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1. Ausgangssituation

1.1 Veranlassung, Rechtslage

Nach dem Inkrafttreten der Rechtsgrundlagen der Bundesrepublik
Deutschland erfolgte in der Gemeinde eine Zisur der bis dato
praktizierten stidtebaulichen Entwicklung. Auf der Grundlage
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.Dezember 1986 (BGBl.I S$.2253), zuletzt gedndert durch
das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz wvom

22. April 1993 (BGB1 I S. 466), sowie nach § 83 der Bauordnung
vom 20. Juli 1990 (BGBl.I Nr. 50 S. 929) wurde durch die
Gemeinde Samtens die langfristige stidtebauliche Entwicklung
von Samtens in einem durch die Gemeindevertretung bestatigten
Entwurfes des Flichennutzungsplanes neu bestimmt. Schwerpunkte
dieses Planes sind die Ansiedlung von Gewerbe und das Schaffen
eines attraktiven Wohnparks, um den vorhandenen und zu erwar-
tenden Wohnungsbedarf sicherstellen zu kénnen.

Dieser Entwurf des Flichennutzungsplan wurde mit der Kreisver-
waltung Riigen, dem Amt fir Raumordnung, mit Landesministerien
beraten. Der Ausweisung des Wohngebietes Gingster Strafe
standen alle positiv gegeniiber.

Die Wirtschaftsfdrderungsgesellschaft der Insel Riigen hat die
Gemeinde Samtens im Juni 1993 aufgefordert mehr Gewerbegebiete
auszuweisen, damit Samtens seiner Stellung als einem wichtigen
Wirtschaftszentrum der Insel (neben Sassnitz und Bergen)
gerecht wird. Fir den Standort Samtens spricht die Lage an der
BundesstraBe 96 / Landesstrafe nach Gingst,die zum Teil schon
gut entwickelte Infrastuktur, die Rolle Samtens Samtens als
lindlicher Zentralort und nicht zuletzt einen Bahnhof an der
wichtigen Eisenbahnstrecke. Samtens liegt im Einzugsbereich von
Stralsund und Bergen. In drei Kilometer Entfernung befindet
sich ein Flugplatz, der schon heute fiir viele Firmen- und
Privatjets Anflugpunkt ist, um Wirtschaftskontakten oder
touristischen Interessen zeitoptimiert nach gehen zu konnen.
Auf den derzeit ausgewiesenen neuen Gewerbeflichen incl.Erwei-
terungen (8,0 ha), werden ca. 150 bis 200 Arbeitskridfte eine
Anstellung finden kénnen.

Die Region findet als gilinstiger standort fiir neu zuschaffende
Kur— und Erholungseinrichtungen zunehmendes Interesse. Dadurch
kdnnten weitere 50—100 neue Arbeitsplatze geschaffen werden.
Diese Entwicklung und auch die Ansiedlung von Interessenten aus
den alten Bundeslidndern ist Jjedoch nur mdglich, wenn qualitativ
und guantitativ ausreichende Wohnungen gebaut werden.

Deshalb plant die Gemeinde Samtens einen Zuwachs von mehr als

800 Einwohnern um den wirtschaftlichen und touristischen
Anforderungen der nichsten Jahre gerecht werden zu koénnen.
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Die Gemeindevertretung hat am 06.08.1992 auf der Grundlage

des 246a Bbs.l des BauGB und der weiteren 0.g. rechtlichen
Bestimmungen den Beschluf uber die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 3 fiir das Gebiet "Wohnpark GINGSTER CHAUSSEE"
gefaBt. Nach mehreren Beratungen in der Gemeindevertretung

zur L&sung der Wohungsprobleme in der Gemeinde, wurden die

auf der Grundlage der Offenlegung des 1. Entwurfes des Bebauungs-
planes gegebenen Hinweise der Triger Sffentlicher Belange und
der Bilirger friihzeitig eingearbeitet.

Das stidtebauliche Konzept wurde auf der Grundlage der Baugrund-
untersuchungen verandert, um eine Verbesserung der Ausnutzung
des hochwertigen Baulandes zu erreichen.

