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Klarstellungssatzung Klein Jasedow

1. Planungsania® und -ziel

Sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist, hat die
Gemeinde nach den MaRgaben des Baugesetzbuches Bauleitplane aufzustellen, mit
denen die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsticke vorbereitet und geleitet
wird. Ausgehend von den stadtebaulichen Entwicklungsbedingungen des Ortsteils
Klein Jasedow in der Gemeinde Pulow besteht gegenwartig nicht die Erfordemis zur
Aufstellung von Bebauungsplidnen, um ausreichende Beurteilungs- und Genehmi-
gungsvoraussetzungen fir die Zulassigkeit von baulichen Vorhaben im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung bereitzustellen. Der geringe Entwicklungs-
druck ais Folge einer tendenziell abnehmenden Einwohnerzahl, einer hohen Arbeits-
losigkeit und einer strukturell schwachen Wirtschaftskraft des landlichen Raumes las-
sen keine stadtebaulich bedeutsame Umstrukturierung des Siedlungskérpers und des
Ortsbildes sowie der Art der Grundsticksnutzungen erwarten. Aus diesem Grund
kann die planungsrechtliche Zuldssigkeit von baulichen und sonstigen Vorhaben nach
§ 34 BauGB beurteilt und beschieden werden. Danach sind alle Vorhaben zuléssig,
wenn sie sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfigen und die ErschiieBung gesichert ist. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden. Entsprechend der baulichen und nutzungsstrukturellen Eigenart Klein
Jasedows sind auch die Ziele und MaRnahmen 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 Vorhaben
entstehen in der Praxis haufig unterschiedliche Auffassungen Uber die Grenzen des
im Zusammenhang bebauten Ortsteils, in dem die Anwendung des § 34 BauGB
zulassig ist. Im Interesse eindeutiger und sicherer Genehmigungsvoraussetzungen fiir
alle Betroffenen hat deshalb die Gemeindevertretung Pulow beschlossen,
entsprechend der Ermachtigungsgrundlage nach § 34 BAuGB Abs. 4 Nr. 1 BauGB
die Grenzen durch ErlaR einer Klarstellungssatzung deklaratorisch festzulegen.

2, Uberértliche Planungen
Entwurf zum Regionalen Raumordnungsprogramm Vorpommern (1996)

Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern liegt seit Mitte 1996 im Entwurf
vor.

Die darin enthaitenen Ziele der Raumordnung und Landespianung beriihren die
vorliegende Satzung nicht. GemaR dem Anzeige-Erla des Ministeriums fir Bau,
Landesentwicklung und Wohnen Mecklenburg-Vorpommern vom 06.05.1996 besteht
eine Anzeigepflicht nur fir Bauleitpldne oder andere Planungen mit
Raumbedeutsamkeit, nicht jedoch fiir kommunale Satzungen, wie die vorliegende
Klarstellungssatzung. Aus landes- und regionalplanerischer Sicht bestehen damit
keine planerischen Vorgaben fur die Klarstellungssatzung (vgl. Schreiben des ARL
vom 02. 01.1997).
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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 Kiein Jasedow
wird als Dorfgebiet (MD) gemaf § 5 BauNVO dargestelit. Die Abgrenzung der
Bauflachen erfolgt dabei in einem Umgriff, der Uber den Geltungsbereich der
vorliegenden Klarstellungssatzung hinausgeht. Das bedeutet, daR die tiber den Gel-
tungsbereich der Satzung hinaus dargesteliten Baufliachen langerfristig im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung, z.B. Gber Bebauungsplane, entwickelt werden mis-
sen, da sie dem unbeplanten Innenbereich nicht zuzurechnen sind. Fur die
Klarstellungssatzung leiten sich aus den Darstellungen des Flachennutzungsplan-
Entwurfes keine Vorgaben ab, da sie allein auf die konkrete baulich-rdumliche Situa-
tion im Ortsteil abstellt.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan-Entwurf der Gemeinde
Pulow, Ortsteil Klein Jasedow 1993 (MaBstab 1: 10.000)
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3.2 Rahmenplanung fir die Dorferneuerung (1 993)

In Ermangelung eines rechtswirksamen Flachennutzungsplans stellen die vier Neu-
ordnungskonzepte der Rahmenplanung fir die Dorfemeuerung die einzige Orientie-
rung fir die zuklnftige baulich-raumliche Entwicklung der Ortsteile Pulows dar. Im
Sinne einer Entwicklungsplanung enthélt sie neben Aussagen zum Férdermittelein-

Entwicklungsziele der Rahmenplanung fur Klein Jasedow sind:

- MaRvolle Verdichtung des Ortsteils,

- Entwicklung einer "Gemeindemitte” mit Dorfgemeinschaftshaus,

-~ Neubau der OrtsverbindungsstraRe zwischen Waschow und Klein Jasedow,
- Neuanlage historischer Wege (Lassaner Weg),

- keine Erweiterung der Siedlungsfléche in den Landschaftsraum.

