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1. Allgemeines

Die Gemeinde Niepars stellt zur Vorbereitung und Sicherung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung und zur Realisierung des Entwicklungskonzeptes der Gemeinde einen
Flachennutzungsplan (F-Plan) auf. Der F-Plan stellt fiir das gesamte Gemeindegebiet die
sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Nutzung ent-
sprechend den vorhersehbaren Erfordernissen der Gemeinde unter Beachtung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung sowie sonstiger Ubergeordneter Planungen in den
Grundzigen dar. Die Gemeinde Niepars legt damit ihre stadtebaulichen Ziele fest, die sie in
den néchsten 10 bis 15 Jahren verfolgen will.

Die Gemeinde hat ihre Entwicklungsabsichten den Zielen von Raumordnung und Landes-
planung anzupassen. Das Regionale Raumordnungsprogramm fir die Planungsregion Vor-
pommem (RROP) ist verbindlich (GVOBI. M-V vom 21.10.1998 S. 833). Dabei ist im Zuge
der Entwicklung als landlicher Zentralort, die Aufstellung weiterer verbindlicher Bauleitplane
(B-Plane) notwendig. Zur gesicherten stadtebaulichen Ordnung und unter Beachtung des
Entwicklungsgebotes des § 8 des Baugesetzbuches (BauGB) ist die Aufstellung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich. Das Verfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschluss vom
28.06.1990 eingeleitet. Im Jahr 1990 erfolgte eine Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belan-
ge. Eine Verpflichtung zur Aufstellung eines Landschaftsplanes besteht nicht. Die Voraus-
setzungen fiir die Uberleitungsvorschrift des § 74 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetz M-V sind
gegeben, da die Gemeinde vor dem 31.12.2001 das Verfahren nach § 4 BauGB eingeleitet
hatte. Mit dem im Jahr 2002 gefassten Beitrittsbeschluss hat die Gemeinde ihrer Absicht
Ausdruck verliehen, das Planverfahren zum Flachennutzungsplan nun zu Ende zu fiihren.

Dieser Erlauterungsbericht gehort zum geanderten Entwurf des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Niepars vom Juni 2005.

Gesetzliche Grundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414) in der am Tag des abschliefenden Beschlusses geltenden Fas-
sung
Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1890 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22, April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58)
Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP Vorpommern) vom
08.09.1998

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern
(LNatG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V
2003 S. 1)

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern vom April 1996

1.1 Lage des Gemeindegebietes

Die Gemeinde Niepars liegt im Landkreis Nordvorpommern, ca. 10 km westlich der Hanse-
stadt Stralsund und grenzt im Norden an die Gemeinde Altenpleen, im Nordosten an die
Gemeinde Preetz, im Osten an die Gemeinde Pantelitz, im Siidosten an die Gemeinde
Steinhagen, im Siden an die Gemeinde Jakobsdorf, im Sudwesten an die Gemeinde Vel-
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gast, im Westen an die Gemeinde Kummerow und im Nordwesten an die Gemeinde Neu
Bartelshagen.

Die Gemeinde Niepars ist verwaltungstechnisch dem Amt Niepars zugeordnet. Die zustan-
digen Amter des Landkreises Nordvorpommern befinden sich in der Kreisstadt Grimmen.
Aus landesplanerischer Sicht ist die Gemeinde der Region Vorpommern zuzuordnen.

1.2 Geographische Grunddaten

1.2.1 Aligemeines

Zur Gemeinde gehoren die Ortschaften Duvendiek, Zansebuhr, Niepars, Martensdorf und
Obermiitzkow. Dabei ist zu beachten dass trotz der Zasur durch die Bahnlinie und die Bun-
desstralte 105 die beiden Ortsteile Niepars und Martensdorf auf Grund ihrer raumlichen N&-
he und des erfoigten raumlichen Zusammenwachsens raumordnerisch zusammen den land-
lichen Zentralort bilden. Die Bevolkerungsdichte ist mit 60 EW/km? wie im gesamten landii-
chen Raum von Mecklenburg-Vorpommem eher gering (Landesdurchschnitt 78 EW/km?).

Das Gemeindegebiet umfasst ca. 3.600 Hektar. Ein grofller Teil dieser Flachen wird land-
wirtschaftlich genutzt. Im gesamten Gemeindegebiet, vor allen Dingen aber im siidlichen Be-
reich, auch auBerhalb des Gemeindegebietes existieren eine Reihe schiitzenswerter Land-
schaftsbestandteile (Landschaftsschutzgebiet ,Barthe®, Feuchtwiesen, Ackersdlle, Teiche
und Graben) sowie forstwirtschaftlich genutzte Waldflachen.

1.2.2 Baugrund und Hydrogeologie

,Der oberflachennahe geologische Baugrund besteht im Plangebiet aus nicht bindigen nd
bindigen Sedimenten, die grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund darstellen. Nach Ar-
chivunterlagen des GD (Geologische Spezialkarte M 1 : 25.000) wird dieser vom Geschie-
bemergel der pleistozanen Grundmorane gebildet, der im Bereich Niepars von ca. 2 m
machtigen Sanden Uberlagert wird. Geschiebemergel ist frostempfindlich und neigt in der zu
Geschiebelehm verwitterten Hangendzone zu Staunassebildung. Boden mit einem Durch-
lassigkeitsbeiwert (k<1x 10€) gelten als zur Versickerung ungeeignet. Dieses sollte bei ev.
geplanter Versickerung von Niederschlagswasser beachtet werden. Bei geplanter Bebauung
wird die Durchfiinrung entsprechender Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Da im Plangebiet der obere Grundwasserieiter nach der Hydrogeologischen Karte M 1:
50.000 (HK50) im wesentlichen unterhalb eines Stauers verbreitet ist, besteht fir das
Grundwassers keine unmittelbare Gefahrdung durch flachenhaften Schadstoffeintrag. Der
Flurabstand des oberen zusammenhangenden Grundwassers betragt nach der HK50 tber-
wiegend > 10 m. Oberfiachennah kann saisonbedingt Schicht-, Sicker- bzw. Stauwasser
auftreten.” (Quelle: Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V als TéB
vom 07.12.2004)

1.3 Siedlungsgeschichte

Die Besiedelung des Raumes zwischen Stralsund und Barth erfolgte in den einzelnen Dor-
fern annahemnd zur gleichen Zeit. Bereits in der jiingeren Steinzeit, ca. 3000 v. Chr. sind hier
Ackerbauern und Viehzichter nachweisbar.
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Aus dieser und spaterer Zeit liegen leider keine Kenntnisse vor. Germanische Stdmme wa-
ren hier wohl zeitweise sesshaft, verlieRen aber im 5. Und 6. Jahrhundert die Gegend. Im 7.
Jh. wanderten Slaven ein, die das Gebiet in Besitz nahmen, Walder rodeten und Ackerbau
betrieben. Nach der Zerschlagung des letzten Slavensitzes auf Riigen (Arkona) wurde mit
der Christianisierung ein neues Zeitalter eingeleitet.

Niepars wurde 1282 erstmals urkundlich unter dem Namen Nipriz erwahnt. Bereits ab dem
14. Jahrhundert bestanden enge Verbindungen zur Stadt Stralsund. 1695 gehorte die Ge-
meinde Niepars zum Barther Distrikt und war ein Kirch- und Bauerndorf mit einem Ackerho-
fe. Um 1800 entwickelt sich Niepars zu einem Gutsdorf mit einem Rittergut. Handwerker
siedelten sich an und die Torfgewinnung spielte eine Rolle.

In der 2. Halfte des 19. Jh. war Niepars ein Handwerkerdorf, indem es neun Schuhmacher,
sechs Schneider, vier Maurer, vier Zimmerleute, vier Weber und vier Tischler gab. Zu Be-
ginn des 20. Jn. wurde das Rittergut Niepars aufgesiedelt. In den 30er und 40er Jahren ent-
standen zahlreiche Klein- und Kleinstbetriebe (u.a. drei Gaststatten, zwei Schmieden, drei
Stellmacher, ein Sattler, zwei Tischler, vier Schuster, zwei Schlachter und ein Friseur).

Bis 1944 hatte Niepars 800 Einwohner. Nach dem Zweiten Weltkrieg nahm die Gemeinde
1000 Umsiedler auf. 1950 wurde eine Zentralschule eingerichtet. 1952 wurde eine LPG ge-
griindet. Anfang der 50er Jahre begann man in Niepars mit dem staatlichen Wohnungsbau,
der 1964 nochmals erganzt wurde. 1980 wurde ein Wasserwerk gebaut.

JAlle 5 Dorfer, die zur Gemeinde gehdren, haben in jlngster Zeit einen beachtiichen Auf-
schwung genommen, chne dass mit der friitheren Tradition gebrochen wurde. Duvendiek,
der nordlichste Ortsteil der Gemeinde ist ein beschauliches Dérfchen, das wegen der land-
schaftlichen schénen Lage bei vielen Eigenheimbauemn beliebt ist. Ein landwirtschaftlicher
Vollerwerbsbetrieb und eine Tischlerei sind die gréRten Unternehmen im Ort.* (Quelle:
http://www.amt-niepars.de/rahmen.html, 25.09.02)

1.4 Bevdlkerungsentwickiung

Aufgrund der relativ konstanten Bevolkerungsentwicklung in den Jahren zwischen 1992 und
2001 geht die Gemeinde Niepars auch kiinftig von einer stabilen Bevélkerungszahl aus. Die
Bevolkerungsentwicklung ist dabei fiir folgende Daten durch das Amt Niepars* dokumentiert
(Angaben jeweils zum 31.12. einschlieRlich Zweitwohnsitze):

- 1988* 1.348
- 1989* 1.400
- 1990* 1.457
- 1991* 1.601
- 1992* 1.713
. 1893* 1.821
- 1894* 1.997
- 1995* 2,071
- 1996 2,108
- 1897 2.095
- 1998 2.035
- 1999 2144
- 2000 2.161
- 2001* 2193
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- 2002* 2.232
- 2003 2.105
- 2004 2.088

: Jun. 2005 2.062

Die aktuelle Einwohnerzahl betrdgt laut Aussage der Amtsverwaltung 2.062 (Stand:
30,06.2005) und ist damit im Zeitraum swischen 1995 und 2005 relativ konstant verlaufen.

Einwohnerentwicklung
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Bevolkerung nach Alter und Geschlecht (Stand 29.11 .2005)

Altersgruppe mannlich weiblich gesamt prozentual

Bis unter 5 Jahre 36 38 74 3,59%
5 bis 10 Jahre 73 58 131 6,35%
10 bis 15 Jahre 68 55 123 5,96%
15 bis 20 Jahre 84 71 155 7,52%
20 bis 25 Jahre 73 39 112 5,43%
25 bis 30 Jahre 52 50 102 4,95%
30 bis 35 Jahre 62 79 141 6,84%
35 bis 40 Jahre 95 96 | 191 9,26%
40 bis 45 Jahre 119 101 220 10,67 %
45 bis 50 Jahre 104 84 188 9,11%
50 bis 55 Jahre 71 66 137 6,64%
55 bis 60 Jahre 52 48 100 4,85%
60 bis 65 Jahre 59 72 131 6,35%
65 bis 70 Jahre 1) 50 107 5,19%
70 bis 75 Jahre 29 42 71 3,44%
75 Jahre und alter 26 53 79 3,83%
| Summe 1.060 1.002 2.062 100% |

Cuelle: Amt Niepars, Einwehnermeldeamt
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2. Ubergeordnete Grundlagen

2.1 Einordnung in das Regionale Raumordnungsprogramm

Die Gemeinde Niepars ist als Landlicher Zentralort mit den Orten des Nahbereichs Niepars,
GroB Kordshagen, Kummerow und Neu Bartelshagen der Planungsregion Vorpommern zu-
geordnet.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP Vorpommem) sind fiir das

Gemeindegebiet Niepars folgende Aussagen getroffen:

- Die Orte Niepars und Martensdorf liegen dirket an der dberregionalen Entwicklungsach-
se [Libeck - Wismar - Rostock]- Stralsund - Sassnitz’Mukran - [Skandina-
vien/Baltikum] in der Planungsregion Vorpommern,

Niepars erfiillt die Funktion eines landlichen Zentralortes.

Der landliche Zentralort Niepars und sein Nahbereich gehdren zum Mittelbereich des
Oberzentrums Stralsund/ Greifswald.

Der landliche Zentralort Niepars und sein Nahbereich gehéren zum Oberbereich des
Oberzentrums Stralsund/Greifswald.

Der Bereich an der sidlichen Gemeindegrenze gehort zum Landschaftsschutzgebiet
.Barthe”,

Der nérdliche Teil des Gemeindegebietes (im Bereich der Ortschaft Duvendiek) liegt in-
nerhalb eines Tourismusentwicklungsraumes.

Der Bereich um den Ort Niepars herum ist als Vorranggebiet Trinkwassersicherung
ausgewiesen,

Uber Duvendiek in Richtung Krénnevitz und weiter in Richtung Stralsund veriauft ein re-
gional bedeutsames Radwegenetz.

Nérdlich der B 105 und siidiich in Martensdorf befinden sich Ubergabestationen fiir
Ferngas.

Ostlich von Niepars liegt ein Vorsorgegebiet fiir Rohstoffsicherung (Sand).

Die Gemeinde gilt als Raum mit besonderer naturiicher Eignung fir die Landwirtschaft.
Das westliche Gemeindegebiet gehdrt zum Bauschutzbereich des Regionalflugplatzes
Barth.
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2.2 Erster Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan der Region

Der Erste Gutachterliche Landschaftsrahmenplan fiir die Region Vorpommern gibt, aufbau-
end auf einer umfassenden Analyse des gegenwartigen Zustandes, die Ziele fiir die kiinftige
Entwicklung der Natur, Landschaft und der Lebensraume in der Region Vorpommern vor.
Sowohl Naturschutzbehérden als auch die gemeindlichen Planungen orientieren sich an den
Inhalten des Landschaftsranmenplanes.

Fur das Gemeindegebiet Niepars beinhaltet der Rahmenplan dabei folgende Aussagen und
Entwicklungsziele:
- Das sudliche Gemeindegebiet gehort zum Landschaftsschutzgebiet ,Barthe®.
Einige Teile des Gemeindegebietes, u.a. der siidliche Teil éstlich der StraRe von Ober-
mitzkow nach Jakobsdorf, gelten als Bereiche mit besonderer Bedeutung fur den Na-
turhaushalt.
Das siidliche Gemeindegebiet westlich der Strale von Obermiitzkow nach Jakobsdorf
ist als Bereich mit herausragender Bedeutung fiir den Naturhaushalt ausgewiesen.
Laut gutachterlichem Landschafisrahmenplan sollte im slidlichen Gemeindegebiet an
der Barthe eine umweltgerechte Landnutzung gefordert und eine standortgerechte
Griinlandnutzung wiederhergestellt werden.
Des Weiteren sollte in diesem Bereich eine Nutzungsfreistellung gefordert werden.
Im Bereich von Duvendiek sollte das natlrliche Wasserregime wiederhergestellt werden.

3. Ziele der Planung

Ausgehend von den natirlichen Gegebenheiten der Region unmittelbar westlich Stralsunds
und der Bedeutung als Landlicher Zentralort werden die Hauptfunktionen der Gemeinde in
der Vorhaltung von Gemeinbedarfs- und Bauflachen fiir die offentliche Infrastruktur, im
Wohnen, der Landwirtschaft, der Gewerbeansiedlung und bedingt im Freizeit-
[Tourismusbereich gesehen. Die Gemeinde Niepars ist daher bestrebt, ihre groReren Orte
Niepars und Martensdorf entsprechend den aus der ibergeordneten Planung abgeleiteten
Erfordernissen zu entwickeln. Dabei werden neben der Wohn- und Gewerbenutzung, die in
beiden Ortsteilen entwickelt werden sollen, in Niepars die Flachen fiir den Gemeinbedarf
und weitere Bauflachen, die die Funktion des landlichen Zentralortes gewahrleisten zuge-
ordnet. In Duvendiek ist die behutsame Entwicklung im Freizeit- und Tourismusbereich mit-
tels ausgewiesener Sondergebiete ebenso beabsichtigt wie mdglicherweise in Zansebuhr
die Errichtung eines Golfplatzes. In diesen beiden Ortsteilen und in Obermiitzkow werden
die sonstigen bestehenden Bauflachen {iber den Bestand hinaus nicht bzw. nur geringflgig

erweitert.

3.1 Wohnungsbau

Die Gemeinde Niepars verfligte per 31.12.1985 bei ca. 2.162 Einwohner (EW) liber einen
Bestand von ca. 697 Wohnungen bzw. Wohneinheiten (WE) mit durchschnittlich 78,2 m2
Wohnnutzflache (WNF) und somit (iber insgesamt ca. 54.500 m2 WNF (Gebaude- und Woh-
nungszahlung ven 1995). Die Belegungsdichte betrug 3,1 EW/Wchnung. Damit standen der
Bevalkerung durchschnittlich ca. 25,2 m?* WNF pro Person zur Veritigung. Ziel der Gemein-
de ist es, die WNF pro Person dem Standard in den westlichen Bundeslandern, der zurzeit
bei ca. 40 m? WNF pro Person liegt, anzunahemn. Daher wird beabsichtigt, die WNF pro Per-
son in den nachsten 10 bis 15 Jahren (Geltungsdauer des Flachennutzungsplanes) auf ca.
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38 m? zu erhohen.

Aufgrund der zentralorilichen Funktion, der Lagegunst im Umland der Hansestadt Stralsund,
der ausgepragten Gewerbe- und Arbeitsplatzstruktur und der Nachfrage Ortsansassiger
nach Baugrundstiicken geht die Gemeinde trotz riicklaufiger Bevdlkerung in der Region
(gem. RROP Vorpommem fiir den Landkreis Nordvorpommern mit ca. 2,3 % fiir den Pla-
nungszeitraum 1995 bis 2010) nicht von dem Riickgang der Bevdlkerung in Niepars aus.
Insbesondere wird dies durch die leichte Erhdhung der Bevélkerungszahl seit 1995 bis 2002
auf einen Wert von 2.150 um ca. 2,3 % auf 2.200 EW gerechtfertigt. Dabei lag der wande-
rungsbedingte Anteil der Bevolkerungsentwicklung zwischen 1996 und 2000 laut statisti-
schem Landesamt in der Summe bei - 9 EW (Jahresmaximum 1999; - 93, bzw. 2000 +
105). Insgesamt hat die Gemeinde in ihrer Entwicklung damit nicht vom Zuzug aus den Um-
landgemeinden oder des Oberzentrums profitiert, sondern aus der Eigenentwicklung, die
durch den Geburten-/Sterbesaldo bisher stabilisiert wurde. Weiterhin ist dazu anzumerken,
dass der Anstieg der Wohnbevolkerung Niepars bereits vor 1990 mit umfangreichen Wohn-
bauentwicklungen aus DDR-Zeiten begann und vor der Wirksamkeit von verbindlichen Bau-
leitplanen oder Satzungen nach § 34 BauGB und der Bindung an Landesraumordnungs-
programm bzw. RROP in der Gemeinde bereits abgeschlossen war.

Fur die Laufzeit des F-Planes wird daher eine Wohnbevdlkerung von 2.200 EW (derzeit
2.061) als Grundlage des Eigenbedarfes ohne Zuzug gewertet. Insgesamt ist damit natiir-
lich auch der Wunsch der Gemeinde nach der Stabilisierung einer bestimmten Einwohner-
zahl zur Aufrechterhaltung der privaten und offentlichen Gemeindeskonomie verbunden.

Die Erhohung von 25,2 m* WNF pro Person auf 38,0 m? WNF pro Person bedeutet bei o. g.
Stabilisierung der Einwohnerzahl innerhalb der Gemeinde Niepars ca. 29.000 m? WNF neu
zu schaffen (Bedarf von 2.200 EW * 38 m¥EW abziiglich 54.500 m? Bestand). Die Gemein-
de geht davon aus, dass noch 10 % dieser zur schaffenden WNF z. B. durch die Sanierung
des Bestandes, die Umnutzung von sonstigen Gebauden oder den Ausbau von Dachge-
schossen realisiert wird. Damit miissen 90 % dieser WNF, also ca. 26.100 m?, durch Neu-
bauten geschaffen werden. Bei einer durchschnittiichen zu erwartenden HaushaltsgroRe
von 2,3 Personen (Stand 2000: 2,65 EW/WE) und den geplanten 38 m? WNF pro Person
ergeben sich ca. 285 neue WE (bezogen auf den Bestand von 1995), fiir die die Gemeinde
Niepars im Rahmen ihre Eigenbedarfes Bauflachen zur Verfiigung stellen muss.

Der Ort Niepars hat gemaR Regionalem Raumordungsprogramm Vorpommenm die Funktion
eines landlichen Zentralortes, die u. a. neben der Erhaltung der erforderlichen Grundversor-
gung fur die Bevilkerung im Nahbereich auch durch ein Angebot an entsprechenden
Grundstlicken fir den Wohnungsbau kiinftig gesichert werden soll. Dariiber hinaus liegen
sowohl Niepars als auch Martensdorf an der lberregionalen Achse [Liibeck — Wismar —
Rostock] - Stralsund — Sassnitz/Mukran - [Skandinavien/Baltikum]. Durch die Ausweisung
der Gewerbegebiete Martensdorf Ost, Martensdorf West und des Altgewerbegebietes Nie-
pars ist langfristig mit der Schaffung von weiteren neuen Arbeitsplatzen zu rechnen. Die
notwendigen Wohnstandorte waren und sind zum Teil auch in der Gemeinde Niepars selbst
zu schaffen.

