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1. Grundlagen, Gesetzlichkeiten

Die Aufstellung des Bebauungsplanes filr den Neuaufschluf3 Wohngebiet
sildlich der B 1 10 entsteht parallel zum Verfahren des Fléichen-
nutzungsplanes der Stadt Gnoien. Er basiert auf den gesetzlichen
Vorschriften § 8 und § 246a BauGB.

Der Bebauungsplan steht in Ubereinstimmung mit der beabsichtigten stéidte-
baulichen Entwicklung des Stadtgebietes Gnoien und steht den Zielen und
Zwecken des Fléichennutzungsplanes nicht entgegen.

Der Bebauungsplan wurde fiir die im Fléchennutzungsplan ausgewiesenen
Wohn- und Mischgebiete am Stadtrand sl8dlich der B 1 10 aufgestellt. In
seinem réumlichen Geltungsbereich setzt die Gemeinde die bauliche und
sonstige Nutzung rechtsverbindlich fest. Grundlage dafiir bildet § 9 BauGB.
Darilber hinaus bildet der Bebauungsplan die Grundlage fiir die Planungs-
und Bauleistungen der ErschlieBung und fiir grundstiicksrechtliche Schritte.

Planunqserfordernis

Die Erforderlichkeit der Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das
Wohngebiet ergibt sich aus der geméB einem vorléiufigen Raumord-
nungsprogramm fiir das Land MecklenburgNorpommern zukiinftigen
Entwicklung der Stadt Gnoien zum Unterzentrum und die damit verbundene
extensive Erweiterung der Stadt und aus den Nachfragen der Bev6lkerung
nach dringendem Wohnbedarf.

Verfahrensweg

Mit dem Aufste||ungsbeschluf3 der Stadtvertretung vom 18.06.91 wurde
das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes eingeleitet.
Die Bearbeitung des Bebaungsplanes begann im April 1992. Mit der
Planungsanzeige wurden

das Amt fijr Raumordnung und Landesplanung Rostock
das Landratsamt Teterow

vom Planungsverfahren Bebauungsplan Wohngebiet siidlich B 110 in
Kenntnis gesetzt.

lm Bearbeitungszeitraum des Vorentwurfes wurden vorab die Tréger
iiffentlicher Belange mit Schreiben vom Juni 1992 .Uber die beabsichtigte
Planung informiert und um eine prinzipielle Stellungnahme gebeten.

Die ortsGbliche Bekanntmachung zur friihzeitigen Biirgerbeteiligung erfolgte
im Amtsblatt Nordkurier. Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung fGr die Neugestaltung des Wohngebietes konnten sich die Biirger
vom 07.08. - 21.08.92 anhand der Aushéngung des Vorentwurfes
informieren.
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Das Gebiet wird begrenzt durch:

die Bundesstra|3e B 110 nach Rostock
die bestehende Wohnsiedlung
die Warbelniederung/Schutzgebiet
Iandwirtschaftliche Nutzfléichen

im Norden
im Osten
im Sijden
im Westen

Die Bundesstraf3e B 1 10 ist eine Grenze in zweifacher Sicht:

1. Grenze Wohngebiet
2. Grenze Gewerbegebiet (welches bereits gr6Btenteils bebaut ist)

Geplant ist eine Ortsumgehung der B 1 10, deren Trasse westlich des ge-
planten Wohngebietes verléiuft. Der Autobahnbau, der in einem ca. 20 km-
Korridor von der Stadt entfernt geplant ist, bringt der Stadt einen
Ciberregionalen verkehrstechnischen Anbindepunkt, der fiir den wirtschaft-
lichen Aufschwung von groBer Bedeutung ist.

Resultierend aus den Standortbedingungen

anliegende Bundesstraf$e und
Bauen auf "GrClner Wiese"
(Eingriff in Natur und Landschaft)

sind nachstehend aufgefiihrte Gutachten Grundlage bzw. Bestandteil der
Begrijndung

Grijnordnungsplan vom 1 1.05.94
Schallschutztechnische Stellungnahme vom O1 .03.95 und
20.03.95

Folgende FlurstClcke werden durch den Planungsraum erfaI3t:

Gemarkung:
Flur:
Flurstiicks-Nr.:

Gnoien
4
219
220
221
222/1
222/2
222/3
223
224/1
224/2
224/3
225/1
226
227

228
229
230
231
232
233
234
235
236
237
238
239

240
241
242
243
245 anteilig
246 "
247 n
142 ll
162 n

163 n
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Die natiirliche flachwellige Geléndeformung hat positiven
Einfluf3 auf die Gestaltungform des Wohngebietes

Kennzahlen

Gr6I3enordnung: beplantes Gebiet 12,0 ha ca. 800 - 1000 Einwohner
in Abhéngigkeit der Wohnungsdichte

Fléichen: 12,00 ha
7,95 ha
2,17 ha
0,75 ha
0,41 ha

Geltungsbereich
Baufelder WA, MI
Verkehrsfléche
6ffentliches Griln
6ffentliche Parkplétze
Fléche fiir Sport- und
Spielanlagen 0,39 ha

Kosten: ErschlieBung
(Kostenberechnung)

5 50o,o TDM

Begriinung
(Kostenschéitzung Grilmordnungsplan)

789,1 TDM

3.2 Stédtebauliche Gestaltungskonzeption

Die réumliche Struktur des beplanten Bebauungsgebietes baut sich auf zwei
geometrische Netzstrukturen auf:

1. parallel zur B 110
2. parallel zu den vorhandenen Grundstiicksgrenzen

in denen die stédtebaulichen Elemente Ouartiergliederung, Straf$endimen-
sionen, Blockbeziehungen, Plétze und Griinzonen einzuordnen waren.

Die stéidtebauliche und réiumliche Ordnung des Gebiets basiert auf der
Grundlage von vorgenommenen Analysen der Altstadtstruktur.

Der Charakter des alten Stadtzentrums mit seinen Ouartiergliederungen und
Dimensionen lag der Gestaltung der neuen Wohnsiedlung unter BeriJck-
sichtigung der Forderungen nach hoher Lebens- und Wohnqualitét zugrunde.
Auf die klassische Beziehung des stéidtebaulichen Elementes Wohnquartier,
StraBe, Platz wurde grol8>en Wert gelegt.

Réumliche und verkehrliche Vernetzung

Die Verbindung zwischen Altstadtzentrum und Wohngebiet soll durch einen
Rad- und FuBweg, mit Erlebnisbereichen interessant gestaltet, geschaffen
werden. Von der vorhandenen Wohnsiedlung zum beplanten Wohngebiet
muB im Sinne einer geordneten stéidtebaulichen Entwicklung ein harmo-
nischer Ubergang erfolgen. Die Randbereiche der Neubebauung sind als
einzelne Siedlungshéiuser geplant. Die Bebauung wechselt dann ins lnnere
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Gebiet eine Richtfunkarmlage von Telekom besteht.

4.3 Bauweise und (Jberbaubare Grundstiicksfléichen

Die Festlegung zur Bauweise gem. § 22 BauNVO hat erheblichen EinfluB auf
die Gestaltung des Baugebietes. Die offene sowie auch die geschlossene
Bauweise kommen im Plangebiet zur Anwendung, um ausreichend Spiel-
raum fiir die Gesamtgestaltung zu haben.

Mit der Festsetzung der Baugrenzen im Planteil werden die maximal
Uberbaubaren Grundstiicksfléichen nach § 23 BauNVO bestimmt.

Der Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze von 3 m ist nach § 6 BauNVO
generell zu halten. Ausnahmen sind im Bereich Ouartierbebauung und
seitlicher Grenzabstand zu 6ffentlichen Fléchen zuléssig.
Die Baugrenze zur B 1 10 liegt im Abstand von 20 m vom éuBeren Rand der
Fahrbahn.

5. VerkehrserschlieBung

5.1 Anbindung an das 6rtliche StraBennetz

Die zentrale verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber
den bereits ausgebauten Knotenpunkt zum n6rdlich gelegenen Gewerbe-
gebiet auf der BundesstraBe 1 10 Gnoien - Rostock.

Auf Grund der hohen Fahrfrequenz auf der B 1 10 und des zu erwartenden
stark belastenden Knotenpunktes GewerbegebietNVohngebiet/B 1 10 sollte
im Interesse des ziigigen und sicheren Fahrverkehrs eine Lichtsignalanlage
an diesem Knotenpunkt vorgesehen werden.

Eine zweite verkehrstechnische Anbindung ist in Richtung Osten an das
vorhandene Wohngebiet vorgesehen.
Zum Gebiet Mi, wird eine direkte Zufahrt von der B-StraBe festgesetzt. Der
Planungsentwurf einer Tankstelle fiir dieses Gebiet liegt vor.

Realisiert wird die Zufahrt von der BundesstraBe durch eine separate
Rechtsabbiegespur auBerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches. Das Projekt
zum Ausbau Knotenpunkt GewerbegebietNvohngebiet mit Anbindung Tank-
stelle ist mit dem StraBenbauamt Neustrelitz abgestimmt.

5.2 Innere VerkehrserschlieI3ung

Die innere VerkehrserschlieBung wird durch die HauptsammelstraBe,
Samme|-Anlieger- und WohnstraBen sowie straBenbegleitende und separat
gefiihrte Geh- und Radwege verkehrlich erschlossen.
Die HauptsammelstraBe verbindet das Plangebiet mit der 6stlich gelegenen
vorhandenen Wohnsiedlung. Separat gefilhrte Geh- und Radwege stellen
Verbindungen zur Altstadt und zur Warbelniederung bis zum Stadtbad her.

.Iv
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Sie sind unversiegelt und gestalterisch so anzulegen, daB ein Befahren mit
Kfz. verhindert wird.

Sofern keine Einschrénkungen beziiglich von Ein- bzw. Ausfahrtsbereichen
im B-Plan Teil A festgesetzt sind, sind Ein- und Ausfahrten entsprechend
planungsrechtlichen Festsetzungen und Grundstiickszuschnitt variabel.
Beriicksichtigung sollten aber die Pflanzangebote fiir die Béiume finden. Um
eine alleeartige Begriinung zu erreichen, sollten die Einfahrtsbereiche auf ein
Minimum und auf die M6glichkeit evtl. koordinierender Einfahrtsanlagen
zweier Nachbarn gepriift werden.

5.3 Regelquerschnitte

s. Anlage

5.4 Ruhender Verkehr

Stellpléitze und Garaqen

Bauliche Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr zu erwarten ist
(Mischgebiete und Fléichen fijr Gemeinbedarf),d(3rfen nur errichtet werden,
wenn Stellpléitze oder Garagen in ausreichender Anzahl und Gr6Be herge-
stellt werden.
Nach der Richtlinie fUr Anlagen des ruhenden Verkehrs (RAR) sind die
entsprechenden Fléichen abzusichern (s. VV LBauOM-V).

FUr den GeschoI3wohnungsbau sind Parksténde und -plétze u. a. im
éffentlichen Verkehrsraum ausgewiesen. Ansonsten hat nach § 49 BauO
die Realisierung auf eigenem Grundst|`Jck zu erfolgen. Zufahrten und
Wendeméglichkeiten sind entsprechend § 5 BauO zu planen.

6. Ver- und Entsorgung

Die Medienver- und -entsorgung erfolgt generell Uber die entsprechenden
kommunalen Versorgungsnetze. C5stlich des Plangebietes verléiuft die
Medientrasse fiir die Ver- und Entsorgung des derzeitig geplanten Gewerbe-
gebietes. Die Beriicksichtigung der Medienanschlilisse des Plangebietes
erfolgte bei der Planung des Gewerbegebietes.

6.1 . Versorgungsfléichen

Im Plangebiet werden, resultierend aus den Erfordernissen fGr die Energie-
versorgung (1 Standort) und Abwasserentsorgung (1 Standort), separate
Fléichen ausgewiesen.

Die baulichen Anlagen der Energieversorgung sind in die Randbereiche des
6ffentlichen Verkehrsraumes und der Griinbereiche einzugliedern.
Verlagerungen, bedingt durch konkrete Erschlief3ungsplanung, sind daher



Zur Minimierung der abzuleitenden Oberfléichenwéisser und zur Verhinderung
von Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt sind weitestgehend alle
unbelasteten Regenwéisser grundstiicksintern zu versickern, zu sammeln
oder zu verwerten. Es werden zuséitzlich zentrale AnschluBm6glichkeiten
geschaffen, da das Baugrund sehr schlecht versickerungsféihig ist.

Das anfallende Regenwasser des 6ffentlichen Verkehrsraumes ist, wenn
nicht die Versickerung auf Freifléchen zu nutzen ist, Uber ein
Regenwasserfreileitungsnetzvorh. Regenwasserleitung Beton DN 1000 iiber

Trinkwasser

Bebauungsplan Warbelniederung Gnoien

unkompliziert. Die konkrete Lage der Abwasserpumpstation ist in der Phase
der Objektplanung ErschlieBung in Abstimmung mit der ErschlieI3ungs-
planung Gewerbegebiet festzulegen.
Alle Medien sind entsprechend der Regelordnung von Versorgungsleitungen
im unterirdischen Raum, in den 6ffentlichen StraBen~ bzw. Verkehrsraum,
in Medienkorridoren zu verlegen, s. Anlage.

Neben den kommunalen Abwiissern sind die 6lbelasteten gewerblichen
Regenwéisser nach entsprechender Vorreinigung durch Abscheideanlagen
dem zentralen Schmutzwassernetz des Gebietes zuzufiihren.

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das Wasserwerk Gnoien. Anbindepunkt
ist die anliegende Leitung PVC DN 250 in der vorhandenen Wohnsiedlung
in H6he Abwasserpumpwerk.
Die Einbindung hat Uber einen Ringschlufi zu erfolgen.
Eine zweite Anbindung erfolgt am Kreuzungsbereich der Bundesstra|3e an
die zentrale Leitung zum Gewerbegebiet.

Die abwasserseitige Erschlie8ung des Plangebietes ist Uber eine neue
Pumpstation an die vorh. Schmutzwasserleitung KG-PVC DN 300/400 in
das Abwasserpumpwerk mit Zuleitung zum Kanalnetz der Friedensstraf3e,
und damit Zufiihrung zur zentralen Kléiranlage, abgesichert.

Die erforderliche L6schwasserbereitstellung erfolgt Uber das Wasserver-
sorgungsnetz (Hydranten) und die Nutzung der natijrlichen Wasserres-
sourcen als offene Wasserentnahmestellen (Warbe|, Sélle).

6.3.2 Regenwasser

6.3.1 Schmutzwasser

L6schwasser

6.2

Die Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgt getrennt.

6.3

Wasserversorgung

Entsorgung

1 1
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ein Ri8ckhaltebecken dem Vorfluter (Warbel) zuzufl8hren.

6.4 Wéirmeversorgung

Um eine Minimierung der st6renden Umweltauswirkungen auf die angren-
zende Landschaft zu erzielen, ist fiir die Wérmeversorgung des Gebietes auf
eine umweltfreundliche Erdgasversorgung zu orientieren.

Eine vorhandene Erdgastrasse verléiuft derzeit durch das Plangebiet. Die
erforderliche Umverlegung ist mit dem Rechtstréiger abgestimmt. Ein
Leitungstrassenbereich ist in Koordinierung mit den anderen
Versorgungsleitungen im unterirdischen Bauraum beriicksichtigt.

6.5 Energie- und Fernmeldeversorgung

lm Plangebiet wird eine Trafostation vorgesehen. Die Anschliisse werden in
Verbindung mit dem Gewerbegebiet geplant.

6.6 Miillentsorgung

Fiir die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung sind die Grundstiicks-
eigentilmer entsprechend den gijlltigen regionalen Regelungen verantwortlich
(Abfallgesetz und Abfallentsorgungssatzung des Landkreises GClstrow).

7. Denkmalpflege

Die Fléichen im Geltungsbereich sind It. Aussagen des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern denkmalverdéichtig.
Freigeschobene Fliichen sollen auf m6gliche Bodenfunde und Verféirbungen
Clberpriift werden.

8. Altlasten

Auf dem Plangebiet sind It. Aussage des Abfallwirtschaftsamtes keine
Altlastverdachtsfléchen bekannt.

9. Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB
insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéiltnisse zu beriicksichtigen. Dabei kommt dem Immissions-
schutz eine besondere Bedeutung zu.

Verkehrsléirmschutzverordnung - 16. BImSchV

Die sich durch die BundesstraBe B 110 ergebenden Auswirkungen
hinsichtlich der Lérmbeléistigung auf das Mischgebiet und die










