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Gemeindevertretung Warrenzin (Entscheidung) 12.02.2026 o)
Sachverhalt

Die Eigentiimerin des Grundstlickes Wolkow 8a (Flurstiick 239, Flur 1, Gemarkung Wolkow)
hat beim Landkreis Mecklenburgische Seenplatte eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines
Wohnhauses gestellt. Auszugsweise ist der Lageplan und Ansichten beigefligt. Die
Antragstellerin mochte Uber die Bauvoranfrage Auskunft dariiber, ob grundsatzlich die
Mdglichkeit besteht, ein Wohnhaus auch mit 2 Vollgeschossen zu errichten.

Die Gemeinde wurde um das gemeindliche Einvernehmen gem. § 36 Baugesetzbuch
(BauGB) gebeten. Uber die Zulassigkeit des Vorhabens wird im Einvernehmen mit der
Gemeinde entschieden. (Fristende 26.03.2026).

Fur das Baugrundstiick gibt es keine verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan). Das
Grundstick wurde (zusammen mit weiteren Grundstiicken) durch die Klarstellungssatzung
mit Abrundung und erweiterter Abrundung fir den OT Wolkow (beigefiigt) in den
Innenbereich einbezogen. Die Bebaubarkeit richtet sich nach 834 Abs. 1 BauGB. Auf den
Flachen der erweiterten Abrundung (rot) dirfen nur Wohnhauser errichtet werden. Fur den
Eingriff ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen.

Das Einvernehmen der Gemeinde kann sich gem. 836 BauGB nur aus den sich aus 834
BauGB ergebenen Grinden versagt werden.

Gemal 834 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die ErschlieRung gesichert ist.

Die Erschlieung ist gesichert. Das Vorhaben widerspricht jedoch dem Einfligungsgebot.
Geplant ist ein ,Stadthaus” mit 2 Vollgeschossen.

Da sich in der naheren Umgebung keine solche Bebauung befindet, fugt sich das Vorhaben
in Bezug auf das Maf3 der baulichen Nutzung nicht ein. Bislang sind solche Vorhaben nicht
genehmigungsfahig gewesen.



Mit der kirzlich veréffentlichten Anderung des BauGB bezweckt der Gesetzgeber jedoch
eine Erleichterung fir Wohnbauvorhaben. Dazu wurde u.a. der Absatz 3b in 834 und bis
31.12.2030 befristet der 8246e eingefugt. In beiden Fallen kann - mit Zustimmung der
Gemeinde - vom Erfordernis des Einfiigens bzw. von Vorschriften des BauGB abgewichen
werden, wenn es sich um Wohnbauvorhaben handelt und dies unter Wiurdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Nach Auffassung der Bearbeiterin konnte es sich bei der vorliegenden Bauvoranfrage um
einen Anwendungsfall der neuen gesetzlichen Regelung handeln.

Folgende Voraussetzungen muissten vorliegen:
1. Errichtung Wohngeb&ude
2. Einzelfall oder mehrere vergleichbare Falle
3. Abweichung vom Einfigungsgebot
4. Vereinbarkeit unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 0&ffentlichen
Belangen
5. Zustimmung der Gemeinde

Die Antragstellerin beabsichtigt die Errichtung eines Wohngeb&udes mit 2 Vollgeschossen.
Es handelt sich um einen Einzelfall. Das beantragte Vorhaben fiigt sich hinsichtlich des
MaRes der baulichen Nutzung (hier Anzahl Vollgeschosse) nicht in die ndhere Umgebung
ein (Abweichung vom Einfigungsgebot). Nachbarliche Interessen kénnen z.B. Schattenwurf,
Abstandsflachen oder Bauhdhen sein. Diese Belange sind mdglicherweise nicht stark
betroffen, da aufgrund der Dachhdhen eingeschossiger Hauser ahnlich Hohen erreicht
werden. Die Abstandsflachen missen eingehalten werden. Offentliche Belange, die mit dem
Bauvorhaben nicht vereinbar wéren, sind nicht erkennbar.

