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Ergénzungssatzung Berglase Gemeinde Samtens Begrtndung zur Satzung

1. Lage / Anlass / Ziele der Planung

Berglase ist ein Ortsteil der Gemeinde Samtens und liegt an der Landesstral’e L 30, die
von Samtens nach Garz fuhrt. In Berglase leben derzeit ca. 80 Einwohner. Beim nérd-
lichen Teil von Berglase handelt es sich um ein Angerdorf. Hier befinden sich die alteren
Nutzungen, so auch die Gutsanlage mit Gutshaus. Sudlich stellt sich Berglase als
StralRendorf dar. Hier ist das Plangebiet belegen.

Die Gemeinde Samtens beabsichtigt mit der 1. Ergdnzungssatzung zu bestimmen, dass
die sudlich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Berglase angrenzende, bis zum
Stralenmeisterhaus am Ortsausgang reichende AulRenbereichsflache in den Innenbereich
i.S. des § 34 Abs. 1 BauGB einbezogen wird. Das Plangebiet ist geringfiigig bebaut und
wird als Griinland genutzt oder liegt brach. Auf diesen Flachen soll eine einreihige
stralRenbegleitende Bebauung mit Wohngebauden erméglicht werden, die sich ent-
sprechend der nachbarlichen Pragung des Ortsteils einfiigt.

Uberplant werden die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Berglase, Flur 3: 28/1, 30,
31/1, 31/4 und teilweise 34/4, die eine Flache von insgesamt ca. 0,75 ha ergeben.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Samtens (seit dem 21.09.1999 in
Kraft, letzte Anderung vom 10.08.2004) ist die Flache als ,Wohnbauflache“ ausgewiesen.

Der Geltungsbereich der Planung reicht vom Ende der einseitigen StraBenrandbebauung
im Norden bis zum StraRenmeisterhaus am sidlichen Ortsausgang und wird im Westen
durch die LandstralRe L 30 und im Osten durch landwirtschaftliche Nutzflachen begrenzt.

Die sudlich angrenzenden Flachen (ehem. Stralenmeisterhaus) sind mit zwei Wohn-
hausern und Nebengebduden bebaut. Auf der gegeniberliegenden Stralenseite befinden
sich ebenfalls zwei Wohngeb&aude mit Nebengebéuden. Die einseitig vorhandene Wohn-
bebauung nérdlich des Plangebietes erstreckt sich entlang der gesamten Ortsdurchfahrt
bis zum Angerdorfgebiet. Die Flachen des Geltungsbereiches sind somit zwar durch die
bauliche Nutzung der angrenzenden Grundstiicke gepréagt, jedoch baurechtlich dem
AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Da die Flache durch die angrenzende bauliche Nutzung geprégt ist, ist die Satzung nach §
34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB das geeignete Instrument, die Flache in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil einzubeziehen, um ihre Nutzung fir Wohnbebauung zu erméglichen.

Ziel der Planung ist die stadtebauliche Schlielung der einseitigen Stralenbebauung zur
Abrundung des Ortsbildes. Die mégliche Bebauung hat sich dabei in den Bestand der
vorhandenen angrenzenden Wohnbebauung (Einfamilien- und Doppelhauser) einzufiigen.

Folgende Planungsziele sollen im Einzelnen erreicht werden:

- Mdglichkeit der Errichtung von straflenbegleitenden Wohngebauden
- abschlieRende Begrenzung des Siedlungsbereichs
- Einbindung in den vorhandenen Gebaudebestand
- Einbindung in die Landschaft und Ausgleich des Eingriffs
auf den zu bebauenden Grundstiicken.
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Erganzungssatzung Berglase Gemeinde Samtens Begrindung zur Satzung

2. Aufsteliung und Verfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Samtens hat in ihrer éffentlichen Sitzung am
10.10.2007 die Aufstellung einer Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB fur
den Ortsteil Berglase beschlossen. Die Bekanntmachung der Einleitung des Aufstellungs-
verfahrens und der Auslegung erfolgt nach Vorliegen des Entwurfs- und Auslegungs-
beschlusses.

Gemal § 34 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3
die Vorschriften tiber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2
und 3 BauGB anzuwenden. Der Entwurf der Satzung wird dementsprechend gemaR § 3
Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats offentlich ausgelegt. Die beriihrten Trager
offentlicher Belange werden beteiligt und von der Blrgerbeteiligung in Kenntnis gesetzt.
AnschlieBend erfolgt die Abwégung der Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange
und der Birger.

Verfahrensvermerke, die fur die Rechtskraft der Satzung nicht von Belang sind, werden
aus Grinden der Uberfrachtung der Planzeichnung nicht in diese aufgenommen.

3. Begriindung

RegelmaRig fihrt die Abgrenzung im Zusammenhang bebauter Ortsteile nach § 34 vom
AuRenbereich nach § 35 BauGB zu Schwierigkeiten. Da die Zugehdrigkeit eines Grund-
stiicks zum Innenbereich die grundséatzliche Bebaubarkeit begriindet, wéhrend der
AuRenbereich grundséatzlich von Bebauung freizuhalten ist, erwachst ein legitimes
Bediirfnis nach eindeutiger Abgrenzung beider Bereiche (Klarstellungssatzung nach Abs.
4 S. 1 Nr. 1). Die auf diesem Wege herbeizufilhrende Abgrenzung fiihrt in der Praxis
haufig zu nur maRigem Ergebnis, da die Einbeziehung von Flachen in den Innenbereich
aufgrund der restriktiven Vorschrift nur in sehr eng definierten Grenzen ermdéglicht wird.