3.2 Gewerbeentwicklung

Um der Funktion als landlicher Zentralort auch weiterhin gerecht zu werden, soll in den bei-
den groBeren Orten Niepars und Martensdorf die gewerbliche Nutzung weiter entwickelt und
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ausgebaut werden. Die beiden Orte bieten durch ihre Lage an der Bundesstrale 105 bzw.
der Bahnlinie Stralsund-Rostock mit Bahnstation in Martensdorf gute Voraussetzungen fir
die weitere Entwicklung einer ausgepragten Gewerbe- und Arbeitsplatzstruktur. Durch diese
gewerbliche Entwicklung soll auch weiterhin ein vielfaltiges Angebot von Einrichtungen zur
Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfs fiir die Bevélkerung des Nahbereichs gewahr-
leistet werden und zukunftstrachtige Arbeitsplétze gesichert werden.

In der Gemeinde existiert eine lange Tradition von Handwerk und Gewerbe. Dies findet letzt-
lich auch darin Ausdruck, dass der Ort Niepars sich als Handwerkerdorf prasentiert. In allen
Ortsteilen sind Unternehmen anséssig. Ziel der Gemeinde sind der Erhalt und die weitere
Ansiedlung von Handwerk und Gewerbe in den vorhandenen Ortslagen, um die Vitalitat der
Dérfer und eine gesunde Struktur bzw. Durchmischung von Handwerk/Gewerbe und Woh-
nen in den Orten zu erhalten.

Die Gemeinde verfiigte im Jahr 2002 {ber 88 angemeldete Gewerbe (keine amtliche Zahl).
Die ehedem rein landwirtschaftiich gepragte Struktur wird seit 1991 durch ein sidlich der
Bundesstrafte 105 im Ortsteil Martensdorf gelegenes Gewerbegebiet sowie das Altgewer-
begebiet Niepars bereichert, in dem etliche neu angesiedelte Firmen zahireichen Menschen
Arbeit bieten. Weiterhin ist die Nachnutzung eines ehemaligen landwirtschaftiich genutzten
Gelindes am westlichen Ortseingang von Martensdorf, siidlich der B 105 geplant, so dass
die Gemeinde insgesamt iiber 3 Gewerbegebiete verfigen wird.

3.3 Tourismusentwicklung

Gemahk Regionalem Raumordnungsprogramm fiir die Planungsregion Vorpommern ist zwar
das gesamte Gemeindegebiet Niepars nicht als Tourismusentwicklungsraum ausgewiesen,
jedoch grenzt der Ortsteil Duvendiek unmittelbar an einen Tourismusentwicklungsraum an.

JIn Tourismusentwicklungsraumen ist sowohl eine qualitative als auch eine quantitative Ent-
wicklung des Fremdenverkehrswesens anzustreben. Die Randgebiete des Kistenraumes
und das Kiistenhinterland sollen als Entlastungs- und Ergénzungsgebiete zu den Hauptfe-
rienorten entwickelt werden. Insbesondere in ihren Festlandsbereichen ist gin deutliches
Wachstum der Beherbergungskapazitét vornehmiich zum Nutzen des Familientourismus an-
sustreben. Im Binnenland sollen die in vielen Raumen gegebenen guten Voraussetzungen
fiir den Fremdenverkehr wesentlich stérker als bisher genutzt werden. Dafiir sind vielfaltige
Formen landschaftsbezogener Erholung und sportiicher Betatigung zu ermoglichen. Die vor-
handenen natiirlichen und kulturhistorischen Potentiale fir den Tourismus sollen durch
vielfaltige touristische, raumvertraglich dimensionierte Angebote erganzt werden. Die Beher-
bergungskapazitét ist bedarfsgerecht und skonomisch sinnvoll zu erweitern, wobei eine Viel-
falt der Angebote, einschlieRllich Ferienhauser, Ferienwohnungen und Campingplatze anzu-
streben ist.” (Quelle: Regionales Raumordnungsprogramm Vorpomme, 1398)

Duvendiek, Zansebuhr und bedingt auch Obermiitzkow bieten aufgrund ihrer naturraumli-
chen Lage die besten Voraussetzungen fiir bspw. die Errichtung von Ferienhausem im
Rahmen eines natur- und familienorientierten Tourismus und erganzender Einrichtungen,
die auch der Naherholung dienen kénnen. Diese Einordnung wird weiterhin gerechtfertigt
durch die Lage zwischen den Kiistenregionen Fischland/DarR, Stralsund und der naheren
Umgebung.
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Einen weiteren Ansatzpunkt fir die Tourismusentwicklung in der Gemeinde Niepars bilden
die vorhandenen Rastplatze der Kraniche in den nérdlichen Nachbargemeinden. im Natio-
nalpark Vorpommersche Boddenlandschaft, zwischen den Inseln Riigen und Bock und der
Halbinsel Zingst liegen die groften Rastplaize des Grauen Kranichs in Mitteleuropa. Zehn-
tausende Kraniche legen hier zweimal jahrlich einen Zwischenstopp ein, im Fruhjahr auf
dem Weg in die Brutgebiete in Skandinavien und Nordosteuropa und im Herbst auf dem
Riickflug in die Winterquartiere in Spanien und Siidwestirankreich. Jahrlich zieht es immer
mehr Touristen in dieser Zeit in die Region.

Durch das Gemeindegebiet verlauft von Osten kommend Uber Duvendiek weiter in die
Nachbargemeinde Preetz ein regional bedeutsamer Radweg.

Weiter bietet die Gemeinde Niepars durch Denkmaler und Sehenswirdigkeiten, wie dem
Schlosspark Gehag, einer denkmalgeschiitzten Parkanlage, dem Reiter- und Museumshof
Obermiitzkow und der Kirche Niepars gute Voraussetzungen zur natur- und familienorien-
tierten Tourismusentwicklung.

3.4 Entwicklung des Landlichen Zentralortes

Gemal Regionalem Raumordnungsprogramm fiir die Planungsregion Vorpommem sollen
die zentralen Orte, insbesondere in den landlichen Raumen, als raumliche Entwicklungs-

schwerpunkte ausgebaut werden.

,Landliche Zentralorte haben im zentralen Ort mindestens 1.000 Einwohner und in ihrem
Nahbereich in der Regel mindestens 3.500 Einwohner, in begriindeten Ausnahmefallen
mindestens 3.000 Einwohner. Die Mindesteinwohnerzahl kann herabgesetzt werden, wenn
aus siedlungsstrukturellen Griinden die Ausweisung eines Nahbereiches erforderlich ist und
dieser mindestens 3.000 Einwohner umfasst, dort jedoch kein geeigneter Ort der genannten
MindestgroBe vorhanden ist. Landliche Zentralorte werden durch den Offentlichen Perso-
nennahverkehr bedient und sind aus dem Nahbereich in maximal 20 bis 30 Minuten erreich-

bar.

Zur Regelausstattung von Landlichen Zentralorten gehdren bei Wahrung eines vertretbaren
Aufwandes in Abhéngigkeit zur Tragfahigkeit im allgemeinen der Sitz einer Amtsverwaltung,
Grund- und Hauptschule, Einrichtungen der Kinderbetreuung, ein Alilgemeinmediziner, die
Zweigstelle eine Kreditinstitutes, eine Poststelle sowie verschiedene Einrichtungen des Ein-
zelhandels.

Die Grundversorgungseinrichtungen missen dazu in ihrer gesamten Breite erhalten und ggf.
ausgebaut werden." (Quelle: Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern)

Der Hauptort Niepars weist die zuvor beschriebe Regelausstattung auf. So verfugt Niepars
(iber eine Realschule mit Haupt- und Grundschulteil; der Sitz der Amtsverwaltung befindet
sich in Niepars — ein neues Amtsgebaude wurde vor wenigen Jahren errichtet. Eine Kinder-
tagesstatte existiert ebenso wie eine Poststelle und eine der Versargung der Einwohner des
Ortes Niepars und des Amtsbereiches dienende Einzelhandelseinrichtung.

Eine Erweiterung von Einzelhandelsfiachen bis zu jeweils 700 m? Verkaufsflache ware bei

entsprechendem Bedarf innerhalb der gemischten Bauflachen oder in den Wohnbauflachen
moglich. Die Schaffung von Bauflachen fiir grofRiflachigen Einzelhandel ist in der Entwick-
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lung des landlichen Zentralortes Niepars auch kiinftig nicht vorgesehen, da ein tatsachlicher
Bedarf aus dem Amtsbereich Niepars heraus nicht gegeben scheint und darlber hinaus in
der unweit gelegenen Gemeinde Lissow, die ebenfalls zum Amtsbereich des Amtes Nie-
pars gehdrt, noch ausreichend Flachen fir groRflachigen Einzelhandel zur Verfigung ste-
hen. Die Gemeinde mdchte sich daher auf nahversorgungsrelevante Einzelhandelseinrich-
tungen beschranken. Bedarf ware hier zunachst im Zentralort Niepars gegeben bzw. auch
innerhalb des im raumlichen Zusammenhang stehenden Ortsteils Martensdorf.

4. Siedlungsstruktur
4.1 Wohnbauflachen

Entsprechend der Lage der einzelnen Oristeile der Gemeinde im landlichen Raum stellt sich
der groRRe Teil des vorhandenen Bestandes an Wohngebduden als freistehende Einfamilien-
hauser dar. Diese sind teilweise aus ehemaligen Hof- bzw. Siedlerstellen hervorgegangen,
was besonders in Duvendiek und im alten Ortskern von Niepars noch gut zu erkennen ist.
Erganzt werden diese alten Hoflagen durch Einfamiliehauser aus den 60er, 70er und 80er
Jahren des letzten Jahrhunderts.

Im Ort Niepars befindet sich auch eine Reihe mehrgeschossiger Wohnhauser aus dem Be-
stand des ehemaligen Agrochemischen Zentrums (ACZ) und der friheren Zwischenbetrieb-
lichen Bauorganisation (ZBO). Dies sind die Gebaude Schwarzer Weg &, 7 und 8, Friedens-
strale 10a und 10b, Friedensstralie 11a und 11b sowie Friedensstralte 12 bis 15 mit einem
Bestand von insgesamt 64 Wohnungen. Der Anteil der vermieteten Wohnungen ist nach wie
vor sehr hoch, obwohl ein dringender Sanierungsbedarf gegeben scheint. Derzeit ist keine
Anderung im Bereich dieses Bestandes erkennbar. Langerfristig geht die Gemeinde davon
aus, dass die Attraktivitét dieser Wohnungen im landlichen Raum sinken und sich der Anteil
an Wohnungen in mehrgeschossigen Wohnhausern zugunsten von Wohneigentum in Ein-
familien oder Doppelhdusern verringern wird.

Die vorbereitende Bauleitplanung geht bei der Ermittiung des zu schaffenden Wohnungs-
baupotentials von durchschnittlichen stadtebaulichen Kennziffern aus. Die kalkulatorische
Einwohnerzahl wird hier im landlichen Raum bei 2,3 Einwohnern (EW) je Wohneinheit (WE)
angenommen. Im Zeitraum von 1995 bis 2000 sind ca. 83 neue Wohneinheiten im Gemein-
degebiet entstanden. Dabei entfallen auf
die SchlieBung von Lucken und Umnutzungen in den Ortslagen gem. § 34 BauGB mit
56 WE,
- auf die Abrundungssatzungen in Zansebuhr und Martensdorf mit 14 WE.
- und den Bebauungsplan Nr. 2 mit 45 WE.

Bereits seit 1995 erfoigte Wohnbebauung:

Liickenbebauung 56 WE
Bebauungsplan Nr. 2 45 WE
Abrundung Zansebuhr 6 WE
Abrundung Martensdorf 8 WE
Summe 115 WE

1"
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Die Gemeinde Niepars hat somit bereits heute einen Teil des unmittelbaren Bedarfes fiir ih-
ren Eigenbedarf gedeckt. Dabei ist es ihr gelungen, den angestrebten Erhalt der Wohnbe-
volkerung bei ca. 2.200 EW zu stabilisieren.

Um das in Kapitel 3 auf der Basis von 1995 ermittelte Wohnbaupotenzial von 170 Wohnein-
heiten (Bedarf 285, bereits erreicht 115 WE) abzudecken, halt die Gemeinde noch folgendes
Flachenpotenzial bereit:

ca. 2 ha bestehende Siedlungsflache fiir ca. 55 Einwohner in 24 Wohneinheiten als
Liickenbebauung im Rahmen von § 34 BauGB in den Ortslagen

- ca. 3,55 ha noch mit Satzung abzurundende Siedlungsflache (W) fiir ca. 32 EW in 14
Wohnungen im Rahmen einer Satzung gemal § 34 BauGB in Zansebuhr (Die Abrun-
dungssatzung ,Martensdorf Stid-West" ist bereits vollstandig bebaut.),

- ca. 0,9 ha noch abzurundende Siedlungsflache fiir ca. 25 Einwohner in 11 Wohneinhei-
ten im Rahmen von Satzungen nach § 34 BauGB in Martensdorf und Niepars
ca. 8,63 ha der seit 14.04.1997 rechtswirksam ausgewiesenen Wohnbaufiachen (W)
des Wohngebietes westlich der Gartenstralie in Niepars (B-Plan Nr. 2) fiir ca. 156 EW in
68 Wohnungen auf den noch unbebauten Flachen, von denen ein Bereich fiir ca. 40 WE
im zweiten Bauabschnitt auch noch nicht erschlossen ist.

- Ca. 0,83 ha der ausgewiesenen Wohnbauflachen (W) des Wohngebietes Martensdorf
Mitte (Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 4) fiir ca. 18 Einwohner in 8 Wohneinheiten auf
den noch unbebauten Flachen,

- Ca. 0,7 ha ausgewiesene Wohnbauflache (W) siidlich des Kummerower Weges im B-
Plan Nr. 6 fir ca. 16 Einwohner in 7 Wohneinheiten,

Ca. 1 ha ausgewiesene Wohnbauflachen in Zansebuhr im Bereich des ehemaligen
Gutshauses fir ca. 18 Einwohner in Wohneinheiten,

- Ca. 0,66 ha Wohnbauflachen im Nordosten der Ortslage Obermiitzkow (Hansesaaten)

firca. 16 EWin 7 WE.

Somit existiert mit dem vorliegenden F-Plan fir die nachsten 10 bis 15 Jahre insgesamt ein
Potenzial fiir 152 WE (aus den ausgewiesenen Wohnbauflachen) Mit den seit 1995 bereits
errichteten Wohneinheiten (115 WE) und den in Teilen der gemischten Bauflachen entste-
henden Wohneinheiten (18 WE) kann damit der Bedarf von 285 WE vollstandig abgedeckt
werden, sofern alle o. g. Bauliicken in den Ortslagen gem. § 34 BauGB in der Laufzeit mobi-
lisiert werden kénnen.

4.1.1 LickenschlieBung innerhalb der Ortslagen

In den vorhandenen Ortslagen, iiberwiegend ausgewiesen als Wohnbauflachen (W) und
gemischte Bauflachen (M) in einer Mindesttiefe von 40 Metern von der Erschlieungsstrale,
ist nur eine geringe Verdichtung moglich, die anhand der bereits hohen Bestandsdichte, der
vorhandenen Baulicken und der gem. § 34 BauGB mdglichen Ausnutzung dieser ermittelt
wird. Insgesamt ist dabei zu beachten, dass diese Wohnbaupotentiale nur bedingt innerhalb
der Laufzeit des F-Planes ausgeschopft werden, Es handelt sich hierbei weitestgehend um
noch genutzte private Gartengrundstiicke, die erfahrungsgemaf erst bei Besitzerwechsel
(Verkauf, Erbfall) als Baugrundstiick zur Verfiigung stehen. Dariiber hinaus liegen sie in
Niepars, Martensdorf und Obermiitzkow zum (iberwiegenden Teil an der stark befahrenen
Landesstralle, so dass hier aufgrund der Verkehrsbelastung auch nur eine zdgerliche
SchlieBung der Licken zu erwarten ist. Dieses Potential wird daher auch innerhalb der
Laufzeit des F-Planes nicht volistandig ausgeschopft werden kdnnen.
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- Niepars
In der vorhandenen Ortslage stehen iiber Bauliicken gemal § 34 BauGB (auBerhalb
der Abrundungssatzung) ca. 11 neue Wohneinheiten zur Verfugung.

rd

- Martensdorf
In der vorhandenen Ortslage stehen (iber Bauliicken gemaR § 34 BauGB (aufterhalb

der Abrundungssatzung) ca. 7 neue Wohneinheiten zur Verfugung.
- Obermiitzkow

In der vorhandenen Ortslage stehen iiber Bauliicken gemaR § 34 BauGB ca. 6 neue
Wohneinheiten zur Verfligung.

Zusammenfassung Wohnungsbaupotenzial durch LickenschlieBung in Ortslagen:

Niepars 11 WE
Martensdorf 7WE
Obermiitzkow 6 WE
gesamt 24 WE

4.1.2 Abrundungsflachen

- Zansebuhr
Im Rahmen der seit dem 02.09.1999 rechtswirksamen Abrundungssatzung ist das

Potenzial filr weitere 14 Wohneinheiten geschaffen worden.

- Niepars

Mittel- bis langerfristig besteht die Moglichkeit in Erganzung zu dem Bebauungsplan
Nr. 6 fiir den Bereich siidlich des Kummerower Weges iiber eine Abrundungssatzung
noch ein bis zwei weitere Baugrundstiicke zu schaffen. Weiterhin soll nordlich des
Amselweges eine Liicke unmittelbar an der Neuen Strae geschlossen und gleichzei-
tig Baurecht fiir eine Bebauung in 2. Reihe zur HauptstraBe geschaffen werden. Die
Bebauung unmittelbar an der Neuen StraBe kann ohne Satzung iber § 34 Abs. 1
BauGB errichtet werden (wird unter 4.1.1 beriicksichtigt). Fir die vorgesehene Be-
bauung in 2. Reihe zur Neuen Strafe ist eine Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 BauGB in Aufstellung, die Baurecht fiir 4 weitere WE schafft.

- Martensdorf
Insgesamt existieren fiinf Moglichkeiten am Westrand der Orislage iiber eine Abrun-
dungssatzung bereits vorgepragte Flachen mit Einfamilienhausern zu bebauen.

Zusammenfassung Wohnungsbaupotenzial in Abrundungsflachen:

Zansebuhr 14 WE
Niepars 6 WE
Martensdorf 5 WE
| gesamt 25 WE
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4.1.3 Wohngebietsausweisungen

Fr die neu zu planenden und geordnet besiedelten Wohnbaufiachen (W) werden nach an-
gestrebtem Siedlungscharakter mit (berwiegend Einzel- und Doppelhauser als
Familieneigenheime 10 bis 13 WE/ha (23 bis 29 EW/ha) angenommen. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass die Darstellung im F-Plan als Wohnbaufldche auch die dazugehorigen
ErschiieBungsflachen (Strallen und Wege) sowie die offentlichen Griinflachen (Spielplatze,
etc.) und in gewissen Umfang auch Abpflanzungen des Ortsrandes mit umfasst. Fr bereits
vorhandene verbindiiche Bauleitplane wird das tatsachliche Potenzial anhand der
Festsetzungen ermittelt. Es ergeben sich somit aktuell folgende Potenziale:

Bebauungsplan Nr. 2 ,Wohngebiet westlich Gartenstralle “ (68 WE auf 4,21 ha)
Der Bebauungsplan Nr. 2 ist seit dem 14.04.1997 rechtswirksam. Das Wohngebiet be-
findet sich am westlichen Ortsrand von Niepars und weist nach der Errichtung von 45
WE noch freie Bauplatze fir ca. 68 Eigenheime in Einzel-, Doppel- und Reihenhéusern
aus. Davon ist der zweite Bauabschnitt (40 WE) bisher nicht erschiossen. Uber die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2, die eine Anderung von friiher Reihenhausbe-
bauung hin zu Einfamilienhausern vorsieht, erfolgt eine Reduzierung der Anzahl der
Wohneinheiten gegeniiber dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 2 um 7 Wohnein-
heiten. Der Fortfall dieser Wohneinheiten innerhalb des Wohngebietes ,Westiich der
Gartenstrale” ist bei der Bilanzierung bereits berlicksichtigt.

- Bebauungsplan Nr. 4 ,Wohngebiet Martensdorf - Mitte* (8 WE auf 0,54 ha)

Der Bebauungsplan Nr. 4 liegt zum Zeitpunkt der Aufstellung des Flachennutzungspla-
nes zur Genehmigung vor. Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte von Martens-
dorf und ist fiir eine Bebauung mit 8 Einfamilienhdusern vorgesehen, Die Erschlieung
des Wohngebietes erfolgt {iber eine neu zu errichtende Zufahrt von der L 21 aus. Uber
entsprechende Festsetzungen (MindestgrundstiicksgroRe, nur Einzelhauser, GRZ, klein-
teilige Baufenster usw.) soll gewahrleistet werden, dass die geplante Kapazitat von 8
Wohneinheiten an dieser Stelle nicht (iberschritten wird.

- Bebauungsplan Nr. 6 ,Kummerower Weg in Niepars” (7 WE auf 0,7 ha)
Der Bebauungsplan Nr. 6 ist seit dem 06.10.2003 rechtswirksam. Das Wohngebiet be-
findet sich westlich der Landesstrae 21 und rundet die Bebauung am Kummerower
Weg nach Siiden hin ab. Es entstehen ca. 7 Wohneinheiten fiir Einfamilienhauser.

- Zansebuhr fiir den Bereich des ehemaligen Gutshauses (12 WE auf 1,0 ha)

Der Bereich des ehemaligen Gutshofes in Zansebuhr wird im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache ausgewiesen. Eine Bebauung nach § 34 Baugesetzbuch ist nicht mog-
lich, da dieser Bereich von Zansebuhr nicht als im Zusammenhang bebauter Ortsteil zu
sehen ist. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes wird erforderlich. Dabei wird in Orien-
tierung an die im Ort typischen GrundstiicksgroRen von einer groRziigigen Grund-
stiicksteilung ausgegangen. Das Potential moglicher Wohneinheiten ist in diesem Be-
reich schwer einzuschatzen, da konkrete Planungsabsichten noch nicht vorliegen. Der
Flachennutzungsplan geht von einem Ansatz von ca. 12 WE aus.