1.2 Lage und GréBe des Plangebietes

Die im Entwurf des Flichennutzungsplanes ausgewiesene Fléche

fiir das o.g. Vorhaben liegt im ndrdlichen Randbereich von Samtens.
Durch die geplante Wohnbebauung erhilt dieser Bereich des Ortes
aus Richtung Gingst kommend) ein neues sich harmonisch in das
Oortsbild einfiigendes Antlitz. Zugleich wird weitgehenst an vor-
handene Ortsstrukturen/Verkehrswege angeknupft.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 fiir das Gebiet
"Wohnpark GINGSTER CHAUSSEE" umfapt das Areal zwischen der
Gingster Strafe im Osten , dem Wiesengrund/Graben im Westen,

der Diskothek sowie dem geplanten NORMA MARKT im sSiiden und einem
neu anzulegenden Gehdlzstreifen im Norden.

Das Plangebiet hat eine Gesamtfliche von 70.967 m2 und be-
findet sich sich in der Gemarkung Pliiggentin, Flur 6, Flur-
stiick 25.

1.3 Topographie, vorhandene Nutzungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein zum vorhandenen
Graben hin abfallendes Gelinde. Das Plangebiet liegt auf einer
HShe von ca. 2,50 m bis ca. 6,0 m UHN.

Das vorliegende Gutachten iiber die Bodenbeschaffenheit des
Plangebietes sagt aus, das eine ausreichende Tragfdhigkeit
fiir den iiberwiegenden Teil der zu errichtenden Gebdude
gegeben ist. Im Randbereich des Grabens (Standort von Reihen-
Doppel- und Einzelhdusern) ist eine Bebaubarkeit durch geeig-
nete Mafnahmen erreichbar.

Das Gelinde ist unbebaut und wurde bisher als landwirtschaft-
liche Nutzfliche genutzt,seit 1990 aber stillgelegt.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
2.1 standortbegriindung
Der Entwurf des Flichennutzungsplan weist fir Samtens zwel

Erweiterungsflichen fiir Gewerbe und eine fir Wohnbauten aus.
Fiir die Festsetzung dieser Wohnbaufldche sprachen:
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- Die giinstigen topografischen Voraussetzugen
(abfallendes Geldnde in Richtung Westen).

- Neues Bauland fiir zeitgemiBe, moderne Wohnanspriiche
steht nur begrenzt zur Verfiligung; an diesem Standort
kann die Wohnbebauung sowohl in die Landschaft
als auch in die vorhandene Ortsstruktur einge-
bettet werden.

— purch die weitere Ansiedlung von Gewerbe kann
das "Arbeiten und Wohnen vor Ort"” verstarkt um-
setzt und der Pendlerverkehr weiter zuriick gedrdngt
werden.

- Mit der geplanten Umstrukturierung/Verdnderung
der Erschliefung des Ortes wird auch die Wohn-
parkver-/-entsorgung sichergestellt.

- Die Eigentumsverhd@ltnisse sind eindeutig und
unkompliziert.

2.2 Umfang der Nutzungen

Im neuen Wohnpark wird Wohnraum in Einzel-, Doppel- und
Reihenhiusern sowie im mehrgeschossigem Wohnungsbau geschaf-
fen.

Mit der Errichtung des Wohnparkes wird die stillgelegte
landwirtschaftliche Nutzfliche einer sinnvollen Nutzung
zugefiihrt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine klar umgrenzte
Fliche, die aus Griinden der Wohnqualitdt ein in sich
geschlossenes Ensemble bilden wird.

Alle angrenzenden Grundstiickseigentiimer stimmten der vor-
gesehenen Bebauung zu.

2.3 Bebauung

2.3.1 Stidtebauliche Form

Aus den Erfordernissen einer bedarfsorientierten Planung
sowie &kologischen und stadtgestalterischen Gesichtspunkten
wurde eine Bebauung vorgesehen, die geniigend Freirdume lapt.

2.3.2 Art der baulichen Nutzung

Gem3f § 9 Abs. 1 Nr.1l BauGB, § 1 Abs. 3 BauNVO und dem ermitteln
Bedarf wird das Planungsgebiet in ein allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen.

