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1. Planungsanlass und -ziel

Sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist, hat die Gemeinde
nach den MalRgaben des Baugesetzbuches Bauleitplédne aufzustellen, mit denen die bauliche
und sonstige Nutzung der Grundstiicke vorbereitet und geleitet wird. Ausgehend von den
stddtebaulichen Entwicklungsbedingungen des Ortsteils Pulow in der Gemeinde Pulow
besteht gegenwaértig nicht die Erfordernis zur Aufstellung von Bebauungsplanen, um
ausreichende Beurteilungs- und Genehmigungsvoraussetzungen fiir die Zuldssigkeit von
baulichen Vorhaben im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bereitzustellen.
Der geringe Entwicklungsdruck als Folge einer tendenziell abnehmenden Einwohnerzahl,
einer hohen Arbeitslosigkeit und einer strukturell schwachen Wirtschaftskraft des landlichen
Raumes lassen keine stddtebaulich bedeutsame Umstrukturierung des Siedlungskorpers und
des Ortsbildes sowie der Art der Grundstiicksnutzungen erwarten. Aus diesem Grund kann die
planungsrechtliche Zul&ssigkeit von baulichen und sonstigen VVorhaben nach § 34 BauGB
beurteilt und beschieden werden. Danach sind alle Vorhaben zuléssig, wenn sie sich nach Art
und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die Erschliefung gesichert
ist. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Entsprechend der baulichen und
nutzungsstrukturellen Eigenart Pulows sind auch die Ziele und Manahmen des
Neuordnungskonzeptes, die in der Rahmenplanung fir die Dorferneuerung der Gemeinde
Pulow 1993 erarbeitet wurden, ohne Aufstellung von Bebauungsplanen umsetzbar.

Im Baugenehmigungsverfahren zu beantragten Bau- und sonstigen VVorhaben entstehen in der
Praxis haufig unterschiedliche Auffassungen uber die Grenzen des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils, in dem die Anwendung des § 34 BauGB zuldssig ist.

Im Interesse eindeutiger und sicherer Genehmigungsvoraussetzungen fiir alle Betroffenen hat
deshalb die Gemeindevertretung Pulow beschlossen, die Grenzen durch Erlass einer
Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 mit Einbeziehungen gemé&R § 4 Abs. 2a
BauGB-MalnG festzulegen. Damit wird zum einen die Abgrenzung des bestehenden im
Zusammenhang bebauten Ortsteils festgelegt. Zum zweiten werden AulRenbereichsflachen in
den Geltungsbereich der Satzung einbezogen. Soweit diese Uber eine Abrundung i.S. von § 34
Abs. 4 Nr. 3 BauGB hinaus gehen, missen sie durch eine Uberwiegende Wohnnutzung des
angrenzenden Bereiches gepragt sein. Auf allen einbezogenen AuBenbereichsflachen gelten
uber die Anwendungsvoraussetzungen des § 34 BauGB hinaus weitere in der Satzung zu
treffende Festsetzungen zur Bauweise, zur Uberbaubaren Grundstticksflache und zur
Hochstzahl der Wohnungen in Wohngebauden. Auf den nach § 4 Abs. 2a Nr. 2
BauGB-MalinG einbezogenen Flachen sollen ausschlief3lich Vorhaben realisiert werden, die
Wohnzwecken dienen.

Grundsatzlich ist bei der Bebauung von Grundstiicken zu beachten, dass 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
Gartengestaltung zu beachten (vgl. 3.3).

Nicht bertihrt werden von der Abrundungssatzung die Regelungen des
Denkmalschutzgesetzes M - V, nach denen bei Bedarf besondere MaRnahmen 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 bertihren die vorliegende
Satzung nicht. Geméall dem Anzeige-Erlass des Ministeriums flr Bau, Landesentwicklung und
Wohnen Mecklenburg-Vorpommern vom 06.05.1996 besteht eine Anzeigepflicht nur fur
Bauleitplane oder andere Planungen mit Raumbedeutsamkeit, nicht jedoch fir kommunale
Satzungen, wie die vorliegende. Aus landes- und regionalplanerischer Sicht bestehen damit
keine planerischen VVorgaben (vgl. Schreiben des ARL vom 02. 01.1997).

