GEMEINDE PULOW
ORTSTEIL WASCHOW

Begriindung
der

SATZUNG

Uber die Klarstellung und erweiterte Abrundung
fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil

Bearbeitet

im Auftrag

der Gemeinde Pulow
Amt Ziethen

Hans-Jirgen Hempel und Jochen Korfmacher
Oranienplatz 5, 10999 Berlin
Telefon 030 /614 10 71, Telefax 814 10 72

November 1997



Abrundungsatzung Waschow

Inhaltsverzeichnis Seite
1 Planungsanla® und -ziel 2
2  Uberdrtliche Planungen

Entwurf zum Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern {1996) 2
3 Ortliche Planungen 3
3.1 Entwurf zum gemeinsamen Fldchennutzungsplan der Gemeinden

Buggenhagen, Lassan, Pulow, Zemitz (1993) 3
3.2 Rahmenplanung fir die Dorferneuerung (1993) 4
3.3 Gestaltungssatzung flir die Gemeinde Pulow (1996) 4
4 Bestandsaufnahme 6
4.1 Lageim Raum 6
4.2 Topographie 8
43 Geologie 6
4.4 Siedlungs- und baugeschichtliche Entwicklung des Ortsteils Waschow 6
4.5 Flachennutzung 7
4.6 Artund MaR der baulichen Nutzung, Verkehrs- und technische ErschlieBung 7
4.7 Natur- und Landschaftsschutz, Wasserwirtschaft, Immissionsschutz 9
5 Inhalt der Satzung 13
5.1 Bestimmung der im Zusammenhang bebauten Oristeile 13
5.2 Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

(Klarstellung geman § 34 Abs.4 Nr. 1 BauGB) 13
5.3 Einbeziehung von Auenbereichsflachen gemaR

§ 4 Abs, 2a BauGB-MaRnG 15
5.4 Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 BauGB fur nach

§ 2 Abs. 4a BauGB-MaflinG einbezogene Auflenbereichsflachen 15
5.5 Festsetzungen fUr Ausgleichsmalnahmen gemafd

§ 8a Abs. 1 Satz 5 BNatSchG i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auf nach

§ 4 Abs. 2a BauGB-MaRnG einbezogenen Aulenbereichsflichen 16
Abbildung
Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Fidchennutzungsplan-Entwurf der

Gemeinde Pulow, Ortsteil Waschow, 1993 3

Pline
Plan 1: Dorferneuerung Pulow - Neuordnungskonzept Waschow 5
Plan 2: Lage im Raum 8
Plan 3: Flachennutzung Ortsteil Waschow 11
Plan 4. Geb&udenutzung Ortsteil Waschow 12




—

Abrundungsatzung Waschow

1. PlanungsanlaB und -ziel

Sobald und soweit es flr die stddtebauliche Entwicklung erforderlich ist, hat die Ge-
meinde nach den MaRgaben des Baugesetzbuches Bauleitpldne aufzustellen, mit de-
nen die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstticke vorbereitet und geleitet wird.
Ausgehend von den stadtebaulichen Entwicklungsbedingungen des Ortsteils
Waschow in der Gemeinde Pulow besteht gegenwértig nicht die Erfordernis zur Auf-
stellung von Bebauungsplanen, um ausreichende Beurteilungs- und Genehmigungs-
voraussetzungen flr die Zuldssigkeit von baulichen Vorhaben im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung bereitzustellen. Der geringe Entwicklungs-
druck als Folge einer tendenziell abnehmenden Einwohnerzahl, einer hohen Arbeits-
losigkeit und einer strukturell schwachen Wirtschaftskraft des ldndlichen Raumes
lassen keine stadtebaulich bedeutsame Umstrukturierung des Siedlungskorpers und
des Ortsbildes sowie der Art der Grundstlicksnutzungen erwarten. Aus diesem Grund
kann die planungsrechtliche Zul&ssigkeit von baulichen und sonstigen Vorhaben nach
§ 34 BauGB beurteilt und beschieden werden. Danach sind alle Vorhaben zuldssig,
wenn sie sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstlicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung
einflgen und die ErschlieBung gesichert ist. Das Ortsbhild darf nicht beeintrachtigt
werden. Entsprechend der baulichen und nutzungsstrukturelien Eigenart Waschows
sind auch die Ziele und MaBnahmen des Neuordnungskonzeptes, die in der Rah-
menplanung flr die Dorferneuerung der Gemeinde Pulow 1993 erarbeitet wurden,
ohne Aufstellung von Bebauungsplénen umsetzbar.

Im Baugenehmigungsverfahren zu beantragten Bau- und sonstigen Vorhaben entste-
hen in der Praxis haufig unterschiedliche Auffassungen Gber die Grenzen des im Zu-
sammenhang bebauten Oristeils, in dem die Anwendung des § 34 BauGB zul&ssig
ist. Im Interesse eindeutiger und sicherer Genehmigungsvoraussetzungen fir alle Be-
troffenen hat deshalb die Gemeindevertretung Pulow beschlossen, entsprechend der
Ermé&chtigungsgrundlage nach § 4 Abs. 2a BauGB-MaBnG die Grenzen durch ErlaR
einer Abrundungssatzung festzulegen. Damit wird zum einen die Abgrenzung des
bestehenden im Zusammenhang bebauten Ortsteils festgelegt. Zum zweiten werden
AuBenbereichsflachen in den Geltungsbereich der Satzung einbezogen, die durch
eine (berwiegende Wohnnutzung des angrenzenden Bereiches geprigt sind. Auf
diesen Flachen gelten Uber die Anwendungsvoraussetzungen des § 34 BauGB hin-
aus weitere in der Satzung zu treffende Festsetzungen zur Bauweise, zur Uberbauba-
ren Grundsticksfliche und zur Hochstzahl der Wohnungen in Wohngebauden.
Gemdan § 4 Abs. 2a Nr. 2 BauGB-MaBnG sollen hier ausschlieRlich Vorhaben reali-
siert werden, die Wohnzwecken dienen.