Im allgemeinen Wohngebiet werden zugelassen (§ 4),
- VWohngebdude
- Anlagen fiir kirchliche, soziale, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke
- mit dem Wohnen in Zusammenhang stehende Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO), aufer der gewerblichen Kleintierhaltung
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- der Versorgung des Gebietes dienende L&den,
Schank— und Speisewirtschaften sowie sonstige

nichtstdrende Handwerksbetriebe

alle iibrigen Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der BauNVO werden
ausgeschlossen.

Freiberufliche Tatigkeit ist im gesamten Planungsgebiet
(§ 13 BauNVO) zuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet sind zwei Kinderspielpldtze vor-
gesehen.

2.3.3 MafSe der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des BauGB (§ 9) und der BauNVO (§ 16 - 20)
werden folgende Ausnutzungswerte festgesetzt:

allg.Wohngebiet allg.Wohngebiet
(WA)Wohnbereich (WA)Wohnbereich
Reihenh.,mehrg.H Einzel-,Doppelh.
HBhe Oberkante FuBboden EG
zur jeweiligen Wohnstrasse 120 cm 100 cm
Wohnweg
Firsththe iber
Gelidndeoberkante 13,0 m 9,5 m
Traufhdhe itiber
Gelandeoberkante 7,5 m 3,5 m
Anzahl der Vollgeschosse
als Hochstgrenze 2 1
Grundflachenzahl (GRZ)
als Hochstgrenze 0,4 0,35
GeschogBfldchenzahl (GF2Z)
als HOchstgrenze 0.8 0.35

2.3.4 Bauweise, Baugrenzen

Im allgemeinen Wohngebiet erfolgt in offener Bauweise die
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern. Bei den Einzel-
hiusern betrigt die Mindestgrdfe ca. 450 m2.

Doppelhduser verbinden weitgehend die Vorziige eines Einzel-
hauses mit einer gemeinsamen Bauweise. Die Grundsticksgrd&fe
sollte mindestens ca. 280 m? betragen.
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Die Reihenhausbebauung erfolgt in Gruppen.Diese Bauweise ist
der kostengilinstigste Kompromif3 zwischen Wunsch nach eigenem
Grund und Boden, relativ groBer Wohnfliche und verhiltnis-
mdBig geringen Baukosten je m2 Wohnfliche sowie kleinen
Unterhaltsaufwendungen.Die MindestgrdBe soll 180 m2 nicht
unterschreiten.

Die mehrgeschossigen Wohngebdude sind in zweier, dreier bzw.
vierer Gebdudegruppen in den dafiir vorgesehenen Quartieren

zu errichten. Abweichend von der offenen Bauweise kann im
Bereich des Geschofwohnungsbaus die Linge der Hausormen auch

50 m liberschreiten.

Innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen gelten die Fest~
setzungen der Landesbauordnung.

Entlang der Gingster LandstraBe hat die Bebauung in einem
Mindestabstand von 20 m zur LandesstraBe zu erfolgen.

Diese Flache ist zu begriinen.

Im Bereich der ndrdlichen Randlage ist die Grundstiicksgrenze
im Abstand von 5 m zur Flurstiicksgrenze zur Schaffung eines
Schutzgiirtels einzuhalten.Diese Fldche ist mit Biumen/Strduchern
zu bepflanzen. Entlang des Frankenthaler Baches ist ein Mindest-
abstand von 10 m zwischen Bach und Grundstiicksgrenze zwingend
vorgeschrieben.

Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebduden sind innerhalb
der nicht iberbaubaren Grundstiicksflidchen - ausgenommen im o.g.
Schutzstreifen - zuldssig.

Vorgesehene und markierte Leitungs- und Wegerechte sind auf
den Grundstiicken zwingend zu gewdhren.