- Wohnbauflache im Nordosten von Obermiitzkow (Hansesaaten) (8 WE auf 0,66 ha)
Im Nordosten der vorhandenen Ortslage von Obermitzkow sollen auf einer Flache un-
mittelbar an der Landesstralte, die bisher gewerblich genutzt wurde, perspektivisch Ein-
familien- oder Doppelhauser entstehen kénnen. Die Flache wird dementsprechend als
Woehnbauflache dargestellt. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes wird erforderlich.
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Zusammenfassung Wohnungsbaupotenzial in Bebauungsplanen:

Niepars 75 WE
Zansebuhr 12 WE |
Martensdorf 8 WE |
Obermiitzkow 8 WE
gesamt 103 WE

Uber die bestehenden und rechtswirksamen Bebauungsplane hinaus weist die Gemeinde
insgesamt nur an zwei Stellen im Gemeindegebiet neue Wohnbauflachen fir die langfristige
Entwicklung aus. Dies ist zum einen der Bereich um das friihere Gutshaus in Zansebuhr, der
allein aus stadtebaulichen Griinden aufgrund der zentralen Lage im Ort unbedingt einer er-
neuten Nutzung zugefiihrt werden soll. Zum anderen ist die ebenfalls mitten im Ort in Ober-
miitzkow gelegene Flache éstiich der L 21 auf dem Gelénde der Fa. Hansesaaten fir eine
langfristige Entwicklung vorgesehen, um nach Aufgabe der bisherigen gewerblichen Nut-
zung auf Dauer keinen stadtebaulichen Missstand zu verfestigen.

4.2 Gemischte Baufiachen

Entsprechend des Bestandes erfolgt die Ausweisung von gemischten Bauflache (M) gemal
§ 1 Abs. 1 BauNVO und von Mischgebieten gemaR § 1 Abs. 2 BauNVO. Im Rahmen des
Flachennutzungsplanes erfolgt nicht grundsétzlich eine konkrete Ausweisung von Bauge-
bieten (MD bzw. MI), da die kiinftige Entwicklung dieser Bereiche teilweise noch nicht genau
bestimmt ist bzw. auch noch nicht konkret bestimmt werden soll. Damit {iberi&sst der Fla-
chennutzungsplan die Préazisierung der einzelnen Nutzungsarten den Regelungen des § 34
BauGB. Lediglich dort, wo (iber Bebauungsplane die Art der baulichen Nutzung verbindlich
festgelegt wurde, erfolgt eine Ausweisung als Mischgebiet.

Eine iiberwiegend dorfliche Pragung im Sinne der Baunutzungsverordnung ist nach mittler-
weile volistandiger Aufgabe bzw. Verlagerung der Landwirtschaft in fast keinem Nieparser
Ortsteil mehr gegeben. Eine stadtebauliche Entwicklung wieder hin zu einem Dorfgebiet mit
landwirtschaftiichen Strukturen ist auf Grund der beabsichtigten Entwicklung bzw. der Be-
wahrung des derzeitigen Bestandes noch in Obermiitzkow und in Martensdorf absehbar.
Die durch landwirtschaftliche Betriebe frei werdenden Emissionen (Geruch, Maschineniarm
usw.) werden erfahrungsgeman auch von Bewohnern landlicher Gebiete nur schwer akzep-
tiert. Konflikte zwischen Bewohnem der angrenzenden Wohngebiete und dem Betreiber ei-
nes landwirtschaftlichen Betriebes konnen nicht ausgeschlossen werden bzw. waren mit
hoher Wahrscheinlichkeit vorprogrammiert. Zu berticksichtigen ist dabei auch, dass land-
wirtschaftliche Betriebe heute zumeist nicht mehr als kleine Familienbetriebe im herkommli-
chen Sinne entstehen, sondem zur Sicherung einer gewissen Wirtschaftlichkeit des Betrie-
bes meist groRere Tierbesténde gehalten werden. Derartige Betriebe soliten sich daher eher
am Rande vorhandener Ortslagen, besser noch im AuBenbereich ansiedeln. Landwirtschaft
ist im AuRenbereich gema® § 35 BauGB als privilegierte Nutzung weiterhin zulassig (hier
sind landwirtschaftliche Betriebe teilweise auch bereits im Bestand vorhanden).

Duvendiek ist gepragt durch groBe Grundstiicke, die aus ehemaligen Bauernhofen und
Siedlerstellen hervorgegangen sind. Ziel der Gemeinde ist es, die vorhandene Struktur der
groen Hofstellen weiter fortzufilhren und den Erhalt und die weitere Ansiedlung von
Wohnhausern mit Nutzgarten, Kleintierhaltung, landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen,
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aber auch Handwerks- und Gewerbebetrieben gleichermaRen zu férdermn. Daher wird der
siidwestliche Teil der Baugrundstiicke als Kleinsiedlungsgebiet gemaR § 2 BauNVO darge-
stellt. Mit Ausnahme der im Norden vorhandenen Sondergebiete werden die tibrigen Bau-
grundstiicke als Wohnbauflachen ausgewiesen. Im Ort haben sich ein groRerer Hand-
werksbetrieb und ein kleinerer Landwirtschaftsbetrieb in der siidlichen Orislage etabliert, die
aufgrund ihres Flachenbedarfes und der Betriebsmerkmale den westiichen Teil der Orislage
pragen. Diese Betriebe sollen am Standort verbleiben. Die Flachen werden daher als ge-
mischte Baufidchen ausgewiesen. Es handelt sich um eine Darstellung von Bestand.

Im nordéstlichen Teil von Duvendiek wird ein Teil der Bauflachen nérdlich der Strafle durch
ginen Autoverwertungsbetrieb genutzt. Dieser Betrieb genieft Bestandsschutz. Um
Baurecht fiir eine mogliche Erweiterung des vorhandenen Betriebes zu schaffen, misste die
Flache mit Riicksicht auf die vorhandene Wohnnutzung als eingeschrankies Gewerbegebiet
ausgewiesen werden. Eine derartige Planung wiirde jedoch in Bezug auf die vorgesehene
Entwicklung des Naturcamps in unmittelbarer Nahe und die damit einhergehende ange-
strebte touristische Entwicklung Duvendieks Konfliktpotenzial beinhalten. Daher wird der Be-
trieb des Autoverwerters iiber den derzeitigen Bestand hinaus an diesem Standort nicht
moglich sein. Da die Gemeinde jedoch die Moglichkeit einer gewerblichen Nutzung, die das
Wohnen nicht stort, hier weiter aufrecht erhalten will, wird der betroffene Bereich als ge-
mischte Bauflache dargestellt. Zu Umsetzung dieser Planung wird die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich. Das Planerfordernis entsteht, sobald auf dem Grundstiick des
Autoverwerters eine Nutzungsanderung geplant ist.

Mit der Darstellung der gemischten Bauflachen entlang der dstlichen Seite der Gartenstralte
in Niepars zwischen der Schule und der Friedensstralle beabsichtigt die Gemeinde die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Erhalt und die weitere Ansied-
lung von Handwerks- und Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Der
Bereich stellt sich derzeit als Gemengelage aus Wohnnutzung und Gewerbe vor Ort dar, Da
die Grundstiicke dstlich der GartenstraBe in einer im Zusammenhang bebauten Ortslage lie-
gen, werden Bauvorhaben an dieser Stelle nach § 34 Abs. 3a BauGB beurteilt.

Entsprechend der Tradition des Ortes als ,Handwerkerdorf* werden die Interessen der
Handwerks- und Gewerbebetriebe sowie der vorhandenen Wohnnutzung gleichrangig be-
wertet. Die weitere Ansiedlung und Entwicklung von Handwerkern und Gewerbetreibenden
innerhalb des Ortskems von Niepars soll unter Beachtung des Schutzbedurfnisses der an-
grenzenden Wohnbebauung weiter unterstitzt werden. Dabei handelt es sich z.B. um den
gemeindlichen Bauhof in der FriedensstraRe und die sich nérdlich anschliefenden Flachen,
die ebenfalls gewerblich genutzt wurden. Hier wird fiir die Realisierung der Planung eines
Mischgebietes die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Fir alle neu zu entwi-
ckelnden gemischten Bauflachen geht die Gemeinde von einer 40%igen Nutzung fir Wohn-
zwecke und einer 60%igen gewerblichen Nutzung aus. Fiir die gemischte Baufiache im Nor-
den von Niepars ist daher von ca. 5§ Wohneinheiten auszugehen.

Am siidlichen Ortseingang von Niepars zwischen dem ehemaligen Amtsgebaude, der Gar-
tenstrale (L 21) und dem vorhandenen Sportplatz ist die Entwicklung eines weiteren Misch-
gebietes vorgesehen. In diesem Bereich hat sich ein Jugendhaus entwickelt. Trager des
Vorhabens und Betreiber ist der Verein ,Obermitzkower Storchennest’. Hier wurden in
jlingster Zeit alte Fachwerkscheunen wieder aufgebaut, die an anderer Stelle abgebaut wor-
den sind. In einer der Scheunen, die unmittelbar an der Gartenstrale angeordnet ist, wer-
den die Kreativraume und Biiros, u. a. fiir den Amtsjugendpfleger, untergebracht. In einer
weiteren Scheune werden Wohnungen fiir betreutes Jugendwohnen eingerichtet. Vorgese-
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hen sind hierbei maximal 10 zweckgebundene Wohneinheiten, die daher auch nicht in die
allgemeine Bilanzierung eingestellt werden.

Das Mischgebiet wird an dieser Stelle gegliedert sein. Im vorderen Bereich (M| 1) wird Woh-
nen auch aus Griinden des Immissionsschutzes ausgeschlossen. Ansonsten sind hier alle
mischgebietstypischen Nutzungen zulassig. Um zu gewahrleisten, dass die durch die Aus-
weisung des Mischgebietes geschaffenen zusatzlichen Wohnbaugrundstiicke nicht fiir den
Eigenheimbau verwendet werden, sondern tatsachlich fir die geplante Nutzung durch Ju-
gendliche zu Verfiigung stehen, wird im MI 2 geregelt, dass auf mindestens einem Drittel der

- Flachen nur Wohngebaude errichtet werden diirfen, die fiir Personen mit besonderem
Wohnbedarf bestimmt sind. Die Schaffung von Baurecht fiir das beschriebene Vorhaben er-
folgte {iber den Bebauungsplan Nr. 7. Siidlich des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 7 ist
noch eine gemischte Bauflache in einer Grolle von ca. 0,41 ha dargestellt, die die Option flir
die Erweiterung des bestehenden Mischgebietes fiir den Bereich des Jugendhauses lasst.
Bei einer moglichen bzw. angestrebten ca. 40%igen Nutzung der Flache fiir Wohnzwecke
konnten hier bis zu 2 Wohneinheiten entstehen.

Das ehemalige Amtsgebaude des Amtes Niepars in der Gartenstralle 71 weist bereits eine
Reihe von Nachfolgenutzungen auf. Nach dem Auszug der Amtsverwaltung haben sich eini-
ge kleinere Gewerbebetriebe hier angesiedelt, wie z.B. eine Gaststatte. Der Bereich wird
gemeinsam mit den unmittelbar ndrdlich angrenzenden Grundstiicken als gemischte Baufl2-
che ausgewiesen und ist im Zusammenhang mit den siidlich liegenden Mischgebieten zu
sehen.

In Martensdorf werden zwei Bereiche innerhalb der vorhandenen Ortslage als gemischte
Baufiachen ausgewiesen. Zum einen ist dies die unmittelbar sidlich an die Bundesstrasse
105 angrenzende Bauflache. Die betroffenen Grundstiicke sind zum grofien Teil bereits be-
baut - teilweise mit Wohnhausern und teilweise mit gewerblich genutzten Gebauden. Auf
dem derzeit nicht genutzten Grundstiick zwischen der B 105 und der Landesstralie 21 im
Westen der gemischten Bauflache besteht die Absicht, ein Bowling-Center zu errichten. Ein
positiver Bauvorbescheid liegt bereits vor.

Eine weitere gemischte Bauflache in Martensdorf liegt im Westen der Orislage siidlich der
vorhandenen Geholzflachen. Dort befinden sich die Verwaltung und der Betriebshof der
Nieparser Agrar GmbH. Es handelt sich bei beiden Flachen in Martensdorf um eine Be-
standsdarstellung, zusatzliche Wohneinheiten sind hier nicht geplant.

In Obermiitzkow stellt der Flachennutzungsplan zwei Bereiche flr gemischte Bauflachen in-
nerhalb der vorhandenen Ortslage dar. Zum einen ist dies Ostlich der Landesstraflle 21 der
Bereich der Fa. Hansesaaten. Die Gemeinde plant, den Standort auch kinftig teilweise ge-
werblich und teilweise zu Wohnzwecken weiterzunutzen, wobei sich ausschliellich Gewer-
bebetriebe ansiedeln dirfen, die das Wohnen auf den angrenzenden Flachen nicht wesent-
lich stéren. Die gemischte Bauflache ist ca. 0,73 ha groR. Es wird von einer ca. 60%igen
Nutzung zu gewerblichen Zwecken und 40%iger Wohnnutzung ausgegangen. Daher wer-
den bei Realisierung der Planung ca. 4 Wohneinheiten entstehen. Die geplante Um- bzw.
Weiternutzung des Gelandes erfordert zuvor die Aufstellung eines Bebauungsplanes, um
die geordnete und stadtebaulich sinnvolle Bebauung und Nutzung der Flachen zu gewahr-
leisten und um Baurecht nach § 30 BauGB zu schaffen, da die Flachen derzeit keine nach §
34 BauGB im Zusammenhang bebaute Ortslage darstellen.

Die zweite gemischte Bauflache in Obermiitzkow ist der Bereich des ehemaligen Gutshofes.
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Die vorhandenen Gebaude werden derzeit zum Teil durch den Reit- und Fahrverein und
zum Teil durch das Jugendhaus ,Obermiitzkower Storchennest® e.V. genutzt. Ein konkretes
Konzept fiir die kiinftige Nutzung des Gutshofes existiet momentan noch nicht. Die Ge-
meinde mochte durch die Darstellung des Areals als gemischte Baufliche im Flachennut-
zungsplan jedoch gewahrieisten, dass die Weiternutzung der Anlage méglich bleibt. Fiir die
Realisierung von Vorhaben, die (ber die derzeitige Nutzung vorhandener Bausubstanz hi-
nausgeht, wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Es wird davon ausge-
gangen, dass bis zu 8 neue Wohneinheiten entstehen kénnen.

Fiir alle gemischten Bauflachen sind je nach Bestand und den angrenzenden Neuauswei-
sungen die zulassigen Neunutzungen zu Gberpriifen. Dazu sind ggf. weitergehende immis-
sionsschutzrechtliche Beschrankungen zu beachten.

Zusammenfassung Wohnungsbaupotenzial in gemischten Baufidchen:

Niepars T
Obermiitzkow 11
gesamt 18

4.3 Gewerbliche Bauflachen
4 3.1 Altgewerbegebiet Niepars

Am sldlichen Ortseingang von Niepars, auf der westlichen Seite der Landesstralte 21 und
unweit der Bundesstrale 105 und der Bahnstrecke Rostock — Siralsund, befindet sich das
Altgewerbegebiet Niepars. Die aus der Zeit vor der politischen Wende 1989 vorhandenen
Lagerhallen und Gebaude des ehemaligen Agrochemischen Zentrums sind inzwischen teil-
weise umgenutzt worden. So haben sich u. a. ein Zimmereibetrieb, eine Drechslerei, die
Deutsche Post AG mit einem Briefverteilungszentrum, ein Drogeriemarkt und die Stralen-
meisterei angesiedelt. Ein Teil der gewerblichen Bauflachen wird als eingeschranktes Ge-
werbegebiet ausgewiesen. Einschrankungen bei der Zulassigkeit von Gewerbebetrieben
werden erforderlich, da unmittelbar nordlich das Wohngebiet westlich der Gartenstrae (Be-
bauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Niepars) angrenzt und unzumutbare Larm- oder Geruchs-
belastigungen der Wohnhauser, verursacht durch die im Altgewerbegebiet ansassigen Be-
triebe, vermieden werden sollen. In diesem Zusammenhang wird die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich, der die notigen Einschrankungen uber Festsetzungen verbind-
lich macht und auch die Erschliefung der einzelnen Grundsticke, die derzeit weitestgehend
tber private Flachen und (ber eingetragene Baulasten erfolgt, eindeutig regelt.

4.3.2 Gewerbegebiet Martensdorf Ost (B-Plan Nr. 1)

Am Gstlichen Ortseingang von Martensdorf, stdlich der Bundesstralle 105, befindet sich das
Uber den Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Niepars bzw. seine seit dem 20.07.1999
rechtswirksame 1. Anderung entwickelte Gewerbegebiet Martensdorf, Das Gewerbegebiet
wird von der Bundesstralte 105 kommend iber die ausgebaute Kreuzung mit der L 21 dber
eben diese Landesstralte erschlossen. Die im Gewerbegebiet unmittelbar an der B 105 lie-
gende Tankstelle verfiigt (iber eine eigene Zufahrt. In den zuriickliegenden Jahren haben
sich bereits eine Reihe von Gewerbebetrieben angesiedelt, darunter z.B. ein GroRhandler
fir Heizungs- und Sanitarbedarf. Da das Gewerbegebiet noch nicht vollstandig bebaut ist,
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stehen noch ausreichend Baugrundstiicke fiir ansiedlungswilige Gewerbetreibende zur
Verfligung.

4.3.3 Gewerbegebiet Martensdorf West

Am westlichen Ortseingang vom Martensdorf, unmittelbar sidlich der Bundesstrafie 105, be-
findet sich ein ehemaliger landwirtschaftlicher Betrieb, dessen Nutzung seit vielen Jahren
iberwiegend aufgegeben ist. Ein Teil des noch vorhandenen Gebaudebestandes wird heute
durch verschiedene Betriebe nachgenutzt. Die Erschlieffung des Gebietes erfolgt nicht direkt
iiber die B 105, sondern von Siiden aus lber die WaldstraRe. Das Gelénde ist bauord-
nungsrechtlich dem AuRenbereich gemal § 35 Baugesetzbuch zuzuordnen. Demnach sind
hier derzeit nur Vorhaben zul@ssig, die nach § 35 BauGB privilegiert sind, d.h. land- und
forstwirtschaftliche Betriebe, Gartenbaubetriebe usw.

Die Gemeinde beabsichtigt jedoch, Gber die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungspla-
nes (Bebauungsplan Nr. 8) die gewerbliche Nachnutzung zumindest eines Teils der Flachen
zu ermoglichen. Nur so kann Baurecht und eine langfristige Sicherheit fiir die am Standort
vorhandenen Betriebe geschaffen und gleichzeitig auch ein stadtebaulicher Missstand be-
seitigt werden. Entsprechend der geplanten Nutzung als Gewerbegebiet sind Wohnungen
und Wohngebaude in diesem Gebiet dann nur ausnahmsweise und auch nur fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die einem der Ge-
werbebetriebe zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfiache und Baumasse untergeordnet
sind, zulassig (siehe § 8 Baunutzungsverordnung).

4 3.4 Lagerplatz Martensdorf Siid

Am siidwestlichen Ortseingang von Martensdorf erfolgt die Darstellung eines eingeschrénk-
ten Gewerbegebietes. Die betroffene Flache wird vom Strallenbauamt Stralsund als Materi-
allagerplatz genutzi. Eine anderweitige Nutzung ist nicht geplant. Im Flachennutzungsplan
erfolgt lediglich die Darstellung des Bestandes und die Sicherung der Weiternutzung durch
das Stralenbauamt, soweit dies im Rahmen des Flachennutzungsplanes maglich ist.

4.4 Sonderbauflachen

4.4 1 Reiterhof

Im nordéstlichen Teil von Duvendiek befindet sich ein Reiterhof. Um diesen in seinem Be-
stand zu sichem bzw. seine kunftige Entwicklung zu gewahrleisten, wird die betroffene Fla-
che als Sondergebiet 1 im Flachennutzungsplan dargestelit.

4.4.2 Ferienhauser und Camping

Im norddstlichen Teil von Duvendiek, siidlich der vorhandenen Wohnbebauung, wird ein Na-
turcamp errichtet. Die Darstellung der Flachen erfolgt als Sondergebiete 2 und 3 und ent-
spricht dem seit dem 20.04.2004 rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Nie-
pars fir das Naturcamp ,Zu den 2 Birken®,

Neben der Abrundung der vorhandenen zweigeteilten Ortslage von Duvendiek mit Wohn-
und vereinzelt Ferienwohnungen sowie nicht stérendem Gewerbe innerhalb des planungs-
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rechtlichen Bestandes gem. § 34 Baugesetzbuch (BauGB) besteht das zweite Entwick-
lungsziel der Gemeinde in der Schaffung von touristischen Angeboten im unmittelbaren An-
schluss des Tourismusentwicklungsraumes im Hinterland der vorpommerschen Bodden-
landschaft und der Hansestadt Stralsund. Dabei sollen neben der kleinteiligen und ange-
passten Ausweisung neuer Flachen fiir die unterschiedlichsten Ubemachtungsformen (Fe-
rienwohnung, Camping und Caravan) und den erganzenden Leistungen des Naturcamps mit
umweltbezogenen Bildungs- und Freizeitangeboten auch die im Bestand vorhandenen Vor-
haben des Reiterhofes und der kleinteiligen privaten Vermietung gestarkt werden. Der ge-
wahlte Standort zeichnet sich durch eine hervorragende und die beabsichtigte Nutzung als
Naturcamp beférdernde Siidhanglage mit Blickbeziehung in Richtung Siiden und Westen
zur Aue des Prohner Baches und der vorhandenen Gehdlze aus.