Grundsitzlich ist bei der Bebauung von Grundsticken zu beachten, dafl diese durch
offentliche Wege erschlossen sind und die entsprechend der Landesbauordnung
M - V geforderten Stellplatze nachzuweisen sind ( 1-2 Stellplatze/WE). Desweiteren
sind die Regelungen der Gestaltungssatzung der Gemeinde Pulow bei der Bebauung
und der Gartengestaitung zu beachten (vgl. 3.3).

Nicht berthrt werden von der Abrundungssatzung die Regelungen des Denkmal-
schutzgesetzes M - V, nach denen bei Bedarf besondere Matnahmen zur Sicherung
von Bodendenkmalen erforderlich werden.

2. Uberdrtliche Planungen
Entwurf zum Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern (1996)

Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern liegt seit Mitte 1996 im Entwurf
vor. Die darin enthaltenen Ziele der Raumordnung und Landesplanung berthren die
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vorliegende Satzung nicht. GemaR dem Anzeige-Erlal des Ministeriums fUr Bau,
Landesentwicklung und Wohnen Mecklenburg-Vorpommern vom 06.05.1996 besteht
eine Anzeigepflicht nur flr Bauleitpldne oder andere Planungen mit Raumbedeutsam-
keit, nicht jedoch flir kommunale Satzungen, wie die vorliegende. Aus landes- und
regionalplanerischer Sicht bestehen damit keine planerischen Vorgaben (vgl. Schrei-
ben des ARL vom 02. 01.1897).

3  Ortliche Planungen

3.1  Entwurf zum gemeinsamen Flichennutzungsplan der Gemeinden
Buggenhagen, Lassan, Pulow, Zemitz (1993)

Seit 1993 liegt der gemeinsame Flachennutzungsplan der vier Gemeinden Buggen-
hagen, Lassan, Pulow und Zemitz im Entwurf vor. Die Ortslage Waschow wird ein-
schlieRlich der Erweiterungsfiichen zwischen den beiden Siedlungsbereichen am
Gutshaus und an der Hauptstrale als Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO darge-
stellt. Die Abgrenzung der Bauflachen erfolgt dabei in einem Umgriff, der (ber den
Geltungsbereich der vorliegenden Abrundungssatzung hinausgeht. Das bedeutet,
daR die Gber den Geltungsbereich der Satzung hinaus dargesteliten Baufldchen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, z.B. Uber Bebauungsplane, entwickelt
werden missen, da sie dem unbeplanten Innenbereich nicht zuzurechnen sind.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan-Entwurf der Gemeinde
Pulow, Ortsteil Waschow 1993 (MaRstab 1: 10.000)
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3.2  Rahmenplanung fiir die Dorferneuerung (1993)

In Ermangelung eines rechtswirksamen Flachennutzungsplans stellen die vier Neu-
ordnungskonzepte der Rahmenplanung fir die Dorferneuerung die einzige Orientie-
rung fUr die zuklnftige baulich-rdumiliche Entwicklung der Ortsteile dar. Im Sinne einer
Entwicklungsplanung enthélt sie neben Aussagen zum Férdermitteleinsatz aus dem
Dorferneuerungsprogramm Vorschlége fir strukturbildende MaRnahmen, MaRnahmen
zur Verbesserung der Ortsgestalt und Vorschldge zur Aktivierung von Bebau-
ungspotentialen in den vier Ortsteilen.

Entwicklungsziele der Rahmenplanung fiir Waschow sind:

- MaRvolle Verdichtung und Abrundung des Ortsteils,

- Neustrukturierung und Bebauung der historischen Ortsmitte vor dem Gutshaus als
Dorfplatz,

~ Neubau der Ortsverbindungsstrale zwischen Waschow und Klein Jasedow.

Bei den im Neuordnungskonzept dargestellten Bebauungspotentialen handeit es sich
um die Gesamtheit der kurz, mittel- und langfristig aktivierbaren Fidchen innerhalb
oder am Rand der Ortslagen (vgl. Plan 1). Insgesamt wurden in den vier Ortsteilen 53
Baupotentialflichen ermittelt, davon in Waschow 11 Flachen (darunter drei am Dorf-
platz). Von den 11 Fldchen befinden sich acht innerhalb des Geltungsbereiches der
Satzung und kdnnen deshalb ohne Aufstellung von Bebauungsplidnen auf der
Grundlage von § 34 BauGB bzw. der in der Satzung getroffenen Festsetzungen ent-
wickelt werden.

3.3 Gestaltungssatzung fiir die Gemeinde Pulow (1996)

Die von der Gemeindevertretung am 05.11.1996 beschlossene und am 26.11.1996
vom Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Umwelt genehmigte Gestaltungs-
satzung gilt fir die vier Oristeile der Gemeinde. thr rdumlicher Geltungsbereich ist in
Waschow weiter gefalt als der rdumliche Geltungsbereich der vorliegenden Satzung.
Die per Satzung abgrenzten zwei Innenbereiche des OT Waschow befinden sich in-
nerhalb des rédumlichen Geltungsbereichs der Gestaltungssatzung. Die Gestaltungs-
satzung als oriliche Bauvorschrift trifft Aussagen zur Ausbildung und Gestaltung der
Dacher, der Dachaufbauten und Dacheinschnitte, der Fassadenoberflachen und -6ff-
nungen sowie zu sonstigen Bauteilen und AuRenanlagen, wie z.B. Sonnenkoliekto-
ren, Auenantennen und Einfriedungen. Die Vorschriften der Gestaltungssatzung
werden durch die vorliegende Satzung nicht beriihrt.
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- Neuordnungskonzept Waschow

Plan 1: Dorferneuerung Pulow
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4. Bestandsaufnahme
4.1 Lage im Raum

Die eine Flache von ca. 1.500 ha umfassende Gemeinde Pulow liegt im Landkreis
Ostvorpommern des Landes Mecklenburg-Vorpommem und ist Teil des Hinterlandes
der Insel Usedom. Sie setzt sich aus den Ortsteilen Waschow, Papendorf, Pulow und
Waschow zusammen. Seit 1992 gehort die Gemeinde zum Amt Ziethen. Das Ge-
meindegebiet grenzt dstlich an den Peenestrom, westlich an die Gemeinde Rubkow,
nordlich an Zemitz und stdlich bzw. siidstlich an die Gemeinden Murchin und Bug-
genhagen sowie die Stadt Lassan (vgl. Plan 1). Per 31.12.1996 hatte die Gemeinde
Pulow 286 Einwohner.. Mit 123 Einwohnern ist Waschow der einwohnerstérkste
Ortsteil.

4.2 Topographie

Naturrdumlich gehért das Gemeindegebiet zum Gebiet der nordmecklenburgischen
Lehmplatten. Die wéhrend der ietzten Eiszeit entstandene Landschaft ist flach wellig
und weist eine Reihe kleinerer Seen auf, die ober- oder unterirdisch in den Pulowbach
entwéassern. Dieser durchzieht das Gemeindegebiet von Stidwesten nach Nordosten
und miindet in den Peenestrom, der etwa 700 m norddstlich der Ortslage verlauft.

4.3 Geologie

Laut Hinweisen des geologischen Landesamtes stehen in der Ortslage Gberwiegend
Hochflachensande an, die ortlich in < 2 m Tiefe durch Geschiebemergel unterlagert
werden. Im Nordwesten der Ortslage wird Geschiebemergel (Endmoréne) erwartet.
Sowohl der Sand als auch der Geschiebemergel stellen einen tragféhigen Baugrund
dar. Die Ortslage wird von einer flachen Geléndehohlform durchzogen, die durch
einen Graben entwassert wird. Im Stidwesten begrenzt eine Niederung die Ortslage.
In diesen Gebieten mul mit unglnstigen Baugrundbedingungen gerechnet werden.

4.4 Siedlungs- und baugeschichtliche Entwicklung des Ortsteils Waschow

Die Landschaft um Pulow war schon in slawischer Zeit (6. bis 12. Jahrhundert), aber
auch vorher, dicht besiedelt, wovon zahlreiche Bodenfunde und die im Gemeindege-

- biet befindlichen Hilgelgraber (in Pulow, Fusteig und zwischen Klein Jasedow und

Bauer) zeugen. Im 12, und 13. Jahrhundert zuwandernde deutsche Siedler verdrang-
ten die ansassigen Slawen. Ebenso wie die anderen Ortsteile stellt sich der altere
Siedlungsbereich von Waschow als ein typisches nordostdeutsches Gutsdorf dar, das
urspriinglich nur aus einem Herrschaftshaus mit Wirtschaftsgebduden und den dazu-
gehorigen Katen der unfreien Landarbeiter bestand. Das Gutshaus stammt aus der
Zeit nach 1871. Hervorgegangen aus einem flrstichen Doménengut gehdrte
Waschow von 1725 bis 1843 zusammen mit Pulow und dem heute nicht mehr vor-
handenen Vorwerk Warnekow den Familien von Schwanfeldt und Hackwitz. Die bau-
liche Grundstruktur des &lteren Siedlungsbereiches war auf das Gutshaus und das
benachbarte Verwaltungsgebaude ausgerichtet. Die zum Gut flhrende StralRe weitete
sich vor diesem dreieckformig auf. Um diesen Platz gruppierten sich die Wirt-
schaftsgebdude und die Katen der Landarbeiter. Erst im 20, Jahrhundert erfolgte die
bauliche Weiterentwicklung von Waschow in einem zweiten Siedlungsbereich an der
heutigen Kreisstrae 30 nach Lassan. Hier entstanden nach 1945 eine Reihe von
sog. Neubauernhausern ostlich der Kreisstrale. Im Zuge der Bodenreform wurde der
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Abrundungsatzung Waschow

Platz vor dem Gutshaus parzelliert. Die Wirtschaftsgebdude wurden nach und nach
abgerissen. Das Gutshaus dient seitdem als Wohnhaus fir 10 Familien.

4.5 Flachennutzung

Die Ortslage Waschow grenzt in nérdlicher, éstlicher und sldlicher Richtung an land-
wirtschaftlich genutzte Flachen. Zum Teil werden die Landwirtschaftsfldchen als Wei-
den und Koppeln genutzt, in der Regel wird jedoch Getreideanbau betrieben. Im
Westen und direkt nérdlich des Gutshauses befinden sich kleinere (Laub-) Waldbe-
reiche (vgl. Plan 3).

Der Ortsteil besteht aus zwei Siedlungsbereichen und einer Splitterbebauung, die kei-
nen Bebauungszusammenhang aufweisen. Der urspriingliche Kernbereich des Orts-
teils dstlich des Gutshauses ist heute bis auf einige Schuppen unbebaut. In jlngerer
Zeit hat sich dieser Siedlungsbereich vor allem in nord-westlich des Gutshauses ent-
lang des Feldweges weiterentwickelt. Ostlich des Feldweges sind bis auf das Flur-
stiick 3-1/1, den zur westlichen Gutshaushélfte gehérigen Garten, alle Flurstlcke
bebaut. Die westliche Seite des Feldweges ist dagegen mit Ausnahme von Flurstlick
1-31 unbebaut geblieben.

Im zweiten Siedlungsbereich des Ortsteils dstlich der HauptstralRe sind mit drei Aus-
nahmen alle Flursticke in den straBenzugewandten Bereichen baulich genutzt. Die
unbebauten Flurstiicke 2-149 und 2-156 sind Bestandteile der Ackerflache norddstlich
der Orislage und werden entsprechend bewirtschaftet. Auf dem Flurstiick 2-152 be-
findet sich der Friedhof. Die nicht (iberbauten Grundstiicksflachen werden auerhalb
der Hofbereiche zwischen Haupt- und Nebengebduden Uberwiegend als Nutzgarten,
Obstgérten oder Ziergéarten genutzt.

