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1 Planungsanlass, - erfordernis und -ziele

Anlass zu dieser Planung sind konkrete Bauabsichten eines Gastronomiebetriebs, zusatzlich
ein kleines, zweistockiges Hotel mit roter Verklinkerung, Satteldach und rund 20 Fremdenzim-
mer zu errichten.

Diese konkreten Bauabsichten sind im bauplanungsrechtlichen Au3enbereich derzeit nicht ge-
nehmigungsfahig. Als Grundlage fur die Aufstellung dieses Bebauungsplans ist auch der wirk-
same Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schittorf zu andern.

Die Planung liegt im &ffentlichen Interesse, da dieses Hotel eine wesentliche Erganzung des
Ubernachtungsangebotes in der Samtgemeinde Schiittorf darstellt. Auch der Deutsche Hotel-
und Gaststattenverband kommt zu dem Ergebnis, dass ein Hotel hier erfolgreich betrieben
werden kann.

Daneben wird durch diesen Bebauungsplan der bestehende Gastronomiebetrieb baupla-
nungsrechtlich gesichert und dem Betreiber die Moglichkeit zur Errichtung eines betriebsbe-
zogenen Wohngebaudes eroffnet.

Als Grundlage fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplans wird anndhernd parallel auch der
Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schiittorf im Rahmen der 27. Anderung geéndert.

2 Verfahren / Stellungnahmen

Dieser Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit frihzeitiger Beteiligung und mit Umweltpru-
fung aufgestellt.

Der Rat der Gemeinde Samern hat in der Sitzungam .....................oee. beschlossen, die-
sen Bebauungsplan aufzustellen und die Verwaltung mit der Durchfihrung der notwendigen
(frGhzeitigen) Verfahrensschritte zu beauftragen.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Verof-
fentlichung des Planvorentwurfs und der Begrindung im Internet in der Zeit vom
............................. bis einschlieBlich .............................

Die berlhrten Behérden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange sind nach § 4 Abs. 1
BauGB parallel mit Schreiben vom ...................ol. uber die Planung unterrichtet und
zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung aufgefordert worden.

Der Rat der Gemeinde Samern hat in der Sitzungam ................... dem Entwurf zugestimmt
und die Durchflhrung der Beteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB beschlossen wor-
den.
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Die Veroffentlichung im Internet sowie parallel die 6ffentliche Auslegung erfolgen in der Zeit
(o] 1 U bis einschliellich .................... Innerhalb dieses Zeitraums besteht fur
jedermann die Moglichkeit, Stellungnahmen abzugeben.

Parallel dazu werden die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, zum Planentwurf und
der Begrindung mit Schreiben vom ................... eingeholt.

3 Lage des Plangebietes / Bestandssituation

Das Plangebiet mit einer Grof3e von 2,5 ha liegt im Norden des Gemeindegebiets von Samern
im bauplanungsrechtlichen Aul3enbereich, ist topografisch relativ eben und wird teilweise noch
landwirtschaftlich genutzt. Die ndhere Umgebung ist baulich durch eine gemischte Nutzungs-
struktur aus Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben sowie freien Berufen, kleineren
Handwerks- und Gewerbebetrieben und Wohnen gepragt.

Die baulichen Anlagen im Plangebiet werden durch einen Gastronomiebetrieb genutzt und
sind verkehrlich Uber die Salzbergener Strale erschlossen. Das Hauptgebdude steht dabei
unmittelbar am offentlichen Geh- und Radweg und ist mit ortstblicher roter Verklinkerung,
niedriger Traufe und Satteldach errichtet worden. Westlich dieses Hauptgebaudes befindet
sich die Stellplatzanlage.

Konkret wird das Plangebiet im Siuden durch die Salzbergener Stral’e (L39; frei Strecke au-
Rerhalb der Ortsdurchfahrt), im Westen durch den Nordring (verkehrswichtige innerortliche
Gemeindestralde), im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflachen und im Osten durch den
alleeartigen Wirtschaftsweg zum Reit- und Fahrverein begrenzt. Der Knotenpunkt von der
Salzbergener Stralle und dem Nordring ist als Kreisverkehrsanlage ausgebaut.

4 Raumordnerische und bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Grafschaft Bentheim hat
im Februar 2025 seine Rechtskraft verloren und braucht nicht mehr als eine der maf3geblichen
Planungs- und Abwagungsgrundlagen herangezogen werden.

4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schittorf Giberwie-
gend als gemischte Bauflache dargestellt. Der 6stliche Bereich des ehemaligen Schief3stands
ist als Sonderbauflache mit entsprechender Zweckbestimmung und der Ubrige Bereich als Fla-
che fur die Landwirtschaft dargestellt.
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4.3 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegen weder rechtsverbindliche Bebauungsplédne noch anderweitige Sat-
zungen nach BauGB vor.

Die rechtsverbindlichen Bebauungsplane der Gemeinde Samern fur die Bereiche sudlich der
Salzbergener Strafl’e (Nr. 5) und westlich des Nordrings (Nr. 6) setzen die flr die Bebauung
vorgesehenen Flachen als Mischgebiete mit Grundflachenzahlen von 0,6 und Geschossfla-
chenzahlen von 1,0 sowie einer Beschrankung auf héchstens zwei Vollgeschosse fest.