Mit dem Naturcamp erfolgt am vorhandenen Standort des kleinen Caravansteliplatzes und
der drei Ferienwohnungen im Haus Dorfstrale Nr. 12 a, die derzeit gemeinsam vom Eigen-
tiimer betrieben werden, eine qualitative und quantitative Erweiterung des touristischen An-
gebotes. Es ist beabsichtigt, insgesamt 18 Ferienwohnungen, davon drei im Bestand und 15
in neu errichteten Einzelhausemn zu betreiben. Dafiir wird ein multifunktionales Gebaude er-
richtetet, das neben dem Friihstiicksraum, der Rezeption auch als Ausstellungs- und Ta-
gungsraum genutzt werden kann und {iber entsprechende Nebenraume wie Toiletten ver-
fligt. Weiterhin sollen die bisher vorhandenen Caravanstandplatze auf insgesamt zehn er-
weitert und eine Zeltwiese fiir 14 Zelte und ein neues Sanitargebaude fiir Caravan- und
Zeltgaste realisiert werden.

Weiterhin soll mit der Ausrichtung der Anlage auf naturbezogene Erholung, fir die auch
Spiel- und Freizeitflachen im Wiesenbereich sowie ein kleiner Naturlehrpfad vorgesehen
sind, auch fiir Schiiler-, Jugend- und Erwachsenengruppen ein Bildungs- und Freizeitange-
bot geschaffen werden. Dieses Angebot soll sowohl den dort nachtigenden Gasten zusatz-
lich angeboten werden, wie auch auRerhalb der belegungsstarken Zeiten der Saisonverian-
gerung der Anlage dienen und damit die Attraktivitét Duvendieks fiir Touristen erhohen und
die Wirtschaftlichkeit des Naturcamps verbessern. Die Angebote des Naturcamps, hier ins-
besondere die moglichen Ausstellungen und der Naturlehrpfad richten sich darliber hinaus
auch an die im bescheidenen Umfang vorhandenen (brigen in der Gemeinde weilenden
Touristen sowie die Einwohner von Niepars.

4.5 Siedlungen und Bebauungen im AuRenbereich

Die im Flachennutzungsplan nicht als Bauflachen dargesteliten bebauten Bereiche, land-
wirtschaftliche Gebaudekomplexe und Einzelgehdfte zahlen zum AuBenbereich gem. § 35
BauGB. Dies sind teilweise die fiir Vorpommem typischen Splittersiedlungen mit einigen
wenigen Wohngebauden.

In der Gemeinde Niepars sind davon einige Bereiche, die (ber das gesamte Gebiet verteilt
sind, betroffen. Dabei handelt es sich z.B. um den direkt an der Landesstralle 21 liegenden
Teil von Zansebuhr. Die hier vorhandenen Hofe und Wohnhauser liegen an dieser Stelle
derart weit auseinander, dass ein Bebauungszusammenhang gemal § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) nicht mehr gegeben ist. Demzufolge werden die Grundstiicke nicht als Bauflachen
dargestellt, sondern verbleiben als bebaute Bereiche im Aulenbereich gemaf § 35 BauGB.
Sie genieRen Bestandsschutz, jedoch sind Erweiterungen oder Nutzungsanderungen nur in
Ausnahmefallen auf der Grundlage des § 35 (2) BauGB mdglich, sofern es sich nicht um im
Auflenbersich entsprechend privilegierte Vorhaben gemaR § 35 BauGB handelt. Dies gilt
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ebenfalls fiir eine einzelne Hofstelle westlich der rechtwinkligen Kurve im Ortsteil Duvendiek.
Ein Bebauungszusammenhang ist auch hier nicht mehr gegeben, so dass dieses Gebaude
im AuRenbereich liegt und nicht als Baufléche dargestellt wird.

Im Nordwesten der Ortslage von Niepars befindet sich eine Gartnerei, die auch flir die Zu-
kunft erhalten bleiben soll. Die Gartnerei ist gemaR § 35 Baugesetzbuch im AuBenbereich
zulassig. Die Flachen werden daher nicht als Bauflachen dargestellt, sondern verbleiben im
Auenbereich mit der Ausweisung als Flachen fiir die Landwirtschaft.

Im AuRenbereich sind nur privilegierte Vorhaben gem. § 35 BauGB moglich. Dazu zahlen
neben der Errichtung von land- oder forstwirtschaftlichen Betrieben u. a. die Anderung der
bisherigen Nutzung eines Gebaudes gem. § 35 Abs. 4 Nr. 1, eine zweckmaBige Anderung
der bisherigen Nutzung im Rahmen des bestehenden Bauvolumen im Zusammenhang mit
einer Hofstelle, die Neuerrichtung eines gleichartigen Wohngebéudes an gleicher Stelle
gem. § 35 Abs. 4 Nr. 2 BauGB oder die bauliche Erweiterung eines zulassigerweise errichte-
ten gewerblichen Betriebes, wenn die Erweiterung gem. § 35 Abs. 4 Nr. 6 BauGB angemes-
sen ist.

Die von den landwirtschaftichen Nutzflachen zeitweilig ausgehenden Larm- und Geruchs-
emissionen, die aus der sachgeméaRen Bewirtschaftung unter Einhaltung der fiir die Land-
wirtschaft geltenden Technik und der Einhaltung der guten fachlichen Praxis resultieren und
auf diese Bereiche einwirken, sind im landlichen Raum hinzunehmen.

5. Gemeinbedarfsvorsorge

5.1 Gemeinwesen

In der Gemeinde Niepars erfolgt eine intensive Pflege gemeinsamer Traditionen. Das Ge-
meinwesen ist durch eine rege Teilnahme der Biirger am offentiichen Leben und eine effek-
tive, personliche engagierte Arbeitsweise der Einwohner gekennzeichnet. Das gut funktio-
nierende Gemeinwesen stellt einen wichtigen Faktor in der Entwicklung der Gemeinde Nie-
pars dar. Ausdruck dessen sind auch die in der Gemeinde vorhandenen Vereine, wie z.B.

der Sportverein Niepars, SV 93 Niepars e.V.
- der Feuerwehrverein Niepars
- das Jugendhaus Obermiitzkower Storchennest e.V.
- der Reit- und Fahrverein in Obermutzkow
- die Nieparser Schiitzengilde e.V.

5.2 Verwaltung
Die kommunale Verwaltung der Gemeinde Niepars erfoigt durch das Amt Niepars, welches
seinen Sitz in Niepars hat. Wochentlich findet eine Biirgermeistersprechstunde in der Amts-

verwaltung statt. Die Gemeinde gehort zum Landkreis Nordvorpommenmn, Sitz der Kreisver-
waltung ist Grimmen.

5.3 Kindereinrichtungen, Schule

Bei der in Niepars vorhandenen Schule in der GartenstraBe handelt es sich entsprechend
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dem Erlass des Bildungsministeriums um eine Regionale Schule, hervorgegangen aus einer
verbundenen Haupt- und Realschule mit Grundschule. Sie verfugt Uber den Status einer
Ganztagsschule. Daneben besuchen die schulpfiichtigen Kinder das Gymnasium in Barth.
Der Transport zu den einzelnen Schulstanderten erfolgt mit dem Bus.

Eine Kindertagesstatte befindet sich in Niepars in der Friedensstralle. Sie bietet 36 Platze
fir Kinder im Alter von 3 Mon. - 3 Jahren, 68 Platze im Alter von 3 Jahren- 6/7 Jahren und
44 Platze im Alter von 6/7 Jahren- 10/11 Jahren. Die Kindertagesstatte arbeitet nach einem
naturverbundenen Ansatz und stellt Mdglichkeiten wie sportliche Friherziehung, Sauna,
selbst zubereitetes gesundes Frihstiick, offene Angebote und Projekte sowie einen Aben-
teuerspielplatz zur Verfugung.

5.4 Feuerwehr

Die gemeindeeigene freiwillige Feuerwehr befindet sich in Niepars. Das vorhandene Feuer-
wehrgeratehaus, das sowohl von der Kapazitat als auch von der Bausubstanz nicht mehr
ausreichend ist, wird durch einen Neubau zu ‘ersetzt bzw. 24 ergénzt. Der Standort fiir die
neue Feuerwehr ist in der Friedensstrale.

5.5 Biicherturm”

Die Gemeinde Niepars verfugt tber eine dffentliche Leihbibliothek, die sich im sogenannten
.Bucherturm* befindet. In diesem Biicherturm konnen auch kleine Konzerte, Lesungen und
Bildungsveranstaltungen stattfinden.

5.6 Kirche

Unweit des nordlichen Ortsausganges von Niepars befindet sich auf der westlichen Seite
der Landesstrale die unter Denkmalschutz stehende Kirche. Die Gemeinde verfiigt auch
uber einen eigenen Friedhof, dieser liegt unmittelbar am nérdlichen Ortsausgang im Osten
der Landesstralte.

5.7 Kreditinstitut, Post

Im Ortskern von Niepars befindet sich eine Zweigstelle der Deutschen Post AG sowie im Be-
reich des Altgewerbegebietes in Niepars ein Briefverteilungszentrum der Deutschen Post
AG, Daneben existiert auch eine Bankfiliale.

5.8 Jugendbegegnungsstatte

Nordostlich der Ortslage Niepars ist auf dem Gelande der ehemaligen Gefliigelfarm eine Ju-
gendbegegnungsstatte vorgesehen. Es ist geplant, hier ein attraktives Sport- und Freizeit-
angebot fiir Jugendliche des Amtsbereiches Niepars zu schaffen. So sollen hier u. a. ein
KleinfeldfuRballplatz, ein Kleinfeldhandballplatz, ein Volleybaliplatz, ein Verkehrsgarten, eine
BMX-Hindemisstrecke fur Radfahrer, 2 Tennisplatze und ein Schieflstand entstehen. Er-
ganzt wird das sportliche Angebot durch ein Vereinshaus.
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Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir dieses Vorhaben sind durch den Bebauungs-
plan Nr. 3 bzw. dessen in Aufstellung befindliche 1. Anderung geschaffen worden bzw. wer-
den geschaffen.

5.9 Jugendhaus

Am siidéstlichen Ortsteingang von Niepars hat sich ein Jugendhaus etabliert. Trager des
Vorhabens ist der Verein ,Storchennest e. V.*. Siehe hierzu auch Punkt 4.2 der Begriindung.

6. Griinstruktur, Naturschutz und Landschaftspflege

6.1 Genutzte Grinflachen

In der Gemeinde gibt es eine Reihe von historischen Parkanlagen, die in der Regel Bestand-
teil der vorhandenen ehemaligen Gutshéfe und —anlagen in den einzelnen Orten sind. Fol-
gende groRere Parks sind in der Gemeinde vorhanden und werden hier beispielhaft aufge-
zahlt (Liste nicht abschliefend):

Park westlich des ehemaligen Gutshofes in Zansebuhr

Park siidlich der unter Denkmalschutz stehenden Gutsanlage in Obermitzkow

(Denkmalschutz)

Ehemaliger Schiosspark in Gehag (Denkmalschutz)

- Park slidwestlich der Kirche in Niepars.

Die Parkanlagen befinden sich teilweise in keinem guten Zustand und bediirfen der Pflege.
Historische Karten lassen das einstige Aussehen der Parkanlagen Obermiitzkow und Gehag
erkennen. Nach inrem Vorbild soll die Parks durch PflegemaBnahmen wieder nach und nach
ihrem historischen Erscheinungsbild zugefiihrt werden. Bei der Pflege der Parkanlagen ist
auf vertragliche Ausmafe zu achten, Die Lebensraumfunktion fir Pflanzen und Tiere ist zu

berlicksichtigen.
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Darstellung des Parkes siidlich des Gutshofes Obermiitzkow in der historischen topographischen Karte (Preu-
Risches Messtischblatt); Vergroierung M 1:10.000:

Im Nordosten der Ortslage Niepars auf dem Gelande der ehemaligen Gefiligelfarm ist im
Zusammenhang mit der geplanten Errichtung einer Jugendbegegnungsstatte (Bebauungs-
plan Nr. 3 der Gemeinde Niepars bzw. seiner in Aufstellung befindlichen 1. Anderung) die
Entwicklung einer Parkanlage vorgesehen. Hier soll ein dendrologischer Lehrgarten entwi-
ckelt werden. Eine weitere parkartige Grinflache wird mit der Realisierung des Naturcamps
.Zu den 2 Birken" in Duvendiek entstehen (Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Niepars).

Im Hauptort Niepars existieren zwei Sportplatze, die auch zukiinftig erhalten bleiben sollen.
Im Nordwesten von Niepars ist eine Kleingartenanlage vorhanden. Zur Sicherung ihres Be-
standes wird sie im Flachennutzungsplan als solche dargestelit.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Das Landschaftsbild im eher diinn besiedelten Gemeindegebiet wird durch die landwirt-
schaftlichen Nutzflachen und die natiriichen Landschaftselemente dominiert. Im Plangebiet
befinden sich entwicklungsfahige Flurgehdlzformationen, Wélder, Kleingewasser, baumbe-
standene Solle und Hecken. Im Flachennutzungsplan werden die in der Biotopflachenkartie-
rung des Landes Mecklenburg-Vorpommem erfassten Biotope dargestellt. Es existieren eine
Vielzahl an Biotopen, wie z. B. kleinere Moore. Diese Biotope sind nach § 20 ¢ Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) und § 20 des Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG M-V)
umfassend zu schitzen, zu erhalten und ggf. ist ihr urspriinglicher Zustand wieder herzustel-
len.
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Nachfolgend werden die dargesteliten Biotope beschrieben:

Nr. des ge- Biotopname

schitzten

Biotops

(fortlau-

fend)

11337 temporéres Kleingewasser, Weide, verbuscht, Soll
11362 permanentes Kleingewasser

11363 permanentes Kleingewasser, undiff, Rohricht
11364 Baumgruppe, Weide

11366 temporares Kleingewasser, Weide, verbuscht, Soll
11367 Hecke, strukturreich

11368 permanentes Kleingewasser, undiff. Réhricht
11369 Feldgehdlz, sonstiger Laubbaum, dlterer Bestand
11384 permanentes Kleingewasser, Weide, verbuscht
11385 Hecke, Weide, strukturreich

11386 Wasserfeder-Erlenbruch nordlich der Barthe im Groften Holz

11387 Baumgruppe, Weide, Eiche, Birke, sonstiger Laubbaum
11391 Erenbruch nordiich entiang der Barthe im Groften Holz
11397 permanentes Kleingewasser, Weide, Erle

11398 temporéres Kleingewasser, Staudenfiur, Soll
11399 permanentes Kleingewasser, verbuscht
11400 temporéres Kleingewasser, verbuscht, Weide, Soll

11401 Baumgruppe, Weide

11402 Baumgruppe, Wasserlinsen

11403 temporéares Kleingewasser, Weide, verbuscht, Soll
11404 Hecke, strukturreich

11405 Hecke, Weide, strukturreich

11406 Gebiisch/ Strauchgruppe, strukiurreich

11407 Baumgruppe, Weide, alterer Bestand

11408 temporares Kleingewasser, Weide, verbuscht, Soll
11409 permanentes Kleingewasser, Weide, Soll
11426 permanentes Kleingewasser, undiff. Réhricht, verbuscht
11427 temporéres Kleingewasser, Weide, Soll
temporéres Kleingewasser, Phragmites-Réhricht, verbuscht, Weide, Er-
11428 le
11430 permanentes Kleingewasser, Weide, verbuscht

11431 Hecke
temporéres Kleingewésser, Groltseggenried, Typha-Réhricht, Hoch-
11432 staudenflur, Soll
11434 Baumgruppe
11435 permanentes Kleingewasser
11436 Gebiisch/ Strauchgruppe
11438 (Gebisch/ Strauchgruppe, verbuscht
11439 Hecke, strukturreich

11440 permanentes Kieingewdsser, Soll, verbuscht, Hochstaudenfiur
11441 permanentes Kleingewasser, verbuscht, Hochstaudenfiur
11442 permanentes Kleingewdsser, Soll, verbuscht, Hochstaudenflur

11443 Gebiisch/ Strauchgruppe, verbuscht
11444 Gebiisch/ Strauchgruppe, verbuscht

11445 permanentes Kleingewasser, Typha-Réhricht, Weide, Soll
11446 permanentes Kleingewasser, Erle, verbuscht

11447 temporéres Kieingewasser, Weide, Hochstaudenfiur, Scll
11448 permanentes Kleingewasser, Wasserlinsen, eutroph, Teich
11449 Hecke, strukturreich

11450 Baumgruppe, Weide, sonstiger Laubbaum
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11451
11452
11453
11454
11455
11456
11457
11458
11459
11460
11461
11462

11463
11472

11473
11474
11476
11478

11479
11480

11481
11482
11483
11484
11485
11486

11487

11488
11488
11480
11481
11482
11483
11494
11485
11436
11497
11498
11489
11500
11501
11502

11503
11504
11505
11506
11507
11508
11508
11510
11753

Feldgehdlz, Esche, Pappel, Weide, Hochstaudenflur, undiff. Rohricht
permanentes Kleingewasser, Weide, verbuscht

Hecke, Weide, strukturreich

Baumgruppe, Weide

temporares Kleingewasser, Weide, verbuscht, Hochstaudenflur, Soll
Gebisch/ Strauchgruppe, Weide, Eiche, strukturreich

temporares Kleingewasser, Weide, verbuscht, Sall

temporares Kleingewasser, Weide, verbuscht, Soll

permanentes Kleingewasser, verbuscht

temporares Kleingewasser, Weide, verbuscht, Soll

temporares Kleingewasser, Weide, verbuscht, Sall

permanentes Kleingewasser, undiff. Rohricht, verbuscht

Gebiisch/ Strauchgruppe, sonstiger Laubbaum, Weide, Pappel, ver-
buscht, strukturreich

temporares Kleingewasser, Erle, Hochstaudenfiur, Soll

Hecke, Pappel, Eiche, Ahom, sonstiger Laubbaum, Hochstaudenfiur,
strukturreich

Gebiisch/ Strauchgruppe

Baumgruppe, Weide

temporéres Kleingewasser, Weide, Soll

permanentes Kleingewasser, eutraph, Weide, verbuscht, Hochstauden-
flur, Soll

permanentes Kleingewasser, verbuscht

permanentes Kleingewdsser, Esche, Weide, Ahorn, Eiche, sonstiger
Laubbaum, Teich, Typha-Rohricht

Hecke, Pappel, Fichte, Eiche, sonstiger Laubbaum, strukturreich
Hecke, strukturreich

temporares Kleingewasser, Weide, verbuscht, Sall

Feldgehdlz, Buche, Weide

temporares Kleingewasser, Eiche, Weide, verbuscht, Soll

temporéres Kleingewasser, Weide, sonstiger Laubbaum, Fichte, Esche,

verbuscht, Hochstaudenfiur, Soll

permanentes Kleingewésser, Staudenflur, Phragmites-Réhricht,
eutroph, Teich

Hecke, strukturreich

permanentes Kleingewasser, Weide, Soll

permanentes Kleingewasser, verbuscht, undiff. Rohricht

Hecke, strukturreich

Hecke, strukturreich

Hecke, Weide, strukturreich

permanentes Kleingewésser, Hochstaudenflur, Soll
permanentes Kleingewasser, Hochstaudenflur, Soll

temporéres Kleingewasser, Esche, Hochstaudenflur, Teich
temporéres Kleingewasser, Weide, Soll

temporares Kleingewasser, Weide, verbuscht, Soll

temporares Kleingewdsser, Weide, verbuscht, Soll

Hecke, strukturreich

temporares Kleingewasser, Teich, Typha-Réhricht, Hochstaudenflur
permanentes Kleingewasser, Weide, Hochstaudenflur, Typha-Réhricht,
eutroph, Teich

permanentes Kleingewasser, Weide, Hochstaudenfiur, Teich
permanentes Kleingewasser, Soll

Hecke, Pappel, sonstiger Laubbaum, strukturreich

permanentes Kleingewasser, undifi. Réhricht, Hochstaudenflur
permanentes Kleingewasser, Hochstaudenfiur, verbuscht
permanentes Kleingewasser, Hochstaudenflur

permanentes Kleingewasser, verbuscht, Hochstaudenflur
permanentes Kleingewasser, nicht diff. Baumbestand, verbuscht
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11754
11769
1770
1771
11772
11773
11774
1775
11776
11777
11778
1779
11780
11781
11782
11783
11784

11785
11786
1787

11788
11790
11803
11804
11805
11807
11808
11810
11815
11817
11818
11820
11821
11822
11823
11996
12130
12131
12132
12142
12147
12153
12155
12160
12161
12162
12163
12164
12165
12166
12167
12168
12169
12170
12171

Hecke, strukturreich

Gebiisch/ Strauchgruppe, strukturreich

Gebisch/ Strauchgruppe, strukturreich

permanentes Kleingewasser

permanentes Kleingewasser, undiff. Rohricht, Hochstaudenflur
permanentes Kleingewasser, undiff. Réhricht, Hochstaudenflur
Gebusch/ Strauchgruppe

Baumgruppe

Gebiisch/ Strauchgruppe

Gebiisch/ Strauchgruppe, verbuscht

Baumgruppe

Gebisch/ Sirauchgruppe

Baumgruppe, sonstiger Laubbaum, Weide

Gebiisch/ Strauchgruppe, strukturreich

Geblsch/ Strauchgruppe

Hecke, Weide, verbuscht, strukturreich

Rasiges GroRseggenried im siidlichen Gehager Holz
permanentes Kleingewasser, undiff. Rohricht, Hochstaudenflur, ver-
buscht

Gebiisch/ Strauchgruppe, strukturreich

Baumgruppe

permanentes Kleingewasser, Esche, Weide, Hochstaudenflur, Sall,
Typha-Rohricht, Wasserlinsen

