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1.0 AnlalB

Der Ort Niepars liegt von der Hansestadt Stralsund 12 km entfernt,direkt
an der Bundesstralie 105.

Das Entwicklungskonzept der Gemeinde Niepars sieht vor,den Ortsteil

Niepars als Hauptstandort flir Wohnen und Dienstleistungsgewerbe auszubauen.
Der entwickelte Planinhalt des Bebauungsplanes soll die Voraussetzung zur
Umsetzung der Planungsabsichten aus dem Fldchennutzungsplan schaffen,den
Zielen der Landesplanung und des Stadtebaues entsprechen.

Die Entwicklungstendenz,die durch den inneren Bedarf und BevOlkerungszu-
wachs bestimmt wird,betrdgt 200 Wohnungseinheiten im Ort Niepars, hinsicht-
lich auch des Bedarfes aus der Hansestadt Stralsund.

2.0 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung des Bebauungsplanes umfaft die Flursticke
47,45/27,45/28,44/17,45/18,46/2,46/3 und 46/4 der Gemarkung Niepars,

Flur 10.

Die westliche Planungsgrenze wird durch die StraBenbegrenzungslinie der
LandesstraBe L 21 gebildet.

Die sudliche Plangrenze grenzt an den offentlichen Weg.

Die dstliche Plangrenze liegt an der Wiesenkante.

Die nordliche Plangrenze liegt an der vorhandenen Wohnbebauung.

Der Celtungsbereich umfaBt 84.069 m?.

N

3.0 Stadtebauliche Zielstellung

Die Satzung schafft Voraussetzungen fiir die Bebaubarkeit eines unerschlos-
senen Gebietes durch Investoren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mdchte die Gemeinde die bauliche
Entwicklung des Ortes Niepars vorantreiben.

Das Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet mit Einzel-und Reihenhduser-

bebauung vorgesehen.



Integriert werden am BA I und BA II je 1 Pension.

Mit der Anbindung an die Landesstrafe L 21 werden gute Verkehrsbedingungen
fiir das Wohngebiet geschaffen.

Der nehagelegene Bahnhof von Martensdorf stellt weitere giinstige Ver-
kehrsbedingungen.

Art und zuldssiges MaB der baulichen Nutzung sollen ermdglichen,das Plan-
gebiet aus stddtebaulicher Sicht in die vorhandene Bebauung gut einzufiigen.

4.0 Art der zuldssigen baulichen Nutzung

Im Flichennutzungsplan ist das Plangebiet der Satzung als allgemeines
Wohngebiet gemdB § 4 Bau NVO ausgewiesen.

Die Art der zuldssigen baulichen Mutzung und der ausnahmsweise zuldssigen
Nutzung 1t.§ 4 Bau NVO sollte im Plangebiet méglich sein.Nutzungsein-
schrinkungen nach DVGW-Regelwerk W 101 und 103 sind unbedingt zu beriick-
sichtigen.Der gesamte ridumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt
in der Trinkwasserzone III und ist vor Verunreinigung zu schitzen.

Zuwiderhandlungen werden nach dem Wassergesetz geahndet.



5.0 Offentliche Verkehrsfldchen

Die Satzung folgt in der Festsetzung der Verkehrsfldchen den vorhandenen
StraBenflachen.

Die Anbindung erfolgt direkt an die Landesstrafe L 21.

Im Wohngebiet erfolgt die VerkehrserschlieBung der Grundstiicke iber die
Planstrafle A bis D.

Die PlanstraBe C wird als EinbahnstraBe festgesetzt.

Die Baugrundstiicke entlang der landesstraBe sind durch eine Anbindung an
die Landesstrafie L 21 zu erschlieflen.

Die Zufahrt ist daflir auszubauen.

Die PlanstraBe A und B werden zweispurig und die PlanstrafBeC einspurig
ausgebaut.

Sie liegen im offentlichen Bereich.