5 Stadtebauliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache wird nach der besonderen Art ihrer baulichen Nut-
zung als Sonstiges Sondergebiete nach § 11 BauNVO festgesetzt, da sich die angestrebte,
bauplanungsrechtlich abzusichernde Nutzung keinem der in den §§ 2 bis 10 BauNVO gere-
gelten Baugebietstypen zuordnen Iasst.

Durch die festgesetzte Zweckbestimmung ,Gastronomie + Beherbergung* ist die stadtebauli-
che Entwicklungs- und Zielrichtung eindeutig festgelegt und eine sachgerechte Abwagung der
Auswirkungen ist moglich. Der bestehende Betrieb erhalt hierdurch eine Planungssicherheit
fur die Umsetzung der konkreten Bauabsichten und hinreichende Entwicklungsmdglichkeiten.

Die Gliederung nach der Art der zulassigen Nutzung orientiert sich dabei am vorhandenen
Bestand sowie den konkreten Bauabsichten. Dabei soll ein Hotel nur im westlichen SO-1 ent-
stehen kdnnen und die Gastronomie im o6stlichen SO-2 verbleiben (Gaststatte und Party-
scheune).

Das erforderliche Gebaude mit einer Wohnung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur (ehemalige) Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, soll im ruckwartigen SO-3
entstehen.

Des Weiteren sind zur Erleichterung der Betriebsablaufe betriebsbezogene Wohnungen in un-
tergeordnetem Umfang auch in den Bereichen fiir das Hotel (SO-1) und fir die Gastronomie
(S0-2) allgemein zulassig.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Um dem Betrieb die nétige Flexibilitat fur die Umsetzung der konkreten Bauabsichten zu er-
moglichen und gleichzeitig unndétige Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden, wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
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Hdéhe baulicher Anlagen

Um zu vermeiden, dass die kinftige Bebauung untypisch hoch herausragt und damit das Orts-
und Landschaftsbild stort, wird ein ortslibliches Hochstmald von zwei fiir die Zahl der Vollge-
schosse festgesetzt.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache / Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden als erweiterte Baukdrperausweisungen durch
Baugrenzen festgesetzt, um die stadtebauliche Grundkonzeption zu sichern und gleichzeitig
noch gewisse Spielraume fur die entwurfliche Durcharbeitung zum Bauantrag zu gewahren.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen halten - mit Ausnahme des vorhandenen Bestandsge-
baudes - einen Mindestabstand von 20 m zum auf3eren Rand der fir den Kraftfahrzeugverkehr
bestimmten Fahrbahn langs der Landesstralle ein, um mdgliche StralRenausbaumallinahmen
nicht wesentlich zu beeintrachtigen.

Bauweise

Durch Festsetzung der ortstiblichen offenen Bauweise sind seitliche Grenzabstande der Ge-
baude vorgeschrieben und ist die Lange der Gebaude auf héchstens 50 m begrenzt. Insofern
kann sichergestellt werden, dass sich neue Gebaude hinsichtlich ihrer Bauweise in den vor-
handenen Siedlungsbestand einfligen werden.

5.4 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Zu- und Abfahrten zur Landesstraf3e 39 sind auf den vorhandenen Bestand beschrankt und
ansonsten durch gesonderte Festsetzung verboten, um die Sicherheit und Leichtigkeit des
(fliellenden) Verkehrs nicht wesentlich zu beeintrachtigen.

5.5  Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zum Ausgleich fur planinterne Eingriffe in Natur und Landschaft soll im norddstlichen Bereich
der ehemaligen SchielRanlage eine Obstbaumwiese entstehen und extensiv gepflegt werden.

5.6  Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch verkehrliche Gerausche

Im Rahmen der schalltechnischen Beurteilung zu diesem Bebauungsplan wird festgestellt,
dass die hier verwendeten Orientierungswerte der DIN 18005 von 60 / 50 dB(A) Tag / Nacht
am Tag in Teilbereichen und nachts im gesamten Sondergebiet tiberschritten werden.

Aktive SchutzmalRnahmen werden hier aus stadtebaulichen Griinden nicht bertcksichtigt. Zur
Sicherstellung vertraglicher Immissionsverhaltnisse sind daher passive Larmschutzmalnah-
men wie erhohte Anforderungen an den baulichen Schallschutz erforderlich.

Diese Anforderungen reichen bis zum Larmpegelbereich VI. Aufierdem sind Auflenwohnbe-
reiche wie Terrassen und Balkone im Nahbereich zur Landesstral3e ohne schallabschirmende
MaRnahmen nur auf den Gebduderuckseiten zulassig.
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5.7  Anpflanzen und Erhaltung von Gehodlzen

Anpflanzen von Gehdlzen

Wird bis zum Entwurf fiir die férmliche Beteiligung ergénzt.

Erhaltung von Geholzen

Wird bis zum Entwurf fiir die férmliche Beteiligung ergénzt.