Die Satzungen nach § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB erleichtern fiir entsprechende
Félle die Schaffung von Bauland, wenn die einzubeziehenden Flachen durch die bauliche
Nutzung der angrenzenden Bereiche geprégt sind. Der Erlass dieser Satzungen steht im
freien Ermessen der Gemeinde. Die Satzungen nach Abs. 4 sind von den Aullenbereichs-
satzungen nach § 35 Abs. 6 BauGB zu unterscheiden, die kein Baurecht schaffen,
sondern lediglich bewirken, dass den Vorhaben einzelne entgegenstehende Belange nicht
entgegengehalten werden kénnen.

Der Bereich, der durch diese Satzung in den Innenbereich gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
einbezogen wird, liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu nérdlich, stdlich und westlich
vorhandenen Wohnnutzungen, so dass seine Pragung durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereiches entsprechend § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB gegeben ist.

Eine Voraussetzung fir die Aufstellung einer Satzung ist entsprechend § 34 Abs. 5
BauGB, dass die Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist.
Der Geltungsbereich der Satzung schlieBt sich unmittelbar an die Wohnnutzung des
ndrdlichen im Zusammenhang bebauten Ortsteils an. Die Grenze des Geltungsbereiches
der Satzung ergibt sich durch die Verlangerung der Grundstiicksgrenzen der bestehenden
Bebauung in Richtung Siden. Mit der geplanten Bebauung wird die &stlich der Strale
vorhandene Bebauung nach Siiden fortgesetzt. Auf der gegeniiberliegenden Stralenseite
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Ergénzungssatzung Berglase Gemeinde Samtens BegrOndung zur Satzung

ist ebenfalls bereits Wohnbebauung vorhanden, so dass sich die geplante Bebauung an
diese organisch anschlief3t und den Siedlungsrand abrundet. Zudem wird die vorhandene
ErschlieBung der LandstraBe L 30 ausgenutzt und die Wohnbebauung auf dem Grund-
stiick des ehemaligen Strallenmeisterhauses als wirklich wahrnehmbarer Ortseingang in
das Ortsbild einbezogen.

Mit der Satzung werden ausschliellich stralenbegleitende Wohngeb&ude und die erford-
erlichen Nebenanlagen baurechtlich zulassig. Dies entspricht der Nutzung der angrenz-
enden Grundsticke. Der Siedlungsrand von Berglase wird im Siden entsprechend
erweitert und abgerundet. Das Vorhaben steht einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung nicht entgegen und ist aus dem genehmigten Flachennutzungsplan entwickelt.

Das MaR der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Einordnung in die vorhandene
Bebauung. Die vorhandenen Wohngeb&ude an der Ortsdurchfahrt der L 30 sind einge-
schossig, meist mit ausgebautem Dachgeschoss. Die Wohngebaude sind als freistehende
Einfamilien- und Doppelhduser ausgefiihrt. Um eine Einordnung der kiinftigen Bebauung
in die vorhandene Bebauung zu gewéhrleisten, durfen die Neubauten die {iberbaute
Grundflache und die Firsthéhe der angrenzenden Einfamilienhduser nicht Gberschreiten.
Bei den Dachformen herrscht das Satteldach vor. Neben den Wohngebauden bestehen
teilweise Nebengeb&dude (Garagen und Stallanlagen). Die tbrigen Flachen werden als
teilweise befestigte Hofflachen oder private Garten genutzt.

Das Gebiet ist auf Grundlage von § 30 Abs. 3 BauGB den vorhandenen Rahmenbe-
dingungen anzupassen. Hierbei sind einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 3 S. 1
sowie Abs. 4 BauGB anwendbar. Mehr als nur wenige Festsetzungen sind dagegen der
Aufstellung eines Bebauungsplans vorbehalten. Aufgrund der lediglich deklaratorischen
Wirkung der Ergénzungssatzung wird zur Umsetzung von Bauvorhaben die jeweilige
Antragstellung nach § 34 BauGB erforderlich. Auf diese Weise wird gesichert, dass sich
die geplante Bebauung in die vorhandene Siedlungsstruktur einfiigt.

Berglase ist im Entwurf 2007 des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern
(RREP VP) als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und als Tourismusentwicklungsraum
eingeordnet.

Nach den Leitlinien des Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP VP) ist der Um-
nutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Aus-
weisung neuer Siedlungsflichen zu geben. Die Siedlungsentwicklung soll sich unter
Berlcksichtigung sparsamer Inanspruchnahme von Natur und Landschaft vollziehen. Die
Ausweisung neuer Wohnflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen. Der
Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie der Erweiterung vorhandener Splittersied-
lungen soll entgegengewirkt werden. Die historisch gewachsene dezentrale Siedlungs-
struktur der Region ist in ihren Grundziigen zu erhalten. Das Bild der vorpommerschen
Kulturlandschaft wird maRgeblich bestimmt durch zahireiche, der weitrdumigen Landschaft
entsprechende, staddtebaulich differenzierte Einzelanlagen, kleinteilige Siedlungs- und
Hausformen mit niedriger Geschossigkeit und steilen Dachern.