Der Bereich westlich der Hauptstrae ist bis auf den Bereich nérdlich des Feldweges
(Flurstiick 1-3, bebaut mit einem Wohnhaus und vier Nebengebduden) unbebaut und
wird bis zum Graben landwirtschaftlich als Ackerflache oder Griinland genutzt. Sidlich
des Feldweges befindet sich der kommunale Sportplatz.

Einen dritten bebauten Bereich stellt die Splitterbebauung des landwirischaftlichen
Komplexes am Waldweg westlich der Ortslage dar, Sie besteht aus zwei Tierstéllen,
einem Getreidespeicher und einem Wohnhaus und und ist durch durch die dazwi-
schenliegenden Waldabschnitte rdumlich vom Gutshausbereich getrennt.

4.6 Art und MaR der baulichen Nutzung, Verkehrs- und technische Erschiie-
Rung

Die beiden durch die Freiraumzésur im Bereich des Grabens deutlich getrennten
Siedlungsbereiche am Gutshaus und an der HauptstraRe weisen hinsichtlich ihrer Be-
bauungsstruktur groRe Unterschiede auf. Die urspriingliche Struktur des nordostdeut-
schen Gutsdorfes 18Rt sich bei dem alteren Siedlungsteil um das Gutshaus trotz der
inzwischen erfolgten Abrisse von Wirtschafts- und Nebengebauden noch erahnen.
Der "Platz" vor dem Gutshaus ist heute bis auf ein Dutzend Holzschuppen und Hit-
ten unbebaut. Im sidiichen Platzbereich befinden sich Kieingdrten. Der Platz weist
keinerlei Gestaltung auf, eine gewisse réumliche Fassung erhélt er nur durch die
Waldkanten im Norden und Slidwesten. Der Siedlungsschwerpunkt dieses Bereiches
befindet sich heute nordwestlich des Gutshauses. Entlang des Feldwegs ist eine auf-

gelockerte, aufeinanderfolgende Bebauung aus finf Wohn- und 12 Nebengebduden
entstanden.
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Der zweite, jingere Siedlungsbereich an der Hauptstrale ist als (iberwiegend einsei-
tig bebautes StraRendorf zu charakterisieren. Mit 22 Wohngeb&uden, darunter sechs
Doppelhdusern und einer grofen Zahl Remisen, Scheunen und Schuppen liegt hier
der bauliche Schwerpunkt des Ortsteils. Die durchschnittlich 75 m tiefen Grundstiicke
sind in der Regel bis in eine Tiefe von 50 m bebaut, die &stlichen Grundstlicksteile
sind einer gértnerischen Nutzung vorbehalten oder liegen brach.

Insgesamt stehen in beiden Siedlungsbereichen nur zwei Geb&ude leer: das Wohn-
haus Hauptstrae 3 (Flurstiick 4-9) sowie das Nebengebdude des Gutshauses. Die
Gebsdude sind in beiden Siedlungsbereichen durchweg eingeschossig. Eine Aus-
nahme bildet nur das zweigeschossige Gutshaus (vgl. Plan 4).

Die GrundstlicksgréRen variieren im Siedlungsbereich an der Hauptstralle zwischen
450 gm (Flurstiick 2-153/1) und 6.300 gm (Flurstiick 4-12). Die durchschnittliche
GrundstiicksgroRe liegt bei rd. 3.700 qm, ohne Berlicksichtigung der beiden kleinsten
Flurstiicke 2-153/1 und Friedhof (rd. 1.170 gm) sogar bei rd. 4.000 gm. Im Siedlungs-
bereich um das Gutshaus sind die GrundstlicksgréBen mit 2.700 gm im Durchschnitt
deutlich kleiner. Die durchschnittliche grundsticksbezogene GRZ liegt in beiden
Siedlungsbreichen deutlich unter 0,1.

Alle bebauten und unbebauten Grundstiicke der Ortslage sind durch dffentliche Stra-
Ren und Wege erschlossen. Der Feldweg und der Waldweg erschlieRBen den Sied-
lungsbereich um das Gutshaus und den landwirtschaftlichen Betrieb im Westen der
Ortslage.

Waschow ist an die Elektroversorgung und die zentrale Trinkwasserversorgung an-
geschlossen, eine zentrale Abwasserentsorgung existiert nicht und ist gemag Investi-
tionsplan bis zum Jahr 2000 nicht vorgesehen. Im Fall der Errichtung baulicher Anla-
gen muB die vorhandene Trafostation Waschow Dorf erneuert und in Richtung
Ortsmittelpunkt versetzt werden. Das vorhandene Trinkwassernetz weist ausrei-
chende Kapazitdten zum Anschlu der Bauflachen auf. Jedoch mu die AnschluBlei-
tung von der HauptstraBe {iber die Feldstrale zu den beiden Baufldchen A und B vor
deren Bebauung erweitert werden. Waschow soll als erster Ortsteil der Gemeinde
kurz- bis mittelfristig an die Erdgasversorgungsleitung angeschlossen werden.

Durch das Satzungsgebiet verlduft eine Gas-Hochdruckleitung der Gasversorgung
Vorpommern GmbH. Einschrénkungen hinsichtlich der Uberbauung von Grundstiik-
ken ergeben sich aber nur fur das Flurstlick 149, Flur 2, ansonsten verlauft die Gaslei-
tung innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung inerhalb &ffentlicher Verkehrsfla-
chen. Im Abstand von 2 m beiderseits der Trasse ist eine Bebauung nicht gestattet,

~d.h. auf dem Flurstiick 149 ist ein Streifen von 3,00 - 6,00 m an der seitlichen Grenze

zum Flurstlick 150 nicht Gberbaubar.