Hecke, strukturreich

Sauer-Armmoor im Gehager Holz

Steifseggenried mit Bruchwaldgiirtel im Gehagener Holz
Baumgruppe, sonstiger Laubbaum

Gebiisch/ Strauchgruppe

Sauer-Armmoor im Gehager Holz

Baumgruppe

Gebiisch/ Strauchgruppe

Gebisch/ Strauchgruppe

Gebisch/ Strauchgruppe

permanentes Kleingewasser, Soll, verbuscht

Hecke, strukturreich

permanentes Kleingewasser, Hochstaudenfiur
temporéres Kleingewasser, trockengefallen

temporares Kleingewasser, Weide, verbuscht
Baumgruppe

Feldgehdlz, Erle, Weide

permanentes Kleingewésser, eutroph, verbuscht
Feldgehdlz, Pappel, Weide

permanentes Kleingewasser, eutroph, Weide, Erle
Hecke, Weide, sonstiger Laubbaum, Pappel, Erle, Ahorn, strukturreich
permanentes Kleingewasser, eutroph, Sall, Weide
temporéres Kleingewasser, verbuscht, Soll
permanentes Kleingewasser, Soll, Weide

permanentes Kleingewasser, eutroph, Weide, verbuscht
permanentes Kleingewasser, eutroph, Grofrohricht
permanentes Kleingewasser, eutroph, Weide
permanentes Kleingewasser, Weide

permanentes Kleingewasser, eutroph, verbuscht
permanentes Kleingewasser

permanentes Kleingewasser, eutroph, Weide
permanentes Kleingewasser, Kleinrdhricht

Hecke, strukturreich

Erlenbruch ndrdlich von Martensdorf
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12172
12173
12174
12175
12176
12178
12179
12180
12181
12183

12186
12188
12189

12180
12191
12192
12193
12228
12229
12230
12231

12232
12233
12234
12235
12236
12237
12238
12239
12240
12241
12242
12245
12246
12247
12251
12252

12253
12254
12257
12258
12258

12472
12474
12475
12476

12477
12478

12479
12480
12481

permanentes Kleingewasser, Esche, Erle, Soll

Gebiisch/ Strauchgruppe

permanentes Kleingewasser, eutroph, Weide

Hecke, strukturreich

temporéres Kleingewasser, Weide, verbuscht, Hochstaudenfiur, Soll
Weidengebiisch sidlich von Lassentin

permanentes Kleingewasser, eutroph, Grofrghricht

permanentes Kleingewasser, eutroph, verbuscht

Baumgruppe, Weide

temporares Kleingewasser, Weide, verbuscht, Soll

temporéres Kieingewasser, Weide, Typha-Rohricht, verbuscht, Hoch-
staudenfiur, Soll

temporares Kleingewasser, verbuscht, Soll

permanentes Kleingewésser, Teich

Hecke, sonstiger Laubbaum, Pappel, Ahorn, Erle, Eiche, verbuscht,
strukturreich

Baumgruppe, sonstiger Laubbaum

permanentes Kleingewdsser, Hochstaudenfiur, Soll

Baumgruppe

temporéres Kleingewasser, verbuscht, Soll

temporares Kleingewasser, trockengefallen, verbuscht

permanentes Kleingewasser, eutroph, Weide

temporares Kleingewasser, sonstiger Laubbaum, Weide, verbuscht, Sall
Hecke, Esche, Weide, sonstiger Laubbaum, verbuscht, lickiger Be-
stand/ lickenhatt, strukturreich

tempordres Kleingewésser, Weide, verbuscht, Soll

temporares Kleingewasser, verbuscht, Soll

Baumgruppe, Weide

temparares Kleingewdsser, verbuscht, trockengefallen

Baumgruppe, Weide

Feldgehdlz, Erle, Weide, jlingerer Bestand

Bach, Weide, Phragmites-Réhricht

Gebiisch/ Strauchgruppe, Weide

Hecke, strukturreich

temporéres Kleingewasser, verbuscht

temporéres Kleingewasser, verbuscht

temporares Kleingewasser, verbuscht

temporares Kleingewasser, verbuscht, Soll

temporéres Kleingewasser

Hecke, strukturreich

permanentes Kleingewasser, Phragmites-R6hricht, Hochstaudenfiur,
Teich

aufgelassener Torfsfich siid-westl, von Neuenpleen

Baumgruppe, Weide

Hecke, Eiche, sonstiger Laubbaum, Weide, strukturreich
Baumgruppe, Erle, sonstiger Laubbaum

Gebiisch/ Strauchgruppe, lickiger Bestand/ lickenhaft, sonstiger Laub-
baum, strukturreich

temporares Kleingewasser, undiff. Réhricht, verbuscht, Soll
temporéares Kleingewasser, Birke, Esche, Sall

permanentes Kleingewdsser, Typha-Rohricht

permanentes Kleingewasser, Typha-Rohricht, undiff. Réhricht, Soll, ver-
buscht, Weide

Verlandungsmoor nordwestlich Pantelitz

permanentes Kleingewasser, Birke, Weide, Typha-Réhricht, Grokseg-
genried, undiff. Rohricht, Soll

permanentes Kleingewasser, Weide, Soll

Baumgruppe, Pappel, verbuscht
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12482

12487
12488
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Grundsatzliche Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind der Erhalt und die
Entwicklung der charakteristischen Landschaftstrukturen sowie eine Strukturanreicherung
der ausgeraumten, landwirtschaftlich genutzten Flachen. Diese Ziele sind auch in die ver-
bindliche Bauleitplanung zu (ibernehmen. Notwendige Sofortmafinahmen zur Durchsetzung
dieser Ziele sind z.B. die Reinigung von mit Mill verunreinigten Séllen und die Rickverset-
zung in ihren urspriinglichen Zustand. Der vorhandene Baum- und Gehdlzbestand ist nach

permanentes Kleingewasser, Soll, Weide, Eiche, Erle, Birke
Feldgeholz, sonstiger Laubbaum, Erle, Weide, Birke, Hochstaudenfiur,
entwassert

Verlandungsmoor nordwestlich Pantelitz

permanentes Kleingewasser, undiff. Réhricht, Soll

temporares Kleingewasser, Weide, verbuscht, Hochstaudenflur, Soll
temporares Kleingewasser, Weide, &lterer Bestand, Soll

temporares Kleingewasser, verbuscht, Phragmites-Réhricht, Hochstau-
denflur, Soll

lempordres Kleingewésser, sonstiger Laubbaum, Weide, Esche, ver-
buscht, Soll

temporares Kleingewasser, Weide, verbuscht, Soll

permanentes Kleingew&sser, Ahorn, Weide, Esche, Scll

Hecke, sonstiger Laubbaum, strukturreich

Feldgehélz

permanentes Kleingewasser, verbuscht, Gehdlz, Wasserlinsen
Graben, Weide

temporéres Kleingewasser, Hochstaudenflur, undiff. Rahricht, Soll
Baumweiden-Sumpfwald mit Erlenbruch nordlich von Viersdorf
Baumgruppe

Geblsch/ Strauchgruppe

Graben, Weide

Graben, Weide

Graben, Weide, Hochstaudenfiur

Graben, Weide

permanentes Kleingewasser, Phragmites-Rohricht, Hochstaudenfiur,
Toristich

Gebiisch/ Strauchgruppe, Erle

permanentes Kleingewasser, Bult- und Schlenkenkomplex, Hochstau-
denflur

Gebiisch/ Strauchgruppe, Erle

permanentes Kleingewasser, Weide, Soll

Bach, Phragmites-Rdhricht, Weide

Baumgruppe, Weide

Hecke, Weide, strukturreich

Geblsch/ Strauchgruppe, sonstiger Laubbaum, strukturreich

Hecke, Weide, strukturreich

Baumgruppe, Weide

Baumgruppe, Weide

permanentes Kleingewasser, Torfstich

Baumgruppe, Weide

Baumgruppe, Esche, Weide, &lterer Bestand

permanentes Kleingewasser, verbuscht

permanentes Kleingewasser, undiff. Réhricht, Hochstaudenflur, Sall
permanentes Kleingewasser, Hochstaudenfiur, verbuscht, Soll

Maglichkeit im gesamten Gemeindegebiet zu erhalten.

Ein wichtiges Anliegen stellt die Erhaltung bzw. Wiederherstellung der typischen Alleen und
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Baumreihen dar (§ 27 des Landesnaturschutzgesetzes M-V). Im Rahmen der Moglichkeiten
der Gemeinde sollen alle nicht klassifizierten StraRen und Wege auf der freien Strecke als
Alleen entwickelt, mindestens aber durch einseitige Baumreihen markiert werden. Dabei ist
Riicksicht auf eventuell vorhandene verrohrte Graben zu nehmen. Eine Uberpflanzung die-
ser Graben ist zu vermeiden. Die Abstimmung mit dem Wasser- und Bodenverband ist ggf.

erforderlich,

Das Gemeindegebiet stellt auch einen wichtigen Lebensraum fir viele Tierarten dar, die hier
nicht im Einzelnen aufgezahlt werden. Stellvertretend sollen das Vorkommen von Schreiad-
lern im Wald bei Niedermiitzkow und die Lebensraume des Weillstorches unmittelbar an-
grenzend an die vorhandenen Ortschaften erwahnt werden.

Teile des siidlichen Gemeindegebietes liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
(LSG) ,Barthe". Diese Bereiche sind im Flachennutzungsplan entsprechend umgrenzt und
dargestellt.

,Das LSG begleitet fast den gesamten Unterlauf der Barthe. ... In diesem Gebiet befinden
sich wie im Endinger Bruch gréRere Torfablagerungen mit Méachtigkeiten bis zu 4 m. Die dar-
auf stockenden Walder haben eine hohe naturschutzfachliche Wertigkeit. So befinden sich
darin unter anderem mehrere Schreiadlerhorste und auch der Fischotter ist hier haufig. In
die Walder sind viele Wiesen eingestreut, die teilweise auch den Flusslauf begleiten. Ihre
Erhaltung und Nutzung ist ganz wichtig, um z.B. fir den Schreiadler, von dem ein Viertel des
deutschen Bestandes im Landkreis britet, Nahrungsflachen zu sichern. ...

Schutzgegenstand und Zweck: Im LSG soll die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Land-
schaft im Sinne einer Vorsorge fir die landschaftsgebundene Erholung geschiitzt, gepflegt
und entwickelt werden. Die vielgestaltige weitgehend von Bebauung freie Landschaft soll
erhalten bleiben. Ebenfalls ist auf der Basis von Fachplanungen die Leistungsfahigkeit der
Naturgiiter zu sichern bzw. langfristig wiederherzustellen. Der Schutz gilt deshalb insbeson-
dere
- Der Erhaltung der natiirlichen und naturnahen Strukiuren am Flusslauf in ihrer
Wechselwirkung zwischen Tal- und Hanglagen,
Der Erhaltung der Griinlandbereiche auf Niedermoor und Hanglagen und einer mag-
lichst extensiven Nutzung,
- Der natumahen Bewirtschaftung der groRen Waldgebiete am Oberlauf und der Er-
haltung der Waldwiesen zur Sicherung des vorhandenen Artenreichtums sowie
Der Erhaltung des Gebietes in seiner GroRraumigkeit und Spezifik fur die Naherho-

lung.*

(Quelle: DIE LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIETE DES LANDKREISES NORDVORPOMMERN, Informationen
der Kreisnaturschutzbehorde; Herausgeber: Umweltamt des Landkreises Nordvorpommern; November 1898)

6.3 Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft

Bei der Entwicklung der in den vergangenen Jahren entstandenen Baugebiete in Niepars
wurde die Flachenversiegelung und damit der Eingriff in Natur und Landschaft entsprechend
dem Minimierungsgebot gem. § 15 LNatSchG M-V so gering wie moglich gehalten. Map-
nahmen der Eingriffsvermeidung bzw. -minimierung sind z.B. die Festsetzungen der Grund-
flachenzahlen, bei denen das nach Baunutzungsverordnung zulassige Mall der baulichen
Nutzung bewusst nicht voll ausgeschapft wird. Auf diese Weise erfolgt keine zu starke Ver-
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dichtung der Bebauung und die Versiegelung wird gering gehalten. Dariiber hinaus wird mit
den Festsetzungen zur Regelung des Wasserabfiusses Sorge fir einen méglichst gleich-
bleibenden Wasserhaushalt getragen.

Des weiteren sind im erforderlichen MaR in den bestehenden Baugebieten in Niepars Griin-
flachen ausgewiesen und durch Festsetzungen von Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern MaRnahmen zur Kompensation des nicht vermeidbar gewesenen Eingriffs in
Natur und Landschaft getroffen worden.

Ausgleichsmafnahmen im Bebauungsplan Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Martensdorf*:

Fir den rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 1 und dessen 1. Anderung wurde ein Griin-
ordnungsplan erarbeitet, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist. Darin wurden Pflanzbin-
dungen festgelegt, die innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes liegen. Demzufolge sind 20% der nicht dberbauten Grundstiicksflachen innerhalb der
Bauflachen als Griinflachen zu gestalten. Weiterhin sind im B-Plangebiet 80 Baume und ca.
16.960 m? Hecken zu pflanzen und ein Biotop anzulegen. Aulerhalb des Geltungsbereiches
werden weitere ca. 17.000 m? Hecken gepflanzt und ca. 21.300 m? Flachen mit Landschafts-
rasen angesat. Damit ware der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff in Natur und
Landschaft ausgeglichen.

AusgleichsmaBnahmen im Bebauungsplan Nr. 2 ,Wohngebiet westlich der Garten-
strale":

Der rechtwirksame Bebauungsplan Nr. 2 enthalt eine Reihe von Festsetzungen zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchem und fir Bindungen fur Bepflanzungen, tber die der
notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich gewahrleistet werden kann. So sind die nicht
(iberbaubaren Grundstiicksfiachen im Wohngebiet mit Baumen und Strauchern zu bepflan-
zen und dauerhaft. Der vorhandene Baumbestand im Plangebiet soll erhalten werden, so-
fern er nicht innerhalb der {iberbaubaren Grundsticksflachen liegt. Es sind strallenbeglei-
tende Baumreihen vorzusehen. Alle baulich nicht genutzten Flachen auf den privaten
Grundstlicken sind mit einer Vegetationsdecke zu versehen. Je Einfamilienhaus oder Rei-
henhaus werden 2 bis 3 kleinkronige einheimische Laubbaume gepflanzt. Jeder Grund-
stiickseigentiimer hat auf seinem Grundstiick 2 m breite Hecken zu pflanzen.

AusgleichsmaBnahmen im Bebauungsplan Nr. 3 ,Jugendbegegnungsstatte":

Fiir den Bebauungsplan Nr. 3 bzw. dessen derzeit in Aufstellung befindliche 1. Anderung
kann der erforderliche griinordnerische Ausgleich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
untergebracht werden. So werden auferhalb der fiir eine Bebauung vorgesehenen Bereiche
groRziigig Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchem und Griinflachen festge-
sefzt.

AusgleichsmaBinahmen im Bebauungsplan Nr. 4 ,Martensdorf - Mitte*:

Fir den Bebauungsplan Nr. 4 fiir den Bereich ,Martensdorf Mitte* wird der erforderliche siid-
lich des Plangebietes auf der dort angrenzenden Griinflache und dem vorhandenen Feucht-
biotop durchgefiihrt. Die Flachen befinden sich im Besitz der Gemeinde, so dass einer Rea-
lisierung der Manahmen nichts entgegensteht. Da die Flachen flr den erforderlichen Aus-
gleich im Plangebiet nicht ausreichen, stehen noch Flachen zwischen der B 105 und dem
stidlichen Ortseingang Niepars, die als Okokontoflachen der Gemeinde fungieren, zur Ver-
flgung.
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AusgleichsmaBnahmen im Bebauungsplan Nr. 5 - Naturcamp ,,Zu den zwei Birken® in
Duvendiek:

Fir den rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 5 flir das Naturcamp in Duvendiek wird der er-
forderliche Ausgleich u. a. durch Extensivierung einer sidlich des Camps gelegenen Griin-
landflache sowie durch die Anlage einer parkartigen Griinflache ebenfalls im Siiden des
Plangebietes erbracht. Daneben erfolgen Baum- und Heckenpflanzungen am Rande der

Bauflachen.

AusgleichsmaBnahmen im Bebauungsplan Nr. 6 ,Kummerower Weg in Niepars":

Fiir die siidliche Abrundung des Kummerower Weges, fiir die mit der Aufstellung des seit
dem 06.10.2003 rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 6 Baurecht geschaffen wurde, kann
der erforderliche Ausgleich stdlich der geplanten Baugrundstiicke in Form einer (ber die
gesamte Lange des Baugebietes verlaufenden, 22 m breiten frei wachsenden Hecke aus
standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen erbracht werden. Der betroffene Bereich ist im
Flachennutzungsplan als Ausgleichsflache dargestelit.

AusgleichsmaRnahmen im Bebauungsplan Nr. 7 ,Jugendhaus* und Erganzung:

Der Bebauungsplan Nr. 7 besteht aus 3 Teilgeltungsbereichen wobei der 1. Teilgeltungsbe-
reich die Bauflachen und die beiden anderen Teilgeltungsbereiche die Ausgleichsfiachen
darstellen. Es ist vorgesehen, als Kompensation fiir den durch die Bebauung entstehenden
Eingriff im Teilgeltungsbereich Il auf 30% der Flachen gruppenweise Straucher anzupflan-
zen. Die nicht bepflanzten Flachen werden der natiiriichen Sukzession liberlassen.

Im Teilgeltungsbereich Il sollen auf ca. 1,800 m? Wasserflachen mit einer Mindesttiefe von
50 cm angelegt werden. Auferdem erfolgen im Teilgeltungsbereich | noch Baumpflanzun-
gen im Bereich der Stellplatzflachen.

Fiir die im Zusammenhang mit der Entwicklung der stdlich des Bebauungsplanes Nr. 7 lie-
genden gemischten Bauflachen erforderlichen AusgleichsmalRnahmen stehen ausreichend
Flachen im Bereich zwischen Sportplatz und Bahnlinie bzw. B 105 zur Verfiigung. Diese
Flachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde und werden im Flachennutzungsplan als
Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft dargestelit.

AusgleichsmaBnahmen fiir den vorgesehenen Bebauungsplan im Bereich des Altge-
werbegebietes in Niepars:

Die Flachen des Altgewerbegebietes in Niepars sind Uberwiegend bebaut. Sie wurden bis
zur politischen Wende durch das Agrochemische Zentrum genutzt und weisen eine Versie-
gelung von nahezu 100% auf. Im Falle der vorgesehenen Uberplanung wird daher kaum ein
zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft zu erwarten sein, so dass die Gemeinde an
dieser Stelle keine Flachen fiir Ausgleichsmalinahmen bereithalten muss. Vielmehr lassen
sich durch eventuelle Entsiegelungen oder Altlastenbeseitigungen Verbesserungen des der-
zeitigen naturschutzrechtlichen Wertes des Gebietes herbeiflihren.

AusgleichsmaBnahmen fiir den vorgesehenen Bebauungsplan Gewerbegebiet Mar-

tensdorf West:
Das Gelande des friiheren landwirtschaftlichen Betriebes im Bereich des geplanten Gewer-

begebietes Martensdorf West an der Bundesstralle 105 weist bereits im Bestand einen ho-
hem Versiegelungsgrad auf, der der in einem Gewerbegebiet maximal zulassigen Grundfia-
chenzahl von 0,80 sehr nahe kommt bzw. diese sogar noch uberschreitet, Es ist daher kaum
davon auszugehen, dass es im Zuge einer verbindlichen Bauleitplanung und stadtebaulich
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geordneten Entwicklung des Gebietes zu einem zusatzlichen Eingriff im Sinne des Natur-
schutzrechtes kommen wird.

Sollte sich im Rahmen der konkreten Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich, die im Bebau-
ungsplanverfahren erfolgen wird, dennoch ein Ausgleichsbedarf ergeben, so kann dies
durch MalRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes selbst erfoigen (Entsiegelung
oder Pflanzungen). Im Bedarfsfall stehen auch noch Flachen zwischen siidlichem Ortsein-
gang Niepars und der Bahnstrecke Rostock — Stralsund zur Verfliigung, die im Flachennut-
zungsplan als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft dargestellt sind und sich im Eigentum der Gemeinde befinden.

AusgleichsmaBinahmen fiir den vorgesehenen Bebauungsplan im Bereich des alten
Gutshofes in Zansebuhr:

Der Gutshof in Zansebuhr liegt nicht innerhalb einer im Zusammenhang bebauten Orislage
gemaR § 34 BauGB. Daher sind dort vorgesehene Baumafnahmen (die nur im Rahmen ei-
nes aufzustellenden Bebauungsplanes stattfinden kénnen) grundséatzlich als Eingriff im Sin-
ne des Naturschutzrechtes zu sehen. Allerdings sind die Flachen auch im Bestand schon
versiegelt. Fir den erforderlichen Ausgleich stehen Flachen im Bereich des sidlichen
Ortseinganges von Niepars zwischen Sportplatz und Bahnlinie zur Verfiigung. Diese Fla-
chen befinden sich im Eigentum der Gemeinde. Zumindest ein Teil des Ausgleichs soll je-
doch in Zansebuhr, im Plangebiet selbst durchgefiihrt werden.

AusgleichsmaBnahmen fiir die Ortsumgehung Stralsund:

Im Gemeindegebiet befinden sich weiterhin Flachen, die als Ausgleichs- und Ersatzflachen
fiir den Neubau der Bundesstrale 105 / BundesstraRe 96 Ortsumgehung Stralsund, V.
Bauabschnitt, Teilabschnitt V.2 geplant sind. Diese Flachen liegen an der siidlichen Ge-
meindegrenze, innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Barthe”, westlich der Landesstra-
Re 21 von Obermitzkow nach Jakobsdorf. Das Planfeststellungsverfahren fiir den Bauab-
schnitt V.2 der Ortsumgehung Stralsund wird voraussichtiich in der 1. Halfte des Jahres
2005 zum Abschluss gebracht. Vorgesehen ist, derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen
aus der Nutzung zu nehmen und den vorhandenen Moorwiesen anzugliedern.

