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1.0 AnlaR

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

Das Entwicklungskonzept der Gemeinde Niepars sieht vor,den Ortsteil

Niepars als Hauptstandort flir Wohnen und Dienstleistungsgewerbe auszubauen.
Der entwickelte Planinhalt des Bebauungsplanes scll die Voraussetzung zur
Umsetzung der Planungsabsichten aus dem Flachennutzungsplan schaffen,den

Zielen der Landesplanung und des Stadtebaues entsprechen.

Die Entwicklungstendenz,die durch den inneren Bedarf und Bevclkerungszu-
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 Flurstiicke
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
Landesstrafie L 21 gebildet.

Die siidliche Plangrenze grenzt an den offentlichen Weg.

Die &stliche Plangrenze liegt an der Wiesenkante.

Die nordliche Plangrenze liegt an der vorhandenen Wohnbebauung.

Der Geltungsbereich umfaBt 84.069 m?.

3.0 Stddtebauliche Zielstellung

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

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

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

bebauung vorgesehen.



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

Mit der Anbindung an die Landesstrafle L 21 werden gute Verkehrsbedingungen
fir das Wohngebiet geschaffen.

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

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

4.0 Art der zuldssigen baulichen Nutzung

Im Fldchennutzungsplan ist das Plangebiet der Satzung als allgemeines
Wohngebiet gem&B § 4 Bau NVO ausgewiesen.

Die Art der zuldssigen baulichen Nutzung und der ausnahmsweise zulissigen
Nutzung 1t.§ 4 Bau NVO sollte im Plangebiet mdglich sein.Nutzungsein-
schrankungen nach DVGW-Regelwerk W 101 und 103 sind unbedingt zu berlick-
sichtigen.Der gesamte rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt
in der Trinkwasserzone III und ist vor Verunreinigung zu schiitzen.
Zuwiderhandlungen werden nach dem Wassergesetz geahndet.



5.0 Offentliche Verkehrsflichen

Die Satzung folgt in der Festsetzung der Verkehrsflachen den veorhandenen
StraBenfléachen.

Die Anbindung erfolgt direkt an die LandesstrafBe L 21.

Im Wohngebiet erfolgt die Verkehrserschliefung der Grundstlicke iiber die
Planstrafe A bis D.

Die Planstrafie C wird als EinbahnstrafBe festgesetzt.

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

Die Zufahrt ist dafiir auszubauen.

Die PlanstrafBe A und B werden zweispurig und die PlanstrafeC einspurig
ausgebaut.

Sie liegen im Gffentlichen Bereich.

Die Planstrafe D wird als Privatweg mit Geh-,Fahr-und Leitungsrechten zu-
gunsten der Allgemeinheit nach § 9 Abs.l Nr.21 und Abs.6 Bau GB fest-

gesetzt.
Im Satzungsgebiet sind die Planstraflen verkehrsberuhigt auszubilden.

5.1 Fldchen fiir das Parken von Fahrzeugen

Im Plangebiet sind Flachen filir das Parken im offentlichen Strafenraum

festgesetzt.

auf den Gewerbegrundstiicken werden je nach Bedarf Stellplatze bereitgestellt.

5.2 FuBwege
In der Planstrafle A ist ein FuBweg festgesetzt.Die Planstrafle B,C und D

erhalten keine straBenbegleitenden FuBwege,sie sind als befahrbare Wohn-

wege,die von FuBgdngern mit genutzt werden auszubauen.

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

Mit Geh-,Fahr-und Leitungsrechten zu belastenden Flichen (§ 9 Abs.l Nr.2l
und Abs.5 Bau GB),zugunsten der Allgemeinheit werden Geh-und Fahrrechte
G/F fir Rad-und Fufiwege in einer Breite von 6,0m und Erschliefungsanlagen
festgesetzt.



6.0 Baugrenzen

Die Filhrung der Baugrenzen wird im Gebiet der Satzung mit einer Abstands-
flache zur Grundstilicksgrenze 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 Grund-und GeschoBfldchenzahl

Die Satzung setzt fiir die Grundflédchenzahl den Hochstwert von 0,4 fir
Einzel-und Reihenhiuser im gesamten Plangebiet fest.

Die Pensionen erhalten eine Grundfldchenzahl von 0,4.

Die zulissige Grundfliche flir Garagen und Stellpldtze sowie deren Zu-
fahrten kann bis zu 50 von Hundert tberschritten werden.

Einzel-und Reihenhiuser erhalten als Hochstwert 1 Vollgeschof mit aus-
gebautem Dachgeschof.Pensionen erhalten als Hochstwert 2 Vollgeschosse.

9.0 Gestalterische Festsetzungen

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

Dicher : Danach erhalten die Einzel-und Doppelhduser Walm-,Sattel-
und Krippelwalmdach.
Im allgemeinen Wohngebiet ist nur eine Dachneigung zwischen
32° und 45° zuldssig.
Reihenhiuser werden als Steildach ausgefihrt.
Nebenanlagen und Caragen konnen als Flachdach ausgefihrt werden.

Gauben : Im allgemeinen Wohngebiet sind Dachgauben nur in einer Breite
von maximal 5,5 m zuldssig.
Ihr Abstand zur Giebel-bzw.Brandwand muf mindestens 1,5 m be-
tragen.Die Flichen der Gauben und der Dachausschnitte dirfen
nicht mehr als 30% der einzelnen Dachfldchen ausmachen.

Drempel-
hohe : Die zuldssige Drempelhohe betrédgt maximal 0,8 m.



-

Schall-
schutz :

10.0

Die Gerduschimmissionen des Gewerbegebietes iiberschreiten am
siidlichen Rand/Baufldchen (B 1-B 6) geringfligig den Orientie-
rungswert von 40 dB (A) fiir den Nachtzeitraum (weniger als
1 dB).
Zum Schutz gegen Auflenlarm sollen die AuBenbauteile der un-
mittelbar an der StraBe gelegenen Baufldchen B 1 und B 11
ein resultierendes Schalldimm-MafB erf.R'w,res von 40 dB auf-
weisen,d.h.bei einem Fensteranteil von ca.30% sollen die
Schallddamm-Mafe der Wénde/Fenster mindestens 45/35 dB betragen.
An den Ostlich der Planstrafe gelegenen Hiuser (ca.60 m Ent-
fernung zur Strafle) Baufldchen B 10 und B 12 scllen die
Auflenbauteile der straflienzugewandten Seite ein resultierendes
Schalldamm-Ma3 erf. R'w,res von 35 dB aufweisen,d.h. bei einem
Fensteranteil von ca.30% sollen die Schallddmm-Mafe der
Wande/Fenster mindestens 35/32 dB oder 40/30 dB betragen.
Die schutzbediirftigen Rdume (Wohn-/Schlafrdume)sind auf der
straBenabgewandten Seite zu errichten.AuBenwohnbereiche,wie
Balkone,Terassen,Sitzecken,etc.sind zur strafBenabgewandten
Seite unter Ausnutzung méglicher Abschirmung anzuordnen.
Weitere Hinweise und ldrmmindernde MafBnahmen sind in folgenden
Richtlinien enthalten :
= VDI 2718 (Entwurf)"Schallschutz im Stddtebau :
Hinweise flir Planer und Architeekten"
- VDI 2573 "Schutz gegen Verkehrsldrm,Hinweise fiir Planer und
Architekten"

Grinfldchen, Biume

Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflédchen sind gemdB § 9 (1)
Nr.25 Bau GB mit Biumen und Straduchern zu bepflanzen und zu
uniterhalten.

Bel der Bepflanzung der Freifldchen sind bodenst&ndige Genolze
zu verwenden.

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

zungen vorzunehmen.

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

vaten Flachen mit einer Vegetationsdecke zu versehen.



