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BegrEindung zur Satzung der Gemeinde Born am DarB gerna13 § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB 3
fur den Bereich „Am Miihlenberg"

1. Vorbemerkung
1.1 Flachennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Born stellt den
Siedlungsbereich in der Ortslage Born als „Wohnbauflache" dar.

FOr den Geltungsbereich der Satzung bestehen bisher keine Bebauungsplane oder
sonstige stadtebauliche Satzungen.

1.2 Geltungsbereich

Die Gebietsabgrenzung der Satzung wurde weitestgehend an den vorhandenen
baulichen Nutzungen im bebauten Bereich der StraBe „Muhlenberg" und an der
„SeestraBe" ausgerichtet.
Die genaue Abgrenzung des Satzungsbereiches fur den Bereich „Am Muhlenberg" ist
dem Lageplan im Ma@stab 1:500 zu entnehmen, der Bestandteil der Satzung ist.

Das Plangebiet wird folgend eingegrenzt:

• im Norden durch die vorhandene Bebauung an den GemeindestraBen „Miihlenberg"
und „Seestra Be"

• im Osten durch GrOnflachen
• im SOden durch die vorhandene Bebauung an der GemeindestraBe „Mijhlenberg"
• im Westen durch die vorhandene Bebauung an der GemeindestraBe „MOhlenberg"

und die GemeindestraBe „MOhlenberg"

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 5.000,0 m2.

1.3 Lage des Satzungsbereiches und Bestand

Das Gebiet der vorliegenden Satzung der Gemeinde Born liegt im sudlichen Bereich
der Ortslage und schliat direkt an der GemeindestraBe „Muhlenberg" an.
Die im Satzungsbereich vorhandenen Flachen werden gegenwartig im nordlichen
Bereich als Grunflache mit dem Zufahrtsbereich zum Bodden und als Bootsliegeplatz
wahrend der Wintermonate genutzt. Der mittlere Bereich zeigt sich als
Erholungsflache und ist mit einem Gartenhauschen bebaut.
Der sOdliche Bereich dient bereits dem Wohnen. Das kleine Wohnhaus sowie die
Nebenanlagen werden durch eine vorhandene gepflasterte Zufahrt erschlossen. Der
gesamte Hofbereich ist stark verdichtet bzw. versiegelt. Griinflachen sind hier
ausschlieBlich als Scherrasen vorhanden.

2. Satzungserfordernis

Born ist em n kleiner Erholungsort auf dem DarB, der direkt am „Koppelstrom" sowie an
der Grenze zum Nationalpark „Vorpommersche Boddenlandschaft" liegt. Gepragt ist
dieser Ort vor allem durch den Tourismus.
Die vorhandene Bebauung in der Ortslage ist weitestgehend in sich geschlossen. Eine
grOBere unbebaute Flache stellt unter anderem der Bereich der Innenbereichssatzung
dar. Es soli eine Lucke zwischen der vorhandenen Bebauung entlang der
GemeindestraBe „Muhlenberg" und der „SeestraBe" geschlossen werden.
GemaB § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB soil dabei eine AuBenbereichsflache in den
Innenbereich einbezogen werden, urn die langfristige Eigenentwicklung des Ortes
sicherzustellen und auch geringfugige bauliche Erweiterungen im Rahmen der
Eigenentwicklung des Ortes zu ermoglichen (Erganzungssatzung), da im Ort eine
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Begrundung zur Satzung der Gemeinde Born am Dar13 gema13 § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB 4
fOr den Bereich „Am MOhlenberg"

Nachfrage sowohl nach Alterswohnsitzen als auch nach Wohnraum fOr Dorfbewohner
der jOngeren Generation, die auch zukiinftig in Born leben mochten, besteht. Mit der
Satzung gema6 § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB wird die Art der baulichen Nutzung
nicht festgesetzt, entsprechend erfolgt die Beurteilung von Zulassigkeit von
Bauvorhaben nach § 34 Absatz 1 bis 3a BauGB.

Mit dem vorliegenden Verfahren beabsichtigt die Gemeinde Born daher eine
entsprechende Satzung aufzustellen und damit die Bebauungs- und
Nutzungsmoglichkeiten im Gebiet zu verbessern und zu steuern.

3. Planungsrechtliche Einordnung

Voraussetzung fur die Aufstellung von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3
BauGB ist unter anderem, dass sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar sind. Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Born stellt den
entsprechenden Bereich als Wohnbauflache dar. Andererseits hat der Ort bereits heute
eine klar ablesbare Bebauungsstruktur mit einem stadtebaulichen Ordnungsbild. Die
lockere Bebauungsstruktur ist durch eine geringe bauliche Dichte mit zum Teil
groeflachigen Grundstucken und einem hohen Freiflachenanteil gepragt, die sich
iiberwiegend in etwa einer Bautiefe entlang der HaupterschlieBungsstraBen zieht.
Trotz vorhandener Baulucken stellt sich Born in einem geschlossenen Eindruck dar,
wobei einige noch unbebaute aber bebauungsfahige Grundstucke (Baulucken) den
Bebauungszusammenhang nicht aufheben. Unter Berucksichtigung der lockeren
Siedlungsstruktur weist der Ort aufgrund der Anzahl der Gebaude eine gewisse GroBe
und Gewichtung auf.

Um die bestehende Siedlungsstruktur von Born zu erganzen und ihm eine
abgeschlossene Form auf der Grundlage seiner bisherigen Siedlungsstruktur zu
verleihen, wird eine AuBenbereichsflache in den im Zusannmenhang bebauten Ortsteil
einbezogen. Durch die Einbeziehung dieser unbebauten Flache wird eine langfristige
Eigenentwicklung des Ortes ermoglicht.

GemaB § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB konnen einzelne AuBenbereichsflachen in die
im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen werden, wenn die einbezogenen
Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches entsprechend
gepragt ist. Diese Voraussetzung ist gegeben. Die Satzungsflache liegt unmittelbar an
der StraBe „Miihlenberg" und ist von drei Seiten durch vorhandene Bebauung
umgeben.

Daruber hinaus sind weitere Voraussetzungen fur die Aufstellung der Satzung, dass sie
mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist, die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer UmweltvertraglichkeitsprOfung
unterliegen, nicht vorbereitet oder begrundet wird und keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nr.7b BauGB genannten Schutzguter bestehen,
notwendig.

Ein UVP - pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begrundet. Das Plangebiet
ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines
Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke dieser in
§ 1 Absatz 6 Nr.7b BauGB genannten Gebiete ergeben sich nicht.

Die weiteren Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall somit ebenfalls erfiillt.

Von der Umweltprufung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, wird daher abgesehen.
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Begrundung zur Satzung der Gemeinde Born am Dar@ gema13 § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB 5
fur den Bereich „Am Muhlenberg"

Damit sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Aufstellung einer
Innenbereichsatzung nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB gegeben. Die Gemeinde
Born ist also nach § 34 Absatz 4 BauGB ermachtigt, fur das beschlossene, klar
abgegrenzte unbebaute Gebiet, eine Innenbereichssatzung zu erlassen.

4. Stadtebauliche Ziele

Zielsetzung der Innenbereichssatzung fOr den Bereich „Am Muhlenberg" ist die
sinnvolle Nutzung einer nahezu unbebauten innerortlichen Flache. Die sich momentan
als AuBenbereich darstellende Flache soli Bestandteil des im Zusamnnenhang bebauten
Ortsteiles werden.
Es sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeiten von Wohnzwecken dienenden
Vorhaben geschaffen werden. Dabei ist die Bebauung des Satzungsbereiches mit drei
Neubauten unter Berucksichtigung einer geordneten und nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung vorzusehen.
Die Baustruktur soil der der Ortslage Born angepasst werden. Zu diesem Zweck
werden nur einzelne Festlegungen gemaf3 § 2 „Festsetzungen gema13
§ 34 Absatz 5 Satz 2 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 BauGB" auf der Satzung getroffen. Die
mOgliche Bebauung wird daher aus der tatsachlichen Situation vor Ort abgeleitet.
Neben der Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, einer
sozialgerechten Bodennutzung, einer menschenwOrdigen Umwelt sowie dem Schutz
der naturlichen Lebensgrundlagen, hat sich die Gemeinde Born fur diese Satzung das
besondere Ziel gesetzt, die Bebauungs- und NutzungsmOglichkeiten im Gebiet unter
dem Vorbehalt einer abschlieBenden PrEifung, die im Baugenehmigungsverfahren
durchzufuhren ist, zu regeln.

5. Begriindung der Planinhalte - Bauliche Nutzung

Angrenzend an das Satzungsgebiet besteht die vorhandene Bebauung aus
eingeschossigen Gebauden. Die zukunftige Bebauung muss sich an dem vorhandenen
Bestand orientieren.

Nach § 17 Absatz 1 BauNVO wird im Satzungsbereich eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Dabei wird die nach § 17 BauNVO maximal mogliche Grundflachenzahl fur
Wohngebiete (reine bzw. allgemeine Wohngebiete) erreicht.
Die vorliegenden GrundstucksgroBen der Innenbereichsatzung machen eine
Reduzierung der Grundflachenzahl nicht erforderlich.
Eine Erhohung der zulassigen GRZ bis zu 50 von Hundert nach § 19 Absatz 4 BauNVO
wird ausgeschlossen. Das bedeutet, dass die Grundflachenzahl durch Grundflachen
von Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
§ 14 BauNVO nicht Oberschritten werden darf.