Bei den im Neuordnungskonzept dargesteliten Bebauungspotentialen handeit es sich
um die Gesamtheit der kurz, mittel- und langfristig aktivierbaren Flachen innerhalb
oder am Rand der Ortslage. Insgesamt wurden in den vier Ortsteilen 53 Baupotential-
flachen ermittelt, davon in Klein Jasedow sechs Fliachen (vgl. Plan 1). Von den sechs
Flachen befinden sich vier innerhalb des Geltungsbereiches der Klarstellungssatzung
und kénnen deshalb ohne Aufstellung von Bebauungsplénen auf der Grundlage von
§ 34 BauGB entwickelt 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 fir Bau, Landesentwicklung und Umwelt genehmigte Gestaltungs-
satzung gilt fir die vier Ortsteile der Gemeinde. |hr raumlicher Geltungsbereich ist in
Klein Jasedow weiter gefafit als der raumliche Geltungsbereich der Klarstellungssat-
zung. Der per Satzung abgrenzte Innenbereich des OT Kilein Jasedow befindet sich
innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Gestaltungssatzung. Die Gestal-
tungssatzung als értliche Bauvorschrift trifft Aussagen zur Ausbildung und Gestaltung
der Dacher, der Dachaufbauten und Dacheinschnitte, der Fassadenoberflachen und -
offnungen sowie zu sonstigen Bauteilen und AuBenanlagen, wie z.B. Sonnenkollekto-
ren, Aulenantennen und Einfriedungen. Die Vorschriften der Gestaltungssatzung
werden durch die Klarstellungssatzung nicht berihrt.
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Klarstellungssatzung Klein Jasedow

Plan 1: Dorferneuerung Pulow - Neuordnungskonzept Ortsteil Klein Jasedow
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l»(larstellungssatzung Klein Jasedow

4, Bestandsaufnahme

4.1 Lage im Raum

Buggenhagen sowie die Stadt Lassan (vgl. Plan 2).
Per 31.12.1996 hatte die Gemeinde Pulow insgesamt 286 Einwohner. Mit 26 Einwoh-
nern stellt Klein Jasedow den bevélkerungsschwichsten Ortsteil dar.

4.2 Topographie

Naturrdumlich gehért 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
entwassern. Dieser durchzieht das Gemeindegebiet von Studwesten nach Nordosten
und mindet in den Peenestrom. Nérdlich an die Ortslage Klein Jasedow schlieRt sich
der Streitsee an.