Die PlanstraBe D wird als Privatweg mit Geh-,Fahr-und Leitungsrechten zu-
gunsten der Allgemeinheit nach § 9 Abs.l Nr.2l und Abs.6 Bau GB fest-

gesetzt.
Im Satzungsgebiet sind die PlanstraBen verkehrsberuhigt auszubilden.

5.1 Flédchen fiir das Parken von Fahrzeugen

Im Plangebiet sind Fl&chen flir das Parken im offentlichen Straflenraum

festgesetzt.
Auf den Gewerbegrundstiicken werden je nach Bedarf Stellplatze bereitgestellt.

5.2 FuBwege

In der Planstrafe A ist ein FuBweg festgesetzt.Die Planstrafle B,C und D
erhalten keine straBenbegleitenden FuBwege,sie sind als befahrbare Wohn-

wege,die von FuBgé&ngern mit genutzt werden auszubauen.

5.3 Mit Geh-,Fahr— und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Mit Geh-,Fahr-und Leitungsrechten zu belastenden Fldchen (§ 9 Abs.l Nr.21
und Abs.5 Bau GB),zugunsten der Allgemeinheit werden Geh-und Fahrrechte
G/F fir Rad-und Fuflwege in einer Breite von 6,0m und ErschlieBungsanlagen
festgesetzt.



6.0 Baugrenzen

Die Filhrung der Baugrenzen wird im Gebiet der Satzung mit einer Abstands-
fliche zur Grundstiicksgrenze festgesetzt.
In den festgesetzten Flichen miissen die erforderlichen Grundfldchenzahlen

eingehalten werden.
7.0 Bauweise

Im Plangebiet der Satzung ist eine offene Bauweise mit Einzel-,und
Reihenhduser festgesetzt.

8.0 crund—und GeschoBflachenzahl

Die Satzung setzt fiir die Grundfldchenzahl den Hochstwert von 0,4 flr
Einzel-und Reihenhduser im gesamten Plangebiet fest.

Die Pensionen erhalten eine Grundfldchenzahl von 0,4.

Die zuldssige Grundfliche flir Garagen und Stellplédtze sowie deren Zu-
fahrten kann bis zu 50 von Hundert lberschritten werden.

Einzel-und Reihenhiduser erhalten als Hochstwert 1 VollgeschoB mit aus-
gebautem Dachgeschof.Pensionen erhalten als Hochstwert 2 Vollgeschosse.

9.0 Gestalterische Festsetzungen

Die Satzung trifft folgende bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal
§ 9 (4) Bau GB in Verbindung mit der Bauordnung § 86.

Dicher : Danach erhalten die Einzel-und Doppelhduser Walm-,Sattel-
und Kriippelwalmdach.
Im allgemeinen Wohngebiet ist nur eine Dachneigung zwischen
32° und 45° zuldssig.
Reihenhiduser werden als Steildach ausgefiihrt.

Nebenanlagen und Garagen kénnen als Flachdach ausgefiihrt werden.

Gauben : Im allgemeinen Wohngebiet sind Dachgauben nur in einer Breite
von maximal 5,5 m zuldssig.
Thr Abstand zur Giebel-bzw.Brandwand muB mindestens 1,5 m be-
tragen.Die Flachen der Gauben und der Dachausschnitte diirfen

nicht mehr als 30% der einzelnen Dachfldchen ausmachen.

Drempel-

héhe : Die zul&ssige Drempelhthe betrdgt maximal 0,8 m.




Schall-

schutz :

