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AuRenbereichssatzung der Stadt Gnoien fir Warbelow

1.0 VORBEMERKUNGEN

Die Stadtvertretung Gnoien hat auf der Grundlage des Antrages der HETA GmbH am
28.04.2014 den Beschluss uber die Aufstellung einer Aul3enbereichssatzung fir die Ortslage
Warbelow gefasst. In gleicher Sitzung wurde der Entwurf der Satzung beschlossen. Der
Entwurf hat in der Zeit vom 17.6. bis 17.7.2014 6&ffentlich ausgelegen. Die Behdrden und
sonstige Trager offentlicher Belange wurden

zur Stellungnahme aufgefordert. Nach Sichtung und Wertung der Stellungnahmen wurden
die gemall Abwagung der Stadtvertretung zu berlcksichtigenden Anmerkungen und Hinwei-
se in die vorliegende Satzung eingearbeitet.

Die AuBBenbereichssatzung wurde am 20.Oktober 2014 von der Stadtvertretung Gnoien be-

schlossen.

Warbelow war ehemals ein typisches Gutsdorf, dessen Gutsanlage nur noch unvollstandig
vorhanden ist. Das Gutshaus wurde zu Halfte abgerissen. Heute ist Warbelow ein kleiner Ort
im AufR3enbereich.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Gnoien erfolgten Darstellungen von ,Fla-

chen fur die Landwirtschaft".

Gemal § 35 Abs. 6 Satz 1 BauGB kann die Gemeinde ,fir bebaute Bereiche im Aul3enbe-
reich, die nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine Wohnbebau-
ung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken
dienenden Vorhaben im Sinne des Abs. 2 nicht entgegen gehalten werden kann, dass sie
einer Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
widersprechen oder die Entstehung einer Splittersiedlung beflirchten lassen. Die Satzung
kann auch auf Vorhaben erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben

dienen.”

Warbelow ist ein bebauter Bereich im Auf3enbereich, gepragt von einer Wohnnutzung mit
einigem Gewicht in der urspriinglichen Ortsstruktur. Nicht so in den nach 1945 vereinzelt
entstandenen Neubauernsiedlungen ndrdlich bis westlich der urspringlichen Struktur.

In der alten Struktur sind einzelne Erganzungen mdglich, ohne dass ein Bebauungszusam-

menhang bzw. ein Ortsteil im Sinne von § 34 BauGB entsteht.
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2.0 RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung der Aul3enbereichssatzung ist das Baugesetzbuch in der

Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. S. 1548).
2004 wurde das Baugesetzbuch an EU — Richtlinien angepasst und Satzungen nach 8§ 35

Abs.6 Satz 1 BauGB sind dabei von der Pflicht zur formlichen Umweltpriifung ausgenommen

worden. Die Satzung muss gemal} § 35 Abs. 6 Satz 4 Nr. 1 BauGB jedoch mit einer geord-

neten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein.
Nach § 35 Abs. 6 Satz 4 Nr. 2 und 3 BauGB ist zudem Voraussetzung, dass

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-

traglichkeitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitspri-

fung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b ge-

nannter Schutzgtter bestehen.

Insbesondere die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000 Gebiete dirfen also

nicht beeintrachtigt werden.

o Die AuRenbereichssatzung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ver-

einbar weil;

die mdglichen Baustandorte durch Baufenster, in denen die Einzel- oder
Doppelhauser zu errichten sind, in der Planzeichnung Teil (A) festgesetzt
werden und damit die Vorhaben in einer flachensparenden, die Bodenver-
sieglung auf das notwendige Mafd begrenzenden und den Auf3enbereich
schonenden Weise auszufuhren sind.

gemal Teil (B) Textliche Festzungen Ziffer 1.2 festgesetzt wird, dass nur
Bauvorhaben, die sich nach Art und Mal3 in die umgebene Wohnbebauung
einfligen zul&ssig sind.