4.3 Siedlungs- und baugeschichtliche Entwicklung des Ortsteils Klein Jasedow

Die Landschaft um Pulow war schon in slawischer Zeit (6. bis 12. Jahrhundert besie-
delt, wovon zahlreiche Bodenfunde und die im Gemeindegebiet befindlichen Hagel-
gréber (in Pulow, FuBsteig und zwischen Klein Jasedow und Bauer) zeugen. Im 12.
und 13. Jahrhundert zuwandemde deutsche Siedler verdrangten die zuvor hier an-
sassigen Slawen. Ebenso wie die anderen Ortsteile ist Klein Jasedow ein typisches
nordostdeutsches Gutsdorf, das urspringlich nur aus einem Herrschaftshaus mit
Wirtschaftsgebduden und den dazugehdrigen Katen der unfreien Landarbeiter
bestand. Kiein Jasedow war bis 1843 dem Gut als Vorwerk zugehérig, bis 1911
gehodrte es der Familie von Le Fort-Pulow und von 1911 bis 1933 war es an
unterschiedliche Nutzer verpachtet. Die heutige bauliche Anlage des Dorfes entstand
wahrscheinlich um die Jahrhundertwende. Das Dorf war eine symmetrische Anlage
mit Stallungen und Scheunen an den Langsseiten und dem Verwalterhaus
(Gutshaus) an der westlichen Stirnseite. Die ostliche Stirnseite wurde in den 20er/30er
Jahren mit zwei 4-Familienreihenhiusem bebaut. Die an der sidlichen Dorfseite
gelegenen Stallgebdude und das dreigeschossige Speichergebdude stammen
wahrscheinlich aus den Anfangsjahren dieses Jahrhunderts, als in Klein Jasedow der
landwirtschaftliche Betrieb modernisiert wurde. Sie stellen bemerkenswerte Beispiele
dorflicher Klinkerwirtschaftsbauten dar. Durch den Zuzug von Umsiedlern nach dem
Zweiten Weltkrieg, die sich als Neubauern in Jasedow niederlieRen, erhdhte sich die
Einwohnerzahl! des Dorfes erheblich. Insgesamt wurden fiinf Neubauermnhauser zum
Teil aus den Steinen der alten Wirtschaftsgeb&ude érrichtet. Bei der Neuparzellierung
im Zuge der Bodenreform wurde die alte Dorfform - ein weiter rechtwinkliger Platz mit
dem Gutshaus als Symmetriebezug - aufgegeben. Die neuen Grundstiicke reichen
bis an die Dorfstraie. Die Vergabe des Gutshauses an zwei Neubauern, verbunden
mit der mittigen Grundsticksteilung des Gebéudes, fihrten dazu, dal das Gutshaus
seine herausragende Stellung verlor.
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Klarstellungssatzung Klein Jasedow

4.4 Flichennutzung

Die Ortslage Klein Jasedow zeichnet sich durch einen hohen Anteil an ungenutzten
Freifidchen aus, auf denen sich besonders im nordéstlichen Teil der Ortslage Rude-
ralvegetation entwickelt hat. Dies steht Zum einen im Zusammenhang mit dem hohen
Gebaudeleerstand, zum anderen mit den teilweise ungeklarten Grundstlckszuschnit-
ten vor allem im 6stlichen und nérdlichen Teil der Ortslage am Streitsee. Im allgemei-
nen ist nur der dem Wohngebaude direkt benachbarte Bereich gartnerisch gestaitet.
Nur die Flurstiicke 65, 66, 72/1 und 80/81 werden volistdndig gértnerisch genutzt.
Unbebaut sind die Flurstiicke 69,:77 und 79/2. Die beiden erstgenannten Flurstiicke
werden landwirtschaftlich genutzt, das Flurstick 79/2 liegt brach. Baumbestand ist nur
auf dem Flurstick 77, besonders in hinteren, seezugewandten Flurstiicksteil vorhan-
den (vgl. Plan 3).

4.5 Art und MaR der baulichen Nutzung, ErschlieBung

Der Ortsteil Klein Jasedow zeichnet sich durch eine vergleichsweise kompakte Be-
bauungsstruktur aus. Der Bereich FeldstraRe/Lange StraRe weist eine durchgéangige
Bebauung mit trauf- und giebelstandigen Wohn- und landwirtschaftlichen Gebauden
auf, die auf Héhe der Buswendeschieife durch eine Griinzasur gepragt wird. Diese ist
jedoch als Bauliicke zu charakterisieren und stellt keine Unterbrechung des Bebau-
ungszusammenhangs dar. VVon der tUberwiegenden landwirtschaftlichen Pragung des
Ortsteils zeugen insgesamt neun grole Stalle und Scheunen sowie das heute
leerstehende dreigeschossige Speichergebdude am Jasedower Damm. Mit
Ausnahme der éstlich auRerhalb der Ortslage befindlichen Stallanlagen werden die
landwirtschaftlichen Gebaude derzeit kaum oder gar nicht genutzt.

Von den 16 Wohnhdusern des Ortsteils stehen derzeit funf leer. Alle Wohnh&user
verfugen Uber die fur eine landwirtschaftlichen Nebenerwerb notwendigen Nebenge-
baude (Kleintierstalle, Schuppen, Scheunen).

Mit Ausnahme des dreigeschossigen Speichers am Jasedower Damm sind die Ge-
baude durchgéngig eingeschossig (vgl. Plan 4).

