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1. Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Die Warbelstadt Gnoien besitzt durch seine moderne Infrastruktur und
dem reizvollen naturnahen Umfeld eine besondere Qualitat als Wohn-
standort. Die stetige Nachfrage nach Wohngrundsticken in der Stadt
bleibt damit ungebrochen.

Vordergrindiges Ziel des Verfahrens und gleichzeitig auch besonderes 6f-
fentliches Interesse der Stadt Gnoien ist es, der standigen Nachfrage an
attraktiven Wohnbaugrundsticken mit Anschluss an bestehende Sied-
lungsstrukturen gerecht zu werden und damit der drohenden Abwanderung
von jungen Familien entgegenzuwirken.

Planungsziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaR
§ 4 BauNVO. Der Bebauungsplan soll unter Einbeziehung von AuBenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemaB § 13b BauGB aufge-
stellt werden.

Die Voraussetzungen flr ein Verfahren gemaB § 13b BauGB liegen vor. Die
Grundflache, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet
wird, betragt flir das vorliegende Bauleitplanverfahren weniger als 10.000
m2. Es handelt sich um eine Flache, die sich an bestehende Wohnbebau-
ungen in der Stadt Gnoien anschlieB3t.

Vorliegend handelt es sich nicht um ein Vorhaben, welches einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

Anhaltspunkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 der
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, gibt es nicht.

Der Planungsraum weist durch seine derzeitige Nutzung als Ackerland eine
geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz auf.

Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b) BauGB genannten
Schutzgiter, Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Euro-
paischer Vogelschutzgebiete ist durch die beabsichtigen Festsetzungen
nicht zu beflirchten.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frihzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden,
wenn der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme inner-
halb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden und den berthrten Behdérden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme inner-
halb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB durchgeflihrt werden.
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Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a
Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzu-
wenden.

Die Stadtvertretung der Warbelstadt Gnoien hat am 20.09.2021 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Warbelblick™ beschlossen.

Bearbeitungsstand: Mai 2022 Bebauungsplan ,Wohngebiet Warbelblick"
der Warbelstadt Gnoien
Begriindung



Seite |5

2. Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. I. S 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. I S. 674)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. I S.3786), geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

o Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

o Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. M-V S. 467)

o Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5.
Mai 1998 (GVOBI. M-V 1998, S.503, 613), zuletzt geandert durch Arti-
kel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V S. 166, 181)

o Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. August 2021 (BGBI. I S. 3908)

o Gesetz des Landes Mecklenburg - Vorpommern zur Ausfiithrung
des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausflihrungsgesetz -
NatSchAG M-V) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Februar 2010
(GVOBI. M-V S.66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

o Hauptsatzung der Warbelstadt Gnoien in der aktuellen Fassung

2.2 Planungsgrundlagen

o Katasterdaten sowie Geodaten des Landesamtes flr innere Verwal-
tung Mecklenburg-Vorpommern vom Dezember 2021, Amt fur Geoin-
formation, Vermessungs- und Katasterwesen, Libecker Str. 289,
19059 Schwerin

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan im MaBstab
1: 750 dargestellt und belduft sich auf eine Flache von 3,2 ha. Er umfasst
die Flursticke 1071, 1072 (tlw.) der Flur 4, Gemarkung Gnoien sowie die
Flursticke 35/1, 57 (tlw.), 78 der Flur 21, Gemarkung Gnoien.

Bearbeitungsstand: Mai 2022 Bebauungsplan ,Wohngebiet Warbelblick"
der Warbelstadt Gnoien
Begriindung



Seite | 6

4, Vorgaben iibergeordneter Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsadtzen der Raumord-
nung. Dabei sind die einzelnen Bundeslander gebunden, Ubergeordnete
und zusammenfassende Plane oder Programme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmba-
ren, vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen
oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungspldanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums. Fir gemeindliche Bauleitplan-
verfahren besteht eine Anpassungspflicht.

Bei den Grundsatzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemaR
§ 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Siche-
rung des Raums als Vorgaben flir nachfolgende Abwagungs- oder Ermes-
sensentscheidungen. Fir nachgeordnete Bauleitplanverfahren besteht eine
Bertcksichtigungspflicht.

Fir Planungen und MaBnahmen der Warbelstadt Gnoien ergeben sich die
Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus fol-
genden Rechtsgrundlagen:

¢ Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.
Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. I S. 2694)

e Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
5.Mai 1998 (GVOBI. M-V 1998, S.503, 613), zuletzt geandert zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-
V S. 166, 181)

e Landesverordnung iiber das Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP-M-V) vom 27. Mai 2016

e Landesverordnung Uber das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V) Vom
22. August 2011

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung zu prifen. Rechtsgrundlage hierflr
sind § 4 Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs. 4 BauGB.

Nach § 3 Nr. 6 ROG sind solche Vorhaben, die die raumliche Entwicklung
und Ordnung eines Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beurtei-
len.

In diesem Zusammenhang entscheiden also die Dimension des Baugebie-
tes, die Besonderheit des Standortes sowie die vorhersehbaren Auswir-
kungen auf gesicherte Raumfunktionen die Raumbedeutsamkeit.
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Die Festlegungskarten des LEP M-V und des RREP MMR/ LVO weisen den
Planungsraum als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft aus.

e = &3 o N X ——
Q ’ A 8 o
W S : - T %" > 16 o B 3
- g = .2 v o
. MNargom N 00 A o i
7 * ~ e ™ T
H ¥ % 2 7 o TN
& ES - - s a—_ i
i LT LS 5 ¥ 5
e ey ybetneny . ’
> 7 O ol
o e W
oy 3 .
k== wuogys - *
(L . ~
) | N - Y -
3 A A 1 )
. \ - Y
ey ” 3
\Jh‘(j' \] wEea 8
=TT Cavlie 7 N
el D B
[ ot AT T S
l . 31 . ¥
&y i -~ N
0- AN . lg’s NRRE 5 3 N 5"" 3
3 - X N >
lrpe._ @ S~ F 3
TR s R 1 A o K3 sr) e W
PR A L ) e : 3 sk L T
- ST > oY g . 3
-4 1y 7 ) -
. 3 Y4 T tiack Rm—
- 3 = -\%.‘.; I i
i ¥ IR o
S =, w ' - 1 ] ) \. /;
I 3 n 0 . ;"

y N % / ;
q 4= ~ \
. I:' Wa ldoly 't;. N
i T
™ \‘.‘ > - i { 2
L 22911 o 3 K
[ gy 2> wal BB N4 o
228 ; a2
' ‘.‘ 'u' i‘ﬁ * \rin
[ | o : ,
e '
\ .'-.. - '_" —
~ e 7 RN SN as
- - ' ol - ‘,'__ =l Ty
Gnoien®, PR g SaEN L
: 4 ISt . ! L ~
. o - A WY \
iy / . 1 . N
l.\‘ / s & 111 ~ BN
2 S /P y 7
\ ] il s
% | i a3y l/ g ] “~
Dotz = y T
MY RN ) ¥ J
R o - SN p L]
W . - ‘ ,I" . .
e Khowe Lns » W s RRANICHEROF ] T s IR
w7 KL Seat VTR b 7 5 ey o
NS - 7 i 1 : 3 ;
N 9 =g Py B 774 ) SoFa1 D
= x | bR~ SRR N e

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RREP MMR/LVO (Planungsraum schwarz markiert)
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In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwick-
lung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -statten, auch in vor-
und nachgelagerten Bereichen, ein besonderes Gewicht beigemessen wer-
den. Bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Maf3-
nahmen und Vorhaben sollen die lokalen Standortverhaltnisse und konkre-
ten agrarstrukturellen Belange besonders berlicksichtigt werden. (Grund-
satz 3.1.4 [1] RREP MMR-LVO M-V)

Durch die Ausweisung des Planungsraumes als Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schaft ist eine Prifung des Einzelfalls fir die Belange der Landwirt-
schaft erforderlich.

Die abwadgende Entscheidung flir eine zukinftige Ausformung einer be-
darfsgerechten und Ressourcen schonenden Landwirtschaft ist mit anderen
o0ffentlichen Belangen (hier: Schaffung von Wohnbaufldchen) in Einklang
zu bringen.

Zur Sicherung bedeutsamer Bdéden darf die landwirtschaftliche Nutzung
von Flachen ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt
werden. (LEP 4.5 [2] (Z)) Bei den vorliegenden Flachen handelt es sich
um Sandbdéden mit mittlerem Ertragspotenzial. Bedeutsame Bdden werden
nicht Gberplant.

Mit dem gewahlten Flachenzuschnitt wird gewahrleistet, dass die sich im
Westen anschlieBenden Ackerflachen weiterhin problemlos bewirtschaftet
werden kdnnen. Das in Anspruch genommene Areal stellt im Vergleich zu
den verbleibenden Produktionsflachen der Landwirte einen untergeordne-
ten Teil dar. Negative Auswirkungen auf die Landwirtschaft kénnen damit
ausgeschlossen werden.

Das LEP M-V enthalt in den Zielen der Raumordnung Regelungen zur Ent-
wicklung von Siedlungsstrukturen.

Der Programmsatz 4.1 trifft konkrete Aussagen zur weiteren Siedlungs-
entwicklung. Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung
der Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern sind
zu vermeiden. (Programmsatz 4.1.6 LEP M-V) Mit der vorliegenden Pla-
nung wird dem Rechnung getragen. Der Geltungsbereich schlieBt westlich
direkt an vorhandene Siedlungsstrukturen der Stadt Gnoien an.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklen-
burg/Rostock (RREP MMR-LVO M-V) beinhaltet verbindliche Ziele der
Raumordnung, mit denen der Entstehung neuer Splittersiedlungen sowie
der Erweiterung vorhandener Splittersiedlungen entgegengewirkt werden
soll.

Die Uber den Eigenbedarf hinausgehende oder Uberértliche Neuausweisung
von Siedlungsflachen soll auf die zentralen Orte konzentriert werden
(Grundsatz 4.1 [2] RREP MMR-LVO M-V).
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Gnoien gehdrt zu den zentralen Orten und Ubernimmt die Aufgaben eines
Grundzentrums. Als Grundzentrum hat die Warbelstadt Gnoien Uberdrtli-
che Bedeutung und Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen in der Stadt
gesichert werden.

In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkei-
ten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich
nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbin-
dung an die Ortslage zu erfolgen.

Ausnahmen davon sind nur méglich, wenn das Vorhaben nachweislich

e immissionsschutzrechtlich nur auBerhalb der Ortslage zuldssig ist
oder

e aufgrund seiner spezifischen Standortanforderungen an die Infra-
struktur nicht in Innenlagen bzw. Ortsrandlagen realisiert werden
kann. (LEP 4.1 (5) (2))

Fir die Stadt Gnoien ist festzustellen, dass Innentwicklungspotenziale fast
vollstandig erschépft sind. So stehen im Bereich des Ostlich angrenzenden
Bebauungsplanes ,Wohngebiet Warbelniederung® nur noch wenige Bau-
platze zur Verfligung.

Gleichzeitig verzeichnet die Stadt eine standige Nachfrage zu Baulandre-
serven, welche unter anderem auf die gute soziale Infrastruktur zurlickzu-
fihren sind: In der Stadt gibt es neben der Johann-Wolfgang-von-
Goethe Grundschule und der Regionalen Warbel-Schule, auch die Kinder-
tagesstatte ,Méarchenland".

Ansassige Facharzte fur Allgemeinmedizin, Frauenheilkunde, Innere Medi-
zin sowie Zahnarzte sind auf kurzem Wege erreichbar. Apotheken, Physio-
therapiepraxen und Pflegedienste befinden sich ebenfalls in der Stadt.

Daruber hinaus bietet die Stadt ein breites Angebot an Sport- und Freizei-
taktivitaten.

Zielstellung der Stadt Gnoien ist es, zur Erhaltung der positiven Struktur-
merkmale und Auslastung der Infrastruktur, weitere Wohnbauflachen zu
schaffen, um die Ansiedlung junger Familien zu férdern und die Stadt auch
in Zukunft zu starken.

Eine positive Bevdlkerungsentwicklung kann nur erreicht werden, wenn
Wohnbauflachen fir den Wohnungsneubau vorhanden sind. Gelingt dies
nicht, werden in Gnoien Bevdlkerungsverluste eintreten und dies hat nega-
tive Auswirkungen auf die Auslastung der sozialen Infrastruktur.

Mit dem Bebauungsplan ,Wohngebiet Warbelblick" ist vorgesehen attrakti-
ve, nachfragegerechte Wohnbauflachen bereitzuhalten und gleichzeitig ei-
nen Beitrag zur Eigentumsbildung der Bevdlkerung in der Region zu leis-
ten.
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Die vorgesehenen Wohngrundstlicke schlieBen unmittelbar an den gewach-
senen Siedlungskérper und bestehende Wohnnutzungen an. Vorliegend ist
somit kein Konflikt mit den formulierten Zielstellungen des LEP M-V und
RREP MMR-LVO erkennbar. Die Umsetzung des Vorhabens an diesem
Standort erscheint somit als zielfihrend.

Es ist also davon auszugehen, dass die von der Warbelstadt Gnoien formu-
lierten Planungsziele den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und
Landesplanung nicht widersprechen.
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5. Beschaffenheit des Plangebietes

Der Planungsraum befindet sich am westlichen Rande der Warbelstadt
Gnoien und umfasst derzeit intensiv genutztes Ackerland.

Da der Planungsraum intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet wird, un-
terliegt er somit einer regelmaBigen Bodenbearbeitung und Dlngung.
Durch die periodische Bodenbearbeitung setzt sich die Ackerbegleit- oder
Segetalvegetation aus Arten zusammen, die ihren Vegetationszyklus, d. h.
die gesamte Entwicklung in sehr kurzer Zeit durchlaufen. Hier sind ,Aller-
weltsarten" zu finden, die keine besonderen Anspriiche an ihren Lebens-
raum stellen. Gebaude oder hochwertige Biotopstrukturen befinden sich
nicht innerhalb des Planungsraumes.

Die nachstgelegenen Wohnnutzungen befinden sich direkt 6stlich angren-
zend an den Planungsraum. Nordostlich grenzt der Vorhabenstandort an
ein Tankstellengelande. Im Norden verlauft die BundesstraBe B 110. West-
lich erstrecken sich weitere intensiv genutzte Ackerflachen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine gesetzlich geschitz-
ten Biotope. Sudlich des Vorhabenstandortes in ca. 80 m Entfernung flieBt
die ,Warbel®.

Der Geltungsbereich selbst unterliegt keinen Schutzgebietsausweisungen.

Als nachstgelegene europaische Schutzgebiete sind die Vogelschutzgebiete
~Mecklenburgische Schweiz und Kummerower See" sowie ,Recknitz- und
Trebeltal mit Seitentalern und Feldmark™ in jeweils 3.000 m Entfernung zu
benennen. Bei dem nachstgelegenen Gebiet von gemeinschaftlicher Be-
deutung (GGB) handelt es sich um das ,Recknitz- und Trebeltal mit Zu-
flissen®. Das Schutzgebiet erstreckt sich in ca. 5.600 m Entfernung zum
Planungsraum.

Weitere Schutzgebiete nach den §§ 23 (Naturschutzgebiet), 24 (National-
park, Nationale Naturmonumente), 25 (Biospharenreservat), 26 (Land-
schaftsschutzgebiet), 27 (Naturpark) und 28 (Naturdenkmaéaler) des Bun-
desnaturschutzgesetzes sind von der Planung nicht betroffen.
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6. Inhalt des Bebauungsplans
6.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es eine stadtebauliche Ordnung geman
den in § 1 Abs. 5 BauGB aufgefihrten Planungsleitsatzen zu gewahrleis-
ten. Im Sinne einer baulichen Verdichtung, zur Gewahrleistung einer stad-
tebaulichen Ordnung und zur gestalterischen Einflussnahme ist es erfor-
derlich, diese Forderungen Uber eine Bebauungsplanung festzuschreiben.

Zielstellung der vorliegenden Planung ist die Erweiterung der vorhandenen
Wohnnutzungen im Westen der Warbelstadt Gnoien und Abrundung des
Siedlungskdrpers. Vorgesehen ist die Schaffung von bis zu 31 Wohnbau-
platzen.

Das stadtebauliche Konzept ist entsprechend darauf ausgerichtet, dass der
Anschluss an die vorhandene Infrastruktur des Wohngebietes ,Warbelnie-
derung" im Westen erfolgt. Dazu werden die geplanten ErschlieBungsstra-
Ben an den Lerchenweg, den Wiedesoll und die Tessiner StraBe angebun-
den.

Die sudlichen Baufelder werden Uber eine StichstraBe mit Wendeeinrich-
tungen erschlossen.

Die Verkehrswege werden so angeordnet, dass zuklnftig eine Erweiterung
des Wohngebietes in westliche Richtung mdglich ist.

Um Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild zu minimieren, ist im Nor-
den und entlang der sltdlichen Plangebietsgrenze sowie im Bereich der An-
schlusspunkten der ErschlieBungsstraBen die Anpflanzung von Gehdlz-
strukturen geplant.

Ein weiterer Bestandteil der vorliegenden Planung ist die Errichtung einer
Larmschutzwand oder eines Larmschutzwalls, um Beeintrachtigungen aus-
gehend der ndrdlich verlaufenden BundesstraBe B 110 zu minimieren.

Die Warbelstadt Gnoien ist verkehrstechnisch gunstig gelegen. Die Bunde-
sautobahn A20 ist in 10 min Fahrtzeit zu erreichen. Die Hansestadt
Rostock liegt etwa 45 min Fahrtzeit entfernt. Aufgrund der besonderen
Ausstattung des Natur- und Landschaftsraumes und der guten verkehrli-
chen Anbindung eignet sich Gnoien gut als Wohnstandort.
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6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Planungsziel ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes gemaR
§ 4 BauNVO. Grundsatzlich steht damit die Wohnnutzung im Fokus. Die
Planung sieht die Schaffung von bis zu 31 Wohnbauflachen vor.

Grundsatzlich soll alles zuldassig sein, was der Zulassigkeitskatalog der
Baunutzungsverordnung fur allgemeine Wohngebiete vorgibt.

Die Ansiedlung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaube-
trieben und Tankstellen sind nicht mit den Planungszielen der Gemeinde
und den oben formulierten stadtebaulichen Zielstellungen vereinbar, denn
der Schwerpunkt der Planung liegt auf der Entwicklung von Wohnbau-
grundsticken fir Einfamilienhduser. Sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe sowie Anlagen fur Verwaltungen kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden.

Zur Wahrung des gebietstypischen Orts- und Landschaftsbildes beabsich-
tigt die Stadt Gnoien, die Dichte und auch die H6henentwicklung von bau-
lichen Anlagen Uber das MaB der baulichen Nutzung zu beschrdanken. Aus
immissionsschutzrechtlichen Griinden wurde die Zahl der Vollgeschosse flr
das nordliche Baufeld an der BundesstraBe B110 auf Z=I festgesetzt. Dar-
Uber hinaus erfolgte in Anlehnung an die im Umfeld vorhandenen Gebadude
die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse auf Z=II.

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir das Allgemeine Wohngebiet auf
eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
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Fldchenbilanz:
Geltungsbereich 32.346 m?2
Allgemeines Wohngebiet 26.361 m?
Offentliche StraBenverkehrsflache 4.514 m?2
A-Flache 1.471 m2

Maximale Versiegelung (GRZ 0,4) 10.544 m?2

Durch die gewahlte Grundflachenzahl von 0,4 sind innerhalb des allgemei-
nen Wohngebietes mit einer Flache von 26.361 m2 maximal 10.544 m2
Versiegelungen mdglich, durch die eine Wohnnutzung begriundet wird.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1.1.1 Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind gemédB § 4 Abs. 2
BauNVO Wohngebédude, die der Versorgung des Gebietes dienenden
Ldaden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe und Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Ausnahmen im Sinne
von § 4 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO sind ausnahmsweise zulédssig.

1.1.2 Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfliche gem&B § 19 Abs.
4 Satz 2 BauNVO ist unzulassig.
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6.3 Ortliche Bauvorschriften

Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Befugnis, ,0rtliche Bauvor-
schriften™ erlassen zu kdénnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer Gestal-
tungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage flir ein solches Handeln
ist durch § 86 Abs. 3 LBauO M-V gegeben.

GemaB § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V soll durch Vorgaben der Dachgestal-
tung fur Wohnhduser ein stadtebaulich vertragliches Gesamterscheinungs-
bild sichergestellt werden. Nebengebdude, Uberdachte Stellplatze und Ga-
ragen sind von dieser Regelung nicht erfasst.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

1. Innerhalb des Geltungsbereiches sind fir Wohngebdude aus-
schlieBlich harte Bedachungen in naturrot oder anthrazit als
Satteldédcher, Krippelwalm- oder Walmdacher mit einer Dach-
neigung von 25° bis 55° zuldssig. Die vorgenannten O6rtlichen
Bauvorschriften gelten nicht flur sonstige bauliche Anlagen,
Carports und Garagen.

6.4 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Entsprechend des oben beschriebenen stadtebaulichen Konzeptes soll zur
Minimierung von Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild, im Norden
und entlang der siddlichen Plangebietsgrenze sowie im Bereich der An-
schlusspunkten der ErschlieBungsstraBen, die Anpflanzung von Gehdlz-
strukturen erfolgen.

Folgende Festsetzung wurde getroffen:

1. Die mit A gekennzeichneten Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind als Gehdlzflachen
zu entwickeln und wie folgt zu bepflanzen. Je 50 m2 Pflanzfldche
sind 10 Strducher der Arten Rosa rubiginosa, Rosa tomentosa, Rosa
canina, Cornus sanguinea, Rhamnus catharticus oder Corylus avella-
na in der Qualitdt 60/100 anzupflanzen.
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6.5 Umweltpriifung

GemaB § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB kann
fur den vorliegenden Bebauungsplan das beschleunigte Verfahren ange-
wendet werden.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz
1 BauGB gelten entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung abgesehen.

Eine Beeintrachtigung der Schutzglter durch die beabsichtigte Planung ist
auf Grund der bisherigen Nutzung als Kleingartenanlage nicht zu beflirch-
ten.

Eingriffsregelung

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Féallen des § 13a Abs. 1 Satz 2
Nummer 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Vorliegend sind also keine
AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Artenschutz

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen fiir Brutvogel

Zur Vermeidung einer Tétung oder Stérung von Brutvdgeln des Offenlan-
des oder der Gehdlze sollte eine Bauzeitenbeschrankung eingehalten
werden, d.h. Bauarbeiten sollen nur auBerhalb der Brutzeit im September
bis Marz erfolgen. Bei Baubeginn innerhalb der Brutzeit soll vorher durch
einen Gutachter Uberprift werden, ob ein aktuelles Brutgeschehen im Be-
reich der Bauflache ausgeschlossen werden kann.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen flir Reptilien

Zum Schutz von Reptilien (hier: Zauneidechsen) sollte die Bauzeit grund-
satzlich auBerhalb des Aktivitatzeitraumes, d.h. in der Zeit von Mitte Sep-
tember bis Ende Marz erfolgen.
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6.6 Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt ausgehend des westlich angrenzenden Wohnge-
biets lUber den Lerchenweg, den Wiedesoll und die Tessiner StraBe. Die
sudlichen Baufelder werden uUber eine StichstraBe mit Wendeeinrichtun-
gen, die fuir das Bemessungsfahrzeug dreiachsiges Millfahrzeug ausgelegt
ist, erschlossen.

Die Anbauverbotszone von 20 m zur BundesstraBe B 110 wird mit der vor-
liegenden Planung eingehalten.

Flir die ErschlieBungsaufwendungen sind Versiegelungen in H&éhe von
4.514 m2 erforderlich.

Der Planungsraum wird an den sitdlich angrenzenden Wirtschaftsweg Uber
eine fuBlaufige Verbindung angeschlossen.

Eine Bereitstellung von Stellplatzen auf 6ffentlichen Flachen ist nicht not-
wendig, da die ausgewiesenen GrundstiicksgroBen ausreichenden Platz flr
Stellflachen mehrerer Fahrzeuge zu lassen. Hierdurch gibt es keinen Be-
darf an o6ffentlichen Parkplatzen auBBerhalb der privaten Grundsttlicke.
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7. Immissionsschutz

Geplante Nutzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes haben demge-
genidber einen Anspruch darauf, von allen erheblichen Stérungen, insbe-
sondere Immissionen, freigehalten zu werden, die ein ruhiges und gesun-
des Wohnen stdren, beeintrachtigen oder erheblich beldstigen kénnen. Bei
der immissionsschutzrechtlichen Beurteilung des Plangebietes ist daher
auch auf unzumutbare Larmbelastigungen, verursacht durch Verkehrslarm
einzugehen.

Die Aufgabe beim Immissionsschutz ist es, zu prifen, ob die Planung Aus-
wirkungen auf immissionsschutzrechtliche Belange nach dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) hat. Es gilt die Schallimmissionen,
die auf das geplante Gebiet einwirken, im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens in Anlehnung an die DIN 18005 zu ermitteln.

Aufgrund der Nahe zur BundesstraBe B 110 und den Gewerbestandorten
wurde durch das Ingenieurblro fur Arbeitsplatz - und Umweltanalyse 6ko
- control GmbH eine Schallimmissionsprognose mit Stand 31.01.2022
durchgefihrt. (siehe Anlage 1)
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Abbildung 3: Lage der Schallquellen®

Gewerbeldrm

Gutachterlich wurde nachgewiesen, dass die Immissionsrichtwerte der TA-
Larm bzw. der Orientierungswerte der DIN 18005-1 sowohl am Tage
(Werktag, Sonntag) als auch in der Nacht an den Immissionsorten einge-
halten werden.

Verkehrslarm

Im Ergebnis der Untersuchung wurde festgestellt, dass die Immissions-
richtwerte der TA-Larm bzw. Orientierungswerte der DIN 18005-1 sowohl
am Tage als auch in der Nacht an den Immissionsorten direkt stdlich der
BundesstraBe iberschritten werden. Es kommt zu Uberschreitungen von
bis zu 7 dB(A) am Tag und 9 dB(A) in der Nacht.

Aus diesem Grund wird entlang der nérdlichen Grenze des Planungsraumes
ein 3,5 m hoher Larmschutzwall oder eine Larmschutzwand errichtet.

! Schallimmissionsprognose (6ko-control GmbH mit Stand 31.01.2022): S. 22
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Die Larmschutzeinrichtung wurde eine Reduzierung der Beurteilungspegel
um bis zu 5 dB(A) im ndrdlichen Bereich des geplanten Wohngebietes ha-
ben.

Da im WA 1 trotzdem weiterhin Uberschreitungen von 2 dB(A) (Tag) bzw.
4 dB(A) (Nacht) auftreten wirden, sind zusatzliche passive Larmschutz-
maBnahmen erforderlich.

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass sich der untersuchte Planungs-
raum im nordlichen Bereich, welches nah an der B110 liegt, im Larmpe-
gelbereichen III und ansonsten im Larmpegelbereich II befindet.

Bei der Bewaltigung von Immissionskonflikten durch heranrickende sto-
rungsempfindliche Nutzungen sind zunachst die Mdglichkeiten des aktiven
Immissionsschutzes zu. Vorliegend werden zwischen stérender und sté-
rungsempfindlicher Nutzung gelegene Flachen als Schutzflachen gesichert.

Die Festsetzung von Schutzflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kommen
bei einer heranrickenden Wohnbebauung dann in Betracht, wenn allein
durch den Abstand oder in Verbindung mit einem Larmschutzwall oder ei-
ner Larmschutzwand eine ausreichende Minderung der Larmbelastung des
Wohngebietes erfolgen kann.

Im Einzelfall kénnen passive LarmschutzmaBnahmen aufgenommen wer-
den, die sicherstellen, dass gegeniber dem angrenzenden Gewerbegebiet
kein Immissionsort im Sinne der TA Larm entsteht.?

Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

1. Innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzten und mit L
gekennzeichneten Flache zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen ist eine Ldrmschutzwand oder ein Ldrmschutzwall mit min-
destens 3,5 m Hbéhe zu errichten und dauerhaft zu erhalten.

2. Innerhalb Geltungsbereiches missen zum Schutz vor AuBenldrm die
AuBenbauteile von Gebduden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdu-
men bewertete LuftschalldémmmaBe (R'w,res) gemaB DIN 4109-01
und DIN 4109-2 von 30 dB aufweisen.

Hinweis

Die DIN-Normen 4109-01 und 4109-2 (vgl. Text (Teil B), Festsetzung
1.4.2) kénnen wéhrend der allgemeinen Offnungszeiten im Amtsgebédude
des Amtes Gnoien, Teterower StraBBe 11 a, 17179 Gnoien eingesehen wer-
den. Hier wird auch der Bebauungsplan zu jedermanns Einsicht bereitge-
halten.

2 s. Schallimmissionsprognose (6ko-control GmbH mit Stand 31.01.2022)
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8. Wirtschaftliche Infrastruktur
8.1 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Flr die Entwicklung der im Geltungsbereich zuldssigen Nutzungen ist eine
Anpassung des im Planungsraum bestehenden Ver- und Entsorgungsnetzes
erforderlich.

Die geplanten Wohngrundstiuicke werden an die zentrale 6ffentliche Abwas-
seranlage angeschlossen. Anfallendes Niederschlagswasser soll auf den
unversiegelten Flachen einer Versickerung oder Verdunstung zugeflihrt
werden.

Die Grundsticke sind an die o6ffentliche Trinkwasserversorgung anzu-
schlieBen. Der Anschluss und die Anschlussbedingungen sind mit dem Ver-
sorgungs- und Entsorgungstrager zu vereinbaren.

Vor Baubeginn ist das bauausfihrende Unternehmen verpflichtet, sich
beim Versorger nach dem aktuellen Leitungsbestand zu erkundigen.

8.2 Gewasser

Der Geltungsbereich liegt nicht in einer Trinkwasserschutzzone. Es befin-
den sich auch keine Oberflachengewdsser oder verrohrte Gewasser als
Gewasser II. Ordnung im Plangebiet.

Eine Beeintrachtigung von Oberflachengewdssern oder des Grundwassers
ist nicht zu beflirchten, da mit dem Vorhaben keine Stoffe freigesetzt wer-
den, die die Qualitat von Grund- und Oberflachenwasser beeintrachtigen
kénnen.
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8.3 Telekommunikation

Der Geltungsbereich ist derzeit nicht ausreichend mit Telekommunikati-
onslinien der Telekom erschlossen. Zur telekommunikationstechnischen
Versorgung des Planungsraums durch die Deutsche Telekom AG ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

Flir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
BungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so
friih, wie mdglich, spatestens aber 6 Monate vor Baubeginn schriftlich an-
gezeigt werden. Der Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist
Folge zu leisten.

8.4 Abfallentsorgung/Altlasten

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufihren, dass so-
wohl von den Baustellen als auch von den fertigen Objekten eine vollstan-
dige geordnete Abfallentsorgung erfolgen kann. Bei der Baudurchfihrung
ist durchzusetzen, dass der im Rahmen des Baugeschehens anfallende Bo-
denaushub einer geordneten Wiederverwendung gemaB den Technischen
Regeln der Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu-
gefihrt wird. Wahrend der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen aufgefun-
dene Abfalle sind fachgerecht zu entsorgen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Altlastverdachtsflachen, die im Kataster des Landkrei-
ses Mecklenburgische Seenplatte erfasst sind.

Sollten wahrend der Bauarbeiten erhebliche organoleptische Auffalligkeiten
im Baugrund festgestellt werden, so ist die untere Bodenschutzbehérde zu
verstandigen.

8.5 Brandschutz

Von offentlichen Verkehrsflachen wird fir die Feuerwehr ein geradliniger
Zu- oder Durchgang zu rlickwartigen baulichen Anlagen geschaffen.

Fir die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr
gilt die Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstlcken. Die
lichte Hohe der Zu- oder Durchfahrt muss senkrecht zur Fahrbahn gemes-
sen mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuer-
wehr flir den Katastrophen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast
bis zu 10 t und einem zuldassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren wer-
den kann (DIN 14090).

Bearbeitungsstand: Mai 2022 Bebauungsplan ,Wohngebiet Warbelblick"
der Warbelstadt Gnoien
Begriindung



Seite | 23

Zur Deckung des Ldschwasserbedarfs ist gemaB dem Arbeitsblatt W 405
(Februar 2008) des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V.
(DVGW) fir mind. 2 Stunden eine Ldéschwassermenge von mind. 1.600
I[/min (48 m3/h) in maximal 300 m Entfernung zu gewahrleisten. Diese
Loschwassermenge muss zu jeder Jahreszeit zur Verfliigung stehen.

Flir den Geltungsbereich erfolgt die Loschwasserversorgung Uber Hydran-
ten im westlich angrenzenden Wohngebiet ,Warbelniederung®.
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o. Denkmalschutz
9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale, die als
Denkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern eingetragen und als Zeitzeugen der Geschichte zu erhalten
sind.

9.2 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Geltungsbereiches
keine Bodendenkmale oder Verdachtsflachen bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V vom 6. Januar 1998
(GVOBI.M-V, Teil I, S.12 ff.) die Denkmalschutzbehdérde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes
fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Ar-
beiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Anlage

Anlage 01 Schallimmissionsprognose

Anlage 02 DIN 4109-01 und DIN 4109-02
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