6.4 Gewasser und Trinkwasserschutzzone

Im Siiden des Gemeindegebietes verlauft entlang der Gemeindegrenze in westlicher Rich-
tung die ,Barthe®.

In der Gemeinde sind zahireiche Graben Il. Ordnung vorhanden, die durch den Wasser- und
Bodenverband ,Barthe/Kiste® bewirtschaftet werden. Insbesondere sind folgende Graben
vorhanden:

- im Bereich der Ortslage Niepars der verrohrte Graben 14/7 (Ableitung Abwasser
Klarwerk) und der offene Graben 14/6-2 zur Ableitung des Wassers aus dem Teich-
verband am Friedhof,

Graben 25/8 (Ochsenkoppelgraben),
Graben 25/13,

- Graben 25/13-1 zur Entwasserung der Ortslage Obermutzkow

- Graben 25/16 (Gillgraben) zur Entwasserung des Gewerbegebietes Martensdorf,

- Prohner Bach und Graben 14/6 (ehemals Prohner Bach).

Es ist zu gewahrleisten, dass entsprechend § 81 Abs. 1 LWaG die Uferbereiche der Gewas-
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ser (Gewasserschutzstreifen) jeweils landseitig der Boschungsoberkante in einer Breite von
7,0 m von jeglicher Bebauung freigehalten werden.

Alle Standorte geplanter AusgleichsmalRnahmen sind mit dem Wasser- und Bodenverband
abzustimmen, da ggf. Gewasser Il. Ordnung bzw. dazugehdrige Anlagen betroffen sein

konnen.

Der Graben 14 mit seinen Zuflissen entwassert das Gebiet {iber ein Schépfwerk zur Proh-
ner Wieck. Fiir diesen Einzugsbereich sind entsprechende Poldergebiete (Uberschwem-
mungsgebiete) ausgewiesen und im Flachennutzungsplan dargestellt, die bei der weiteren
Planung unbedingt zu beachten sind.

Im Plangebiet befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet der Wasserfassung Niepars. Die
Grenzen des Schutzgebietes sind im Flachennutzungsplan dargestellt.

.Da im Plangebiet der obere Grundwasserleiter nach der Hydrogeologischen Karte M 1:
50.000 (HK50) im wesentlichen unterhalb eines Stauers verbreitet ist, besteht flir das
Grundwasser keine unmittelbare Gefahrdung durch fiachenhaften Schadstoffeintrag. Der
Flurabstand des oberen zusammenhangenden Grundwassers betragt nach der HK50 (iber-
wiegend > 10 m. Oberflachennah kann saisonbedingt Schicht-, Sicker- bzw. Stauwasser
auftreten.” (Quelle: Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V vom
27.10.2004)

6.5 Landwirtschaft

Das Gemeindegebiet Niepars ist innerhalb des Regionalen Raumordnungsprogrammes
Vorpommem als Raum mit besonderer natiirlicher Eignung fiir die Landwirtschaft ausgewie-

sen.

,Die Landwirtschaft stellt neben dem Dienstleistungssektor und dem mittelstandischen Ge-
werbe in den Landlichen Raumen der Region nach wie vor einen wesentlichen Wirtschafts-
faktor und eine wesentiiche Erwerbsquelle dar. Zur Starkung der schwach strukturierten
Léandlichen Raume ist eine wettbewerbsfahig strukturierte Landwirtschaft zu entwickeln und
zu fordern. Insbesondere sind die Entwicklungschancen einer markt- und wettbewerbsorien-
tierten Tierhaltung zu erhalten und zu entwickeln. Durch die Veredelung der in der Pflanzen-
produktion erzeugten Produkte bietet die Tierhaltung die Grundlage flr erhebliche zusatzli-
che Wertschopfungspotentiale der Region. Zunehmende Bedeutung erlangen dabei Aufga-
ben der Landwirtschaft, die aufgrund des geséttigten Agrarmarktes die iiberragende Funkti-
on der Nahrungsmittelproduktion zuriickdrangen und die Produktqualitat, Belange des Um-
weltschutzes und der Bewahrung der Kulturlandschaften hervorheben. ..." (Quelle: Regionales
Raumordnungsprogramm Vorpommerm, 1998)

Das unbebaute Gemeindegebiet von Niepars ist weitgehend landwirtschaftlich gepragt. Die
landwirtschaftliche Nutzung muss als wichtiger Beitrag zum Erhalt der vorpommerschen Kul-
turlandschaft gesehen werden und ist die Voraussetzung fiir die Etablierung von landlichen
Folgeeinrichtungen. Es ware wiinschenswert, wenn sich die grofiraumigen, ausgeraumten
Ackerfiachen wieder starker durch Feldgehdize und Hecken gliedern lieflen.

Die vorbereitende Bauleitplanung weist fir neue Gebaude landwirtschaftlicher Nutzung vor-
rangig den Aulenbereich gem. § 35 BauGB aus. Hier sind privilegierte Vorhaben zulassig,
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die land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen.

Zur Sicherung der Entwasserung ist eine jahrliche maschinelle Unterhaltung der Gewasser
Il. Ordnung erforderfich. Um eine durchgangige Befahrbarkeit zu sichem ist einseitig an of-
fenen Grében ein fiinf bis sieben Meter breiter Streifen von jeglicher Bebauung und Be-
pflanzung freizuhalten. Bei verrohrten Graben ist diese Breite von der Tiefenlage der Leitung
abhangig. Dies ist mit dem Wasser- und Bodenverband abzustimmen.

6.6 Wald

Im Gemeindegebiet sind groRere Waldgebiete vorhanden. Diese befinden sich in der Zu-
standigkeit des Forstamtes in Schuenhagen.

Eine Umwandlung von Waldfiachen in Flachen anderer Nutzung ist nicht vorgesehen. Eine
Beeintrachtigung des Waldes durch angrenzende Bebauung (privilegierte Vorhaben im Au-
Renbereich gem. § 35 BauGB, AuRenbereichssatzung) wird durch die Einhaltung des Ab-
standes von 30 Metern ausgeschlossen. Dieser Abstand ist bei Baugenehmigungen und in
der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten.

Der vorhandene Park in Gehag wird als Waldflache mit der Zweckbestimmung ,Land-
schaftspark" und der nachrichtlichen Ubernahme des Denkmalschutzes dargestellt. Ziel der
Gemeinde bleibt, die Parkanlage zu sichern, wiederherzustellen und einen forstbotanischen
Garten einzurichten. Hinsichtlich der betroffenen Flachen befindet sich die Gemeinde seit
langerem in einem Rechtsstreit, den sie in 1. Instanz gewonnen hat. In ihrer Auffassung,
dass es sich bei den Flachen um eine denkmalgeschiitzte Parkanlage handelt, stiitzt sich
die Gemeinde dabei auf ein Urteil des Verwaltungsgerichtes Greifswald vom 06.02.2003
(Az: 1 A 1655/97).

Hintergrund der Entscheidung ist die folgende Tatsache: Die Gemeinde Niepars hat mit Be-
scheid vom 30.04.1997 gegenuber der BVVG und der BvS das Vorkaufsrecht fiir die
Flurstiicke innerhalb des Schlessparks Gehag ausgelibt. Zur Begrlindung fiihrte sie aus,
dass die Flursticke unter der Bezeichnung ,667.Niepars/Gehag Park" als Einzeldenkmal auf
der Denkmalliste des Landkreises Nordvorpommern (Stand: 06.02.1996) ausgewiesen sind.
Der Park sei derzeit ungepflegt und verwildert, mit Trimmern der gesprengten Gebaude,
verlandetem Schlossteich, Miillplatzen, Kriegsgrabern und sonstigen Ablagerungen verse-
hen. Trotz des gegenwartigen verwahrlosten Zustandes sei die Parkanlage anhand des sehr
alten, seltenen und wertvollen Baumbestandes (u. a. Blutbuchen) und an ihrer vormaligen
Gestaltung erkennbar. Ferner bestehen ein ungepflegter Obstgarten mit selten gewordenen
Obstsorten sowie das Eingangsportal. Bei allen Beeintrachtigungen ist der Denkmalwert des
Schlossparks erkennbar. Die Gemeinde hatte daher beschlossen, das Vorkaufsrecht auszu-
Uben, weil dadurch die dauerhafte Erhaltung des Denkmals erméglicht werden soll. Die Ge-
meinde will den forstbotanischen Bestand des Parks, den Obstgarten mit seinen Genreser-
ven und die auf der Flache befindlichen Kriegsgraber erhalten. Mit dem Vorkaufsrecht soll
die dauerhafte Erhaltung und Pflege des Baumbestandes und der Parkanlage insgesamt si-
chergestellt werden. Die Gemeinde verfiigt (iber die entsprechenden Mittel, um in Zukunft
eine dauerhafte und qualifizierte Denkmalpflege durchflihren zu kénnen. Beabsichtigt ist,
zusammen mit den zustandigen Denkmalbehorden die erforderlichen denkmalpflegerischen
Malnahmen gemaR der Denkmalwertbegriindung zu verwirklichen. Dass sie dazu in der
Lage ist, hat sie in mehreren Parallelfallen, wie der Hofanlage des ehemaligen Gutes Ober-
mitzkow oder des Parks des ehemaligen Klostergutes Endingen, gezeigt.
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Rechtsgrundlage fir die Auslibung des denkmalschutzrechtlichen Vorkaufsrechtes ist § 24
Abs. 1 Satz 1 des Denkmalschutzgesetzes vom 30.11.1983 (GVOBI. M.V S. 875 — DSchG
M-V 1983). Danach steht der Gemeinde beim Kauf von Grundstiicken, auf oder in denen
sich Denkmale befinden, ein Vorkaufsrecht zu. Das Vorkaufsrecht darf nur ausgeubt wer-
den, wenn dadurch die dauerhafte Erhaltung des Denkmals erméglicht werden soll (§ 24
Abs. 1 Satz 2 DSchG M.V 1993). Da nach der o. g. Entscheidung des Verwaltungsgerichtes
Greifswald die Ausiibung des Vorkaufsrechtes der Gemeinde Niepars hier rechtmalig war,
ist auch die Zweckbindung, namlich der Denkmalschutz der Parkanlage, verbindlich. Der
Schlosspark Gehag ist keine forstwirtschaftliche Flache. Eine forstwirtschafiliche Nutzung
hat auch in der Vergangenheit nie stattgefunden. Auch die frihere Rechtstragerschaft des
Staatlichen Forstwirtschaftsbetriebes reicht nach Auffassung des Gerichtes zur Begriindung
einer forstwirtschaftlichen Nutzung nicht aus. Umgekehrt dient der Park immer noch als
Griinanlage und Erholungsflache.

Darstellung des Parkes Gehag in der historischen topographischen Karte (Preultisches Messtischblatt); Ver-
grofterung M 1:10.000:

7. Verkehrsinfrastruktur

7.1 Klassifizierte StralRen

Durch das Gemeindegebiet verlauft die Bundesstrae 105 von Ost nach West. Weiter ver-
lauft in Nord-Siid-Richtung die Landesstrafle L 21 von Jakobsdorf kommend dber Niepars
weiter nach Lassentin und Grof Kordshagen. Entlang der Landesstrale liegen die Ortsteile
Obermitzkow, Martensdorf, Niepars, Duvendiek und Zansebuhr.
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,Entlang der BundesstraRe 105 diirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m
auRerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Orts-
durchfahrt, jeweils gemessen vom &uReren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht ermichtet
werden (FStrG § 9 Abs. 1 Nr. 1). Dies gilt entsprechend fiir Aufschittungen oder Abgrabun-
gen groReren Umfangs. Bauliche Anlagen, die auferhalb der zur Erschlieffung der anlie-
genden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt ber Zufahrten und Zugange an
der B 105 unmittelbar oder mittelbar angeschiossen werden sollen, dlrfen nicht emichtet
werden (§ 9Abs. 1 Nr. 2 FStrG). Hinsichtlich der Errichtung, erheblichen Anderung oder an-
dersartigen Nutzung von baulichen Anlagen an der B 105 auBerhalb der zur ErschlieBung
der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt ist der § 9 Abs. 2 des
BundesfernstraRengesetzes zu beachten. '

An der LandesstraRe 21 diirfen bauliche Anlagen im Sinne der Landesbauordnung aufer-
halb der festgesetzten Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom
AuReren Rand der befestigten, fiir den Kfz-Verkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet
werden (§ 31 Abs. 1 St'WG-MV). Hinsichtlich der Genehmigungen zu wesentlichen Teilen
von baulichen Anlagen an der L 21 in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom aufleren
Rand der befestigten, fiir den Kfz-Verkehr bestimmten Fahrbahn, ist der § 32 (Anbaube-
schrankungen) des StrWG-MV zu beachten.

Die Erlaubnis des StraRenbauamtes ist erforderlich, wenn Zufahrten und Zugange zu der
freien Strecke der L 21 geschaffen oder gedndert werden sollen (§ 22 Abs. 1 SttWG-MV). In
den Ortslagen Martensdorf, Duvendiek, Niepars und Obermiitzkow sind daher die festge-

setzten Ortsdurchfahrten im Flachennutzungsplan gekennzeichnet.” (STELLUNGNAHME DES
STRASSENBAUAMTES STRALSUND als T8B vom 13.02.2003)

,Durch die StraRenbauverwaltung ist voraussichtlich ab 2005 der Ausbau der Ortsdurchfahrt
Niepars im Zuge der L 21 geplant.” (STELLUNGNAHME DES STRASSENBAUAMTES STRALSUND als
T6B vom 01.12.2004)

7.2 Gemeindestralten

Durch das Netz der GemeindestraRen wird erganzend zu den vorgenannten klassifizierten
Stralen die Verbindung der Ortsteile untereinander und mit den iberérilichen Hauptver-
kehrsziigen gewahrleistet. Dies sind in der Gemeinde Niepars die bestehenden Verbindun-
gen Duvendiek - Krénnevitz und Obermiitzkow — Zimkendorf (Gemeinde Pantelitz). Weiter-
hin ist die Wiederherstellung der Verbindung zwischen Zansebuhr, Kronnevitz (Gemeinde
Preetz) und Viersdorf (Gemeinde Pantelitz) und Klein Kordshagen, ggf. auch nur als Rad-
und FuBweg, zur Anbindung zwischen den Gemeinden und als kiirzeste Verbindung inner-
halb der Region vorgesehen. Es weiterhin beabsichtigt, die in der Nachbargemeinde Pante-
litz vorhandene Strale unmittelbar nérdlich der Bahnstrecke Rostock — Stralsund bis nach
Niepars weiterzufithren.

Im Rahmen der Landschaftsgestaltung wird angestrebt, die GemeindestraBen und -wege
auf der freien Strecke als Alleen zu entwickeln, mindestens aber durch einseitige Baumrei-
hen zu markieren. Vorhandene Alleen bzw. Baumreihen sollen erganzt bzw. wieder herge-
stellt werden. Die Verwirklichung dieses Zieles ist von den finanziellen Méglichkeiten der
Gemeinde Niepars abhangig.
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7.3 Ruhender Verkehr

Die Ausweisung von zentralen, groBeren Parkplatzen fir den ruhenden Verkehr wird im
MaRstab des F-Planes in der Gemeinde Niepars fiir nicht erforderlich erachtet.

Innerhalb der einzelnen Flachenfunktionen, wie Schule, Sporthalle und Amtsverwaltung,
sind und werden offentliche Parkflachen in dem gesetzlich erforderlichen Umfang einge-
plant. In der Regel lassen sich die infrage kommenden Flachen innerhalb von Wohnbauflé-
chen jedach in den ortlichen Strallenquerschnitten unterbringen.

7.4 Offentlicher Personennahverkehr

Durch die Gemeinde verlauft die Bahnstrecke der Deutschen Bahn AG Stralsund-Rostock in
Ost-West-Richtung mit Bahnstation in Martensdorf und Halt der Regionalbahnen.

In unmittelbarer Nahe zu den Anlagen der Deutschen Bahn AG befinden sich Wohnbaufia-
chen und gemischte Bauflachen. Bei Nutzung des Gelandes bzw. Annaherung an die
Grundsticksgrenzen der DB AG bzw. an die Bahnanlagen gesonderte Antrage an die zu-
standige DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Berlin, Holzmarktstrale 17 in 10179
Berlin zu stellen sind. Die Zuganglichkeit zu den Bahnanlagen fur Instandsetzungs- und Er-
neuerungsmalnahmen muss zu jeder zeit moglich sein. Die Sicht auf Signalanlagen, Bahn-
ibergange sowie die Profilfreiheit dirfen nicht beeintrachtigt werden. Die Nutzung der DB
AG-eigenen Bewasserung- und Entwasserungsleitungen ist auszuschliefen.

Es besteht die Moglichkeit, dass auch auflerhalb der Eigentumsgrenzen der Deutschen
Bahn AG bahneigene Kabel und Leitungen vorhandenen sein kénnen. Kabel, Leitungen,
Bahngraben und Tiefenentwasserungen diirfen nicht (iberbaut werden.

Der offentliche Nahverkehr mit Bussen wird von der Nahverkehrsgesellschaft des Landkrei-
ses Nordvorpommern betrieben und ist im Wesentlichen auf den Schilerverkehr von und zur
Schule nach Niepars bzw. zum Gymnasium nach Barth ausgerichtet.

7.5 Rad- und Wanderwege

Durch Niepars verlauft entlang der LandesstraRe L 21ein (berdrtlicher Radweg. Uber Du-
vendiek in Richtung Kronnevitz und weiter in Richtung Stralsund verlauft laut RROP Nord-
vorpommern ein regional bedeutsames Radwegenetz.

Die im Gemeindegebiet vorhandenen wichtigen innerértlichen Wegeverbindungen dienen
der Verbindung der Ortsteile miteinander und teilweise dem Anschluss an die Nachbarge-
meinden. Neben den vorhandenen Stralenverbindungen befinden sich diese iberwiegend
auf Wegen der Land- und Forstwirtschaft. Als erster Schritt zur Verbesserung der Naherho-
lungsnutzung des Wegenetzes in der Gemeinde ist eine einheitliche und mit den libergeord-
neten Planungstragem abgestimmte Beschilderung erforderiich. Eine Planung (iber Rad-,
Wander- und Reitwegen ist im Vorfeld wie die geplante Beschilderung mit den zustandigen
Naturschutzbehérden, dem Landwirtschaftsamt und dem Tourismusverband abzustimmen.
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7.6 Reitwege

Die fiir die touristische Nutzung und Unterstitzung des vorhandenen Reiterhofes erforderli-
chen Reitwege werden entsprechend des gemeindelibergreifenden Konzeptes dargestellt.
Einige dieser Wegeverbindungen sind bereits vorhanden und ausgeschildert.

8. Ver- und Entsorgung
8.1 Wasser, Schmutzwasser und Niederschlagswasser

Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung der Gemeinde Niepars gewahrleistet die
REWA GmbH. Fiir die vorhandenen Leitungen der REWA GmbH sind umfangreiche Be-
stimmungen zu Schutzabstanden bei Bebauung, Annédherung oder Bepflanzung einzuhal-
ten. Diese werden im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung, der ErschlieBungsplanung o-
der im einzelnen Baugenehmigungsverfahren beachtet.

Die abwassertechnische Erschlieung der Ortsteile Niepars und Martensdorf ist durch Ein-
leitung der hauslichen Abwasser in die Klaranlage Niepars gesichert. Die Klaranlage wird
durch die REWA GmbH betrieben. Fiir Obermiitzkow ist die zentrale Entwasserung mit einer
Klaranlage im Jahr 2004 fertig gestellt worden.

Die Orte Duvendiek und Zansebuhr sind derzeit nicht an das zentrale Abwassernetz ange-
schiossen. Beide Ortsteile bleiben auch ein Zukunft Gber Einzelklaranlagen abwasserseitig
erschlossen. Dies ist im Flachennutzungsplan entsprechend dargestellt. Fir die Weiterfiih-
rung der dezentralen Abwasserbeseitigung in Duvendiek und Zansebuhr ist ein Verfahren
nach § 40 Abs. 3 Ziffer 7 Landeswassergesetz M-V (Befreiung von der Abwasserbeseiti-
gungspflicht) bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Fir das auf versiegelten Flachen anfallende Regenwasser sollen, je nach den ortlichen Be-
dingungen, im Sinne des Wasserhaushaltes und der Grundwassemeubildung mdglichst lo-
kale Losungen angestrebt werden. Der Minimierung der einzuleitenden Wassermengen die-
nen dabei u.a. die Minimierung der befestigten Fiachen, die Versickerung von Dachflachen-
wasser, die Nutzung von Regenwasser fir Brauchwasser (Gartenbewasserung, Toiletten-
splilung, Wasche). Dabei ist zu beachten, dass Niederschlagswasser, das direkt in das
Grundwasser versickern oder in ein Oberflachengewasser eingeleitet werden soll, nicht mit
Stoffen oder Medien belastet sein darf, welche zu nachteiligen Beeintrachtigungen der Ge-
wasserbeschaffenheit fiihren konnen. Ggf. sind entsprechende Reinigungs- und Rickhalte-
anlagen vorzusehen. Bei geplanter Versickerung auf Grundstiicken ist der Nachweis der
Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens zu erbringen. Grundsatzlich gilt, dass bei
neu ausgewiesenen Gebieten stets nachzuweisen ist, ob eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers am betreffenden Standort iberhaupt moglich ist. Ansonsten kann die Ge-
meinde per Satzung die erlaubnisfreie Versickerung des Niederschlagswassers regeln.

