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1.1

Allgemeines
Planungserfordernis, aligemeine Ziele und Zwecke

Die Gemeinde Samtens mit derzeit 2.431 Einwohnern (Stand 15.05.97) ist landlicher
Zentralort mit Verwaltungssitz des Amtes Studwest-Rugen fir insgesamt 5.516 Ein-
wohnern (Stand 15.05.97) der Gemeinden Altefahr, Rambin, Dreschvitz und Sam-
tens.

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 6 ,Dorfmitte” umfat nomen est omen auf-
grund seiner Lage, des vorhandenen und verfligbaren Flachenpotentials und der
angrenzenden &rtlichen Hauptgewerbeachse (Dienstleistung und Handel) entlang
der Landesstrake 30 die zentrale innerdrtliche Entwicklungsflédche von Samtens. Die
innere zentrale Fliache (rd. ein Drittel des 3,1 ha umfassenden Quartiers) liegt brach
und zieht mit abgangigen Wirtschaftsgebauden (ehemals LPG und Séagewerk) und
ohne wirksame &ffentliche Kontrolle Vandalismus fiir einen weiteren Verfall mit ein-
hergehender Umweltbelastung (z.B. durch abgestelite Autowracks) an.

Analog zu dieser eingangs erwahnten Brachenentwicklung werden mit diesem Be-
bauungsplan die folgenden Planungsziele beabsichtigt:

1. Standort fur ein neues Amtsverwaltungsgeb&ude, welches blrger- und nutzer-
freundlich wie wegeverkirzend die bisherige Barackensituation in unmittelbarer N&-
he 6stlich der L 30 abldst,

2 Standort fir ein neue Rettungswache mit Polizei und Feuerwehr in zentraler Lage
und direkter verkehrlichen Anbindung (L 30/ B 96),

3. Entwicklung einer zentralen multifunktionalen Dorfplatzes mit angrenzenden
stadtebaulich gefalten Dienstleistungen,

4. Planungssicherheit im zentralen Quartier von Samtens in heterogener Nachbar-
schaft und mit neuer anspruchsvoller Mitte,

5. Uberprufung der baulichen Nutzungsméglichkeit in sog. 2. Reihe (flachenscho-
nende Verdichtung) insbesondere auf den Grundstlickstiefen bestehender studlicher
Wohnbauflachen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der beabsichtigten Entwicklung und Nutzung
und Vorbereitung der ErschlieRung des Plangebietes ist die Erarbeitung eines Be-
bauuungsplanes geman § 30 BauGB notwendig.
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Im Vorfeld des Aufstellungsbeschlusses wurde am 10.10.1996 im Rahmen einer
Beratung (Bauvoranfrage) beim Landkreis Rlgen in Bergen dieser Sachverhalt be-
statigt, wo fiir den Innenbereich des Plangebietes kein Baurecht ohne B-Plan in
Aussicht gestellt worden ist.

Der vorzeitige B-Plan gemé&R § 246a (3) 4 BauGB entwickelt sich aus dem in Auf-
stellung befindlichen Flachennutzungsplanes (vgl. Anlage 2).

Mit dem B-Plan Nr. 6, dem nach einigen stadtebaulichen Varianten (vgl. Anlage 3)
ein tragfahiges Bebauungskonzept (vgl. Anlage 4) zugrunde liegt, soll ein Qualitats-
sprung in der kommunalen Entwicklung ermdglicht werden. Die vorhandene das
Quartier einfassende offene Wohnhausbebauung wird unverédndert tbernommen
und generalisiert dargestellt, die mit abgéngigen gewerblichen Nutzungen besetzte
Ecke Planstr. A / L 30 wird stadtebaulich geordnet, eine Fulwegebeziehung zum
neuen Dorf- / Marktplatz dabei geschaffen.

Die Eingriffsregelung gemaR § 8a des Naturschutzgesetzes wird im Rahmen eines
Grunordnungsplanes abgearbeitet und in die Planung eingestellt.

Die HaupterschlieRung erfolgt tiber einen verkehrsberuhigten Bereich von der L 30
aus und wird durch die o.g. fuk- und radwegemaBige Stichverbindung zur Planstra-
Re A weiterentwickelt.

Mit der &rtlichen Bauvorschrift Gber Gestaltung soll aufgrund der zentralen Lage im
Plangebiet ein Mindestkonsens hergestellt werden, wozu far Vorhaben i. S. des § 29
BauGB ein Rahmen fir die Gestaltung von Déchern, Fassaden und Einfriedungen

entwickelt wird.

Der AufstellungsbeschluB fir diesen B-Plan ist durch die Gemeindevertretung am
06.11.1996 gefaf’t worden.

Die friihzeitige Birgerbeteiligung fand im Rahmen einer Blrgerversammiung am
06.08.1997 statt. Aufgrund einer direkten Ansprache der Anlieger (Einladung mit
Bebauungskonzept <3 unterschiedliche ErschlieBungsvarianten 2.Reihe Querweg>)

wurde als Ergebnis einer emotionall gefihrten Diskussion das jetzt dem B-Plan -
Entwurf zugrunde liegende Bebauungs- und ErschlieBungskonzept entwickelt.

Das gewtiinschte Gartenland wird im B-Plan als private Grunflache ,2Hausgérten*
festgesetzt, die nérdlich angrenzende Gemeinbedarfsflédche sieht in der stédtebauli-
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chen Konsequenz fir das nun so abschlieRend bestimmte Gartenland auch keine
optionale ErschlieBungsméglichkeit mehr vor.

Der Wunsch des Anliegers Postweg 24 nach baulicher Nutzung seiner Grund-
stiickstiefe wird tGber eine GFL-ErschlieRung als punktuelle Lésung ermdglicht, der
offentliche Belange nicht entgegen stehen.

In Erganzung der Diskussion wird seitens eines Bulrgers schriftich Umfang und
Notwendigkeit des gewahiten Geltungsbereiches angezweifelt und auf die mdgliche
Diskrepanz der Dorfplatzgestaltung zwischen Anspruch und Flachenversiegelung
und Garagentoren der Feuerwehr einschlieBlich der mdglichen Larmbelédstigung
hingewiesen. Der Geltungsbereich des B-Planes ist so gewahlt, da alle von der
Planung ausgehenden und zu lésenden Konflikte innerhalb dessen geldst werden
kénnen. Eine Verkleinerung des aus stédtebaulichen und planungsrechtlichen
Griinden gewshlten Geltungsbereiches wird abgelehnt, weil die Gemeinde in direk-
ter Nachbarschaft zu ihrer neuen Mitte die Zulassigkeit der Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung von Vorhaben nach § 30 BauGB beurteilen mdchte, wozu
auch die nach § 9 (4) BauGB i.V. mit § 86 (4) LBauO M-V aufgenommende Ortliche
Bauvorschrift Giber Gestaltung gehért. Die Dorfplatzgestaltung wird in ihrer Ausfih-
rung, die von einem B-Plan nur vorbereitet werden kann, dem gestellten Anspruch
gerecht werden. Die Garagentore der Feuerwehr liegen auRerhalb einer Hauptblick-
achse und sind in die Architektur des Geb&udes zu integrieren. Die Larmbelastigung
ist als Ergebnis einer schalltechnischen Unteruchung (vgl. Anlage 8) zu vernachlés-
sigen, im Wohngebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten.

Aufgrund eines lange diskutierten Planinhaltes und einer vollstandigen Berticksichti-
gung planungsrelevanter Birgerwinsche fafit die Gemeindevertretung am
05.10.1997 den Beschlu® iber die &ffentliche Auslegung des Entwurfes, bei der die
T6B gemaR § 4 (2) BauGB parallel beteiligt werden. Nach Beratung im Bauauschuf’
am 16.03.98 folgt die Gemeindevertretung auf ihrer Sitzung am 01.04.98 der Emp-
fehlung, die Abwagung (vgl. Anlage 10) zu billigen, und beschliet den B-Plan als
Satzung.

Die Satzung entspricht der Entwurfsfassung mit einer geringen Korrektur, die die
Erweiterung des sog. Baufensters fur die Feuerwehr um 2 m beinhaitet und ohne

Bedeutung auf die Grundztige der Planung wirkt.
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1.2

1.3

Der B-Plan wird vom Landkreis Riigen am 01.09.98 mit Auflagen und Hinweisen
genehmigt. Am 14.10.98 wird seitens der Gemeindevertretung der Beitrittsbeschluf®

gefalt mit einer redaktionellen Uberarbeitung, die im Ergebnis links neben der Plan-
zeichnung als Ubersicht aufgefiihrt wird. Hohepunkt der redaktionellen Anderungen
bzw. Ergdnzungen ist die Ubernahme der Pflanzenliste in den Teil B der Planzeich-
nung. Nach Bekanntmachung der Bestatigung der Erfallung der Auflagen wird der

B-Plan rechtskraftig.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBL. | S. 2141)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. | S 132), zuletzt geédnd. durch Art. 3 Investitionserleichterungs-
und WohnbaulandG v. 22.04.1993 (BGBI. | S 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geédnd. durch Art. § Investitionserleichterungs-
und WohnbaulandG v. 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 06.05.1998
(GVOBI. M-V S. 468)

Kommunalverfassung fir das Land Meckienburg-Vorpommern (KV M-V) vom
18.02.1994 (GVOBI. M-V S. 249)

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Planes umfaft auf einer Fldche von rd. 3,1 ha die (Teil-)
Flurstiicke 8/5, 6/6, 6/10, 6/11, 6/14, 6/16, 6/17, 6/19, 6/21, 6/22, 9, 13, 14, 15, 17,
18, 19, 20, 21, 22/1, 22/2, 24/1, 24/2 und 25 der Flur 1, Gemarkung Pliggentin.

Das Plangebiet liegt westlich der L 30 am Ende inmitten der aufgelockerten Sied-
lungsstruktur von Samtens. Im Norden grenzen an das Plangebiet vier 3-
geschossige Wohnungsbauten mit flachem Satteldach, einfacher Fassadengestal-
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1.4

tung und unterentwickelten Freifldichen an. Weiter nordwestlich befindet sich ein
mehrgeschossiges Schulgeb&ude, welches in Ergédnzung mit weitrdumigen Gara-
genanlagen einen heterogenen westlichen Siedlungsrand bildet. Weiter stidwestlich
schlieRen Gberwiegend Einfamilienhduser unterschiedlicher Gestaltung und in offe-
ner lockerer Bauweise an, die Richtung Stiden (B 96) orthogonal erschlossen sind.
Der dstliche Geltungsbereichsrand bildet die LandesstraRe 30 Richtung Gingst, an

der Gebaude vor 1918 und das Uberwiegende értliche Angebot an Dienstleistung
und Handel zu finden ist. Weiter nérdlich am Ortsausgang Richtung Dreschvitz /
Gingst liegt westlich der L 30 das 7,1 ha groRe in der Umsetzung stockende B-
Plangebiet Nr. 3 ,Wohnpark Gingster Chaussee®, dstlich der L 30 eine zusammen-
hdngende Anlage von GeschoRwohnungsbauten.