4.7 Natur- und Landschaftsschutz, Wasserwirtschaft, Immissionsschutz

Die Gemeinde Pulow liegt nicht im Geltungsbereich eines Natur- oder Landschafts-
schutzgebietes. Ostlich des Ortsteils Waschow beginnt der Naturpark Usedom, der
die insel Usedom einschlieRlich des Peenestroms und eines Teils des Hinterlandes
umfaft.

Geschlitzte Landschaftsbestandteile sind nicht vorhanden. In Waschow gibt es eine
Stileiche, die als Naturdenkmal festgesetzt sind.

Trinkwasserschutzzonen gibt es in Waschow nicht.

Innerhalb des Satzungsgebietes ist grundsatzlich die allgemeine Regelung zum
Schutz von Gehdlzen des § 1 der Verordnung zum Schutz von Baumen und Hecken
des (Alt-) Landkreises Anklam vom 14.2.1994 zu beachten, nach der Baume mit ei-
nem Stammumfang ab 50 cm in 1,30 m Hohe gemessen zu schiitzen und zu erhalten
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sind. Insbesondere bei der Bebauung des Furstlicks 17, Flur 3, ist der Erhalt der drei
Linden zu sichern.

Im Bereich der Senke am Feldweg beiderseits des Grabens sind infolge der nattr-
lichen Héhenlage von den Bauherrn geeignete MaRnahmen zum Hochwasserschutz
durchzufuhren (Verzicht auf Unterkellerung, Fubodenoberkante > 1,80 tGber HN). Die
genannten Bereiche liegen unterhalb der Bemessungshochwasserstdnde. In einem
Bereich von 7 m beiderseits des Grabens ist gemaR § 81 Abs. 2 LWaG eine Bebau-
ung unzuléssig.

Nach Hinweisen des Staatlichen Amtes fur Umwelt und Natur Ueckermiinde liegt 300
m westlich des Siedlungsbereichs um das Gutshaus eine Pflanzenschutzmlttellager
das den Bestimmungen der Stérfallordnung unterliegt.

10
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Abrundungsatzung Waschow

Plan 4: Gebaudenutzung Ortsteil Waschow
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Abrundungsatzung Waschow

5 Inhalt der Satzung
5.1 Bestimmung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

Da im Rahmen der Klarstellungssatzung nach § 34 BauGB Abs. 4 Nr. 1 BauGB ledig-
lich die Grenzen eines bestehenden im Zusammenhang bebauten Ortsteils festgelegt
werden, ist Anwendungsvoraussetzung, dai tberhaupt ein oder mehrere im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile i.S. des § 34 BauGB vorliegen. In einem ersten Schritt
muR daher geprift werden, auf welche Siedlungsbereiche des Ortsteils Waschow
dies zutrifft.

Waschow zeichnet sich dadurch aus, dal die Ortslage in drei rdumlich voneinander
getrennte bebaute Bereiche zerfallt, die sich hinsichtlich der Bebauungsstruktur und
des Gewichtes der Bebauung deutlich unterscheiden (vgl. 4.4, 4.5). Die Siedlungsbe-
reiche um das Gutshaus und an der Hauptstrale erflllen die notwendigen Vorausset-
zungen fir das Bestehen im Zusammenhang bebauter Ortsteil, némlich die
Ortsteileigenschaft und den Bebauungszusammenhang. Das ist nach der stindigen
Rechtsprechung des BVerwG dann der Fall, wenn der Bebauungskomplex ein
"gewisses Gewicht " besitzt und Ausdruck einer "organischen Siedlungsstruktur” ist
(vgl. Sofker, § 34, Rnr. 14, in: Emnst, Zinkahn, Bielenberg, Baugesetzbuch, Minchen
1995). Das "gewisse Gewicht' bemif3t sich dabei nicht absolut nach der Anzahl der
Gebidude, sondern individuell nach den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten im
Plangebiet. Als untere quantitative Grenze flr die Ortsteileigenschaft kénnen sechs
Gebiude gelten (BVerwG, Urt. vom 30.04.1969), eine Ansammlung von vier Wohnge-
bauden hesitzt dagegen regelméaBig nicht die Oristeileigenschaft (vgl. BVerwG Be-
schluR vom 19.04.1994). Ein Gegensatz zur ebenfalls geforderten "organischen
Siedlungsstruktur” ist z.B. eine "Anhdufung behelfsmaiiger Bauten, in einer vollig re-
gellosen und in dieser Anordnung geradezu funktionslosen Bebauung" (vgl. Séfker,
a.a.0., Rnr. 15).

Mit Blick auf diese Begriffsbestimmung lassen sich die beiden Siedlungsbereiche um
Gutshaus und an der Hauptstrate eindeutig als zwei rdumlich voneinander getrennte
im Zusammenhang bebaute Ortsteile charakterisieren. Bei dem Bereich um den
Landwirtschaftsbetrieb handelt sich dagegen um eine Ansammlung von sechs land-
wirtschaftlichen und zwei (Wohn-)Gebauden mit Nebengebauden ohne Anzeichen
einer organischen Siedlungsstruktur, Diese Splitterbebauung ist demzufolge als be-
bauter Bereich im AuBenbereich zu charakterisieren und wird nicht in den Geitungs-
bereich der vorliegenden Satzung einbezogen.

5.2 Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
(Klarstellung gemaR § 34 Abs.4 Nr. 1 BauGB)

Bei der vorliegenden Satzung geman § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2a
BauGB-MalRnG erfolgt in einem ersten Schritt die Abgrenzung der beiden im
Zusammenhang bebauten Ortsteile ohne Berlicksichtigung der einzubeziehenden
Aulenbereichsfidchen i.S. der Klarstellung geman § 34 Abs.4 Nr. 1 BauGB.