Die Regenentwasserung erfolgt iber Grabensysteme, die sich in der Zustandigkeit des
Wasser- und Bodenverbandes ,Barthe/Kiiste" befinden. In fast allen Ortsteilen wird das auf
den privaten Baugrundstlicken anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken ver-
sickert. In Martensdorf und Zansebuhr erfolgt dies ohne Probleme, da beide Orie sich in ei-
ner Hanglage befinden. In Obermiitzkow kam es in der Vergangenheit bei Starkregenereig-
nissen zu Problemen bei der Niederschlagswasserentsorgung. Daraufhin wurde in jungster
Zeit eine Offnung und Vertiefung des durch den Ort verlaufenden Grabens ...... vorgenom-
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men. Damit ist kiinftig auch im Ortsteil Obermiitzkow die Regenwasserentsorgung gewahr-
leistet,

Der Ort Niepars verfiligt iber ein Trennsystem. In Einzelféllen erfolgen jedoch auch lokale
Losungen, wie beispielsweise im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes
Nr. 6 fiir die Wohnbebauung siidlich des Kummerower Weges. Hier wird fiir die Regenwas-
serversickerung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Wassers von der Gemeinde eine
Verdunstungsmulde errichtet. Dazu wird auf einer Breite von funf Metern unmittelbar an der
stdlichen Grundstiicksgrenze eine Flache zur Versickerung des Niederschlagswassers an-
gelegt. Dieser Bereich ist als offene Versickerungsmulde bzw. -graben mit einer Tiefe von
mindestens einem Meter unter anstehendem Gelande auszubilden, in das grundsticksweise
das Niederschlagswasser einzuleiten ist. Dabei bleibt es den jeweiligen Bauherren (berlas-
sen, ob die anfallenden Niederschlage vorher in Zisternen zur gewtnschten weiteren Nut-
zung zuriickgehalten werden oder bereits vom Gebaude zur Versickerungsmulde in einer
versickerungsfahigen Leitung geflihrt werden. Nach grobem Uberschlag waren zur vollstan-
digen Versickerung in geschlossenen Sickergraben mindestens ein 45 Meter langes, 1 Me-
ter breites und 1,5 Meter tiefes Grabensystem mit dahinter geschaltetem Sandfilter und of-
fener Mulde erforderlich. Da das geschlossene System zu einer deutlichen Einschrankung
der weiteren Nutzung des Grundstiickes gefiihrt hatte und mit relativ hohen Kosten fiir den
Bauherren verbunden wére, wurde diese Art der Versickerung nicht vorgesehen; sondern
die 0. g. offene Flache zur Regenwasserversickerung, die jedoch individuell mit einer Re-
genriickhaltung und einer geschlossenen Versickerung kombiniert werden kann.

Fir den Ortsteil Duvendiek erarbeitet die Gemeinde Niepars derzeit gemeinsam mit einem
Ingenieurbiiro und in Abstimmung mit dem Wasser- und Bodenverband sowie der Unteren
Wasserbehérde die erforderiichen MaRnahmen zur Gewahrleistung der ordnungsgemafien
Ableitung des Niederschlagswassers.

Fir die im Gemeindegebiet befindlichen Drainagen der landwirtschaftlichen Flachen, die bei
einer Neubebauung in ihrer prinzipiellen Funktion zu erhalten sind, liegen Unterlagen sowonhl
beim Wasser- und Bodenverband als auch beim Landwirtschaftsbetrieb vor.

In Abhangigkeit von der Nutzung der einzelnen Bauflachen sind entsprechend Arbeitsblatt
W 405 des Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e. V. folgende Loschwassermen-
gen bereitzustellen:

Allgemeine Wohngebiete 48 m¥h
Kleinsiedlungsgebiete 24 m*h
Mischgebiete 96 m¥h
Gewerbegebiete 96 m*h

Sondergebiet gem. Zweckbestimmung 48 m*h bis 192 m*h.

Das Laschwasser muss fir eine Loschzeit von zwei Stunden und in einem Umkreis von 300
m zur Verfligung stehen. Kann der erforderliche Ldschwasserbedarf nicht iiber das Trink-
wassemetz bereitgestellt werden, sind fiir die einzelnen Gebiete Loschteiche notwendig.

8.2 Energie

Die Versorgung der im Gemeindegebiet liegenden Ortsteile mit dem Energietrager Gas wird
durch die e-on hanse gewahrleistet, Im Gemeindegebiet von Niepars befinden sich Hoch-
und Niederdruckgasleitungen in der Rechtsiragerschaft der e-on hanse. Entsprechend den
jeweils giltigen Vorschriften bediirfen samtliche Bau- und Begriindungsmafinahmen im Be-
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reich von Gasleitungen der Zustimmung dieser Unternehmen. Zurzeit werden (ber eine
Hochdruckleitung die Orte Niepars, Martensdorf und Obermiitzkow mit Erdgas versorgt.

Im Gemeindegebiet befinden sich weiterhin unterirdisch verlegte, in Betrieb befindliche so-
wie stillgelegte Anlagen der Verbundnetz Gas AG. Die ungefahre Lage dieser Anlagen ist in
der Planzeichnung des Flachenutzungsplanes dargestellt worden. Die Anlagen liegen in der
Regel mittig in einem Schutzstreifen, der von Art und Dimensionierung der Anlage abhéngig
ist. Hierbei handelt es sich im Einzelnen um:

- Femngasleitung Nr. 83, DN 300, Schutzstreifen 6 m

- Femgasleitung Nr. 83, DN 300, stillgelegt

- Ferngasleitung Nr. 93.19, DN 150, Schutzstreifen 4 m

- Korrosionsschutzanlage 093.00/13, Schutzstreifen 1 - 10 m

- Armaturengruppe mit Ausblaseeinrichtung.

Die in Betrieb befindlichen Femngasleitungen werden von der HGW HanseGas GmbH ge-
nutzt. Diese flihrt Wartung, Instandhaltung und ortliche Betreuung durch.

Die bestehende Wohnbauflache am nérdlichen Ortseingang von Obermitzkow befindet sich
im Naherungsbereich von Anlagen der Verbundnetz Gas AG. Sofern Planungen und Nut-
zungsénderungen im Bereich von 100 m beidseits der Trasse der o. g. Anlagen geplant
sind, ist die Gesellschaft flir Dokumentation und Telekommunikation emeut zur Stellung-
nahme aufzufordern.

Im Gemeindegebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieuntermehmens e-on
e.dis. Im Rahmen vorhabenkonkreter Planungen miissen die vorhandenen Leitungstrassen
und Stationsstandorte berticksichtigt und gesichert werden. Eine Riicksprache mit dem Un-
ternehmen ist erforderlich. Samtliche Bestimmungen gem. DIN VDE werden bei der weiteren
verbindlichen Bauleitplanung und ErschlieBungsplanung berticksichtigt.

Innerhalb der Gemeinde Niepars existieren keine Eignungsraume fiir Windenergieanlagen,
so dass eine entsprechende steuernde Ausweisung fiir raumbedeutsame Anlagen im Fla-
chennutzungsplan nicht moglich ist. Unterhalb der Schwelle der Raumbedeutsamkeit sind
lediglich kleine Einzelanlagen zur Selbstversorgung mdglich, die sich bspw. bei der Errich-
tung in Zusammenhang mit im Auflenbereich nach § 35 BauGB privilegierten Nutzungen der
Steuerungsméglichkeit in der gemeindlichen Planung entziehen. Mdgliche Anlagen in Zu-
sammenhang mit Gewerbebetrieben sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplane zu be-
stimmen.

8.3 Abfallentsorgung und Altlasten

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Nordvorpom-
mem durch ein beauftragtes Unternehmen. Bei komplexer Siedlungsbebauung mit mehr als
300 Einwohnern ist ein Sammelsystem flir Wertstoffe zu planen. Der Stellplatz muss im of-
fentlichen Raum liegen und sich im Eigentum der Gemeinde befinden.
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Entsprechend des Altlastenkatasters des Landes Mecklenburg-Vorpommern sind im Ge-
meindegebiet von Niepars folgende Altablagerungen und Altstandorte bekannt.

Nr. | Bezeichnung Gemarkung Lage Flur | Flur-
stlick
1 Ehemalige Gemeindedepo- | Niepars 400 m westlich 9 10,
nie des Ortes 1213
2 Betriebshof, Technikstiitz- Martensdorf Waldstrale 1 135/3,
punkt 136/9,
136/18-
3 Ehem. Tanklager Martensdorf Ortslage 1 130/3,
1311
4 Ehem. Agrochemisches Niepars Niepars, Mar- 1, | 3/2; 47,
Zentrum (ACZ) Niepars tensdorf 10 48,
49/1
und
49/2,
511,
5112,
50
5 Ehem. Agrarflugplatz Niepars Westlich des. 10 | 50,57,
Ehem. ACZ 60, 1
6 Ehem. Landtechnik- und Martensdorf Westlich des Or- 1 16211
Werkstattbereich der friihe- tes, siidlich der
ren LPG B 105
7 Schlammgrube/Bohrung Obermiitzkow | Obermiitzkow 1 77
8 2 Tankstellen, Wirtschaftshof | Obermiitzkow | Ortslage 1 81, 35,
und Stallanlagen 79,77

Diese Altlastenverdachistandorte werden im Flachennutzungsplan entsprechend gekenn-
zeichnet. Weiterflihrende Untersuchungen und Gefahrenabschatzungen erfolgen auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nicht.

8.4 Kommunikation

Dem Ausbau des Kabelnetzes fiir die Telekommunikation kam bisher eine zentrale Bedeu-
tung zu. Die Deutsche Telekom, Direktion Rostock, hat daher das Netz neu aufgebaut und
erweitert. Defizite bestanden in der Bereitstellung einer ausreichenden Zahl von Telefonan-
schliissen. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie fiir die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass der Telekom AG der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmanahmen rechtzeitig mit-
geteilt wird. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind in allen Strafen ausreichende
Trassen fiir die Telekommunikationsanlagen vorzusehen. Es besteht Bestandsschutz fur
bestehende Anlagen flir die Deutsche Telekom AG.

Die ortliche Versorgung im Postdienst wird durch die Deutsche Post AG gewahrleistet, um
den Einwohnern der Gemeinde die notwendigen Grundfunktionen im Brief-, Paket- und
Geldverkehr zuteil werden zu lassen.

Die Gemeinde sieht keine Notwendigkeit die Errichtung von Antennetragern im AulRenbe-
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reich durch Ausweisung entsprechender Standorte zu steuemn, da diese Standorte bereits
innerhalb der Planungsregion Vorpommemn abgestimmt wurden. Eine weitere Errichtung
dieser Anlagen ist nicht zu erwarten.

9. Bergbau

Ein groReres Vorsorgegebiet Rohstoffsicherung (Sand) ist im RROP Verpommermn von 1998
ostlich von Niepars dargestellt. Das Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V
verweist in seiner Stellungnahme vom 07.12.2004 darauf, dass gegenwartig eine Neukartie-
rung der Rohstoff-Hoffigkeitsflachen (KORS50) stattfindet. Es bildet die Basis fur eine pla-
nungsrechtliche Rohstoffsicherung (Ausweisung von Vorrang- und Vorsorgegebieten in
Landes- und Regionalen Raumordnungsprogrammen). Die Neukartierung ist zwischenzeit-
lich abgeschlossen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass im Territorium der Gemeinde Nie-
pars nur noch Hoffigkeitsflachen vorhanden sind, die mit den Sicherungswirdigkeitsklassen
4 (gering) und 5 (sehr gering) bewertet wurden. Diese Hoffigkeitsflachen (éstlich von Niepars
sowie ostlich von Obermiitzkow) stellen lediglich Reserveflachen fiir den kiinftigen Bergbau
dar. Eine Ausweisung als Vorrang- oder Vorsorgeflache im berarbeiteten Regionalen
Raumordnungsprogramm fiir die Planungsregion Vorpommern findet aufgrund der geringen
Sicherungswirdigkeitsklassen wahrscheinlich nicht statt. Es erfolgt daher auch keine nach-
richtliche zeichnerische Ubemnahme in den Fldchennutzungsplan.

Fiir die Gewinnung von Bodenschatzen verweist die Gemeinde ansonsten auf die im RROP
Vorpommern auferhalb des Gemeindegebietes ausgewiesenen Vorrang- bzw. Vorsorgege-
biete.

Sudlich der Ortslage Obermiitzkow liegt ein Standort der ehemaligen Erdolbohrung (Koh-
lenwasserstoffe) E Ric 4/65 V. Die Bohrung ist bergsicher verflllt. Ca, 1 m unterhalb der
Erddloberflache befindet sich eine Betonabdeckplatte, die die einzementierte Verrohrung
abdeckt. (STELLUNGNAHME DES BERGAMTES STRALSUND als TéB vom 25.02.2003) Der Standort ist
im Flachennutzungsplan entsprechend gekennzeichnet.

10. Immissionen

10.1 Larm

GemaR § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen ,die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevlkerung” insbesondere zu beriicksichtigen. Dies gilt auch fir den Schutz vor
schadlichen Umwelteinfliissen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, z.B. vor
Larm. Nachfolgend werden die bestehenden Konflikisituationen beschrieben:

Bebauungsplan Nr. 6 ,Kummerower Weg“ und sonstige Bauflachen an der L 21:

Die durch das Gemeindegebiet fiihrende Landesstralte 21 hat eine relativ hohe Verkehrsbe-
legung. Im Bereich schutzbed(rftiger Nutzungen, wie z.B. in den angrenzenden Wohnbau-
flachen besteht die Mdglichkeit, dass es aufgrund des Stralenverkehrs zu Larmbelastungen
der Anwohner kommen kann. Daher hatte die Gemeinde im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 8, der der Neuausweisung von Bauflachen fiir ein aligemeines Wohn-
gebiet am Kummerower Weg dient, eine gutachterliche Stellungnahme zum Thema Larm in
Auftrag gegeben. Das Gutachten wurden von der NORDUM, Institut fir Umwelt und Analytik
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GmbH & Co KG, Niederlassung Neubrandenburg erstellt. Es wurden die Auswirkungen des
Verkehrsiarms von der Landesstrale 21 auf das Plangebiet untersucht.

,Als zu betrachtende Larmquelle ist ausschlieBlich die am Planungsgebiet (Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 6) vorbeifihrende Landesstrae L 21 zu beriicksichtigen. Die
Verkehrsbelegungen fiir die L 21 im Jahr 2010 wurden durch Hochrechnungen aus den
Verkehrsbelegungszahlen der Verkehrsmengenkarte M-V in der derzeit aktuellen Fassung
von 1995 ermittelt. Im Ergebnis der orientierenden Berechnung (freie Schallausbreitung,
keine Beriicksichtigung der abschirmenden Wirkung vorhandener Gebaude, keine Beriick-
sichtigung der vom geraden Fahrstreifen abweichenden Lage der L21) kann davon ausge-
gangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte Tag/Nacht der 16. BImSchV an der Grenze
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 6 eingehalten und die schalltechnischen
Orientierungswerte Tag/Nacht der DIN 18005 um 4 dB (A) am Tag und um 5 dB (A) in der
Nacht (iberschritten werden. Ausgehend von dem berechneten mafgeblichen Auflenlarm-
pegel nach DIN 4109 ergeben sich gréRere Anforderungen an den baulichen Schallschutz
nur an die nordlichen, dstlichen und siidlichen Fassaden der Geb&ude, die sich in einem
Abstand von weniger als 82 m von der Fahrbahnmitte der L 21 befinden. Fiir diese Fassa-
den gilt vermutlich der Larmpegelbereich IIl. Fiir genauere Angaben ist ein Larmgutachten
unter Beriicksichtigung der abschirmenden Wirkung der vorhandenen Gebaude und der
vom geraden Fahrstreifen abweichenden Lage der L 21 erforderlich.”

Dies bedeutet, da einerseits fiir bebaubare Teilflachen zum Schutz von Wohn-, Schiaf- und
Aufenthaltsréumen MaRnahmen zu treffen sind und andererseits aus stadtebaulichen
Griinden, dem Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes und eines unverhaltnismafig hohen
Aufwandes keine aktive MaRnahmen (L&rmschutzwand, efc.) realisierbar sind, passive
Schallschutzmafnahmen an bestimmten Gebaude(-teilen) durchzufiihren. Innerhalb der
Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 6 erfolgt daher die Kennzeichnung der Abgren-
zung des 0. g. L&rmpegelbereiches. Damit kann der Architekt bei der Hochbauplanung nach
der konkreten Nutzung die entsprechenden Schalldammwerte der AuRenbauteile aus der
DIN 4109, die mit Erlass des Landes M-V (Amtsblatt M-V Nr. 1 von 1998) verbindlich sind,
entnehmen. Eine entsprechende Festsetzung erfolgte im Bebauungsplan.

Die Immissionssituation gegeniiber der Landesstralte 21 bezieht sich auf nahezu alle Bau-
flachen entlang der Strae. Bei der Neuaufstellung von Bebauungsplanen sind die auftre-
tenden Immissionen genauer zu betrachten und gezielt Larmschutzgutachten zu den
Standorten zu erstellen, aus denen sich dann ggf. Larmschutzmalinahmen ergeben kon-
nen, die im B-plan festzusetzen waren.

Altgewerbegebiet Niepars / Bebauungsplan Nr. 2:

Am siidwestlichen Ortseingang von Niepars grenzen das bestehende Altgewerbegebiet auf
den Flachen des ehemaligen Agrochemischen Zentrums und ein Wohngebiet unmittelbar
aneinander. Konflikte zwischen der gewerblichen Nutzung und den Wohnbaugrundstiicken
sind nicht auszuschliefen bzw. missen befiirchtet werden. Aus diesem Grund beabsichtigt
die Gemeinde die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Bereich des Altgewerbege-
bietes, in dem sie dann Uber gezielte Festsetzungen Nutzungen, die das angrenzende
Wohnen in unzumutbarer Weise storen, ausschlieBen kann. Der Flachennutzungsplan stellt
diese Bauflachen als eingeschranktes Gewerbegebiet dar.

Tischlerei / Schmiede in der Gartenstrale:

Innerhalb der Bauflachen an der Gartenstraflle in Niepars befinden sich teilweise Nutzun-
gen, wie z.B. eine Schmiede und eine Tischlerei, die an ihrem jetzigen Standort Bestands-
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schutz genieBen. Der Bereich stellt sich als Gemengelage aus Wohnen und Gewerbe dar
und wird im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestelit

Bebauungsplan Nr. 3 ,Jugendbegegnungsstatte:

Der Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Niepars bzw. dessen in Aufstellung befindliche 1.
Anderung dient u. a. der Schaffung von Baurecht fir eine SchieRanlage. Um schadliche
Immissionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der nordlich gelegenen
Ortslage Zansebuhr und der in Niepars unweit des Plangebietes liegenden Kleingartenanla-
ge zu vermeiden, darf die SchieRanlage ausschlieBlich im Osten des Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes errichtet werden.

Diese Einschrankung erfolgt in Auswertung der Uberlegungen zur Zulassigkeit der Schief-
anlage im Rahmen einer beantragten Genehmigung der 50-Meter-Bahn nach Bundesim-
missionsschutzgesetz (BImSchG). Aus den schalltechnischen Uberlegungen (vgl. ,Schall-
technisches Gutachten Gerduschimmissionsprognose SchieRanlage Niepars®, TUV Nord,
Rostock, 31.05.2001) kann abgeleitet werden, dass die einzuhaltenden Immissionsrichtwer-
te fiir die Bebauung in Zansebuhr an der LandstraBe bzw. der Kleingérten am &stiichen
Ortsrand Niepars nur eingehalten werden kdnnen, wenn die SchieBanlage

maglichst weit entfernt von der nachst gelegenen Wohnbebauung errichtet wird,

die Schussrichtung nach Nordwesten ausgerichtet wird,

weitere MaRnahmen des aktiven Schallschutzes (Blenden) an der Anlage erfolgen

oder ggf. eine Einschrankung der taglich zuléssigen Schusszahlen erfolgt.
Als Standort ist daher nur der dstliche Bereich des Plangebietes mdglich. Somit erfolgen im
B-Plan zumindest der Ausschiuss einer solchen Anlage auf den Griinflachen und die Aus-
weisung einer fiir die geplante Anlage mit drei SchieBstdnden ausreichende Flache im Os-
ten des Geltungsbereiches. Die weiteren Forderungen sind im Zuge der Genehmigung der
Anlage zu beriicksichtigen und in der Umsetzung einzuhalten.

Dabei ist nach Aussage des staatl. Amtes f. Umwelt u. Natur auf Grund der Erkenntnisse
aus dem Betrieb von SchieRsportaniagen an anderer Stelle zu beachten, dass diese Anlage
am vorgesehenen Standort generell zuléssig ist. Jedoch sind in Abhangigkeit von der Di-
mension und der Art der Nutzung bauliche und technische MaRnahmen zur Einhaltung der
Immissionswerte erforderlich. Fiir die derzeit beantragte 50-Meter-Bahn ist das vorliegende
Gutachten des TUV ausreichend, um im Genehmigungsverfahren ausreichende Malinah-
men zu bestimmen. Sollte jedoch die Erweiterung der Anlage um die schon in Vorplanung
befindlichen 25- und 100-Meter-Bahnen erfolgen, ist das Gutachten zu erweitern bzw. eines
neues zu erstellen.

Bebauungsplan Nr. 7 ,Jugendhaus®:

Im Bereich des siidlichen Ortseinganges von Niepars hat die Gemeinde mit dem B-Plan Nr.

7 die Voraussetzungen flir die Ansiedlung eines Jugendhauses fir den Verein ,Obermiitz-

kower Storchennest" geschaffen. Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage Larmimmissionen

aus verschiedenen Quellen ausgesetzt. Dies sind im Einzelnen:

- die durch den Verkehr auf der Landesstrae 21 entstehenden Emissionen,

- magliche Emissionen aus dem westlich an das Plangebiet angrenzenden Aligewerbe-
gebiet Niepars (ehemaliges Agrochemisches Zentrum),

- Schallemissionen des angrenzenden Sportplatzes,

- Auswirkungen der ca. 250 m siidlich verlaufenden Bahnstrecke Stralsund - Rostock und

- Larmimmissionen durch den Verkehr auf der parallel zur Bahnstrecke verlaufenden

Bundesstralte 105.
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Zur Priifung der Auswirkungen auf das Plangebiet hat die Gemeinde daher eine Schalltech-
nische Untersuchung in Auftrag gegeben. Diese wurde durch die UmweltPlan GmbH Stral-
sund durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde folgendes festgestellt: Malgeblichen Einfluss auf
das Plangebiet haben vor allen Dingen der Straenverkehrslarm von der Landesstralie 21
und der BundesstraRe 105 und der Schienenverkehrslarm von der Bahnstrecke Stralsund —
Rostock. Gewerblicher Larm aus dem gegeniiberliegenden Altgewerbegebiet spielt nur eine
untergeordnete Rolle. Auch der vom Sportplatz ausgehende Freizeitiarm beeinflusst ledig-
lich die Stdfassaden der Gebaude. Insgesamt kénnen die Orientierungswerte der DIN
18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau® eingehalten werden. Diese liegen fir Mischgebie-
te nach § 6 BauNVO tagsiiber bei 60 dB(A) und nachts bei 50 dB(A). Die ermittelten Werte
fir das Plangebiet liegen tags bei 59 dB(A) und nachts bei 49 dB(A).

Es ist aufgrund der Ergebnisse nicht erforderlich, aktive oder passive Schallschutzmali-
nahmen im Bebauungsplan festzusetzen. Jedoch werden die das Plangebiet betreffenden
Larmpegelbereiche in der Planzeichnung dargestellt. Damit kann der Architekt bei der
Hochbauplanung nach der konkreten Nutzung die entsprechenden Schalldammwerte der
AuRenbauteile aus der DIN 4109, die mit Erlass des Landes M-V (Amtsblatt M-V Nr. 1 von
1998) verbindlich sind, entnehmen. Eine entsprechende Festsetzung erfolgt im Bebauungs-
plan.

Vorhandene Autoverwertung in Duvendiek:

.Die bestehende Autoverwertung am nordostlichen Ortsausang in Richtung Kronnevitz stellt
einen belastigenden Gewerbebetrieb dar, der nicht mischgebietsvertraglich ist. Gilt fir die-
sen Betrieb nur der Bestandsschutz, dann kann die Flachenausweisung Wohnbebauung
darstellen. Soll er ggf. erweitert werden, dann muss die Flachenausweisung eingeschrank-
tes Gewerbegebiet darstellen. Dazu ist dann eine verbindliche Bebauungsplanung erforder-
lich. Eine Erweiterung dieses gewerblichen Betriebes ohne verbindliche Bebauungsplanung
kann auch bei Ausweisung von gemischter Bauflache nicht erfolgen.” (STELLUNGNAHME DES
LANDKREISES NORDVORPOMMERN als ToB vom 10.03.2003)

Eine Ausweisung des Autoverwerters als eingeschranktes Gewerbegebiet erfolgt nicht, da
dies zu Konflikten mit der in diesem Teil des Ortes angestrebten fouristischen Entwicklung
fihren wiirde. Auf der gegeniiberliegenden Seite soll das Naturcamp mit Ferienhausern und
Campingplatz entstehen (Bebauungsplan Nr. 5). Der Betrieb geniefit Bestandsschutz. Eine
Erweiterung ist zumindest an diesem Standort nicht méglich. Die Moglichkeit einer gewerbli-
chen Nutzung dieser Flachen, die das Wohnen nicht stort, soll jedoch grundsatzlich beste-
hen bleiben, daher wird die betroffene Flache als Mischgebiet dargestellt. Die Aufstellung
eines Bebauungsplanes wird erforderlich.

Sonstige:
In unmittelbarer Nahe zu den Anlagen der Deutschen Bahn AG befinden sich Wohnbaufla-

chen und gemischten Bauflachen. Werden im Zuge der Nutzung kinftig LarmschutzmaR-
nahmen erforderlich, so sind diese nicht auf dem Gelande der Deutschen Bahn AG vorzu-
sehen.

Von dem innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes in Martensdorf befindlichen La-
gerplatz der Stralbenmeisterei konnen zeitweilig Staub- und Gerauschemissionen durch das
Be- und Entladen von Strakenbaumaterialien ausgehen. Diese sollten jedoch keine unzu-
mutbare Beeintrachtigung fiir die angrenzenden Wohnbaufiachen darstellen, da die Immis-
sionen nur tagsiiber, d.h. im Zeitraum zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr und auch dann nur
zeitweilig auftreten.
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10.2 Geruch

In der Ortslage Niepars, westlich der Landesstrafle 21, befindet sich eine Vorklaranlage, die
in unmittelbarer Nahe zu Wohnbauflachen liegt. In der Umgebung dieser Anlage ist mit Ge-
ruchsimmissionen zu rechnen. Daher wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 6 ein Geruchsgutachten in Auftrag gegeben, das von der NORDUM, Institut fir Um-
welt und Analytik GmbH & Co KG, Niederlassung Neubrandenburg, erstellt wurde.

.Bei der zu betrachtenden Klaranlage in Niepars an der L 21 handelt es sich um eine Zwi-
schenkléranlage, also eine der Klaranlage vorgeschaltete Anlage mit Rechenanlage und
abgedeckten anaeroben Vorklarbecken. Hauptemissionsquelle, mit einer zeitweiligen Ge-
ruchsfracht von 0,5 MGE/h iiber 0,3 % der Jahresstunden, sind Schiammabpumpvorgange
durch Pumpfahrzeuge an den anaeroben Vorkiarbecken. Eine Uberschreitung des Immissi-
onswertes der GIRL von 0,1 (Geruchseindriicke in mehr als 10 % der Jahresstunden) ist
damit nicht wahrscheinlich, zumal die Reichweite der Fahne der konstanten Quelle (Einlauf-
bereich mit Rechen und Forderung in den Kleincontainer) unter 100 m liegen dirfte. Eine
wesentliche Beeintrachtigung des Gebietes des Bebauungsplanes Nr. 6 im Sinne der GIRL
ist somit nicht zu erwarten. Eine erhebliche und damit im Sinne des § 3 Abs.1 BImSchV als
schadlich zu wertende Geruchsbelastigung in der Nachbarschatt ist im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 6 nicht sehr wahrscheinlich. Diese Stellungnahme kann eine auf einer Aus-
breitungsrechnung basierenden rechnerischen Ermittlung der Geruchsimmission nicht er-

setzen und tragt somit nur orientierenden Charakter.” (NORDUM, INSTITUT FUR UMWELT
UND ANALYTIK GMBH & CO. KK, Gutachterliche Stellungnahme Larm/Geruch fiir die Ab-
rundungssatzung der Gemeinde Niepars (...) am Kummerower Weg, Neubrandenburg,
08.07.2002)

Auf den nordlich an die Vorkiaranlage angrenzenden Grundstiicken, die derzeit nicht bebaut

sind, werden analog der Nutzung auf den angrenzenden Grundstiicken Wohnbauflachen
ausgewiesen. Allerdings werden Wohnhauser an dieser Stelle aufgrund der Geruchsimmis-
sionen nicht oder nur eingeschrankt zuldssig sein. Stattdessen kénnen sich hier die in all-
gemeinen Wohngebieten zuldssigen nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe ansiedeln. Da die Grundstiicke innerhalb einer im Zusam-
menhang bebauten Ortslage nach § 34 BauGB liegen und die Gemeinde nicht beabsichtigt
hier einen verbindlichen Bauleitplan aufzustellen, ist jeweils im Einzelfall im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens {ber die Zulassigkeit des beantragten Vorhabens zu ent-
scheiden.

11. Denkmalschutz
Die Erhaltung von Bau-, Kultur- und Bodendenkmalen liegt im offentlichen Interesse, da sie
Aufschluss {ber die Kultur-, Wirtschafts-, Sozial- und Zeitgeschichte und die Lebensbedin-
gungen vergangener Zeiten geben. Die Denkmale sind im Flachennutzungsplan entspre-
chend den Darstellungsmoglichkeiten gekennzeichnet.

Im Gemeindegebiet befinden sich folgende denkmalgeschitzte Einzelanlagen:

Martensdorf:
Bahnhof mit Empfangshalle (5), Stellwerk, Toilettenhaus und Wohnhaus

Niepars:
Kriegerdenkmal 1914/1918 (Gartenstrale)
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Kirche mit Friedhof, Feldsteinmauer, Torpfeilern und Mausoleum
Parkweg und Park

Schulstrafte 8, Pfarrhaus

Schulstrale 10a/10b, ehemalige Schule

Obermiitzkow:
Am Hofplatz, Guisanlage mit Gutshaus (3), Wohnhaus (6/7), 3 Speichern, Stall und
Wiegehaus, Gutstor, Park, Teich und Allee
Schlosspark Gehag

Zansebuhr:
Dorfstralle, Gutsstall (mit Krippelwalmdach)

Fiir die 0. g. Objekte gelten die Schutzbestimmungen des Denkmalschutzgesetzes M-V.
Insbesondere ist auch der Umgebungsschutz dieser Denkmale zu beachten. Die Denkmal-
liste hat gesetzlichen Charakter und ist fortzuschreiben. Inhr aktueller Stand wird von der Un-
teren Denkmalschutzbehtrde des Landkreises Nordvorpommern gefiithrt und kann dort ein-
gesehen werden. Erganzungen und Anderungen miissen ggf. abgefragt werden.

Bodendenkmale sind nach § 2 Abs. 1 des DSchG M-V Sachen sowie Teile oder Mehrheiten
von Sachen, an deren Erhaltung ein offentliches Interesse besteht, da sie fiir die Geschichte
des Menschen bedeutend sind. Sie zeugen u. a. vom menschiichen Leben in der Vergan-
genheit und gestatten Aufschlusse iber die Kultur-, Wirtschafts-, Sozial- und Geistesge-
schichte sowie iber Lebensverhaitnisse und zeitgendssische Umweltbedingungen des
Menschen in ur- und fruhgeschichtlicher Zeit (§ 2 Abs. 5 DSchG M-V).

Erdeingriffe jeglicher Art im Bereich von Bodendenkmalen haben deren Veranderung zur
folge. Wenn bei Vorhaben der o. g. Art ein Denkmal verandert wird, bedarf es gem. § 7 Abs.
7 DSchG M-V einer Genehmigung der Veranderung durch die fiir die Bewilligung des Vor-
habens zustandige Behorde, die diese wiederum nur im Einvernehmen mit dem Landesamt
flir Bodendenkmalpflege erteilen darf. Das Landesamt kann der Genehmigung nur dann zu-
stimmen, wenn die fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffenen Teile des Bo-
dendenkmals durch Fachkrafte gewahrleistet ist. Alle durch die Untersuchung entstehenden
Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Gemeindegebiet Bodendenkmale bekannt.
Damit die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege ausreichend berlicksichtigt
werden, sind gemal § 1 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V) folgende Hinweise zu beachten:

1. ,Die mit BD 1 dargestellten Bereiche kennzeichnen Bodendenkmale, bei denen ange-
sichts ihrer wissenschaftiichen und kulturgeschichtlichen Bedeutung einer Uberbauung
oder Nutzungsanderung — auch der Umgebung ~ gemal § 1 Abs. 3 DSchG M-V (vgl.
auch § 7 Abs. 1 b DSchG M-V) nicht zugestimmt werden kann.

2. Die mit BD 2 dargesteliten Flachen kennzeichnen Bereiche, in denen sich Bodendenk-
male befinden, deren Veranderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt
werden kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und
Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese Mafinahmen
anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V,
GVBI. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 1 vom 14.01.1998, S. 12 ff.). Uber die in Aussicht
genommenen Malnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das
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Landesamt fiir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrich-
ten. Die zu erteilenden Baugenehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen
gebunden. Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen ist bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde bzw. beim Landesamt fir Boden-
denkmalpfiege, Schio Wiligrad, 19069 Libstorf, moglich.

3. Fr Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Be-
stimmungen dese § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehaor-
de unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintref-
fen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege in
unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige." (STELLUNGNAHME DES LANDESAMTES FUR BODENDENKMALPFLEGE M-V als
T6B vom 27.02.2003)

Hinweis:

Um Verzégerungen im Baufortschritt zu vermeiden, wird empfohlen, das Landesamt fir Bo-
dendenkmalpflege spatestens 3 Wochen vor Baubeginn {ber die vorgesehenen Malinah-
men zur Bergung und Dokumentation an Bodendenkmalen zu informieren.
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12. Flachenbilanz

12.1 Flachen der Ortsteile

Ortsteil Flachenbezeichnung Vorh. Flachen [ha] | Gepl. Flachen [ha]
Duvendiek

Wohnbauflachen (W) 9,66 -

Kleinsiedlungsgebiete (WS) 2,08 -

Gemischte Baufiachen (M) 1,25 -

Reiterhof (S0) - 0,79

Ferienhausgebiet (SOz) 0,83 2

Campingplatz (SO3) 0,32 -

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz und zur

Pflege von Natur und Landschaft (Ausgieichs-

flachen)

- Griinflachen - 0,80

Summe 14,15 1,59
Zansebuhr Wohnbauflachen (W) 10,01 1,0

Summe 10,01 1,0
Niepars Wohnbauflachen (W) 23,92 -

Allgemeine Wohngebiete (WA) 3,50 4,87

Gemischte Bauflachen (M) 3,98 1,25

Mischgebiete (MI) 0,46 -

Gewerbliche Baufiéchen (G) 3,52 -

Eingeschranktes Gewerbegebiet. (GEe) 31 7

Flachen fir den Gemeinbedarf

- Kirche 0,40 -

- Kindertagesstétte, Kulturtreff 0,98 -

- Sportflachen/Schiefanlage 1,38 -

- Verwaltung 0,58 -

- Schule, Sporthalle 2,05 -

Versorgungsanlagen

- Klaranlage 467 -

- Wasserversorgung 0,24 -

- Niederschlagswasser 0,12 -

Griinfiachen

- Gffentliche Parkanlagen 387 =

- offentlicher Sportplatz/-anlagen 3,94 -

- private Gartenflachen 0,72 .

- Kleingartenanlage 3,99 -

- Friedhof 0,84 -

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz und zur

Pflege von Natur und Landschaft

(Ausgleichsfiachen) - 6,77

Summe 62,26 12,81
Martensdorf Wohnbauflachen (W) 16,78 -

Allgemeine Wohngebiete (WA) - 0,54

Gemischte Bauflachen (M) 5,30 -

Gewerbegebiete (GE) 14,25 3,53

Eingeschranktes Gewerbegebiet. {GEz) 1,97 -

Griinfiachen

- offentliche Parkanlagen 444 -

- private Garten 1,53 -

Summe 44,28 4,07
Obermiitzkow Wohnbauflachen (W) 6,08 0,66

Gemischte Bauflachen (M) 540 -

Griinfidchen

- offentliche Parkanlagen 244 -

Summe 13,93 0,66
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Gehag Waldfiachen Landschaftspark® 5,82
5,82

Summe gesamt 153,65 20,13
12.2. Zusammenfassung

Flachenbezeichnung Vorh, Flachen [ha] | Gepl. Fl&chen [ha]

Wohnbaufiachen (W) 66,42 1,66

Kleinsiediungsgebiete (WS) 2,09 =

Allgemeine Wohngebiete (WA) 3,50 541

Wohnbauflachen gesamt 72,05 7,07

Gemischte Baufiachen (M) 15,93 1,25

Mischgebiete (M) 0,46 -

Gemischte Bauflachen gesamt 16,39 1,25

Gewerbliche Bauflachen (G) 3,52 -

Gewerbegebiete (GE) 14,26 3,53

Eingeschranktes Gewerbegebiet {GEe) 5,07 -

Gewerbliche Baufldchen gesamt 22,85 3,53

Sondergebiet Reiterhof (S01) - 0,79

Sondergebiet Ferienhaus (S0z) 0,83 -

Sendergebiet Camping (SOs) 0,32 -

Sondergebiete gesamt 1,15 0,79

Sportfiachen (SchieRaniage) 1,38 -

Schule 2,05 -

Amtsverwaltung 0,58 -

Kirche 0,40 -

Kindertagesstatte, Kulturtreff 0,98 -

Flachen fiir Gemeinbedarf 538

Parkanlagen (einschl. Wald ,Landschaftspark” in Gehag) 16,57 -

Private Hausgarten 2,25 -

Friedhof 0,84 -

Sportplatz/-anlagen 3,94 -

Kleingartenanlage 3,98 -

Griinflichen gesamt 27,59 -

Flachen flir MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege von - 749

Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) - 7,49

Kldranlagen 487 -

Wasserversorgung 0,24 -

Niederschlagswasser 0,12 -

Fldchen fiir Versorgungsanlagen gesamt 5,03
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13. Ubersicht iiber die Bebauungspline der Gemeinde Niepars

Bezeichnung des Bebauungsplanes bzw. der Satzung

Verfahrensstand

Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Martensdorf* und seine
1. Anderung

Rechtswirksam seit 08.10.1892
bzw. 19.07.1999

Bebauungsplan Nr. 2 ,Wohngebiet westlich der Gartenstralle"

Rechtswirksam seit 14.07.1997

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Wohngebiet westlich
der Gartenstralie"

Rechtswirksam seit dem
11.02.2004

Bebauungsplan Nr. 3 ,Jugendbegegnungsstatte”

Rechtswirksam seit dem
10.06.1999

% ﬁ.nderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Jugendbegegnungs-
statte”

Entwurf 2003

Bebauungspian Nr. 4 Wohngebiet ,Martensdorf Mitte"

Liegt derzeit zur Genehmigung
vor

Bebauungsplan Nr. 5 Naturcamp ,Zu den 2 Birken®

Rechtswirksam seit 20.04.2004

Bebauungsplan Nr. 6 Wohngebiet ,Kummerower Weg*

Rechtswirksam seit 06.10.2003

Bebauungsplan Nr. 7 ,Jugendhaus"

Rechtswirksam seit 15.01.2003

Bebauungsplan Nr. 8 ,Gewerbegebiet Martensdorf West"

Entwurf vom 27.01.2005

Bebauungsplan fiir Altgewerbegebiet Niepars

Aufstellungsbeschluss

Abrundungssatzung Zansebuhr und ihre 1. Anderung

Rechtswirksam seit 02.01.2002

Abrundungssatzung Martensdorf und ihre 1. Anderung

Rechtswirksam seit 29.05.1997
bzw, 05.08.1998

Erganzungssatzung ,Neue Stralte"

Entwurf vom April 2005
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13.1 Duvendiek
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14, Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

Bauschutzbereich des Flughafens Barth
.Das nordwestliche Gebiet der Gemeinde Niepars liegt im Bauschutzbereich des Flughafens



Flachennutzungsplan der Gemeinde Niepars - Erlauterungsbericht (Stand: 22.12.2005)

Barth. GemaR § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) bedeutet dies, dass Bauvorhaben, die die
Hohe des Bauschutzbereiches (hier 107 m ber NN) durchdringen sollen, nur mit der Zu-
stimmung des Wirtschaftsministeriums des Landes Mecklenburg-Vorpommern, Luftfahrtbe-
horde, genehmigt werden diirfen.” (STELLUNGNAHME DES WIRTSCHAFTSMINISTERIUMS DES
LANDES M-V; LUFTFAHRTBEHORDE als ToB vom 10.02.2003)

Der Bauschutzbereich des Flughafens ist, soweit er das Gemeindegebiet von Niepars be-
trifft, nachrichtlich in den Flachennutzungsplan (ibernommen worden und wird gemai § 5
Abs. 4 BauGB dargestelit.

Richtfunkverbindungen

Uber das Gemeindegebiet verlaufen mehrere Richtfunkverbindungen unterschiedlicher
Betreiber. So befindet sich im Gemeindegebiet jeweils eine Richtfunkverbindung der Deut-
schen Telekom AG und der Bundeswehr, die nachrichtlich in den Flachennutzungsplan i-
bemommen wurden. Der Schutzbereich dieser Richtfunkverbindungen betragt 100 m beid-
seits. In diesem Bereich ist bei geplanter Bebauung die Deutsche Telekom AG bzw. die
Bundeswehr emeut zu beteiligen.

Weiterhin verlaufen {iber das Gemeindegebiet 6 Verbindungen der E-Plus Mobilfunk GmbH
& Co. KG. Diese wurden ebenfalls nachrichtlich in den Flachennutzungsplan {ibernommen.
Im Verlauf dieser Richtfunkstrecken ist ein Korridor von 40 m Breite freizuhalten, in dem sich
keine Hindernisse (z.B. Windenergieanlagen) mit einer Bauhdhe von mehr als 30 m befin-
den diirfen.

Das Mobilfunkunternehmen O 2 (Germany) GmbH & Co. OHG betreibt 2 Richtfunkverbin-
dungen, die das Gemeindegebiet beriihren. An beiden Achsen der Verbindungen ist ein
Korridor von 40 m beidseits freizuhalten bzw. gelten hier Bauhdhenbeschrankungen.

Fundmunition

Das Gemeindegebiet gilt derzeit nicht als kampfmittelbelastet. Es ist jedoch nicht auszu-
schliefen, dass auch in fir den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet be-
kannten Bereichen Einzelfunde aufireten konnen. Aus diesem Grund sind Tiefbauarbeiten
mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdach-
tige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit
an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitions-
bergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die drtliche Ord-
nungsbehdrde hinzuzuziehen.

Niepars, 22.12.2005 Dr. Kaufhold, Birgermeister
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