Am stdlichen Ortsrand verléuft die Verkkehrsader der B 96 zugleich als Zasur far
die Uberwiegend im Altbestand weiter stdlich angrenzenden Gewerbeflachen. Der
Knotenausbau B 96 / L 30 ist verkehrsgerecht ausgebaut worden.

Das Plangebiet selbst (vgl. ausfuhrlich Anlage 1) ist eben und wird entlang Neu-
baustraRe / Postweg / Querweg Uberwiegend mit eingeschossigen Siedlungshéau-
sern der 30er / 50er Jahre in offener Bauweise auf relativ groRen eingegrinten
Grundstiicken eingefalt, zwischen denen sich in vor allem in Dachform und
-neigung sowie Fassadengestaltung abweichende Einfamilienhaus-Bungalows
neueren Datums auf kleinen Grundstlicken verstecken.

Entlang der LandesstraBe und am Querweg (2 Doppelhduser) stehen ortsbildpra-
gende Gebaude, die aber leider durch in Form, Material oder Proportion unpassen-
de Gewerke punktuell bis mittelschwer Gberformt sind. Das Plangebiet weist an
stadtebaulichen MiRsténden die desolate innere Freiflachensituation (LPG-Brache)
sowie im norddstlichen Bereich leerstehende bis abgéngige ehemalige gewerbliche

Bauten auf.

Ubergeordnete Planung

Unter Zugrundelegung des Ersten Landesraumordnungsprogramms M-V sowie des
Entwurfes zum Regionalen Raumordnungsprogramms Vorpommern entspricht der
B-Plan den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.
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Die Stellungnahme des AfRL wird in Verbindung mit der Beteiligung geméR § 4 (2)
BauGB eingeholt. Dabei wird an dieser Stelle unabhangig der Bedeutung Samtens
als landlicher Zentralort darauf hingewiesen, daf der B-Plan - mit der Ausnahme ei-
nes neuen Grundstiickes (= 1 WE) - nicht generell der Schaffung von neuem Wohn-
raum dient.

Die gewlinschte Brachensanierung im M, erméglicht rd. 4 weitere WE, wobei hier
die L8sung eines stadtebaulichen MiBstandes im alleinigen Vordergrund steht. Und
mdgliche wie gewtinschte DachgeschoRwohnungen (hochgerechnet rd. 8 - 10 WE)
in den Baugebieten MI, und Mi; bieten als Eigentums- oder Mietwohnung ein alter-
natives eher stadtisches Umfeld, welches die bisherige Versorgungsstruktur in
Samtens positiv ergénzt.

Der Fliachennutzungsplan der Gemeinde Samtens befindet sich unverandert in der
Aufstellung (vgl. Ausschnitt Anlage 2). Eine Uberarbeitung vor Antrag auf Genehmi-
gung wird das MaR der dargesteliten Mischbauflachen Uberprifen und wahrschein-
lich abseits der Achse der L 30 starker die bereits vorhandene Wohnnutzung in den
Vordergrund stellen.

Der vorzeitige B-Plan Nr. 6 entwickelt sich aus den zukiinftigen Darstellungen des
FNP, weil die im B-Plan verbindlich festgesetzte bauliche Nutzung (Baugebiete und
Gemeinbedarf) den nach § 5 BauGB getroffenen Darstellungen entspricht und wei-
ter nach Inhalt des § 9 BauGB gegliedert wird.

2 Stidtebauliches Konzept

Wesentliches Ziel ist die Integration der éffentlichen Vorhaben Amtsgebaude und
Rettungswache (vgl. Anlage 6) mit den dazugehdrigen Stellplatzflachen sowie eine
stadtebaulich gefaRte multifunktionale Freifldche (vgl. Anlage 4 und 7) in das zentra-
le Quartier von Samtens. Das zentrale Vorhaben soll den Block mit Leben erflllen
und mit einer naturnahen Sichtschutzhecke eingegriint werden, um einen visuellen
Abstand zur angrenzenden Wohnbebaung zu schaffen sowie um eine o6kologische
Vernetzung im Plangebiet zu erreichen.

Mit der neuen keilférmigen Grinflache werden auch weiter noérdlich angrenzende
Verdichtungsrdume fuRléufig angebunden und zugleich der Dorfplatz von dem
Marktplatz in einem flieBenden Ubergang voneinander getrennt.
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3.1

Wahrend der Dorfplatz als Freiflache zu beschrénkten Zeiten auch dem ruhenden
Verkehr zur Verflgung stehen soll und ansonsten als innerdrtliche weitléufige Ver-
anstaltungsflache genutzt werden kann, soll der Marktplatz als sténdige Aufent-
haltsflache hochwertig mébliert werden (z.B. mit Pergola und Brunnen) und als erd-
gescho3bezogene Freiflache auch den Nutzungen im neuen Querriegel (Mls) zur
Verfiigung stehen (z.B. Terrassencafe, Eisdiele etc.).

Der geschlossene Querriegel lenkt von der LandesstraRe auf die verkehrsberuhigte
Mischflache, die mit einer integrierten ErschlieBungsachse auf das Portal des Amts-
gebaudes fuhrt und nérdlich wie stdlich im 3-Seiten-Prinzip rdumlich gefafit wird.
Wahrend die beiden &ffentlichen Vorhaben auch aufgrund ihres Platzbedarfes in
Form eines Baukérpers errichtet werden, soll die nérdliche Bebauung an stdliche
Gartenflachen grenzend in Form von zwei gleich groRen Baukérpern innerhalb einer
Flucht aufgelockert werden.

Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Gebiet werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) und als Misch-
gebiet (MI) festgesetzt und sind fir unterschiedliche Nutzungsanspriiche in § WA-
bzw. 4 MiI-Baugebiete gegliedert.

Die dffentlichen Vorhaben Amtsgeb&ude und Feuerwehr (mit Polizei und Rettungs-
wache) sind unabhéngig von den sie umgebenden Baugebieten als Flachen fur den
Gemeinbedarf festgesetzt, weil ein allgemeiner Zuldssigkeitskatalog z.B. der §§ 4
und 6 BauNVO auf diesen Flachen keine konkrete Anwendung findet und die Fest-
setzung durch Planzeichnung und TF .4 hinreichend bestimmt ist.

Damit im WA und Ml ein einheitlicher Rahmen auch hinsichtlich fir Umbau, Erweite-
rung und Nachnutzung gegeben ist, gilt der Zuldssigkeitskatalog der §§ 4 und 6
BauNVO. Die Ausnahmen gemaR §§ 4 (3) und 6 (3) BauNVO werden nicht Be-
standteil der Satzung (vgl. TF 1.1 und 2), weil der Fldchenbedarf und das Storpoten-
tial dieser Nutzungen nicht mit dem Planungsziel und dessen Schutzwirdigkeit in

Einklang zu bringen sind.
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3.2

in den MI - Baugebieten werden dariiber hinaus fiir das kleine Plangebiet nicht rele-
vante allgemein zuldssige Nutzungen ausgeschlossen (vgl. TF 1.2), wobei aber die
generelle Zweckbestimmung der Baugebiete gewahrt bieibt.

Aufgrund einer stadtebaulich gewlnschten gewerblichen Erdgeschofnutzung
(Handel und Dienstleistung) wird in den Baukdrpern am nordlichen (Dorf-/Markt-) -
Platzrand eine Wohnnutzung (vgl. TF 1.3) ausgeschlossen. Wohnungen sind hier im

2. Voll- und Dachgeschofz méglich.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR der §§ 16 (2) und 18 BauNVO durch
die Grundflichenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe baulicher
Anlagen (hier Firsththe) bestimmt. Der Begriff ,Einzelhaus” (vgl. hierzu auch Fickert
/ Fieseler, BauNVO-Kommentar 8. Auflage, S. 1036 ff.) z.B. durch eine Reglemen-
tierung von Gebaudebreiten und WE-Anzahl wird nicht weiter eingeschrénkt, weil
die Bebauung mit Grundstiicksbildung im Plangebiet weitestgehend abgeschlossen
ist und die Uberbaubaren Flachen als Entwicklungsgrenze ausreichend erscheinen.

Entsprechend des Bestandes und der gewtinschten Dichte (vgl. Anlage 4 Bebau-
ungskonzept) ist die GRZ mit 0,25 bis 0,45 kleinteilig und unterhalb der moglichen
Obergrenzen des § 17 BauNVO festgesetzt. Die GRZ darf aber durch Nebenanla-
gen bis 50 % gemaR § 19 (4) BauNVO uberschritten werden, um eine bereits vor-
handene Ausnutzung der Baugrundstiicke im Bestand nicht einzuschranken.

Durch die festgesetzte Eingeschossigkeit in den WA - Baugebieten wird der Be-
stand und die angrenzende Nachbarschaft Richtung westlicher Ortsrand bertck-
sichtigt. Die maximalen Obergrenzen des gewlnschten Dachausbaues sind bau-
ordnungsrechtlich im § 2 (6) LBauO M-V festgesetzt.

In den MI - Baugebieten entlang der L 30 und nérdlich der zentralen Freifléche ist
eine differenziert festgesetzte Zweigeschossigkeit zuldssig. Zweigeschossig, um
hier entsprechend der Bedeutung als ortliche HauptstraRe bzw. Dorf-/Marktplatz ei-
ne dichtere Kubatur zu erméglichen, differenziert durch TF 1.3 und unterschiedliche

10
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3.3

Firsthéhen, um auf den Bestand und die stddtebauliche Situation Ricksicht zu

nehmen.

Aufgrund der Topographie und der Wahrung eines ortstypischen Erscheinungsbil-
des wird die Sockelhéhe und die Firsthéhe (vgl. TF 1.1 und 2) festgesetzt. So wer-
den Gebaude ausgeschlossen. die mit Kellergeschossen und tUbermé&Rigem Dach-
geschoR wie mehrgeschossig wirken und nicht dem zu sichernden MaRstab im Be-
stand entsprechen. Durch eine geringe Firsthéhe (z.B. Miy) sind architektonische
Lésungen flr den Dachausbau (z.B. StaffelgeschoR mit Maisonettewohnungen)
gefordert, so daR auch hier keine konventionelle Gestaltung reglementiert wird.

Fur die Flachen fiir Gemeinbedarf gibt es auBer der erforderlichen Festsetzung der
konkreten Zweckbestimmung durch ein Planzeichen nach der Anlage der PlanzV
keine Vorschriften nach der Art und MaR der baulichen Nutzung sowie (iber Bauwei-
se und uberbaubaren Grundstlcksflachen (vgl. erneut Fickert / Fieseler, BauNVO-
Kommentar 8. Auflage, S. 64). Aufgrund eines weitgehend abgestimmten Entwurfes
(vgl. Anlage 7) werden aber einige Doppelfestsetzungen Bestandteil der Satzung,
um das MaR der baulichen Nutzung auch fiir die Anlieger in der Nachbarschaft ein-

deutig zu bestimmen.

Bauweise, {iberbaubare Flichen, Nebenanlagen, Garagen

Die Bauweise ist ortstypisch offen und wird nicht weiter eingeschrénkt, vgl. vorheri-
ges Kapitel 3.2 . Das Baugebiet Ml; umfat einen geplanten Baukdrper, der ent-
sprechend seiner stadtebaulichen Wirkung (vgl. Kapitel 2) geschlossen Uber die ge-
samte Breite zwischen angrenzender Verkehrs- und Griinflache gebaut werden soll.

Die Konkretisierung der Bauweise bezieht sich auf den Bestand, wobei der Postweg
mit Einzelhdusern am durchlassigsten wirken soll. Die offene Bauweise innerhalb
der Flache fur Gemeinbedarf beabsichtigt Baukdrper, die die Uberbaubare Fléche

aber ausfllen.

Die historische Parzellierung bzw. Bebauungsabfolge entlang der L 30 (Gingster
Stralke) und am Querweg (2 Doppelhduser) wird durch straRenseitige Baulinien ge-
sichert. Die Baulinien im Ml - Baugebiet sind stadtebaulich gewlinscht.
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Ansonsten ordnen Baugrenzen die tiberbaubaren Flachen, die einen ausreichenden
Entwickiungsraum bieten, ohne einen UberméaRigen Flachenverbrauch fur eine Be-
bauung zu erméglichen. Uber die tiberbaubaren Fléchen hinausragende Vorbauten

bzw. Gebzudeecken bleiben in ihrem Bestand geschitzt, vgl. aber auch TF lil.2.

Entsprechend dem urspriinglichen Siedlungsbild am nord-west-stdlichen Geltungs-
bereichsrand sollen die Vorgérten frei von baulichen Nebenanlagen bleiben (TF
ll.1). Weiter gefate Einschrankungen auch angesichts der tiefen Grundsticke sind
politisch nicht beabsichtigt, Garagen im riickwartigen Gartenbereich werden von der
Gemeinde - mit Ausnahme der auf 5 Grundstiicken festgesetzten Hausgarten - nicht
abgelehnt.

Die Hauptgeb&ude bzw. -firstrichtung wird dort festgesetzt, wo die Geb&ude von
offentlichen Verkehrsflichen aus einsehbar sind bzw. Freiflachen rédumlich fassen
sollen.

Mindestgrenzabsténde der offenen Bauweise korrespondieren mit 3-56 m tiefen,
nicht Uberbaubaren Vorgartenflachen, um die grtne visuelle Aufweitung angrenzen-
der Verkehrsflachen zu erhalten. Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen entlang des
Dorf- und Marktplatzes erméglichen die Umsetzung des Bebauungskonzeptes und
sind als sog. Bauteppiche differenziert festgesetzt, um angrenzende Grundstick-
stiefen frei von baulichen Anlagen fir eine gértnerische Nutzung gemaR § 8 LBauO
M-V zu halten.

Eine weitere Reglementierung im gesamten Plangebiet betrifft Lagerbehélter (vgl.
TF 111.3) als eine Art von baulichen Nebenanlagen, die aus gestalterischen Griinden
nicht oberirdisch angelegt werden sollen.

Damit Wohnhauser nicht wie untergraben wirken und die festgesetzte Sockelhthe
fur ein positives Ortsbild nicht in ihrer Umsetzung aufgeweicht wird, sind Kellergara-
gen (vgl. TF 11l.4) im Plangebiet unzulsssig. Garagen und Carports kdnnen auf je-
dem Grundstick z.B. im seitlichen vorzugsweise gemeinsamen Grenzabstand er-
richtet werden.

Fir absehbare Vorhaben in den Baugebieten WA; und Ml werden Garagen bzw.
Gemeinschaftsstellplatze konkret festgesetzt, um Verkehrswege nachbarschafts-
und bodenschitzend bzw. verbleibende Freiflachen zu schltzen. Wahrend die TF
1.5 fur das MI; aus stadtebaulicher Sicht zu begriinden ist, kann die TF fur das WA;
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3.4

aber aufgrund der besonderen Situation der erschlossenen 2. Reihe gerechtfertigt

werden.

ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die &uReren angrenzenden Ver-
kehrsflachen, wobei die nérdlich angrenzende Neubaustrafe als Planstrale A mit
diesem B-Plan ausgebaut werden soll (vgl. Anlage 5).

Die mdgliche ErschlieRungsgestaltung (vgl. auch Querschnitte und Aufsicht als
Darstellung ohne Normcharakter neben der Planzeichnung) entspricht der StraRen-
bedeutung und Verkehrsbelastung und ermdglicht immer den Begegnungsfall
PKW/LKW. Die vorgesehene Durchgrinung des StraRenraumes bindet auch die
nérdlich angrenzende Bebauung besser in das Ortsbild ein.

Die zentrale Freifliche im Innenbereich des Plangebietes wird als &ffentliche Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich ,Dorfplatz und
,Marktplatz* gemaR § 9 (1) 11 BauGB festgesetzt. Analog zu dem Spielraum in den
angrenzenden Fldchen fur den Gemeinbedarf wird auf differenzierte StraBenbe-
grenzungslinien und stérker einander abgegrenzte Nuutzungen verzichtet, weil der
dffentliche Bauherr in der gestalterischen Ausformulierung der eindeutigen Gesamt-
zweckbestimmung noch einen Handlungsrahmen behalten soll. Auf eine selbst-
standige Planstrake wird in diesem Bereich verzichtet, weil die HaupterschlieBung
als Fahrgasse gestaltet dem Charakter der Mischfldche (z.B. Muldengosse statt
Hochbord) entsprechen soll. Die stédtebaulichen Uberlegungen fur die Freiflache
sind in Kapitel 2 genannt. Der von den Nutzungen verursachte Stellplatzbedarf wird
auf den eher versteckt angeordneten Fléchen fir Gemeinschaftsstellplatze befrie-
digt, so daR steuerbar zum einen die zentrale Freiflachen blechfrei gehalten werden
kann und zum anderen durch eine Schranke auRerhalb der Arbeitszeit angrenzende
Wohngrundstiicke nicht durch Kfz-Bewegungen gestért werden.

Entlang der L 30 (inerhalb der Ortsdurchfahrt) hélt die Bebauung 10 - 11 m Abstand
vom westlichen Fahrbahnrand der L 30, die vorhandene Bauflucht wird nicht Gber-

schritten.
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3.5

Um die Ein- und Ausfahrten aus Griinden der Verkehrssicherheit zu bindeln, sind
gemaR § 9 (1) 11 BauGB entsprechende Bereiche mit und ohne Ein- und Ausfahr-
ten festgesetzt.

Auf die populdre Festsetzung von sog. Sichtdreiecken wird aufgrund der Erfah-
rungspraxis neuerdings verzichtet, weil trotz der Konstruktion ,§ 9 (1) 10 BauGB i.V.
mit § 42 StrWG M-V* die dafir nach § 9 BauGB entsprechende Ermé&chtigungs-
grundlage nicht vorliegt und der Trager der StraRenbaulast Giber die Sichtfreihaltung
im Sinne des StraRenrechtes und nicht nach dem Bauplanungs- oder Bauordnungs-
recht entscheiden kann (vgl. dazu Stellungnahme des Nieders&chsischen Sozialmi-
nisteriums zur Landtagseingabe Nr. 2289/08/13 im Jahr 1996). In Mecklenburg-
Vorpommern wird dieser Haltung gegenwértig nicht gefolgt, das StraRenbauamt
Stralsund wie die Untere Verkehrsbehdrde bestehen auf Sichtdreiecke. Die Plan-
zeichnung nimmt dieses auf der Grundlage der EAE 85/95 zeichnerisch im Einmin-
dungsbereich Fahrgasse Verkehrsberuhigter Bereich Marktplatz / L 30 auf und for-
muliert die Anforderung als Hinweis Nr. 2, gemaR Auflage sogar als TF.

Immissionsschutz

Aus stadtebaulicher Sicht ist der Erhalt der vorhandenen bebauten Ortsdurchfahrt
entlang der Gingster StraBe (L 30) zu sichern. Unter Beachtung dieser Prémisse
wurde die vorhandene und geplante Bebauung durch eine Schalltechnische Unter-
suchung (vgl. Anlage 8) uberpriift und die Auswirkungen der duReren und inneren
Verkehrsgerdusche auf die planungsrechtlich zuléssige Nutzung unter Beachtung
der Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, untersucht.

Die Schalltechnische Untersuchung zeigt nur in einem 10 m Streifen entlang der
dstlichen Fassadenflucht straRenseitig zur L 30 eine Immissionsbelastung oberhalb
der Orientierungswerte der DIN 18005 und innerhalb der Grenzwerte der 16.
BimSchV. Pkt. 4.1 der Untersuchung nennt ausfuhrlich die Abwagung der Beurtei-
lungsgrundlagen und formuliert das Ergebnis unter Pkt. 42,
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3.6

Die Anforderungen an den Immissionschutz werden demnach als Hinweis (Nr. 3)
Teil der Planzeichnung. Eine Uberschreitung der bestehenden Bauflucht (TF 111.2
gilt nicht fur Baulinien) sieht der B-Plan nicht vor.

Grinordnung

Der mit dem Vorhaben verbundene Eingriff in Natur und Landschaft sowie dessen
Kompensation ist durch einen Griinordnungsplan (vgl. Anlage 9) in die Planung mit
eingestelit worden und begrtndet die unter Pkt. IV. und V. getroffenen textlichen
Festsetzungen. Grundlage der Bearbeitung des GOP ist die Bewertung der Be-
standsstrukturen nach eine Kartierung Anfang 1997 und die Bilanzierung nach dem
sog. hessischen Modell (Ausgleichsabgabenverordnung des Landes Hessen vom
09.02.95).

Mit dem Flachenpflanzgebot der TF IV.1 wird eine gleichmé&Rige und standortge-
rechte Durchgriinung des Plangebietes erreicht, die Dichte von pro angefangene
300 m? laRt noch ausreichend Spielraum flr privates gartnerisches Handeln.

Mit einer geschlossenen Anpflanzung von Sichtschutzhecken (TF 1V.2) wird eine
bedeutsame standortgerechte Durchgriinung des Plangebietes erreicht, der Aufent-
halt in den angrenzenden privaten Garten bleibt fir die Anlieger ungestort.

Fir ein glinstiges okologisches Mikroklima und gegen gestalterisch abweisende
Fassaden ohne Wandoffnungen hilft eine Fassadenbegriinung (TF 1V.3), die auch
wie nackt wirkende AuRenfassaden besser in ihre Umgebung integriert.

Die éffentliche Grinflache (TF IV.5) soll am Wegesrand naturnah gestaltet werden,
so daR auch hier ein Mindestinventar an standortgerechten Pflanzen in ihrer not-
wendigen Dichte festgesetzt wird.

Die TF IV.6 faRt im Ergebnis der bisherigen Freiflachenplanung den Mindes-
Flachenanteil an vegetativer Gestaltung zusammen, ohne mit konkreten Standorten
den spéteren Spielraum unnétigerweise einzuengen. Das Ergebnis der Freiflachen-
gestaltung wird diese Mindest-Festsetzung positiv interpretieren, zumal groRkronige
Baume, unterschiedliche Bodentexturen und stédtebauliche Mdblierungen ihre Wir-
kung nicht verfehlen werden.
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Weil die Gemeinschaftsstellpldtze als selbststéndige Fldche zusammengefalt sind,
lassen sich hier aufgrund der zudem abgegriinten Monofunktionalitdt dkologische
Anspriche klar formulieren (TF IV. 7).

Die entsprechenden Pflanzenarten sind einer komplexen Pflanzenliste zu entneh-
men, die in der Anlage 8 Teil des GOP (im Erlduterungstext und als eigene Anlage)
ist und zur Starkung des GOP als abw&gungsrelevanten Fachplan nicht doppelt Teil
der textlichen Festsetzungen und so lediglich wiederholt wird. Der B-Plan bleibt zur
Erinnerung auch mit weiteren Ausflihrungsdetails unbelastet (es werden auch keine
DIN - Normen im Wortlaut wiederholt, Dachziegelhersteller genannt und RAL - Far-
ben farbig wiedergegeben etc.) und beinhaltet den wesentlichen planungsrechtli-
chen Tatbestand der Reglementierung der ausschiieRlichen Verwendung von
standortgerechten bzw. -heimischen Pflanzarten.

GemaR Auflage wird die Pflanzenliste als TF erneut Teil der Planzeichnung.

Im Ergebnis der Bilanzierung ist festzustellen, daR der Eingriff durch Minimierung
und Ausgleich im Plangebiet vollstdndig kompensiert werden kann, wobei der
Schaffung eines positiven Ortsbildes (zugleich &kologische Gefahrenabwehr) ein
deutliches Gewicht zugeordnet werden mui3.

4 Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Wesentliches Ziel dieser OBV gemiR § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 LBauO
M-V) ist die Sicherung (auch Wiederherstellung) eines positiven Ortsbildes in zentra-
ler Ortslage. Dazu gehort eine von aulen einsehbare einheitliche Dachlandschaft
sowie die Schaffung einer ortsbildpragenden Fassadentypologie mit sich einfliigen-

den Nebenanlagen.

Ein Bebauungsplan wie eine Gestaltungsatzung kénnen zwar keine ,gute” Architek-
tur erzwingen, aber (vor allem in einem Neubaugebiet) den Versuch wagen, im frei-
en (Bau-)Markt der (preisgiinstigen) Angebote und im internationalen Angebot vor-
gefertigter Hauser einen Mindestkonsens an gebauter Umwelt zu erreichen, der die
Betrachtung eines geschlossenen Ortsbildes ermdglicht.
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Bei alledem ist die Gefahr vorhanden, daf zugleich kreative und tber das MittelmaR
hinausgehende Architektur erschwert bzw. untersagt wird und ggf. erst als Ein-
zelentscheidung i.S. des § 31 (2) BauGB ermdglicht werden kann.

Mit der OBV Nr. | werden die im Plangebiet d&uReren Dacher in Form, Neigung und
Eindeckung bestimmt. Die Umsetzung von den z. Z. populéren Kriippelwalmdéchern
(,Landhausstil*) sollte aber insb. bei einem Einfamilienhausgrundrit von 9 x 11 m

grundlich Uberprift werden, weil hier die ehemals beabsichtigte historische Wirkung,
langgestreckte Dachflachen optisch zu verkleinern bzw. in offener Landschaft vor
Witterung besser zu schitzen, ad absurdum gefthrt wird.

Im Ml; - Baugebiet wird aufgrund der vorhandenen Bebauung die Dachform
(Satteldach) begrenzt. Die generell festgesetzte Dachneigung entspricht der beab-
sichtigten Steildachwirkung im Siedlungsbild und 148t einen DachgeschoRausbau
ausreichend zu. Die Ausnahme (Dachneigung unter 22°, Begrinung moglich) be-
zieht sich auf den Bestand (Gingster StraBe 13) und kann in diesem Bereich entlang
der L 30 auch (mit Mezzanin, Zwerchgiebel und flachem Satteldach) wieder aufge-
nommen werden.

Gleichschenklige Dacher entsprechen der Bautradition und vermitteln dem Betrach-
ter eine gestalterische Ruhe.

Die Dachfarben beziehen sich auf naturrote Tonziegel ohne (teure und kiinstliche)
Engobe oder Lasur und lassen auch imitierende Betondachsteine zu.

Dacher dienen dem Schutz des Geb&udes und sollen demnach geschlossen statt
wie ,aufgerissen” wirken. So soll max. die Halfte einer Dachseite verdndert werden
durfen, auffallige Dachbalkone sollen auf den von auRen weniger 6ffentlich einseh-
baren Innenbereich beschrankt sein.

Das Wohnen in einem Doppelhaus bedeutet zugleich eine Schicksalsgemeinschaft,
die nicht durch Ubertriebene Indiviualitat ignoriert werden soll. Damit vor allem auf
eher engen Dachfléchen die Konturen des Daches (Fléche, Neigung, Eindeckung)
besser zur Geltung kommen kann, soll nur eine Gaubenform ausgefihrt werden. Als
Hinweis an dieser Stelle sollte dabei unabhangig ihrer architektonischen Wirkung
auf die z. Z. populére sog. Trapezgaube verzichtet werden, weil die nicht vertikalen
Wangen viel Dachflache ohne Gebrauchsnutzen beanspruchen.
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Die ©®BV im Bereich Fassaden (Nr. Il) i&Rt erneut den Bauherren und Entwurfsver-
fassern ausreichend Raum fir eigene Gestaltungsvorstellungen, so daR individuelle
Bauten entstehen kdénnen. Diese sind jedoch einander zugeordnet und weisen Ge-
meinsamkeiten auf, die beispielsweise wie auch durch blau lasierte Dacher Fassa-
den mit ortsunttypischen gelben oder weiRen Klinkern bzw. grell bunten AuRenfla-
chen stéren wirden.

Die Putzfarben bleiben weitgefalt und werden nur so beschrénkt, dal sehr helle
(z.B. ReinweiR) und sehr dunkle (abweisend wirkende) Farben ausgeschlosen wer-
den. Die Festsetzung von RAL - Farben lauft in diesem Zusamenhang ins Leere,
denn es miRten Farben genannt werden, die nicht beabsichtigt sind. Mit den Putz-
farben laRt sich ein abwechslungsreicher Kontrast zu den Ziegelfassaden und
-sockelfarben herstellen.

Holz in nattirlichen Farben (z.B. Lasur) I&Rt die Wirkung des Materiales zur Wirkung
kommen, dunkle Farben (z.B. eher graublaue oder graugriine Farbtdne als bekann-
tes Schlichtbraun) unterbinden eher Sylttypische friesische Gestaltungsabsichten.

Die reglementierten Nebenanlagen (OBV lIl.) beziehen sich zwangslaufig zunachst
auf Vorhaben gemaR § 29 BauGB und dienen dem Bestand aber auch als Ver-
gleichsparameter. Eine lebende Hecke ist zugleich Sichtschutz und bietet im Som-
mer Schatten und im Winter Lichtdurchi&ssigkeit. Der landliche Staketzaun besteht
aus Holzlattten mit eckigen Spitzen bzw. halben Rundhdizern mit gekegelten Spit-
zen und hat mit den Baumarktangeboten der sogenannten Friesenzdune etc. wenig

gemein.

Die Abgriinung von vorgesehenen bzw. notwendigen Maschendrahtzdunen und
Mill- und Recyclingbehélter entspricht einem zu stellenden gestalterischen An-
spruch und ist von éffentlichen Einichtnahme her zu begriinden.
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Flachenbilanz

Das Plangebiet hat eine GroRe von 31.235 m?, davon entfallen auf:

WA, 2.275 m?
WA, 3.170 m?
WA; 1.355 m?
(davon 54 m? GSt-Fléche)
(davon 250 m? GFL-Flache)
WA, (davon 200 m2 HG-Flache) 3.045 m?
WAs (davon 1.530 m? HG-Fléche) 3.856,5 m?
Ml (davon 120 m? GSt-Flache) 1.175 m?
M|, (davon 110 m? Anpflanzflache) 1.010 m*?
MIs (davon 108 m? Anpflanzfléche) 873 m?
44555 m?

I

(davon 416 m? Anpflanzflache)
(d 320 m? GSt-Flache)

Offentliche Verwaltungen 1.940 m?
(davon 338 m? Anpflanzfléche)

(davon 640 m? GSt-Flache)

Feuerwehr 1.770 m?

Planstrake A

1.740 m?

3.916 m?
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6.1

6.2

7.1

Ver- und Entsorgung

Die im Rahmen der T6B-Beteiligung gemaR § 4 (2) BauGB geédufierten ausflhrli-
chen Hinweise der Versorgungstréger Uber Normen und Vorschriften sowie techni-
sche Bedingungen sind bei der Umsetzung des B-Planes zu berlcksichtigen. Im
Vorfeld sind im einzelnen bekannt gewesen:

Wasser- und Abwasser

Die ErschlieRung Trinkwasser, Abwasser und Niederschlagswasser wird mit dem
Zweckverband Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen geregelt.

Fur die Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers auf den Grund-
stiicken entfallt die Entsorgungspflicht des Zweckverbandes. Verschmutztes Was-
ser darf nicht zur Versickerung gelangen.

Strom, Gas, Telekom

Das Plangebiet wird an die bestehenden Anlagen zur Strom- (HEVAG) und Gasver-
sorgung (EWE) sowie die der TELEKOM angeschlossen. Notwendige Nebenania-
gen nach § 14 (2) BauGB sind im gesamten Plangebiet zul&ssig.

Auswirkungen der Planung

Ortsbild

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch Minimierung und Ausgleich voll-
sténdig kompensiert. Fur den Naturhaushalt sind keine negativen Auswirkungen zu
erwarten. Die Verdnderungen im Ortsbild kénnen nur positiv bewertet werden, weil
eine innerdrtliche Brache saniert und einer Gemeinbedarsnutzung zugefihrt wird.
Mit der Bebauung verkniipft die Gemeinde Samtens ihr Entwicklungsziel als zentra-

ler 1&ndlicher Ort und Verwaltungssitz einer Amtes.
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7.2

8.1

8.2

Nachbarschaft

Durch die Uberplanung des Gebietes werden unbewohnte Flachen einer neuen
Nutzung zugefihrt, die Verkehre erzeugt und in ihrer Auspragung an dieser Stelle
bis vor der Wende nicht méglich gewesen wére.

In der Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Belange mit- und untereinander ist
der B-Plan sehr deutlich nachbarschaftsvertraglich.

In dem zentralen Samtener Quartier wird erstmalig eine Planungssicherheit geschaf-
fe, die sich auch positiv auf den Bestand an Wohnhausern auswirkt. Stédtebauliche
MiRstande werden beseitigt, die Bebauung ermdglicht neue Aufenthalts- und Kom-
munikationsformen insb. auch fur die Dorfjugend. Die neue Mittte wird an ihrem
Rand komplett bepflanzt, so daR vorhandene Grundstiicke noch deutlicher einge-
grint werden. Eine Larmbelastung durch die Rettungswache mit Polizei und Feuer-
wehr ist ohne Benutzung eines Martinshornes fiir die Anwohner nicht gegeben. Eine
weitere moglicherweise stérende Larmbeldstigung ist durch die Abschirmung der

Platzbebauung nicht zu erwarten.

Hinweise

Realisierung

Fur die Durchfihrung und Umsetzung sind bodenordnende MaRnahmen nicht erfor-
derlich, weil sich die entsprechende Flachen im Besitz der Gemeinde befinden. Die
Kosten zur Finanzierung der MaRnahmen werden in den Haushalt eingestellt.

Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Bei Erdarbeiten kénnen aber
jederzeit ,unvermutet* Bodendenkmale entdeckt werden. In diesem Fall besteht An-
zeigepflicht gegeniiber der unteren Denkmalschutzbehérde (§ 11 (2) DSchG M-V),
wovon die Bauleitung in Kenntnis zu setzen ist. Der Fund und die Fundstelle sind 5
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8.3

Werktage in unveréndertem Zustand zu erhalten, doch kann diese Frist, die eine
fachgerechte Untersuchung und Bergung erméglichen soll, im Rahmen des Zumut-
baren verldngert werden (§ 11(3) DSchG M-V). Funde von hervorragendem wissen-
schaftlichen Wert werden mit ihrer Entdeckung Eigentum des Landes ( § 13 DSchG
M-V). Ordnungswidrig handelt, wer nicht unverziiglich Anzeige erstattet oder das
entdeckte Bodendenkmal bzw. die Entdeckungsstétte nicht in unverdndertem Zu-
stand erhélt (§ 29 (1) DSchG M-V).

Altlasten

Altlasten im Plangebiet sind nicht bekannt. Sollten sich bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten Hinweise auf Kontaminationen ergeben, ist dies beim Landkreis Riigen
unverzlglich mitzuteilen.
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BEGRUNDUNG
Gemeinde Samtens, Bebauungsplan Nr. 6 ,Dorfmitte“ - GENEHMIGUNG

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des B-Planes Nr. 2 ,Dorfmittte” hat mit dem dazugehdrigen Entwurf der
Ortlichen Bauvorschrift (iber Gestaltung und dem Begriindungsentwurf gemaR § 4

(2) BauGB in der Zeit von ........occvevneriennenn. biS e, offentlich ausgele-
gen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat die Gemeindevertretung von
Samtens in ihrer Sitzung am ........ccovvverveeenees den B-Plan und die értliche Bauvor-

schrift als Satzung geméaR § 10 BauGB sowie die Begriindung beschlossen.

Samtens, den

Blrgermeisterin

Anlagen

O 0 N O O A WON -

-
o

Bestandsdokumentation

Flachennutzungsplan-Ausschnitt Stand 97

Stadtebauliche Konzepte 1 - 2 - 3 Stand 17.04.97 (1) und 15.07.97 (2,3)
Bebauungskonzept Stand Entwurf 27.10.97

ErschlieBungskonzept PlanstralRe A

Architektonische Entwurfsidee ,Amtsgebdude” und ,Feuerwehr*

Isometrie Dorfplatz

Schalltechnische Untersuchung

Griinordnungsplan (2 Planzeichnungen, Erlduterungstext mit Pflanzenliste)

Abwé&gung nach § 4 (2) BauGB
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Bestandsaufnahme M 1:1.000
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Fldchennutzungsplan Gemeinde Samtens (Ausschnitt) M 1:10.000
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Stidtebauliche Konzepte 1 - 2 - 3 Stand 17.04.97 (1) und 15.07.97 (2, 3)
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Bebauungskonzept Stand Entwurf 27.10.97
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ErschlieBungskonzept PlanstraRe A
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Architektonische Entwurfsidee ,,Amtsgeb&dude® und ,,Feuerwehr
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Isometrie Dorfplatz




Anlage 8 zur

BEGRUNDUNG
Gemeinde Samtens, B-Plan Nr. 6 ,Dorfmitte”

Schalltechnische Untersuchung

s/w - Kopie

Die Schalltechnische Untersuchung wird im Verfahren geméaR § 4 (2) BauGB
den relevanten T6B

¢ Landkreis Riigen, Abt. Inmissionsschutz
e STAUN, Abt. Immissionsschutz

im Original zur Verfligung gestelit.




Schalltechnische Untersuchung
im Rahmen des Bebauungspianes Nr. 8 "Dorfmitte” der Gemeinde Samtens

Seite 1

INHALT

1 Auftraggeber -

2 Aufgabenstellung

3. Ausgangsdateh

3.1
3.1.1
3.1.2
3.1.3
3.14
3.2
3.21
3.2.1.1
3.21.2
322
3.2.21
3222
3.2.3

Beurteilungsgrundlagen

Gesetze

Normen

Richtlinien

Plane und sonstige Unterlagen
Berechnungsgrundlagen
Landesstralle 30

Strallentyp, Quersbhnitt, Topographie
Verkehrsbelastung

Planstralle A

Stralentyp, Querschnitt, Topographie
Verkehrsbelastung

Parkplétzverkehr

4, Beurteilung

4.1
42

Grundlagen

Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen

Thalen Consult GmbH * Urwaldstralle 39 * 26340 Neuenburg
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Gemeinde Samtens
Griinordnungsplan zum B-Plan Nr. 6 ,,Dorfmitte*

1 Einleitung

1.1 AnlaB und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Samtens beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes westlich der
Landesstrale 30, der die Schaffung einer attraktiven Ortsmitte ermdglichen soll.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen sich gemaR § 1 des 1. NatSchG M-V
Eingriffe in die Natur und Landschaft ergeben, die gemaR § 8a BNatSchG bereits auf der
Ebene der Bauleitplanung auf ihre Vermeidbarkeit sowie auf die mdgliche Ausgleich- oder
Ersetzbarkeit zu prifen sind. Grundlagen dieser Prifung schafft der Griinordnungsplan, der
parallel zum Bebauungsplan Nr. 6 erarbeitet wird.

1.2 Untersuchungsraum

Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Samtens. Samtens ist Sitz der Amtsverwal-
tung Stdwest - Rtgen und gehoért zum Landkreis Rigen. Der in den graphischen Darstel-
lungen des Grinordnungsplanes abgegrenzte Planungsraum ist deckungsgleich mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Das B-Plangebiet erstreckt sich im nordwestlichen Teil der Ortschaft und wird folgenderma-
Ren begrenzt

« im Osten durch die Landesstrale L 30

« im Norden durch die ,Neubaustrale" mit anschlieBender Wohnbebauung

« im Stden durch den ,Querweg” mit anschlieBender Wohnbebauung

« im Westen durch den ,Postweg" mit anschlieRender Wohnbebauung

Der Geltungsbereich des B-Plangebietes betrédgt 3,12 ha.

1.3 Planerische Grundlagen und Vorgaben

Fir die Bearbeitung des Griinordnungsplanes standen folgende Unterlagen zur Verfigung

« Erstes Landesraumordnungsprogramm M-V, Stand 1993

« Regionales Raumordnungsprogramm, Planungsregion Vorpommern, Entwurf, Stand 1996
Das Planungsgebiet liegt im Tourismusentwicklungsraum.

« Flachennutzungsplan
Fiar die Gemeinde Samtens befindet sich der Fldchennutzungsplan in Aufstellung. Im
Entwurf wird das Plangebiet als Gemischte Bauflache (M)) ausgewiesen.

« Erster Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern

« BNatSchG

« 1. NatSchG Mecklenburg-Vorpommern

. Biotopkartieranleitung Mecklenburg-Vorpommern, Stand: 05.06.1997

« Mittelmafistébige Landwirtschaftliche Standortkartierung M 1 : 25.000

« Hydrogeologische Ubersichtskarte M 1 : 200.000

Entwurf 2



Gemeinde Samtens
Griinordnungsplan zum B-Plan Nr. 6 ,,Dorfmitte*

2 Bestandsaufnahme und -bewertung

2.1 Naturrdumliche Planungsgrundlagen

Nach der naturrdumlichen Gliederung liegt das Untersuchungsgebiet im Ubergangsbereich
der beiden Landschaftszonen" Ostseeklistengebiet* und ,Nordéstliches Flachland®. Hier
grenzt die Landschaftseinheit ,\Westrigensche Bodden mit Hiddensee und Ummanz" der
GroRlandschaft ,Nordliches Insel- und Boddengebiet" eng an die Landschaftseinheit ,Flach-
und Hugelland von Inner - Rigen® der GroRlandschaft , Inner - Rligen und Strelasund* an.
Der Ubergang von den stark gegliederten Kiistenbereiche des Boddengebietes zur ebenen
bis flachwelligen Grundmorane Inner - Rigens prégt das Gebiet.

Das Relief ist flach mit maRig geneigten Anteilen und steigt im Plangebiet von etwa 7 m im
Stdwesten auf etwa 10 m im nérdlichen Bereich an.

Geologie und Boden

Das Untersuchungsgebiet liegt in der flachen Grundmorénenlandschaft des norddeutschen
Tieflandes und wurde geprégt durch die letzte Eiszeit (Mecklenburger VorstoR der Weich-
selvereisung).

Laut der MMK liegt das Plangebiet im Ubergangsbereich der Kartiereinheiten D3b 1 und
Mo2b 3. Die Kartiereinheit D3b 1 steht fir die Leitbodenformen Tieflehm-Fahlerde und
Sand-Braunerde mit Tieflehm-Braunstaugley und Sand-Gley, wahrend entsprechend der
Kartiereinheit Mo2b 3 Torf und Lehmsand-Gley im Untersuchungsgebiet vorkommen.

Oberflichen- und Grundwasser

Bedingt durch die Zuordnung zu den Standorteinheiten 7 (méachtige Torfmoore) bzw. 8
(Grundwasser- und staundsse bestimmte Sande und Tieflehme) besitzt das Grundwasser
sowie die Staundsse einen groRen Einfluf auf den Bodenwasserhaushalt. Laut der Hydro-
geologischen Grundkarte ist die Versickerungsméglichkeit im Gebiet mit mittel bis gut ein-
zuschétzen.

In den unversiegelten Bereichen gelangt das anfallende Niederschlagswasser zur Versicke-
rung. Im Plangebiet besteht aufgrund der Vielzahl von Nebenanlagen ein eher hoher Ver-
siegelungsgrad.

Klima

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Ubergangsbereich vom ozeanischen Klima
Westeuropas und dem kontinentalen Klima Osteuropas. Charakteristisch daflr sind die
durchschnittlichen Jahresniederschlagswerte, die im Stdwesten des Kubitzer Boddens bei
etwa 600 mm liegen und siiddstlich Samtens schon etwa 650 mm erreichen.

Das Kleinklima 1aRt sich als ziemlich ausgeglichenes Ostseeklstenklima charakterisieren.
Die mittlere Jahrestemperatur liegt mit 7,8°C relativ niedrig und weist, bedingt durch die
geringen Jahrestemperaturschwankungen, kiihlere Sommer und milde Winter auf.
Vorherrschend sind Winde aus westlichen Richtungen (ca. 50 %), die hauptséchlich in den
Sommer- und Wintermonaten auftreten.
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Potentiell - natiirliche Vegetation

Die ,potentielle natlrliche Vegetation” beschreibt das heutige natlrliche Wuchspotential der
Landschaft, die Vegetation, die sich nach Ende der aktuellen Nutzungstatigkeit durch den
Menschen einstellen wiirde.

Im Untersuchungsgebiet kdme es entsprechend den klimatischen und standortkundlichen
Voraussetzungen zur Ausbildung reicher Buchenmischwaélder, deren verbreitetste Waldge-
sellschaft der Perlgras-Buchenwald (Melico-Fagetum) ist. Bestandspragende Baumart wére
die Rotbuche (Fagus sylvatica) in Verbindung mit Stieleiche (Quercus robur) und Hainbuche
(Carpinus betulus), sporadisch auch mit Wildkirsche (Prunus avium) und Bergahorn (Acer
pseudoplatanus).

Auf grundwasserbeeinfluBten Lehmbdden im klistennahen Bereich kdme es zur Ausbildung
edellaubholzartiger Buchenwélder, wo auflerdem Arten wie Gemeine Esche (Fraxinus
excelsior), Bergahorn (Acer pseudoplatanus) sowie Bergulme (Ulmus glabra) Mischbestén-
de bilden wuirden.

2.2 Biotoppotential und Biotoptypen

Die als Grundlage der Bewertung vorgenommenen Bestandsaufnahmen wurden im zeitigen

Frihjahr 1997 durchgefiihrt und stellen nur Momentaufnahmen dar.

Zustand, Wert und Empfindlichkeit der Landschaftsstrukturen werden anhand zu differen-

zierender Biotoptypen dargestellt. Zur Bewertung des vorhandenen Biotoppotentials als

Grundiage der Einschatzung der Eingriffsbewertung wurden folgende Bewertungskriterien

herangezogen:

o der Natiirlichkeitsgrad der Vegetation spiegelt die Intensitdt des menschlichen Einflusses
bzw. den Grad der Umwandlung der natlirlichen Vegetation wider

« die Entwicklungsdauer (Alter) zur Ausbildung des Biotoptyps spielt auch fir die Regene-
ration bzw. Wiederherstellung im Rahmen des Ausgleiches und Ersatzes eine wichtige
Rolle

. die Seltenheit des Biotoptyps als Angabe zur biotischen Vielfalt eines Okosystems gibt
gleichzeitig Auskunft Uber das Vorkommen gefahrdeter bzw. stark geféhrdeter Arten im
Untersuchungsgebiet

. die Artenvielfalt und Vielfalt der Vegetationsstruktur (Schichtung) gibt Auskunft Gber
das floristische und faunistische Artenpotential im Untersuchungsgebiet und macht damit
Aussagen zur Situation der biotischen Landschaftskomponenten

. die BiotopgréBRe gibt Auskunft (iber die Chance, stabile Artenpopulationen zu bilden

« in engem Zusammenhang dazu steht der Biotopverbund- bzw. Isolationsgrad, der Aus-
sagen zum biotischen und abiotischen Charakter der umgebenden Fléchen sowie der
Flachennutzungen und dem damit verbundenen Austauschpotential zwischen Populatio-
nen trifft

Unter Beachtung dieser Gesichtspunkte erfolgt eine Einteilung der Biotopwerte im Plange-
biet in 5 Stufen:
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Biotopwert

| besonders wertvoll

Il wertvoll

I potentiell bedeutend
geringwertig

\) wertlos

Die im Geltungsbereich des Plangebietes zu differenzierenden Biotoptypen sind im Be-
standsplan graphisch dargestellt und werden im folgenden kurz beschrieben.

Biotoptyp Charakteristik des Biotoptyps Standort- und Nutzungs- Biotop-
merkmal wert
Siedlungs- ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung mit Nutz- | baulich gepragt Hl - IV
bereich (Wohn- | und Ziergarten sowie einem hohen Anteil standort- | strukturarm - teilweise natur-
nutzung) fremder Gehdélze in den Vorgarten fern
Siedlungs- ein- bis zweigeschossige Bebauung mit Nutzung als | stark baulich geprégt V-V
bereich Dienstleistungs- und Werkstattgebdude sowie durch | strukturarm
(gewerbliche die Polizei kaum Bedeutung als Le-
Nutzung) Nutzung der Freiflachen als Lager- und Parkflache bensraum
mit sehr hohem Versiegelungsgrad
ruderale Frei- | ehemals gewerblich genutzte Flache, baulich gepréagt - Reste der v
flache mit Tritt- | derzeit Trittvegetation mit Resten abgangiger Wirt- | alten Nutzung noch vorhan-
vegetation, schaftsgeb&ude ohne Nutzung, teilweise als Parkflé- | den,
abgéngigen che genutzt; teilweise vegetationslos und verdichtet; | struktur- und artenarm
Wirtschafts- der Boden anthropogen Gberformt und degradiert ungenutzte, das Dorfbild
gebauden und | Gefahrenquelle fir spielende Kinder sowie Vanda- stérende Freiflache
vegetations- lismus provozierend teilweise stark verdichtet
losen Berei- Altlastenverdacht durch Entsorgung ausgedienter
chen landwirtschaftlicher Fahrzeuge
Kennzeichnende Pflanzenarten:
Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), WeiR-Klee
(Trifolium repens), Gem. Léwenzahn (Taraxacum
officinale), Gem. Knaulgras (Dactylis glomerata),
Weicher Storchschnabel (Geranium molle), Weiche
Trespe (Bromus hordeaceus), Einjahriges Rispen-
gras (Poa annua), Wiesen-Sauerampfer (Rumex
acetosa), Giersch (Aegopodium podagraria), Brenn-
nessel (Urtica dioica), Brombeere (Rubus frutico-
sus), Kletten-Labkraut (Galium aparine), Gem. Bei-
full (Artemisia vulgaris), Wiesen-Kerbel (Anthriscus
sylvestris), Vogel-Knéterich (Polygonum aviculare),
Weifze Taubnessel (Lamium album), Feld-Klee
(Trifolium campestre), Hopfenklee (Medicago lupuli-
na), Gem. Schafgarbe (Achillea millefolium)
Hausgarten im | teilweise intensiv genutzte Hausgérten mit einem baulich geprégt Hl
Siedlungs- hohen Anteil an Nebenanlagen - relativ hoher Ver- strukturarm - nur teilweise
bereich siegelungsgrad traditionelle Gartenformen
Anbau von Nutzpflanzen sowie Kieintierhaltung intensive Nutzung
Bestand an Obstb&umen, aber auch standortuntypi-
sche Gehdlze
dichte Strauch- | verwildertes Zierstrauchgebisch standortfremd Hi
hecke Schneebeere (Symphoricarpos)
Stralle versiegelt keine Bedeutung ais Lebens- [ V-V
keine Eingrinung durch Grof3gehdlze, teilweise mit | raum
liebevoll angelegten Bankettbepflanzungen
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2.3 Orts- und Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in einem durch die angrenzende Bebauung des

Ortes Samtens deutlich geschlossenem Landschaftsraum. Im Plangebiet kénnen 2 Land-

schaftsbildrdume ausgewiesen werden:

« die Bebauung entlang der angrenzenden Stralen (Gingster-, NeubaustraBe, Quer-,
Postweg)

« die offene Freifladche im zentralen Bereich des Plangebietes

Die Bebauungsstruktur im Untersuchungsraum stellt aus Sicht des Landschaftsbildes einen

einheitlichen, stark baulich geprégten Raum dar, der nur gering durch punktuelle GroRgriin-

elemente aufgelockert wird.

Die Freiflache stellt einen groRraumigen Fremdkérper in der dérflichen Siedlungsstruktur

dar, der durch die angrenzenden Hausgérten eine geschlossene Abgrenzung erhalt. Be-

dingt durch die friihere Nutzungstétigkeit, verbunden mit der anthropogenen Uberformung,

ist dieser Bereich von einem landschaftstypischen, strukturreichen Dorfkern weit entfernt.

3 Planung

3.1 Beriicksichtigung der Eingriffsregelung in Natur und Landschaft

Durch die ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes werden Fldchen in Anspruch ge-
nommen, die bereits in der Vergangenheit einer intensiver Nutzung unterlagen und als na-
turfern einzustufen sind. Flachen mit hohen Biotopwerten bzw. geschtitzte Biotope sind von
den Eingriffen des Planvorhabens nicht betroffen.

Beeintrachtigungen ergeben sich durch die teilweise Versiegelung bisher unversiegelter,
aber schon verdichteter Flachen, durch die Ausbildung des Dorf- und Marktplatzbereiches
mit den 6ffentlichen Bauten, der Wohnbebauung sowie die verkehrliche ErschlieBung. Da-
durch gehen Flachen fiir die Grundwassemeubildung verloren. Dieser Eingriff ist nicht aus-
gleichbar, wird aber durch die Ausbildung der Freiflache in teildurchléssiger Bauweise ver-
mindert.

Aus klimatischer Sicht kommt es zum Verlust kaltluftproduzierender Fldchen im Ortsgebiet.
Aufgrund der Kleinrdumigkeit dieser Flachen sowie der Lage Samtens in einer agrarisch
gepragten Offenlandschaft mit OstseekisteneinfluR kann diese Beeintrachtigung des
Kleinklimas vernachldssigt werden.

Durch die Umsetzung des Planvorhabens kommt es zusammen mit einer dorfgerechten
Eingrinung zu einer Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes und erstmals zur Ausbil-
dung eines Dorfzentrums.

3.2 Grinordnerische MaRnahmen im Bebauungsgebiet

Erhaltungsmafnahmen

Wihrend der Bauausflihrung sind die in der Planzeichnung als erhaltenswert festgesetzten
Baume durch Manahmen entsprechend der DIN 18920 zu schiitzen und bei Abgang min-
destens 1: 1 mit Gehdlzen der Pflanzenliste 5 zu ersetzen.
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Offentliche und private Griinflichen
Im nordlichen Bereich des Plangebietes wird eine 6ffentliche Grinfliche mit der Zweckbe-

stimmung ,Parkanlage" ausgewiesen. Durch die Anlage eines Weges zwischen dem ent-
stehenden Dorfzentrum und der Neubaustrale, die Schaffung von Sitzméglichkeiten sowie
durch die lockere Bepflanzung soll ein ansprechender Griinzug entstehen.

Die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen dienen der dauerhaften Anlage von strukturrei-
chen Haus - bzw. Vorgarten. Geman § 23 (5) BauNVO ist der Bau von Nebenanlagen in
den Vorgartenbereichen unzuléssig. Bei Vorhaben im bestehenden Siedlungsbereich ent-
sprechend § 29 BauGB werden die Flachenpflanzgebote (IV.1., IV.3.) wirksam.

Pflanzvorschriften fiir private Grundstiicke

In den Baugebieten WA - WAs, Ml; und M, ist bei einer baulichen- bzw Nutzungsanderung
baulicher Anlagen entsprechend § 29 BauGB pro angefangene 300 m? Grundstucksflache
ein Obstbaum bzw. standortgerechter Laubbaum der Pflanzenliste 1 zu pflanzen. Als Min-
destqualitét sind die jeweiligen, in der Pflanzenliste 1 angegebenen Pflanzqualitdten maR-
gebend.

Im Baugebiet WA; kann es im Bereich des Wendehammers der mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten ausgestatteten Flache zur Abnahme der dort vorhandenen Birke kommen.
Dieser Eingriff wird durch die Anpflanzung von 3 Laubb&umen der Pflanzenliste 1 in diesem
Baugebiet ausgeglichen, im Zuge der Planungsumsetzung sollte aber geprift werden, ob
ein Erhalt des Baumes gewdahrleistet werden kann.

Ruckwartige Einfriedungen privater Flachen sind im Plangebiet mit zweireihigen Hecken
aus standortheimischen Gehélzen der Pflanzenliste 2 im versetzten Verband mit einem
Pflanzbedarf von 3 - 5 Pflanzen je laufendem m zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Als Mindestqualitit (gemaR BdB-Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzungen) wird
festgesetzt:

- Straucher als Heister, 1-2 x verpflanzt, Héhe 80 bis 100 cm

Private Grundstlicksflichen mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten” sollen entsprechend
§ 14 (1) Satz 3 BauNVO von Bebauung mit Nebenanlagen freigehalten und zu strukturrei-
chen Nutzgartenflachen entwickelt werden.

Die Verwendung von Koniferen fir Neuanpflanzungen im Plangebiet ist unzulassig, bei
Abgang von Koniferen sollten diese durch standortgerechte Laubgehélze der Pflanzenli-
ste 3 ersetzt werden. Auf weitergehende Gestaltungsreglementierungen der Koniferenan-
pflanzung wird verzichtet, da eine Erganzung der Grundsticksbepflanzung zusatzlich zu
den grinordnerischen Festsetzungen im bestehenden Siedlungsbereich nicht verboten
werden kann, auch wenn sie nicht den Anforderungen des Naturschutzes entsprechen.

Pflanzvorschriften fiir 6ffentliche Griinflichen

In der &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist die Anpflanzung
einer lockeren Feldhecke mit GroRbdumen festgesetzt. Mindestens 20 - 30 % der Flache
soliten als Baum-/ Strauchhecke ausgebildet werden. Dazu werden Gehéize der Pflanzen-
liste 3 in Gruppen gepflanzt und mit gréReren Absténden untereinander versehen. Die Ge-
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holzgruppen sind mit einem breiten Krautsaum zu umgeben, der als Wildwiese zu unterhal-
ten ist.

Als Mindestqualitét (gemaR BdB-Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzungen) wird fest-
gesetzt:

. Bdume als Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

« Straucher als Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 100 bis 150 cm

Freiwachsende Sichtschutzhecke

Als Abgrenzung ist im zentralen Bereich des Plangebietes eine 3 - 4 m breite freiwachsen-
de Sichtschutzhecke aus standortheimischen Geholzen der Pflanzenliste 3 zu pflanzen. Die
Pflanzabstande sollen maximal 1 x 1 m betragen.

Als Mindestqualitat (gemaR BdB-Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzungen) wird fest-
gesetzt:

« Baume als Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 150 bis 200 cm
« Straucher als Strauch / leichte Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 80 bis 100 cm

Anpflanzungen im StraBenraum

Entlang der Planstrae A (NeubaustraRe) sind beidseitig mindestens 14 groRkronige Béu-
me der Pflanzenliste 5 als Hochstamm (StU 16 - 18 cm) in einem Regelabschnitt von 18 bis
20 m in einem mindestens 8 m? groRen Baumgquartier zu pflanzen und mit Bodendeckern
flachenhaft und dicht zu unterpflanzen.

Fassadenbegriinung

Fassadenflachen, die auf einer Lange von Uber 8 m keine Tiren, Tore oder Fenster auf-
weisen, sind dauerhaft mit Rank- oder Kletterpflanzen der Pflanzenliste 4 (mind. 1 Pflanze
je 2 Ifd. Meter) zu begriinen

Abstandsgriin der 6ffentlichen Gebaude
Die Flache zwischen den Baukérpern und benachbarten Nutzungen sind, soweit sie nicht
schon anderen GestaltungsmaRnahmen unterliegen, als artenreicher Wildrasen bzw.
Krauterwiese zu entwickeln und zu pflegen.

MaBnahmen zur Versickerung und Retensierung von Niederschlagswasser

Bedingt durch die teilweise Versiegelung im Plangebiet bei Umsetzung des Bebauungskon-
zeptes entsteht ein gréRerer Anfall von abzufihrendem Oberflichenwasser, welches
gleichzeitig nicht mehr der Grundwasserneubildung zur Verfigung steht.

Der Markt- und Dorfplatz ist in teildurchlassiger Bauweise herzustellen und eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers langfristig zu gewahrleisten, wobei auf eine angeschlosse-
ne Entwasserung nicht verzichtet werden kann.

Die Méglichkeit der Versickerung des DachabfluRwassers der 6ffentichen Bauvorhaben auf
den Gemeinbedarfsflichen Uber Versickerungsmulden im rlickwértigen Bereich sollte ge-
praft werden.
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MaRnahmen zur Freiflichengestaltung

Mindestens 10 % der Freiflache sind als Grinflache auszubilden und mit Solitdrgehdizen
platzbildend zu gestalten. In den Randbereichen entlang der Zufahrtsstrale sind minde-
stens 12 Baume der Pflanzenliste 5 als Hochstamm (StU 20 - 25 cm) in einem 10 m? gro-
Ren Baumquartier zu pflanzen und mit Bodendeckern dicht und flachenhaft zu unterpflan-
zen. Im Bereich des Wendehammers ist ein groBkroniger Baum der Pflanzenliste 5 als
Hochstamm (StU 25 - 30 cm) zu pflanzen und das Baumquartier von Bepflanzung freizuhal-
ten. .

Der Dorfplatz sowie die Gemeinschaftsstellplatze sind in teildurchlassiger Bauweise herzu-
stellen. Befestigungen wie Betonunterbau, Asphaltierung oder Betonierung, die die Wasser-
und Luftdurchlassigkeit mindern, sind unzulassig.

Um eine ausreichende Versickerungsleistung zu gewahrieisten, sollten bei Pflasterung die
Fugenbreiten zwischen den Steinen mindestens 30 mm betragen.
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Abb.1: Vorschlag zur Freiflachengestaltung des Dorfplatzes (ohne Mafistab)
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3.3 Pflanzenliste entsprechend den textlichen Festsetzungen

Acer campestre Feldahom X

Acer platanoides Spitzahorn x1 X X
Acer pseudoplatanus Bergahorn x1 X X
Aesculus hippocastanum Gem. RoBkastanie x1 X X
Carpinus betulus Hainbuche x1 X X X
Fagus sylvatica Rotbuche X

Fraxinus excelsior Gem. Esche X
Malus sylvestris Wildapfel X

Prunus avium Vogelkirsche x2

Quercus robur Stieleiche X X
Quercur rubra Roteiche x1 X
Sorbus aucuparia Eberesche x4 X

Tilia cordata Winterlinde x1 X
Hochstdammige Nutzobstbdume x2

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Cornus sanguinea Roter Ha X X
Corylus avellana HaselnuB X X
Crataegus laevigata Rotdorn X X X
Crataegus monogyna Weildorn X X X
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen X
Rhamnus frangula Faulbaum X
Sambucus nigra Holunder X
X

Rosa rugosa

Kartoffelrose

S
| Ligustrum vulgare Liguster X X
Ribes nigrum Johannisbeere X X
Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere X
Rosa canina Hundsrose X
Rosa pimpinellifolia Bibernellrose X
Rosa rubiginosa Weinrose X
X

Rosa spec.

Kletterrosen

Waldrebe X X

Hedera helix Efeu X X X
Lonicera caprifolium GeiBblatt X
Lonicera periclymenum Waldgeifiblatt X
Parthenocissus quinquefolia | Wilder Wein X
Parthenocissus tricuspidata | Efeuwein X
X

X = zu verwendende Arten

1 = Mindestqualitit gem. BdB-Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

2 = Mindestqualitat gem. BdB-Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen:
Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm
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4 Biotopbilanzierung Eingriff - Ausgleich

im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist geman § 8a BNatSchG in Verbindung mit § 1
des 1. NatSchG M-V die Eingriffsregelung anzuwenden und Malnahmen zur Vermeidung,
Minderung, zum Ausgleich oder Ersatz fur die sich aus der Umsetzung der Planung erge-
benden Eingriffe in Natur und Landschaft festzulegen.

4.1 Methodik

Zur Berechnung der Kompensation im Sinne des Naturschutzes und der Landschaftspflege
wird die ,Ausgleichsabgabenverordnung” des Landes Hessen zugrunde gelegt (Gesetz-
und Verordnungsblatt flr das Land Hessen Nr. § vom 03.03.1995).

Dabei wird der bestehende Zustand der Landschaft (Landschaftspotential) als Ausgangs-
wert erfait. Dieser Wert wird fir die Flachen des Eingriffs und der Ausgleich- und Ersatzflé-
chen ermittelt. Die dort vorhandenen Biotoptypen (m?) werden mit dem Biotopwert und dem
Schutzwert multipliziert und ergeben so Wertepunkte. Nach dem Eingriff, verbunden mit
den grinordnerischen MaRnahmen (entsprechend der Planung), werden neue Biotoptypen
entstehen, die nach dem gleichen Verfahren bewertet werden. Von den Wertepunkten des
Bestandes werden die Wertepunkte der Planung subtrahiert. Ist die Differenz gleich bzw.
kleiner null, ist der Eingriff ausgeglichen. Bei positiver Differenz missen weitere Ma3nah-
men zum Ausgleich bzw. Ersatz im bzw. auRerhalb des Plangebietes durchgeflhrt werden.

4.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

 Biotop- und Nu

Geltungsbereich 31.235

gestorte Freiflache mit ruderaler Tritt- 6.150 14 86.100
flur

groRtenteils abgangige Wirtschaftsge- 850 3 2.250
baude auf der Freiflache

vegetationslose wassergebundene 2.600 6 156.600
Flache

vorhandener Siedlungsbereich mit 8.810 8 (2 70.480
Uberwiegender Wohnnutzung

vorhandener Siedlungsbereich mit 2.800 3 8.400
Uberwiegender gewerblicher Nutzung

Hausgarten im Siedlungsbereich mit 8.115 14 113.610
Nebenanlagen

dichte Strauchhecke 110 23 2.530
Stralle 1.800 3

@ bei der Biotopbewertung zur Ausgleichsbilanzierung erfolgte ein Korrekturabschlag entsprechend
Punkt 2.3. der Abgabenverordnung um 7 Punkte, abziiglich der dem Biotoptyp am né&chsten
kommenden Typ-Nr.10.600
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Gemeinde Samtens
Grinordnungsplan zum B-Plan Nr. 6 ,Dorfmitte®

Griinde dafiir sind der negative EinfluR dieser Freifliche auf das Ortsbild Samtens sowie die be-
sondere ortliche Situation, da aufgrund der Uberformung und Degradation des Bodens, dem Anteil
ruinéser Geb&dude sowie der Nachwirkungen ehemaliger Nutzungstatigkeit von einer naturnahen
Ausstattung dieses Biotoptyps keine Rede sein kann

(2 bei der Biotopbewertung zur Ausgleichsbilanzierung erfolgte ein Interpolation entsprechend Punkt
1.2. der AAV zwischen den Nutzungstypen arten- und strukturarme Hausgérten (Typ-Nr.11.221)
und unbegriinte Dachfldche (Typ-Nr. 10.710), da eine flichenmiRig exakte Trennung der doch
stark baulich geprégten Vorgartenbereiche von den iiberbauten Fldchen nicht mdglich ist

dichte Sichtschutzhecke 972 27 26.244
offentliches Grlin Parkanlage 655 20 13.100
Gemeinschaftsstellplédtze 1.134 6 6.804
(teildurchlassig)

Dorf- und Marktplatz (teildurchidssig) 3.915 6 23.490
Abstandsgriin der &ffentlichen Geb&u- 1.171 21 24.591
de

Bebauungsfldchen 9.307 3 27.921
Privatgartenflachen 12.091 14 169.274
GFL - Flache 250 6 1.500
Baumpflanzung im Stralenbereich 14 112 31 3.472
Baumpflanzung im Freiflachenbereich 20 320 31 9.920

Verkehrsbereich 1.740 3 5.220

Kompensationswert Gesamt - Eingriffswert Gesamt = 7166 Punkte

Durch die vorgesehenen grinordnerischen MaRnahmen kann der Eingriff im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes kompensiert werden.

Die unvermeidbare Versiegelung und Uberbauung von Boden stellt trotz Minimierung eine
erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes dar. Durch die MaRgaben des Griinord-
nungsplanes wird eine landschaftsvertragliche Integration des Bebauungskonzeptes unter
Berlicksichtigung des naturrdumlichen Potentials gewahrieistet und der Eingriff gemindert.
Sollte es statt der Anwendung teildurchléssiger Befestigungsarten zu einer Vollversiegelung
des zentralen Platzbereiches sowie der Gemeinschaftsstellplatze kommen, ist als Ersatz
entsprechend § 8a BNatSchG eine groRrédumige Abschirmung der dorfuntypischen Platten-
bauten nérdlich der NeubaustraRe durch 2 - 4 m breite Sichtschutzhecken auf einer Ge-
samtfldche von mindestens 530 m? bzw. eine Entsiegelung ausreichender FldchengrélRe an
anderer Stelle vorzunehmen.
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Gemeinde Samtens
Griinordnungsplan zum B-Plan Nr. 6 ,,Dorfmitte®

4.3 Kostenschitzung der landschaftspflegerischen MaRnahmen

Anpflanzung der Sichtschutzhecke
Baumanpflanzung in den Privatgérten
Baumanpflanzung im &ffentlichen Bereich
Geholzanpflanzung im Bereich der Parkanlage
Anlage der Wiesenbereiche der Parkanlage
Anlage des Abstandsgrtins

972 m?
10

34

150 m?
350 m?
1171 m?

35 DM/ m?
a 800 DM
a 1500 DM
50 DM / m?
5DM/m?
5 DM/ m?

34.020 DM

8.000 DM
51.000 DM
7.500 DM
1.750 DM
5.855 DM
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GRUNORDNUNGSPLAN ZUM B-PLAN NR.6 ,,DORFMITTE* DER GEMEINDE SAMTENS

MaBnahmenplan
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FuBweg mit Gehdlzgruppen und Wiesenbereichen
Platzbildung mit Solitdrbdumen

zentrale Freifldche in teildurchigssiger Bauweise

Gemeinschaftsstellplatze in teildurchiadssiger Bauweise
Verkehrsflichen mit Seitenbankett

6ffentliche Bauvorhaben mit Fassadenbegriinung und Abstandsgriin
Allgemeines Wohngebiet

Mischgebiet

geringer Versiegelungsgrad unter § 17 BauNVO
Fléchenpflanzgebot auf Privatgrundstticken

dichte Sichtschutzpflanzung

raumwirksame Baumanpflanzung

erhaltenswerter Baumbestand

Geltungsbereichsgrenze des B - Planes Nr. 6
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Pflanzenliste zum B-Plan Nr.6 ,,Dorfmitte* der Gemeinde Samtens

- Baum

Acer campestre Feldahorn X X

Acer platanoides Spitzahorn x1 X X
Acer pseudoplatanus Bergahorn x4 X X
Aesculus hippocastanum Gem. RoBkastanie x1 X X
Carpinus betulus Hainbuche x1 X X X
Fagus sylvatica Rotbuche X

Fraxinus excelsior Gem. Esche X
Malus sylvestris Wildapfel X

Prunus avium Vogelkirsche x2

Quercus robur Stieleiche X X
Quercur rubra Roteiche x1 X
Sorbus aucuparia Eberesche x1 X

Tilia cordata Winterlinde x1 X

x2

(4]

Hochstdmmige Nutzobstbdum

Cornus sanguinea

X X
Corylus avellana HaselnuB X X
Crataegus laevigata Rotdorn X X X
Crataegus monogyna Weildorn X X X
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen X
Rhamnus frangula Faulbaum X
Sambucus nigra Holunder X
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball X

Liguster X
Ribes nigrum Johannisheere X X
Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere X
Rosa canina Hundsrose X
Rosa pimpinellifolia Bibernellrose X
Rosa rubiginosa Weinrose X
Rosa rugosa Kartoffelrose X
 Klettergehol
Clematis vitalba Waldrebe X
Hedera helix Efeu X X
Lonicera caprifolium Geilblatt
Lonicera periclymenum Waldgeiflblatt

Parthenocissus quinquefolia | Wilder Wein

Parthenocissus tricuspidata | Efeuwein

Rosa spec. Kletterrosen

XI5 |5 [ i X X

X = zu verwendende Arten

1 = Mindestqualitat gem. BdB-Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

2 = Mindestqualitit gem. BdB-Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen:
Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm