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Oristeils bestimmen sich aus dem
tatsachlich vorhandenen Bebauungszusammenhang, d.h. dem Bereich, in dem die
aufeinanderfolgende Bebauung den Eindruck von Zusammengehdrigkeit und
Geschlossenheit vermittelt. Es ist nicht erforderlich, daR alle Grundstlicke bebaut sind.
Die Grenzziechung zum Auflenbereich erfolgt grundsétzlich anhand der letzten
vorhandenen Bebauung.

13
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Siedlungsbereich an der Hauptstrale

Durch die bestehende Gebiudekonfiguration ist der Bebauungszusammenhang in
diesem Bereich nach allen Seiten relativ deutlich bestimmbar. Mit einer Ausnahme
(Bebauung nordlich des Feldwegs, Flurstlick 3-3) erstreckt er sich ausschlieflich ost-
lich der HauptstraRe. Der westliche Grenzverlauf ist identisch mit den westlichen
Flurstiicksgrenzen der stralenbegleitenden Flursticke. In Nord-S{id-Richtung umfafst
er, beginnend mit dem Doppelhaus im Norden der Ortslage (Flurstlick 2-155), alle &st-
lichen Flurstiicke im Verlauf der HauptstraBe (Flurstlicke 2-150-155 und 4-12) sowie
drei Flursticke an der Strale Zur Peene (2-149, 2-148/2, 4-14). Auch die durch
Schuppen, Stélle und andere Nebengebaude gepragten Grundstlicksbereiche sind
dem Innenbereich zuzurechnen.

Die dstliche Grenzlinie zwischen Innen- und AuBenbereich verlduft auf den bebauten
Grundstiicken an der HauptstraRe parallel zur &uReren Gebaudekante der letzten Be-
bauung. Durch die weitgehend einheitliche Bebauungstiefe von 40 m (nﬁrdlich des
Friedhofes) bzw. 50 m (sUdlicher Bereich der Hauptstrale) hat die Grenzlinie in die-
sen Bereichen einen regelméBigen Verauf. Aufgrund der nicht vollsténdigen Uber-
bauung der Flurstiicke umschlieRt die Grenzlinie nur die Teile der Flurstiicke, die dem
Bebauungszusammenhang zuzurechnen sind. Wo sie vom Verlauf der Flurstlcks-
grenze abweicht, erfolgt eine Abstandsangabe in Metern zur néchstgelegenen Flur-
stiicksgrenze, um die Uberbaubare Grundstlicksfldche hinreichend zu konkretisieren.
Auch der Friedhof (Flurstiick 2-152) ist als Griinfldiche Bestandteil des Bebauungszu-
sammenhangs. Hier folgt die Grenzlinie einer fiktiven Gebaudekante entsprechend
der Bebauung auf den jeweiligen Nachbargrundstiicken.

Das unbebaute Flurstiick 2-149 stelit eine Bauliicke innerhalb des Bebauungszu-
sammenhangs dar. Seine bauliche Pragung erfolgt durch die Wohn- und Nebenge-
biude auf den benachbarten Flurstiicken 2-150 und 2-148/2. Die Grenzziehung zum
AuRenbereich erfolgt in Fortsetzung des Verlaufes auf dem westlich benachbarten
Flurstiick in einem Abstand von 40 m zur stidlichen Flurstiicksgrenze. Hinsichtlich der
Uberbaubarkeit dieses Flurstiick ist zu beachten, dak Im Abstand von ca. 2 - 4 m vor
der seitlichen Flurstiicksgrenze zum Flurstlick 150 eine unterirdische Gashochdruck-
leitung (DN 150) verl&uft, die jeweils beidseitig im Abstand von 2 m nicht Uberbaut
werden darf (vgl. 4.6).

Siedlungsbereich um das Guitshaus

Dieser Siedlungsbereich erstreckt sich mit Ausnahme der Bebauung auf Flurstick
1-31 6stlich des Feldweges und umfait die Wohn- und Nebengebdude im Verlauf des
Feldweges einschlieltlich des Gutshauses (mit Nebengebdude) als stdiichem Ab-
schluf (Flurstiicke 1-25, 1-28, 3-1/1, 3-1/2, 3-2). Die westliche Begrenzung des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils ist identisch mit den westlichen Flurstlicksgrenzen
der genannten Flurstlicke, mit Ausnahme von Flurstiick 1-31. Auf diesem Flurstlick
wird die Grenzlinie, entsprechend der vorhanden Bebauung, in einer Tiefe von 50 m
Abstand zur StraRenbegrenzungslinie gezogen.

Die 6stliche Begrenzung des unbeplanten innenbereiches orientiert sich an der vor-
handenen Bebauungstiefe auf den durchgéngig bebauten Flurstiicken am Feldweg
und weist daher einen unregelméaigen Verlauf auf.

Im Sinne der Klarstellung endet der im Zusammenhang bebaute Ortsteil in stdlicher
Richtung mit dem Nebengebdude des Gutshauses als letzter Bebauung.

14




—

- —s

L3

0 o

(

1‘ \
[s———-i-‘ ]

| S——

Abrundungsatzung Waschow

5.3 Einbeziehung von AuBenbereichsflichen gemiB § 4 Abs. 2a BauGB-
MaknG

Flurstiicke 3-16, 3-17, 3-19 und Teile der Flurstiicke 3-15 und 3-18

Die in der Planzeichnung tiber Kreuz schraffierten Flurstiicke 3-16, 3-17, 3-19 und
Teile der Flurstlicke 3-15 und 3-18 werden gemal § 4 Abs. 2a BauGB-MaRknG in den
Geltungsbereich der Satzung einbezogen. Die genannten Flédchen grenzen sudéstlich
an den durch eine Gberwiegende Wohnnutzung gekennzeichneten Siedlungsbereich
um das Gutshaus an und werden durch diesen gepragt. Trotz der heute weitgehend
aus Behelfsbauten bestehenden Bebauung |43t sich die urspriingliche Bebau-
ungsstruktur dieser bis in die Nachkriegszeit bebauten Flachen durch die raumbilden-
den Waldkanten und die -leicht verdnderte- Wegefihrung noch erahnen.