6 Ortliche Bauvorschriften

Besondere Anforderungen an die Gestaltung von Gebauden

Durch die Beschrankung auf Sattel- oder Walmdacher mit einer Neigung von mindestens 30°
wird der ortsbildpragende Charakter vom Bestand bewahrt und fortgeschrieben. Garagen und
Nebengebdude durfen auch mit Flachdach errichtet werden, da diese sich den Hauptgebau-
den hinsichtlich GréRe und Volumen unterordnen.

Die Beschrankung der Farbgebung von Dachern greift die vorhandenen, ortstypischen Struk-
turen auf und hat somit ein harmonisches Siedlungsbild zum Ziel.

Die Aulienwande von Hauptgebauden sind entsprechend der ortstypischen, traditionellen Ge-
staltung aus gebranntem Material herzustellen. Um die Bauherrenschaft nicht zu stark einzu-
schranken, dirfen auch Holz- und Putzverkleidungen in untergeordnetem Umfang (ausnahms-
weise) zugelassen werden.

Versickerung oder Verrieselung von Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick

Zum Schutz des Grundwassers ist das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlags-
wasser auf Vegetationsflachen oder in Sickeranlagen auf den Grundstiicken selbst zu versi-
ckern.

7 Belange des Umweltschutzes

71 Umweltprifung

Als Bestandteil dieser Begriindung wird bis zur férmlichen Beteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4
Abs. 2 BauGB ein Umweltbericht erstellt. Die Gemeinde legt nach § 2 Abs. 4 BauGB fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange flr die Abwagung erfor-
derlich ist. Diese Festlegung des Umfangs fur den Umweltbericht erfolgt gemaR § 4 Abs. 1
BauGB unter Beteiligung der berthrten Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange.
Dieses Vorgehen wird Scoping oder auch Antragskonferenz genannt.

H:\SCHUET-SG\225264\TEXTE\BP\bgr260320_bpl.docx IPW



Gemeinde Samern Bebauungsplan Nr. 11 ,Sondergebiet Gastronomie + Beherbergung Venhaus* 6/7

Eine erste Bestandsanalyse mit Gliederungs- und Themenubersicht fur den Umweltbericht
(,Scoping“-Unterlage) ist anliegend beigefiigt. Diese Unterlagen dienen u.a. dem Zweck, Au-
Rerungen der berlhrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu erhalten.

7.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Wird bis zum Entwurf fiir die férmliche Beteiligung ergénzt.

7.3 Besonderer Artenschutz

Wird bis zum Entwurf fiir die férmliche Beteiligung ergénzt.

74 Klimaschutz / Klimaanpassung

Wird bis zum Entwurf fir die férmliche Beteiligung ergénzt.

8 ErschlieBung

8.1 Verkehr

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache ist bereits durch die Salzbergener Stralle (L39)
sowie den Nordring hinreichend verkehrlich erschlossen. Beide Strallen verfugen Uber einen
abgesetzten Geh- und Radweg, der auf Seiten des Plangebiets errichtet wurde.

Die Landesstralde verlauft hier in freier Strecke; die Ortsdurchfahrt beginnt erst westlich der
benachbarten Kreisverkehrsanlage. Auch die Ortstafel zur Kennzeichnung des Beginns der
geschlossenen Ortschaft ist erst hier aufgestellt worden. Es existieren allerdings bereits zwei
unmittelbare Zu- und Abfahrten des Gastronomiebetriebs, die auch bestehen bleiben sollen

Die Héchstgeschwindigkeit ist hier sowohl fur die Salzbergener Straf3e (L39) als auch fiir den
Nordring auf 70 km/h begrenzt.

8.2  Technische ErschlieBung

Wird bis zum Entwurf fiir die férmliche Beteiligung ergénzt.

9 AbschlieBende Erlauterungen

9.1 Altlasten

Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung sind weder Altstandorte noch Altablagerungen
bekannt.
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9.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung befinden sich keine Baudenkmale.

9.3 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt vollstéandig auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten im
Sinne des § 76 Abs. 2 WHG, noch nicht festgesetzten Uberschwemmungsgebieten im Sinne
des § 76 Abs. 3 WHG sowie Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im
Sinne des § 78b Abs. 1 WHG.

In der Starkregengefahrenkarte fur Niedersachsen sind vornehmlich Randbereiche des Plan-
gebiets gekennzeichnet, die bei extremen Ereignissen um bis zu 0,50 m Uberflutet wirden.

9.4 Gewerbliche Schallemissionen

Hinsichtlich des Gewerbelarms vom Betrieb im Plangebiet ist nach der schalltechnischen Be-
urteilung zu diesem Bebauungsplan aufgrund der groRen Abstande zu angrenzenden Wohn-
nutzungen nicht mit Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsrichtwerte zu rechnen.

9.5 Flachenbilanz
GrolRe des Plangebiets (= Bruttobauland) 100 % 2,48 ha

davon:
- Flachen fir Ausgleich 0,50 ha

10 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Dieser Bebauungsplan einschliel3lich Begriindung wurde in Abstimmung und im Einverneh-
men mit der Gemeinde Samern ausgearbeitet.

Wallenhorst, den 16.03.2026
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Samern,den ............oceeeenn.

Blrgermeister
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