10.0

Die Gerduschimmissionen des Gewerbegebietes liberschreiten am
siidlichen Rand/Baufléchen (B 1-B 6) geringfiigig den COrientie-
rungswert von 40 dB (A) fir den Nachtzeitraum (weniger als
1 aB).
Zum Schutz gegen AuBenlarm sollen die Auflenbauteile der un-
mittelbar an der Strafe gelegenen Baufldchen B 1 und B 11
ein resultierendes Schalldamm-MaB erf.R'w,res von 40 dB auf-
weisen,d.h.bei einem Fensteranteil von ca.30% scllen die
Schalldémm-MaB3e der Wende/Fenster mindestens 45/35 dB betragen.
An den Ostlich der Planstrafie gelegenen Hduser (ca.60 m Ent-
fernung zur StraBe) Baufldchen B 10 und B 12 sollen die
AuBenbauteile der straBenzugewandten Seite ein resultierendes
Schallddmm-MaRB erf. R'w,res von 35 dB aufweisen,d.h. bei einem
Fensteranteil von ca.30% sollen die Schallddmm-MaBe der
Wande/Fenster mindestens 35/32 dB oder 40/30 dB betragen.
Die schutzbedirftigen Raume (Wohn-/Schlafrdume)sind auf der
strafenabgewandten Seite zu errichten.Buflenwohnbereiche,wie
Balkone,Terassen, Sitzecken,etc.sind zur straflenabgewandten
Seite unter Ausnutzung mSglicher Abschirmung anzuordnen.
Weitere Hinweise und l&rmmindernde MaBnahmen sind in folgenden
Richtlinien enthalten :
- VDI 2718 (Entwurf)"Schallschutz im St&dtebau :
Hinweise fiir Planer und Architeekten"
- VDI 2573 "Schutz gegen Verkehrsldrm,Hinweise fiir Planer und
Architekten"

Grinflichen, Biume

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemdB § 9 (1)
Nr.25 Bau GB mit Bdumen und Strauchern zu bepflanzen und zu
unterhalten.

Bei der Bepflanzung der Freifldchen sind bodensténdige Geholze
zu verwenden.

Der im Planungsgebiet vorhandene Baumbestand ist moglichst zu
erhalten.Sofern Biume jedoch wegen Krankheit gefdllt werden
missen,sind an gleicher oder benachbarter Stelle Ersatzpflan-

Zungen vorzunenmen.

Um im Plangebiet eineintensive Durchgrinung zu erreichen sind
die iibrigen nicht baulich genutzten Fldchen innerhalb der pri-

vaten Flichen mit einer Vegetationsdecke zu versehen.



Je Einfamilienhaus sind 2 bis 3 kleinkronige einheimische Laub-
biume in einer GréBe von 12-14 cm Stammumfang und 3x verpflanz-
ter Baumschulqualitit (Spitzahorn,Vogelkirsche,Birke gewdhn-

liche Eberesche)zu pflanzen.

11.0 Miilltonnenplatze

Miilltonnenpldtze sind gegen Einblicke abzuschirmen.Sie sind entweder in
Bauteile einzubeziehen oder mit Hecken zu umpflanzen bzw. mit massiven
Abgrenzungen bis maximall,5 m Hohe zu versehen.

Die Abfallentsorgung erfolgt auf der Grundlage der Abfall-und Geblihren-

satzung des Landkreises Nordvorpommern.
12.0 Ver- und Entsorgung

12.1 Abwasser

Das gesamte Planungsgebiet soll an die vorhandene Schmutzwasserkanalisa-

tion angeschlossen werden.

12.2 Regenwasser

Das unverschmutzte Niederschlagswasser von den Dachfldchen ist mdglichst
vor Ort zu versickern.Fiir das verschmutzte Regenwasser von den Verkehrsfla-
chen ist ein Regenriickhaltebecken auferhalb der Trinkwasserschutzzone III

herzustellen.

12.3 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung ist an das zentrale Leitungsnetz anzuschliefen.
Der Wasserbedarf ist an diesem Standort abgedeckt.

12.4 Loschwasser

Die Loschwasserentnahme erfolgt aus dem Regenruckhaltebecken.

12.5 Energie
Die Versorgung des Wohngebietes mit Energie wird durch den &ffentlichen

Versorgungstrédger bereitgestellt.

12.6 Gasversorgung
Erdgas wird durch den 6ffentlichen Versorgungstrager bereitgestellt.

12.7 Telekom o
Wird durch den offentlichen Vgrééf&ﬁﬁ#“ J:ger bereitgestellt.
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GRUNORDNUNGSPLAN

Das Entwicklungskonzept der Gemeinde sieht vor.
den Ortsteil Niepars als Hauptstandort fur Wohnen
und Dienstleistungsgewerbe auszubauen.