2.3.5 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Auf den Gebduden sind nur Sattel-, Walm-, und Kriippelwalmdicher
zulédssig. Die Neigung der D&cher darf nur 35° bis 49° betragen.
Die Bedachungen sind aus nichtglasierten Tonziegeln oder
Betondachsteinen herzustellen.
Fir die Dacheindeckungen sind nur rote Farbtdne im Rahmen der
RAL - Farben 3009, 3011,3013, 3016 und deren Zwischentdne zu-
lassig.
Dachaufbauten (Gauben) miissen sich in die Gesamtgestaltung
des Gebdudes einfiigen.
Nebengebdude und Garagen koénnen als Flachdach ausgefiihrt werden
Um den Bauherren eine grdfere Auswahlm&glichkeit zu bieten,
sind bei den hellen AuBenwandflichen rauhe Putze und helles
Sichtmauerwerk nebeneinander zugelassen. Beim Ziegelsicht-
mauerwerk sind alle Hartbrandsteine und Klinkersorten -
auch verschiedene Formate - verwendbar, vorausgesetzt deren
Farbton harmonisiert mit dem Bedachungsfarbton.
Dariiber hinaus besteht die Mdglickeit, Teilflichen (max. 1/3
der jeweiligen AuBenwandfldche) mit Naturholz oder kleinfor-
matigen Fassadenplatten zu gestalten.
Folgende Baustoffe/Bauteile werden ausgeschlossen

- asbesthaltige Materialien,

- Kunststoffe in Form von Sichtschutzblenden bzw.

Eingangsiiberdachungen,
- grellbunte Verglasungen, Anstriche sowie sonstige
Materialien. ../8
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Die AuBengestaltung der Nebengebiude/Garagen sollte nach M&glichkeit
der der Hauptgebiude entsprechen. Eine Einpassung in das Gesamtbild
des Wohnparks ist aber zwingend vorgeschrieben.

2.4 Verkehr

2.4.1 Verkehrsflidchen

Die Verkehrserschliepung des Plangebietes erfolgt iiber die
Gingster Strape/Gemeindestrafe.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes werden die Verkehrs-—
stréme iiber privat— bzw. &ffentliche Wege / Strafen geleitet.
Durch straBenseitig versetzt angeordnete Parktaschen und
deren Begriinungen im Bereich der &ffentlichen Wohnsammel-
straBe werden Fahrbahnverengungen und damit Verkehrsberuhi-
gungen erzielt. Desweiteren ist ein niveaugleicher Ausbau der
der Geh- und Fahrbahnen, sind Aufpflasterungen u.d.m. vorzusehen.
Das Plangebiet ist als verkehrsberuhigter Bereich auszuweisen.
Neben den auf den Grundstiicken auszuweisenden Stellplétzen/
Garagen von 1,0 Plitze je WE, sind 6ffentliche Parkplatze an
der WohnsammelstrafBe als Parktaschen (in Lingsrichtung zur
Vermeidung von Behinderungen beim Ein- und Ausparken) zu
schaffen.

2.4.2 Oberflichengestaltung

Umn die Versiegelung klein zu halten, wird fir alle StraBen und
Wohnwege grofBformatiges Pflaster festgesetzt..

Eine farbliche Absetzung der unterschiedlichen Nutzungsbereiche
der Verkehrsarten auf den Wohnwegen A sollte im Pflaster aus
Sicherheits— und Gestaltungsgriinden vorgenommen werden.

2.5 Ver— und Entsorgung

2.5.1 Wasserversorqung

Die Gemeinde Samtens verfiigt iiber eine zentrale Wasserversor-
gung an die der Wohnpark anzuschliefen ist.

2.5.2 Abwasserbeseitiqung

Die Beseitigung des Abwassers erfolgt im Trennsystem.
Anfallendes Regenwasser der Dachflichen ist grundsdtzlich
auf den Grundstiicken zu versickern. Uberschiissiges Regenwasser

ist in die Vorflut =zu leiten.
Die Gemeinde Samtens sichert die Schmutzwasserentsorgung

des neuen Wohngebietes.
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2.5.3 Erdgasversorqung

Durch die Fa. WESER-EMS wird die Versorgung des Wohnparks
mit Erdgas sichergestellt.

2.5.4 Versorqung mit Elektroenergie

Das Unternehmen HEWAG gewihrleistet die Versorgung mit
Elektroenergie.

2.5.5 Loschwasserbereitstellung

Die L&schwasserbereitstellung erfolgt in Abstimmung mit
Feuerwehr iiber Brunnen bzw. Wasserreservoire.

2.5.6 Abfallbeseitiqung

Der Wohnpark wird, wie das ubrige Gemeindegebiet, durch die
zentrale Abfallbeseitigung des Landkreises wo&chentlich ent-
sorgt. . C

Eine Wertstoffsammlung von Papier und Glas erfolgt iliber
spezielle Container.

Die iibrige Abfallbeseitigung, wie z.B. Bauschutt, Sperrmill
0.3. wird - wie im gesamten Gemeindegebiet - iiber einen
Bedarfscontainerdienst geldst.

2.5.7 Fernmeldeanlagen

Die Grundstiicke des Wohnparkes sind an das Netz der Deutschen
Bundespost anzuschliefen.

2.5.8 Nutzung vorhandener, sozialer, kultureller, kirchliche
Einrichtungen

Die Gemeinde gewdhrleistet die Nutzungsmoglichkeit der vor-
handenen Einrichtungen wie die Grund-/Realschule, den Kinder-
garten, die Kinderkrippe, die Bibliothek, den Sportplatz,der
Verkaufsstellen fiir die neuansidssig werdenden Anwohnern.

Nur durch diesen neuentstehenden Bedarf kdnnen vorgenannte
Einrichtungen in der jetzigen GrdBe und mit den Arbeitspldtzen
erhalten bleiben bzw. erweitert werden.

In Samtens befinden sich zwei Arztpraxen fir allgemeine
Medizin sowie zwei Zahnarztpraxen.

Im Ort befindet sich eine Kirche.

2.6 Begriinung

Das Plangebiet ist ein von einer Flichenstillegung betroffenes
Ackerland. Es weist einen niedrigen Bewuchs von verschiedenen
Grdsern auf. ../10
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Im Griinordnungsplan wird der Ausbau und die Bepflanzung des
wohnparkes wie folgt ausgewiesen:

Zu jedem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan mit

genauen Angaben iber die Bepflanzung, die Art der Befestigung der
gufahrten und Stellflichen und die art der Nutzung der iibrigen
Freifldchen vorzulegen, der Bestandteil der Baugenehmigung wird.

Die Vorgaben des Griinordnungsplanes sind in die Freifldchen-
gestaltungspléne zu iibernehmen.

Nicht bebaute Grundstiicksteile sind zu begriinen. Auf jedem

Grundstiick uber 350 m2 ist je angefangenen 500 m2? mindestens 1
heimischer standortgerechter Laubbaum in einer Grofe von mindestens

14 cm Stammumfang bzw. ein Solitar von mindestens 3 m Hohe, jeweils
in 3 x verpflanzter Baumschulqualitdt, zu pflanzen.

Die an der Sid- und Ostgrenze der Wohngebiete verlaufenden

privaten pflanzgebotsflachen sind mit einer geschlossenen,
heckenartigen Schutzpflanzung aus standortgerechten, heimischen
Biaumen und Strduchern zu bepflanzen und auf die Dauer 2zu unterhalten
Es sind die im Griinordnungsplan vorgegebenen Arten und Qualitdten zu
verwenden. Einfriedungen (Ziune) sind nur auf der Innenseite der
Schutzpflanzung bis zu einer HOhe von 1,20 m zuldssig. Die Flachen
sind gemeinschaftlich im Zuge der Erschliefungsmagnahmen herzustellen.
Einfriedungen zum straBenraum sind nur in Verbindung mit Pflanzungen
aus Striauchern oder Hecken zulidssig, die mindestens die Hdhe der
Einfriedungen erreichen. Die Einfriedungen liegen dabei auf der dem
Grundstiick zugewandten Seite und diirfen eine Edhe von 1,0 m nicht
iberschreiten.

auf den Stellplatzfldchen ist fiir je fiunf Stellpléatze mindestens ein
grofkroniger heimischer Laubbaum in einer Grdfe von mindestens 18 cm
Stammumfang in 3 X verpflanzter Baumschulgualitdt zu pflanzen. Die
Baumscheiben sind mindestens 2,5 x 2,5 m (2 x 3 m) grof anzulegen und
offen zuhalten.

StraBenverkehrsfléchen sind in gropfformatigem pflaster, Stellplétze
und Zufahrten aus durchsickerungsfdhigem Material herzustellen (z.B.
Schotterrasen, Betonrasensteine, sickerpflaster).-

In den Flichen des StraBenraumes, die mit Pflanzgebot belegt sind,
sind im Abstand von = 20 m heimische, standortgerechte Laubbiume in
einer GrdBe von mindestens 18 cm Stammumfang und 3 X verpflanzter
Baumschulqualitat zu pflanzen. Die Baumscheiben sind mindestens 2 x 3 m
grof anzulegen und offen zu halten, sofern sie nicht als parkfldchen
oder Grundstiickszufahrten genutzt werden.

pie &ffentlichen Griinflachen sind gemdf der Vorgaben des Gritnordnungs—
plans naturnah zu gestalten.

pas auf Dachfldchen anfallende Regenwasser ist durch geeignete
Vorkehrungen (Versickerungsschéchte, —-gréaben, -mulden) weitmdglichst
auf den Grundstiicken zu versickern. Nur Uiberschufwasser darf im Trenn-
system iber das Regenrﬁckhaltebecken an die Vorflut abgegeben werden.
Das Regenrﬁckhaltebecken ist als Erdbecken in natiirlicher Bauweise SO
zu gestalten, dajB8 es Biotopcharakter entwickeln kann (Begriinung,
B&schungswinkel, Zu- und Ablauf).

Die grﬁnordnerischen Festsetzungen sind spatestens in der dem Nutzungs-—
beginn der Gebiaude folgenden Pflanzzeit (Herbst bzw. Frihjahr) zu

realisieren.
.. /11



2.6.1 Kinderspielplatze

Im Plangebiet sind zwei Kinderspielplitze festgesetzt.

Bei 180 WE in Geschossbauten mit durchschnittlich 65 m?2
Wohnfliche sind 2 % ( = 234 m? ) jedoch mindestens 300 m?
Spielplatzfldche auszuweisen.

Weitestgehend wird auf das Ruhebediirfnis der Anwohner Ricksicht

genommen.

3. Stadtebauliche Daten

3.1 Flichenverteilung

Das Plangebiet umfaBt 70.967 m2 = 100 %

Ausgewiesen sind fir

- Verkehrsflédchen ca. 6.315 m2 = 8,90 %

- o6ffentliche Griinflachen ca. 13.315 m2 = 18,76 %

- Netto Bauland ca. 51.337 m2 = 72,34 %

3.2 Bau— und Bev&lkerungsdichte

a) Baugrundstiicke

Einzelhduser 1 Voll- 25 x 1,0 WE = 25 WE = 25 Grund-
geschoss sticke

Doppelhaushdlften 1 Voll- 26 x 1,0 WE = 26 WE = 26 Grund-
geschoss stilicke

Reihenhduser 2 Voll- 20 x 1,0 WE = 20 WE = 20 Grund-
geschosse sticke

Mehrgesch. 2 Voll- 180 x 1.0 WE =180 WE : 8 Grund-

Wohnungsbau geschosse sticke

Gesamt: 251 WE

Diese Wohnungseinheiten verteilen sich auf 79 Grundstiicke.
b) Geschdtzte Einwohnerzahl

Im Wohnpark kénnen bei Beriicksichtigung vergleichbarer Er-
fahrungswerte 251 WE x 2,5 EW/WE = ca.628 Einwohner

angenommen werden.

3. 3 Nachweis der &6ffentlichen Parkpldtze

Im Bereich der WohnsammelstraBe sind S8ffentlichen Parkplidtze
{ 10 $ der gesamten WE — Anzahl ) zu schaffen.

~

Celle, den 28.10.1993 BERATEN + PLANEN C?LLE ?mbH
o