Die Planung ist mit den voranstehenden Zielen der Raumordnung und Landesplanung
(Auszug) in Ubereinstimmung zu bringen. Es ist eine nachhaltige Entwicklung anzu-
streben.
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Erganzungssatzung Berglase Gemeinde Samtens Begrindung zur Satzung

4. ErschlieBung

Schmutzwasser

Nutzbare Leitungen und Anlagen des Versorgungstrédgers Zweckverband Wasserver-
sorgung und Abwasserbehandlung Rigen ,ZWAR®, die den heute anerkannten Regeln
der Technik entsprechen, sind fiir den Ortsteil Berglase nicht vorhanden. Eine Ubernahme
des Schmutzwassers in die Anlagen des ZWAR ist nicht vorgesehen.

Derzeit ist der ZWAR fir die anschlusspflichtigen Grundstiicke von seiner Entsorgungs-
pflicht befreit bzw. muss eine Befreiung erwirkt werden. Der ZWAR strebt fur die
zukiinftigen Vorhaben ebenfalls die Befreiung von der Entsorgungspflicht an. Die Ent-
sorgung des Schmutzwassers erfolgt dezentral. Die Pflicht ist auf die jeweils Nutzungs-
berechtigten der betroffenen Grundstiicke Ubergegangen. Es werden Kleinklaranlagen
betrieben.

Die Befreiung von der Entsorgungspflicht betrifft nicht das Sammeln, Fortleiten und
Behandeln von Fakalienschlamm aus vorhandenen Grundstickskldranlagen sowie
Abwasser aus abflusslosen Sammelgruben. Fir diese Anlagen ist der ZWAR weiter in der
Entsorgungspflicht.

Mit den einzelnen Baugenehmigungsverfahren ist die konkret vorgesehene Grundstiicks-
entwésserung zu planen und von der Unteren Wasserbehérde, dem Landkreis Riigen zu
prifen und genehmigen zu lassen. Die Grundstiickskldranlagen missen den derzeit
geltenden anerkannten Regeln der Technik entsprechen (DIN 4261, Teil 2 und
einschlagige ATV-Regelwerke). Die Ableitungsmdéglichkeiten der gereinigten Abwésser in
geeignete Vorfluter (einschlieBlich in das Grundwasser mittels Untergrundversickerung)
missen durch einzelne auf den jeweiligen Bauantrag bezogene Planungen eindeutig
nachgewiesen (z. B. Baugrunduntersuchung) werden.

Niederschlagswasser

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser ist
Abwasser gemaR § 39 Landeswassergesetz (LWaG) unterliegt der Beseitigungspflicht der
zustandigen Koérperschaft (§ 40 Abs. 1 und 4 LWaG), in diesem Fall dem Zweckverband
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Riigen (ZWAR).

Ein zentrales Regenwassersystem ist im 6ffentlichen Bereich nicht vorhanden. Der ZWAR
kann durch Satzung regeln, dass Niederschlagswasser aulerhalb von Wasserschutz-
gebieten auf den Grundstiicken, auf denen es anfillt, oder auf besonders hierflir ausge-
wiesenen Flachen erlaubnisfrei versickert werden kann (§ 32 Abs. 4 LWaG). Fur
solcherart verbrachtes Niederschlagswasser entfallt die Pflicht zur Abwasserbeseitigung (§
40 Abs. 3 Nr. 2 LWaG). Da aber eine solche Satzung des ZWAR noch nicht existiert, sind
Regelungen zur Niederschlagswasserbeseitigung mit der Baugenehmigung festzulegen.

Fur die Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung wird von der Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers ausgegangen. Die entsprechenden Nachweise
und Antrage sind mit den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
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Erganzungssatzung Berglase Gemeinde Samtens Begrindung zur Satzung

Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist Gber die Leitungsfiihrungen des
Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserbehandlung Rigen (ZWAR) und das
Wasserwerk Dreschvitz gesichert. Ggf. kénnen aus qualitativ-technischen Griinden
SanierungsmaBnahmen erforderlich werden, da es sich in Abschnitten um altere
Leitungen handelt.

Léschwasser

Gemafyd DVGW Arbeitsblatt W 405 und den fur den Brandschutz geltenden Rechts-
vorschriften (Kommunalverfassung und Brandschutzgesetz M-V) ist der Brandschutz eine
Aufgabe der Gemeinde. Fir den Planbereich ist ein Grundschutz abzusichern, der geman
der Tabelle ,Richtwerte fir den L&schwasserbedarf (m%h) unter Berlicksichtigung der
baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung“ zu ermitteln ist. Der Grund-
schutz ist der Brandschutz fir Wohngebiete ... ohne erhdhtes Sach- und Personenrisiko.
Danach ist fir allgemeine Wohngebiete und einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung
ein Léschwasserbedarf von 48 m®h bereitzuhalten. In der Regel ist das Léschwasser
gemaf Tabelle fir eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfigung zu halten (96 m?3).

Energie

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversorgungsunter-
nehmens E.ON edis. Ein Anschluss an das Versorgungsnetz der E.ON edis sowie die
Versorgung der zukiinftigen Nutzungen ist méglich. Die Versorgungsleitungen der E.ON
edis liegen im StraBenraum und werden als Hausanschluss auf die einzelnen zukiinftigen
Teilgrundstiicke als Hausanschlusspunkt verlegt. Nach Antragstellung unterbreitet die
E.ON edis jedem Kunden ein Kostenangebot fiir den Anschluss an das Versorgungsnetz.

Gasversorgung

Der Ortsteil Berglase ist mit Erdgas des Versorgungstragers Energieversorgung Weser-
Ems- AG erschlossen. Die Leitungsfihrungen der EWE befinden sich im o&ffentlichen
StralRenraum.

Ein Anschluss der baulichen Anlagen an das vorhandene Netz ist méglich. Um Erdgas
bereitstellen zu kénnen, ist die Verlegung der Anschlussleitung inkl. Montage der
Gasdruckmess- und Regelanlagen erforderlich (einzelne Haushalte). Einer Bepflanzung
des Trassenbereiches mit Baumen wird nicht zugestimmt.

Kommunikation

Die Versorgung des Plangebietes kann gewaéhrleistet werden. Im Randbereich befinden
sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG.

Bei Verwirklichung der Planung ist eine Beeintrachtigung des Richtfunkverkehrs der
Telekommunikation nicht zu erwarten.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt gemaR der Satzung lber die Vermeidung, Verwertung und
Entsorgung von Abféllen im Landkreis Rigen (Abfallwirtschafts- und Gebihrensatzung -
AGS-) vom 10.07.1995 in der jeweils gultigen Fassung. Das Plangebiet liegt direkt an der
Ortsdurchfahrt der L 30, die Erreichbarkeit fur die Sammelfahrzeuge ist gegeben. Nach §§
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Ergdnzungssatzung Berglase Gemeinde Samtens Begrundung zur Satzung

6 und 10 der AGS ist jedes genutzte Grundstiick mit einer ausreichenden Anzahl von
Abfallbehaltern an die éffentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen.

Altlastverdachtsstandorte sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt direkt an der Landesstrale L 30 und wird durch diese erschlossen.
Die Anlage eines gesonderten 6ffentlichen Gehweges an der Landesstral3e L 30 ist nicht
vorgesehen. Das Land M-V beabsichtigt in absehbarer Zeit den Anbau eines stralen-
begleitenden Radweges zwischen Garz und Samtens.

Fur die Herstellung von Grundstickszufahrten ist im Rahmen des jeweiligen
Bauantragsverfahrens die Genehmigung beim Stralenbauamt einzuholen. Bei der
Herstellung und Nutzung der Grundstiickszufahrten ist sicherzustellen, dass der Abfluss
des StraBenoberflaichenwassers im vorhandenen Stralengraben dauerhaft weiter
gewahrleistet ist.

In direkter Nachbarschaft zum nérdlichen Teil des Plangebiets, entlang der Landesstralle
L 30 (vor Flurstiick 31/1 und 31/4) befindet sich eine geschiitzte Allee nach § 27 LNatG M-
V. Im Bauantrag ist nachzuweisen, dass die erforderlichen Sichtfelder gemaR EAHV 93
beim Einbiegen in die L30 gegeben sind. Bei der Herstellung von Grundstiickszufahrten
durfen im Kronen- und Wurzelbereich geschitzter Geholze keine Abgrabungen, Auf-
schiittungen, Ablagerungen und andere bauliche MalRnahmen erfolgen.

5. Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Probleme, die sich aus der Lage des Plangebietes innerhalb
seiner Umgebung und deren Nutzungen ergeben, sind nicht zu erwarten.

Das Gebiet der Satzung liegt unmittelbar an der Ortsdurchfahrt der Landesstrale L 30
(max. Hochstgeschwindigkeit 50 km/h). Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass Schlaf-
und Kinderzimmer mdéglichst an der larmabgewandten Seite des Geb&udes angeordnet
werden sollten. Ist die Méglichkeit der Anordnung der schutzbedirftigen Rdume an der
Ostseite nicht gegeben, kénnen in den nachts schutzbedirftigen Rdumen ggf. fensterun-
abhangige Liftungseinrichtungen geman VDI 2719 installiert werden.

Immissionsschutzrechtliche Probleme, die sich aus dem Plangebiet selbst auf die
Umgebung ergeben, sind ebenfalls nicht zu erwarten.

6. Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau-, Kunst- und Bodendenkmale bekannt. Bei
Bauarbeiten kénnen jedoch jederzeit archdologische Funde und Fundstellen entdeckt
werden.

Daher sind folgende Hinweise zu beachten: Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder
auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemal § 11 DSchG M-V (zuletzt
geandert am 22.11.2001 [DSchG M-V]) die zustédndige Untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
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Erg&nzungssatzung Berglase Gemeinde Samtens Begrindung zur Satzung

Beauftragten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grund-
eigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

7. Umweltvertraglichkeit

Gemal § 34 Abs. 5i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB ist der Satzung eine Begriindung mit den
Angaben entsprechend § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB (Ziele, Zwecke und wesentliche
Auswirkungen der Satzung) beizufiigen. Voraussetzung fiir die Anwendung der Satzung
ist danach, dass die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach UVPG nicht
begriindet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder
Européischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Nachfolgend werden die méglichen Beeintrachtigungen fiir Natur und Landschaft darge-
stellt.

Schutzgiter im Bestand

Boden

Im Plangebiet und seinem Umfeld herrschen Sandbéden Uber Geschiebelehm und -
mergel der Grundmoréne vor. Dem vorherrschenden Bodentyp wird eine geringe landwirt-
schaftliche Ertragsleistung bescheinigt (EMZ 13057, 25 Bodenpunkte). Das Grundstiick
wird teilweise extensiv als Griinland genutzt und liegt teilweise brach. Ca. 200 m? sind
durch Gebaude Uberbaut.

Wasser

Das Gebiet liegt nicht innerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Im Plangebiet befinden sich
keine Oberflachengewasser. Grundwasser wurde mit der Baugrunduntersuchung
(Geotechnik Heiligenstadt GmbH, 1999) zwischen 2,2 und 2,5 m Tiefe festgestellt.
Mégliche Oberflachen- und Schichtenwasser kénnen aufgrund der Kuppenlage im
Plangebiet abflieBen. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist méglich.

Klima

Klimatisch ist das Gebiet der Satzung vom Ubergang der Siedlung zu den angrenzenden
Grinland- und Ackerflaichen gepragt. Die Ackerflichen haben eine Funktion als
Kaltluftentstehungsflache. Das Satzungsgebiet grenzt unmittelbar an die vorhandene
Bebauung an, so dass es in den nérdlichen, stdlichen und &stlichen Randbereichen auch
unter dem Einfluss der von der Versiegelung und Bebauung ausgehenden Erwarmung
steht.

Biotope, Tiere, Pflanzen

Der Geltungsbereich wird teilweise extensiv als Griinland genutzt und liegt teilweise brach.
Ostlich setzt sich die Griinlandnutzung fort, westlich liegt die LandesstraRe L 30. Nérdlich
und sidlich an das Plangebiet schlieRen sich Wohngrundstiicke an, die mit Einfamilien-
und Doppelhdusern bebaut sind. Die Freiflachen der Wohngrundstiicke sind gartnerisch
bzw. mit Griinland angelegt. Die in den Garten stehenden Geholze sind meist Zier- bzw.
Nadelgehdlze.
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Erg&nzungssatzung Berglase Gemeinde Samtens Begrlindung zur Satzung

Informationen Uber vorkommende Tierarten sind nicht bekannt. Die Lage am Siedlungs-
rand lasst grundsétzlich erwarten, dass angepasste Arten der Siedlungsbiotope und der
offenen Ackerflaichen wie Voégel, Kleinsduger und Insekten das Gebiet zumindest als
Nahrungshabitat nutzen. Aufgrund der vorhandenen StraRe und der Wohnbebauung
sowie damit verbundenen Zerschneidungswirkungen wird nicht mit besonders stor-
empfindlichen und / oder gefédhrdeten Arten gerechnet.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist durch den Ubergang der Siedlung zu offenen Griinland- und
Ackerflachen gekennzeichnet. Der sudliche Ortsrand ist gering eingegriint. Die Gehdlze in
den benachbarten Garten bereichern dennoch das Ortsbild.

Schutzgebiete & -objekte nach Naturschutzrecht

Der Ortsteil Berglase befindet sich auBerhalb von NATURA 2000-Gebieten. Durch die
Planung werden keine Vorhaben erlaubt, die erhebliche Beeintrachtigungen von FFH-
Gebieten sowie EU-Vogelschutzgebieten vorbereiten bzw. auch keine Aktivitaten
vorgesehen, die bestehende Beeintrdchtigungen zu einer Erheblichkeit gelangen lassen.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Erganzungssatzung sind keine geschiitzten Biotope,
Geotope und Alleen gemaR der §§ 20 und 27 des Landesnaturschutzgesetzes M-V
(LNatG M-V) vorhanden. Jedoch befindet sich in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet,
entlang der Landesstralle L 30 eine geschiitzte Allee nach § 27 LNatG M-V. Vorsorglich
wird deshalb darauf hingewiesen, dass im Kronen- und Wurzelbereich geschiitzter
Gehélze keine Abgrabungen, Aufschittungen, Ablagerungen und andere bauliche MaR-
nahmen erfolgen dirfen.

Das Plangebiet befindet sich ebenfalls nicht innerhalb von Grenzen eines Schutzgebietes
sowie beinhaltet keine Schutzobjekte nach den §§ 22 bis 26 Landesnaturschutzgesetz
Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V).

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Waldflichen und ihren Schutzabstanden
gemal Landeswaldgesetz M-V sowie Waldabstandserlass.

Auswirkungen des Vorhabens

Die Flachen, die neu bebaut werden kdnnen, sind gegenwartig mit brachliegendem
Unland und extensiv genutztem Grinland belegt und nur geringfiigig bebaut (ca. 200 m?).

Bei Umsetzung der geplanten Bebauung kénnen entsprechend der Pragung nach § 34 (1)
BauGB Wohnhauser einschlieBlich Nebengebdude mit einer maximal angenommenen
Grundflache von jeweils 250 m? entstehen. Insgesamt ist danach von einer Versiegelung
des Bodens von bis zu 750 m? auszugehen. Diese Uberbauung stellt einen Eingriff in
Natur und Landschaft dar.

Gemal § 18 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft Veranderungen der Gestalt
und Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

arno mill ingenieure 10
Projekt 2007.010



Erganzungssatzung Berglase Gemeinde Samtens Begriindung zur Satzung

Boden

Auf den neu versiegelten Flachen von bis zu 750 m? gehen die natiirlichen Boden-
funktionen vollstandig verloren. Der natirlich gewachsene Boden, seine Puffer- und
Speicherfunktion und die Grundwasserneubildungsfunktion gehen verloren. Dieser Boden
steht nicht mehr als Lebensraum fir bodenbewohnende Arten zur Verfiigung. Er geht als
biotisch aktive Flache verloren. Diese Beeintrachtigungen kénnen durch geeignete
MaRnahmen kompensiert werden.

Wasser

Weiterhin geht durch die mégliche Uberbauung von bis zu 750 m? auch die Funktion der
Grundwasserneubildung auf diesen Flachen verloren. Die beabsichtigte Versickerung des
Niederschlagswassers kompensiert eine mdégliche Beeintrachtigung des Bodenwasser-
haushaltes.

Klima

Fur das Schutzgut Klima ist durch die geplante Bebauung von einer sehr geringfugigen
Beeintrachtigung auszugehen. Grundsétzlich bedeutet die Versiegelung von Flachen eine
Einschrankung der Verdunstung und der Transpiration der Pflanzen, was zu einer
Erwdrmung von Oberflachen und zu Veranderungen des Mikroklimas fihren kann. Diese
Erwarmung wird sich auf die unmittelbar neu bebauten Bereiche beschranken. Da in der
Umgebung des Plangebietes weitrdumig Griinland und Acker vorhanden ist, dem die
Funktion der Kaltluftentstehung zukommt, kann die geringfiigige Erwédrmung durch die
angrenzenden Flachen ausgeglichen werden.

Biotope, Tiere, Pflanzen

Die Uberbauung fiihrt zum Verlust von bis zu 750 m? Griinland. Der Verlust bedeutet einen
Eingriff in diesen Biotoptyp einschlieBlich der charakteristischen Tier- und Pflanzenarten,
bei einer geringen bis mittleren 6kologischen Wertigkeit des Griinlandes. Es ist davon
auszugehen, dass die nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen zu Wiesen bzw.
gartnerisch genutzten Flachen mit gleicher Wertigkeit entwickelt werden. Damit entstehen
wieder Lebensrdume fir Flora und Fauna, so dass die Umwandlung des Griin- und
Unlands zu Wiesen und Garten nicht als Eingriff gewertet werden.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die Errichtung von Wohngebauden einschliellich Neben-
anlagen am Ortsrand verandert. Die Siedlung wird nach Suden abgerundet. Der Ortsrand
ist gegenwartig kaum eingegriint. Die geplante Bebauung fiigt sich in die angrenzende
vorhandene Bebauung ein, so dass das Landschaftsbild nur geringfiigig verandert wird.

Vermeidungs-, Minderungs- und SchutzmaRnahmen

Zum Schutz des Bodens und zum sparsamen Umgang mit ihm wird eine Teilversiegelung
fur Flachen empfohlen, deren Versiegelung nicht zwingend erforderlich ist. Der Ver-
siegelungsgrad sollte hierbei maximal 50 % des gewachsenen Bodens betragen. Solche
Flachen sind beispielsweise Zufahrten und Zuwegungen innerhalb des Grundstickes
sowie Stellplatze fur Kraftfahrzeuge.
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Ergéinzungssatzung Berglase Gemeinde Samtens Begrlindung zur Satzung

Ferner sind die baulich nicht in Anspruch genommenen Flachen innerhalb des Bauvor-
habens vom Baubetrieb freizuhalten, um die Béden vor Kontamination und sonstiger
Devastierung im Rahmen § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB zu schiitzen. Auch Bodenbelastungen
(z.B. Verdichtung und Durchmischung von Béden mit Fremdstoffen ...) sind auszu-
schlieBen und die unvermeidlichen Bodenbelastungen auf das den Umstédnden ent-
sprechende Mall zu beschranken sowie nach Beendigung der BaumaRnahmen zu
beseitigen. Ebenso sind Bodenbelastungen, die durch die Lagerung von Bau- und
Betriebsstoffen verursacht werden kénnen, durch geeignete Schutzvorkehrungen auszu-
schlieRen (z.B. sachgemale Behalter, Folienunterlagen, Schutz vor Auswaschung).

Die DIN 18 300 ,Erdarbeiten“, DIN 18 915 ,Bodenarbeiten“ und die DIN 18 920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen® sind
einzuhalten.

Das zur Verfullung von Baugruben bzw. zur Gelénderegulierung vorgesehene Material
muss den Prif- und Vorsorgewerten der BBodSchV, Anlage 2, hinsichtlich der beab-
sichtigten Nachnutzung entsprechen und hat kontaminationsfrei zu sein. Entsprechend ist
die DIN 19 731 (Ausgabe 5/98) ,Verwertung von Bodenmaterial* zu beachten.

