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Gemeindevertretung Warrenzin (Entscheidung) 11.06.2026 o)
Sachverhalt

Die Eigentimerin des Grundstlickes Flurstiick 76/1, Flur 1, Gemarkung Upost (Upost 39) hat
beim Landkreis Mecklenburgische Seenplatte eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines
zweiten Wohnhauses auf dem Grundstlck gestellt. Ubersichtskarte und Lageplan sind
beigefugt.

Die Gemeinde hat um das gemeindliche Einvernehmen gem. § 36 Baugesetzbuch (BauGB)
zu befinden, da Uber die Zulassigkeit des Vorhabens im Einvernehmen mit der Gemeinde
entschieden wird.

Fur das Baugrundstiick gibt es keine verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan); es ist
dem sog. AuRenbereich zuzuordnen, da es im Anschluss an den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil anschliel3t. Die Bebaubarkeit richtet sich daher nach 835 BauGB. Das
Einvernehmen der Gemeinde kann sich gem. 836 BauGB nur aus den sich aus 835 BauGB
ergebenen Griinden versagt werden.

Mangels Privilegierung nach 835 Abs. 1 BauGB kommt eine Beurteilung nur nach dem
Sonderfall des 835 Abs. 2 BauGB in Betracht.

Danach kénnen sonstige Vorhaben im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfihrung
offentliche Belange nicht beeintrachtigt und die Erschlieung gesichert ist
(,Auffangregelung®). Nach standiger Rechtsprechung des BVerwG unterliegen nicht
bevorrechtigte Vorhaben, die 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigen, nicht dem Ermessen;
auf ihre Zulassung besteht vielmehr ein Rechtsanspruch.

Ob und inwieweit eine Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange vorliegt, ergibt sich
insbesondere aus der Anwendung des § 35 Abs. 3 BauGB. Offentliche Belange stehen den
Vorhaben u.a. dann entgegenstehen, wenn sie beispielsweise den Belangen des
Naturschutzes widersprechen, schadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kénnen oder die
naturliche Eigenart der Landschaft beeintrachtigen.



Der beantragte Standort dirfte noch auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes liegen. Dies
grenzt unmittelbar an.

Auch eine Beeintrachtigung der natirlichen Eigenart der Landschaft fihrt zur Unzuldssigkeit
des Vorhabens. Die natirliche Eigenart der Landschaft wird gepragt von der
naturgegebenen Art der Bodennutzung. Eine wesensfremde Bebauung des Aul3enbereichs
soll verhindert werden. Aus diesem Grunde sind zumeist Vorhaben mit anderer als land- und
forstwirtschaftlicher Zweckbestimmung unzuldssig. Dies gilt insbesondere fiir neu zu
errichtende Wohngeb&aude, Wochenendhauser und gewerbliche Vorhaben.

Aus diesem Grunde durfte das Vorhaben somit auch nicht nach 835 Abs. 2 BauGB zuldssig
sein. Die Gemeinde kbnnte das Einvernehmen versagen.

Mit der Anderung des BauGB bezweckt der Gesetzgeber jedoch eine Erleichterung fiir
Wohnbauvorhaben. Dazu wurde u.a. der §246e bis 31.12.2030 befristet eingefiigt. Danach
kann - mit Zustimmung der Gemeinde - von Vorschriften des BauGB abgewichen werden,
wenn es sich um Wohnbauvorhaben handelt und dies unter Wurdigung nachbarlicher
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Nach Auffassung der Verwaltung kénnte es sich bei dem vorliegenden Bauantrag um einen
Anwendungsfall der neuen gesetzlichen Regelung handein.

Folgende Voraussetzungen miuissten vorliegen:

1. Errichtung Wohngeb&ude

2. Einzelfall oder mehrere vergleichbare Falle

3. Abweichung von Vorschriften z.B. des BauGB

4. Vereinbarkeit unter Wdurdigung nachbarlicher Interessen mit den o6ffentlichen
Belangen
Zustimmung der Gemeinde
Vorhaben steht im raumlichen Zusammenhang mit beplanten Flachen bzw.
Innenbereichsflachen

o u

Die Antragstellerin beabsichtigt die Errichtung eines Wohngebadudes. Es handelt sich um
einen Einzelfall. Hier soll von den Vorschriften des BauGB abgewichen werden (Errichtung
eines nicht privilegierten Wohnhauses im Auf3enbereich). Nachbarliche Interessen kdnnen
z.B. Larm, Schattenwurf, Abstandsflachen, Bauh6hen, Ricksichtnahme und der Schutz der
rickwartigen Ruhezone sein. Nachbarliche Interessen durften hier vorliegend durch das
beantragte Wohnhaus nicht beeintréchtigt sein.

Der beeintrachtigte offentliche Belang ,natlrliche Eigenart der Landschaft” dirfte sich hier
dem gemeindlichen Interesse an Errichtung weiterer Wohnhauser fur bereits erschlossene
Flachen unterordnen. Der Standort des Vorhabens liegt an der Grenze zum
Landschaftsschutzgebiet, das eine nochmalige Erweiterung um weitere Wohnh&user
begrenzt bzw. ausschlief3t. Die ErschlieBung ist tber die vor dem Grundstiick verlaufende
Gemeindestral’e gesichert. Mit Zulassen einer beidseitigen Bebauung der Straf3e auch in
diesem Bereich konnte der Ortsteil sinnvoll abgegrenzt werden und das StraRenbild mit
Wohnbebauung vervollstandigt werden. Eine zeit- und kostenintensive Uberplanung der
Flache durch die Gemeinde ware entbehrlich. Weitere offentliche Belange, die mit dem
Bauvorhaben nicht vereinbar waren, sind nicht erkennbar. Durch das Umweltamt werden
aber voraussichtlich eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, eine SPA-Vorprifung wegen
der Nahe zum Landschaftsschutzgebiet gefordert und Ausgleichspflanzungen und
festgesetzt.

Das Vorhaben schliel3t direkt dstlich an Flachen an, die Innenbereichsflachen darstellen.

Da die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des 8246e BauGB vorliegen durften, kénnte
die Gemeinde dem Vorhaben und damit der Abweichung von Vorschriften des BauGB
zustimmen und gleichzeitig das gemeindliche Einvernehmen gem. 836 BauGB erklaren.

Gem. 836a BauGB kann die Gemeinde ihre Zustimmung auch unter der Bedingung erteilen,
dass der Bauherr sich verpflichtet, bestimmte stadtebauliche Anforderungen einzuhalten
(z.B. Beachtung des Einfligungsgebotes in die ndhere Umgebung).



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 tber die
Zustimmung Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Antrag innerhalb angemessener Frist
geben.

Wenn die Gemeinde die Zustimmung erteilt, entfaltet die Entscheidung fur vergleichbare
Falle Bindungswirkung. Die Gemeinde kénnte dann in gleich gelagerten Fallen wohl keine
andere Entscheidung treffen. Die Gemeinde sollte sich daher im Sinne der stadtebaulichen
Ordnung Uberlegen, ob derartige Vorhaben (Wohnbebauung angrenzend an die
geschlossene Ortslage) im Gemeindegebiet grundsatzlich gewlnscht sind und/oder welche
Voraussetzungen an die Vorhaben gestellt werden.

Mochte die Gemeinde die Zustimmung zur Abweichung jedoch nicht erteilen, ist dies
zuldssig, da die Regelung des §246e BauGB ja die Planungshoheit der Gemeinden tangiert
und hier — anders als beim gemeindlichen Einvernehmen nach 836 BauGB - auch
stadtebauliche Gesichtspunkte einflieRen dirfen.

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Warrenzin stimmt der Abweichung von Vorschriften
des BauGB (hier 835 BauGB) gem. §246e i.V.m §836a BauGB zu (ggfis. unter folgender
BediNQUNG . ...t (sonst streichen))

und erteilt das gemeindliche Einvernehmen zur Bauvoranfrage zur Errichtung eines
Wohnhauses auf dem Flurstick 76/1, Flur 1, Gemarkung Upost.

Finanzielle Auswirkungen
keine

Anlage/n
1 Ubersichtskarte ( offentlich)

2 Lageplan ( 6ffentlich)




Ubersichtskarte

x Beantragter Standort des Wohnhauses



Gemarkung: U(JOS)L
Hur: 1 Hurstick F6/1

MaBstab : 1:500
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