als Planungsziele der Stadt Gnoien im rechtswirksamen

Flachennutzungsplan fir Warbelow die dauerhafte Sicherung der landwirt-
schaftlichen Nutzung sowie eine Entwicklung der Wohnnutzung in vertragli-
chem Umfang durch die Aufstellung einer Auf3enbereichssatzung formuliert

wird.

e Es sind keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-

keitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

oder nach Landesrecht unterliegen, geplant.
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o Das Europdaische Vogelschutzgebiet DE 1941-401 ,Recknitz- und Trebeltal mit Sei-
tentalern und Feldmark® liegt nordlich ca. 1 km von Warbelow entfernt und somit in
ausreichendem Abstand. Die Vorhaben (einzelne ergénzende Bebauungen) werden
nicht zu erheblichen Einwirkungen fur das Natura 2000 — Gebiet fihren. Es bestehen
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b

genannten Schutzguter.

Bei der Aufstellung der AuRRenbereichssatzung sind die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB entsprechend heranzuziehen. Dies be-
deutet, dass eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager offentlicher Be-
lange und der Behérden nach 88 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB nicht stattfindet. Es kann
zudem wahlweise den Behorden, den Tragern offentlicher Belange und der beteiligten Of-
fentlichkeit die Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben werden oder aber die Auslegung

nach 8§ 3 Abs. 2 und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefuihrt werden.

Mit der AulRenbereichsatzung erfolgt kein Baurecht sondern mit der Satzung wird bestimmt,
dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben nicht entgegengehalten werden kann, dass sie
einer Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten las-
sen. Die Ubrige Zulassigkeit muss im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift

werden.

3.0 LAGE / BESCHAFFENHEIT DES PLANGEBIETES UND ANGRENZENDER
BEREICHE

Der Ortsteil Warbelow gehdrt administrativ zur Stadt Gnoien, Landkreis Rostock. Die Stadt
Gnoien liegt im Osten des Landkreises Rostock. Der Ortsteil Warbelow liegt ca. 4 km nérd-
lich von Gnoien. Von Gnoien kommend fihrt die KreisstraRe 34 nach Warbelow und weiter
nach Alt Quitzenow und Wasdow. Um Warbelow erstreckt sich eine flachwellige Offenland-
schaft; im Suden zwischen Warbelow und Gnoien das Warbeltal.

Nordwestlich und norddstlich von Warbelow befindet sich das EU- Vogelschutzgebiet SPA
1941 — 401 ,Recknitz und Trebeltal mit Seitentadlern und Feldmark®. Der geringste Abstand
zu Warbelow betréagt 1 km.

Das FFH-Gebiet DE 1941-301 ,Recknitz- und Trebeltal mit Zuflussen befindet sich ca. 2,6

km nordostlich von Warbelow.
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Der gesamte Geltungsbereich der Satzung befindet sich im militdrischen Schutzbereich
Warbelow. Die Bundeswehr hat keine Einwande/ Bedenken zur Satzung, soweit Bauhthen
10 m nicht Gberschreiten.

Warbelow ist heute ein Wohnplatz, der sich hauptsachlich dstlich des noch vorhandenen
Gutshauses (halbseitig abgerissen) an der alten DorfstralRe erstreckt. Nach 1945 sind weit-
l&ufig nordlich der alten Struktur Neubauernh&auser entstanden.

Reste der alten Gutsanlage werden noch von einem Landwirtschaftsbetrieb (Rinderzuchtbe-
trieb) genutzt. Ende des Jahres 2013 wohnten in Warbelow 58 Einwohner. Neue Bausub-
stanz ist in Warbelow nicht vorhanden; es wird die alte Bausubstanz, teilweise saniert, zum
Wohnen genutzt. Durch den alten Gutspark und Baume auf den Grundstiicken ist die Ortsla-

ge gut durchgrint.