Mit einer durchschnittlichen grundstlcksbezogenen GRZ von derzeit unter 0,1 liegt
nur eine geringe Uberbauung der Grundsticke vor, die als ortstypisch gelten kann.
Die GrundstlcksgréRen variieren zwischen rd. 800 gm und 5.000 qm, wobei der
Durchschnittswert etwa bei 2.000 gam liegt.

Alle bebauten und unbebauten Grundstiicke der Ortslage sind durch 6ffentliche Stra-
Ren und Wege erschlossen.

Klein Jasedow ist an die Elektroversorgung und die zentrale Trinkwasserversorgung
angeschlossen, eine zentrale Abwasserentsorgung existiert nicht.

4.6 Natur- und Landschaftsschutz, Wasserwirtschaft

Der Ortsteil Klein Jasedow liegt nicht im Geltungsbereich eines Natur- oder Land-
schaftsschutzgebietes, der Naturpark Usedom beginnt erst ostlich des Ortsteils
Waschow. Auch geschiitzte Landschaftsbestandteile sind nicht vorhanden. Um den
Streitsee herum besteht geman § 7 EG NatSchG M-V ein Gewasserschutzstreifen
von 100 m Tiefe, gemessen von der Uferkante des Streitsees, in dem keine baulichen
Anlagen errichtet werden durfen.

Eigene Brunnenstandorte gibt es in Klein Jasedow ebensowenig wie Trinkwasser-
schutzzonen. Aus Sicht der Wasserwirtschaft bestehen daher keine Festsetzungen,
die bei der Zulassigkeitspriifung von baulichen Vorhaben zu beachten sind.
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Plan 3: Flichennutzung Ortsteil Klein Jasedow

e —

o e SR R ey e gy ¢

PR TR TR TET Tty




Klarstellungssatzung Klein Jasedow

Plan 4: Gebéudenutzung Ortsteil Klein Jasedow
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5 Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
(Klarstellung gemiR § 34 Abs.4 Nr. 1 BauGB)

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils bestimmen sich aus dem tat-
sachlich vorhandenen Bebauungszusammenhang, d.h. dem Bereich, in dem die auf-
einanderfolgende Bebauung den Eindruck von Zusammengehorigkeit und Geschlos-
senheit vermittelt. Es ist nicht erforderlich, daR alle Grundstiicke bebaut sind.

Die Grenzziehung zum AuRenbereich erfolgt grundsétzlich anhand der letzten vor-
handenen Bebauung. Durch die bestehende Geb3udekonfiguration ist der Bebau-
ungszusammenhang in Klein Jasedow nach allen Seiten relativ deutlich bestimmbar.
Er reicht von den Wohn- und Nebengebduden an der Feldstrake im Westen
(Flurstucke 65, 66) Uber die strallenbegleitenden, Uberwiegend bebauten Flurstiicke
im Verlauf der Langen StraRe (Flurstiicke 68-79/2) bis zu den beiden Vierfamilien-
Reihenh&dusern an der Neuen Waschower Strale, die den &stiichen Ortsrand markie-
ren (Flursticke 80-83). Dabei sind auch die durch Schuppen, Stélle und andere Ne-
bengebéude geprégten Grundstiicksbereiche dem Innenbereich zuzurechnen.

Die Stallaniagen slidéstlich der Ortslage gehdren dagegen nicht mehr zum im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil, sondern bilden einen abgeschlossenen Gebaude-
komplex aulerhalb des Bebauungszusammenhangs.

Die Grenzlinie zwischen Innen- und AuBenbereich verlauft auf den bebauten Grund-
sticken weitgehend parallel zur dauReren Geb&dudekante der letzten Bebauung. Eine
Ausnahme stellt lediglich das Flurstiick 78 dar, auf dem der baufallige Schuppen siid-
lich des Wohnhauses dem AuRenbereich zugerechnet wird. :
Durch die unterschiedlichen Bebauungstiefen auf den einzelnen Grundstlicken hat
die Grenzlinie keinen regelmaRigen Verlauf, sondern springt entsprechend der vor-
handenen Bebauung vor- und zurtick.

Aufgrund der nicht-volisténdigen Uberbauung der Flurstiicke umschlie@t die Grenzli-
nie nur die Teile der Flurstiicke, die dem Bebauungszusammenhang zuzurechnen
sind. Wo sie vom Verlauf der Flurstiicksgrenze abweicht, erfolgt eine Abstandsan-
gabe in Metern zur nachstgelegenen Flursticksgrenze, um die Gberbaubare Grund-
stucksflache hinreichend zu konkretisieren.

Im Westen der Ortslage ist der Grenzverlauf gemal der vorhandenen Bebauung
identisch mit der Abgrenzung von Hof- und Gartenfliche auf den Flurstiicken 65 und
66. Die ostliche Abgrenzung von Innen- und AuRenbereich orientiert sich dagegen
nicht an Nutzungs- oder Eigentumsgrenzen, sondern umfaft lediglich den bebauten-
Teil der Flurstlicke 80 bis 84.

Auf den drei unbebauten Flurstiicken innerhalb des Bebauungszusammenhangs
(Flurstucke 89, 77 und 79/2) folgt die Grenzlinie einer fiktiven Gebaudekante entspre-
chend der Bebauung auf den jeweiligen Nachbargrundstiicken.

Im Bereich des unbebauten Flurstiicks 77 verlauft sie wie auf dem westlich benach-
barten Flurstick 76 in einer Tiefe von 25 m zur Flurstlicksgrenze an der Langen
Stralle, parallel zu einer fiktiven Gebaudekante. Entsprechend dem Vorschlag der
Rahmenplanung kann auf dem vorderen, zum Innenbereich gehérenden Drittel des
Flurstlcks eine BaullickenschlieRung erfolgen. Die rickwartigen, zum See gelegenen
Flurstucksteile zéhlen dagegen zum AuRenbereich. Eine in der Rahmenplanung
langfristig vorgesehene Hinterlandbebauung erfordert die Aufstellung eines Bauleit-
plans.

Das gesamte Flurstiick liegt, wie 50 % aller Flurstiicke der Ortslage, innerhalb eines
Gewasserschutzstreifens von 100 m Tiefe, gemessen von der Uferkante des Streit-
sees, in dem gemaR § 7 EG NatSchG M-V keine baulichen Anlagen errichtet werden
durfen.
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Klarstellungssatzung Klein Jasedow

Im vorliegenden Fall scheint eine Unterschreitung des Abstandes mit den Schutzzie-
len des Gesetzes vereinbar. Die Bebauungstiefe auf dem Flurstiick 77 wird durch die
Grenzlinie der Klarstellungssatzung auf maximal 25 m gemessen von der StralRenbe-
grenzungslinie begrenzt. Der Abstand einer potentiellen Bebauung zur Uferkante be-
tragt damit mindestens 45 bis 55 m. Dieser Abstand scheint ausreichend, um eine
Beeintrachtigung von Fauna und Flora im weitgehend verwilderten Uferbereich des
Sees auszuschlieflen.

Darlber hinaus handelt es sich um eine BaulUckenschiieBung innerhalb eines ge-
schlossenen Siedlungskorpers, der sich als Baugebiet i.S. der BauNVO charakterisie-
ren 1aBt. Im Sinne eines ressourcens¢honenden Umgangs mit dem Schutzgut Boden
und zur Vermeidung von Zersiedelungsprozessen ist eine Entwicklung dieser er-
schlossenen Innenbereichsfliche einer Bebauung bislang unbebauter AuRenbe-
reichsfléchen trotz der Lage im Gewdasserschutzstreifen vorzuziehen.

Im Bereich des unbebauten Flurstlicks 69 verlauft die Grenzlinie entlang der westli-
chen und sudlichen Flurstiicksgrenze, analog dem Verlauf auf dem 6stlich benachbar-
ten Flurstick 68. Aufgrund der dreiseitigen Umbauung ist das Flurstiicks Teil des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils. Durch die Bebauung auf den Nachbarflurstiicken
66, 70, und 68 ist eine hinreichende bauliche Pragung vorhanden, um die Ableitung
von Zulassigkeitskriterien fir eine Anwendung des Einflgegebotes nach § 34 BauGB
zu erméglichen.

Das unbebaute Flurstiick 79/2 stellt ebenfalls eine Baullicke innerhalb des Bebau-
ungszusammenhangs dar. Seine bauliche Prégung erfolgt durch die Wohn- und Ne-
bengeb&ude auf den benachbarten Fiurstiicken 78, 80 und 81. Die Grenzziehung
zum AuBenbereich erfolgt in Analogie zur Bebauungstiefe auf dem benachbarten
Flurstick 78 in einem Abstand von 30 m zur Flursticksgrenze am Lassaner Weg.
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