3. Ortliche Planungen

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

Seit 1993 liegt der gemeinsame Flachennutzungsplan der vier Gemeinden Buggenhagen,
Lassan, Pulow und Zemitz im Entwurf vor. Die Ortslage Pulow wird als Dorfgebiet (MD)
gemal § 5 BauNVO dargestellt. Die Abgrenzung der Bauflachen erfolgt dabei in einem
Umgriff, der tber den Geltungsbereich der vorliegenden Abrundungssatzung hinausgeht. Das
bedeutet, dass die Uber den Geltungsbereich der Satzung hinaus dargestellten Bauflachen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, z.B. tiber Bebauungsplane, entwickelt werden
mussen, da sie dem unbeplanten Innenbereich nicht zuzurechnen sind.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan-Entwurf der Gemeinde
Pulow, Ortsteil Pu_Iow 1993 (MaRstab 1: 10.000)




3.2 Rahmenplanung fur die Dorferneuerung (1993)

In Ermangelung eines rechtswirksamen Flachennutzungsplans stellen die vier
Neuordnungskonzepte der Rahmenplanung flr die Dorferneuerung die einzige Orientierung
fur die zukunftige baulich-rdumliche Entwicklung der Ortsteile dar. Im Sinne einer
Entwicklungsplanung enthélt sie neben Aussagen zum Fordermitteleinsatz aus dem
Dorferneuerungsprogramm Vorschlége fur strukturbildende MalRnahmen, MalRnahmen zur
Verbesserung der Ortsgestallt und VVorschlége zur Aktivierung von Bebauungspotentialen in
den vier Ortsteilen.

Entwicklungsziele der Rahmenplanung fur Pulow sind:

- MaRvolle Verdichtung und Arrondierung des Ortsteils,

- Wiedererrichtung eines Dorfplatzes durch Bebauung und Neugestaltung des Be
reiches vor dem Gutshaus,

- Verbesserung und Neugestaltung der Buswendeschleife.

Bei den im Neuordnungskonzept dargestellten Bebauungspotentialen handelt es sich um die
Gesamtheit der kurz, mittel- und langfristig aktivierbaren Flachen innerhalb oder am Rand der
Ortslagen (vgl. Plan 1). Insgesamt wurden in den vier Ortsteilen 53 Baupotentialflachen
ermittelt, davon in Pulow neun. Alle neun Fl&chen befinden sich innerhalb des
Geltungsbereiches der vorliegenden Satzung und kénnen deshalb ohne Aufstellung von
Bebauungsplénen auf der Grundlage von 8§ 34 BauGB bzw. der in der Satzung getroffenen
Festsetzungen entwickelt werden.

3.3 Gestaltungssatzung fur die Gemeinde Pulow (1996)

Die von der Gemeindevertretung am 05.11.1996 beschlossene und am 26.11.1996 vom
Ministerium fur Bau, Landesentwicklung und Umwelt genehmigte Gestaltungssatzung gilt fur
die vier Ortsteile der Gemeinde. Ihr raumlicher Geltungsbereich ist in Waschow weiter
gefasst als der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Satzung. Der per Satzung
abgrenzte Innenbereich des OT Pulow befindet sich innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs der Gestaltungssatzung. Die Gestaltungssatzung als 6rtliche Bauvorschrift
trifft Aussagen zur Ausbildung und Gestaltung der Déacher, der Dachaufbauten und
Dacheinschnitte, der Fassadenoberflachen und -Offnungen sowie zu sonstigen Bauteilen und
Aulenanlagen, wie z.B. Sonnenkollektoren, AuRenantennen und Einfriedungen. Die
Vorschriften der Gestaltungssatzung werden durch die vorliegende Satzung nicht bertihrt.
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von der bemerkenswerten Gestaltung der Wirtschaftsgebdude. Aus dieser Zeit um 1908
stammt der Tagelohnerkaten - wahrscheinlich auch eine Schnitterkaserne - am Fulisteig
zwischen Schule und Gutshaus. Auf dem Eckgrundstiick zwischen Bergstralle und FeldstraRe
befindet sich heute noch ein ehemals zum Gutshaus gehoériges zweigeschossiges Lager- und
Wirtschaftsgebaude.

1898 wurde in Pulow das Schulhaus errichtet, 1992 erhielt das inzwischen als Wohnhaus
genutzte Gebaude ein Reetdach.

Anfang des Jahrhunderts wurde die neue Landstral3e angelegt. An dieser entstanden um 1905
zwei neue Hauser fiir Landarbeiter (das Doppelhaus Bergstrale 2/3).




In den 20er Jahren folgte das Doppelhaus BergstralRe 5/6 als typisches Siedlungshaus dieser
Zeit mit pavillonartigen Kopfbauten und inzwischen fiir Wohnzwecke ausgebauten
Verbindern.

Im Zuge der Bodenreform wurden zwischen 1948 und 1960 neun Wohnhauser errichtet.
Durch die Bodenreform wurde die Hoflage des Gutes parzelliert und auch das Gutshaus mittig
geteilt.

1959 entstand ein neuer Schweinestall am Stidrand des Dorfes, 1968 wurde schliellich die
grolRe Schweinemastanlage errichtet, die seit 1990 nicht mehr genutzt wird.

4.5 Flachennutzung

Die Ortslage Pulow grenzt ostlich an den Pulower See, dessen Uferbereich eine parkartige
Gestaltung aufweist. Der Pulower See und der umgebende Wald wurden von der Gemeinde
als "Geschutzter Park™ unter Schutz gestellt. In nérdlicher, stdlicher und 6stlicher Richtung
befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Der Ortsteil zeichnet sich durch eine
aufgelockerte Bebauung aus, die durch grof3ziigige Grundstiickszuschnitte und eine starke
Durchgriinung geprégt ist. Die meisten Grundstuicke sind bebaut und werden gértnerisch
genutzt. Sieben Flurstiicke sind unbebaut, davon fiinf westlich der Bergstral3e (Flurstiicke
200, 198, 196, 195 und 193). Auch der Bereich um den zukinftigen Dorfplatz siidlich des
Gutshauses (Flurstiicke 173, 174) ist bis auf einen baufélligen Schuppen unbebaut. Dieser
teilweise Ruderalvegetation aufweisende Bereich erstreckt sich bis zum Seeufer (vgl. Plan 3).

4.6 Art und Mal der baulichen Nutzung, Verkehrs- und technische ErschlieRung

Die Uberwiegende Zahl der Geb&ude in Pulow wird als Wohngebdude genutzt. Von den 21
Wohnhé&usern steht nur der Schnitterkaten leer (Flurstiick 181). Zu den meisten Wohnhausern
gehort in der Regel eine Reihe von Nebengeb&uden. AuBer der leerstehenden
Schweinemastanlage am sudlichen Dorfrand gibt es in Pulow vier weitere landwirtschaftliche
Gebdude, die aber bis auf den hinter den Wirtschaftsgebduden gelegenen Stall alle leer stehen.
Die Wirtschaftsgebaude bestehen aus flnf Abschnitten, von denen zwei abgerissen und
wieder aufgebaut werden miissen. Ein Stallgeb&ude ist in seiner historischen Figur vollstandig
erhalten, wéahrend Kornboden und ein weiteres Stallgebaude zu Wohnzwecken ausgebaut
wurden. Mit Ausnahme von zwei Nebengebauden, dem Gutshaus sowie dem zum Wohnhaus
ausgebauten ehemaligen Kornboden an der Feldstral3e sind alle Gebdude in Pulow
eingeschossig (vgl. Plan 4).

Mit einer durchschnittlichen grundstiicksbezogenen GRZ von derzeit deutlich unter 0,1 liegt
nur eine geringe Uberbauung der Grundstiicke vor, die als ortstypisch gelten kann. Die
GrundstlicksgroRen im Bereich der Ortslage variieren zwischen dem mit Abstand kleinsten
Flurstick 175 mit rd. 160 gm und den Flurstiicken westlich der BergstraRe mit je rd. 4.000
gm, wobei der Durchschnittswert fiir die gesamte Ortslage etwa bei 3.500 gm liegt.



Alle bebauten und unbebauten Grundstlicke der Ortslage sind durch 6ffentliche Straen und
Wege erschlossen.

Pulow ist an die Elektroversorgung angeschlossen. Im Fall der Errichtung von baulichen
Anlagen in AulRenbereichen muss die vorhandene Transformatorenstation erneuert und in
Richtung Ortsmittelpunkt verlagert werden. Die hierfir und fir die notwendigen
Verkabelungsarbeiten erforderlichen Flachen kdnnen im 6fffentlichen Raum zur Verfligung
gestellt werden. Die Ortslage verfugt Gber zwei eigene Brunnen (davon einen innerhalb der
ehemaligen Schweinemastanlage). Das Trinkwasserleitungsnetz weist nach Angaben der
Peenestrom Wasser GmbH ausreichende Kapazitaten zum Anschluss aller im Geltungsbereich
der Satzung liegenden Grundstiicke auf. Eine zentrale Abwasserentsorgung existiert nicht und
ist bis zum Jahr 2000 auch nicht vorgesehen.

4.7 Natur- und Landschaftsschutz, Wasserwirtschaft

Der Ortsteil Pulow liegt nicht im Geltungsbereich eines Natur- oder
Landschaftsschutzgebietes. Ostlich des Ortsteils Waschow beginnt der Naturpark Usedom,
der die Insel Usedom einschlieRlich des Peenestroms und eines Teils des Hinterlandes
umfasst Auch geschutzte Landschaftsbestandteile sind nicht vorhanden. Um den Pulower See
herum besteht gemal} 8 7 EG NatSchG M-V ein Gewasserschutzstreifen von 100 m Tiefe
gemessen von der Uferkante, in dem keine baulichen Anlagen errichtet werden dirfen.
Innerhalb des Satzungsgebietes ist grundsatzlich die allgemeine Regelung zum Schutz von
Geholzen des § 1 der Verordnung zum Schutz von Baumen und Hecken des (Alt-)
Landkreises Anklam vom 14.2.1994 zu beachten, nach der Bdume mit einem Stammumfang
ab 50 cm in 1,30 m Héhe gemessen zu schiitzen und zu erhalten sind. Insbesondere die auf
den Flurstiicken 193, 195 und 196 bzw. an den Grenzen der genannten Flurstlicke
befindlichen wertvollen Baum- und Heckenpflanzungen geniel3en besonderen Schutz.
Dartiber hinaus sind die Regelungen den Landesnaturschutzgesetzes hinsichtlich des Schutzes
von Baumreihen und Alleen zu beachten.

Trinkwasserschutzzonen gibt es in Pulow nicht. Aus Sicht der Wasserwirtschaft bestehen
daher keine Festsetzungen, die bei der Zulassigkeitspriifung von baulichen Vorhaben zu
beachten sind.
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Plan 3: Flachennutzung Ortsteil Pulow




Plan 4: Gebidudenutzung Ortsteil Pulow
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5 Inhalt der Satzung

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

Bei der vorliegenden Satzung gemal? § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB i.V.m. 8 4 Abs. 2a BauGB-
MaRnG erfolgt in einem ersten Schritt die Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils ohne Berticksichtigung der einzubeziehenden AufRenbereichsflachen i.S. der
Klarstellung gemé&l § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils bestimmen sich aus dem tatséchlich
vorhandenen Bebauungszusammenhang, d.h. dem Bereich, in dem die aufeinanderfolgende
Bebauung den Eindruck von Zusammengehorigkeit und Geschlossenheit vermittelt. Es ist
nicht erforderlich, dass alle Grundstiicke bebaut sind. Die Grenzziehung zum AufRenbereich
erfolgt grundsétzlich anhand der letzten vorhandenen Bebauung. Dabei sind auch die durch
Schuppen, Stélle und andere Nebengebaude gepragten Grundstiicksbereiche dem
Innenbereich zuzurechnen. Die Grenzlinie zwischen Innen- und AulRenbereich verlauft auf
den bebauten Grundstiicken weitgehend parallel zur duRBeren Gebaudekante der letzten
Bebauung. Die Grenzlinie schlieRt nur die Teile der Flurstiicke ein, die dem
Bebauungszusammenhang zuzurechnen sind. Wo sie vom Verlauf der Flurstiicksgrenze
abweicht, erfolgt eine Abstandsangabe in Metern zur n&chstgelegenen Flurstiicksgrenze, um
die Uberbaubare Grundstticksflache hinreichend zu konkretisieren.

Trotz der aufgelockerten Bebauungsstruktur der ortstypischen Streubebauung ist der
Bebauungszusammenhang im Ortsteil Pulow nach allen Seiten relativ deutlich bestimmbar.
Beginnend mit dem Schulhaus an der Bergstrae im Norden (Flurstiick 184) und dem
Wohngebdude auf Flurstlick 199 erstreckt er sich in stdlicher Richtung Gber die
straBenbegleitende Bebauung beiderseits der Bergstrale und des FuBsteigs und findet seinen
Abschluss in den Wirtschaftsgeb&uden des Gutshauses (Flurstiicke 169, 170) sudlich der
FeldstraRe, die den stidlichen Ortsrand markieren. Der nérdliche Grenzverlauf ist identisch
mit den nordlichen Flurstiicksgrenzen der ersten bebauten Flurstiicke 199 und 184.

Der Westen der Ortslage ist durch den flieRenden Ubergang in den Landschaftsraum gepragt.
Davon zeugen westlich der BergstraRe ebenso viele unbebaute (Flurstiicke 200, 198, 196,
195 und 193) wie bebaute Flurstiicke (Flurstiicke 199, 197, 194, 206 und 207). Durch die
Breite der landschaftlichen Einschnitte zwischen den Geb&udegruppen (je unbebautem
Flurstlck ca. 50 m) wird der Bebauungszusammenhang an diesen Steilen unterbrochen, so
dass diese Flurstlicke dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil nicht mehr zuzurechnen sind.
Die westliche Grenzlinie weist daher einen unregelméfigen Verlauf auf. Aufgrund der
vorhandenen Erschlieung sowie der Lage am Rande der Ortslage sollen diese Grundstiicke
mit Ausnahme von Flurstiick 198 flr eine bauliche Entwicklung genutzt werden. Im Rahmen
der vorliegenden Satzung sollen sie als AuRenbereichsflachen daher gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB bzw. § 4 Abs. 2a BauGB-MaRnG in den Innenbereich einbezogen werden (vgl. 5.3
und 5.4). Flurstlick 198 soll der neu zu gestaltenden Buswendeschleife vorbehalten bleiben
und wird deshalb nicht in den Innenbereich einbezogen.

