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1. Anlass, Ziel und Erfordernis der Satzung

In dem bebauten Bereich nérdlich der StraBe An der Ziegelei befindet sich die Liegenschaft der ehemali-
gen Ziegelei Pélchow. Die Nachnutzungen durch eine Weiterbildungsgesellschaft und im Zusammenhang
mit der Baustelleneinrichtung der BAB 20 sind ebenfalls seit 1angerem aufgegeben. Nutzungsrechte im
Rahmen von Bestandsschutzansprichen sind aufgrund des Zeitraums, in dem keine genehmigten bauli-
chen Nutzungen ausgeubt wurden, verloren gegangen.

Das ehemalige Ziegelei-Gelande stellt sich nunmehr als baulich ungeordneter Altstandort und stadtebau-
licher Missstand dar. Von dem groBen Anteil befestigter Flachen (Fundamente der ehemaligen Ziegel-
trocknung) und den aufstehenden Gebauden (Verwaltungsgebaude, Fabrikgebaude, Reste der Brenn-
kammer) gehen bei fortgesetztem Leerstand zunehmend Unfallgefahren aus. Die Gemeinde mochte des-
halb die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, um eine Neuordnung der Flache zu erleichtern
und eine Beseitigung der Missstande durch den Eigentimer zu initiieren.

Sie reagiert damit auf einen Antrag des Grundstlckseigentimers des ehemaligen Ziegelei-Gelandes. Ziel
der Satzung ist es, die vorhandenen Baustrukturen (Gebaude, Infrastrukturanlagen) durch Erleichterung
von Nachnutzungsmaoglichkeiten und Auffullung von Licken besser zu nutzen und dazu die Zulassung
von Vorhaben begunstigen, die Wohnzwecken oder kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen.
Die Gemeinde hat dazu mit dem Grundstickseigentimer des ehem. Ziegeleigelandes ein Nachnut-
zungskonzept abgestimmt, das zwischen dem Wohnhaus An der Ziegelei Nr. 5 und dem Werkstattge-
baude in der sudostlichen Ecke des Ziegeleigelandes die Erganzung von 3 Wohngrundstlicken vorsieht
und das eine gewerbliche Nachnutzung der Gebaude und Freiflachen des noérdlich angrenzenden ehem.
Betriebsgelandes beinhaltet (sh. Pkt. 5).

2. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung der AuBenbereichssatzung erfolgt auf der Grundlage des § 35 (6) 3 BauGB in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. 09. 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Dem gesetzgeberischen Konzept des § 35 BauGB liegt der Gedanke zugrunde, dass im AuBenbereich
das Bauen grundsatzlich unterbleiben soll. Gleichwohl erméglicht das Baugesetzbuch auch Nutzungen
im AuBenbereich. Dabei ist zwischen den im § 35 Abs. 1 BauGB aufgeflhrten privilegierten Vorhaben und
den sonstigen Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB zu unterscheiden. Letztere durfen nur zugelassen wer-
den, wenn offentliche Belange nicht beeintrachtigt sind.

Unter bestimmten gesetzlichen Voraussetzungen kann die Gemeinde fur bebaute Bereiche im AuBenbe-
reich die Zulassung von Vorhaben i.S.v. § 35 (2) BauGB, die Wohnzwecken oder kleineren Handwerks-
und Gewerbebetrieben dienen, erleichtern. Sie kann durch Erlass einer AuBenbereichssatzung nach § 35
(6) BauGB bestimmen, dass solchen Vorhaben nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Dar-
stellung im Flachennutzungsplan tUber Flachen fur die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die
Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten lassen. Wesentliches Anwendungskriteri-
um einer AuBenbereichssatzung ist dabei, dass der AuBenbereich seine Funktion, als Freiraum oder als
Flache fur privilegiert zulassige Vorhaben zu dienen, aufgrund der vorhandenen Bebauung im fraglichen
Bereich bereits nicht mehr oder nur noch mit wesentlichen Einschrankungen erflllen kann und, dass die
vorhandene Bebauung auf eine weitere Bebauung im Wege der baulichen Verdichtung hindeutet (BVerwG
4 C 2.05). Hieraus ergibt sich auch, dass die Satzung ungeeignet ist fur die Erweiterung einer Splittersied-
lung in den AuBenbereich hinein.

Voraussetzung fur die Aufstellung einer AuBenbereichssatzung ist gem. § 35 (6) BauGB das Vorhanden-
sein eines bebauten Bereichs (im AuBenbereich), der nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist und
in dem eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist. Dariber hinaus muss die Satzung mit
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einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein. Sie darf nicht die Zuléassigkeit von Bauvor-
haben begrunden, die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprafung (UVP) unterliegen oder die Anhalts-
punkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von Natura 2000 - Gebieten
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes enthalten.

Mittels einer AuBenbereichssatzung werden keine generellen Baurechte geschaffen. Es wird lediglich die
Zulassigkeit bestimmter, nicht privilegierter sonstiger AuBenbereichsvorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2
BauGB erleichtert bzw. unterstltzt, indem die Zulassungsvoraussetzungen modifiziert werde (s.0.).

Ziel ist eine begrenzte Fortentwicklung vorhandener Siedlungsanséatze im AuBenbereich (z. B. Nutzungs-
anderung, Ersatzneubau, SchlieBung von Baultcken), wobei der Schutz des AuBenbereichs vor weiterer
Zersiedelung weiterhin oberstes Ziel bleibt und andere 6ffentliche Belange weiterhin zu prifen sind (vgl. §
35 (3) BauGB). Andere o6ffentliche Belange als die Darstellung im Flachennutzungsplan und die Entste-
hung einer Splittersiedlung, wie z. B. die Wirtschaftlichkeit von ErschlieBungskosten oder etwa Belange
der Landschaftspflege oder der Wasserwirtschaft kénnen also nach den Umstanden des Einzelfalls dazu
flhren, dass z.B. ein Wohnbauvorhaben trotz einer AuBenbereichssatzung unzulassig ist.