Laut Flachennutzungsplan der Stadt Gnoien soll in Warbelow die landwirtschaftliche Nutzung
dauerhaft gesichert werden und die Wohnnutzung in einem vertraglichen Umfang entwickelt
werden. Dazu bieten sich Bauliicken in der Struktur des alten Dorfkerns an, der nicht tber-
wiegend landwirtschaftlich gepragt ist. Baurecht soll iber eine Au3enbereichssatzung nach 8§
35 Abs. 6 geschaffen werden. Der in Warbelow vorhandene Landwirtschaftsbetrieb befindet
sich zwar auf3erhalb des Geltungsbereichs der Satzung, aber dorftypische Immissionen, ins-
besondere Geruchs- und Larmbelastigung durch Tierhaltung kdnnen nicht ausgeschlossen

werden. Sie sind als gebietstypisch hinzunehmen.

Die verkehrliche und stadttechnische Ver- und Entsorgung ist in Warbelow durch 6ffentliche
Anlagen gesichert. Im bebauten Siedlungsbereich befinden sich Ver- und Entsorgungsanla-
gen, die zu beachten sind.

Ein Teich mit der Loschwasserentnahmestelle der Feuerwehr befindet sich auRerhalb des

Geltungsbereichs der Satzung in einem Abstand von ca. 200 m.

4.0 AUSGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHES / ZULASSIGKEITEN UND
SONSTIGE REGELUNGEN

Die Ortslage Warbelow umfasst Flachen der Gemarkung Warbelow, Flur 1.

Kartengrundlage ist ein Auszug aus der Liegenschaftskarte, Landkreis Rostock im M:1:1000,
Stand 28.01.2014.

Mit der Satzung werden die Grenzen fur den Bereich festgesetzt, fir den bestimmt werden

soll, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB nicht entge-
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gen gehalten werden kann, dass sie den Darstellungen im Flachennutzungsplan tber Fl&-
chen fir die Landwirtschaft widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Split-
tersiedlung befirchten lassen. Aul3erdem wird mit der Satzung bestimmt, dass auch Vorha-
ben zulassig sind, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen. In die Satzung
werden die entsprechenden textlichen Festsetzungen aufgenommen. Nicht in den Geltungs-
bereich der Aulenbereichssatzung aufgenommen werden die im nérdlichen und westlichen
Teil vorhandenen Wohnbebauungen, die als Einzelgehofte nach 1945 entstanden sind und
die unbebauten Flurstiicke, die Uber die derzeit vorhandene Bebauung des verdichteten
Ortsbereich hinaus gehen. Eine Entwicklung der Wohnnutzung in diesem Bereich ist nicht
mit den Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar und entspricht auch
nicht den Planungszielen der Stadt, da sie unweigerlich zu Einschrankungen der ausgetbten
landwirtschaftlichen Nutzung fuhren wirde und sich ausreichende Flachen fur die Wohnnut-
zung im festgelegten Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung anbieten, die nicht Uber-

wiegend landwirtschaftlich gepragt ist.

Der Bereich der AuRenbereichssatzung wird in seinen Grenzen in einzelnen wie folgt festge-

legt:
1. Die Wohngrundstiicke an der alten DorfstraRe beginnend von Norden mit Haus Nr.

10 auf Flurstick 529 bis zum Flurstick 543 am sudlichen Ende der Ostseite der
Stral3e. Hier erfolgt die Abgrenzung hinter den Wohngebauden einschliel3lich der
hauptsachlichen Nebengebéaude in einer Tiefe von 21 bis 24 m..

2. Auf der Westseite der Dorfstral3e geht es im Stden weiter mit den Flurstiicken 546
bis 548 in einer Tiefe von 35 m.

3. Dann bildet der Weg zum Gutshaus in westliche Richtung mit der Einbeziehung der
Wohngrundstiicke 551 bis 553 die Grenze.

4. In einer Tiefe von 30 m geht es in dstliche Richtung zurtick bis zur Grenze des Flur-
stiicks 550, d.h. Flurstiick 550 und 549 und 560 sind voll einbezogen.