Der Bebauungsplan soll die Voraussetzungen zur Um-
setzung der Planungsabsichten aus dem Flachennut-
zungsplan schaffen und bauleitplanerisch festgesetzt
werden.Dazu wird ein Griinordnungsplan erarbeitet.

GemdB § 1 Abs.l Nr.ll des Naturschutzgesetzes 1m
Land Mecklenburg - Vorpommern gilt die Errichtung
baulicher Anlagen auf bisher nicht genutzten Grund-
sticken im AuBenbereich als Eingriff in Natur und
Landschaft.

Der Verursacher ist entsprechend dem Bundesnatur-
schutzgesetz zur Minimierung der vorgesehenen
Eingriffe und zum Ausgleich' oder Ersatz verpflichtet.

Zielsetzung

Die Griinordnungsplanung soll die Eingliederung des
Baugebietes in die Landschaft darstellen.
Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes und Land-
schaftsbildes miissen durch AusgleichmaBnahmen zur
landschaftsgerechten Ein-und Durchgrinung des
Baugebietes ersetzt werden.

Planungsgrundlagen

Charakteristisch zeigt sich diese Landschaftszone
durch weitrdumige Ackerfldchen,Laubwdlder und
Nadelwdlder.

Der vorgesehene Standort des Wohngebietes liegt
im tUbergang der Erdmordne zur Grundmordne.Dieses
Gebiet ist ein Teil der Velgaster Staffel.



Beschreibung des &kologischen Landschaftspotentionals
der Umgebung des Planungsraumes

Die Stabilitdt des Naturhaushaltes kann nur dann
aufrechterhalten werden,wenn ein flachendeckender
Biotopverbund aufgebaut wird.
Niedermoorwiesen,kleine Torfmoore,Torfstiche und
andere kleine Gewdsser sind durch den § 2 des ersten
Gesetzes zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vor-
pommern geschitzt.

Diese Standortbedingungen sind hinsichtlich des
Feuchtegrades und der Ndhrstoffversorgung des
Pflanzenbestandes und der Tierwelt eng miteinander
verbunden.

Im angrenzenden Untersuchungsgebiet liegt ein Soll
auf der Ackerflidche,Wasserstand durch Melicrations-
arbeiten gesunken,stark entrophiert durch Millab-
lagerungen beeintrdchtigt.

Anlagen zum Planungsraum

Der vorgesehene Standort fir das Wohngebiet wurde
bis 1990 teilweise landwirtschaftlich genutzt.

Auf Grund der geringen Bodenwertigkeit wurde die
ebene Ackerflache stillgelegt.

Potentiell natiirliche Florelemente sind wegen der
stdndigen Bodenbewirtschaftung nicht vorhanden.

Im Planungsbebiet befinden sich im grofien Umfang
versiegelte Fldchen aus Crtbeton,Asphalt,Baustrafien-
platten und Lagerhallen,die flr Industrie und Lager-
zwecke genutzt werden.Diese Bodenversiegelung wird
im Zuge der Bauarbeiten entsorgt.

an der Siidseite des Planungsgebietes steht ein Wind-
schutzstreifen aus 15 St Pappeln,der entfernt

werden mufl.

Im Planungsgebiet befinden sich sehr junge Gehdlz-
bestidnde ca.l475 m?,die zum gréBten Teil in den
Baugrenzen liegen.

Die Obstbdume konnen beseitigt werden.

Bewertung des Plangebietes aus okologischer Sicht

Das Planungsgebiet ist durch die teilweise von
Gewerbe genutzte Fldche und durch die intensive Be-
wirtschaftung der landwirtschaftlich genutzten
Fldchen von ©kologisch geringer Bedeutung.