Da die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des 834 Abs. 3b BauGB vorliegen durften,
kénnte die Gemeinde dem Vorhaben und damit der Abweichung vom Einfliigungsgebot in
Bezug auf das Bauen eines Wohnhauses mit 2 Vollgeschossen zustimmen und gleichzeitig
das gemeindliche Einvernehmen gem. 8§36 BauGB erklaren. Im Ubrigen misste das
Vorhaben dann aber dem Einflgungsgebot entsprechen. Sollte die Gemeinde dem
Vorhaben zustimmen, misste vergleichbaren Fallen ebenfalls zugestimmt werden.

Mochte die Gemeinde die Zustimmung zur Abweichung jedoch nicht erteilen, dirfte dies
zulassig sein, da die Regelung des 834 Abs. 3b ja die Planungshoheit der Gemeinden
tangiert und hier — anders als beim gemeindlichen Einvernehmen nach 836 BauGB — auch
stadtebauliche Gesichtspunkte einflieRen dirfen. Daher muss die Entscheidung Uber die
Zustimmung oder Ablehnung durch die Gemeindevertretung getroffen werden.

Gem. 836a BauGB kann die Gemeinde ihre Zustimmung unter der Bedingung erteilen, dass
der Vorhabentrager sich verpflichtet, bestimmte stadtebauliche Anforderungen (z.B. max.
Hohe oder Grundflache) einzuhalten. Die Zustimmung der Gemeinde gilt als erteilt, wenn sie
nicht binnen drei Monaten verweigert wird. Die Gemeinde kann auch der betroffenen
Offentlichkeit vor der Entscheidung tiber die Zustimmung Gelegenheit zur Stellungnahme zu
dem Antrag innerhalb angemessener Frist geben.

Es wird darauf hingewiesen, dass es bislang noch keine Erfahrungswerte bei der
Anwendung der gesetzlichen Anderungen gibt, da diese erst am 30.10.2025 in Kraft getreten
sind. Inwieweit der Landrat des Landkreises als Baugenehmigungsbehérde der
Rechtsauffassung folgen wird, bleibt abzuwarten.

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Warrenzin stimmt der Abweichung vom Erfordernis
des Einfugens in die ndhere Umgebung in Bezug auf die Anzahl der Vollgeschosse (hier 2
Vollgeschosse) gem. 834 Abs. 3b BauGB zu (ggfis. unter folgender

BedinQUNg... ..o (sonst streichen))

und erteilt das gemeindliche Einvernehmen zur Bauvoranfrage zur Errichtung eines



Wohnhauses mit 2 Vollgeschossen (,Stadthaus®) auf dem Flurstlick 239, Flur 1, Gemarkung
Wolkow.

Finanzielle Auswirkungen
keine

Anlage/n
1 Lageplan und Ansichten ( 6ffentlich)

2 Auszug Klarstellungs-und Abrundungssatzung ( 6ffentlich )
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Landkreis Mecklenburgische Seenplatte AUSZUg aus dem
- Der Landrat -

Platanenstr. 43 Liegenschaftskarte MV 1:1000
17033 Neubrandenburg
Erstelit am 07.066.2023
Gemarkung: Wolkow {13 3792) Gemeinde: Warrenzin (130 74 15T}
Fha: 1 Landkreis hecki. Seenplaite
Flurstizck: 239 Lage: Im Dorf
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Maisiab 11000 innerdienstlichen Zwecken oder zum eigenen, nicht gewerblichen Gebrauch {§ 34 Abs. 1 GeoVermG M-V).




[ Thonias Ruff

www.ruff-bau.de
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117 qm - schlusselfertlg
4 Zimmer,2 Bader,Kiiche, HWR,
Stadthaus keine Dachschrigen

Grundriss individuell veranderbar
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inkl. Luftwiarmepumpe

Fullbodenheizung

Messe-Bonus **:

farbige Fenster, Duschrinne & Regendusche

* gilt nur bei Baubeginn bis 1.09.2025 **gilt nur fiir Messekunden

fBauunternehmen Thomas Ruff | o e DS * Biiro & Musterhaus
Tel: 0395 351 755 20 W ~ Stargarder St 39D

‘Mobil: 017390 15699 17033 Neubrandenburg
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Ergeschoss
Auflenmal3: 8,74 x 8,74 m

Schiafen

N:10.87m"

Obergeschoss

Grundrissbeispiel individuell verinderbar

www.rutf-bau.de
Bauunternehmen Thomas Ruff

Bungalows * Emfamilienhduser * Stadtvillen * Architektenhiuser * Mehrfamilien-/ Reihenhiuser

Interesse ? Sprechen sie uns an.
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= 2 221.900,- €

AKTIONSHAUS 4 | Stadtvilla

Aktionshaus 4 | Stadtvilla | 4 Zimmer
122,58 m? Wohn- und Nutzflache
\ 119,24 m? Wohn- und Nutzflich h WoFlvV

| mEsenang e e e GRUNDRISSBEISPIEL

STADTVILLA AH 4 Eidge shios sl

8,80 m

Diese elegante Stadtvilla besticht mit einer Wohnflache :
von 122 m? und bietet modernen Komfort auf zwei
Voligeschosse mit unterschiedlichen Fensterformaten.

Im Erdgeschoss befindet sich ein groBzigiger, knapp a
Wohnen/Essen

40 m? groBer offener Wohn- und Essbereich mit inte-
grierter Kiiche, der zu geselligen Stunden einlddt. Ein
praktisches Gaste-WC mit Duschl8sung ergénzt das
Raumangebot auf dieser Ebene, wahrend der Haus-
wirtschaftsraum und ein funktionaler Flur mit cleveren [ [
Nischenldsungen zusatzlichen Stauraum bieten.

Eine stilvolle Systemtreppe fiihrt ins Obergeschoss,
das mit drei Zimmern tberzeugt. Das Hauptschlafzim-
mer ist durch einen Raumteiler in einen gemitlichen
Schlaf- und einen praktischen Ankleidebereich unter-
teilt. Zwei fast gleich groBe weitere Zimmer bieten
Flexibilitat fur Kinder, Arbeit oder Géste. Ein attraktives

Vollbad mit begehbarer Dusche und Badewanne sorgt Opv_errgeschq‘ss_A_ljl 4~~—
fur Entspannung und Komfort auf diesem Stockwerk. 8.80 m

30,22m?

[

8,80 m

M1:150 (1em = 1,5m)

AUSZUG AUS DEM LEISTUNGSUMFANG E A O

AB OBERKANTE BODENPLATTE:
. Schlafen
e Thermowand mit Putzfassade 16,82m? [u Zimmer 3

® modernste Energiespartechnik: Warmepumpe 13,24m?
mit FuBbodenheizung

e 3-fach Warmeschutzverglasung mit Fenster-
falz-liftung, Fenster inkl. Fensterbdnke aufBen Zimmer 1
anthrazit-grau, innen weif3 12,98m?

® Hauseingangstiir weil3

— . . Bad '
® geringfligige Fenster- sowie Grundriss- === _h-\_\
10,37m? |:]
dnderungen maglich 2 \

Flur
[ 5,54m?

8,80 m

h 4 i SCAN HAUE'

Baubeschreibung hier downloaden T e RFILEN




UNSCHLAGBARER_P S b221.900,- €

I*T[ON%HMIS 3 | Drcmpelhau;

Aktionshaus 3 | Drempelhaus | 4 Zimmer
120,70 m? Wohn- und Nutzfliche Querschnitt Aktionshaus 3
Kniestockhhe 1,78 m

114,12 m*> Wohn- und Nutzfliche nach WoFIV ) ~ Kniest ne g /
(' fur mehr Freiheiten bei der M&blierung /

DREMPELHAUS AH 3 GRUNDRISSBEISPIEL

Willkommen in diesem charmanten Drempelhaus, das
mit einem grofizigigen Kniestock von 1,78 m fir viel
Gestaltungsspielraum sorgt. Auf insgesamt 120 m? ver-

teilen sich vier helle Zimmer. Im Erdgeschoss erwartet f 11,00m f
Sie ein einladender Wohn- und Essbereich von 25 m?, -
der nahtlos in die gut ausgestattete Kiiche mit prakti-
scher Speisekammer Ubergeht. Bodentiefe Fensterele-
mente durchfluten die R&ume mit natiirlichem Licht
und schaffen eine freundliche, einladende Atmosph3-
re. Der Hauswirtschaftsraum und der Flur runden

den durchdachten Grundriss ab. Eine halogewendelte
Systemtreppe flihrt ins Obergeschoss, wo drei weitere
Zimmer auf Sie warten, die sich perfekt als Kinder- oder
Schlafzimmer eignen. Das moderne Vollbad bietet so-

( wohl eine begehbare Dusche als auch eine entspannen- L
de Badewanne. Zusatzlich gibt es im Qbergeschoss einen
Abstellraum, der weiteren Stauraum bietet. Dieses Haus Dachgeschoss AH 3
vereint Funktionalitdt und Komfort und ist der ideale Ort
fir Ihr neues Zuhause! 11,00 m

Erdgeschoss AH 3

Wohnen/Essen|
24,79m?

7,00 m

1:150 (1 ecm = 1,5 m)
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AUSZUG AUS DEM LEISTUNGSUMFANG
AB OBERKANTE BODENPLATTE:

® Thermowand mit Putzfassade ) 0 1 _jj L %

® modernste Energiespartechnik: I.
Warmepumpe mit FuBbodenheizung ]

e 3-fach Warmeschutzverglasung mit Fenster-
falzlliftung, Fenster inkl. Fensterbdnke auBen

— Zimmer 1 - T e £
anthrazit-grau, innen wei3 I 7 12,20m*  [] 7,69m” B 8
H=200m

X
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7.00m
2,60m?

® Hauseingangstiir weif i : = [ @
® geringfligige Fenster- sowie

Grundrissanderungen maglich [11]
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SH 152 Drempel

1,5-Geschosser

Querschnitt
SH 152 Drempel

Kniestockhhe 2,0 m
flr mehr Freiheiten
bei der Méblierung

Querschnitt
SH 158 Drempel

Kniestockhéhe 2,0 m
flr mehr Freiheiten
bei der Méblierung

32

SH 158 Drempel

5

H 158 D _

MEHR PLATZ ZUM WOHNEN

Der Vorteil von Drempelhdusern ist
gemeinhin bekannt: der erhéhte Knie-
stock, hier von 2 Metern, bietet deutlich

mehr Stellmaglichkeiten fir Ihr Mobiliar.

Beide Drempelvarianten zeigen Panora-
maverglasungen im Erdgeschoss fir viel
Tageslicht, und auch im Obergeschoss
sind groBe moderne Fensterelemente

geplant. Durch die unterschiedliche
Anordnung des Treppenhauses bei beiden
Haustypen SH 152 D und SH 158 D erge-
ben sich verschiedene Raumaufteilungen
im Grundriss mit vier oder sechs Zim-
mern. Schauen Sie selbst, ob eine der
Varianten zu ihrem Wohnkonzept passt.

e il SCANHAUS MARLOW



8,17 m

GRUNDRISSBEISPIELE

Jeder 1,5-Geschosser ols Doppelhaus planbar.

Alle Grundrissvarianten unter scanhaus.de

ERDGESCHOSS SH 152 D
mkl Panoramaverglasung

OBERGESCHOSS SH 152 D
inkl. erhdhtem Kmestock (2,0 m]

11,64 m

8,50 m

e |"“" A
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Garderobe
3,66m?

Wohnen/Essen

IJ bod
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[ L \\ H 17,79m? /
Flur

8,17 m

/um

097m T
DX\ I e\'
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/5 16.84m?

|
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SH 152 D
4 Zimmer

ERDGESCHOSS SH 158 D
~ inkl. Panoramaverglasung

IR TRTT

11,46 m

| Zimmer 1 |
47m2| :

SH 158 D

6 Zimmer

152,32 m? Wohn- und Nutzfliche
147,72 m? Wohn- und Nutzfldche nach WaoFIV =
i
s
s
OBERGESCHOSS SH 158 D b
inkl. erhohtem Kniestock (2,0 m) ﬁ
s
11,46 m
1
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J Ankleide [\ /| Zimmer 2
2
Schiafen fr<ceoom 1249m* 49”‘2
i 12,96m2 | :
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]/ Zimmer 3
12,67m? Ef
157,78 m? Wohn- und Nutzfliche
154,84 m? Wohn- und Nutzfliche nach WoFIV
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Planzeichnung II - Abrundun
Mafistab: 1 :2.000

g uind erweiterte Abrundung -
V. DARGUN

Baugrundstiick

WOLKOW

(TTERCR 2

FLUR 1
GEMARKUNG WOLKOW



dneubert
Linien


Aufgrund dGes § 34 Abs. 4 und 5 BauGB in der Fassung vom 08.12.1986
(BGBI 1, S. 2..53), zuleizt gedndert durch Gesetz vom 23.11.1994 (BGBI. I,

S. 3486) sowie aufgrund des § 4 Abs. 2a des BauGB-MaBBnahmengesetzes in
der Fassung der Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBI. 1, S.622) wird nach
Beschluifassung durch die Gemeinde Warrenzin vom 26.02.1996 und mit Ge-
nehmigung der hoheren Verwaltungshehorde folgende Satzung fiir das Gebiet
der Ortslage Wolkow, Gemeinde Warrenzin erlassen:

1)

@)

3)

@

§1

- Riaumlicher Geltungsbereich -

Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil (§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB)
umfafBt das Gebiet, welches innerhalb der in der Planzeichnung I -
Klarstellung - eingezeichneten Abgrenzungslinie liegt.

Entsprechend des § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB wird das Gebiet, welches
als im Zusammenhang bebauter Ortsteil definiert ist, unter Einbezie-
hung der Flurstiicken (bzw. Teilbereiche der Flurstiicke) 214, 215, 216
247 und 255 der Flur 1 der Gemarkung Wolkow abgerundet und die
abrundenden Flichen ebenfalls zum Innenbereich (§ 34 BauGB) erho-
ben. Mafigeblich fiir die Abrundung sind die in der Planzeichnung II -
Abrundung und erweiterte Abrundung - braun (mittel) gekennzeichne-
ten Flichen.

Entsprechend des § 4 Abs. 2a BauGB-MafBinahmenG wird das Gebiet,
welches als im Zusammenhang bebauter Ortsteil definiert ist, unter
Einbeziehung der Flurstiicken (bzw. Teilbereiche der Flurstiicke) 211,
236, 237, 238, 239, 240, 241, 242, 243 und 245 der Flur 1 der Gemar-
kung Wolkow erweitert abgerundet und die erweitert abrundenden
Flichen ebenfalls zum Innenbercich (§ 34 BauGB) erklirt. Mafigeblich
fiir die erweiterte Abrundung sind die in der Planzeichnung II - Abrun-
dung und erweiterte Abrundung - rot (mittel) gekennzeichneten Fli-
chen.

Die Planzeichnungen I und II sowie die textlichen Festsetzungen (Teil B)
sind Bestandteil der Satzung.




)

@)

1)

§2
- Rechtsfolgen -

Die Grundstiicke, die im Geltungsbereich der Satzung liegen, gelten als
Innenbereichsgrundstiicke. Fiir die iiber die erweiterte Abrundung zum
Innenbereich erhobenen Fliichen ist ein Ausgleich entsprechend Ein-
griffsbewertung (§ 8a Abs. 1 Satz 5 BNatSchG) zu erbringen.

Die Zulissigkeit von Vorhaben richtet sich nach den Festsetzungen, im
iibrigen nach § 34 Abs. 1 BauGB. Im Bereich der erweiterten Abrun-
dung (rot - mittel gekennzeichnete Flichen) ist als Art der baulichen
Nutzung ausschliellich Wohnbebauung zuliissig.

§3
- Inkrafttreten -

Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung und der Be-
kanntmachung der Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehirde
in Kraft.
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