Sie beinhalten das Potential -kir einladende und
attraktive Gestaltungen mit zum Beispiel auch gro13eren Baumen, Gehtilzen, Stauden und sonstigen
Pflanzen. Derart gestaltete Vorgarten kOnnten nicht nur Einheimische, sondern vermehrt auch Gaste
und Touristen ansprechen.

9.4 Hochwasserschutz

Im Textteil des Bebauungsplans 1st festgesetzt:

a Hochwasserschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Bei Wohnneubauten hat die Oberkante Fugboden im Erdgeschoss mindestens 2,45 m NHN zu
betragen. Unter 2,45 m NHN lie gende Keller sind nicht zulassig. Bauliche Anlagen und Nebengebaude
haben standsicher gegen Wasserstande von 2,45 m NHN zu se/n.
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Begrundung:

Die Festsetzung grOndet auf entsprechenden Anforderungen des Staatlichen Amtes fCir Landwirtschaft
und Umwelt Vorpommern: „Von der Planung werden Anlagen des Offentlichen KOstenschutzes nicht
berOhrt. In der Ortslage Born und damit im Geltungsbereich des BBP sind Anlagen des Offentlichen
Hochwasser- und KCistenschutzes im Sinne des § 83 Landeswassergesetz weder vorhanden noch
geplant. Allerdings liegt em n Tell der Flachen auf niedrigem Gelandeniveau, welches bei Eintritt eines
extremen Hochwasserereignisses Uberflutungsgefahrdet ist. Der Bemessungswasserstand BHW fOr
den KOstenabschnitt Born betragt gemarl Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerkes „KCistenschutz M -V"
1,90 m NHN zuzOglich des Wellenauflaufs. Der Oberflutungsgefahrdung 1st mit der Festsetzung der OK
FuRboden EG auf 1,95 m NHN bei Wohnneubauten Rechnung zu tragen. Auch bei der Lagerung
wassergefahrdender Stoffe 1st der BHW zu beachten. lch empfehle dal-Ober hinaus, die MOglichkeiten
weiterer Festsetzungen von z.B. Verzicht auf Unterkellerung und Standsicherheit aller baulicher
Anlagen einschIiefIich Nebengebaude gegenuber Wasserstanden von 1,90 m NHN gernail § 9 Abs. 1
Nr. 16 BauGB zu nutzen."

Des Weiteren kihrt das Amt aus:

„Dem BHW liegt u.a. em n klimabedingter Meeresspiegelanstieg von 50 cm bis 2120 zugrunde. Leider 1st
laut neuester Expertenmeinung em n hOherer klimabedingter Meeresspiegelanstieg zu befeirchten. Auf
Grund der korrigierten Prognosen des Weltklimarates (IPCC) hat die Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
Wasser (LAWA) mit Beschluss vom 22.12.2020 dem Bericht „Auswirkungen des Klimawandels auf die
Wasserwirtschaft - Bestandsaufnahme, Handlungsoptionen und strategische Handlungsfelder" (LAWA
Klimawandel-Bericht 2020) zugestimmt, wonach em n Vorsorgemail von 1,0 m für einen klimabedingten
Meeresspiegelanstieg und potentielle Anderungen von hydrodynamischen Belastungen (z.B. Windstau)
in der Planung von KOstenschutzbauwerken zu beachten 1st.
Ich rege an, innerhalb des Bebauungsplanverfahrens diese perspektivisch erhOhte hochwasserbedingte
Gefahrdung zu berucksichtigen und die SchutzmafInahmen entsprechend anzupassen."

In diesem Zusammenhang 1st darauf hinzuweisen, dass in den Jahren urn 2006 (siehe Flachen-
nutzungsplan Born a. Darfl 2006) der gemafle Bemessungswasserstand noch bei 1,55 m lag. Solite
sich die Entwicklung in ahnlicher Weise fortsetzen, kOnnten in vielleicht schon kurzer Zeit abermals
Anpassungen notwendig werden. Die Festsetzung steht auch in unmittelbarem Zusammenhang mit den
Kennzeichnungen des Bebauungsplans (siehe gemafle Ausfahrungen unter „11 Kennzeichnungen,
Nachrichtliche Obernahmen, Hinweise).

9.5 Dachlandschaft

Im Textteil des Bebauungsplans 1st festgesetzt:

4. Dachlandschaft (§ 86 LBau0 M -V)

Die historische Dachlandschaft mit ihren dachgepragten, einfachen und ruhig wirkenden BaukOrpern,
mittel- bis steilgeneigten KrOppelwalm-, Walm- und Satteldachem sowie ihren tietliegenden,
bodennahen Traufen 1st auch bei neuen Bebauungen zu bewahren.

BegrOndung:

Da die betreffende Festsetzung in engem Zusammenhang mit den in der Planzeichnung unter 1. Marl
der baulichen Nutzung getroffenen Festsetzungen steht, wird sie entsprechend schon im Gliederungs-
teil 9.2 dieser BegrOndung naher erlautert. Es wird an dieser SteIle auf die dort befindliche Begrundung
verwiesen.
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9.6 Verkehrsflachen

Detailliertere Festsetzungen zu den vorhandenen Verkehrsflachen werden im Bebauungsplan nicht
vorgenommen.
Die bestehenden Straflenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (hier in
Form zwei Offentlicher Kfz-Parkflachen) sind gemall der Liegenschaftskarte und Eintragungen im
Grundbuch festgesetzt. Des Weiteren gibt es Parkmbglichkeiten im Angerbereich (Potential fur circa 20
Parkplatze). Die Flache wird fOr das informelle Abstellen von Kfz benutzt; dies insbesondere bei
Veranstaltungen.

Die Verkehrsflachen weisen einen Umfang von insgesamt 9.100 rn2 auf, davon die:
- Straflenverkehrsflachen 7.500 m2 (Dorfliche Hauptstrafle: Im Moor, Anliegerstrafle: Im Moor,

sonstige Anliegerwege)
- Parkplatzanlage „Nordstrafle Mite" 500 m2 (Potential fOr circa 15 Stellplatze)
- Parkplatzanlage „Nordstrafle West" 1.100 m2 (Potential fie circa 20 Stellplatze)

In die Stragenverkehrsflachen eingebunden ist das informelle Parken im „Anger" mit rund 500 m2
(Potential fur circa 20 Stellplatze).

Die 7.500 m2 Stragenverkehrsflachen wiederum lassen sich untergliedern in:
- Haupt- und Anliegerstraflen mit 6.300 m2
- Anliegerwege mit 1.200 m2

Durch die hier in einfacher flachiger Form erfolgte Obernahme der bestehenden Offentlichen Strallen,
Wege, Platze und Stellplatzflachen in den Bebauungsplan werden indirekt auch deren weitere
Entwicklungspotentiale gesichert.

BegrOndung:

Der Erhalt der bestehenden Verkehrsflachen wird als notwendig erachtet, urn auch in Zukunft den
hOheren Nutzungsintensitaten der angrenzenden privaten BaugrundstOcke em n Pendant hinsichtlich
attraktiver Offentlicher Erschlieflung, Straflen-, Platz- und Wegegestaltung einschliefIlich hoher
Aufenthaltsqualitaten bieten zu konnen. In Bezug auf die Offentlichen Parkplatzflachen erbffnet deren
Erhalt und Starkung zudem Entwicklungs- und KompensationsmOglichkeiten fCir die beiden
gastronomischen Betriebe „Zur Linde" (derzeit leerstehend) und des Cafes „Alte Backerei".

10 ortl iche Bauvorschriften

Am 12.03.2015 wurde von der Gemeindevertretung Born a. Darfl die „Gestaltungssatzung Born a.
Darfl" („Gestaltungssatzung") beschlossen. Dies als &fiche Bauvorschrift auf Grundlage des § 86 der
Landesbauordnung M -V. Vertiffentlicht wurde die Satzung am 26.03.2015. Ihr Geltungsbereich umfasst
nahezu die gesamten alteren bebauten Lagen der Gemeinde. Darin eingebunden ist zum weitaus
Oberwiegenden Teil auch die Ortsmitte bzw. das Plangebiet.

Die tragenden stadtebaulichen Teile der Gestaltungssatzung sind unter den „Nachrichtlichen
Obernahmen" des Bebauungsplans wiedergegeben.

Die in den §§ 1 bis 16 der Gestaltungssatzung erlassenen Vorschriften gelten selbstverstandlich nur im
Rahmen ihres eigenen Geltungsbereichs. Von der Gestaltungssatzung sind also diejenigen Grund-
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stiicke des Plangebietes ausgenommen, welche auflerhalb des Geltungsbereichs der Gestaltungs-
satzung liegen. FOr these Grundstucke, dies betrifft hier die FlurstOcksnummern 70/3, 70/1, 68/2 und
68/8, gelten ansonsten die Regelungen des § 34 BauGB.
Die Gestaltungssatzung selber trifft Festsetzungen nicht nur zu maximalen Traufhbhen, Firsthbhen und
Dachneigungen (s.a. §§ 4 und 5 der Gestaltungssatzung), sondern auch zu Einfriedungen, Wegebe-
festigungen, Pkw-Stellplatzen und vielem anderen mehr.

Die inhaltsObersicht der Gestaltungssatzung stellt sich folgenderweise dar:

Prambel

I. Allgemeine Vorschriften:
§ 1 ortlicher Geltungsbereich, § 2 Sachlicher Geltungsbereich, § 3 Allgemeine Anforderungen

II. Gestaltungsvorschriften:
§ 4 Ful3bodenheihe, TraufhOhe, Firsthe5he, § 5 Dacher, § 6 Auf3enwande, § 7 Fenster und
HaustOren, § 8 Veranden, § 9 WerbeanIagen, § 10 Einfriedungen, § 11 Befestigung der
Hofflachen und Zugange, § 12 Parkflachen und Pkw-Stellplatze, § 13 Antennen, Solaranlagen,
Windkraftanlagen, § 14 Abweichungen

III. Schlussbestimmungen:
§ 15 Ordnungswidrigkeiten, § 16 Inkrafttreten

Von weiterer Bedeutung fur das Maa der baulichen Nutzung sind die §§ 4 und 5 der Gestaltungs-
satzung. Diese werden im Bebauungsplanteil „Nachrichtliche Obernahmen" weitgehend entsprechend
der Originaifassung wiedergegeben. Erganzend werden auch Teile des § 6 (hier Auflenwande) sowie
vollstandig die §§ 10 (hier Einfriedungen) und 11 (hier Befestigung der Zufahrten und Zugnge)
entsprechend der Originalfassung aufgenommen.

I. Hier auszugsweise wiedergegeben werden nachfolgende auf Grunlage des § 86 der
Landesbauordnung M -V in Kraft getretene Vorschriften der „Gestaltungssatzung Born a. Darf3"
(Beschlussfassung der GV Vorn vom 12.03.2015). Zu beachten 1st, dass die Flurstficksnummem 70/3,
70/1, 68/2 und 68/8 nicht Tell des Geltungsbereichs der Gestaltungssatzung sind:
Die Traufheihe, gemessen zwischen der Gelandeoberflache an der stra13ense1tigen Auf3enwand and der
Unterkante der Dacheindeckung (Unterkante der Traufe) bzw. Unterseite der Dachrinne, darf bei
Schilfrohrdachem 2,50 m, bei Zie gel- oder Betonsteindachem 2,50 m und bei vorhandenen
Pappdachern (Drempelhauser mit flachem Satteldach) 4,00 m nicht aberschreiten.
Das Dach 1st als symmetrisches Kriippelwalmdach oder als Walmdach auszubilden. Bei der
Rekonstrukfion von Hausem mit Satteldach oder beim Neubau eines Gebaudes zwischen
Satteldachhausem kann em n steiles Satteldach angewendet werden.
Die Dachneigung der Hauptdachflachen darf 450 nicht unterschreiten und 500 nicht aberschreiten. Die
Dachneigung von Nebendachflachen und Nebengebauden dart- 45° nicht unterschreiten und 530 nicht

Oberschreiten. Die Neigung von Walmen muss gleich oder greif3er sein als die der Hauptdachflachen;
sie darf bis zu 60° betragen. Die Dachneigung von Veranden und Carports darf hiervon abweichen.
Betragt die Dachneigung von Carports weniger als 10°, muss das Dach durch eine umlaufende
waagerechte Blende verdeckt werden. Die Firsthejhen von Anbauten und von Nebengebauden dOrfen
nicht Ober den First der Hauptdachflachen ragen.
Die Dachlange, gemessen an der Traufe, darf 20,00 m nicht Oberschreiten. Die Gebaudelange darf
18,00 m nicht Oberschreiten, die Gebaudebreite darf 11,00 m nicht Oberschreiten.
Zur Begrenzung der GrundstOcke an den Offentlichen Verkehrsflachen sind nur Holzzaune bis 1,20 m
Heihe, Feldstein-Trockenmauem bis 0,80 m Hohe oder Hecken aus einheimischen Geheilzen bis 2,0 m
Heihe gestattet. Die Hohe einer Einfriedung darf jedoch an Straf3eneinmOndungen im Sichtdreieck auf
einer Lange von 10 m, gerechnet vom Schnittpunkt der Straf3engrenze, nicht heiher als 80 cm sein. Der
§ 3 (1) der Amtsverordnung aber Offentliche Sicherheit und Ordnung des Amtes Darf3/Fischland 1st in
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jedem Fall zu beachten und bleibt von dieser Satzung unberahrt. Baumreihen sind als Einfriedung nicht
zulassig. Sonstige einheimische HOlzer sind zulassig bis zu einer Haile von 3,50 m. Gabionen sind als
Einfriedung nicht zulassig.
Die Zufahrten, Zugange und Terrassen sind mit Naturstein-, Klinker- oder Betonpflaster, mit
kleinformatigen Naturstein- oder Betonplatten oder mit sandgeschlammtem Schotter zu befestigen.
Versiegelungen in Asphalt-, Bitumen- und Ortsbeton-Bauweise sind nicht gestattet.
Terrassenoberflachen kOnnen auch aus Holz hergestellt werden.
Parkflachen und Pkw-Stellplatze sind nur hinter der verlangerten Linie der stragenseitigen Hauswand
zulassig. Bei Bestandsgrundstacken, auf denen dies nicht maglich ist, sind Abweichungen zulassig. Die
Breite der Zufahrt darf 3,5 m Breite nicht aberschreiten.
Abweichungen von den Vorschriften dieser Satzung kOnnen in begrundeten Fallen gemag § 67 Landes-
bauordnung M -V zugelassen werden.

Begrandung:

Zu den vorstehenden Vorschriften gibt es direkt in der Gestaltungssatzung selber stehende
begrOndende Passagen. So steht in der Praambel und den §§ 1 und 3 der Gestaltungssatzung:

Zum Schutz und zur geordneten Gestaltung ausgewahlter Bereiche der Ortslage Born a. Darf3 wird
aufgrund des § 86 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 4 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommem nach
Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom 12.03.2015 folgende Gestaltungssatzung
erlassen: § 1 Ortlicher Geltungsbereich. Die Gestaltungssatzung gilt far die Teile der Ortslage Born
a. DarI3, die in der anliegenden Karte als Geltungsbereich dieser Satzung gekennzeichnet sind § 3
Allgemeine Anforderungen. (1) Veranderungen und Erganzungen baulicher Anlagen und Neubauten im
Geltungsbereich dieser Satzung massen nach MaRgabe der §§ 4 bis 14 so gestaltet se/n, dass die
architektonischen Merkmale der Bausubstanz, die die baugeschichtliche Entwicklung des Orts
charakterisieren, bewahrt werden, dass der darfliche Charakter der Bebauung erhalten bleibt und dass
die charakteristischen Freirautne in der Ortslage ... nicht verandert werden.

Ein weiterer Grund Mr die nachrichtliche Obernahme der Gestaltungssatzung und so auch derer
magbestimmender Aussagen 1st, dass eben auch das Bild der Ortsmitte durch niedrige TraufhOhen,
sowie mittlere bis maximal hOhere Dachneigungen gemag der Satzung gepragt 1st. So ergaben die im
Zuge der Bauleitplanung erfolgten Vor-Ort-Analysen nahezu die gleichen Gestaltungsmerkmale.

Sich leicht unterscheidende Zahlen fanden sich lediglich bei den TraufhOhen. Bedingt waren diese in
erster Linie durch unterschiedliche TraufhOhen-Definitionen. Wahrend bei der stadtebaulichen Analyse
die Definition „Oberkante Dachhaut" verwendet wird, war und ist es bei der Ortlichen Bauvorschrift die
Definition „Unterkante sichtbare Traufe". Von daher resultieren bei identischer bauplanungsrechtlicher
Traufhohe hier Unterschiede zu den sichtbaren TraufhOhen von circa 0,5 bis 1,5 m.

Allerdings gibt es auch im Plangebiet Gebaude, die etwas hohere TraufhOhen aufweisen. In der Regel
allerdings bewegen sich diese Oberschreitungen in Bereichen von wenigen Dezimetern. Von daher 1st
davon auszugehen, dass dies Abweichungen im Sinne des § 14 (Abweichungen) der Gestaltungs-
satzung sind. Demnach kOnnen in begrOndeten Fallen gernail § 67 LBau0 M -V Abweichungen von den
Vorschriften der Gestaltungssatzung zugelassen werden.

Ansonsten an dieser Stelle nochmals die zentralen Werte der Gestaltungssatzung: Traufhahe (hier
Fine der „Unterkante der Traufe" oder „Unterseite der Dachrinne") 2,5 m, Hauptdachneigungen
zwischen 450 und 50° sowie Nebendachneigungen zwischen 45° und 530.
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11 Kennzeichnungen, Nachrichtliche Obernahmen, Hinweise

Im Textteil des Bebauungsplans befindet sich nachfolgende Kennzeichnung:

1. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Sicherungsmagnahmen gegen Naturgewalten
erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Ein Tell der Flachen des Plan gebietes liegt auf niedrigem Gelandeniveau, welches bei Eintritt eines
extremen Hochwasserereignisses Oberflutungsgefahrdet 1st. Der Bemessungswasserstand BHW ftir
den KOstenabschnitt Born betragt gemag Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerkes „Kastenschutz M -V"
derzeit noch 1,95 NHN. Aufgrund allerdings neuerlichen Beschlusses der Bund/Lander-Arbeits-
gemeinschaft Wasser (LAWA) vom 22.12.2020 1st em n erhohtes Vorsorgemag far einen klimabedingten
Meeresspiegelanstieg zu beachten. Daraus resultiert nach aktuellem Stand eine ErhOhung von 0,5 m
gegenaber dem bislang gOltigen BHW.
Auch bei elektrotechnischen Anlagen und bei der Lagerung wassergefahrdender Stoffe 1st der BHW zu
beachten. Auf die Oberflutungsgefahrdungen wird ausdracklich hingewiesen.

Begrundung:

Die Kennzeichnung basiert auf entsprechenden AusfOhrungen des Staatlichen Amtes fOr Landwirtschaft
und Umwelt Vorpommern: „Von der Planung werden Anlagen des Offentlichen KOstenschutzes nicht
berUhrt. In der Ortslage Born und damit im Geltungsbereich des BBP sind Anlagen des Offentlichen
Hochwasser- und KOstenschutzes im Sinne des § 83 Landeswassergesetz weder vorhanden noch
geplant. Allerdings liegt em n Tell der Flachen auf niedrigem Gelandeniveau, welches bei Eintritt eines
extremen Hochwasserereignisses Oberflutungsgefahrdet ist. Der Bemessungswasserstand BHW fig
den KOstenabschnitt Born betragt gemarl Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerkes „KOstenschutz M -V"
1,90 m NHN zuzuglich des Wellenauflaufs. Der Oberflutungsgefahrdung 1st mit der Festsetzung der OK
Fuflboden EG auf 1,95 m NHN bei Wohnneubauten Rechnung zu tragen. Auch bei der Lagerung
wassergefahrdender Stoffe 1st der BHW zu beachten. Ich empfehle darOber hinaus, die Maglichkeiten
weiterer Festsetzungen von z.B. Verzicht auf Unterkellerung und Standsicherheit aller baulicher
Anlagen einschliefIlich Nebengebaude gegenCiber Wasserstanden von 1,90 m NHN gemafl § 9 Abs. 1
Nr. 16 BauGB zu nutzen."

Des Weiteren fOhrt das Amt aus:

„Dem BHW liegt u.a. em n klimabedingter Meeresspiegelanstieg von 50 cm bis 2120 zugrunde. Leider 1st
laut neuester Expertenmeinung em n haherer klimabedingter Meeresspiegelanstieg zu befirchten. Auf
Grund der korrigierten Prognosen des Weltklimarates (IPCC) hat die Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
Wasser (LAWA) mit Beschluss vom 22.12.2020 dem Bericht „Auswirkungen des Klimawandels auf die
Wasserwirtschaft - Bestandsaufnahme, Handlungsoptionen und strategische Handlungsfelder" (LAWA
Klimawandel-Bericht 2020) zugestimmt, wonach em n Vorsorgemarl von 1,0 m far einen klimabedingten
Meeresspiegelanstieg und potentielle Anderungen von hydrodynamischen Belastungen (z. B. Windstau)
in der Planung von Klistenschutzbauwerken zu beachten 1st.
Ich rege an, innerhalb des Bebauungsplanverfahrens diese perspektivisch erhahte hochwasserbedingte
Gefahrdung zu berCicksichtigen und die Schutzmailnahmen entsprechend anzupassen."

In diesem Zusammenhang 1st darauf hinzuweisen, dass in den Jahren urn 2006 (siehe Flachen-
nutzungsplan Born a. Darfl 2006) der gernalle Bemessungswasserstand noch bei 1,55 m lag. Sollte
sich die Entwicklung in ahnlicher Weise fortsetzen, kannten in vielleicht schon kurzer Zeit Anpassungen
notwendig werden.
Aus der Kennzeichnung resultieren auch die betreffende Festsetzungen zu den HOhen von FLO:laden
und Kellern sowie den Standsicherheiten baulicher Anlagen (vergleiche gemaile AusfOhrungen unter
„9.4 Hochwasserschutz").
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Unter den Nachrichtlichen Obernahmen des Bebauungsplans auszugsweise wiedergegeben sind hier
u.a. die stadtebaulich bedeutsameren Vorschriften nachfolgender Satzungen:

- „Gestaltungssatzung Born a. Darfl" („Gestaltungssatzung") in der Fassung des Beschlusses durch
die Gemeindevertretung vom 12.03. 2015, verbffentlicht am 26.03.2015 und erneut bekanntgemacht
am 16.05.2015 (AusfOhrungen hierzu siehe vorstehend unter 10. Ortliche Bauvorschriften)

- Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Gemeinde Born a. Darfl" („Baumschutzsatzung"),
erlassen in der Sitzung der Gemeindevertretung Born a. Darfl am 06.12.2001

- „Satzung der Gemeinde Born a. Darfl Ober die Herstellung notwendiger Stellplatze"
(„Stellplatzsatzung"), beschlossen von der Gemeindevertretung Born a. Darfl in Sitzung am
06.12.2006

Im Bebauungsplanteil der nachrichtlichen Obernahmen werden neben der vorstehend angefuhrten
Gestaltungssatzung auch Teile der Baumschutzsatzung zitiert wiedergegeben. Dies wie folgt:

2. Hier auszugsweise wiedergegeben werden nachfolgende Vorschriften der „Satzung zum Schutze
des Baumbestandes in der Gemeinde Born" (kurz „Baumschutzsatzung, Beschlussfassung der GV
Born vom 06.12.2001):
GeschOtzte Baume sind Baume mit einem Stammumfang ab 40 cm in 1,30 m Hahe; bei Rot- und
Weil3dom (Crategus spec.), Eibe (Taxus baccata), Wacholder (Juniperus communis) und Ilex (Ilex
aquifollum) ab 30 cm in 1,30 m Hohe. FOr Obstbaume gilt em n Stammumfang von 50 cm. Liegt der
Kronenansatz unter dieser HOhe, so ist der Stammumfang unmittelbar unter dem Kronenansatz
maf3gebend. Mehrstammige Baume sind geschOtzt, wenn mindestens zwei Stamme zusammen einen
Stammumfang von 50 cm aufweisen.
Diese Satzung gilt auch fur Baume, die nach dieser Satzung oder anderen Rechtsvorschriften als
Ersatzpflanzungen oder als Ausgleichsmagnahme vorgenommen wurden, auch wenn die
Voraussetzungen des Absatzes 1 nicht vorliegen.
Geschatzt sind alle Grol3straucher mit einer Hdhe von mindestens 3 m sowie alle freiwachsenden
Hecken; freiwachsende Hecken sind naturnahe, vielfaltig strukturierte und bandartige Vegetationsgartel.

BegrOndung:

Der hier zitierte § 3 der Baumschutzsatzung betont die hohe Bedeutung der Groilvegetation und des
EinfriedungsgrOns auch fOr die Gestaltung der Ortsmitte.

3. Hier auszugsweise wiedergegeben werden nachfolgende Vorschriften der „Satzung der Gemeinde
Born a. Darg tiber die Herstellung notwendiger Stellplatze" (kurz „Stellplatzsatzung", Beschlussfassung
der GV Born vom 06.12.2006):
Grundsatzlich nachzuweisen sind nachfolgende Stellplatze: bei Einfamilienhaus-Wohngebauden 2
Stellplatze je Wohnung, bei Mehrfamilienhaus-Wohngebauden 1,5 Stellplatze je Wohnung, bei BOro-
und Verwaltungsraumen 1 Stellplatz je 40 m2 Nutzflache, bei Laden 1 Stellplatz je 40 m2 Nutzflache,
jedoch mindestens 2 Stellplatze, bei Gaststatten von Ortlicher Bedeutung 1 Stellplatz je 8 bis 12
Sitzplatze, bei Beherbergungsbetrieben 1 Stellplatz je 2 bis 4 Betten, sowie bei Handwerksbetrieben 1
Stellplatz je 50 bis 70 m2 Nutzflache oder je 3 Beschaftigte.

BegrOndung:

Durch die Stellplatzsatzung sollen die Offentlichen StraRen-, Platz- und Wegeraume auch fOr
Fuflganger, Radfahrer, mobilitatseingeschrankte BevOlkerungsgruppen sowie far soziale Funktionen,
wie z.B. Aufenthalt und Kommunikation, zur Verfugung stehen. Hinzu kommen straflenraum-
gestalterische GrOnde im Sinne meglichst offener und unverstellter Straflenraume.
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Unter Punkt 4. der Nachrichtlichen Obernahmen wird auf vom Landesamt fOr Kultur und Denkmalpflege
M -V vorgebrachte baudenkmalpflegerische Genehmigungsvorbehalte einschliefIlich ihres
BegrOndungszusammenhanges hingewiesen. Dies wie folgt:

Landesamt ftir Kultur und Denkmalpflege M -V: Far die Einzeldenkmale Nordstrage 1 und 2, Kurze
Strage 1 und 2 sowie Schulstrage 5 besteht em n baudenkmalpflegerischer Genehmigungsvorbehalt. Bei
den genannten Objekten handelt es sich urn typische Bauten der Darger Seeleute des 19. Jahr-
hunderts, die zum Tell unverandert erhalten sind und Zeugnisse der Orts- und Regionalgeschichte
abbilden. Gerade die Kurze Strage 1 und 2 pragt zusammen mit der Schulstral3e 5 als Auftakt der
Kurzen Strage nachhaltig des Dorfbild. Bel den Gebauden handelt es sich urn eingeschossige
Fachvverkbauten, die teilweise Ober Schuppen, anbauten oder Stalle verftigen. Der Spielraum, die
Parzellen nachzuverdichten, ohne die Denkmale erheblich zu beeintrachtigen, 1st gering. Da es sich urn
Baudenkmale handelt, sind jegliche Veranderungen und Baumagnahmen am Objekt selbst gemag § 7
Abs. 1 Denkmalschutzgesetz M -V genehmigungspflichtig. Dazu geheirt auch die Umgebung des
Denkmals, wenn durch Magnahmen das Erscheinungsbild oder die Substanz des Denkmals erheblich
beeintrachtigt wird.

Gleichfalls unter den Nachrichtlichen Obernahmen wiedergegeben sind nachfolgende AusfOhrungen der
unteren DenkmalschutzbehOrde sowie der unteren NaturschutzbehOrde des Landkreises Vorpommern-
ROgen:

5. Denkmalschutz: Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Wenn wahrend der Arbeiten
Denkmale, Teile von Denkmalen oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt warden, 1st gemag § 11
Denkmalschutzgesetz M -V die untere Denkmalschutzbeheirde zu benachrichtigen und der Fund sowie
die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitem oder Beau ftragten des Landesamtes fur Kultur und
Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierftir der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentamer sowie zufallige Zeugen, die den Wed des Fundes erkennen,
Die Verpflichtung erlischt hint.Werktage nach Zugang der Anzeige.

6. Naturschutz: Angrenzend an die Nordstrage im SOden des Geltungsbereichs auf der
Parkplatzflache im Stidwesten des Plangebietes befindet sich eine Kompensationsflache. Ober einen
stadtebaulichen Vertrag sind dort 604 m2 Strauchpflanzung und 10 Baume, als Kompensation NI- den
B -Plan Nr. 13 der Gemeinde Born, rechtlich gesichert. Ftir das Plangebiet kann das Vorkommen von
besonders bzw. streng geschatzten Arten nicht ausgeschlossen warden (z. B. Vdgel oder Gebaude
bewohnende Tierarten wie z. B. Fledermause). Insbesondere bei Rodungen von Geheilzen oder bei
Umbau, Sanierung oder Abbruch vorhandener Gebaude, darunter auch von Schuppen und
Nebengebauden, 1st nicht ausgeschlossen, dass artenschutzrechtliche Verbotsnormen beriihrt sind und
eine Ausnahmegenehmigung von den Vorgaben des § 44 Bundesnaturschutzgesetz zur
gesetzeskonformen Realisierung erforderlich 1st. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande sind folgende Zeiten einzuhalten: Baum fall- und -pflegearbeiten sind gemag
Bundesnaturschutzgesetz nur im Zeitraum zwischen dam 1. Oktober und 28. Februar zulassig. Zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen des potentiellen Teillebensraumes von Fledermausen so//ten
Arbeiten zur Entkemung bzw. zum Abbruch von Gebauden im Zeitraum zwischen dam 31. Oktober und
dam 30. April durchgefuhd warden. Auf die eventuelle Notwendigkeit projektbezogener
Einzelfallprafungen bei Abriss, Umbau und Sanierung wird hingewiesen.

BegrOndung:

Die Belange des Denkmalschutzes und des Naturschutzes sind in dem Plangebiet in sowohl realer als
auch potentieller Hinsicht von hoher Bedeutung. Auch kOnnte der mittelalterliche Ursprung des
SiedlungsgefOges gemafle Funde erwarten lassen.
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Auf der vom Naturschutz benannten Parkplatzflache stehen zwischenzeitlich insgesamt 7 mittelkronige
und 6 kleinkronige Baume. Des Weiteren befindet sich dort eine niedrige den Parkplatz umrandende
Hecke, die in einen zwischen 2,5 bis 4,0 m breiten grOnahnlichen Saum eingebunden ist.

Gleichfalls nachrichtlich Obernommen sind in planzeichnerischer Form nachfolgende Einzeldenkmale
der Denkmalliste M -V (Quelle: geoport.lk-vr.de):
Nordstrafle 2 (Flurstacksnr. 118), Nordstrafle 1 (Flurstucksnr. 117), Kurze Strafe 2 (FlurstOcksnr. 105),
Kurze Strafle 1 (FlurstOcksnr. 106), Schulstrafle 5 (FlurstOcksnr. 102).
Die 5 Einzeldenkmale sind in der Planzeichnung jeweils mit dem Planzeichen „Einzelanlagen, die dem
Denkmalschutz unterliegen" versehen.

BegrCindung:

Die nachrichtlichen Obernahmen beziehen sich auf bestehende sonstige rechtskraftige Satzungen und
Eintragungen, welche schon vor der Erstellung dieser Planung bestanden und im Grundsatz das
gesamte Plangebiet betreffen.

Abschlieflend finden sich im Tell „Hinweise" des Bebauungsplans nachfolgende Formulierungen und
Passagen:

1. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
bezeichneten Art enthalten, auf3er Kraft.
Sonstige gesetzliche Regelungen, Satzungen und Rechte Drifter bleiben von diesem Bebauungsplan
unberOhrt. In dieser Hinsicht wird insbesondere auf die Landesbauordnung M -V und das
Denkmalschutzgesetz M -V sowie auf die sonstigen Bestimmungen der Ortlichen Gestaltungssatzung,
der Baumschutzsatzung und der Stellplatzsatzung hingewiesen. lnsoweit sind die in diesem Plan
nachrichtlich von diesen Satzungen wiedergegebenen Vorschriften nicht abschliegend.
2. Im FaIle eines Konfliktes zwischen diesem Bebauungsplan und der Gestaltungssatzung gilt der
Bebauungsplan.
3. Bestehende genehmigte Gebaude, genehmigte Nutzungen und genehmigte sonstige Anlagen
genief3en grundsatzlichen Bestandschutz.

Hinweis Wasserwirtschaft: Die Abwasserbeseitigungspflicht obliegt dem Abwasserzweckverband
Dar& Das hausliche Abwasser ist der Offentlichen Schmutzwasserleitung nach deren Mal3gabe zu
Cibergeben. Regenwasser muss auf den GrundstOcken, wo es anfallt, versickert werden. Hierzu ist eine
Versickerungsanlage gemal3 DWA-A 138 zu erreichten und zu betreiben. Der Nachweis der schadlosen
Versickerung ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Die Versickerung des Niederschlags-
wassers ins Grundwasser ist eine Gewasserbenutzung nach § 9 Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz und
nach § 8 erlaubnispflichtig. Arbeiten, die so fief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder
mittelbar auf die Bewegung, die HOhe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken k6nnen,
sind der unteren WasserbehOrde anzuzeigen, Dies betrifft insbesondere Bohrungen far Baugrund-
untersuchung, Erdwarmenutzung, Grandungen. So fern far die Grandung eine Grundwasserabsenkung
oder WasserhaltungsmaRnahmen notwendig werden, ist dies eine Gewasserbenutzung und bei der
unteren WasserbehOrde anzeigepflichtig.
FOr Einleitungen in Gewasser (bspw. In Graben als Gewasser 2. Ordnung oder in das Grundwasser) ist
eine Erlaubnis bei der unteren WasserbehOrde einzuholen. Neue Bauwerke im Zusammenhang mit
Gewassem sind gegeniker der unteren WasserbehOrde anzeigepflichtig. Anderung an bestehenden
Bauwerken eben falls. Far bestehende Graben und Durchlasse ist ggfs. die Dimensionierung zu prCifen
und nachzuweisen. Das geltende Regelwerk far die qualitative und quantitative Beurteilung ist
anzuwenden (DWA Merkblatt M 153 bzw. DWA-Arbeitsblatt A 102/BWK-A 3-2).
Hinweise zum Urngang mit wassergefahrdenden Stoffen: FOr den Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen gelten die Vorgaben und Belange des WHG und der AwSV. Neu zu errichtende Anlagen sind je
nach Gefahrdungsstufe der unteren WasserbehOrde anzuzeigen und von einem Sachverstandigen
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nach AwSV vor Inbetriebnahme zu prafen. Bei der Lagerung wassergefahrdender Stoffe ist der
Hochwasserschutz sowie die diesbezuglich geltenden Einschrankungen zu berficksichtigen.
Hochwasserrisikogebiet: Das Planvorhaben liegt teilweise in einem Hochwasserrisikogebiet, augerhalb
von Oberschwemmungsgebieten. § 78b Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz ist zu beracksichtigen.
5. Hinweis Brand- und Katastrophenschutz: Es sind folgende Grundsatze einzuhalten: Schaffung
ausreichender Anfahrts-, Durchfahrts- bzw. Wendemeiglichkeiten far Fahrzeuge der Feuerwehr und des
Rettungsdienstes; Ordnungsgemage Kennzeichnung der Wege, Stral3en, Platze bzw. Gebaude
(Stragennamen, Hausnummem usw.), Die Bereitstellung der erforderlichen Leischwasserversorgung
von mindestens 96 m3/h ist in der weiteren Planung zu beachten und in der ErschlieRungsphase
umzusetzen. Das Leischwasser ist gema13 dem Arbeitsblatt W405, Stand: Februar 2008, des DVGW fOr
den Zeitraum von 2 Stunden, innerhalb eines Radius von 300 m bereitzustellen. Dabei ist zu
beracksichtigen, dass dieser Radius die tatsachliche Wegstrecke betrifft und keine Luftlinie durch
Gebaude bzw. Ober fremde GrundstOcke darstellt. Gemal3 § 2 Abs. 1 Nr. 4 Brandschutz- und
Hilfeleistungsgesetz M -V (BrSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Dezember 2015
(GVOBI. M -V S. 612, 2016 S. 20), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. April 2020
(GVOBI. M -V S. 334), ist die Gemeinde verpflichtet, die Leischwasserversorgung, als Grundschutz, in
ihrem Gebiet sicherzustellen.
6. Hinweis Kataster und Vermessung: Im Geltungsbereich sind ffir Flurstficke Liegenschafts-
vermessungen vorbereitet worden. Nach Obemahme der Vermessungen in das Liegenschaftskataster
werden sich FlurstOcksgrenzen und -nummem andem. Die Flurstacke befinden sich im Flumeu-
ordnungsverfahren „Born -Dorf'. Nach Abschluss dieses Verfahrens werden sich samtliche
Flurstacksgrenzen und -nummem andem.
7 Hinweis Verkehrssicherung und -lenkung: Bei der Planung und An/age von Platzen fik den ruhenden
Verkehr sind die Festlegungen der Empfehlung ffir Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR 91, erganzter
und berichtigter Nachdruck 1995) zu beachten. Be! weiteren Stral3enentwurfsplanungen sollte die
StragenverkehrsbehOrde friThzeitig einbezogen werden. Verkehrsregelnde und leitende Magnahmen
sind mit der zustandigen Stragenverkehrsbeheirde abzustimmen und unterliegen einer Genehmigungs-
pflicht.
8. Hinweis Tiefbau: FOr Baumaf3nahmen an Offentlichen Verkehrsflachen im Sinne des StraRen- und
Wegegesetzes M -V ist eine Genehmigung nach § 10 des Stral3en- und Wegegesetzes M -V einzuholen.
9. Hinweis Abfallwirtschaft: In der Gemeinde Born a. Darl3 wird die Entsorgung der Abfalle gema13 der
Satzung aber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommem-ROgen" (Abfallsatzung - AbfS) vom
9. Oktober 2017 in der Fassung der 3. Anderungssatzung, gOltig seit dem 01. Januar 2020 durch den
Landkreis Vorpommem-Rtigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beau ftragte Dritte
durchgefeihrt. Weiterhin erfolgen die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier,
Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfOr beau ftragte private Entsorger, Die Grundstacke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes unterliegen aufgrund der Nutzung dem Anschluss- und
Benutzungszwang an die Abfallbewirtschaftung gemal3 § 6 der AbfS. Alle Abfallbehalter/-sacke sowie
Sperrm011sind gemai3 § 15 Absatz 2 AbfS am Tag der Abholung an der Bargersteigkante bzw. am
Stragenrand der nachsten mit Mallfahrzeugen befahrbaren offentlichen Strage so bereitzustellen, dass
em n Rackwartsfahren der Entsorgungsfahrzeuge nicht erforderlich ist.
10. Hinweise sonstiger Trager: Sonstige allgemeine Hinweise der Gas- und Telekommunikations-
anbieter befinden sich in der Begrtindung dieses Bebauungsplans.
11. Das Plangebiet „Ortsmitte" wird durch Auf3enrander oder Teile nachfolgender auf der Flur 8 der
Gemarkung Born gelegenen Flurstacksnummem und Verkehrsflachen begrenzt: Nordwest-Bereich:
68/2, 70/1, 70/3, 71/1, 71/2, 72/13 (Tell Verkehrsflache), 74, 73/2, 73/1, 79, 81 (Tell Verkehrsflache), 82,
83/1; Nord-Bereich: 83/1, 83/11, 83/17 (Tell Verkehrsflache), 83/18, 83/15, 83/7, 94/6; Nordost- und
Sild-Bereich: 94/6, 94/7, 96 (Verkehrsflache), 100/2, 102, 107 (Tell Verkehrsflache), 106, 115/3, 116/5,
116/6, 116/8, 117, 118, 119/4 (Teil Verkehrsflache), 120/2, 120/1 (Tell Verkehrsflache), 121/4, 121/5,
121/2, 121/3, 61 (Tell Verkehrsflache); Ost-Bereich: 61 (Teil Verkehrsflache), 119/4 (Tell Verkehrs-
flache), 68/10 (Verkehrsflache), 67/1, 68/9, 68/8, 68/2.
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Begrundung:

Durch die Hinweise soil vermieden werden, dass der Bebauungsplan falschlicherweise als
abschlieflendes Rechtsinstrumentarium ohne die Einholung weiterer AuskOnfte und Genehmigungen
verstanden werden konnte. Von daher ist es fUr Vorhaben im Plangebiet gleichermailen wichtig, diese
auf ihre sonstigen Obereinstimmungen insbesondere mit den sonstigen Oftlichen Satzungen wie z.B.
der Gestaltungssatzung, dem § 34 des Baugesetzbuches, der Landesbauordnung, des Denkmalschutz-
gesetzes, des Bundesnaturschutz-gesetzes, des Wasserhaushaltsgesetzes, des Starlen- und
Wegegesetzes M -V sowie anderer gesetzlicher Bestimmungen und Normen zu OberprOfen.

Bei Oberlagerungen dieses Bebauungsplans mit alteren Bebauungsplanen gilt grundsatzlich der neuere
Bebauungsplan. Dieses wird unter dem 1. Hinweis zum Ausdruck gebracht. So z.B, schlieflt der hiesige
Bebauungsplan auch einen Teil des Anliegerweges der bestehenden Innenbereichssatzung „NOrdlich
im Moor" sowie einen Teil des Anliegerweges des bestehenden Vorhaben- und Erschlieflungsplans
Nr. 2 ,,lm Wiesengrund" mit em. Die betreffenden Flachen sind hier in identischer Form festgesetzt.

Im FaIle des Divergierens eines bestehenden Gebaudes oder einer bestehenden Nutzung zu den
Festsetzungen des Bebauungsplans bleibt der Bestand dennoch geschOtzt. Dies gilt z.B. insbesondere
fUr Gebaude, welche den Abstand zur Offentlichen Starle derzeit nicht einhalten oder einhalten konnen
oder deren Trauf-/Firsthohe Ober den festgesetzten Mallen liegt.

Die Hinweise unter 4. bis 11. der Planzeichnung grUnden auf entsprechenden Angaben oder Anliegen
insbesondere der jeweiligen Fachdienste des Landkreises Vorpommern-ROgen.
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12 Wirkungsvergleiche zwischen Bestand, Alternativen, Trendvariante und Planung

Die nachfolgenden Tabellen der Gliederungspunkte 12.1 bis 12.3 zeigen die unterschiedlichen
Wirkungen vor allem hinsichtlich der bebauten und unbebauten GrundstOcksanteile. Hierbei verglichen
werden der Bestand, die beiden Alternativen „35" und „38", die Trendvariante („50") sowie die
favorisierte Alternative „35".

In der Tabelle „Grundflachenzahlen privater EinzelgrundstOcke" sind die Grundflachenzahlen 0,05er-
Gruppen zugeordnet. So bedeutet z.B. eine Zuordnung eines Wertes von 0,3 in die Gruppe Ist-GRZ 1,
dass auf dem betreffenden GrundstOck der derzeitige Anteil von Hauptgebauden, anschlieflenden
Anbauten und Terrassen 30 °A, der bestehenden GrundstOcks-Grundflache nicht Oberschreitet. Dabei
bewegt sich die Oberbauung in der Regel im Bereich von zwischen 26 bis 30 %.

Bei der GRZ 2 kommen die Anteile durch sonstige untergeordnete Nebenanlagen (z.B. Schuppen)
sowie Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten hinzu.
Nach den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung kOnnen bei einer festgesetzten GRZ 1 die Werte
durch die Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Zufahrten urn 50 % Oberschritten werden. 1st von
daher zum Beispiel eine GRZ von 0,3 festgesetzt, bedeutet das Folgendes: Durch Hauptgebaude,
daran anschlieflende Anbauten und Terrassen darf das GrundstOck zu maximal 30 % Oberbaut werden.
Durch hinzukommende untergeordnete Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten dart
das GrundstOck insgesamt zu maximal 45 % Oberbaut werden (GRZ 0,3 + (GRZ 0,3 x 0,5)).

Bei der Analyse der bestehenden GRZ 2 konnte festgestellt werden, dass sich auch die faktischen
Oberbauungen durch untergeordnete Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Zufahrten in etwa an
dieser Formel orientieren. Von daher wurde bewusst auf eine separate GRZ 2-Festsetzung verzichtet.

Die Tabelle „Bebauungspotentiale" zeigt auf, wie gro11 sich die Unterschiede der Grundflachen-
Oberbauungen (GRZ 1 und GRZ 2) zwischen dem Bestand und der favorisierten Planungsalternative
„35" darstellen. So wurde bei den allermeisten GrundstOcken eine faktische GRZ 1-ErhOhung von 0,05
gegenOber dem lst-Zustand ermOglicht. Das bedeutet, dass z.B. bei einem GrundstOck von 800 m'
Grundflache hinzukommend mindestens 40 rri2 (800 m2 x 0,05) bebaut werden kOnnten. Urn eine grobe
Orientierung Ober die in Frage kommenden MehrbebauungsmOglichkeiten zu bieten, wurden hierzu
entsprechende Circa-Gruppen gebildet. In diesem Fall sind dies die auf die GRZ 1 bezugnehmenden
Gruppen 0 m2, 0-15 m2, 15-50 m2, 50-100 m2, 100-150 rn2 sowie 150-200 m2. Dabei beinhaltet der
Oberwiegende Teil der GrundstOcke eine jeweilige MehrbebauungsmOglichkeit von zwischen 15-50 m2.
Die Maximalgruppe 150-200 m2 1st nur in einem Fall vorhanden, einem bislang sehr groflen nur
zurOckhaltend bebauten GrundstOck.

Die Tabelle „Flachenanteile" verdeutlicht die Unterschiede zwischen der Bestandssituation, der
Trendvariante und der Planung. Sie zeigt auch nochmals die Erforderlichkeit der vorliegenden
Bauleitplanung auf. So mOsste bei einer Fortsetzung des bisherigen Trends mittel- bis langfristig damit
gerechnet werden, dass sich der Anteil der versiegelten privaten GrundstOcksflachen von derzeit circa
1,6 ha auf 3,2 ha erhOhen konnte (Worst-case-Szenario). Damit ware der ursprOngliche Charakter der
Ortsmitte verloren.
Durch die vorliegende Planung wird dieser Anteil auf 2,2 ha begrenzt. Das bedeutet, dass gegenOber
dem Worst-case-Szenario unversiegelte Flachen von hinzukommend circa 1 ha erhalten bleiben
kOnnen. Dies entspricht der Flache von circa 2 Fuilballfeldern.
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12.1 Grundflachenzahlen privater Einzelgrundstiicke (Alternativen „35" und „38")

GrundstOck
(Bereichsnr.)

Haus
(Nr.)

Flursttick
(Nr.) Flur 8

Grundflache
(rT12)

Ist-GRZ 1
(GRZ 1)

lst-GRZ 2
(GRZ 2)

Alternative „35"
(GRZ 1)

Alternative „38"
(GRZ 1)

01 21-1 Nor. 9 121/3 358 0,4 0,45 0,45 0,45
02 Z1-2 Nor. 7 121/2 404 0,25 0,5 0,3 0,35
03 21-3 Nor. 5 121/5 663 0,5 0,75 0,55 0,55
04 Z1-4 I.M. 6b 121/4 1.291 0 3 24 0 35 0 35

2.716

05 22-1 Nor. 3 120/2 1.361 2J.5 0 15 0 25 23
1.361

06 23-1 Nor. 2 119/1, 118 862 0,25 0,35 0,3 0,35
07 Z3-2 Nor. 1 117 784 0,25 0,5 0,3 0,35
08 Z3-3 I.M. 12a 116/2 471 0,3 0,55 0,35 0,35
09 Z3-4 I.M. 10a 119/3 770 0,3 0,4 0,35 0,35
10 Z3-5 Kur. 3a 104/2 340 0,25 0,35 0,3 0,35
11 Z3-6 Kur. 3 104/1 417 0,35 0,45 0,4 0,4
12 Z3-7 Kur. 2 105 901 0,3 0,35 0,35 0,35
13 Z3-8 Kur. 1 106 1.050 0,3 0,4 0,35 0,35
14 Z3-9 Sch. 7a 115/3 299 0,25 0,3 0,3 0,35
15 Z3-10 Sch. 7 116/6,116/5,116/7 599 0,25 0,3 0,3 0,35
16 23-11 Sch 7 116/8 581 0 25 0 35

7.074

17 24-1 I.M. 5 97 789 0,3 0,4 0,35 0,35
18 Z4-2 I.M. 4 98 1.426 0,25 0,4 0,3 0,35
19 Z4-3 I.M. 2 99, 100/3 704 0,65 0,75 0,65 0,65
20 Z4-4 Sch. 1 100/2 1.006 0,35 0,5 0,4 0,4
21 14-5 Sch. 5 102 1.006 0,2 0,25 0,25 0,35
22 24-6 Sch.3,Ku. 100/4, 101 773 2 3 2.4 0 35 23-3

5.704

23 W1-1 Nor. 11 68/9, 67/1 1.161 0,3 0,3 0,35 0,35
24 W1-2 I.M. 6a 69/1, 69/4, 69/5 616 0,25 0,3 0,3 0,35
25 W1-3 I.M. 6 69/3 608 0,3 0,55 0,35 0,35
26 W1-4 I.M. 7 70/4 757 0,4 0,8 0,45 0,45
27 W1-5 I.M. 8a 71/1 1.270 0,15 0,25 0,25 0,35
28 W1-6 I.M. 8 71/2 1.343 0,15 0,2 0,25 0,35
29 W1-7 I.M. 7b 70/3 623 0,3 0,35 0,35 0,35
30 W1-8 I.W. ha 70/1 913 0,35 0,55 0,4 0,4
31 W1-9 Nor. 11 68/8 586 0,25 0,35
32 W1-10 Nor.  ha 68/2 707 0 2 0 3 0.25 235

8.584

33 W2-1 I.M. 9, 9b 74, 75/1 793 0,35 0,35 0,35 0,4

34 W2-2 I.M. 9a 76/1 372 (0) (0,65) 0,25 0,3
35 W2-3 I.M. 9a 75/2 542 0,3 0,3 0,35 0,35
36 W2-4 I.M. 10 77 370 0,5 0,8 0,55 0,55
37 W2-5 I.M. 11 78/2 934 0,35 0,5 0,35 0,4
38 W2-6 I.M. 12 79 608 0,3 0,4 0,35 0,35
39 W2-7 I.W. 21 73/1, 78/1 546 0,25 0,35 0,3 0,35
40 W2-8 I.W. 21 73/2 435 (0,1) 233 23-3

4.600

41 N1-1 I.M. 3 82, 83/1 1.091 0,45 0,6 0,5 0,5
42 N1-2 I.M. le 83/11 856 2 2 23- 023 253

1.947 0,90

43 N2-1 I.M. la 83/20 560 0,35 0,55 0,4 0,4
44 N2-2 I.M. lg 83/18, 83/15 330 0,4 0,6 0,45 0,5

45 N2-3 I.M. if 83/7 531 0,1 0,1 0,25 0,3
45 N2-4 I.M. 1 95/2 582 0,25 0,35 0,3 0,35
46 N2-5 I.M. lb 95/1 413 0,25 0,35 0,3 0,35
47 N2-6 Bac. 12 94/7 2.797 0,3 0,45 0,3 0,35
49 N2-7 Bac. 12 94/6 720 2.1 0 2 223 253

5933

1 -49 Gesamt 67/1 - 121/4 37.919 0,27 0,40 0,34 0,38

Hinweis: Die vorstehenden Zahlen sind in Gruppen gerundete stadtebauliche Orientierungswerte. Sie kOnnen von daher nicht fur Objektplanungen

oder Bauantrage herangezogen werden.
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12.2 Bebauungspotentiale (Alternative „35")

Grund-
Sttick

(Bereich)

Haus

(Nr.)

Flurstack auf
der Flur 8

(Nr.)

Grund-
Mich°

(1/12)

1st-
GRZ 1

(GRZ 1)

1st-
GRZ 2

(GRZ 2)

Alternative
„35"

(GRZ 1)

Zurt iglicho
Bobauungs-
potentialo
Gruppen-
bereich 1

(+ GRZ 1)

Zuzitgliche
Bebauungs-
potent ial°
Gruppon-
bereich 2

(+ GRZ 2)

Zurt igliche
Bobauungs-
potent ial°
Gruppen-
bereich 1

(+ rri')

ZuzUgliche
Bobauungs-
potentiale
Gruppon-
beroich 2

(+ n12)

01 Z1-1 Nor. 9 121/3 358 0,4 0,45 0,45 0,05 0,2 15-50 50-100
02 Z1-2 Nor. 7 121/2 404 0,25 0,5 0,3 0,05 15-50
03 Z1-3 Nor. 5 121/5 663 0,5 0,75 0,55 0,05 0,05 15-50 15-50
04 Z1-4 I.M. 6b 121/4 1.291 0,3 0,4 0,35 0,05 0,1 50-100 100-150

05 Z2-1 Nor. 3 120/2 1.361 0,15 0,15 0,25 0,1 0,2 100-150 250-300

06 Z3-1 Nor. 2 118, 119/1. 862 0,25 0,35 0,3 0,05 0,1 15-50 50-100
07 Z3-2 Nor. 1 117 784 0,25 0,5 0,3 0,05 50-100
08 Z3-3 I.M. 12a 116/2 471 0,3 0,55 0,35 0,05 15-50
09 Z3-4 I.M. 10a 119/3 770 0,3 0,4 0,35 0,05 0,1 15-50 50-100
10 Z3-5 Kur. 3a 104/2 340 0,25 0,35 0,3 0,05 0,1 15 50 15-50
11 Z3-6 Kur. 3 104/1 417 0,35 0,45 0,4 0,05 0,15 15-50 50-100
12 Z3-7 Kur. 2 105 901 0,3 0,35 0,35 0,05 0,15 15-50 100-150
13 Z3-8 Kur. 1 106 1.050 0,3 0,4 0,35 0,05 0,1 50-100 100-150
14 Z3-9 Sch. 7a 115/3 299 0,25 0,3 0,3 0,05 0,15 15-50 15-50
15 Z3-10 Sch. 7 116/6,116/5,116/7 599 0,25 0,3 0,3 0,05 0,15 15-50 50-100
16 Z3-11 Sch. 7 116/8 581 0,25 0,25 0,35 100-150 200-250

17 Z4-1 I.M. 5 97 789 0,3 0,4 0,35 0,05 0,1 15-50 50-100
18 Z4-2 I.M. 4 98 1.426 0,25 0,4 0,3 0,05 0,05 50-100 50-100
19 Z4-3 I.M. 2 99, 100/3 704 0,65 0,75 0,65 0 0,2 o 100-150
20 Z4-4 Sch. 1 100/2 1.006 0,35 0,5 0,4 0,05 0,1 50-100 100-150
21 Z4-5 Sch. 5 102 1.006 0,2 0,25 0,25 0,05 0,1 50-100 100-150
22 Z4-6 Sch.3,Ku 100/4, 101 773 0,3 0,4 0,35 0,05 0,1 15-50 50-100

23 W1-1 Nor. 11 68/9, 67/1 1.161 0,3 0,3 0,35 0,05 0,2 50-100 200-250
24 W1-2 I.M. 6a 69/1, 69/4, 69/5 616 0,25 0,3 0,3 0,05 0,15 15-50 50-100
25 W1-3 I.M. 6 69/3 608 0,3 0,55 0,35 0,05 15-50
26 W1-4 I.M. 7 70/4 757 0,4 0,8 0,45 0,05 15-50
27 W1-5 I.M. 8a 71/1 1.270 0,15 0,25 0,25 0,1 0,1 100-150 100-150
28 W1-6 I.M. 8 71/2 1.343 0,15 0,2 0,25 0,1 0,15 100-150 200-250
29 W1-7 I.M. 7b 70/3 623 0,3 0,35 0,35 0,05 0,15 15-50 50-100
30 W1-8 I.W. ha 70/1 913 0,35 0,55 0,4 0,05 0,5 15-50 15-50
31 W1-9 Nor. 11 68/8 586 0,25 0,25 0,35 100-150 200-250
32 W1-10 Nor .  ha 68/2 707 0,2 0,3 0,25 0,05 0,05 15-50 15-50

33 W2-1 I.M. 9,9b 74, 75/1 793 0,35 0,35 0,4 0,05 0,25 15-50 150-200

34 W2-2 I.M. 9a 76/1 372 (0) (0,65) 0,25 0,25 50-100
35 W2-3 I.M. 9a 75/2 542 0,3 0,3 0,35 0,05 0,2 15-50 100-150
36 W2-4 I.M. 10 77 370 0,5 0,8 0,55 0,05 15-50
37 W2-5 I.M. 11 78/2 934 0,35 0,5 0,35
38 W2-6 I.M. 12 79 608 0,3 0,4 0,35 0,05 0,1 15-50 50-100
39 W2-7 I.W. 21 73/1, 78/1 546 0,25 0,35 0,3 0,05 0,1 15-50 50-100
40 W2-8 I.W. 21 73/2 435 (0,1) 0,25 0,25 0,25 100-150 100-150

41 N1-1 I.M. 3 82, 83/1 1.091 0,45 0,6 0,5 0,05 0,15 50-100 150-200
42 N1-2 I.M. le 83/11 856 0,2 0,3 0,25 0,05 0,05 15-50 15-50

43 N2-1 I.M. la 83/20 560 0,35 0,55 0,4 0,05 0,05 15-50 15-50
44 N2-2 I.M. lg 83/18, 83/15 330 0,4 0,6 0,45 0,05 0,05 15-50 15-50

45 N2-3 I.M. 11 83/7 531 0,1 0,1 0,25 0,15 0,25 50-100 100-150
46 N2-4 I.M. 1 95/2 582 0,25 0,35 0,3 0,05 0,1 15-50 50-100
47 N2-5 I.M. lb 95/1 413 0,25 0,35 0,3 0,05 0,1 15-50 15-50
48 N2-6 Bac. 12 94/7 2.797 0,3 0,45 0,3
49 N2-7 Bac. 12 94/6 720 0,1 0,2 0,25 0,15 0,15 100-150 100-150

Hinweis: Die vorstehenden Zahlen sind in Gruppen gerundete stadtebauliche Orientierungswerte. Sie konnen von daher nicht Mr Objektplanungen
oder Bauantrage herangezogen werden.
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12.3 Flachenanteile (Bestand, Trendvariante und Planung)

Zusammengefasst werden kann, dass durch die vorliegende Bauleitplanung em n relativer Flachen-
gewinn von circa 1 ha unversiegelter Flache gegenuber einem „Welter mit § 34" (Trendvariante)
verbleibt. Dies kommt vor allem dem Erhalt des bestehenden Ortsbildes und der Freiraumgestaltung
entgegen. Auf em n durchschnittliches Einzelgrundstuck von knapp 800 m2 bezogen stehen somit rund
200 m2 mehr fOr soziale, Okologische und gartengestalterische Zwecke zur Verftigung. Die zentralen
Wirkungen der Planung stellen sich folgendermailen dar.

Bestand Trendvariante Planung

Plangebiet (ha) 4,70 4,70 4,70

Bebaute priv. Grundstucksflachen (ha) 3,59 3,79 3,79

Unbebaute priv. GrundstOcksflachen (ha) 0,20 0,00 0,00

Mit Hauptgebauden, Anbauten und Terrassen
Oberbaute Flachen (ha) 0,97 1,90 1,29

Oberbauungsanteil 1 - Mittelwert
(vgl. a. GRZ 1)

0,27 0,5 0,34

Oberbauungsanteil 2 - Mittelwert
(vgl.a. GRZ 1 + (GRZ 1 x 0,5))

0,40 0,75 0,51

Sonstige Flachen und Wege auf den privaten
GrundstLicksflachen (Anteil) 0,05 0,09 0,06

Unversiegelte Flachen auf den bebauten priv.
Grundstucksflachen (Anteil)

Unversiegelte Flachen auf den bebauten und
unbebauten priv. GrundstOcksflachen (ha)

0,55

2,17

0,16

0,61

0,43

1,63

Stellplatze auf den Privatgrundstucken
(Stellplatz-Anzahl) 150 280 190

Gem itteltes Kfz-Verkehrsaufkommen in der
Stunde (Tagwert 6 bis 22 Uhr) 25 - 40 45 - 70 30 - 50

Kfz-Larm-Mittelungspegel;
hier Abstand 5 m von der Fahrbahnmitte,
Hohe 1,5 m, Lkw-Anteil 3% (dB(A)) 54,3 - 56,4 56,9 - 58,8 55,1 - 57,3
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13 Stadtebaulicher Zahlenspiegel

Bestand Planung

Plangebiet (ha) 4,70 4,70

Bebaute priv. Grundstiicksflachen (ha) 3,59 3,79

Unbebaute priv. GrundstOcksflachen (ha) 0,20 0,00

Straflenverkehrsflachen (hier ohne Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung) (ha)

0,75 0,75

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung;
hier offentliche Parkflachen (ha)

0,16 0,16

Oberbauungsanteil 1 - Mittelwert
(durch Hauptgebaude / Anbauten / Terrassen)

0,27 0,34

Oberbauungsanteil 1 - Maximalwerte
(durch Hauptgebaude / Anbauten / Terrassen

0,65 / 0,5 / 0,5 /
0,45 / 0,4 / 0,4

0,65 / 0,55 / 0,55 /
0,5 / 0,45 / 0,45

Oberbauungsanteil 1 - Minimalwerte
(durch Hauptgebaude / Anbauten / Terrassen)

0,1 / 0,1 / 0,15/
0,15 / 0,2 / 0,2

0,25 /0,25 / 0,25/
0,25 / 0,25 / 0,25

Hauptgebaude-Flachen einschl. Anbauten und
Terrassen insges. (ha)

0,97 1,29

Grundstuckszusammenhange (Anzahl), davon
bebaute Grundstikkszusammenhange (Anzahl)

49
45

49
49
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15 Anhang

Einfacher Bebauungsplan Nr. 37 „Ortsmitte" Born a. Darfl,
hier A1-Planzeichnung im Originalmagstab 1: 1.000, Stand 23. August 2021
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