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Abrundungsatzung Papendorf

1. PlanungsanlaB und -ziel

Sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist, hat die Ge-
meinde nach den Mafigaben des Baugesetzbuches Bauleitpléne aufzustellen, mit de-
nen die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke vorbereitet und geleitet wird.
Ausgehend von den stadtebaulichen Entwicklungsbedingungen des Ortsteils Papen-
dorf in der Gemeinde Pulow besteht gegenwértig nicht die Erfordernis zur Aufsteliung
von Bebauungspldnen, um ausreichende Beurteilungs- und Genehmigungsvoraus-
setzungen flr die Zuidssigkeit 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 l&ndlichen Raumes iassen keine stédte-
baulich bedeutsame Umstrukturierung des Siedlungskdrpers und des Ortsbildes so-
wie der Art der Grundstiicksnutzungen erwarten. Aus diesem Grund kann die
planungsrechtliche Zuldssigkeit 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 Grund-
stlicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfi-
gen und die ErschlieBung gesichert ist. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
Entsprechend der baulichen und nutzungsstrukturellen Eigenart Papendorf sind auch
die Ziele und Mallnahmen des Neuordnungskonzeptes, die in der Rahmenplanung flr
die Dorferneuerung der Gemeinde Pulow 1993 erarbeitet wurden, ohne Aufstellung
von Bebauungspldnen umsetzbar. im Baugenehmigungsverfahren zu beantragten
Bau- und sonstigen Vorhaben entstehen in der Praxis hé&ufig unterschiedliche
Auffassungen Uber die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Oristeils, in dem
die Anwendung des § 34 BauGB zuldssig ist. Im Interesse eindeutiger und sicherer
Genehmigungsvoraussetzungen fir alle Betroffenen hat deshalb die
Gemeindeveriretung Pulow beschlossen, die Grenzen fur den Ortsteil Papendorf
durch Erialk einer Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 mit Einbeziehungen
gemélR § 4 Abs. 2a BauGB-MalnG festzulegen. Damit wird zum einen die
Abgrenzung des bestehenden im Zusammenhang bebauten Oristeils festgelegt. Zum
zweiten werden Aulenbereichsflichen 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 an-
grenzenden Bereiches gepragt sein. Auf allen einbezogenen AuBenbereichsfléchen
gelten Gber die Anwendungsvoraussetzungen des § 34 BauGB hinaus weitére in der
Satzung zu treffende Festsetzungen zur Bauweise, zur Uberbaubaren Grundstiicks-
flache und zur Hdchstzaht der Wohnungen in Wohngeb&uden. Auf den nach § 4 Abs.
2a Nr. 2 BauGB-MagnG einbezogenen Flachen sollen ausschliellich Vorhaben reali-
siert werden, die Wohnzwecken dienen.

Grundsétzlich ist bei der Bebauung von Grundstiicken zu beachten, daf diese durch
offentliche Wege erschlossen sind und die entsprechend der Landesbauordnung
M - V geforderten Stellplatze nachzuweisen sind ( 1-2 Stellplétze/WE). Desweiteren
sind die Regelungen der Gestaltungssatzung der Gemeinde Pulow bei der Bebauung
und der Gartengestaltung zu beachten (vgl. 3,3).

Nicht berlihrt werden von der Abrundungssatzung die Regelungen des Denkmal-
schutzgesetzes M - V, nach denen bei Bedarf besondere Malknahmen zur Sicherung
von Bodendenkmalen erforderlich werden. :
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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 beriihren die
vorliegende Satzung nicht. GeméaR dem Anzeige-Erla} des Ministeriums fur Bau,
Landesentwicklung und Wohnen Mecklenburg-Vorpommern vom 06.05.1996 besteht
eine Anzeigepfiicht nur fir Bauleitplédne oder andere Planungen mit Raumbedeutsam-
keit, nicht jedoch fir kommunale Satzungen, wie die vorliegende. Aus landes- und
regionalplanerischer Sicht bestehen damit keine planerischen Vorgaben (vgl. Schrei-
ben 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 Buggen-
hagen, Lassan, Pulow und Zemitz im Entwurf vor. Die Orislage Papendorf wird als
Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO dargestellt. Die Abgrenzung der Baufidchen er-
folgt dabei in einem Umgriff, der Gber den Geltungsbereich der vorliegenden Abrun-
dungssatzung hinausgeht. Das bedeutet, daR die tber den Geltungsbereich der
Satzung hinaus dargestellien Baufldichen im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung, z.B. Gber Bebauungspléne, entwickelt werden missen, da sie dem unbeplanten
Innenbereich nicht zuzurechnen sind.

Abb, 1: Ausschnitt aus dem Fldachennutzungsplan-Entwurf der Gemeinde
Pulow, Ortsteil Papendorf 1993 (MaBstab 1: 10.000)
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Abrundungsatzung Papendorf

3.2 Rahmenplanung fiir die Dorferneuerung {1993)

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

Entwicklungsziele der Rahmenplanung flr Papendorf sind:

— MaRvolle Verdichtung des Ortsteils durch Aktivierung der Bebauungspotentiale am
Dorfplatz und in den Randbereichen der Orislage,

— Neugestaltung des Dorfplatzes am Gutshaus,

— Anlage einer Allee zwischen dem sldlichen Ortsrand und der Alten Landstralte.

Bei den im Neuordnungskonzept dargestellten Bebauungspotentialen handelt es sich
um die Gesamtheit der kurz, mittel- und langfristig aktivierbaren Fldchen innerhalb
oder am Rand der Ortslagen (vgl. Plan 1). Insgesamt wurden in den vier Ortsteilen 53
Baupotentialflichen ermittelt, 12 davon in Papendorf. Alle 12 Fléchen befinden sich
innerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Satzung und kénnen deshalb ohne
Aufstellung von Bebauungspidnen auf der Grundlage von § 34 BauGB bzw. der in der
Satzung getroffenen Festsetzungen entwickelt werden.

3.3 Gestaltungssatzung fiir die Gemeinde Pulow (19986)

Die von der Gemeindevertretung am 05.11.1996 beschlossene und am 26.11.1996
vom Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Umwelt genehmigte Gestaltungs-
satzung gilt far die vier Ortsteile der Gemeinde. |hr réumlicher Geltungsbereich ist in
Papendorf weiter gefalt als der rdumliche Geltungsbereich der vorliegenden Satzung.
Der per Satzung abgrenzte Innenbereich des OT Papendorf befindet sich innerhalb
des rdumlichen Geltungsbereichs der Gestaltungssatzung. Die Gestaltungssatzung
als értliche Bauvorschrift trifft Aussagen zur Ausbildung und Gestaltung der Dacher,
der Dachaufbauten und Dacheinschnitte, der Fassadenoberflachen und -6ffnungen
sowie zu sonstigen Bauteilen und Aulenanlagen, wie z.B. Sonnenkollektoren, Au-
Renantennen und Einfriedungen. Die Vorschriften der Gestaltungssatzung werden
durch die vorliegende Satzung nicht berihrt.
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Plan 1: Dorferneuerung Pulow - Neuordnungskonzept Ortsteil Papendorf
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4. Bestandsaufnahme
4.1 Lage im Raum

Die eine Flidche von ca. 1.500 ha umfassende Gemeinde Pulow liegt im Landkreis
Ostvorpommern des Landes Mecklenburg-Vorpommern und ist Teil des Hinterlandes
der Insel Usedom. Sie setzt sich aus den Ortsteilen Klein Jasedow, Papendorf, Pulow
und Waschow zusammen. Seit 1992 gehdrt die Gemeinde zum Amt Ziethen. Das
Gemeindegebiet grenzt 6stlich an den Peenestrom, westlich an die Gemeinde Rub-
kow, nérdlich an Zemitz und sidlich bzw. stdostlich an die Gemeinden Murchin und
Buggenhagen sowie die Stadt Lassan (vgl. Plan 2). Per 31.12.1996 hatte die
Gemeinde Pulow insgesamt 286 Einwohner. Mit 94 Einwohnern ist Papendorf der
zweitgrolte Ortsteil.

4.2 Topographie

Naturrdumlich gehort das Gemeindegebiet zum Gebiet der nordmecklenburgischen
Lehmplatten. Die wahrend der letzten Eiszeit entstandene Landschaft ist flach wellig
und weist eine Reihe kleinerer Seen auf, die ober- oder unterirdisch in den Pulowbach
entwéssern. Dieser durchzieht das Gemeindegebiet von Sudwesten nach Nordosten
und mindet in den Peenestrom. Nordwestlich der Ortslage Papendorf in ca. 300 m
Entfernung zur Ortslage befindet sich der Kleine Papendorfer See, weitere 400 m
sudwestlich liegt der GroRe Papendorfer See.

4.3 Geologie

Nach Hinweisen des Geologischen Landesamtes stehen im Geltungsbereich der Sat-
zung Uberwiegend bindige Boden des Pleistozéns (Geschiebemergel der Grund- und
Endmorédne) an. Sie stellen grundséatzlich einen tragfahigen Baugrund dar. Im Westen
und Nordosten tangieren den Geltungsbereich der Satzung Niederungsgebiete, die
ungunstige Baugrundbedingungen (anstehende Abschlammmassen bzw. organisiche
Boden, hohe Grundwasserstédnde) aufweisen. Das regional verbreitete obere Grund-
wasser im Geltungsbereich ist gegenliber flachenhaft eindringenden Grundwasser
Uberwiegend nur relativ geschitzt.

4.4 Sijedlungs- und baugeschichtliche Entwicklung des Ortsteils Papendorf

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 Hugelgraber (in Pulow am Fuflsteig und zwischen Klein Jasedow
und Bauer) zeugen. Im 12. und 13. Jahrhundert zuwandernde deutsche Siedler ver-
drangten die anséssigen Slawen. Ebenso wie die anderen Ortsteile stellt sich Papen-
dorf als ein typisches nordostdeutsches Gutsdorf dar, das urspriinglich nur aus einem
Herrschaftshaus mit Wirtschaftsgebduden und den dazugehdrigen Katen der unfreien
Landarbeiter bestand. Papendorf gehérte bis zur Mitte des 17. Jahrhunderts zum Gut
Vorwerk bei Lassan. Dann wurde es selbstdndiges Rittergut und 1843 bis 1945
gehorte das Gut und das Dorf der Familie von Le Fort. Aus dieser Zeit durfte die
heutige bauliche Grundstruktur stammen. Die alte Greifswalder LandstraRe von
Lassan aus fiihrt am Dorf vorbei. Von dort gab es einen Verbindungsweg zum Dorf,
der am Gut vorbeifihrend durch das Tal bis zum zugehdrigen Vorwerk Klein Jasedow
fuhrte. Das Gut lag neben der StraRe als groRangelegter Dreiseithof mit dem
Herrschaftshaus und dem Verwaltungsgebdude an der Stirnseite sowie Scheunen,
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Stallanlagen und Wirtschaftsgebauden an den Langsseiten. In den zwanziger Jahren
entstand die sogenannte "Kaserne" an der Bergstralle. Bei diesen in den Dorfern
haufig vorkommenden Kasernen handelt es sich um Wohnhauser fir die zur Erntezeit
zusatzlich eingesetzten Arbeitskrafte (Schnitterkaserne). Im Zuge der Bodenreform
1946 wurde das Gutsgeldnde parzelliert; ebenso der vor dem Gut befindliche Platz.
An der Bergstrale entstanden Neubauernhduser in ihrer typischen Form als
Wohnstallhaus. Auch an der SeestraBe, der Langen StralRe und der alten
Greifswalder LandstralRe wurden neue Hauser gebaut. Die Wirtschaftsgeb&ude des
Gutes wurden im Laufe der Zeit bis auf die Scheune abgerissen oder zu Wohn-
hausern umgebaut. '

4.5 Flichennutzung

Papendorf befindet sich inmitten einer landwirtschaftlich genutzten Flache, die zum
Teil bis in die Ortslage hineinreichen. Zum Teil werden die Landwirtschaftsflichen als
Weiden und Koppeln genutzt, in der Regel wird jedoch Getreideanbau betrieben. In
etwa 300 Meter stdlicher Entfernung liegt der Kleine, weitere ca. 400 Meter weiter
siidlich der Grofle Papendorfer See.

Der Ortsteil besteht aus zwei bebauten Bereichen: der eigentlichen Ortslage Papen-
dorf und der Streubebauung an der Langen Strale stdlich der Ortslage, die durch
iandwirtschaftlich genutzte Fidchen getrennt sind. Aufgrund ihres geringen Gewichtes
(vier Wohngebaude, acht Nebengebdude) sowie des Fehlens einer organischen
Siedlungsstruktur ist dieser Bereich als "bebauter Bereich im Aulenbereich” zu cha-
rakterisieren, der nicht in den Geltungsbereich der vorliegenden Satzung einbezogen
wird. Fir diesen Bereich richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben nach den Be-
stimmungen des § 35 BauGB.

Die Ortslage zeichnet sich durch eine aufgelockerte Bebauung aus, die durch eine
starke Durchgrinung geprégt ist. Die tGiberwiegende Zahl der Grundsticke wird gart-
nerisch genutzt. Drei kleinere offentliche Grinflachen befinden sich an der Schmiede
am sldlichen Ortseingang, im Nordosten am provisorischen Weg von der Bergstralle
zum Gutshaus sowie vor dem Gutshaus.

Im Bereich der Ortslage sind die fUnf Flurstlicke 295, 296, 287, 289 und 308 ganzlich
unbebaut. Mit Ausnahme von Flurstiick 308 sind sie alle Bestandteile der angrenzen-
den Landwirtschaftsflachen. Die derzeit gartnerisch genutzten Flurstiicke 302 und 303
sind nur geringflgig mit einigen Schuppen bebaut (vgl. Plan 3).

4.6 Art und MaB der baulichen Nutzung, Verkehrs- und technische Erschlie-
fung

In Papendorf gibt es 21 Grundsticke, die mit Wohnhéausern und zahlreichen Neben-
gebauden wie Schuppen, Remisen, Stallen, Waschhausern u.a. bebaut sind. Als ein-
ziges Gebaude steht die ehemalige Schmiede in der Langen Strale leer (Flurstiick
300).

Die urspriingliche Bebauungsstruktur des Kernbereiches der Orislage um das Guts-
haus 18Rt sich anhand der verbliebenen Gebdude noch ablesen. Durch das Gutshaus
sowie die Wohn- und Nebengeb&ude gegenliber und éstlich davon ist der Platz nach
drei Seiten hin rdumlich gefaflt. Lediglich in stdwestlicher Richtung &ffnet sich der
Platz zu dem groRen, nur geringfiigig bebauten Bereich &stlich der Langen StraRe
(Flurstiicke 302, 303 und tw. 304). Der Dorfplatz weist nur eine geringfligige Gestal-
tung (Rasenrondell} auf.

Im allgemeinen sind die Gebiude eingeschossig. Eine Ausnahme bilden die Kaserne,
das Guishaus, der Anbau des Gutshauses, die groRe Ziegelscheune und die Fach-
werkscheune an der Schmiede mit jeweils zwei Geschossen (vgl. Plan 4).
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Lage im Raum
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Abrundungsatzung Papendorf

Mit einer durchschnittlichen grundsticksbezogenen GRZ von derzeit deutlich unter
0,1 liegt nur eine geringe Uberbauung der Grundstiicke vor, die als ortstypisch gelten
kann. Die GrundstlcksgréRen variieren zwischen rd. 900 gm (Flurstiick 312) und dem
gréfiten Flurstick 306/2 mit rd. 12.000 gm. Die durchschnittliche Grundsticksgrofie
liegt etwa bei 3.500 gm.

Alle bebauten und unbebauten Grundstiicke der Ortslage sind durch &ffentliche Stra-
Ren und Wege erschlossen.

Papendorf ist an die Elektroversorgung und die zentrale Trinkwasserversorgung an-
geschlossen, eine zentrale Abwasserentsorgung existiert nicht. FOr 1998 ist die
Errichtung einer neuen Trafostation im Bereich der Ortmitte geplant. Nach Angaben
der Peenestrom Wasser GmbH weist das Trinkwassernetz ausreichende Kapazitaten
fur den Anschiul® der geplanten Neubauten auf. Der AnschluR des Ortsteils an die
Abwasserentsorgung ist vor dem Jahr 2000 nicht vorgesehen.

4.7 Natur- und Landschaftsschutz, Wasserwirtschaft

Der Ortsteil Papendorf liegt nicht im Geltungsbereich eines Natur- oder Landschafts-
schutzgebietes. Ostlich des Oristeils Waschow beginnt der Naturpark Usedom, der
die Insel Usedom einschlieRlich des Peenestroms und eines Teils des Hinterlandes
umfalt. Auch geschitzte Landschaftsbestandteile sind nicht vorhanden.

Brunnenstandorte gibt es in Papendorf nicht. Allerdings streift die Trinkwasserschutz-
zone [Il A der Wasserfassung Lassan den s{idlichen Bereich der Ortslage und umfaft
Teile der Flurstlicke 295, 296, 297 und 298. Die entsprechenden wasserwirtschaftli-
chen Vorschriften sind daher bei der Zuldssigkeitsprifung von baulichen Vorhaben zu
beachten.

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 14.2,1984 zu beachten, nach der Baume mit ei-
nem Stammumfang ab 50 cm in 1,30 m Héhe gemessen zu schitzen und zu erhalten
sind. Insbesondere bei der Bebauung der Fursticke 295 und 296 ist der Erhalt der
Baume im angrenzenden Park zu sichern. Gemaf § 4 1. LNatSchG M - V ist

daritberhinaus der Alleebaumbestand an der Bergstrae zu erhalten und zu schittzen. ..

Bei der Anlage von Zuwegungen zu Grundst(icken ist dies zu beachten.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser soll bevorzugt auf den Grundstlicken
versickert werden. Bei Ableitung von verschmutzten Niederschlagswasser in
oberirdische Gewdsser sind ggf.. MaRnahmen der Riickhaltung bzw. Kldrung des
Wasser vorzusehen.
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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 geméaR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2a
BauGB-MaRnG erfolgt in einem ersten Schritt die Abgrenzung des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils ohne Berlicksichtigung der einzubeziehenden Aulenbereichsfla-
chen i.S. der Klarstellung gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils bestimmen sich aus dem tat-
sédchlich vorhandenen Bebauungszusammenhang, d.h. dem Bereich, in dem die auf-
einanderfolgende Bebauung den Eindruck von Zusammengehdrigkeit und
Geschlossenheit vermittelt. Es ist nicht erforderlich, daR alle Grundstlicke bebaut sind.
Die Grenzziehung zum AuRenbereich erfolgt grundsétzlich anhand der duleren Be-
bauung. Dabei sind auch die durch Schuppen, Stilie und andere Nebengebdude ge-
pragten Grundstiicksbereiche dem [nnenbereich zuzurechnen. Die Grenzlinie
zwischen Innen- und Aulzenbereich verlauft auf den bebauten Grundstiicken weitge-
hend parallel zur duBeren Gebdudekante der letzten Bebauung. Die Grenzlinie
schlieft nur die Teile der Flurstiicke ein, die dem Bebauungszusammenhang zuzu-
rechnen sind. Wo sie vom Verlauf der Flurstlicksgrenze abweicht, erfolgt eine Ab-
standsangabe in Metern zur ndchstgelegenen Flurstiicksgrenze, um die Uberbaubare
Grundstiicksfldche hinreichend zu konkretisieren.

Trotz der aufgelockerten Bebauungsstruktur der ortstypischen Streubebauung ist der
Bebauungszusammenhang im Ortsteil Papendorf gut abgrenzbar.

Im Norden beginnt er erst mit den Wohngeb&uden auf dem Flurstick 313, die
"Kaserne" auf Flurstlick 314 befindet eindeutig auRerhalb des Bebauungszusammen-
hangs. Im stidlichen Veriauf umfalt er die Wohn- und Nebengebiude zwischen Lan-
ger Strale und Bergstralie, wobeij die Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiis nach Westen und Osten identisch ist mit den Flursticksgrenzen.

Die dstliche Grenzlinie ist, entsprechend der vorhandenen Bebauung, identisch mit
dem Verlauf der Flurstiicksgrenzen auf den Flurstiicken 314, 310, 309, 306/2 und
298.

Der sudliche Ortseingang an der Langen Strae wird durch den bebauten Bereich um
die Schmiede und die gegeniberliegende Wohnbebauung eindeutig definiert, ebenso
eindeutig ist die Abgrenzung zum Aufienbereich im Bereich des Gutshauses. Die
Grenzlinie ist auf den Flurstiicken 293 und 300 identisch mit den stdlichen Flur-
sticksgrenzen. Hinter dem Gutshaus verl&uft sie parallel zur hinteren Gebdudekante
des Schuppens auf Flurstiick 298, in einem Abstand von 40 m gemessen von der
nordwestlichen Flurstlicksgrenze. Die dazwischenliegenden unbebauten Flachen
(Flurstiicke 295 und 296) sind Teil eines zusammenhangenden, weitgehend unbebau-
ten Bereiches, der aus siddstlicher Richtung in die Ortslage hineinreicht (Flursticke
302, 303 und tw. 304). Die Ubrigen in 4.4 genannten unbebauten Flursticke sind
Uberwiegend als Baullicken zu charakterisieren, die den Bebauungszusammenhang
nicht unterbrechen. Aufgrund seiner Gréfe trifft dies fir diesen Bereich nicht zu. Er ist
daher nicht Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Oristeils. Diese Aulenbe-
reichsfldchen werden gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB bzw. § 4 Abs. 2a BauGB im
Rahmen der vorliegenden Satzung in den innenbereich einbezogen (vgl. 5.2, 5.3).

Die siidwestliche Begrenzung des unbeplanten Innenbereiches orientiert sich an der
vorhandenen Bebauungstiefe auf den Flursticken 283, 292 und 291 westlich der
Langen StralRe und weist demzufolge einen relativ regelméniigen Verlauf auf. Ent-
sprechend der vorhandenen GrundsticksOberbebauung verlduft die Grenzlinie in
Abstanden von 45 m jeweils gemessen von der Flurstlicksgrenze an der Langen
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Strafle. Das unbebaute Flurstiick 289, derzeit Bestandteil der angrenzenden Land-
wirtschaftsfldche, ist als Baullicke Bestandteil des Bebauungszusammenhangs. Seine
bauliche Pragung erfolgt durch die Wohn- und Nebengebaude auf den benachbarten
Flurstiicken 288 und 291. Die Grenzziehung zum Aufienbereich erfolgt in Fortsetzung
des Verlaufes auf dem s{idlich benachbarten Flurstlick in einem Abstand von 45 m
zur dstlichen Flurstiicksgrenze.

In westlicher Richtung erstreckt sich der im Zusammenhang bebaute Ortsteil beider-
seits der Seestralke bis zu den Wohngebé&uden auf den Flurstlicken 282 und 285/1,
die den westlichen Ortsrand markieren. Sudlich der Seestrale veriauft die Grenzlinie
parallel zu den nordlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 258/1, 286 und 287 in ei-
nem Abstand von 45 m. Sie orientiert sich dabei jeweils an den &uReren
Gebéaudekanten der Nebengebaude, Auf dem unbebauten Flurstick 287 verlauft die
Grenze entsprechend dem Verlauf auf den beiden Nachbarflursticken.

Nérdlich der SeestraBe umschiielt die Grenzlinie die vorhandenen Wohn- und Ne-
bengebiude auf dem Flurstlick 282, wobei der landwirtschaftlich genutzte Teil des
Flurstiicks und der bauféllige Schuppen nicht zum Innenbereich zu rechnen sind. Die
Grenzlinie verlduft in einem Abstand von 30 m zur Flurstlicksgrenze an der See-
strae. Auf den benachbarten Flurstiicken 283 und 284 wird die Grenzlinie mit dem
gleichen Abstand parallel zur Seestrae nach Osten bis zur Langen Stralke fortge-
setzt, wobei sie die ortsbildprdgende GroRscheune einschlieft.

Da die Scheune nur kleine Bereiche der Flurstiicke 283 und 284 einnimmt, ist der
gréBere Teil des letztgenannten Fiurstiicks dem Aufenbereich zuzurechnen. Um
eine Bebauung entsprechend dem Neuordnungskonzept der Dorferneuerungspla-
nung im Rahmen des § 34 BauGB zu ermdglichen, wird unbebaute Teil des Flur-
stiicks gemaR § 4 Abs. 2a BauGB-MalnG in den Innenbereich einbezogen (vgl. 5.3).

5.2 Einbeziehung von AuBenbereichsflichen gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB

Flurstiicke 302, 303 und Teile von 304

Die genannten, in der Planzeichnung diagonal schraffierten Flurstlicke stellen einen
Sonderfall innerhalb des Ortsteils dar. Wie in 5.1 ausgeflhrt, befindet sich dieser
weitgehend unbebaute Bereich zwar inmitten der Ortslage; aufgrund seiner Grofe
stellt er dennoch eine Unterbrechung des Bebauungszusammenhangs dar und ist
daher nicht als Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils zu charakteri-
sieren. Da er an Grundstiicke angrenzt, die der Wohnnutzung dienen, (Flurstiicke
301, 297, 298, 306/1, 307 sowie der bebaute Bereich von Flurstiick 304) ist er ein-
deutig von diesen gepragt. Aufgrund seiner Bedeutung als Innenentwicklungspotential
far den Ortsteil und zur baulichen Nutzung im Sinne der Rahmenplanung wird er im
Rahmen der vorliegenden Satzung in den Innenbereich einbezogen. Die Grenzlinie
zum AuBenbereich wird auf diesen Flurstlicken i.S. von § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kor-
rigiert und der im Zusammenhang bebaute Ortsieil in diesen Bereichen abgerundet.
Das Neuordnungskonzept der Rahmenplanung schldgt eine Bebauung mit zwei frei-
stehenden Einfamilienhdusern an der Langen Stralle vor, durch die diese erschlosse-
nen Flurstiicke einer angemessenen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Uber dieser
Verdichtung an der Langen Strale hinaus soll auf den norddstlichen Teilen der Flur-
stlicke 302 und 303 die Méglichkeit zur Errichtung von zwei weiteren freistehenden
Einfamilienhdusern geschaffen werden. Dadurch soll eine bauliche Fassung der sid-
lichen Platzkante des Dorfplatzes erméglicht werden. Der GroRbaumbestand an der
Strae soll dabei erhalten bleiben.

FUr die genannten Fldchen werden bauliche Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 BauGB
getroffen (vgl. 5.4).
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5.3 Einbeziehung von AuBenbereichsflichen gemafR § 4 Abs. 2a BauGB-
MaftnG

Uber die in 5.2 dargesteliten, nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil einbezogenen AuRenbereichsflachen hinaus sollen drei wei-
tere Flachen auf der Grundlage von § 4 Abs. 2a BauGB-MaRnG einbezogen werden.
Die in der Planzeichnung Uber Kreuz schraffierten Flurstiicke 284 und Teile der Fiur-
stlicke 295 und 296 werden gemanl § 4 Abs. 2a BauGB-MalnG in den Geltungsbe-
reich der vorliegenden Satzung einbezogen. Alle genannten Flachen grenzen an die
durch eine Uberwiegende Wohnnutzung gekennzeichnete Orislage werden durch
diese gepragt. Flr alle Flachen werden bauliche Festsetzungen und Festsetzungen
fir Ausgleichsmafinahmen geman § 9 Abs. 1 BauGB getroffen (vgl. 5.4 und 5.5).

Flurstiick 284

Durch die bauliche Nutzung dieses erschlossenen Flurstticks soll die nérdliche Orts-
eingangssituation neu gestaitet und der Dorfrand baulich ergénzt werden. Das Neu-
ordnungskonzept der Rahmenplanung zur Dorferneuerung sieht flr diese in der
Planzeichnung mit A gekennzeichnete Fléche eine Bebauung mit maximal drei frei-
stehenden, zur Langen Strale traufstindigen Einfamilienhdusern analog der Bebau-
ung auf der 8stlichen StraRBenseite vor. Durch die gegentliberliegende Bebauung auf
den Flurstiicken 311, 312 und 313 sowie die Grofscheune weist diese Fliche eine
eindeutige bauliche Pragung auf.

Teile der Flurstiicke 295 und 296

Einer der Bebauungsvorschldge des Neuordnungskonzeptes fir Papendorf bestehtin
der Neugestaltung und Arrondierung des stidiichen Ortsrandes. Durch die Einbezie-
hung der genannten Flachen in den Geltungsbereich der vorliegenden Satzung und
durch ergénzende Festsetzungen geméaR § 9 Abs. 1 BauGB, u.a. zur ausschliellichen
Zuldssigkeit von Vorhaben zu Wohnzwecken gem. § 4 Abs. 2a Nr. 2 BauG-MaRnG,
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Umsetzung der stadtebauli-
chen Zielstellung fir diesen Bereich geschaffen werden.

Die genannten Fldchen befinden sich zwischen zwei durch eine Uberwiegende
Wohnnutzung gekennzeichneten Bereichen: dem Bereich um das Gutshaus und dem
Bereich um die Scheune, die beide durch eine (iberwiegende Wohnnutzung gekenn-
zeichnet sind.

5.4 Festsetzungen gemiR § 9 Abs. 1 BauGB fiir nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
bzw. nach § 2 Abs. 4a BauGB-MaRnG einbezogene Aullenbereichsflichen

Um eine geordnete st&dtebauliche Entwickiung auf allen einbezogenen AuRenbe-
reichsflachen sicherzustellen und insbesondere eine Wiederherstellung der siidlichen
Platzkante am Dorfplatz und eine angemessene Verdichtung des grofen unbebauten
Bereiches norddstlich des Gutshauses sicherzustellen, werden im Rahmen der vorlie-
genden Satzung Festsetzungen zur Bauweise, zur (berbaubaren Grundsticksflache
und zur Héchstzahl der Wohnungen in Wohngebauden auf diesen Fléchen getroffen.
Eine alleinige Anwendung des Einfligegebotes des § 34 BauGB (vgl. 1) reicht hier
aufgrund der erheblichen GrundstlicksgréRen und der vielgestaltigen Bauweise inner-
halb der Ortslage zu Vermeidung unerwlnschter baulicher Entwicklungen nicht aus.

Die in der vorliegenden Satzung zuldssige bauliche Dichte und Bauweise auf den
einbezogenen Aulenbereichsflachen richtet sich im wesentlichen nach den Bebau-
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ungsvorschldgen des Neuordnungskonzeptes in der Dorferneuerungsplanung, die
sich an der ortstiblichen aufgelockerten Bebauung orientieren.

Entsprechend wird auf der in der Planzeichnung zur vorliegenden Satzung mit A ge-
kennzeichneten Flache an der Langen Stralle eine maximale Bebauung mit drei frei-
stehenden, zur Langen Strale traufstdndigen Einfamilienhdusern festgesetzt
(Flurstlick 284).

Auf den mit B gekennzeichneten Flachen (Flursticke 302, 303, tw. 304) sind maximal
vier freistehende Einfamilienhduser mit je einem VoligeschoR zuldssig. Am Dorfplatz
sind die Geb&ude i.S. der Wiederherstellung der historischen Bebauungsstruktur zum
Platz hin traufst&ndig auszurichten.

Iin dem mit C gekennzeichneten Bereich sind zur Arrondierung des sidlichen Ortsran-
des maximal zwei freistehende Einfamilienhausern zuléssig.

Fir alle Flachen wird dariiber hinaus festgesetzt, daR ausschlielich Wohngeb&ude
mit Nebenanlagen zuldssig sind. Entsprechend der ortstiblichen Bauweise und zur
Wahrung des Ortsbildes sind nur Geb&dude mit maximal einem Voligescho3 zuléssig.
Auf allen einbezogenen AuRenbereichsflachen zusammen sind damit max. 9 freiste-
hende Einfamilienhduser mit je einem Vollgeschol} zuldssig.

5.5 Festsetzungen fir AusgleichsmaRnahmen gemaR. § 8a Abs. 1 Satz 5
BNatSchG i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auf nach § 4 Abs. 2a BauGB-
MaBnG einbezogenen AuBRenbereichsflaichen

Durch eine bauliche Entwicklung auf den einbezogenen AuBenbereichsfldchen sind
Eingriffe in Natur und Landschaft i.S. des § 8a BNatSchG zu erwarten. Geman § 8
Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist der Eingriffsverursacher verpflichtet, "unvermeidbare
Beeintrdchtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Ver-
wirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist".
GemaR § 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
AuRenbereichsflachen in Bauleitplénen zu regeln. Dies gilt nach § 8a Abs. 1 Satz &
BNatSchG entsprechend fiirr Satzungen nach § 4 Abs. 2a BauGB-MalinG. Zur Be-
rucksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege und der o.g. Vor-
schrifften werden in der vorliegenden Satzung flr die einbezogenen
AuBenbereichsflachen Ausgleichsmalnahmen i.S. von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest-
gesetzt.

Zum Eingriffsausgleich wird festgesetzt, daR je angefangene 100 gm Fléche die
Pflanzung von 15 gm Strauchpflanzung der Qualitét 2x verpflanzt, Héhe 60 bis 80 cm
vorzunehmen ist. Dar(iber hinaus ist jeweils ein einheimischer Laubbaum der Qualitat
2x verpflanzt, mit einem Stammumfang von 10-12 em zu pflanzen. Die Pflanzen sind
zu 80 % aus der heimischen Flora zu wahlen. Die Umsetzung der Ausgleichsmaf-
nahmen ist spétestens in der auf den Abschluft der BaumaRnahmen folgenden Vege-
tationsperiode fertigzustellen. Die baulich nicht genutzten Grundstiicksflichen sind
gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Werden im Zuge der baulichen Entwicklung der genannten Flichen Béume oder Ge-
holze gefallt, mlssen diese grundséatzlich ersetzt werden.
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GEMEINDE PULOW
Landkrels Ostvorpommem

Satzung iiber die Klarstellung und erwelterte Abrundung fiir den im Zusammenhang
bebauten Oristeil Papendorf ,

Satzung

Aufgrund des § 34 Abs. 4 und 5 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 8.
Dezember 1986 (BGBI. | 5. 2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 30. Julf 1996
(BGBI. | S. 1189) und in Verbindung mit § 4 Abs. 2a des MaRnahmengessetzes zum
Baugesseizbuch (BauGB-MaRnG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. April
1993 (BGBI. | S. 622), zuletzt gedndert durch Art, 6 des Sechsten Gesetzes zur
Anderung der Verwaltungsgerichtsordnung und anderer Gesetze vom 1. November 1996
(BGBI. | 8. 1626), wird nach BeschluBfassung durch die Gemeindevertretung vom
42:%. % und mit Verfligung des Landrates des Landkreises Ostvorpommen folgende
Satzung fiir den Oristell PAPENDORF eriassen, |

Bestandteile dieser Satzung sind die nebenstshende Planzeichnung sowie die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil (§ 34 BauGB) umfalt das Gebiet, das innerhalb
der in der nebenstehenden Karte eingezeichneten Abgrenzungsinie liegt.

§ 2 Inkrafttreten

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




Zeichenerklarung

% Wohngebaude
o®  Nebengebaude

o Flurstiicksgrenze
263  Flurstiicksnummer
™~ Abgrenzung Hoffidche/Ackerflache
= x> Von Flurstiicksgrenzen abwelchender, tatsachlicher Wegeverlauf
<—30->  Abstand in Metem

GemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB einbezogene AuRenbereichsfiache
GemaR § 4 Abs. 2a BauGB-MalnG einbezogene Aulenbereichsflache

/.
Fiachenbezeichnung
u

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung

Festsetzungen fiir einbezogene AuBenbereichsflachen
(gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB bzw. § 4 Abs. 2a BauGB-MafinG)

() Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Zulassig sind ausschlieflich Wohngebauds.

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

Es sind max. drel zur Strafle traufsténdige, frelstehende Einfamilienhéuser
mit je einem VoligeschoR (Hochstgrenze) zulassig.

Es sind max. vier frelstehende Einfamilienh&user mit je einem
VoligeschoR (HOchstgrenze) zulissig. Am Dorfplatz sind die Gebaude
zum Platz hin traufsténdig auszurichten. Der einzuhaltende Mindestabstand
ab StraRenbegrenzunqslinie befréat 6 m.




Festsetzungen fiir Ausgleichsmanahmen
fiir nach § 4 Abs. 2a BauGB-MafRnG einbezogenen AuBenbereichsflichen

(1) Je angefangene 100 gm versiegelter Flache Ist die Pflanzung von 15 gm
Strauchpfianzung der Qualitt 2x verpflanzt, Hohe 60 bis 80 cm und einem
einheimischen Laubbaum der Qualitat 2x verpflanzt, Stammumfang 10 - 12 cm
vorzunehmen.

(2) Die Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen auf den privaten Grundstiicken

ist spétestens in der auf den Abschlu® der BaumaBnahmen folgenden
Vegetationsperiode fertigzustelien.

(3) Pfianzen sind zu 80 % aus der helmischen Flora, der potentielien Vegetatiion,
Zu wahlen.

Nachrichtliche Ubernahme
geméR § 34 Abs. 4 BauGB LV.m, § 9 Abs. 6 BauGB

[D]  Einzeldenkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes




Verfahrensvermerke

1. Den betroffenen Biirgem wurde durch &ffentiche Auslegung gema8 § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zelt VOm 4. %%... bis =55:2.%2 und den Tréigem dffentlicher Belange durch Betelligung gemaB § 4
BauGB Gelegenhett zur Stellungnahme gegeben. -

Dis Gffentiiche Auslegung wurde ortsiiblich vom &2.%..2>-bis j bekannig

Pulow, den 250224, /07(

p, - e

2. Dle Gemelndevertretung Pulow hat die vorgetragenen Bedenken und Anregungen der Birger
sowie die Stellungnahmen der Trager éifentiicher Belange am /2:%.%( geprift. Das Ergebnis ist
mitgetelit worden. .

Biirgermelster

3. Die Satzung (iber den im Zusammenhang bebauten Oristefl, bestehend aus Planzeichnu und
Satzungstext wurde am <&:54.7{ von der Gemeindevertretung Pu)ow beschlossen, < 51N D&

Pulow, den 24527 S

erteilt. Mﬁzmﬂ >
Pulow, den ..25:02:.49%1...... v ’

6. Die Genehmigung der Satzung sowie die Stelle, bel der die Satzung auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedem elngesshen werden kann, sind vom 24252 bi8 .ouucuuee ortsiiblich
bekanntgemacht worden. Dabei Ist auf die Geitendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und die Rechtsfolgen hingewiesen worden. |
Die Satzung ist am Z2.24.71 in Kraft getreten.

Pulow, den .5 0%l i % . z -t




