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Hinweise zur Klarstellungs- und Abrundungssatzung fiir den OT Tarnow

Die bauliche Entwicklung von Orten wird seit Jahrhunderten durch Gesetze und
Vorschriften geregelt. Schon immer bestand die Notwendigkeit, private und ge-
meindliche Interessen gegeneinander abzuwé&gen und einen vertraglichen Kon-
sens herzustellen. Das ist insbesondere die Aufgabe der Bauleitplanung mit Fla-
chennutzungsplan, Bebauungsplan und Satzungen. Da aktuelle Bauleitplanungen
offensichtlich fehlen und auch kaum kurzfristig verabschiedet werden kdnnen,
aber auch weil der Bedarf an Neubau in den Doérfern meist begrenzt und uber-
schaubar ist, kann auch mit vereinfachten Verfahren das erforderliche Bauland
und die gesetzlich geforderte

- geordnete stadtebauliche Entwicklung

- sozialgerechte Bodennutzung

- menschenwirdige Umwelt und

- der Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen

gesichert werden.

Nach § 34 Abs. 4 Satz 1 BauGB 98 ist die Abrundungssatzung ein solch verein-
fachtes Verfahren. Die Abrundung wurde mit einer eindeutigen Festlegung des
Innenbereiches der gesamten Ortslage verbunden. Die Abrundungsflache wird
mit dem Satzungsbeschiu Teil des Innenbereiches. Damit kdnnen in begrenz-
tem Umfang randlich gelegene unbebaute Standorte in den Innenbereich einbe-
zogen und nach BauGB bebaut werden. Diese prinzipielle Mdglichkeit ist jedoch
an Bedingungen gebunden:

- Die Einbeziehung groRerer Bereiche ist ausgeschlossen. Es kann sich nur um
im Verhaltnis zur OrtsgroRe untergeordnete Flachen handeln.

- In der Nachbarschaft der Abrundungsflache muRR eine Bebauung vorhanden
sein, durch die der gesamte Standort eindeutig baulich bestimmt wird.

- Die allgemeinen Bedingungen einer Bebaubarkeit von Innenbereichsstandorten
nach § 34 Abs. 1 BauGB miussen erflllt sein, d. h., eine Bebauung ist zulassig,
wenn sie sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundsticksflachen in die Eigenart der Umgebung einfligt, die ErschlieBung
gesichert ist (StraRe, Elt, Wasser, Schmutz- und Regenwasser), gesunde Le-
bensverhiltnisse bewahrt bleiben {z. B. Schutz gegen Schmutz, Larm, Geruch)
und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

Durch die Integration der Abrundungsflachen in den Innenbereich regelt sich die
Neubebauung weitgehend nach den Gegebenheiten der vorhandenen Bebauung,
also nach § 34 Abs. 1 und 2.

Im Bedarfsfall sind einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 2 und 4 BauGB
mdoglich und sinnvoll. Darliber hinaus kénnen It. § 86 der Landesbauordnung
(LBO) Regelungen zur auReren Gestaltung baulicher Anlagen erlassen werden,
was gesondert zu beschliel3en ist.
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Die Einordnung von Vorhaben im Innenbereich erfolgt zweistufig:

e mit der Satzung wird nach dem Bauplanungsrecht die grundsétzliche Eignung
als Bauflache und zur Integration in den Innenbereich gepriift und entschieden
(1. Stufe);

e eine Neubebauung kann nur auf der Grundlage eines Bauantrages erfolgen.

Dabei kénnen weitere Festlegungen zur Art und dem Mafd der Bebauung ge-
troffen werden (2. Stufe).

Es ist deshalb hilfreich flr den Bauantragsteller oder Kaufer eines Baugrundstik-

kes, wenn er sich friihzeitig tiber die Bedingungen zu einer Bebaubarkeit infor-
miert.
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Begriindung zur Klarstellungs- und Abrundungssatzung der Gemeinde Rosenow,
Landkreis Demmin, fiir den Ortsteil Tarnow nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und
3 BauGB 98

1 Grundlagen

Die Gemeinde Rosenow hat fur ihr Gemeindeterritorium einen Flachennutzungs-
plan aufgestellt und die Teilgenehmigung erhalten. Danach bestehen in Tarnow
gemischte und Wohnbauflachen. Die Abrundungsflachen befinden sich glei-
chermaRen im Dorfgebiet, allgemeinem Wohngebiet und Kleinsiedlungsgebiet
nebeneinander.

In einer Dorferneuerungsplanung sprach sich die Gemeinde far die Baullcken-
schlieBung und Abrundung von randlichen Teilflachen aus. Eine extensive Erwei-
terung durch Neubaukomplexe ist nicht beabsichtigt. Derartige Flachen sind nur
im Gemeindehauptort Rosenow vorgesehen.

Als Kartengrundlage diente eine Liegenschaftskarte, die nach Unterlagen des
Dorferneuerungsplanes und auf der Basis einer Ortsbegehung erganzt wurde.

Die Gemeinde falte am 18.02.1998 den BeschiuR zur Aufstellung einer Abrun-
dungssatzung. Auf eine frihzeitige Beteiligung von Burgern oder Tragern offent-
licher Belange (TOB) wurde verzichtet, weil p

rinzipiell Absichten zur Nutzung der Abrundungsflachen bereits durch andere
Planungen vorgestellt, diskutiert und positiv entschieden wurden.

2 Allgemeine Bedingungen

Tarnow (184 EW) ist Ortsteil der Gemeinde Rosenow, fir deren Flachennut-
zungsplanung eine Teilgenehmigung vorliegt, die jedoch noch nicht bekanntge-
macht und damit rechtskraftig ist. Nach dieser Planung ist keine extensive Ent-
wicklung von Tarnow vorgesehen und wird auf eine BaulliickenschlieBung und
geringfiigige Abrundung orientiert. Diese Absicht entspricht auch der Dorfer-
neuerungsplanung (siehe Anlage).

Durch Bodenreformhauser wurde die Ortslage an den Ortsrdndern mit kleineren
Baugruppen erweitert, die eine weitgehend geschlossene Bebauung darstellen
und damit zum bestehenden Innenbereich zahlen. Sie entstanden jedoch als ein-
seitige straRenbegleitende Bebauung, so daf sich die unbebauten gegenuberlie-
genden Bauflachen unter Nutzung der vorhandenen Strafen und Leitungen zur
Abrundung anbieten. Von einer Abrundung der Ackerflachen am Briggower
Mihlweg wurde abgesehen, weil die gegenuberliegende vorhandene Bebauung
nicht zu den Bauflachen des F-Planes zahlt und ihre Bebauung eine unangemes-
sene Erweiterung des Ortes bedeutet hétte.
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In Ubereinstimmung ‘mit den Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
bestehen 4 Erweiterungsflachen:

e an der KreisstraBe DE 45 am Ortseingang aus Richtung Rosenow und aus
Richtung Schwandt

e am Briggower- und am Kleether Weg.

Unter ihnen stelit die Hausgartenflaiche am siidlichen Ortsrand einen Sonderfall
dar. Sie gehort flachennutzerisch zur im F-Plan ausgewiesenen Bauflache, liegt
direkt an einer erschlossenen StraRe und gegeniiber einer vorhandenen Bebau-
ung (Auslanderheim). Sie scheint deshalb fiir die Bebauung mit einem Eigenheim
geeignet zu sein, ohne daR damit eine Ausuferung der Ortslage stattfindet. Die
ErschlieBung der Abrundungsstandorte ist grundsatzlich gesichert, es bestehen
Leitungen zur Versorgung der vorhandenen gegentberliegenden Bebauung. Die-
se liegen am Briggower Weg, jedoch hofseitig, und sind Uberaltert, so da® im
Rahmen der erforderlichen Rekonstruktion eine Neuverlegung an der Stral3e vor-
gesehen ist. Damit liegen sie allgemein zugénglich und erlauben den direkten
AnschluR fiir die Neubauten auf der ehemaligen Gartnereiflache. Der Bau einer
Kanalisation und die Absicherung einer zentralen Abwasserbehandlung sind bis-
her nicht vorgesehen, d. h., die Abwasserableitung ist im Einzelfall mit dem
Baugenehmigungsverfahren zu klaren. Fir eine Neubebauung auf den Abrun-
dungsflachen ist laut BNatSchG ein Ausgleich vorzunehmen, der nach den lan-
desiiblichen Kriterien ermittelt wurde.