Als eines der Ziele der Neuordnung fir Waschow wird in der Rahmenplanung zur
Dorferneuerung die Gestaltung der historischen Ortsmitte vor dem Gutshaus als
Dorfplatz benannt. Die Rahmenplanung enthélt einen Bebauungsvorschlag zur Errich-
tung von Wohngebaduden entsprechend der historischen Bebauungsstruktur und zur
Korrektur der aktuellen Wegefthrung mit dem Ziel der Herausbildung eines Dorfplat-
zes. Durch die Einbeziehung der genannten Flachen in den Geltungsbereich der Sat-
zung und durch erginzende Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 BauGB, u.a. zur
ausschlieRlichen Zuladssigkeit von Vorhaben zu Wohnzwecken gem. § 4 Abs. 2a Nr. 2
BauG-MaRnG, sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Umsetzung
der stddtebaulichen Ziele in diesem Bereich geschaffen werden.

5.4 Festsetzungen gemiR § 9 Abs. 1 BauGB fiir nach § 2 Abs 4a BauGB-
MaRnG einbezogene AuBenbereichsflachen

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Bereiches vor dem Gutshaus zu
sicherzustelien und eine Wiederherstellung der historischen Bebauungsstruktur im
Sinne der Rahmenplanung zur Dorferneuerung zu gewahrleisten, werden im Rahmen
der vorliegenden Satzung Festsetzungen zur Bauweise, zur Uberbaubaren Grund-
stlcksflache und zur Héchstzah! der Wohnungen in Wohngebduden auf diesen Fla-
chen getroffen. Eine alleinige Anwendung des Einfligegebotes des § 34 BauGB (vgl.
1) reicht hier aufgrund der fehlenden rahmensetzenden Bebauung nicht aus. Ent-
sprechend der Rahmenplanung flr die Dorferneuerung soll die Fldche mit funf
Wohnh&usern und Nebengebduden bebaut werden. Die Festsetzungen der vorlie-
genden Satzung gemafl -§ 9 Abs. 1 BauGB erfolgen auf der Grundlage des
Neuordnungskonzeptes. Beiderseits eines zukiinftigen Dorfplatzes vor dem Guishaus
werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Form von "Baufenstern” festgelegt.
Sie sollen sicherstellen, daf eine zuklinftige Bebauung im Hinblick auf die beabsich-
tigte rédumliche Fassung des Platzes nicht an beliebiger Stelle auf den Grundstiicken
erfolgt. Die Baufenster werden durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. BauNVO
festgesetzt.

Im westlichen Baufenster A sind maximal drei freistehende eingeschossige Einfami-
lienhduser mit Nebengebduden zuldssig. Im &stlichen kleineren Baufenster B sind
maximal zwei freistehende eingeschossige Einfamilienh&user mit Nebengebduden
zuléssig. Infolge der Bebauung darf das sUdwestlich gelegene, an den Geltungsbe-
reich der Satzung heranreichende schiitzenswerte Biotop in seinem Bestand nicht
beeintréchtigt werden.

Dariiber hinaus wird festgesetzt, daft ausschliellich Wohngebaude mit Nebenanlagen
zuldssig sind.

Entsprechend der ortsliblichen Bauweise sind nur Gebdude mit maximal einem Voll-
geschol zuldssig.
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Infolge der natlrlichen Hohenlage der Baufenster A und B innerhalb der benannten
Baufldche ist zur Gewahrleistung eines ausreichenden Hochwasserschutzes eine Un-
terkellerung der Wohngeb&ude unzuldssig und muf® die Oberkante des Erdgeschof-
fuBbodens mindestens 1,80 m (ber HN liegen (vgl. 4.7).

5.5 Festsetzungen flir Ausgleichs- und Ersatzmanahmen § 8a Abs. 1 Satz 5
BNatSchG i.V.m. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB auf nach § 4 Abs. 2a BauGB-
MaBnG einbezogenen AuBenbereichsflichen

Durch eine bauliche Entwicklung der einbezogenen AuBenbereichsflachen sind Ein-
griffe in Natur und Landschafti.S. des § 8a BNatSchG zu erwarten.

GemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist der Eingriffsverursacher verpflichtet, "unver—
meidbare Beeintradchtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch MaBnah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Ver-
wirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist".
Gemaf § 8a Abs. 1 BNatSchG sind Entscheidungen Gber Darstellungen und Festset-
zungen zum Ausgleich oder zur Minderung von Beeintrdchtigungen der Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes auf den einbezogenen
AuBenbereichsflachen in Bauleitplanen zu regeln. Dies gilt nach § 8a Abs. 1 Satz 5
BNatSchG entsprechend fur Satzungen nach § 4 Abs. 2a BauGB-MaRnG. Zur Be-
riicksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege und der o0.g. Vor-
schriften werden in der vorliegenden Satzung fir die einbezogenen
Auftenbereichsflachen AusgleichsmaRnahmen i.S. von § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB fest-
gesefzt.

Zum Eingriffsausgleich wird festgesetzt, dak je angefangene 100 gm Fiédche die
Pflanzung von 15 gm Strauchpflanzung der Qualitat 2x verpflanzt, Hohe 80 bis 80 cm
vorzunehmen ist. Dartiber hinaus ist jeweils ein einheimischer Laubbaum der Qualitat
2x verpflanzt, mit einem Stammumfang von 10-12 ¢cm zu pflanzen. Die Pflanzen sind
zu 80 % aus der heimischen Flora zu wéhlen. Die Umsetzung der Ausgleichsmaf-
nahmen ist spatestens in der auf den Abschlull der BaumaRnahmen folgenden Vege-
tationsperiode fertigzustellen. Die baulich nicht genutzten Grundstiicksflichen sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Werden im Zuge der baulichen Entwicklung der genannten Flachen Baume oder Ge-
hdlze gefallt, missen diese grundsatzlich ersetzt werden.
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GEMEINDE PULOW, ORTSTEIL WASCHOW

Satzung {iber die Klarstellung und erweitere Abrundung fiir den im Zusammenhang bebauten Ortstell
(§ 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2a BauGB-MaRnG) |




MaBstab 1 : 1.500




Zeichenerklarung

S Wohngebaude
@®  Nebengebaude
o Flurstiicksgrenze
63  Flurstiicksnummer
~.  Abgrenzung Hofflache/Ackerfiache
=x  Von Flurstiicksgrenzen abweichender, tatschlicher Wegeveriauf
<-30—>  Abstand in Metemn

Gemal § 4 Abs. 2a BauGB-MaBnG einbezogene AuBenbereichsflache

@ ~ Bezeichnung der Baufenster

=== Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVOQ)
¥wwy  Grenze des raumiichen Geltungsbereiches der Satzung

Festsetzungen fiir einbezogene Aulenbereichsfldchen
§ 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 BauGB

(1) Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Zulassig sind ausschiieBlich Wohngeb&ude einschfiefSlich Nebenanlagen.

(2) Bauweise, MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 und 2 BauGB)
@ Innerhalb des Baufensters sind max. drei freistehende Einfamilienhauser
mit je einem VollgeschoB (Hochsigrenze) zulassig.

Innerhalb des Baufensters sind max. zwei freistehende Einfamilienhguser
mit je einem VoligeschoB (Hochstgrenze) zulassig.




(3) Uberbaubare Grundstiicksfidche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die {iberbaubaren Grundstlicksfiachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen
festgesetzt.

(4) Die Oberkante des Erdgeschoffufbodens eines in den Baufenstem A und B
emrichteten Wohngeb&udes muB mindestens 1,80 m dber HN liegen.

Die Unterkellerung der Wohngebaude ist unzulassig.

Festsetzungen fiir Ausgleichsmanahmen
auf nach § 4 Abs. 2a BauGB-ManG einbezogenen AuBenbereichsfiachen

(1) Je angefangene 100 gm versiegelter Flache ist die Pfianzung von 15 gm
Strauchpfianzung der Qualitat 2x verpfianzt, Hohe 60 bis 80 cm und einem

einheimischen Laubbaum der Qualitat 2x verpflanzt, Stammumfang 10 - 12 cm
vorzunehmen,

(2) Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen auf den privaten Grundstiicken
ist spatestens in der auf den Abschiuft der BaumaRnahmen folgenden
Vegetationsperiode fertigzustellen.

(3) Pflanzen sind zu 80 % aus der heimischen Fiora, der potentiellen Vegetatiion,
zu wahlen.




GEMEINDE PULOW
Landkreis Ostvorpommem

Satzung tiber die Klarstellung und erweiterte Abrundung fidr den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil Waschow

Satzung

Aufgrund des § 34 Abs. 4 und 5 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 8.
Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch Gesetz vom 30. Juli 1996
(BGBI. I 8. 1189) und in Verbindung mit § 4 Abs. 2a des MaRnahmengesetzes zum
Baugesetzbuch (BauGB-MaBnG) in der Fassung der Bekannimachung vom 28. April
1993 (BGBL. 1 S. 622), zuletzt geéndert durch Art. 6 des Sechsten Gesetzes zur
Anderung der Verwaltungsgerichtsordnung und anderer Gesetze vom 1. November 1996
(BGBI. 18, 1626), wird nach BeschluBfassung durch die Gemeindevertretung vom
2% und mit Verfiigung des Landrates des Landkreises Ostvorpommem folgende
Satzung fir den Ortsteil WASCHOW etlassen.

Bestandteile dieser Satzung sind die nebenstehende Planzeichnung sowie die ]
zeichnerischen und fextiichen Festsetzungen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil (§ 34 BauGB) umfalit das Gebiet, das innerhalb
der in der nebenstehenden Planzeichnung eingezeichneten Abgrenzungsfinie liegt

§ 2 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag nach der Bekanntmachung der Genehmigung durch den
Landrat des Landkreises Ostvorpommem in Kraft.




Verfahrensvermerke

1. Den betroffenen Biirgern wurde durch Gffentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom /%.4:.72.. bis ..£457:%. und den Tragem Gffentlicher Belange durch Betsiligung gemaR § 4
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die &ffentiiche Auslegung wurde ortsiiblich vom .22.¢..97. bis

Pulow, den 25. 09. 98 (Wz/

2. Die Gemeindevertretung Pulow hat die vorgetragenen Bedenken und Anregu firger
gowie die Stellungnahmen der Tréger Gffentlicher Belange am #.¢.%.. is |

mitgetsilt worden.
P
Pulow, den ...<5.2%...94 ﬁ—%«/

Blirgermeister

3. Die Satzung Uiber den im Zusammenhang bebauten Ortsteil, bestehend aus
Satzungstext wurde am .#2.2..7£. von der Gemeindevertretung Pulow

J !
Pulow, den ..25.09..9¢ ﬁ%'/ :

) Biigermeister

4. Die Genehmigung der Satzung wurde mit Bescheid vom :%2..99, AZ.: .i';f.‘;.f';."'.é . —mitAuflagen - -

Wi . i £ “:l"" -
Pulow, den ..<$.04..28% ... /e Fo o)

Die Auflagenerfillung watrde mit Schreiben vom. e

Blirgermeister

6. Die Genehmigung der Satzung sowie die Stelle, bei der die Satzung auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedem eingesehen werden kann, sind vom Z:92.9. bi§ ......uusuwen: ortsiiblich
bekannigemacht worden. Dabei ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfehrens- und
Formvorschriften und die Rechtsfolgen hingewiesen worden.
Die Satzung ist am 4.2/, in Kraft gefreten.

Pulow, den ....2%:04..29% %