In der AuBenbereichssatzung kdénnen nahere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit von Vorhaben getrof-
fen werden. Dies ist insbesondere erforderlich zur Gewahrleistung von Grundzigen der értlichen Baukul-
tur, weil fir AuBenbereichsvorhaben nach § 35 BauGB gesetzlich kein verbindlicher Zulassigkeitsrahmen
vorgegeben ist — anders als etwa mit dem Einfligungsgebot fur Vorhaben im planungsrechtlichen Innen-
bereich nach § 34 BauGB.

3. Geltungsbereich, Bestand
Der bebaute Bereich ,An der Ziegelei® liegt ndrdlich des Pdélchower Holzes, westlich der Bahnlinie
Rostock — Schwaan sowie sudlich der Autobahn BAB 20 und einer Photovoltaik-Freiflachenanlage. Der
Bereich umfasst die als StraBenrandbebauung ausgebildeten Wohngrundstticke An der Ziegelei 5, 8 — 11
und die Liegenschaft der ehemaligen Ziegelei. Er ist Uber die GemeindestraBe An der Ziegelei verkehrlich
an die Ortslage Polchow (Distanz ca. 2 km) angeschlossen; weiterfihrend besteht an der Autobahnab-
fahrt Rostock Sudstadt (Distanz ca. 2,6 km) Anschluss an das Uberdrtliche Verkehrsnetz (BAB 20, Lan-
desstraBe 132 a).

Die aufeinander folgenden Wohngrundsticke werden zwischen HNr. 5 und HNr. 8 werden von einem
Teich unterbrochen (ehem. Tongrube). Nérdlich der ehem. Ziegelei und sudlich der StraBe An der Ziegelei
befinden sich zwei weitere Abgrabungsgewasser. Die 3 Gewasser mit dem umgebenden Gehdlzrand
(bzw. stdliches Gewasser: Staudenflur) sind gem. § 20 NatSchAG gesetzlich geschitzte Biotope und von
Bebauung freizuhalten.

Das Pdlchower Holz stdlich der StraBe An der Ziegelei sowie der Geholzgurtel nérdlich und westlich der
ehem. Tongrube im Norden sind als Wald i.S.v. § 2 LWaldG M-V anzusprechen. Zur Sicherung vor Gefah-
ren durch Windwurf oder Waldbrand ist bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 Metern
zum Wald einzuhalten (§ 20 LWaldG M-V).

Abb. 1: Luftbild, (http://www.gaia-mv.de, 04.06.2013)
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Die baulichen Grundsticksnutzungen auf den Wohngrundstlicken erstrecken sich i.W. bis in eine Tiefe
von ca. 25 - 35 m, gemessen von der StraBe An der Ziegelei. In den rickwartigen Grundsticksteilen fin-
den sich einzelne Nebengebaude fur Kleintierhaltungen oder gartnerische Zwecke.

Das aufgelassene Betriebsgelande der ehemaligen Ziegelei ist im zentralen Bereich durch ein ca. 10 m
hohes ehemaliges Fabrikgebaude mit Anbauten und am norddstlichen Rand der Liegenschaft durch zwei
leer stehende, zweigeschossige Buro- und Verwaltungsgebaude gepragt. Weiterhin befinden sich 3 klei-
nere, jeweils leer stehende eingeschossige Gebaude an der nordostlichen sowie an der sidostlichen
Ecke und im westlichen Randbereich des bebauten Grundsticksteils. Die aufstehenden Gebaude neh-
men insgesamt eine Grundflache von ca. 1.730 m? ein. Der zentrale und 6stliche Bereich des ehemaligen
Betriebsgrundsticks ist auf ca. 4.800 m2 groBflachig mit Betonflachen versiegelt. Zum westlichen Grund-
stlcksrand flhren zwei parallele Wege aus Beton-Spurplatten (300 m2 Versiegelung). Zwischen diesen
Spurwegen befinden sich in 4 von Geholzaufwuchs unterbrochenen Reihen noch Beton-Grundplatten der
ehemaligen Ziegeltrocknung; weitere 9 Reihen dieser Beton-Grundplatten sind sudlich des sudlichen
Spurweges verblieben (Lagerplatz, insg. ca. 600 m2 versiegelt). Der Geholzaufwuchs wurde vor ca. 2
Jahren zurlckgeschnitten, jedoch nur z.T. berdumt. An der Nordseite des nordlichen Spurweges wurden
die Beton-Grundplatten zurlickgebaut und das Gelande planiert. Der sidliche Grundstlcksteil zwischen
der StraBe An der Ziegelei und dem ehemaligen Fabrikgebaude, ostlich der Grundstickszufahrt ist eben-
falls beraumt und eingeebnet; in den Randbereichen dieses Grundstiicksteils sind Uberschussbdden zu
Mieten aufgeschoben.

4. Satzungsrechtliche Bestimmungen

Mit der Festlegung des raumlichen und sachlichen Geltungsbereichs der Satzung grenzt die Gemeinde
Pdlchow den bebauten Bereich nordlich entlang der StraBe An der Ziegelei und westlich der Bahnstrecke
Rostock-Schwaan ab, in dem Vorhaben i.S.v. § 35 (2) BauGB Uber die besonderen Regelungen des § 35
(4) BauGB hinaus begunstigt werden sollen (vgl. § 1). Die Begunstigung soll sich entsprechend der Er-
machtigung des § 35 (6) Satz 1, 2 BauGB auf Vorhaben erstrecken, die Wohnzwecken oder kleineren
Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen (vgl. § 2). Sie bewirkt, dass weder die im F-Plan dargestellte
Landwirtschaftsflache noch das im AuBenbereich allgemein geltende Zersiedelungsverbot (Verbot der
Entstehung oder der Verfestigung einer Splittersiedlung) einem der 0.g. Vorhaben im Baugenehmigungs-
verfahren als Ablehnungsgrund entgegengehalten werden darf. Eine Ausdehnung von Bebauungen in
den bisher nicht baulich genutzten AuBenbereich ist nicht moglich. Im nérdlichen und westlichen Randbe-
reich des ehem. Ziegeleigelandes ist trotz verbliebener Flachenversiegelungen eine bauliche Pragung
bereits nicht mehr gegeben. Dieser Bereich bleibt deshalb von der vg. Begunstigung ausgenommen und
wird als Baufreihalteflache festgesetzt (vgl. § 2 Satz 2 und Planzeichnung der Satzung). Eine Einbezie-
hung in die Satzungsgrenzen ist gleichwohl erforderlich, um mit geeigneten Regelungen den hier er-
wunschten Ruckbau der Altanlagen zu initiieren (s.u.).

Die Beschrankung der satzungsrechtlichen Begunstigung auf ,kleinere” Handwerks- und Gewerbebetrie-
be ist siedlungsstrukturell zu verstehen. Sie erfasst also nur solche Betriebe, die der kleinteiligen Baustruk-
tur der AuBenbereichsansiedlung entsprechen. Die gewerbliche Nutzung soll damit auch im Kontext mit
den Wohnnutzungen nachrangig sein. Im Sinne der Zielsetzung der Satzung, eine Neuordnung der aufge-
lassenen Betriebsflache zu erleichtern, ist die Begunstigung von stérungsunempfindlichen gewerblichen
Nutzungen gleichwonhl erforderlich, weil Teilflachen larmexponiert sind und fur eine Wohnnutzung deshalb
ungeeignet sind (s.u.).

Bereits in § 35 (6) Satz 1 und 7 BauGB ist klargestellt, dass die Privilegierung von Vorhaben nach § 35 (1)
BauGB und die Begunstigung von sonstigen Vorhaben nach § 35 (4) BauGB von der Satzung unberthrt
bleiben. D. h. dass die Satzung keinen Einfluss auf die nach § 35 (1) privilegierten Vorhaben hat. Insbe-
sondere begrindet die Satzung keine neuen oder erweiterten Rucksichtnahmeanforderungen fur privile-
gierte AuBenbereichsvorhaben, weil die Satzung gegenuber der bereits vorhandenen (die AuBenbereichs-
funktionen einschrankenden) Wohnbebauung keine Erweiterung baulicher Nutzungen in den AuBenbe-
reich hinein begunstigt. Auch die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 35 (4) BauGB besteht sowohl im
Geltungsbereich als auch auBerhalb des Geltungsbereiches uneingeschrankt fort.

Die Wohnhauser und die sonstigen Wirtschafts- und Nebengebaude im Geltungsbereich der Satzung
stellen einen Bebauungskomplex dar, dem es jedoch fur die Annahme einer Innenbereichslage i.S.v. § 34
BauGB an einem selbstandigen Siedlungsgewicht und einer siedlungsstrukturellen Geschlossenheit
mangelt. Eine Fortentwicklung der Wohnbebauung entlang der StraBe An der Ziegelei und eine Folgenut-
zung in dem baulich gepragten Teil der aufgelassenen Betriebsliegenschaft ist nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung jedoch zwanglos moglich. Unter Berlcksichtigung der in § 3 geregelten Zulassig-
keitsbestimmungen (s.u.) begunstigt die Satzung die Bildung von 3, max. 4 Wohngrundstucken in der
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zzt. unbebauten ,Licke" zwischen HNr. 5 und dem Werkstattgebaude an der Stidostecke der ehemaligen
Ziegelei; in Abhangigkeit von den bauherrenseitig zu bestimmenden GrundstlcksgréBen bzw. auch bei
Ansiedlung kleinerer gewerblicher Unternehmen an dieser Stelle verringert sich diese Anzahl entspre-
chend.

In dem Uberwiegenden, nordlichen Teil des ehemaligen Betriebsgrundsticks besteht aus Larmschutz-
grunden nur eine Nachnutzungsmaglichkeit fur gewerbliche Nutzungen. Art und Umfang richten sich nach
dem Rucksichtnahmegebot bzgl. der vorhandenen und der satzungsrechtlich begunstigten zusatzlichen
Wohnbebauung und nach den nachfolgend beschriebenen naheren Zulassigkeitsbestimmungen zum
MaB der Nutzung.

Fur Vorhaben im AuBenbereich sieht das Planungsrecht keine Zulassigkeitsbestimmungen bzgl. wesent-
licher stadtebaulicher Kennwerte wie das MaB der Nutzung oder die Eigenart der Bebauung vor. Um
gleichwohl eine harmonische und konfliktfreie Einfugung der begunstigten Licken- bzw. Erganzungsbe-
bauungen in die vorhandene Umgebungsbebauung zu sichern und Verunstaltungen des Orts- und Land-
schaftsbildes i.S.v. § 35 (3) Nr. 5 BauGB zu vermeiden, macht die Gemeinde von der Ermachtigung zur
Festlegung néherer Bestimmungen Uber die Zulassigkeit von Bauvorhaben Gebrauch (vgl. § 35 (6) S. 3
BauGB). Ziel ist es dabei, eine UbermaBige, auBenbereichsfremde bauliche Verdichtung auszuschlieBen
und kunftige Luckenbebauungen nach Kubatur und Bauform an den MaBstab der bestehenden Bebau-
ung anzupassen.

Um die Vereinbarkeit der satzungsrechtlich begunstigten Vorhaben mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung, insbesondere gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen zu gewahrleisten, wird der bebaute
Bereich zunachst nach der Intensitat bestehender Verkehrslarmimmissionen in 3 Teilbereiche mit unter-
schiedlichen Larmschutzanforderungen gegliedert (vgl. § 3 (1) der Satzung). Als Entscheidungsgrundlage
dienen die Ergebnisse einer schalltechnischen Untersuchung', deren Ergebnisse unter Pkt. 5 naher erlau-
tert werden.

Die satzungsrechtliche Begunstigung fur Wohnbauvorhaben muss aus Larmschutzgrinden auf den Teil-
bereich 1 entlang der StraBe An der Ziegelei beschrankt werden (vgl. § 3 (5) der Satzung). In den Teilbe-
reichen 2 und 3 waren Wohnbauvorhaben aufgrund der bestehenden Larmimmission einer schadlichen
Umwelteinwirkung ausgesetzt, die auch durch passive Schallschutzvorkehrungen nicht im erforderlichen
MaBe gemindert werden kann. Wohnbauvorhaben sind hier deshalb gem. § 35 (3) Nr. 3 BauGB nicht
zulassungsfahig.

In Anwendung der Bestimmungen der DIN 9104 ,Schallschutz im Hochbau® werden in § 3 (4) der Sat-
zung fur larmsensible Raumnutzungen Anforderungen an das Schalldamm-Mal der AuBenbauteile nach §
35 (6) S. 3 BauGB als ndhere Zulassigkeitsbestimmung festgelegt. Das Erreichen der resultierenden
Schalldamm-MaBe fur die AuBenbauteile ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Schutzbedurf-
tige Raumnutzungen gem. § 3 (4) der Satzung, fur die ein entsprechender Nachweis nicht erbracht wer-
den kann, waren gem. § 35 (3) Nr. 3 BauGB zu versagen, da die Begunstigung gem. § 2 der Satzung
nicht zur Uberwindung dieses Umweltschutzbelanges geeignet ist.

Die durch die Satzung begunstigten Vorhaben sollen sich strukturell in die vorhandene Bebauung einfu-
gen. Entsprechend der bestehenden Bebauungssituation werden dazu differenzierte Zulassigkeitsbe-
stimmungen fUr das MaB der Nutzung und die Gebaudegestalt im Bereich entlang der StraBe An der
Ziegelei und im sonstigen Bereich der ehemaligen Ziegelei festgelegt.

Fur den Teilbereich 1 nordlich der StraBe An der Ziegelei wird in § 3 (2) der Satzung bestimmt, dass Ge-
baude nur bis zu einer Grundflache von 150 m2 zugelassen werden durfen und mit steil geneigtem Sattel-
dach (45°- 48°) in traufstandiger Bauweise zu errichten sind. Fur Garagen/Carports und Nebengebaude
werden zusatzlich je 50 m2 Grundflache zugelassen; die Vorgaben zur Ausbildung der Dacher werden
hier auf die Festlegung einer Hochstdachneigung von 48° beschrankt. Neben der Orientierung am ortli-
chen Bestand wird damit gleichzeitig ein nach planerischer Einschatzung durchschnittliches Baupro-
gramm fur landliche Wohn-Neubebauungen angesetzt. Die Zulassigkeitsbestimmung stellt gleichzeitig
eine bruchlose Fortsetzung der bestehenden StraBenrandbebauung sicher.

Far die Teilbereiche 2, 3 (ehem. Betriebsgelande) wird in § 3 (3) der Satzung bestimmt, dass Gebaude
nur bis zu einer Grundflache von max. 600 m2 und einer Hohe von 10 m 0.G. zugelassen werden durfen.
Die Zulassigkeitsbestimmung greift die GroBe der Gebaude auf, die das ehem. Betriebsgelande pragen,

1 Schalltechnische Untersuchung zum Entwicklungskonzept Pélchow ,An der Ziegelei*, TUV NORD Umweltschutz
GmbH & Co. KG, 19.09.2013
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und orientiert sich an dem Satzungsziel, eine Nachnutzungsmaoglichkeit fir die vorhandenen Gebaude zu
erleichtern. Die insgesamt zulassungsfahige Grundflache, die mit baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf, wird auf 5000 m2 begrenzt. Dazu wird klargestellt, dass auf diese Grundflache auch jegliche ebener-
digen Flachenbefestigungen in den Teilbereichen 2 und 3, einschlieBlich der nordwestlichen Baufreihalte-
flache anzurechnen sind.

Das MaB der in den Teilbereichen 2 und 3 zulassungsfahigen Gesamtversiegelung ist damit um ca. 2.430
m2 geringer, als die auf dem ehem. Betriebsgelande insgesamt noch bestehenden Versiegelungen (Ge-
baude, betonierte Flachen, Spurwege, Fundamentreste). Die Baugenehmigungsbehorde kann als Aus-
nahme Uberschreitungen der Grundflache von 5000 m? fiir Stellplatz- oder Freilagerzwecke zulassen,
wenn zuvor im Baufreihaltebereich im noérdlichen und westlichen Teil der Liegenschaft jegliche Flachen-
versiegelungen zurickgebaut worden sind.

Far den nordlichen und westlichen Teil der Liegenschaft wird bestimmt, dass sie von jeglicher Bebauung
(auch ebenerdige Flachenbefestigungen) freizuhalten sind. Neben dem gesetzlich vorgegebenen Verbot
der Erweiterung von Siedlungssplittern in den AuBenbereich hinein wird damit insbesondere dem Bio-
topschutz gem. § 20 NatSchAG M-V entsprochen und Beeintrachtigungen der als Abgrabungsgewasser
mit Geholzgurtel geschitzten ehemaligen Tongrube vorgebeugt.

Aufgrund der Beschrankung der in den Teilbereichen 2 und 3 zulassungsfahigen Gesamtgrundflache
setzt die Erteilung einer Baugenehmigung fur eine gewerbliche Nachnutzung von Gebauden und Flachen
in diesen Bereich voraus, dass gleichzeitig 2.430 m? entsiegelt werden. Die 0.g. Ausnahmeregelung be-
wirkt dabei, dass in dem schutzbedUrftigen und einer weiteren Bebauung nicht mehr zuganglichen nérdli-
chen und westlichen Bereich Entsiegelungs- und RuckbaumaBnahmen vorrangig vorgenommen werden.
Damit schafft die Gemeinde Zulassigkeitsbestimmungen, die den gesetzlichen AuBenbereichsschutz, die
Vermeidung von Beeintrachtigungen des angrenzenden geschutzten Biotops und die Interessen der
Grundstucksverwertung und der gewerblichen Wirtschaft zusammenfuhrt.

Aufgrund der Beschrankung der Grundflache fur Einzelvorhaben in § 3 (2, 3) der Satzung wird auch si-
chergestellt, dass mit der Satzung nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begrindet wird
und eine Verletzung der Anwendungsvoraussetzungen fur den Erlass der AuBenbereichssatzung ausge-
schlossen ist (vgl. § 35 (6) S. 4 Nr. 2 BauGB).

Die Teilbereiche 1 und 2 berthren Flachen, die innerhalb des von Bebauung freizuhaltenden Waldab-
standes gem. § 20 LWaldG M-V liegen. Die Grenze der Waldabstandsflachen wurde dazu nachrichtlich in
die Planzeichnung Ubernommen. Vorhaben die Wohnzwecken bzw. dem vortbergehenden Aufenthalt von
Personen dienen, sind in diesen Bereichen unzuldssig. Sonstige Vorhaben durfen nur aufgrund einer
Ausnahmeentscheidung der unteren Forstbehdrde nach den Vorschriften der Waldabstandsverordnung
M-V zugelassen werden.

5. Immissionsschutz

Nach § 35 (6) BauGB muss der Erlass einer AuBenbereichssatzung mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar sein; die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse missen des-
halb im Satzungsgebiet gewahrleistet werden kénnen.

Im Hinblick auf die Luftqualitat sind im Satzungsgebiet und seiner Umgebung keine Vorbelastungen be-
kannt, die auf Geruchs- oder Staubimmissionen hindeuten, die gesundheitsschadlich sein kénnten bzw.
die Uber ortstbliche Verhaltnisse hinausgehen.

Der bebaute Bereich ist jedoch den Gerauschemissionen der BAB A20 und der Bahnstrecke Rostock-
Schwaan ausgesetzt. Zur Prifung, inwieweit die mit der AuBenbereich beabsichtigte Begunstigung von
Wohnbauvorhaben und kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben mit den BeurteilungsmalBstében
des Schallschutzes vereinbar ist, wurde eine Berechnung und Beurteilung der Gerauschimmissionen
nach der DIN 18005 in Verbindung mit den RLS-90 und der Schallo3 vorgenommen (TUV NORD Umwelt-
schutz GmbH & Co. KG, 16.09.2013).

Als BeurteilungsmaBstab wurden die schalltechnischen Orientierungswerte fur Mischgebiete gem. Beiblatt
1 zu DIN 18005-1 zugrunde gelegt, die fur Verkehrslarmimmissionen mit 60 dB(A) bzw. 50 dB(A)
tags/nachts festgelegt sind. Sie sind als sachverstandige Konkretisierung der Anforderung an den Schall-
schutz im Stadtebau aufzufassen; bei der Planung von schutzbedUrftigen Nutzungen im Einwirkungsbe-
reich von StraBen- und Schienenwegen ist die Einhaltung dieser Orientierungswerte anzustreben. In vor-
belasteten Bereichen, insbesondere in der Nahe von Verkehrsadern, lassen sich die Orientierungswerte
oft nicht einhalten. Der Schallschutz ist jedoch als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Be-
langen zu verstehen. Sofern in der stadtebaulichen Planung andere Belange im Einzelfall Uberwiegen und
insoweit zu einer entsprechenden Zurlckstellung des Schallschutzes fuhren, muss ein Ausgleich durch
andere geeignete MaBnahmen (z.B. Grundrissgestaltung, baulicher Schallschutz) planungsrechtlich ab-
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gesichert werden. Eine Wohnnutzung ist ausgeschlossen, wenn die Grenzen der Gesundheitsgefahrdung
erreicht werden (Schwellenwerte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts).

In der schalltechnischen Untersuchung wurden far insgesamt 3 Immissionsorte, an denen nach dem o.g.
Nachnutzungskonzept eine Wohnnutzung angestrebt wird, die Beurteilungspegel prognostiziert (10 1, 2 -
noérdliche Grenze des Teilbereichs 1, 10 3 — dstliche Grenze des Teilbereichs 1). Als Datengrundlage wur-
den fUr den Schienenverkehr die Belegungsdaten der Strecke Rostock — Schwaan (Hohe Polchow) bei
der Deutschen Bahn AG eingeholt. Die Verkehrsmengen auf der BAB A20 wurden der Verkehrsmengen-
karte M-V 2010 (Landesamt fur StraBenbau und Verkehr M-V) entnommen und auf das Prognosejahr 2025
hochgerechnet.

Abb. 2: Nachnutzungskonzept (bsd, 05/2013), Kennzeichnung Untersuchungsgebiet und Immissionsorte (TUV, 09/2013)

Die Berechnungsergebnisse der Larmprognose zeigen, dass der Gesamtbeurteilungspegel (StraBe +
Schiene) an der nérdlichen Grenze des Teilbereichs 1 im Tagzeitraum den schalltechnische Orientie-
rungswert far Mischgebiete unterschreitet bzw. einhalt. Im Nachtzeitraum wurden im Erdgeschossbereich
Uberschreitungen Orientierungswerte bis 2 dB(A) und im Bereich des 1. OG Uberschreitungen um 4 bzw.
am Immissionsort 3 um 5 dB(A) prognostiziert. Die Grenzwerte der 16. BImSchV von 54 dB(A) in der
Nacht, werden mit Ausnahme des 1. Obergeschosses am IO 3 an allen Immissionsorten eingehalten.

Zum Schutz der Nutzungen innerhalb des Plangebietes kommen aktive und/oder passive Schall-
schutzmaBnahmen in Frage.

Bei den Berechnungen wurde der Erdwall, der sich an die nordlich an den Teilbereich 1 anschlieft, bereits
bertcksichtigt. Dieser hat derzeit eine Hohe von ca. 3 m und ist ca. 10 m von den Fassaden einer mogli-
chen Wohnbebauung entfernt. Aufgrund der Dammlage der Autobahn A 20 (ca. 12 m Uber Gelande) hat
dieser Wall allerdings nur geringflige Pegelanderungen im Erdgeschoss zur Folge. In den Obergeschos-
sen hat der Larmschutzwall keine Wirkung.

Da die Pegellberschreitungen im Nachtzeitraum durch den Wall nicht ausgeglichen werden kénnen, ist
der Schutz in den Wohngebéauden durch bauliche SchallschutzmaBnahmen an den Fassaden und sons-
tigen AuBenbauteilen zu kompensieren. Die erforderliche Schallddmmung ergibt sich in Abhangigkeit vom
maBgeblichen AuBenlarmpegel / La&rmpegelbereich nach Tabelle 8 der DIN 4109.

Die Larmpegelbereiche wurden fur das Plangebiet auf der Basis des prognostizierten maBgeblichen Au-
Benlarmpegels berechnet. Er wird aus Summe der um 3 dB(A) erhohten Verkehrslarmimmissionen (Stral3e
+ Schiene) und der Gewerbelarmimmissionen flr den Tageszeitraum berechnet. Zur Absicherung eines
ausreichenden passiven Schallschutzes fur den Nachtzeitraum (bei der Nutzung durch Schlafraume) wird
vorschriftenkonform eine Differenz zwischen den Beurteilungspegeln im Tages- und Nachtzeitraum von 10
dB unterstellt. Da im vorliegenden Fall die Differenz beim Verkehr nur etwa 5 dB betragt, wird der maBgeb-
liche AuBenlarmpegel zur Gewahrleistung der erforderlichen Schallddmmung fur Schlafrdume auf der
Basis der nachtzeitlichen Beurteilungspegel zzgl. eines Zuschlages von 10 dB berechnet.
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Die Larmpegelbereiche wurden ohne hochbauliche Hindernisse innerhalb des Plangebietes berechnet
und bilden die Grundlage fur die Aufteilung des Satzungsgebietes in Teilbereiche (§ 3 (1) der Satzung).
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Larmpegelbereiche IV und V. Im Teilbereich 3 des Satzungs-
gebietes wird der Larmpegelbereich V erreicht. Der Teilbereich 2 liegt im Larmpegelbereich IV. Die fur eine
zusatzliche Wohnbebauung vorgesehene Flache zwischen HNr. 5 und dem ehem. Werkstattgebaude
(Teilbereich 1) liegt ebenfalls innerhalb des Larmpegelbereiches IV; im westlichen Teil des Satzungsge-
bietes wird die Grenze zum Larmpegelbereich lll erreicht. Die Abgrenzung zwischen den Teilbereichen 1
und 2 wurde anhand der 55 dB — Nachtisophone vorgenommen. Oberhalb dieses Beurteilungspegels
(Teilbereiche 2, 3) wird bestimmt, dass eine Wohnnutzung auch mit passiven baulichen Schallschutz-
maBnahmen nicht zulassungsfahig ist, weil Beeintrachtigungen fur einen stérungsfreien Schlaf nicht aus-
geschlossen werden konnen (§ 3 (5) der Satzung).

Als nahere Bestimmung flr die Zulassigkeit von Gebauden mit schutzbedurftigen Raumen werden zum
Ausgleich der erhdhten AuBenlarmpegel besondere Anforderungen an den Schallschutz der AuBenbautei-
le festgesetzt (§ 3 (4) der Satzung). Im Teilbereich 1 und 2 ist danach fiir Wohn- und Ubernachtungsréu-
me ein resultierendes Schallddmm-MaB der AuBenbauteile von mind. 40dB im Bauantrag nachzuweisen
(Buroraume: mind 35 dB). Im Teilbereich 3 ist fiir Wohn- und Ubernachtungsrdume ein resultierendes
Schalldamm-MaB der AuBenbauteile von mind. 45dB im Bauantrag nachzuweisen (Burordume: mind 40
dB). Aus Grunden der Rechtsklarheit werden die gem. DIN 4109 nachzuweisenden resultierenden Schall-
damm-MaBe ohne Verweis auf die DIN explizit fur jeden Teilbereich festgelegt. Ebenso wird die verminder-
te Nachweispflicht gem. DIN 4109 Nr. 5.5.1 fur die schallabgewandten Gebaudeseiten direkt in die Zulas-
sungsbestimmungen dbernommen. Dartber hinaus kann die Baugenehmigungsbehoérde entsprechend
verminderte Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile als Ausnahme zulassen, wenn nachgewiesen wird,
dass die Larmimmission unterhalb der fur die Abgrenzung der La&rmpegelbereiche maBgeblichen AuBen-
larmpegel liegt.

6. Ver- und Entsorgung / Verkehr

Grundlage fur eine Erganzung baulicher Nutzungen im Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung ist
eine ordnungsgemaBe ErschlieBung fur die Wasserversorgung, die schadlose Ableitung von Nieder-
schlagswasser sowie eine ausreichende Behandlung des Abwassers. Alle Fragen der Wasserver- und
Abwasserableitung sind zustandigkeitshalber mit der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Rostock
und dem WWAV zu klaren.

Das Satzungsgebiet ist durch eine neu verlegte Trinkwasserringleitung (DN 80) ausreichend erschlossen.
FUr die Schmutzwasserableitung ist der WWAV als abwasserbeseitigungspflichtige Kdrperschaft zustan-
dig. Die Schmutzwasserentsorgung der bestehenden Baugrundstlcke wird zzt. Uber abflusslose Gruben-
dezentral gewahrleistet. Die Entsorgung zusatzlicher baulicher Nutzungen, die aufgrund dieser Satzung
zugelassen werden konnen, ist ebenfalls dezentral Uber abflusslose Gruben vorgesehen, deren Inhalt
dem WWAV sodann zur regelméaBigen Entsorgung anzudienen ist. Eine Schmutzwasserentsorgung Uber
private biol. Kleinklaranlagen ist wegen der Lage des Gebietes in der Trinkwasserschutzzon Il der Warnow
nicht genehmigungsfahig. Die Errichtung einer Schmutzwasserleitung ist fur den bebauten Bbereich ,An
der Ziegelei“ nicht vorgesehen.

Das Regenwasser ist gem. § 39 (3) LWaG M-V) auf dem Grundstick zu versickern. Die Gemeinde betreibt
oder plant im Bereich kein &ffentliches Niederschlagsentwasserungsnetz. Bauvorhaben kénnen deshalb
nur in dem Umfang zugelassen werden, wie eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
maglich ist. Im Rahmen des Bauantrags ist hierzu jeweils ein Versickerungsnachweis zu erbringen.

Fur die Versorgung mit Elektroenergie und Telekommunikationsdienstleistungen liegen anschlussfahige
Versorgungsleitungen im o6ffentlichen Bereich an. Zuséatzliche Hausanschlisse sind mit den zustandigen
Versorgungsbetrieben zu vereinbaren (E.ON|edis AG / Regionalbereich Nord-Mecklenburg, Deutsche
Telekom Netzproduktion GmbH).

Die Loschwasserbereitstellung erfolgt aus den beiden an der StraBe An der Ziegelei anliegenden Klein-
gewassern. Diese erflllen mit einem Abstand von < 300 m Luftlinie zu den vorgesehenen Erganzungsbe-
bauungen die Abstandsforderungen gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405. Bei einer Wasserflache von ca. 1600
m2 bzw. 700 m? steht eine Loschwassermenge von ca. 1.100 m? zur Verfigung. Der von der Gemeinde
gem. § 2 Brandschutzgesetz M-V abzusichernde Grundschutz (96 m3/h Uber eine Loschzeit von 2 Stun-
den) kann damit ausreichend gewahrleistet werden.
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7. Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutz

Betroffenheit von Natura 2000 — Gebieten:

Der bebaute Bereich ,An der Ziegelei‘ liegt westlich des europaischen Vogelschutzgebietes ,Warnowtal,
Sternberger See und untere Mildenitz* (DE 2137-401) und des FFH-Gebietes , Warnowtal mit kleinen Zu-
flussen® (DE 2138-302). Die Schutzgebiete liegen im Abstand von = 60 m und sind vom Plangebiet durch
die Gleisstrecke Rostock-Schwaan getrennt.

Die Erhaltungsziele und die als maBgebliche Bestandteile zu schitzenden Arten und Lebensraumelemen-
te sind durch § 4 der Vogelschutzgebietslandesverordnung v. 12.07.2011 und durch festgelegt bzw. er-
geben sich fur das FFH-Gebiet direkt aus der FFH-Richtlinie (92/43/EWG) und den im Standard-
Datenbogen genannten und fur die Meldung als FFH-Gebiet signifikanten Lebensraumtypen nach An-
hang | sowie Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie.

¥

Abb. 3: Lage des FFH-Gebietes /griin/ und des europ. Vogelschutzgebietes /braun/ (http://www.gaia-mv.de, 20.01.2014)

Gem. § 35 (6) S. 4 Nr. 3 BauGB ist der Erlass einer AuBenbereichssatzung unzulassig, wenn Anhaltspunk-
te fUr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und maBgeblichen Bestandteile bestehen. Fur die auf-
grund dieser Satzung begunstigten und zulassungsfahigen Vorhaben wurde deshalb eine Natura 2000 -
Vorprufung? durchgeflhrt. In deren Ergebnis wurde festgestellt, dass sich alle geschitzten Lebensraum-
typen des FFH-Gebietes DE2138-302 wie auch die Lebensrdume charakteristischer Arten (auch des SPA
DE2137-401) auBerhalb der Wirkungen des Planvorhabens befinden.

Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und maBgeblichen Bestandteile beider Natura 2000 — Gebiete
aufgrund der Vorhaben, die durch die Satzung begulnstigt werden, kénnen deshalb ausgeschlossen wer-
den. Beeinflussungen von Ackerflachen als Nahrungsraume durch Licht, Bewegung und akustische Reize
bleiben weit unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.

Schutzziele des SPA-Gebietes DE2137-401 oder des FFH-Gebietes DE2138-302 kénnen deshalb einer
Baugenehmigung nach § 35 (2) als 6ff. Belang nicht entgegengehalten werden; der Erlass dieser Satzung
ist insoweit gem. § 35 (6) S. 4 Nr. 3 BauGB zulassig.

Sonstige Schutzgebieten i.S.d. Naturschutzrechts sind im Gebiet der AuBenbereichssatzung nicht berthrt.
Jedoch sind im Geltungsbereich der Satzung und nérdlich angrenzend 2 gesetzlich geschitzte Biotope
betroffen (vgl. Pkt. 3, DBR06692, DBR06302). Die geschutzten Biotope sind von Bebauungen und Beein-
trachtigungen freizuhalten. lhre Grenzen wurden dazu nachrichtlich in die Planzeichnung der Satzung
Ubernommen. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Biotops DBR06302 (nérdliches Abgrabungs-
gewasser) wurde ein ca. 15 m breiter Streifen entlang seiner Sidgrenze als Baufreihalteflache festgesetzt
(Freihaltung von Bebauungen und Versiegelungen, vorrangiger Ruckbau bestehender Flachenversiege-
lungen — vgl. Erlauterungen Pkt. 4, S.6). Diese Baufreihalteflachen sind von der satzungsrechtliche Be-
gunstigung fur Wohnbau- und gewerbliche Vorhaben ausgeschlossen (8§ 2, 3(3) der Satzung).

2 Lammel Landschaftsarchitektur, Natura-2000 Vorprifung, 29.11.2013
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Das als Abgrabungsgewasser geschutzte Biotop DBR06692 erfordert keine weiteren Regelungen zum
Schutz vor Beeintrachtigungen, da hier eine heranrlickende Bebauung bereits aufgrund des einzuhalten-
den gesetzlichen Waldabstandes ausgeschlossen ist.

Ausgleich von Eingriffen gem. § 15 (2) BNatSchG:

Die Zulassung und Durchfihrung von Bauvorhaben im Bereich dieser Satzung stellt jeweils einen Ein-
griffstatbestand i.S. des § 14 BNatSchG / §12 NatSchAG M-V dar, der gem. § 15 (2) BNatSchG durch den
Bauherrn auszugleichen ist. Eine Festlegung von bestimmten AusgleichsmaBnahmen durch diese Sat-
zung ist jedoch nicht méglich, weil die Satzung selbst keinen Genehmigungsanspruch fir Bauvorhaben
begrindet und demzufolge die Gemeinde zu einer derartigen Festsetzung auch nicht ermé&chtigt ist (vgl. §
35 (6) BauGB).

Die Erganzung von Bebauungen, die mit dieser Satzung begunstigt werden, stellt eine sinnvolle Fortent-
wicklung des vorhandenen Siedlungsansatzes dar und erfolgt auf Flachen, die der Freiraumfunktion be-
reits weitestgehend entzogen sind. Sie bildet deshalb unter dem Aspekt des Bodenschutzes und der
Freiraumentwicklung eine zweckmaBige Alternative zu Baulandausweisungen auf bisher unerschlossenen
Flachen und folgt insoweit dem naturschutzrechtlichen Gebot der Eingriffsminimierung. Eine erhebliche
Wirkung der kunftigen zusatzlichen Bebauung in den freien Landschaftsraum ist dabei nicht zu erwarten,
da mit der Satzung keine Erweiterungen des Siedlungsansatzes in den umgebenden AuBenbereich vor-
bereitet werden. Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden durch die
Begrenzung der GréBe von Einzelgebauden und deren Hohe Beeintrachtigungen der gewachsenen Kul-
turlandschaft ausgeschlossen (vgl. § 3).

Im Bauantrag sind vorhabenbezogen jeweils MaBnahmen zum Ausgleich des geplanten Eingriffs darzu-
stellen und im Baugenehmigungsverfahren mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen, soweit
dem beantragten Vorhaben keine sonstigen offentlichen Belange entgegenstehen. Auszugleichen ist
dabei insbesondere der durch Bebauung und Versiegelung entstehende Biotopverlust der als Siedlungs-
brache anzusprechenden Flachen. FUr den naturschutzrechtlichen Ausgleich kommen vorzugsweise
Ruckbau- und EntsiegelungsmaBnahmen auf dem ehemaligen Ziegeleigelande in Betracht, die jeweils
mindestens die GréBenordnung der insgesamt neu zu versiegelnden Grundflache des beantragten Ein-
zelvorhabens erreichen muB. Der als Voraussetzung fur Bauvorhaben in den Teilbereichen 2 und 3 sat-
zungsrechtlich unabdingbare Ruckbau des unter Pkt. 4, S. 6 angefUhrten Versiegelungsuberschusses
(ca. 2.430 m?) ist dabei anrechnungsfahig.

Artenschutz:

Die leerstehenden Gebaude im Geltungsbereich der Satzung stellen Potenziale fur artenschutzrechtlich
relevante Vorkommen besonders geschutzter Arten dar (Anhang A, B der EG-ArtSchV, Anhang IV der
FFH-RL, europ. Vogelarten und Anlage 1, Spalte 2, 3 der BArtSchV). Die Altbebauung ist insbesondere als
Sommerlebensraum fur Vorkommen von Flederméusen und Brutvdgeln sowie deren Fortpflanzungsstat-
ten geeignet. FUr eine Winterquartiernutzung sind die aufstehenden Gebaude mangels ausreichender
Frostsicherheit aufgrund ihrer konstruktiven Merkmale und der unverschlossenen Offnungen ungeeignet.
Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande (§ 44 BNatSchG: Stérung, Tétung, Beschadi-
gung oder Zerstérung von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstéatten) im Zusammenhang mit Bau- oder
AbbruchmaBnahmen ist zu vermeiden; zustandig hierfUr ist der Bauherr. Als VermeidungsmaBnahme wird
empfohlen, Bau- und AbbruchmaBnahmen auBerhalb des Sommerlebenszyklus der 0.g. Artengruppen
vorzunehmen (Oktober bis Marz). Bei Arbeiten im Zeitraum von Ende Méarz bis Ende September wird eine
Okologische Baubegleitung durch einen sachverstandigen Artenschutzexperten empfohlen, der der unte-
ren Naturschutzbehorde (Lkr. LRO) vorab zu benennen ist. Aufgabe der dkologischen Baubegleitung ist
die Uberwachung und Dokumentation der artenschutzrechtlich erforderlichen Vermeidungs- und Vermin-
derungsmabBnahmen.

Ob im Einzelfall bei der Umsetzung von Vorhaben Artenschutzbelange betroffen sind, ist im Rahmen des
jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens auf Grundlage des § 35 (2, 3) BauGB weiterhin zu prufen.
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