Die 6stliche Begrenzung des unbeplanten Innenbereiches orientiert sich an der vorhandenen
Bebauungstiefe auf den durchgéangig bebauten Flurstlicken 6stlich des Ful3steigs und weist
demzufolge einen sehr unregelméliigen Verlauf auf. Aufgrund der unterschiedlichen
Uberbauung der Grundstiicke verlauft die Grenzlinie in Abstanden von 20 m (Flurstiick 181)
bis 55 m (Flursttick 180) jeweils gemessen von der Flurstiicksgrenze am FuRsteig.



Die sudliche Begrenzung verlauft auf den Flurstiicken 169 und 170 in der Flucht zur &ul3eren
Gebdaudekante der Nebengebaude. Eine Ausnahme stellt lediglich das Flurstiick 166 dar, auf
dem die Grenzlinie das bestehende ruindse Stallgeb&ude schneidet, das in absehbarer Zeit
abgerissen werden soll. Aus diesem Grund orientiert sich der Verlauf der Grenzlinie hier
ausnahmsweise nicht an der dufleren Gebdudekante. Sie ergibt sich vielmehr aus der
westlichen Fortsetzung der Nutzungsgrenze zwischen Hofflache und Ackerflache auf dem
ostlich benachbarten Flurstiick 169 und einer fiktiven Gebdudekante entsprechend dem
Bebauungsvorschlag der Rahmenplanung (Abstand zur Flurstiicksgrenze: 25 m).

Auch die (baulich) genutzten Teile der beiden westlich benachbarten Flurstiicke 206 und 207
sind Teile des Bebauungszusammenhangs und bilden den stidwestlichen Ortsabschluss.

Die Stallgebaude der Schweinemastanlage stdlich der Ortslage gehéren dagegen nicht mehr
zum im Zusammenhang bebauten Ortsteil, sondern bilden einen abgeschlossenen
Gebaudekomplex auBerhalb des Bebauungszusammenhangs.

5.2 Einbeziehung von Auflenbereichsflachen gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
Flurstiicke 193, 195 und 196

Teile der drei unbebauten, in der Planzeichnung diagonal schraffierten Flurstiicke 193, 195
und 196 westlich der Bergstral3e sollen in den Innenbereich einbezogen werden. Diese
Flurstlicke werden gegenwartig landwirtschaftlich genutzt. Durch die Einbeziehung soll die
planungsrechtliche VVoraussetzung fiir eine Bebauung dieser Flachen nach § 34 BauGB
entsprechend dem Neuordnungskonzept der Rahmenplanung zur Dorferneuerung geschaffen
werden. Die Grenzlinie der Klarstellungssatzung zum AuRenbereich wird auf diesen
Flurstiicken i.S. von § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB korrigiert und der im Zusammenhang bebaute
Ortsteil in diesen Bereichen abgerundet. Auf den drei genannten Flurstlicken folgt die
Grenzlinie der hinteren Gebaudekante einer fiktiven Bebauung, die der Bebauungstiefe auf
den Nachbargrundstiicken 206 bzw. 194 entspricht. Der Grenzverlauf des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils wird auf diese Weise auf diesen Flurstiicken i.S. der Abrundung korrigiert.

Im Bereich des unbebauten Flurstiicks 193 verlauft sie wie auf den nérdlich und sud-

lieh benachbarten Flurstiicken 206 und 194 in einer Tiefe von 50 m parallel zur
Flurstlicksgrenze an der Bergstralle. Entsprechend dem Vorschlag der Rahmenplanung kann
auf den vorderen, durch die Satzung zum Innenbereich gehérenden zwei Drittel des
Flurstlcks eine bauliche Nutzung. Die riickwartigen Flurstiicksteile zahlen dagegen nach wie
vor zum Aulienbereich.

Analog gilt dies auch fur die nordlich davon gelegenen, nebeneinanderliegenden Flurstlicke
195 und 196. Die Grenzziehung zum AuRenbereich erfolgt auf diesen beiden Flurstiicken in
Analogie zur Bebauungstiefe auf dem benachbarten Flurstiick 194 ebenfalls in einem Abstand
von 50 m zur Flurstiicksgrenze an der Bergstrafe.

Fur die genannten Flachen werden bauliche Festsetzungen geméal § 9 Abs. 1 BauGB
getroffen (vgl. 5.4).



5.3 Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen gemal § 4 Abs. 2a BauGB-MallnG

Uber die in 5.2 dargestellten, nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil einbezogenen AulRenbereichsflachen hinaus sollen vier weitere Flachen auf
der Grundlage von 8§ 4 Abs. 2a BauGB-MalinG einbezogen werden. Die in der Planzeichnung
uber Kreuz schraffierten Flurstiicke 183, 200, 175 und Teile der Flurstiicke 174, 178 und 166
werden gemaR 8§ 4 Abs. 2a BauGB-MalinG in den Geltungsbereich der Satzung einbezogen.
Alle genannten Flachen grenzen an die durch eine tberwiegende Wohnnutzung
gekennzeichnete Ortslage werden durch diese gepragt. Fir alle Flachen werden bauliche
Festsetzungen und Festsetzungen fur AusgleichsmalRnahmen geméald § 9 Abs. 1 BauGB
getroffen (vgl. 5.4 und 5.5).

Flurstiick 183

In der Rahmenplanung zur Dorferneuerung wurde ein Bebauungsvorschlag fir dieses ehemals
bebaute Flurstlick gemacht. Fir die Errichtung von zwei Wohngebdauden be- steht bereits eine
konkrete Bauabsicht seitens des Grundstiickseigentliimers, ein positiver Bauvorbescheid liegt
vor.. Es wird eine rd. 870 gm groRRe Flache in den Innenbereich einbezogen. Durch eine
bauliche Nutzung dieses Grundstticks soll zum einen die frihere Nutzung wieder ermdglicht
werden. Zum anderen soll die nérdliche Ortseingangssituation neu gestaltet und der Ortsrand
arrondiert werden. Die Flache liegt innerhalb eines Gewésserschutzstreifens von 100 m Tiefe,
gemessen von der Uferkante des Pulower Sees, in dem gemald § 7 EG NatSchG M-V keine
baulichen Anlagen errichtet werden dirfen.

Im vorliegenden Fall scheint eine Unterschreitung des Abstandes mit den Schutzzielen des
Gesetzes vereinbar. Die Bebauungstiefe auf dem Flurstlick 183 wird auf maximal 25 m
gemessen von der westlichen Flurstiicksgrenze begrenzt. Der Abstand einer potentiellen
Bebauung zur Uferkante betragt damit mindestens 80 bis 90 m. Dieser Abstand scheint
ausreichend, um eine Beeintréachtigung von Fauna und Flora des angrenzenden Parks und des
weitgehend verwilderten Uferbereich des Sees auszuschliel3en.

Dariiber hinaus handelt es sich um die stadtebauliche Arrondierung eines Siedlungskdérpers,
der sich als Baugebiet i.S. der BauNVO charakterisieren lasst. Im Sinne eines
ressourcenschonenden Umgangs mit dem Schutzgut Boden und zur Vermeidung von
Zersiedelungsprozessen ist eine Entwicklung dieser erschlossenen Flache einer Bebauung
bislang unbebauter AulRenbereichsflachen trotz der Lage im Gewaésserschutzstreifen
vorzuziehen.

Flurstiick 200

Wie auch bei Flurstiick 183 soll die nérdliche Ortseingangssituation in Pulow durch eine
bauliche Nutzung dieses Grundstiicks neu gestaltet und der Dorfrand arrondiert werden. Eine
Bebauung entspricht auch dem urspringlichen Ziel bei der Bildung des Flurstlicks, das als
Bauland vorgesehen war. Dabei soll die Giberwiegende landschaftliche Pragung dieses
Bereiches nicht beeintrachtigt werden. Die einbezogene, rd. 2.000 gm Flache umfasst die
gesamte Breite des Flurstiicks. Die duBere Abgrenzung zum AuRenbereich orientiert sich an
der Nachbarbebauung auf Flurstiick 199 und weist einen Abstand von 42 m gemessen von der
Flurstlicksgrenze auf. Sie ist identisch mit der in den Flurkarten enthaltenen Grenze von
Hofflache und Ackerfléache.



Flurstiicke 174, 175 und teilweise 178

Als eines der Ziele der Neuordnung fur Pulow wird in der Rahmenplanung zur

Dorferneuerung die Neugestaltung des Bereiches vor dem Gutshaus als Dorfplatz und neue

Ortsmitte benannt. Urspringlich waren die Wirtschaftsgebdaude um einen auf das Gutshaus

bezogenen quadratischen Platz gruppiert. Diese raumliche Fassung lasst sich heute nur noch

anhand der Bebauung an der Feldstra3e (dem ehemaligen Kornboden (heute Wohnhaus) und
den daran anschlielenden Stallgebduden erahnen. Der Bereich unmittelbar vor dem Gutshaus

(sudlicher Bereich der Flurstiicke 177 und 178) soll entsprechend der historischen Gestaltung

als Sandplatz gestaltet und weitgehend unbebaut bleiben. Im Bereich der einbezogenen Flache

sollen zwei Wohngebdaude entsprechend der historischen Bebauungsstruktur die dstliche

Platzkante ausbilden. Die einbezogene Flache setzt sich aus drei Teilflaichen zusammen:

- Einen rd. 1.000 gm umfassenden suddstlichen Teilbereich von Flurstick 178, dessen
Grenzen sich 40 m von der sudlichen Flurstiicksgrenze und 25 m von der dstlichen
Flurstlicksgrenze erstrecken,

- rd. 1.100 gm im Mittelbereich des Flurstiicks 174, das sich vom Flusssteig bis fast
zum Seeufer erstreckt,

- 100 gm des Flurstiicks 175.

Durch die Einbeziehung der genannten Flachen in den Geltungsbereich der Satzung und
durch ergénzende Festsetzungen gemal3 § 9 Abs. 1 BauGB, u.a. zur ausschlie3lichen
Zuldssigkeit von Vorhaben zu Wohnzwecken gem. § 4 Abs. 2a Nr. 2 BauGB-MaRnG, sollen
die planungsrechtlichen VVoraussetzungen fiir eine Umsetzung der stadtebaulichen Ziele in
diesem Bereich geschaffen werden.

Wie auch Flurstiick 183 liegt diese Flache innerhalb eines Gewésserschutzstreifens von 100 m
Tiefe, gemessen von der Uferkante des Pulower Sees, in dem geméal? 8§ 7 EG NatSchG M-V
keine baulichen Anlagen errichtet werden dirfen (s.0.). Hinsichtlich der Bedeutung der
Wiederherstellung einer funktionsfahigen stadtebaulich angemessen gestalteten Ortsmitte
Pulows l&sst der verbleibende Abstand zwischen der Uferkante und einer méglichen
Bebauung eine Unterschreitung der 100-m-Zone vertretbar erscheinen. Durch die Abmessung
der einbezogenen AuRenbereichsflachen und die in der vorliegenden Satzung getroffenen
baulichen Festsetzungen sowie die Festsetzungen zu AusgleichsmaRnahmen (vgl. 5.4) wird
das Ausmal der Beeintrachtigungen fir die Uferzone so weit wie moglich begrenzt. Der
Abstand einer potentiellen Bebauung zur Uferkante betragt auf allen FI&chen mindestens 80
m. Dieser Abstand scheint ausreichend, um eine Beeintrachtigung von Fauna und Flora des
weitgehend verwilderten Uferbereich des Sees auszuschlie3en, zumal die den Gebduden
zuzurechnenden Grundsstuicke nicht bis an den See heranreichen. Zwischen den tiberbaubaren
Grundstucksflachen und der Uferkante liegt eine ca. 50 -70 m breite Zone, die starke
Vegetationsbestande aufweist und lediglich von einem schmalen Weg durchzogen wird.

5.4 Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB fiir nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB bzw.
nach § 2 Abs. 4a BauGB-MalinG einbezogene AulRenbereichsflachen

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung auf allen einbezogenen AuRenbereichsflachen
sicherzustellen und insbesondere eine Wiederherstellung der historischen Bebauungsstruktur
am zukunftigen Dorfplatz zu ermdglichen, werden im Rahmen der vorliegenden Satzung
Festsetzungen zur Bauweise, zur tberbaubaren Grundstucksflache und zur Hochstzahl der
Wohnungen in Wohngebduden auf diesen Flachen getroffen.



Eine alleinige Anwendung des Einfligegebots des § 34 BauGB (vgl. 1) reicht hier aufgrund
der erheblichen GrundstiicksgroRen und der vielgestaltigen Bauweise zu Vermeidung
unerwinschter baulicher Entwicklungen nicht aus.

Die in der vorliegenden Satzung zul&ssige bauliche Dichte und Bauweise auf den
einbezogenen Aulenbereichsflachen richtet sich im wesentlichen nach den
Bebauungsvorschlégen des Neuordnungskonzeptes in der Dorferneuerungsplanung, die sich
an der ortstblichen aufgelockerten Bebauung orientieren. Entsprechend wird auf den flinf in
der Planzeichnung zur vorliegenden Satzung mit A gekennzeichneten Flachen eine maximale
Bebauung mit je einem freistehenden eingeschossigen Einfamilienhaus festgesetzt (Flurstlicke
200, 196, 195, 193). Auf den mit B gekennzeichneten Flachen (Flurstiicke 174, 175, tw.178
und 183), sind maximal zwei freistehende Einfamilienhduser mit je einem Vollgeschoss
zuldssig.

Fur alle Flachen wird dartiber hinaus festgesetzt, dass ausschliel}lich Wohngebaude mit
Nebenanlagen zuldssig sind. Entsprechend der ortsiiblichen Bauweise und zur Wahrung des
Ortsbildes sind nur Geb&ude mit maximal einem Vollgeschoss zuldssig. Auf allen
einbezogenen AulRenbereichsflachen zusammen sind damit max. 8 freistehende
Einfamilienhduser mit je einem Vollgeschoss zuldssig.

5.5 Festsetzungen fur AusgleichsmaRnahmen gemaR. § 8a Abs. 1 Satz 5 BNatSchG
1.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auf nach 8§ 4 Abs. 2a BauGB-MaRnG einbezogenen
AuRenbereichsflachen

Durch eine bauliche Entwicklung der einbezogenen Aufienbereichsflachen sind Ein

griffe in Natur und Landschaft i.S. des § 8a BNatSchG zu erwarten.

GemaR 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist der Eingriffsverursacher verpflichtet, "unvermeidbare
Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch Malinah

men des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur
Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist".
GemaR 8§ 8a Abs. 1 BNatSchG sind Entscheidungen uber Darstellungen und Festsetzungen
zum Ausgleich oder zur Minderung von Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes auf den einbezogenen

Aulenbereichsflachen in Bauleitplanen zu regeln. Dies gilt nach § 8a Abs. 1 Satz 5
BNatSchG entsprechend fur Satzungen nach 8 4 Abs. 2a BauGB-MalinG. Zur
Bertcksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege und der 0.g. Vor-

@) Schriften werden in der vorliegenden Satzung fur die einbezogenen
Auf3enbereichsflachen Ausgleichsmalinahmen i.S. von 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Zum Eingriffsausgleich wird festgesetzt, dass je angefangene 100 gm Fl&che die Pflanzung
von 15 gm Strauchpflanzung der Qualitat 2x verpflanzt, Hohe 60 bis 80 cm vorzunehmen ist.
Dariiber 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 Ausgleichsmalinahmen ist spatestens in der auf den
Abschluss der Baumalinahmen folgenden Vegetationsperiode fertig zustellen. Die baulich
nicht genutzten Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Werden im Zuge der baulichen Entwicklung der genannten Flachen Baume oder Gehdlze
gefallt, missen diese grundsatzlich ersetzt werden.






Zeichenerklarung

% Wohngebéude
o Nebengebaude

“o._  Flurstiicksgrenze
63  Flursticksnummer
~  Abgrenzung Hoffldche/Ackerfiache
<x Von Flurstiicksgrenzen abweichender, tatsachlicher Wegeverlauf
<-30—>  Abstand in Metem

/| Gemah § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB einbezogene AuBenbereichsfiache
GemaR § 4 Abs. 2a BauGB-MafnG einbezogene AuBenbereichsfléche

@ Flachenbezeichnung
\ Grenze des riumlichen Geltungsbereiches der Satzung

Festsetzungen auf einbezogenen AuBenbereichsflachen
(gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB bzw. § 4 Abs. 2a BauGB-MaRnG)

(1) Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Zulassig sind ausschlieRlich Wohngebaude.

(2) Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB); MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

@ Es ist max. ein freistehendes Einfamilienhaus mit je einem
VollgeschoB (Hchstgrenze) zulassig.

Es sind max. zwei freistehende Einfamilienh@user mit je einem
VollgeschoR (Hochstgrenze) zulassig.



Festsetzungen flr Ausgleichsmalinahmen
flir nach § 4 Abs. 2a BauGB-MalinG einbezogenen AuRRenbereichsflachen

(1) Je angefangene 100 qm versiegelter Flache ist die Pflanzung von 15
g;rr]auchpflanzung der Qualitat 2x verpflanzt, Hohe 60 bis 80 cm und
gmﬁg}mischen Laubbaum der Qualitat 2x verpflanzt, Stammumfang 10 -12
\Sg]rzunehmen.

(2) Die Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen auf den privaten
Grundstiicken

ist spatestens in der auf den Abschluss der Baumalnahmen folgenden
Vegetationsperiode fertig zustellen.

(3) Pflanzen sind zu 80 % aus der heimischen Flora, der potentiellen
Vegetatiion,
* zu wéhlen.

Nachrichtliche Ubernahme

gemaR § 34 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB
B _ Bodendenkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes



