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Teil | — Begrindung

1. Lage des Plangebietes
Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Samtens, innerhalb der rechtswirksamen

1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6, zwischen dem Dorfplatz im Stden und der Neu-
baustraRe im Norden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die folgenden Flur-
stlicke der Flur 1, Gemarkung Samtens: 13/1, 13/2, 13/3 teilweise.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 2.050 m2.

2. Anlass und Ziele der Planung

In der rechtswirksamen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 der Gemeinde Samtens fur
den Bereich ,Ortsmitte Samtens” ist das Flurstlicken 13/1 als Mischgebiet ausgewiesen und
fur das Mischgebiet 3 sind Wohnungen nur im 2. Vollgeschoss zuldssig.

Da sich das stadtebauliche Ziel einer baulichen Entwicklung am Dorfplatz mit einem Gewer-
beschwerpunkt in den Erdgeschossen der zuldssigen Gebaude nicht realisieren lasst, soll
der Wohnnutzung mehr Bedeutung zugemessen werden. In diesem Bereich besteht eine
groRere Nachfrage als in der Ansiedlung von Gewerbebetrieben.

Aus diesem Grund soll das Flurstiick 13/1 korrespondierend zu den Flurstlicken 12 und 11 in
ein allgemeines Wohngebiet umgewandelt werden und im Ml 3 soll auch im 1. Vollgeschoss

die Wohnnutzung méglich sein.

3. Einordnung in die Ziele von Raumordnung und Landesplanung sowie Rechtsgrund-
lagen

Die Planungsziele stimmen weiterhin mit den Zielen des Regionalen Raumentwicklungspro-
gramms der Planungsregion Vorpommern aus dem Jahr 2010 Gberein, in dem Samtens als

Unterzentrum dargestellt ist.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Samtens ist der betroffene
Bereich zum Teil als gemischte Bauflache und zum Teil als Wohnbauflache dargestellt. Dem
Entwicklungsgebot geman § 8 Abs. 2 BauGB wird hier entsprochen.

Der Bebauungsplan ist ein so genannter Bebauungsplan fiir die Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB. Es soll im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die zulassige Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung betrégt weniger als 20.000 m2,
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Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen nicht. Der Bebauungsplan soll ohne Durchfithrung einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Im Ubrigen gelten die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Gesetzliche Grundlagen:
Baugesetzbuch gemal Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) ge-
andert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2012 (BGBI | S. 1509)
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132,
1993 BGBI. | S. 466)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) zuletzt geédndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 22.07.2012 (BGBI. | S. 1509)
Gesetz zur Neugestaltung der Landesbauordnung und zur Anderung anderer Gesetze
vom 18.04.2006 (GS Meckl.-Vorp. GI. Nr. 2130-9)
Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfilhrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfihrungsgesetz) vom 23.02.2010 (GVOBI. M-V 2010, S.66

4. Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

In den festgesetzten Baugebieten MI 3 sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht zulassig (§ 1 (5) und (6)
BauNVO), da das Storpotential dieser Nutzungen nicht mit dem Planungsziel und der
Schutzwirdigkeit der umgebenden Baugebiete in Einklang steht. Zugelassen sind: Wohnge-
baude, Geschéfts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche
Zwecke und sonstige Gewerbebetriebe gemal § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO. Diese Festsetzun-
gen entsprechen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6.

Die Wohnnutzung ist auch im 1. Vollgeschoss zuléssig.

In dem Baugebiet WA 2 sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch aus-
nahmsweise nicht zuldssig (§ 1 (6) BauNVO). Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt, da
das Stérpotential dieser Nutzungen nicht mit dem Planungsziel und der Schutzwirdigkeit der
umgebenden Baugebiete in Einklang steht.
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4.2 Mal} der baulichen Nutzung

Die Ausnutzung der im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet WA 2 liegenden Grundstiicke
erfolgt mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40 und maximal zwei Vollgeschossen. Au-
Rerdem ist eine Firsthéhe fur die Gebaude von maximal 7,50 m zulassig.

Im Mischgebiet Ml 3 betragt die Grundflachenzahl 0,45. Die Zweigeschossigkeit in den nérd-
lich des Dorf-/Marktplatzes bzw. zur Gingster Stralle liegenden Mischgebieten wurde seiner-
zeit bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 6 festgesetzt, um entsprechend der Be-
deutung als ortliche Hauptverkehrsstrale bzw. als Dorf-/Marktplatz eine dichtere Kubatur zu

ermdglichen. An diesem Ziel der Planung wird festgehalten.

Die laut § 17 Baunutzungsverordnung zulassigen Werte werden bewusst unterschritten, um
keine zu starke Verdichtung der Bebauung bzw. Versiegelung der Baugrundstiicke herbeizu-
fuhren. Die zulassige Grundflache darf jedoch geméan § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch

bis zu einer Grundflachenzahl von 0,80.

Im Plangebiet darf gemaR § 16 (2) BauNVO die Oberkante Erdgeschossfulboden (OKFF
EG) nicht héher als 0,5 m Gber Oberkante der dazugehérigen ErschlieBungsstrafie bzw. des
Gehweges in der Mitte des Baugrundstiickes liegen. Aufgrund der Topographie und zur
Wahrung eines ortstypischen Erscheinungsbildes werden die Sockelhéhe und die Firsthéhe
festgesetzt. Hierdurch werden Gebaude ausgeschlossen, die mit Kellergeschossen und zu
groRem Dachgeschoss wie mehrgeschossig wirken und nicht mit dem zu sichernden Maf} im
Bestand tbereinstimmen. Beide Regelungen werden aus der rechtswirksamen 1. Anderung
des B-Plans 6 (lbernommen und beibehalten.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

In allen Baugebieten gilt die offene Bauweise. Dies bedeutet, das Gebdude mit einem seitli-
chen Abstand zur Grenze des Nachbargrundstiicks gemaR § 6 Landesbauordnung M-V zu
errichten sind. AuRerdem dlrfen Gebaude eine Lange von 50 m nicht Uberschreiten. Im all-
gemeinen Wohngebiet WA 2 sind nur Einzelhduser zuldssig. Fur das Mischgebiet Ml 3 wird

keine entsprechende Regelung getroffen.
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Entlang der Gingster Strale (L 30) wird die historische Gebdudeanordnung durch die Fest-
setzung von straflenseitigen Baulinien gesichert. Ansonsten werden die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen durch Baugrenzen geregelt.

Im Plangebiet sind vertikale, gebaudegliedernde Fassadenvorbauten bzw. — vorspriinge bsi
zu 1,5 m von der Grenze abweichend gemaR § 23(3) BauNVO zuldssig. Diese Regelung
wird aus der rechtswirksamen 1. Anderung des B-Plans 6 ebenso Ubernommen wie die
Festsetzung, dass im Plangebiet Lagerbehélter (z. B. fur Glas) nur unterirdisch angelegt

werden ddlrfen.

Eine Firstrichtung wird nicht mehr festgesetzt, da sich das urspriingliche stadtebauliche Kon-

zept mit engen gestalterischen Vorgaben nicht mehr realisieren lasst.

4.4 Stellplatze

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind gemal § 23 BauNVO — mit Ausnahme von
Einfriedungen — Nebenanlagen und —einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stell-
platze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO in der StraRenflucht der Vorgartenzone zwi-
schen der StraRenbegrenzungslinie und der straenbegleitenden Baugrenze bzw. Baulinie
unzuldssig. Hierdurch sollen entsprechend dem urspriinglichen Siedlungsbild am nord-
westlichen Rand des Geltungsbereiches des rechtswirksamen B-Planes 6 die Vorgarten frei
von Nebenanlagen bleiben (Festsetzung gemaR rechtswirksamer 1. Anderung des Be-

bauungsplans Nr. 6).

Im Plangebiet durfen Lagerbehélter (z. B. fur Gas) gemaR § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO nur
unterirdisch angelegt werden. Diese Regelung erfolgt aus gestalterischen Griinden (Festset-
zung gemaR rechtswirksamer 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6).

4.5 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zu den oértlichen Bauvorschriften gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. § 86
Landesbauordnung M-V werden im wesentlichen aus der rechtswirksamen 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 6 der Gemeinde Samtens Ubernommen. Sie sollen der Sicherung bzw.
Wiederherstellung eines positiven Ortsbildes in dieser zentralen Ortslage dienen.

Da — wie bereits erwahnt — die meisten Regelungen aus der rechtswirksamen 1. Anderung
des B-Plans 6 bernommen sind, werden in der Begriindung nur die Anderungen erléutert.
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Dacher

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und im Mischgebiet MI3 sind Sattel- und Walm-oder
Krippelwalmdacher zuldssig. Die jeweilige Dachneigung wird Uber die maximal zuldssige
Firsthéhe bestimmt. Alle anderen Festsetzungen zur Ausfihrung der Dachflachen werden

aus den textlichen Festsetzungen gestrichen.

Fassaden

Die Fassadenfarben sollen sich der umliegenden Bebauung anpassen. Aus diesem Grund
soll sich die Farbe von Sichtmauerwerken in den Farbfacher der RAL-Farbténe 3003 (Rubin-
rot), 3004 (Purpurrot), 3005 (Weinrot) 3007 (Schwarzrot) und 3011 (Braunrot) einordnen.

Als Putzfarbe werden Pastellfarbténe ohne sehr helle Farbténe (Remissionswert von 80-100)

und ohne sehr dunkle Farbténe (Remissionswerte 0-15) zugelassen.

6. Griinordnung
In der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 bleibe die Festsetzungen fiir die Flachen zum

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sowie fiir die Fassadenbegriinung bestehen.
Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich, da keine neuen Eingriffe vorberei-

tet werden.

7. VerkehrserschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Landesstralle 30 (Gingster
StralRe). Der Dorfplatz ist als 6ffentliche Verkehrsflache gewidmet und erschlief3t die Flursti-
cke 13/1 und 13/3. Die fuBlaufige Verbindung zwischen Dorfplatz und der NeubaustralRe
bleibt bestehen.

8. Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist wie in der 1. Anderung des Bebauungsplans

Nr. 6 gewéhrleistet.

9. Immissionen

In der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 gelten die gleichen Regelungen fiir den Larm-
schutz wie in der 1. Anderung des Bebauungsplans nr. 6. Im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6 wird keine erneute Larmschutzberechnung durchgefihrt, sondern
auf die vorhandene Schalltechnische Untersuchung aus dem Jahr 1997 verwiesen. Die Er-
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gebnisse dieser Untersuchung zeigen, dass nur in einem ca. 10 m breiten Streifen entlang
der 6stlichen Fassadenflucht straBenseitig zur Landesstrale 30 (Gingster Stralle) eine Im-
missionsbelastung oberhalb der Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, und innerhalb
der Grenzwerte der 16. BImSchV gegeben ist.

Gemal Beiblatt 1 der DIN 18005 betragen die Orientierungswerte fur allgemeine Wohnge-
biete (WA) tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A). In Mischgebieten betragen die Orientie-
rungswerte tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A). Die durch den Verkehr auf der Landesstralle
30 hervorgerufenen Immissionen werden tags mit 64 dB(A) und nachts mit bis zu 55 dB(A)

prognostiziert.

Die Anforderungen an den Immissionsschutz werden als Hinweis in den Plan tbernommen
bzw. in der Planzeichnung festgesetzt. Die nicht zu Uberschreitende Stralenflucht in Rich-

tung der L 30 wird in Form von Baulinien bestimmt.

Fur den Parkplatzbereich stdlich des WA 2 wird ein Parkverbot flr die Zeit von 22:00- 06:00
Uhr festgesetzt, um fur das WA 2 einen Larmschutz in den Nachtstunden sicherzustellen.

Mit der Feuerwehr wird eine Vereinbarung getroffen, dass das Signalhorn erst bei der Aus-
fahrt auf die Gingster Stral3e eingeschaltet wird.

10. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens
MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens sind nicht erforderlich.

11. Kosten und Finanzierung
Der Gemeinde Samtens entstehen Uber die Finanzierung der Planung hinaus keine weiteren

Kosten, da die ErschlieBungsanlagen bereits hergestellt sind.

Die Begriindung wird gebilligt.

Samtens, den 27, DEZ, 2012

drich, Blrgermeisterin
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Zusammenfassende Erklarung gem. § 6 Abs. 5 BauGB
Zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 ,Dorfmitte Samtens“, der Gemeinde
Samtens

1 Ziel der Planung
In der rechtswirksamen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 der Gemeinde Samtens fiir

den Bereich ,Ortsmitte Samtens” ist das Flurstiicken 13/1 als Mischgebiet ausgewiesen und
fir das Mischgebiet 3 sind Wohnungen nur im 2. Vollgeschoss zulassig.

Da sich das stadtebauliche Ziel einer baulichen Entwicklung am Dorfplatz mit einem
Gewerbeschwerpunkt in den Erdgeschossen der zuldssigen Gebaude nicht realisieren l&sst,
soll der Wohnnutzung mehr Bedeutung zugemessen werden. In diesem Bereich besteht eine
groRere Nachfrage als in der Ansiedlung von Gewerbebetrieben.

Aus diesem Grund soll das Flurstiick 13/1 korrespondierend zu den Flurstiicken 12 und 11 in
ein allgemeines Wohngebiet umgewandelt werden und im MI 3 soll auch im 1. Vollgeschoss

die Wohnnutzung méglich sein.

2 Verfahrensablauf

Die Gemeinde Samtens hat am 11.04.2012 den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 6
beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Die Landesplanungsbehérde wurde itber die Planungsabsichten der Gemeinde Samtens
informiert.

Eine Abstimmung mit den Nachbargemeinden fand im Rahmen der Beteiligung der
Behérden und son stigen Trager éffentlicher Belange mit Schreiben vom 19.06.2012 statt.
Es wurden keine Anregungen und Hinweise vorgebracht.

Am 19.06.2012 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB um eine Stellungnahme gebeten. Gleichzeitig wurden sie {iber die &ffentliche
Auslegung gemal § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB unterrichtet.

Die offentliche Auslegung erfolgte vom 09.07.-09.08.2012.

Es wurden vom Landkreis Vorpommern-Rigen folgende wesentliche Anregungen und
Hinweise vorgebracht:
e Im Mischgebiet sollten die allgemeinen Nutzungen gemaR § 1 Abs.2 Nr. 6 ohne
Einschrdnkungen zuléssig sein.
¢ Die Nutzung des Parkplatzes sollte in den Nachtstunden untersagt werden, damit keine
Larmbeeintréchtigung fir die angrenzende Wohnnutzung entsteht.
¢ Durch Feuerwehreinsétze, insbesondere durch den Betrieb des Signalhorns, kénnen
die fir Wohngebiete zuldssigen Immissionswerte Uberschritten werden.

Es wurden keine Anregungen und B edenken von der Bevélkerung vorgebracht.
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Am 26.09.2012 wurden die eingegangenen Anregungen beraten und die Abwé&gung
beschlossen. Der Satzungsbeschluss erfolgte am 26.09.2012.

3 Ergebnis der Abwigung

Alle eingegangenen Hinweise und Anregungen wurden zur Kenntnis genommen und die
wesentlichen Hinweise wie folgt berlicksichtigt.

Im Mischgebiet 3 sind die allgemeinen Nutzungen gemalR §1 Abs.2 Nr. 6 ohne
Einschrénkungen zulassig.

Die Nutzung des Parkplatzes siidlich des WA 2 wird in der Zeit von 22:00-6:00 Uhr durch
eine entsprechende Beschilderung untersagt. Mit der Feuerwehr wird eine Vereinbarung
getroffen, dass das Signalhorn erst bei der Ausfahrt auf die Gingster Strale eingeschaltet
wird.

Samtens, den 97 an 9013