Auswirkung der Planung auf Naturhaushalt und Land-
schaftsbild

Die Bauleitplanung verursacht Veradnderungen des
Naturhaushaltes.
- Emissionen (L&rm,Staub)

- Beseitigung des Oberbodens mit seinen vielfdlti-
gen Okologischen Funktionen.

- Nutzungsé@nderung der Flédchen

Verdnderung des Landschaftsbildes durch
Veranderung der Oberfldchenstruktur,
Versiegelung der Fladchen.

Gemall Bundes - und Landesnaturschutzgesetz ist die
Versiegelung des Bodens zu minimieren.

Um eine hohe Versickerungsrate des Niederschlags-
wassers zu ermdglichen wird angestrebt,das anfal-
lende Niederschlagswasser von Dachfldchen und Gehweg-
fladchen zu versickern.

Wasserdurchldssige Bodenbelege fir StralBen und Park-
flédchensind nicht zuldssig,da das Plangebiet in der
Trinkwasserschutzzone III liegt.

MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs

Das verschmutzte Niederschlagswasser wird lber Sand-
fang sowie 0Ol-und Leichtstoffabscheider aus der
Schutzzone geleitet.

Der vorhandene Baumbestand im Planungsgebiet ist zu
erhalten,wenn er nicht in den Baugrenzen liegt.
StraBenbegleitende Baumreihen sind vorzusehen.

Der Abstand der Raume von Stammachse bis Aulenhaut
der Versorgungsleitung ist einzuhalten
unter 1,0 m SchutzmaBnahmen
1,0 m- 2,0 m Abstimmung mit den Versorgungs-
tragern uUber 2,5 m keine Forderungen
Der Mutterboden soll zu Vegetationszwecken im Bau-
gebiet verwendet werden.



7.0

AusgleichsmaBnahmen

Der geplante Eingriffsraum wird kartiert und nach
Biotopentypen eingeteilt,die jeweiligen Flé&dchen

ermittelt und der Wertfaktor mit
heiten multipliziert und addiert.

Fldchenzusammenstellung

T. Eestand

1. Versiegelung der Fldchen

- Gebdude

- befestigte Flachen,
Betonstraflen, Bau-
strafBenplatten

- Asphaltstrale

- Gleisbett

2. Vegetationsflachen/nicht
Uberbaute Flichen

den Flachenein-

Fldche Wertigkeikb VE

1352 0,0 -
2645 0.0 -
258 0,0 =)
500 0,0 =

- Gehdlzbestinde/junger Bestand)

1475 0,5 737 +5
- Ackerbrache 75770 0,3 _22.731,0
Bestand Summe VE 23.468,5
II. Planung
1. vVersiegelung der Fldchen
- asphaltierte Flachen
(Strafien) 7200 0.0 0,0
- Verbundpflaster (Gehweg,
Parkflachen) 1570 0,0 0,0
- Kinderspielpléatze 1314 0,3 394,2
- Hiuser 9600 0,0 0,0
- Teilgewerbliche Flé&achen 3200 0,0 0,0
2. Vegetationsfl.nicht
iiberbaute Flédchen
- 6ffentliche Grinflachen 5186 0,4 2.074,40
- Grundstiichsfreiflédchen 53180 0,4 21.272,00
Planung Summe VE 23.740,60



Ermittlung der Ausgleichsfldchen

Planungsgebiet
Bestand z 23.468,50 VE
Planung - 23.740,60 VE

Ausgleichsflachen : 572,10 VE = 453,50 m?

Planung auBerhalb des Planungsgebietes

Der Gehdlzbestand im Planungsgebiet ist als relativ
junger Baumbestand einzuschdtzen.Die Gehdlzbestidnde
sind aufBlerhalb der Baugrenzen moglichst zu erhalten.
Die abzurundenden Flichen miissen auf Ausgleichsfldchen
ersetzt werden.

Planung Flédche m? Wertigkeit VE
1.475 m? 0,6 885,00
Planung Summe VE 885,00
Ausgleichsflidche : 1.475,00 m?

Zusammenfassung :
1. Planungsgebiet : 453,5
2. auBerhalb des Planungsgebietes :_885,0

Summe VE 1338,50
Ausgleichsfldche : 2.230,83 m?

Die Ausgleichspflanzung wird auffolgenden Flurstiicken
vorgenommen:

1. -Niepars,Flur 10, Flurstiick 51/1,51/2 1000 m*®
(angrenzende Gemeindeflédche)
-Niepars,Flur 10, Flurstick 12/1 1.230,83m?

2. anzupflanzende Badume

Als Ersatzpflanzungen fir 15 St Pappeln an der sud-
seite,werden 150 St Biume auf folgenden Grund-
stiicken neu angepflanzt.

- Niepars,Flur 1,Flurstck. 93,94,95,96,97,98,99,u.100
- Niepars,Flur 10,Flurstck. 12/1 an der Schule

- Niepars,Flur 10,,Flurstck.l9 Kindergarten)

- Niepars,Flur 10,Flurstck. 51/1,51/2

- Niepars,Flur 10,Flurstck. 40/16,40/17

20
50
20
35
25
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MaBnahmen zur Einbindung des Baugebietes in das
Orts - und Landschaftsbild

pie Anpflanzug von Gehdlzen wie Purpurweide (Salix
Cinerea),Vogelkirsche (Prunus avium) und Birke (Betula
verrucosa) koénnten in diesem Bereich zur Anwendung

kommen.

Griinbindung im Bebauungsgebiet

Baumarten und Pflanzbestdnde

Die PflanzstraBen werden einseitig mit StraBenbdumen
bepflanzt

Die PlanstraBe A und B werden mit Baumreihen einer
Art (Winterlinde-Tilia cordata) bepflanzt.Der Abstand
betrdgt in Abhdngigkeit von den Grundstickszufahr-
tenl0 - 20 m.

Nach Festsetzung des Planes muB jeder Grundstiicks-
eigentiimer mit 2,0 m Grinstreifen mit standorttypi-
schen Gehdlzen bzw.Hecken (sh.Pflanzenliste) be-

griinen.

Auf den Spielpldtzen diirfen nur Pflanzenarten vor-
gesehen werden,die nicht giftig sind.
(Bekanntmachung giftiger Pflanzenarten vom 10.3.1975
des Bundesministers flir Jugend,Familie und Gesund-

heit).



Pflanzenempfehlungen

e e ey s o e e

Eine artenreiche Hecke aus potentieller natiirlicher
Vegetation beeinfluBt den gesunden Naturhaushalt
positiv.Exotische Geh&lze geben einheimischen Tier-
arten nur sehr begrenzt Lebensraum,sind pflegeauf-

wendig und neigen zu Ausfillen.

Pflanzenliste

e . S e e o . B e e . s

Die Pflanzenliste umfaBt folgende Arten

Deckstriucher

Feldrose Rosa arvensis
Wildrose Rosa canina
Zaunrose Rosa rubiginosa
Himbeere Rubus idaeus
Brombeere Rubus tereticaulis
Stachelbeere Ribes uva-crispa
Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Gemeiner Hartriegel
Schlehe

Cornus sanguinea
Prunus spinosa

Pfefferhiitchen Euonymus eurcpaea
Liguster Ligustrum vulgare
Ginster Genista germanica
GrofBstrducher

Schwarzer Holunder
HaselnuB

Wolliger Schneeball
Gewchnlicher schneeball

Sambucus nigra

Corylus avellana
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Purpurweide Salix purpurea
Aschweide Salix cinerea
salweide Salix caprea
Weifdorn Crataegus monogyna
Heckenkirsche Lonicera xyllosteum
Feldahorn Acer campestre
Kleinbdume

Ilex Ilex aguifolium

Spdte Traubenkirsche
Eberesche

Prunus serotina
Sorbus aucuparia

Wildapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus communis
Strukturbdume

Winterlinde Tilia cordata
Rotbuche Fagus sylvatica
WeiBbuche Carpinus betulus
Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula verrucosa
Vogelkirsche Prunus avium
Stieleiche uercus pedunculate
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