Es wird auch aus der Sicht des Bodenschutzes empfohlen, das Niederschlagswasser —
sofern es die hydrogeologischen Verhéltnisse zulassen — auf dem Grundstiick zu
versickern oder in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zu verwenden.

Kompensation der Eingriffe

Im Geltungsbereich der Satzung stehen keine Flachen zur Entsiegelung zur Verfiigung,
um die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden und Wasser auszugleichen. Aus
diesem Grund wurden Ersatzmaflnahmen vorgesehen. Dabei wurde Wert darauf gelegt,
den Ersatz in raumlicher Nahe zum Eingriffsort zu erbringen, um die beeintrachtigten
Werte und Funktionen ortsnah zu ersetzen.

Im Rahmen des Verfahrens wurden die Flachen im Satzungsgebiet um 0,19 ha verringert.
Die Bewertung des voraussichtlichen Eingriffes erfolgte nach dem Bewertungsverfahren
M-V. Folgendes ist zu beachten: die Umwandlung von Griinland / Brache (Wertstufe 1)
und Unland / teils Lagerfliche (Wertstufe 0) in strukturreichen Hausgéarten, mit
artenreichem Rasen und Gehdlzen (angesetzt Wertstufe 1), fliet nicht in die Bewertung
ein, da sich die 6kologische Wertigkeit nicht wesentlich verdndern wird bzw. die Lager-
flachen aufgewertet wiirden.

Die Einstufung in strukturreiche Hausgéarten der Wertigkeit 1 wird damit begriindet, dass
die groBen Grundsticke voraussichtlich auch mit Laubbidumen, Obstbdumen und
Strauchern angelegt werden und zusammen mit der geplanten Hecke zur Kompensation
der Versiegelung an den Grundstiicksgrenzen durchaus einen héheren dkologischen Wert
besitzen als reine Ziergarten. Da Hausgérten mit GroRbaumen im fortgeschrittenen Alter
die Wertstufe 2 erlangen, scheint die Wertstufe 1 fur einen strukturreichen neu angelegten
Hausgarten durchaus gerechtfertigt.

Bericksichtigt wurde daher lediglich die maximal zu erwartende Neuversiegelung in Hohe
von 750 mZ.
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Erganzungssatzung Berglase Gemeinde Samtens BegrGndung zur Satzung

Tabelle Flachenbilanz

Nutzung/Biotoptypen Bestand in m? Planung in m? Verdnderung in m?
Grinland / Brache 4.800 0 -4.800
Unland / Lagerflache 2.500 0 -2.500
strukturreicher Hausgarten 0 6.550 + 6.550
Bebauung 200 950 + 750
Geltungsbereich 7.500 7.500 +/-0

Tabelle Bedarf nach Bewertungsverfahren M-V
Kompensations-
erfordernis
Emmittelte Flidche des | (Kompensations-
betroffenen faktor + Wirkungsfaktor Bedarf / Kompensationsflicheniquivalent
Biotoptyps Versiegelungs-
faktor +
Korrekturfaktor)

Griinland / Brache
Wertstufe 1 in
vollversiegelte Flache,
Wertstufe 0 (0,075 ha)

15+05x0,75 - 0,1125

Der Bedarf liegt bei 0,1125 Fidchenaquivalenten.

Angedacht ist die Pflanzung einer freiwachsenden, mehrreihigen, zusammenhéangenden
Feldhecke an den Grundsticksgrenzen aulerhalb des Geltungsbereiches der Satzung.
Sofern die tatsachliche Gesamtversiegelung deutlich unter 0,0750 ha liegt, kann der
erforderliche Umfang verringert werden.

Tabelle Kompensation

Biotopaufwertung/ - Kompensationsfaktor Leistungsfaktor Flichendquivalente
dnderung

Hecke zur freien 3 0,6 0,1125
Landschaft, Wertstufe
2, Eingrilnung,
Aufwertung des
Landschaftsbildes
0,0625 ha

Der Kompensationsfaktor fur die Heckenpflanzung auflerhalb des Satzungsgebietes
wurde mit 3 angesetzt (Spanne 2-3,5). Begriindet wird dies mit einem geringen Aufschlag
fur die Aufwertung des Landschafts- / Ortsbildes und der kinftigen Lage auRerhalb des
Satzungsgebietes.

Durch das Vorhaben kommt es zu Eingriffen in die Schutzgiter Boden, Wasser, und
Biotope durch eine mégliche neue Bebauung von bis zu 750 m?. Hierfur missen gemaf
Berechnung insgesamt 625 m? freiwachsende Heckenpflanzungen erfolgen. Dies ent-
spricht rund 42 m? Heckenpflanzung pro angefangene 50 m? versiegelte Flache.

Die zur Kompensation vorgesehenen Gehélzpflanzungen von rund 42 m? Laubstrauch-
hecke (Pflanzdichte 1 Stiick je 1,5 m?) je angefangene 50 m? Neuversiegelung schaffen
eine mit Geholzen bedeckte Flache von 625 m?, sofern die 250 m? / Grundstiick mdgliche
Uberbaubare Flache ausgeschopft wird. Bei einer Tiefe von 5 m wird dann eine
Gesamtheckenpflanzung von 125 m erforderlich. Die vorgesehenen Gehdlzpflanzungen
sind geeignet, die Eingriffe in die Schutzglter zu kompensieren und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederherzustellen.
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Erganzungssatzung Berglase Gemeinde Samtens Begrindung zur Satzung

Nach Umsetzung der KompensationsmafRnahmen verbleiben keine Beeintrachtigungen fir
die Schutzgiter des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes

Zusammenfassend sind zur Kompensation der Eingriffe je angefangene 50 m?
Neuversiegelung rund 42 m? Laubstrauchhecke (1 Stiick je 1,5 m? mehrreihig,
extensiv gepflegt) auf dem Baugrundstiick zu pflanzen. Weiterhin sind die nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflichen strukturreich mit weiteren Gehdlzen anzulegen
oder mit einer artenreichen Wiesenmischung zu begriinen.

Die MaBnahmen sind als Ersatz fiir die beeintrachtigten Werte und Funktionen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes geeignet, weil sie das Bodengeflge
verbessern und einen neuen Lebensraum fir zahlreiche Tierarten darstellen. Gehélze
speichern Wasser und binden Luftschadstoffe. Durch die Gehélzpflanzung werden die
Eingriffe in die Schutzgiiter Boden, Wasser, Biotope, Flora und Fauna kompensiert. Die
Bepflanzung mit der Hecke dient der landschaftsgerechten Einbindung der neuen
Wohnbebauung.

Die KompensationsmaBnahmen sehen den Umfang der Pflanzung in Abh&ngigkeit vom
Umfang der Bebauung vor. Durch diese Festsetzung wird ein Anreiz zur Vermeidung von
Eingriffen gegeben, da mit geringerem Umfang der Bebauung auch ein geringerer Umfang
an Bepflanzung erforderlich ist. Damit wird § 1a Abs. 2 BauGB umgesetzt, nach dem mit
Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll. Die Pflanzungen sind spétestens
eine Vegetationsperiode nach Bezugsfertigkeit des jeweiligen Wohngebaudes zu
realisieren.

Als Arten heimischer standortgerechter Gehélze sind z.B. folgende zu verwenden:

Tab. XX: Empfehlung fiir zu verwendende Baum- und Straucharten bei Gehélzpflanzungen

Deutscher Name Botanischer Name
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gemeine Hasel Corylus aveliana
Eingriffliger Weilldorn Crataegus monogyna
Zweigriffiger Weildorn Crataegus laevigata
Schlehe Prunus spinosa
Heckenrose Rosa corymbifera
Hundsrose Rosa canina
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
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Ergénzungssatzung Berglase Gemeinde Samtens Begrindung zur Satzung

8. Fazit

Die geplanten Nutzungen verbunden mit den baulichen Anlagen fligen sich in das
Plangebiet, die umgebenden natiirlichen Faktoren sowie das Bild des Ortsteils Berglase
ein. Die Nutzungen sind fir das Plangebiet und seine Umgebung vertraglich und
beschranken sich auf den Bedarf und die Entwicklungsziele der Gemeinde. Die Planung
entspricht den Entwicklungsvorstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Samtens. Die Siedlungserweiterung erfolgt innerhalb eines Gebietes mit direkter
Anbindung an die bebaute Ortslage. Die ErschlieBung ist gegeben bzw. kann hergestellt
werden.

Schutzfaktoren finden mit der Planung Berticksichtigung, wobei sie die Nutzung in dem
dargestellten Umfang zulassen. Die zuséatzliche Errichtung von Wohngebduden im
geplanten Umfang begriindet nicht die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriiffung nach UVPG, Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder
Européischen Vogelschutzgebieten sind nicht gegeben. Mégliche Beeintréchtigungen der
Schutzguter kénnen auf dem Baugrundstiick ausgeglichen werden.

Die Vorhaben stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der in seiner Gré3e und
Wertigkeit erfasst und bewertet wurde. Dazu sind die einzelnen Komponenten von Natur
und Landschaft vor und nach der geplanten MalRnahme ermittelt und verglichen worden.
Geeignete MaBnahmen zur Kompensation wurden ermittelt und festgesetzt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die angezeigte Nutzung des Plangebietes als
mdglich und stadtebaulich vertraglich integrierbar zu bewerten ist.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung der Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 sind damit
vollstandig erfillt.

Sehlen, April 2009
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Rechtsgrundiagen

Folgende Rechtsgrundlagen wurden berlicksichtigt, wobei es sich hier nicht um eine abschlieBende Aufzahlung handelt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132), gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466),

Verordnung {iber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts -
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV “90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991, |, S. 58),

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP VP) in der Bekanntmachung vom 21. Oktober 1998 (GVOBI.
M-V, S. 833),

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommemrn (LBauO M-V) in der Fassung vom 18. April 2006 (GVOBI.
M-V 8. 102)

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung - KV M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2004 (GVOBI. M-V 2004, S. 205) geéndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 10. Juli 2006 (GVOBI. M-V S. 539).

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Landesnatur-
schutzgesetz - LNatG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V 2003,
S. 1) gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juli 2006 (GVOBI. M-V S. 560).

Wassergesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern (LWaG M-V) vom 30. November 1992 (GVOBI. M-V
1992, S. 669) gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juli 2006 (GVOBI. M-V S. 568)
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