5. Westlich von Flurstiick 560 wird das Flurstiick 559 in einer Breite von 24 m einbezo-
gen.

6. Nordlich der hier vorhandenen Strafe ist das Flurstiick 562 in voller Gré3e und ab-
schlielend am nérdlichen Ende das Flurstiick 563 in einer Tiefe von 20 m einbezo-
gen.

Mit Festlegung dieser Grenzen werden grofitenteils bebaute Grundstiicke mit alter, teilweise
sanierungsbedurftiger Bausubstanz einbezogen.

Lediglich das Flurstiick 560 weist derzeit keine Bebauung auf. Das Grundstiick ist von zwei
Seiten erschlieBbar und sehr gut fir eine Wohnbebauung mit 2 Wohnhausern oder einem

Doppelhaus geeignet.
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Als weitere Baullicken bieten sich Baustandorte stral3enbegleitend zur alten DorfstralRe auf
Teilflachen der Flurstiicke 549 und 550 an.
Auch auf den Teilflachen von FS 559 und 562 sind durch die Strafe in Richtung Gut zwei
erschlossene Grundstiicke vorhanden. Eine Bebauung dieser Licken wirde die alte Struktur
erganzen.
Auf dem unbebauten Flurstiick 560 sowie auf den fir eine Bebauung dargestellten Teilfl&-
chen der Flursticke 549, 550, 559 und 562 stehen keine nach § 18 NatSchAG M-V ge-
schitzten Baume.
Bei der Baufeldfreimachung, insbesondere bei der Beseitigung von Nadelgehdlzen, sind die
artenschutzrechtlichen Belange (Hinweise 1 bis 3, Teil B ) und die Aussagen in Punkt 5.0 zu
beachten.
Zur Gewabhrleistung einer stadtebaulichen Ordnung werden in der Planzeichnung Teil A Bau-
felder festgesetzt, in denen die Vorhaben (Einzel- oder Doppelhauser) einzuordnen sind.
Aus planungsrechtlicher Sicht wird im Teil B folgende Festsetzung aufgenommen:
Im Plangebiet sind folgende Nutzungen gemaf 8§ 35 Abs. 2 zulassig:

- Wohnzwecken dienende Vorhaben

- Vorhaben, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, die das Wohnen

nicht wesentlich storen.
- Zulassig sind nur Vorhaben, die sich nach Art und Maf3 in die umgebende Wohnbe-
bauung einfligen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Mittels der Aul3enbereichssatzung werden jedoch keine generellen Baurechte geschaffen,
sondern es wird die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit vorbereitet. Fir jedes kon-

krete Bauvorhaben ist ein Bauantrag einzureichen.

5.0 ARTENSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Um sicherzustellen, dass durch eine Ergédnzung der Bebauung in der Ortslage Warbelow
nicht gegen die Verbote des 844Abs.1 BNatSchG verstofit, hat die Stadt Gnoien geprift, ob
im Geltungsbereich der Satzung die durch Aufnahme in den Anhang der FFH-Richtlinie
streng geschitzten Pflanzen- und Tierarten oder Reproduktionsstétten europdaischer Vogel-
arten vorkommen.

Im Ergebnis der Vorprufung wurde festgestellt, dass die unbebauten Flachen im Geltungsbe-
reich der AulRenbereichssatzung nicht zu den bevorzugten Lebensraumen der in Mecklen-
burg-Vorpommern lebenden, durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH-Richtlinie streng

geschitzten Pflanzen, Weichtiere, Libellen, Kéfer, Falter, Fische, Lurche, Kriechtiere, Land-
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saugetiere und stérungsempfindlichen Vogelarten zahlt. Somit kommen diese Arten mit ho-
her Wahrscheinlichkeit im Planungsgebiet nicht vor.

Das Vorkommen von stérungsunempfindlichen oder zu den Kulturfolgern z&hlenden Vogelar-
ten kann nicht ausgeschlossen werden. Die Aul3enbereichssatzung stellt eine Angebotspla-
nung dar. Es steht gegenwartig nicht fest, welche Baullicken wann bebaut werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich in den Nadelgeholzen auf den Flurstiicken
560 und 549 zum Zeitpunkt der Inanspruchnahme dieser Flachen Brutstatten befinden, die
mehrjahrigen Bestand haben und regelmaliig wieder aufgesucht werden. Daher sind die Na-

delgehdlze rechtzeitig vor der Fallung auf mehrjéahrig genutzte Brutstatten zu Uberprifen.

Die Beseitigung von fir eine einmalige Brut genutzten Nestern kann ausgeschlossen wer-
den, wenn sonstige Mallinhahmen zur Baufeldfreimachung auRerhalb der Hauptbrutzeit
(15.Méarz bis 15.Juli) erfolgen. In die Satzung werden entsprechende Hinweise aufgenom-
men.

Weitere typische Fallkonstellationen mit Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotsnormen
im Rahmen von Bauleitplanverfahren wie

=  Geb&udeabbruch / Dachrekonstruktion

=  Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern,

= Larm sowie

=  Kaollision von Tieren mit mobilen und immobilen Einrichtungen

kommen auf den unbebauten Flachen nicht vor.

Im Ergebnis der Prifung der artenschutzrechtlichen Belange wurde seitens der Stadt Gnoien
festgestellt, dass die Ergdnzung der Bebauung in der Ortslage Warbelow die Verbotstatbe-
stande des 844 Abs.1 BNatSchG nicht erfillt.

Gegenwartig sind im Ubrigen Geltungsbereich der Satzung keine Baumalinahmen bekannt,
die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungsstétten geschutzter Tierarten fihren kénnen. Zum
Schutz von Geb&ude bewohnenden Vdgeln und Flederm&usen wird folgender Hinweis in die
Satzung aufgenommen:

Rechtzeitig vor dem Abbruch bzw. dem Umbau oder der Sanierung von Geb&auden sind ins-
besondere Dachbdden, Fassaden und Keller durch einen Sachverstandigen auf das Vor-
kommen von Fledermdusen und Voégeln zu Uberprifen. Bei Feststellung von geschitzten
Tierarten, deren Lebensstatten durch die geplante Baumalnahme beeintrachtigt oder zer-
stort werden konnten, sind umgehend eine Ausnahmegenehmigung bei der unteren Natur-
schutzbehorde zu beantragen und geeignete Ersatzquartiere zu schaffen. Uber eine Bauzei-

tenregelung ist die Toétung von Tieren zu vermeiden.
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6.0 HINWEISE FUR DIE WEITERE PLANUNG UND BAUAUSFUHRUNG

Bodenschutz

Nach § 14 Abs. 3 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG M-V) sind die Landrate und Ober-
birgermeister (Burgermeister) der kreisfreien Stadte fir die Erfassung altlastenverdachtiger
Flachen zustandig.

Soweit im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussboden anfallen bzw. Bodenmaterial auf
dem Grundstick auf- oder eingebracht werden soll, haben die nach § 7 Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG) Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenver-
anderungen zu treffen, die standorttypischen Gegebenheiten sind hierbei zu bertcksichtigen.
Die Forderungen der 88 10 bis 12 Bundesbodenschutzgesetz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind zu beachten.

E.DIS

Die Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe von Versorgungsanlagen sind zu be-

achten.
Im Geltungsbereich der Satzung ist Leitungsbestand der E.DIS vorhanden. Im Bereich der

zukunftigen Grundstiicksauffahrten sind diese Anlagen besonders zu schutzen.

Telekom
Im Planbereich befinden sich zahlreiche Telekommunikationsanlagen. Fir konkrete Vorha-
ben ist eine detaillierte Stellungnahme abzufordern. Fur den Anschluss ist ein Antrag zu stel-

len.

Bodendenkmalschutz

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des 8§ 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu
benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
Beauftragten des Landesamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung

erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen ist zu erhalten bei der

zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde bzw. Beim Landesamt fur Kultur und Denkmal-
pflege, Domhof 4/5 in 19055 Schwerin.
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