Die Abrundungsflachen werden derzeitig als individuelle Ackerflachen, Weidefla-
chen oder Garten genutzt, fir die ein Bestandswert von bis zu 21 Punkten an-
gesezt wurde. Bei einer dérflichen ParzellengroRe von ca. 750 m2/25 m x 30 m
entspricht dies 15 750 Punkte, fur die unter Einbeziehung der neuen Hausgar-
tenflaichen ein Ausgleich durch einen groRkronigen einheimischen Laubbaum
(16 200 Pkt.) oder eine 3 m tiefe Hecke Uber die Grundstiicksbreite (15 994
Pkt.) ermittelt wurde. Als Vorzugsvariante wird die Pflanzung von Stralenbau-
men vor den neuen Grundstiicken festgesetzt. Am Standort der alten Gartnerei
steht eine Reihe groRer Baume, so daR als Ersatzstandort der Dorfplatz um den
alten Gutsteich und der Briggower Weg bestimmt werden.

3 Stadtebauliche Ordnung

Tarnow ist ein ehemaliges Gutsdorf, dessen Dorfbild auch heute noch wesent-
lich von der Katenreihe und drei denkmalgeschltzten Einzelbauwerken bestimmt
wird; ": dem Friedhof mit der achteckigen Fachwerkkirche, der alten Schmiede
und der groRen Stallscheune. Der alte Gutshof ist heute vor allem eine Freiflache
mit Teich und altem Baumbestand sowie nachgepflanzten Jungbdumen. Nur der
ehemalige Pferdestall stelit noch eine markante bauliche Einfassung der Westsei-
te dar. Wo das Gutshaus stand, erhebt sich jetzt der Giebel eines 4geschossigen
Wohnblocks. Der Park liegt seitlich in einer nattirlichen Senke und hat noch sei-
ne Grundstruktur von Freirdumen, Gewassern, Baum- und Strauchgruppen. Eine
Allee verbindet ihn mit dem Dorf im Bereich des Briggower Weges. Die Flachen
der ehemaligen Gartnerei fligten sich friher harmonisch zwischen Gut, Park und
Allee ein. Sie stellen heute eine unmotivierte Baullicke dar, die sich fir eine
straRenbegleitende Bebauung mit Eigenheimen anbietet. Die verbleibenden Fla-
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chen dirften fir den Fortbestand der Ausbildungs- und Entwicklungsgesell-
schaft ausreichen.

Durch einheitliche Grundparameter fir die [\_Jeubebauung (Gebaudestellung,
Dachform und -neigung, Traufhéhe) solite in Ubereinstimmung mit den vorlie-
genden Ortsplanungen eine dorfgemafde Bebauung abgesichert werden.
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EH, mit. GRZ 0,2 Parzeile 25'x 30 =750 m*

ARS [ARNOLS

Nuizung Acker(13) Carten(12)  Wiese(21) Ackerbrache(Z2S)
BesSkncl
Sesiand 3 750 14.250 15750 20 250
Ausgleich
Hausarten
vers. Fiache 12 450
Ausgleich
Garten 12.450 15 3284. 15 394
Hecke, 3 m + 3 &44
15 884
Ausgleich
Garten 12 450
1 KL Baum + 1120 13 570
13 570 Kxnapp
Ausgierch
Garten 12 450
2 Kl. Bdume + 2240 14.628
14 829 14.688 knapp
Ausgleich
Garten 12 450 -
1 ar. Baum +~ 3750 Ansglech,
' 16 200 16 200
Ausgleich
Garten 12 454,
2. qr. Baume + 75400 19 Q50
18 950
Ausgieich
Garten +Hecke 3 m 15 984
+1 ki. Baum + 1120
17 114.
Ausgleich
Garten +~Hecke 3.m 15 394.
+ 2_ki.. Bdume: + 2240
18 234
Ausgleich
Garten +~Hecke 3 m 15884
+1 gr: Baum + 7500 19 774
1Q 744,
Ausgleichr
Garien ~Hecke 3 m 15 394.
+2.qr. Bdume + 7500 23 404
23 484.
Ausgleich
Garten 12.450
1 gr. Obstbaum + 1395 13 845
13 845
Ausgreich
Carnen 12.450
2 gr. Obstbdume- = 2720 15-240
15 240




