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1. Allgemeines

Zur Versorgung der Gemeinde Born und der umliegen-

den Gemeinden soil auf Wunsch der Gemeinde emn

Fachmarktzentrum errichtet werden, da die bis-

herige Versorgung durch SchlieBung von Verkaufs-

einrichtungen vor Ort nicht mehr sichergestellt

ist.

1.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Ein Flachennutzungsplan fur das Gemeindegebiet

liegt vor. Aus den Arbeitsgesprdchen mit dem

Gemeinderat und den Ausschussen hat sich ergeben,

daB der gewdhlte Standort die einzige Moglichkeit

fur die Errichtung eines Fachmarktzentrums dar-

stellt. Eine Anordnung in Kerngebietslage 1st

aufgrund der raumlichen Ausdehnung und der Ver-

kehrsanbindung nicht akzeptabel. FUr das Projekt

soil em n Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufge-

stellt werden (s.a. Anlage 1).

1.1.1 AufstellungsbeschluB bzw. Veranlassung der

Gemeinde zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Gemeinde Born hat am 19.12.1990 den BeschluB

zur Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungs-

planes gefaBt. Nit dem BeschluB hat die Gemeinde-

vertretung die Notwendigkeit der Schaffung eines

Einkaufsbereiches fur die Nahversorgung dokumen-

tiert.
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1.1.2 Burgerbeteiligung und Beteiligung der Trager

offentlicher Belange

- Burgerbeteiligung 7.4.1992, 19.00 Uhr Gemeinde-

amt Born;

- Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme der

Trager Offentlicher Belange am 30.3.1992.

1.2 Verhdltnisse der Gemeinde

Die Gemeinde Born liegt auf dem Darss zwischen den

bekannten Ostseebddern Ahrenshoop und Prerow.

Die Bebauung grenzt im SUden an den Saaler Bodden

und im Norden an die einzige und Haupterschlie-

BungsstraBe des GroBerholungsraumes Darss, die

LII0 43.

Nur der nordliche Teil des Ortes wird von der

LII0 43 durchschnitten. An der genannten StraBe

liegen alle bedeutenden Seebader und Orte des

Gebietes. Dadurch bedingt sind auch erhebliche

Schwankungen in der Belastung, resultierend aus

dem starken Urlauber- und Erholungsverkehr in den

Sommermonaten.

Von Bedeutung 1st die unmittelbare Nahe des Natio-

nalparkes "Vorpommersche Boddenlandschaft".

Unbedingt zu beachten ist, daB die zu bebauende

Flache im Trinkwasserschutzgebiet II liegt (Wasser-

fassung Peterskreuz).
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1.3 Topographie und Umweltvertraglichkeit

Das Gelande ist nahezu eben und liegt rd. zwischen

0 und 1,0 in tiefer als die LII0 43 (BaderstraBe).

Das Sondergebiet liegt in AuBenbereich, es stellt

gemaB § 8 Bundesnaturschutzgesetz von 12.3.1987

einen Eingriff in die Natur dar, der ausgeglichen

werden muB.

1.4 Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Grundstucke in Geltungsbereich des Vor-

haben- und ErschlieBungsplanes befinden sich im

Eigentum des Bauherrn EGI - Entwicklungsesell-

schaft Gewerbe-Imobilien m.b.H., Poppenbutteler

Bogen 42, 2000 Hamburg 65, ausgenommen sind der

einbezogene offentliche StraBenraum, - das StraBen-

bauamt Stralsund hat hierzu seine Zustimmung

gegeben - sowie das FlurstUck 36, (Flur 13), das

durch die MaBnahme nicht direkt betroffen ist.

1.5 Notwendigkeit des Vorhabens und Planungsziele der

Gemeinde

Die Notwendigkeit der Schaffung von Versorgungs-

maglichkeiten fUr die Gemeinde Born ergibt sich

aus den Zusammenbruch des bisherigen Versorgungs-

systems, dessen Trager wie in fast alien land-

lichen Gebieten die Konsum-Genossenschaft war.

Die Gemeinde verfolgt nit dem Projekt das Ziel der

innerortlichen Versorgung und die Versorgung des

Nahbereiches, insbesondere zu Ferienzeiten nit

erhohtem Besucheranteil.
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1.6 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungs-

planes sind folgende Vorhaben vorgesehen:

- groBflachige Verkaufseinrichtungen,

- Stellplatze,

- Plakattrager und Fahnenmaste,

- Loschwasserbehalter und Regenrackhaltebecken,

- Klargrube mit spaterem AnschluB an die SW-Trans-

portleitung.

Detaillierte Nutzungsfestsetzung:

1. GroBflachige Verkaufseinrichtung:

1. Bona Nfl. incl.Lager u.Nebenraume = 1.440 m2

2. ALDI Nfl. incl.Lager u.Nebenraume = 760 m2

3. Schlecker - wie vor = 240 m2

4. Verkaufsflache - derz. vermietet = 240 m2

5. Spielothek Nfl. incl.

Lager u.Nebenraume = 445 m2

1.1 Sortiment:

1. Bona - Frischwaren mit Fleisch, Gemuse,

Obst, abgepackte Lebensmittel und

Haushaltsbedarf und Getranke.

2. ALDI - PalettierteLebensmittelundTiefkUhl-

kost, Haushaltsbedarf.

3. Schlecker - Drogerieartikel aller Art.

4. Verkaufsflache.

5. Spielothek mit aufgestellten kombinierten

Automatenspielen.
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1.7 MaB der baulichen Nutzung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan weist emn

Sondergebiet (SO) - groBflachige Einzelhandels-

betriebe - nach § 11 BauVNO aus.

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine

GeschoBflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Die zu-

lassige HOchstgrenze der Firsthohe wird auf 7,00 m

aber Oberkante FertigfuBboden begrenzt.

2. Vorhaben - Funktionsbeschreibung -

Das neu zu errichtende Fachmarktzentrum sieht die

Unterbringung verschiedener Verkaufs- und Gewerbe-

einrichtungen vor.

Geplant sind derzeit em n SB-Niedrigpreismarkt, emn

SB-Markenartikelfachmarkt fUr Lebensmittel und

GU-ter des taglichen Bedarfs, 3 Shops zur Diversi-

fizierung des Angebotes (z.B. Schuster, Schlassel-

dienst, Mode etc.) und eine Spielothek.

Am Gebaude an der BaderstraBe sind ausreichend

Stellplatze vorgesehen, so daB auch in den Saison-

monaten des Sommers der Stellplatzbedarf abgedeckt

werden kann.

Fur die Zu- und Abfahrt auf das Grundstuck ist

eine direkte Anbindung an die LIO vorgesehen.

Die Anlieferung erfolgt grundsatzlich aber den

ruckwartigen Gebaudeteil.
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Der Einkaufsgebaudekomplex ist eingeschossig und

wird mit einem angedeuteten Pultdach ausgestattet.

Von der Spielothek bis zum SB-Markt wird emn

Vordach geplant, worunter die Passanten gehen

konnen und zugleich die Einkaufswagen in ent-

'sprechenden Stellboxen plaziert werden.

Die Gliederung der Fassade und des Daches soil vom

Ei.ndruck Klein-Kleinteilig wirken, damit sich das

Gebaude der Umgebung anpaBt.

Bei der Wahl der Baumaterialien und Farben wird

auf die traditionellen, Ortlich vertretenen Bau-

stoffe und Farben RUcksicht genommen.

In den einzelnen Teilen des Einkaufszentrums

werden ca. 30 - 40 Arbeitsplatze geschaffen.

3. VerkehrserschlieBung

Das zu errichtende Fachmarktzentrum liegt an der

LII0 43, der einzigen ErschlieBungsstraBe

Darss/Zingst.

Im Bereich der Gemeinde Born tragt diese StraBe

den Charakter einer UmgehungsstraBe. Einen durch

Ortsschilder abgegrenzten Bereich als Ortsdurch-

fahrt gibt es nicht.

Auf einem entsprechenden Abschnitt ist lediglich

eine Herabsetzung der Geschwindigkeit auf 60 km/h

erfolgt.
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UngUnstig ist, daB wesentliche Teile der Gemeinde

Born sUdlich der StraBe liegen und die Errichtung

des Fachmarktzentrums nOrdlich vorgesehen ist.

Das erfordert eine besondere Beachtung der FuB-

gangerfuhrung im Ort. Die Errichtung eines FuB-

weges bzw. eines kombinierten Geh- und Radweges

ware im Rahmen eines Verkehrsentwicklungsplanes zu

untersuchen.

In der weiteren Bearbeitung sollte ebenfalls ge-

pruft werden, ob an der LII0 SicherungsmaBnahmen

zum Schutze der FuBganger erforderlich sind.

Dazu konnte z.B. eine Lichtzeichenanlage mit An-

forderung fUr FuBganger oder FuBgangeruberwege und

Schutzstreifen errichtet werden. Die erforder-

lichen Abstimmungen sind mit der Verkehrsaufsicht

durchzufuhren.

Im Fachmarktzentrum sollten die FuBganger unmittel-

bar am Westrand des Grundstuckes in den Komplex

gefuhrt werden.

Nach Angabe des StraBenbauamtes Stralsund ist bei

der letzten Verkehrszahlung eine Belegung von

5.000 Kfz im durchschnittlichen Tagesverkehr er-

mittelt worden.

Da diese Zahlung ausschlieBlich in den Sommer-

monaten erfolgt, ist mit Sicherheit in den Ubrigen

Monaten des Jahres von niedrigeren Werten auszu-

gehen.
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FUr die Beurteilung ist es ausreichend, von den

bekannten Sommerwerten auszugehen.

Daraus ergibt sich, daB nur eine durchschnittliche

bis geringe Belastung vorliegt.

In Abstimmung mit dem StraBenbauamt wird deshalb

eine Anbindung mit einer Linksabbiegerspur (aus'

Richtung Born) vorgesehen.

Die Entwicklungslangen entsprechen den maBgebenden

Richtlinien.

Die Anbindung wird am ostlichen Rand des zukUnfti-

gen Fachmarktzentrums angeordnet, damit die Anbin-

dung in der Geraden erfolgen kann. Der westliche

Tell liegt in einer Krummung.

FUr die Dimensionierung der Spuren an der Einmun-

dung wurde von folgenden Annahmen ausgegangen:

1. Die Belastung der LII0 43 wird sich, ausgehend

von den konkreten Bedingungen (Urlauberverkehr

dominiert vor Normalverkehr), nicht wesentlich

erhOhen.

2. Obwohl mit einer gleichmaBigen Tagesverteilung

zu rechnen 1st, wird fur eine Spitzenstunden-

belastung em n Ansatz von 10 % des Tagesverkehrs

angenommen. Damit bestehen zusdtzliche Reserven

fUr eine mOglicherweise starkere Zunahme aus

der Anziehungskraft weiterer attraktiver Ein-

richtungen im Bereich des Fachmarktzentrums.
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3. Im Bereich des Fachmarktzentrums sollen etwa

173 Stellpldtze gebaut werden.

Damit werden fUr den von den verschiedenen

Einrichtungen erzeugten Verkehr ausreichend

ParkmOglichkeiten geschaffen.

Daraus kOnnen unter Zugrundelegung von Faktoren

aus vergleichbaren Projekten von fUr den zu-

flieBenden Verkehr Vzu = 0,65 und fUr den ab-

flieBenden Verkehr V Ab.= 0,58 Verkehrsmengen,

die die EinmUndung belasten, berechnet werden.

- VZu= 173 x 0,65 = 120 Kfz/h

- VAb = 173 x 0,58 = 100 Kfz/h

4. Beim Gesamtverkehr auf der LII0 43 wird von

einer in beiden Richtungen gleichmaBigen Ver-

teilung ausgegangen.

5. Der Ansatz fur zusatzlich durch das Fachmarkt-

zentrum erzeugten Verkehr verringert sich durch

einen Anteil von Besuchern, die die Fahrt zu

einem Aufenthalt in den Einrichtungen nutzen.

Er wird etwa be! 10 % liegen.

6. Aufgrund der Funktion des Fachmarktzentrums fUr

die Gemeinde Born wird beim zusdtzlichen

Verkehr von einer Richtungsverteilung von

60 : 40 ausgegangen.

Der zusdtzliche Verkehr ist in einer Prinzipskizze

und die Belegung der Einmundung in einem Verkehrs-

fluB-Diagramm dargestellt.

Die Diagramme (Anlage 2) machen deutlich, daB die

vorgeschlagene Ausbildung der Anbindung den zu-

satzlichen Verkehr aufnehmen kann.
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Eine Lichtzeichenanlage gemdB diesen Verkehrsdaten

ist nicht erforderlich.

Die SystemlOsung (M 1:250) ist als Anlage 3 bei-

gegeben. Das StraBenbauamt Stralsund hat der vor-

geschlagenen LOsung zugestimmt (Anlage 3.1). Die

'in Anlage 3.1 ausgewiesene Nutzung und Stellplatz-

anzahl ist zugunsten einer geringeren Verkehrs-

.erzeugung zwischenzeitlich geandert worden.

4. Energieversorgung

Da gegenwartig keine konkreten Anforderungen vor-

liegen, wird erfahrungsgemaB von einer Leistungs-

inanspruchnahme von maximal 1 MW ausgegangen.

Damit werden gleichzeitig bestimmte Leistungs-

reserven fUr Sonderbedarfsanforderungen (evtl.

KUhlaggregate) bzw. ErweiterungsmaBnahmen geschaf-

fen.

Insgesamt ist festzustellen, daB die Stromversor-

gung gesichert werden kann.

FUr die Einspeisung soil die Uber das Gelande

fUhrende Freileitung genutzt werden (20 kV).

Falls im Zuge der Baufreimachung bereits vor der

endgUltigen Fertigstellung der Stromversorgung

MaBnahmen erforderlich werden, sind dafUr 'Ober-

gangslosungen zu schaffen.

Die Stellungnahme der Hanseatischen Energiever-

sorgung siehe Anlage 4.

- 11 -
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Da die vorhandene Freileitung nicht durch die

Gebaude beeintrdchtigt wird, kOnnen nach weiteren

Angaben der HEVAG em n AnschluB sowie die Lieferung

von Drehstrom auf Antrag durchgefuhrt werden.

5. Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser kann Uber eine in

der LII0 43 liegende Leitung erfolgen.

Die Nordwasser GmbH hat dem AnschluB zugestimmt,

kann jedoch die genaue Lage der genannten Leitung

nicht angeben.

Stellungnahme der Nordwasser GmbH siehe Anlage 5.

6. Abwasserentsorgung

6.1 Allgemeines

In den Jahren 1992 bis 1994 1st der AnschluB der

Gemeinde Born an eine zentrale Abwasserentsorgung

Uber eine Druckleitung vorgesehen.

Da das Fachmarktzentrum jedoch 1992 bereits reali-

siert werden soil, 1st die Schaffung einer Uber-

gangslosung in Form einer Auffangkammer unumgang-

lich. Diese 1st so zu gestalten, daB der spatere

AnschluB mit mOglichst geringem Aufwand herge-

stellt werden kann.
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6.2 Regenentwasserung

6.2.1 Dachentwasserung

Das von den Dachern anfallende Regenwasser kann

unmittelbar in den an der hinteren (nOrdlichen)

GrundstUcksgrenze verlaufenden Graben eingeleitet

werden. Damit kann der in West-Ost-Richtung ver-

laufende Graben gespeist werden, da dieser keine

ausreichende WasserfUhrung aufweist.

6.2.2 StraBen, Wege, Parkflachen

Die auf den versiegelten Flachen (Verkehrsflachen)

anfallenden Wassermengen sind in einer RUckhaltung

aufzufangen, zu reinigen (Koaleszensabscheider)

und durften erst danach in den Ostlichen Graben

eingeleitet werden.

FiAr das RUckhaltebecken vor dem Ostlichen Graben

wird em n Fassungsvermogen von max. 320 m3 ange-

setzt. Exakte Berechnungen sind nach Klarung der

zulassigen Einleitung durchzufUhren. Nit der Ein-

leitung in den Ostlichen Graben wird das Ober-

flachenwasser aus der Trinkwasserschutzzone her-

ausgeleitet.

6.3 Schmutzwasser

Aus dem Tabellenwert fUr anfallendes Schmutzwasser

ergibt sich nach einer 12-stUndigen Nutzung emn

Tagesanfall von 4,32 m3. Dieser Wert 1st durch

detaillierte haustechnische Berechnungen exakt zu

ermitteln.
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Das Schmutzwasser ist zur zugewiesenen Klaranlage

abzufahren.

Bel einer 14-tagigen Abfuhr berechnet sich emn

Auffangvolumen von rd. 50 m3.

Fur den spateren AnschluB an die zentrale Entsor-

gung ist die Errichtung einer Pumpstation bereits

in der jetzigen Planung berUcksichtigt. Mit dem

AnschluB an die geplante Schmutzwassertrasse ist

zwischen 1992 und 1994 zu rechnen.

7. Wdrmeversorgung / Gas

Derzeit ist der Raum Fischland/Darss/Zingst nicht

an das Fern-Gasleitungsnetz angeschlossen.

Nach Konsultation mit der Hanse Gas gibt es Uber-

legungen, ab Sommer 1993 mit der Gasversorgung des

Gebietes zu beginnen.

Dazu soil dort zunachst em n groBer Flusiggastank

stationiert werden, Uber den eine Bereitstellung

erfolgen kann.

In der Folgezeit ist auch der AnschluB an das

Ferngasleitungsnetz vorgesehen.

Fur die Warmeversorgung des Fachmarktzentrums Born

k6nnte deshalb zunachst im ruckwartigen Tell der

Flache em n Tank fur Gas aufgestellt werden, um die

Zeit bis zum AnschluB an die zentrale Versorgung

zu UberbrUcken.
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8. Anpflanzung von Bdumen und Strauchern

Für das Gebiet wird em n GrUnordnungsplan erstellt,

der den erforderlichen Ausgleich in Zusammenarbeit

mit der unteren Landschaftspflegebehorde festlegt.

9. Kostenermittlung

Das Sondergebiet liegt bis auf die StraBenanbin-

dung, fur die eine Sondernutzungserlaubnis ein-

zuholen ist, ausschlieBlich auf Privatgrund. Alle

entstehenden Kosten einschlieBlich der Ausgleichs-

maBnahmen gehen deshalb zu Lasten des Investors.

Die MaBnahmen far die StraBenanbindung in Bereich

der LII0 43 erzeugen Baukosten in HOhe von rd.

DM 370.000,-- (DM 180,--/m2).

aufgestellt: Oststeinbek, in August 1992

10. Verpflichtung des Investors

Der Investor, die EGI-Entwicklungsgesellschaft

Gewerbe-Immobilien m.b.H., Poppenbattler Bogen 42,

2000 Hamburg 65, verpflichtet sich, die Gemeinde

Born und das StraBenbauamt Stralsund von alien aus

den Projekt heraus entstehenden Kosten freizu-

stellen.

Der Bauher