Die [age der hinzutretenden Gebaude im Bereich der Satzung ist durch drei
Baufenster festgelegt. Durch nur drei mogliche Wohnhauser soil eine ObermaBige
Nachverdichtung verhindert und drei grof3zugige Wohngrundstucke geschaffen
werden. Da bereits em n Wohnhaus im Satzungsbereich vorhanden ist, kann dieses
durch An- und Umbauma@nahmen erweitert werden. Eine weitere Moglichkeit besteht
darin, das Bestandsgebaude abzubrechen und durch einen Neubau zu ersetzen.
Entsprechend sind im gesamten Plangebiet nur zwei weitere Wohngebaude moglich.
Innerhalb der Baufenster k6nnen Gebaude mit den nach LBau0 M -V
(Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern) erforderlichen Abstanden zueinander
errichtet werden.

Gestalterische Vorschriften werden nicht fOr erforderlich gehalten, da nach
Inkrafttreten der Satzung die Beurteilung von Zulassigkeit von Bauvorhaben nach
§ 34 Absatz 1 bis 3a BauGB erfolgt.

Planungsburo Wanke • Tel.: 0 38 21 / 88 91 771 • Fax: 0 38 21 / 88 91 772 • mail: planung@ax-wa.de



Begrundung zur Satzung der Gemeinde Born am Dar@ gema13 § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB 6
fur den Bereich „Am MOhlenberg"

6. VerkehrserschlieBung

Das Satzungsgebiet liegt mit der westlichen Plangebietsgrenze direkt an der
GemeindestraBe „MOhlenberg". Der Bau einer weiterfuhrenden gebietserschlieBenden
AnliegerstraBe ist nicht erforderlich. Jedes GrundstOck liegt somit an der offentlichen
StraBe. Sol!ten sich die Eigentumsverhaltnisse andern, ist die jeweilige ErschlieBung
durch entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte privatrechtlich sicherzustellen.

Da sich das Verkehrsaufkommen durch die Planung nicht wesentlich erhohen wird,
weil nur em n sehr begrenzter Zuwachs an Neubebauung entstehen kann, ist das
Verkehrsnetz im derzeit bestehenden AusmaB ausreichend.
Aufgrund dessen ist eine grundsatzliche Gefahrdung der sicheren Verkehrsablaufe
durch die Innenbereichssatzung nicht zu erwarten.

Der mOgliche Einsatz von Feuerlosch- und Rettungsfahrzeugen ist beim jeweiligen
Bauvorhaben zu gewahrleisten.

7. Auswirkungen der Innenbereichssatzung

Durch die Aufstellung der Innenbereichssatzung sind keine negativen Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf die bestehenden Nutzungen zu erwarten,
da sich zukunftige Bauvorhaben in die Eigenart der naheren Umgebung einzuffigen
haben (Beurteilung gemaB § 34 BauGB). Da sich zukunftige Vorhaben in die
bestehende dorfliche Nutzungsstruktur des Ortes einfOgen mussen, konnen
unvertretbare Nutzungen im Ort nicht entstehen und die umgebende Bebauung
beeintrachtigen.

Born ist durch eine dOrfliche Nutzungsstruktur gepragt. Von den angrenzenden
landlichen Nutzflachen konnen zeitweilig Larm- und Geruchsemissionen ausgehen.

Die zu erhaltenen Geholze mussen gegen negative Auswirkungen durch das Vorhaben
geschutzt werden. Die einzelnen SchutzmaBnahmen sind gemaB DIN 18920 „Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen"
durchzufuhren.

Gerodet werden drei Fichten, die bereits geschadigt sind und zudem eine vorhandene
Eiche in ihrem Wuchs einschranken. In Absprache mit dem Baumbeauftragten der
Gemeinde Born wurde sich hier zugunsten der solitaren Eiche entschieden. Die
Standorte sind dem Lageplan zu entnehnnen.

Bauliche Anlagen in, an, Ober und unter oberirdischen Gewassern sind so zu errichten,
zu betreiben und zu unterhalten, dass keine schadlichen Gewasserveranderungen zu
erwarten sind und die Gewasserunterhaltung nicht weiter erschwert wird, als es den
Umstanden nach unvermeidbar ist.

Grundsatzlich wird sich das Verkehrsaufkommen im Ort nicht merklich erhOhen, weil
nur wenig Neubebauung im Satzungsgebiet entstehen kann. Mit einer wesentlichen
Erh6hung des Verkehrslarms ist nicht zu rechnen.

Der Verbleib des gesammelten unverschmutzten Niederschlagswassers der
Dachflachen auf dem GrundstOck ist unter BerOcksichtigung der maximal moglichen
Bebauung der GrundstOcke (GRZ 0,4) nachzuweisen. Eine Beeintrachtigung der
NachbargrundstOcke ist zwingend auszuschlieBen. Die Entscheidung der
Erlaubnisfahigkeit zur Versickerung ist nach PrOfung der NachweisfOhrung im Zuge des
jeweiligen Bauantragsverfahrens zu treffen.
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Begrundung zur Satzung der Gemeinde Born am Darf3 gemar3 § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB 7
fur den Bereich „Am MOhlenberg"

Sofern fur die Baumanahmen WasserhaltungsmaBnahmen/Grundwasserabsenkungen
erforderlich werden, ist bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises die
wasserrechtliche Erlaubnis zur Gewasserbenutzung zu beantragen. Dabei sind
Aussagen zur Entnahmemenge in Bezug auf die Absenkdauer, die maximale
Absenktiefe und der Auswirkungen sowie der Verbleib des Grundwassers zu treffen.

Die Forderungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) des Bundes und des
Landeswassergesetzes (LWaG) sind einzuhalten.

Die geplanten drei Oberbaubaren Grundstucksflachen liegen im 150,0 m
Gewasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M -V. Entsprechend bedarf die Bebauung
einer fOrmlichen Ausnahme. Die Gemeinde Born hat den Antrag bei der unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Vorpommern - ROgen gestellt.
Die Ausnahme von den Verboten nach § 29 Absatz 1 des NaturschutzausfOhrungs-
gesetzes M -V wurde fur die im 150,0 m - '<Osten- und Gewasserschutzstreifen
befindliche Innenbereichssatzung durch den Landkreis Vorpomnnern - ROgen erteilt.
Der Bescheid liegt der Gemeinde Born vor.

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Landschaftsschutzgebiet
„Boddenlandschaft". Eine Erlaubnisgenehmigung von den Belangen des
Landschaftsschutzgebietes wurde fur die Planung durch die untere
Naturschutzbehorde in Aussicht gestellt.
Fur die Satzung der Gemeinde Born am DarB nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB
f0r den Bereich „Am MOhlenberg" wurde die Erlaubnis gemaB § 5 der Verordnung Ober
das Landschaftsschutzgebiet „Boddenlandschaft" erteilt. Der Bescheid liegt der
Gemeinde Born vor.

Das Plangebiet der Innenbereichssatzung befindet sich innerhalb der
Bergbauberechtigung „Erlaubnis zur Aufsuchung des bergfreien Bodenschatzes
Kohlenwasserstoffe im Erlaubnisfeld Grimmen 2". Inhaber dieser Erlaubnis sind die
CEP Central European Petroleum GmbH. Auswirkungen auf die geplante Bebauung
werden gegenwartig nicht gesehen.

Das Plangebiet ist bereits teilweise durch einen Zaun zur Boddenseite hin abgegrenzt.
Somit wird eine weitere Inanspruchnahme von Flachen unterbunden.

8. Stadttechnische Ver- und EntsorgungsmaBnahmen

Die Gemeinde Born beabsichtigt keine MaBnahmen zur Neuerrichtung oder
Erweiterung von stadttechnischen Anlagen der Ver- und Entsorgung vorzunehmen. Die
stadttechnische ErschlieBung der innerhalb der zulassigen bebaubaren Flachen
geschieht mit Leitungsfuhrungen Ober die GrundstOcke mit Anbindung an die in den
offentlichen Verkehrsflachen befindlichen Leitungssysteme.
Uber die Zufahrtsbereiche von der GemeindestraBe „MOhlenberg" werden auch alle
relevanten Ver- und Entsorgungsleitungen gefOhrt bzw. sind bereits vorhanden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes der
Deutschen Telekom AG sowie die Koordinierung mit den BaumaBnahmen anderer
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf eventueller
ErschlieBungsmaBnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Netzproduktion
GmbH so frith wie moglich, mindestens zwei Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

Seitens der Wasser- und Abwasser GmbH „Boddenland" Ribnitz-Damgarten wird
sichergestellt, dass die ErschlieBung mit Trinkwasser von der StraBe „MOhlenberg" her
erfolgen kann.
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Begrundung zur Satzung der Gemeinde Born am Dari3 gema13 § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB 8
fiir den Bereich „Am Muhlenberg"

9. Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Mit der Innenbereichssatzung nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB wird eine
AuBenbereichsflache des Ortes Born in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
einbezogen und eine Uberbauung planungsrechtlich ermoglicht. GemaB BauGB sind
auf eine Innenbereichssatzung nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB die §§ 1 und
9 Absatz la BauGB entsprechend anzuwenden. Wenn die Uberbauungen mit
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen verbunden sind, die die
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen konnen, liegt nach den Vorgaben der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (§ 18 BNatSchG) em n Eingriff vor. Nach
§ 19 BNatSchG ist der Verursacher des Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vorrangig auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder in sonstiger Weise zu
kompensieren (ErsatzmaBnahmen).
Nach einer Beschreibung des derzeitigen Zustandes von Natur und Landschaft wird
deshalb eine Eingriffsbilanzierung vorgenommen, die die mit der Innenbereichssatzung
ermOglichten Eingriffe im Verhaltnis zum Bestand bewertet und bilanziert.

9.1 Gegenwartiger Zustand von Natur und Landschaft

Die bisherige Nutzung des Plangebietes ist vorrangig durch Flachen mit Griinland
gepragt. Verfestigte Flachen im nordlichen Geltungsbereich werden dauerhaft als
Parkflache fur KFZ bzw. fur Boote durch Anlieger genutzt. Im sudlichen Bereich dient
die Flache dem Wohnen bzw. als Hofflache mit Lagermoglichkeiten (Baucontainer,
Schuttgut, etc.).

Der mittlere Bereich weist eine kleinflachige Wiese auf, die zwei- bis dreimal jahrlich
gemaht wird.

Ein Siedlungsgebusch aus verschiedenartigen Kleingeholzen trennt den nOrdlichen
vom mittleren Bereich ab.

Der zu betrachtende AuBenbereich beherbergt damit drei relevante Biotoptypen, die
Rasenflachen im Norden und Suden mit teil- und vollversiegelte Freiflachen, die
Wiesenflache im mittleren Bereich sowie die zwei Kleingeholzflachen.

Die Flachen im Norden und Suden werden als Scherrasenflachen gesehen. Dadurch ist
dieser Bereich gemaB dem Biotoptyp 13.3.1 (Artenreicher Zierrasen) des Landes M -V
zu betrachten. Der zweite Biotoptyp ist ausschlieBlich durch die Grunlandnutzung
gepragt. Da eine mehrmalige Mand jahrlich vorgenommen wird, ist die Flache in
Anlehnung an dem Biotoptyp „Intensivgrunland auf Mineralstandorten" gemaB den
Biotoptyp 9.3.2 des Landes M -V zu betrachten.
Der dritte Biotoptyp stellt das Siedlungsgebusch gemaB dem Biotoptyp 13.2.1 des
Landes M -V dar. Dieses wird seit der Pflanzung gelegentlich durch die Anwohner
geschnitten und damit in seiner Form bewahrt.

Die Fallung der drei im Lageplan gekennzeichneten Baume, hier handelt es sich urn
Fichten, wird notwendig, urn weitere Einzelbaume, wie z.B. eine Eiche, in ihrem Wuchs
nicht zu beeintrachtigen. Daher wird davon ausgegangen, dass das errechnete
Flachenaquivalent fur die Kompensation auskommlich ist.

Der gesamte Bereich des Plangebietes ist weitestgehend unbebaut, abgesehen von
einem kleinem Wohnhaus sowie dem Gartenhauschen.
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Begrundung zur Satzung der Gemeinde Born am Dar13 gem'a13 § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB 9
fur den Bereich „Am MOhlenberg"
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Obersichtsplan - ohne MaBstab

Als landschaftspragende Elemente sind im Plangebiet Einzelbaume vorhanden, die
durch die Festsetzung in der Satzung dauerhaft geschutzt werden.
Durch den Naturschutz gesicherte Biotope gibt es nicht. Weiher oder Teiche sind auf
dem Plangebiet nicht anzutreffen. Stehende oder flieBende Gewasser sind im
Geltungsbereich und deren direkten Umgebung nicht vorhanden.
Der Bodden ufert mit einem Abstand von gut 100,0 m in sudostlicher Richtung. Dem
vorgelagert sind Schilfbereiche bzw. befestigte Flachen.

Boden

Die Baden der AuBenbereichsflache sind durch die private Nutzung der Anwohner
bereits vorbelastet.

Wasser

Die ausgewiesene Planflache weist keine weiteren Still- oder FlieBgewasser auf. Es
kann bei den nicht versiegelten Flachen von einem normalen Wasserkreislauf
(Niederschlag / Wasserspeicherung und Grundwasserstromung / Verdunstung)
ausgegangen werden. Bel teilversiegelten Flachen 1st die Versickerung entsprechend
eingeschrankt.

Klima / Luft

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Einflussbereich der Ostsee und wird durch deren
Meeresklima gepragt.
Es weist verhaltnismaBig warme Sommer und milde Winter auf. Die
Jahresniederschlage liegen zwischen 550 und 600 mm, wahrend die mittlere
Jahrestemperatur bei 8,2 °C liegt. Die Hauptwindrichtung ist West.
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Begriindung zur Satzung der Gemeinde Born am Dar13 gema13 § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB 10
fur den Bereich „Am MOhlenberg"

9.2 Ermittlung des Kompensationsbedarfes

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt 5.000,0 m2. Auf einer maximalen
Bebauungsflache von 1.840,0 m2 konnen im Satzungsgebiet maximal drei
Wohnhauser in eingeschossiger Bauweise errichtet werden.
Den Anforderungen an em n gesundes Wohnumfeld wird durch eine eingeschossige
Bauweise, einer offenen Bebauung sowie privaten Grunflachen entsprochen.

Die geplante Flachenaufteilung ist nachfolgender Tabelle 1 zu entnehmen:

Tabelle 1: Geplante Flachenaufteilung fur das Plangebiet

Flachenart m2 %

Baugebietsflache insgesamt 5.000,0 100,00

Grundsttlicksflache WA gesamt, 4.600,0 92,00
Bebauun_gsflache, GRZ 0,4 1.840,0 (36,80)
Private Grunflache 2.760,0 (55,20)

Siedlungsgebusch 300,0 6,00
Geholzstreifen 100,0 2,00

Tabelle 2: Vorhandene Flachenaufteilung fiir das Plangebiet

Flachenart m2 cyo

Baugebietsflache insgesamt 5.000,0 100,00
Bebauung, vorhanden 80,0 1,60
Zufahrts- und Hofbereich,
teil- und vollversiegelt

1.000,0 20,00

Scherrasen 2.220,0 44,40
Wiesenflache 1.300,0 26,00
Siedlungsgebusch 300,0 6,00
Geholzstreifen 100,0 2,00

Nach der vergleichenden Gegenuberstellung der Tabellen 1 und 2 ergibt sich in der
Versiegelung des Plangebietes eine Differenz zwischen Bestand (80,0 m2) und Planung
(1.840,0 m2) von 1.760,0 m2. Das entspricht einer neu dazukomnnenden
Totalversiegelung von 35,20 Wo.

Nachfolgende Tabellen 3 und 4 zeigen die Eingriffsbewertung und die daraus
resultierende Ermittlung des Kompensationsbedarfes. Zu Beginn erfolgt die
Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund der betroffenen Biotoptypen.
Urn die Darstellung zu vereinfachen, wird das Flachenaquivalent fOr Kompensation auf
voile Zahlen gerundet.
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Tabelle 3: Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust)

Biotoptyp Flachen-
verbrauch

in m2

Wert-
stufe

Kompensations-
erfordernis

+Zuschlag Versiegelung
x Korrekturfaktor Freiraum-

beeintrachtigungsgrad

Flachen-
aquivalent fur
Kornpensation

Versiegelte Flache 80,0 - - -
Zufahrts- und Hofbereich,
teil- und vollversiegelt

1.000,0 - - -

Wiese, wie
Intensivgrunland auf
Mineralstandorten
Nr.-Biotoptyp M -V: 9.3.2

458,0 1,0 (1,5 + 0,5) x 0,75 687,0

Scherrasen, wie
Artenreicher Zierrasen
Nr.-Biotoptyp M -V: 13.3.1

781,0 1,0 (1,0 + 0,5) x 0,75 879,0

gesamt 1.566,0

Erlauterung zum Kompensationsfaktor:
Nach Festlegung der W ertstufe („Hinweise zur Eingriffsregelung" Mecklenburg-
Vorpommern, Anlage 9: Biotoptypenkata log Mecklenburg-Vorpommern mit Bewertung
und Status) wurde nach Tabelle 2 („Hinweise zur Eingriffsregelung" Mecklenburg-
Vorpommern, Anlage 10: Methodische Hilfen zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfes) das Kompensationserfordernis bestimmt. Da es sich urn
Vollversiegelungen handelt, erhoht sich das Kompensationserfordernis urn die Zahl
0,5.
Nach den Tabellen 4 und 5 („Hinweise zur Eingriffsregelung" Mecklenburg-
Vorpommern, Anlage 10: Methodische Hilfen zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfes) ist bei einem Abstand bis zu 50,0 m des Vorhabens zu
Storquellen bzw. vorbelasteten Bereichen der Grad 1 zu wahlen, aus dem sich der
Korrekturfaktor 0,75 des Freiraumbeeintrachtigungsgrades ergibt.

Tabelle 4: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Biotoptyp Flachen-
verbrauch

in m2

Wert-
stufe

Kompensations-
erfordernis

x Korrekturfaktor Freiraum-
beeintr5chtigungsgrad

Flachen-
aquivalent fur
Kompensation

Wiese, wie
Intensivgriinland auf
Mineralstandorten
Nr.-Biotoptyp M -V: 9.3.2

842,0 1,0 1,5 x 0,75 947,0

Scherrasen, wie
Artenreicher Zierrasen
Nr.-Biotoptyp M -V: 13.3.1

1.439,0 1,0 1,0 x 0,75 1.079,0

Einzelbaum bis 50 Jahre 3 Stuck - 3,0 x 50,0 m2 150,0

gesamt 2.176,0

Erlauterung zum Kompensationsfaktor:

Planungsburo Wanke - Tel.: 0 38 21 / 88 91 771 • Fax: 0 38 21 / 88 91 772 • mail: planung@ax-wa.de
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Der Faktor Versiegelung entfallt, ansonsten siehe Tabelle 3.

Berucksichtigungen von qualifizierten landschaftlichen Freiraumen, faunistischen
Sonderfunktionen, abiotischen Sonderfunktionen sowie Sonderfunktionen des
Landschaftsbildes entfallen, da fur die Innenbereichssatzung Bereich „Am Muhlenberg"
im Ort Born keine Besonderheiten zu erkennen sind.

9.3 Zusammenstellung des Kompensationsbedarfes

Der Kompensationsbedarf setzt sich aus den errechneten Summen der
Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust) und Biotopbeseitigung mit
Funktionsverlust zusammen.

Tabelle 5: Gesamtsumme

Summe aus: Flachen-
aquivalent fur
Kompensation

Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust) 1.566,0
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 2.176,0

gesamt 3.742,0

9.4 Geplante MaBnahmen fiir die Kompensation

Nach der Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund des betroffenen
Biotoptyps ergibt sich nach Tabelle 5 em n Flachenaquivalent fur die Kompensation von
3.742,0.

Rh- die Kompensation stehen im kleinen Plangebiet keine entsprechenden Flachen zur
VerfOgung. Daher soil fur die Kompensation das eingerichtete Okokonto der Gemeinde
Ahrenshagen - Daskow einbezogen werden.
Fur die Kompensation ergibt sich gema13 der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung emn
Flachenaquivalent von 3.742,0. Dieser Wert wurde auf Antrag bei der unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Vorpommern - Rugen vom eingerichteten
Okokonto der Gemeinde Ahrenshagen - Daskow fur die Ma@nahme „Schaffung einer
naturnahen Waldflache" abgezogen. Antragsteller war die Gemeinde Ahrenshagen -
Daskow.
Der Nachweis hieruber liegt der unteren Naturschutzbehorde vor.

Die Kompensationsmanahme ist in der Satzung im Schriftteil festgesetzt.
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Tabelle 6: KompensationsmaBnahmen

Kompensations-
maBnahmen

Flachen-
Verbrauch

in m2

Wert-
stufe

Kompen-
sations-
wertzahl

Leistungs-
faktor

Flachen-
aquivalent

Punkte - bkokonto 3.742,0

Umfang der Kompensation - gesamt 3.742,0

Die Eingriffe in die vorhandenen Natur- und Landschaftspotentiale wurden anhand der
Arbeitshilfe „Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern" zur Ernnittlung
von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung ermittelt, bewertet und
im Schriftteil der Satzung als KompensationsmaBnahme festgesetzt.

Die Durchfuhrung der Planung hat keine direkte Wirkung auf die Schutzguter. Die
Gemeinde Born 1st fiir die Oberwachung der Umweltbelange zustandig.

Eine rechnerische Wiederherstellung der Grunbilanz wird mit der vorliegenden Planung
erreicht.

9.5 Artenschutzrechtliche Belange

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich, 1st weitestgehend unbebaut sowie mit
Geholzstruktur in Form von Einzelbaumen, einem Siedlungsgebiisch und einem
Geholzstreifen bewachsen. Abgesehen von drei Fichten sind die Geholze von der
Uberplanung der Flachen nicht betroffen.

Potentielle Quartiere fur Fledermause und andere gebaudebewohnende Arten ebenso
wie Arten die in Baumhohlen leben, sind nicht bekannt. Vereinzelte Flachen des
Plangebietes konnen zeitweise als Brut- und Nahrungshabitate fur Vogel dienen.
Aufgrund der bereits vorhandenen Storungen durch die angrenzende
Wohnhausbebauung sowie die intensive Nutzung durch die Anwohner sind jedoch
Bruten von seltenen und storungsempfindlichen Vogelarten mit Sicherheit
auszuschlieBen.

Durch den Eingriff werden keine Biotope fur wild lebende here der streng geschutzten
Arten gemaB Anhang IV der FFH - Richtlinie und europaische Vogelarten zerstort.
Weiterhin werden Eingriffe in die Lebensstatten der artenschutzrechtlich relevanten
Tiere nicht vorgenommen.

Generell kann also davon ausgegangen werden, dass durch die Satzung gemaB
§ 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 BauGB kein Konflikt mit dem Artenschutz besteht.

10. Hochwasserschutz

Bel der Flache, die als „Oberschwemmungsgebiet" in der Satzung dargestellt 1st,
handelt es sich um eine Oberflutungsgefahrdete Niederungsflache bei
Bemessungshochwasserstand. Im Geltungsbereich sind Hochwasserschutzanlagen im
Sinne des § 83 LWaG weder vorhanden noch geplant.

Im gesamten Bereich der Satzung wird zur Erstellung der
Jahrhunderthochwasserfreiheit bei den zu errichtenden Gebauden die Fuebodenhohe
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des Erdgeschosses auf mindestens 1,75 m HN festgelegt. Kellergeschosse sind
entsprechend gegen Hochwasser zu sichern.
Bel der Planung und Bauausfuhrung von den entstehenden Wohnhausern ist zu
beachten, dass der Standsicherheitsnachweis so gefuhrt wird, dass im eventuellen
Uberschwemmungsfall eine Beeintrachtigung der Gebaudestatik ausgeschlossen wird.
Nebengebaude sind ebenfalls standsicher zu errichten, urn bei einer moglichen
Zerstorung durch Eisgang und Treibgut Schaden am Hauptgebaude zu verhindern.

Die Gelandehohen im Bereich der moglichen Bebauungen liegen zwischen 1,00 m bis
2,00 m Ober HN gemaB der TK 10. Durch das vorhandene Wohnhaus im sallichen
Bereich der Satzung wurden bereits Aufschatungen vorgenommen. Damit sind
wesentliche Aufschatungen nicht notwendig, urn die geforderte MindestfuBbodenhohe
zu erzielen.

Das Einfugungsgebot gemaB § 34 BauGB bedeutet fur die Hoheneinordnung aus
GrOnden des Hochwasserschutzes nicht, dass die hinzutretenden Gebaude in ihrer
GesamthOhe das Ensemble der naheren Umgebung in unzulassiger Weise
Oberschreiten durfen.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern Obernimmt keine Haftung fur Schaden infolge von
Sturmfluten, unabhangig davon, ob der Standort durch eine Kustenschutzanlage
gesichert war oder nicht.

11. Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes sind im Rahmen der Hochbau- und
ErschlieBungsplanung zu beachten und gegebenenfalls mit der Fachabteilung
Katastrophen- und Brandschutz des Landkreises Vorpommern - ROgen abzustimmen.
Dabei sind unter anderem folgende Belange zu beachten:

- Sicherung der Alarmierung der Feuerwehr im Falle eines Brandes bzw.
anderer Notsituationen und der Bevolkerung vor allgemeinen Gefahren,

- ordnungsgemaBe Kennzeichnung der Wege, StraBen, Platze bzw. Gebaude
(StraBennamen, Hausnummern u.a.)

- geplante Rohrdacheindeckungen konnen durch die Anwendung besonderer
Bauausfuhrungen sicherer hergestellt werden, dies betrifft das
Abbrandverhalten, die Abbrandgeschwindigkeit, das Durchbrennen in Raume
die sich unter dem Dach befinden u.a. mehr, Informationen dazu sind von der
Brandschutzdienststelle des Landkreises erhaltlich,

- Bereitstellung der erforderlichen Loschwassermengen fur den Grundsatz

Die erforderliche Feuerloschmenge von 48,0 m3/h Ober zwei Stunden ist aus dem
Versorgungsnetz zu sichern.
Kann der Grundschutz nicht aus dem offentlichen Netz gewahrleistet werden, so sind
andere MaBnahmen seitens des ErschlieBungstragers vorzunehmen. Hierzu ist eine
Abstimmung mit der ortlichen Feuerwehr erforderlich.

12. Bodendenkmale und Bodenfunde

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind im Gebiet keine Bodendenkmale
bekannt. Bei Erdarbeiten konnen jedoch jederzeit archaologische Funde und
Fundstellen entdeckt werden. Daher sind folgende Hinweise zu beachten:
1. Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehorde und dem

Landesamt fur Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich
und verbindlich mitzuteilen, urn zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte
des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und
eventuell auftretende Funde gemaB § 11 DSchG M/V unverzuglich bergen und
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dokumentieren konnen. Dadurch werden Verzogerungen der BaumaBnahme
vermieden (vgl. § 11 Absatz 3).

2. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, 1st gemaB § 11 DSchG M -V die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

13. Kosten

Der Gemeinde Born entstehen durch die Aufstellung der Satzung ausschlieBlich
Bekanntmachungskosten.
Die anfallenden Planungskosten fur die Satzung werden durch die Gemeinde Born
nicht getragen bzw. Obernommen.

Gerd Scharmberg

BO rgermeister Born, 05. Mai 2013
geandert am: 17. Dez. 2013
geandert am: 17. Feb. 2015
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