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Satzung der Stadt Parchim ber den Bebauungsplan Nr. 54.1 ,Schwarzer Weg West" im Zusammenhang
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Teil 1

Begriindung

1.

Vorbemerkung

Die Stadt Parchim hat das Planaufstellungsverfahren fur den B-Plan Nr. 54.1 im
Parallelverfanren ~ mit  der Aufstellung der 15. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Parchim durchgefiihrt.

Die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
wurde durch das Amt fir Raumordnung und Landesplanung am 06.03.2025
bestétigt.

Aus Sicht der Behorden und TOB ergeben sich Hinweise innerhalb des
Planverfahrens, die nicht zu einer grundséatzlichen Anderung oder
Uberarbeitung filhren. Es handelt sich Uberwiegend um deklaratorische
Anpassungen.  Geforderte  Nachweise  werden  entsprechend des
Beteiligungsverfahrens erbracht.

Die Loschwasserbereitstellung wird flir das gesamte Gebiet durch die Stadt
Parchim bestatigt.

Ein Redaktionsversehen zur Anpassung des Gl Gebietes innerhalb des
Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes wird behoben.

Die Schalluntersuchung wurde prazisiert, ohne dass sich Auswirkungen zur
Anderung des Planes ergeben. Die immissionsorte wurden zusétzlich mit den
StralRenbezeichnungen benannt.

Aus naturschutzfachlicher Sicht werden die Baumarten entsprechend
Stellungnahmeverfahren erganzt. Die Biotoptypenkarte wird angepasst. Die
WeiRkflachen werden entsprechend benannt.

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wurde entsprechend Anforderung der
Behorde prazisiert und Annahmen klargestellt. Dies fuhrt zu einer Prazisierung
des flachenhaften Eingriffs und zu den Pflanzstandorten flr Einzelbaume. Die
Anpflanzung von Einzelbaumen wird fir den Fall der Rodung erforderlich. Die
Baume sollen solange wie mdglich erhalten bleiben. Fir den Fall der Rodung
werden Vorgaben fur Anpflanzungen gebietsbezogen getroffen. Die
Anpflanzungen kodnnen innerhalb der jeweiligen Teilgebiete erfolgen oder
innerhalb des Plangebietes oder auf stadtischen Flachen.

Die abschlieRenden Regelungen erfolgen vor Satzungsbeschluss.

Der flachenhafte Ausgleich ist durch die Stadt Parchim durch ein eigenes
Okokonto gesichert. Es handelt sich hier um das stadtische Okokonto Nr. 22
~Waldwiese, Aufforstung, Waldrandgestaltung®. Die erforderliche
Ausgleichsmenge in H6he von 85.943,59 m? (derzeitiger Stand) kann
abgesichert werden; davon als externe Maflinahme 81.522,29 m2. Der interne
Ausgleich reduziert sich um 948 m2. Der zusétzliche Eingriff auf dem GI1 Gebiet
betragt 474 m2. Somit sind zuséatzlich 1.422 m2 KFA auRerhalb des
Plangebietes abzusichern. Diese Punkte sind aus dem Okokonto zu
akquirieren.
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Die Erganzungen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz erfolgen in der Begrindung
und im Teil B-Text durch interne und externe MaRnahmen. Die Anforderungen
werden durch die Stadt Parchim im ErschlieBungsvertrag mit den
Vorhabentragern geregelt.

Zusatzlich wurden potentielle Eingriffe in den Wurzelschutzbereich eingefugt.
Eine Kumulation mit dem Bebauungsplan Nr. 41 der Stadt Parchim ist nicht zu
befurchten. Es handelt sich hier um den Bebauungsplan ,Vietingshof Nord*.

In Bezug auf die Fledermausquartiere sollen Standorte innerhalb des
Plangebietes festgelegt werden. Dies ist Gegenstand der stadtebaulichen
Vertrage und wird abgesichert.

Im Zusammenhang mit dem Belang des Waldes gilt die Waldabstands-
verordnung. Unterschreitungen sind zulassig.

Die Stadt Parchim hat festgestellt, dass aufgrund der 6ffentlichen Widmung die
StralRe ,Schwarzer Weg“ bereits als 6ffentliche Strae genutzt wird. Zusétzlich
wurde in Bezug auf die Bewertung der Bahnbelange um Inaussichtstellung der
Freistellung von Flachen fir Bahnbetriebszwecke fir die Straf3e und fir einen
Teil des GI2 Gebietes gebeten. Die betroffenen Flachen sind bereits im Entwurf
der Satzung gekennzeichnet. Die Stadt Parchim geht davon aus, dass eine
offentliche  Widmung bereits durch die politische Wende eingetreten ist.
Unabhéngig davon wird das Verfahren zur Freistellung der Flachen fir
Bahnbetriebszwecke sowohl fir die oOffentliche Stral3e als auch fur Teile des
GI2 Gebietes fortgefihrt.

Der Abwéagungsbeschluss wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt
Parchim am 11.06.2025 gefasst. Die Beschlussvorlagen fir den
Satzungsbeschluss bestehend aus Plan-Teil A, Text-Teil B und Begriindung
wurden vorbereitet.

Zusatzlich ergibt sich nunmehr das Erfordernis fur die Durchfiihrung einer
Betroffenenenbeteiligung. Die né&heren Ausfuhrungen sind nachfolgend
dargestellt.

2. Anlass

Die Stadt Parchim hat den Abwagungsbeschluss lber den Bebauungsplan
Nr.54.1 und den Abwagungsbeschluss zur zugehdérigen 15. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Parchim gefasst. Die im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens entstandenen und zu bewertenden Themen wurden
soweit erortert.

Nunmehr ergibt sich die Anforderung, die Planzeichnung entsprechend
Vorgaben des Bauantragsverfahrens anzupassen. Das urspriingliche Konzept
sah in den Festsetzungen des Bebauungsplanes eine durchgehende
Grunverbindung im westlichen Teil des Plangebietes vor. Unter
Berlcksichtigung der  Anforderungen des Vorhabens und unter
Bertcksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, ist eine
optimierte Ausnutzung auf Flachen im westlichen Bereich des Plangebietes zu
orientieren, die maf3geblich den Bereich des Gl1 Gebietes betrifft.
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Fur die Stadt Parchim wird hier das ergédnzende Verfahren fir die Beteiligung
gewahlt. Die einzelnen Belange und Anforderungen werden im nachfolgenden
angesprochen. Die Anderungen beziehen sich auf einen untergeordneten Teil
des Plangebietes. Das bisherige Konzept ist nicht mehr umsetzbar. Die
Zielsetzungen verlangen die Anpassung des Planes und die Durchfiihrung der
erforderlichen Beteiligungen. Hierzu ware die zeitsparende und zielfihrende
Losung eine Betroffenenbeteiligung geman § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB.

Inhalte und Auswirkungen

3.1 Inhalte mit Ubersicht der Planung

Die Anderungsinhalte sind in der Gegenuiberstellung dargestellt.

In der Gegenuberstellung der Planunterlagen ,Ausgangsdokument -
Beschlussvorlage Satzung nach Abwagung“ und ,Ziele der Anderung fir die
Betroffenenbeteiligung nach Abwagungsbeschluss® sind vergleichend die
Anderungsinhalte dargestellt. Auf die Anderungsinhalte und Auswirkungen wird
nachfolgend Bezug genommen. Die Plandokumente werden anliegend
beigefugt. Die Anderungsinhalte sind gekennzeichnet und werden danach im
Einzelnen bewertet und beschrieben.

Planungsstand: Betroffenenbeteiligung September 2025 4



Satzung der Stadt Parchim tiber den Bebauungsplan Nr. 54.1 ,Schwarzer Weg West* im Zusammenhang mit der 15. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Parchim

7 7% N m——
SATZUNG UBER DEN BEBAUUNGSPLA_I_! NR. 54.1 "SCHW&RZER WEG WEST"
DER STADT PARCHIM i.V.m. DER 15. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

[T = [ Id f
IAusgangsdokument - Beschlussvorlage Satzung nach Abw&gung]

v o

&=
(T T 000)

Abb. 1: Ausgangsdokument — Beschlussvorlage Satzung nach Abwéagung
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3.2
3.2.1

3.2.2

3.2.3

Die Anderungsinhalte im Einzelnen.

1. Anderung der Abgrenzung der Baugebiete GI1 und GI2

2. Nachrichtliche Ubernahme der Regenwassermulden in den Gebieten GE
und GI1

3. Reduzierung der Grunflache zugunsten des Gebietes Gl1

4. VergréRerung des Gl1 Gebietes zu Lasten der privaten Grunflache mit der
Zweckbestimmung Schutzpflanzung

5. VergroRerung der Baugrenze

6. Nachrichtliche Kennzeichnung des Versickerungsbeckens

Inhalte und Auswirkungen nach Teilbereichen
Anderung der Abgrenzung der Baugebiete GI1 und GI2

Inhalte

Unter Berlcksichtigung des konkreten baulichen Konzeptes und der
Anforderungen des Bauantrages wird die Regenwassermulde angepasst. Die
nachrichtliche Ubernahme der Flachen fur die Aufnahme des Regenwassers
wird dargestellt. In diesem Zusammenhang ergeben sich Anforderungen an die
Abgrenzung des Baugebietes. Die Grenze zwischen dem Gebiet GI1 und GI2
wird geringfiigig verschoben.

Auswirkungen
Auswirkungen ergeben sich hinsichtlich der Grol3e der einzelnen Baugebiete.

Unter Bericksichtigung der Eigentumsverhaltnisse ergeben sich keine
Auswirkungen auf private Belange. Von der Anderung der Gebietszuordnung ist
der Grundstiickseigentimer betroffen. Nachbarliche Belange werden nicht
berthrt und werden nicht befurchtet.

Nachrichtliche Ubernahme der Regenwassermulden in den Gebieten GE
und GI1

Inhalte

Unter Berilicksichtigung der Anforderungen und des Nachweises zur Ableitung
des anfallenden Oberflachenflachenwassers werden die Regenwassermulden
gemal Stand des Bauantragsverfahrens bericksichtigt.

Auswirkungen
Mit der veranderten Darstellung der Regenwassermulden wird das konkrete

Bauliche Konzept gemal Bauantragsverfahren berucksichtigt. Die Flachen
werden nachrichtlich Ubernommen. Veranderungen der Flachen sind weiterhin
mdoglich, da es sich um keine verbindlichen Festsetzungen handelt. Es wird der
Nachweis erbracht, dass ausreichend Flachen fir die Aufnahme und
Ruckhaltung des anfallenden Oberflachenwassers zur Verfiigung stehen.

Die Einzelnachweise fir die gesicherte Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers sind im Bauantragsverfahren zu erbringen. Die Flachen fir
die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers befinden sich teilweise
innerhalb der Uberbaubaren Flachen, die durch Baugrenzen lberdeckt sind.

Reduzierung der Grunflache zugunsten des Gebietes GI1

Inhalt

Durch Bericksichtigung der Unterlagen gemafl Bauantragsverfahren wird die
private Grunflache mit der Zweckbestimmung Schutzpflanzung reduziert.
Dadurch reduziert sich der Anteil an Grunflache zugunsten von
Industriegebietsflache, um das Bauvorhaben zu realisieren.
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3.2.4

Auswirkungen
Auswirkungen im Zusammenhang mit der Reduzierung der Grinflache ergeben

sich in Bezug auf die Anpflanzung von Einzelbaumen. Hier sind Flachen, die
nur noch eingeschrankt fur die Anpflanzung von Einzelb&dumen genutzt werden
kénnen, vorhanden. Fir die nicht mehr anzupflanzenden Einzelbaume auf dem
Abschnitt von ca. 70 m sind Ersatzstandorte innerhalb des Gebietes GI1 zu
finden. Weitere Ausfiihrungen hierzu finden sich unten. Im Zusammenhang mit
der Reduzierung der Grinflache ergeben sich andere Auswirkungen auf den
Ortsrand. Diese Auswirkungen werden bewertet. Unter Beriicksichtigung der
Umsaumung des Plangebietes durch die Forstflachen wird die weitere
Ausstrahlung und die Auswirkung auf das Landschaftsbild als gering erheblich
und vertretbar bewertet. Auswirkungen auf die grof3flachige Umgebung ergeben
sich nicht. Die innere Verdichtung des Gebietes zugunsten der Schaffung der
Voraussetzungen fur einen leistungsfahigen Betriebsstandort werden
vorangestellt, da sich die Auswirkungen als gering erheblich darstellen. Die
Anzahl der Einzelbaume ist auf anderen Standorten anzupflanzen. Die
Ausgleichs- und Ersatzanforderungen erhdhen sich geringfiigig. Der Ausgleich
wird geregelt.

Das Gebiet Gl 1 vergroRert sich um 948 m2. Im gleichen Zuge reduziert sich die
Griunflache mit der Zweckbestimmung Schutzpflanzung um 948 m2.

Dies bedeutet folgendes fir die Ausgleichs- und Ersatzanforderungen.
Anforderungen an den Funktionsverlust verandern sich nicht. Hier entsteht kein
zusatzliches Ausgleichserfordernis. Durch die Versiegelung ergibt sich eine
Erhohung des erforderlichen Ausgleichs um 474 m2 KFA. Dies ergibt sich aus
948 m? Flache x 0,5 fur die Vollversiegelung = 474 m2.

Durch die Inanspruchnahme von privater Grinflache mit der Zweckbestimmung
Schutzpflanzung zugunsten von GI1 Gebiet reduziert sich der Umfang fir die
interne KompensationsmaRnahme um 948 m2 KFA. Dies ergibt sich durch die
Flache von 948 m2 x 2 (Kompensationswert) x 0,5 (Leistungsfaktor).

Somit erhoht sich der Kompensationsbedarf an externen KFA um 1.422 m?
KFA. Dieser Kompensationsumfang ist den Eingriffen im GI1 Gebiet
zuzuordnen.

Darliber hinaus ergeben sich veranderte Anforderungen an die Anpflanzung
von Einzelbdumen. Der Abschnitt fir die Anpflanzung von Einzelbaumen im GI1
Gebiet betragt zukinftig ca. 170 m. Unter Berlcksichtigung, dass diesem
Bereich 24 Einzelbdume zugeordnet sind, wiirde der Pflanzabstand 7 m
betragen.

Nach HzE 2018 sind fur die Anpflanzung von Einzelbdumen gemafl
MaRRnahmeblatt 6.2.1 mit mindestens 6 m und maximal 15 m zu realisieren.
Damit liegt der Abstand der Baume auf der verbleibenden Grinflache innerhalb
dieses Bereiches und die MalRnahme ist umsetzbar. Die Auswirkung auf das
Landschaftsbild &ndert sich marginal. Die AuRenwirkung von diesem Teil des
Grundstiicks ist durch die umsdumenden Waldflachen reduziert.

Die Stadt geht davon aus, dass bei gré3eren Pflanzabstédnden die Anpflanzung
der Einzelbdume auf dem Grundstick des GI1 Gebietes umgesetzt werden
kann.

VergrofRerung des GI1 Gebietes zu Lasten der privaten Grunflache mit der
Zweckbestimmung Schutzpflanzung

Inhalt

Die Ansiedlungsflache erhoht sich unter Berticksichtigung der Anforderungen
des Bauantragsverfahren geringfiigig. Die Anforderungen an die Realisierung
des Bauvorhabens werden berlcksichtigt.
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3.2.5

3.2.6

3.3

Auswirkungen
Auswirkungen in Bezug auf die Ausdehnung des Baugebietes ergeben sich

dahingehend, dass Grinflachen reduziert werden und Anpflanzstandorte fir
Einzelbdume umdisponiert werden. Die Anpflanzungen sind auf anderen
Standorten zu realisieren. Der Ausgleichsumfang wird adaquat erhéht. In Bezug
auf die Auswirkungen des Vorhabens wurden die Anforderungen an
Schleppkurven geprift und die Abstandsflachen fir das Bauvorhaben durch
den Vorhabentrager zur Verfligung gestellt. Hier sind keine Beeintrachtigungen
zu befirchten. Die Anforderungen an den Waldabstand werden weiterhin
eingehalten. Das Vorhaben kann gem&fR Festsetzung des Bauleitplanes
umgesetzt werden.

VergroRerung der Baugrenze

Inhalt

Die Baugrenze wird veréndert festgelegt. Die Baugrenze wird in einem Abstand
von maximal 3,00 m zur nordwestlichen Grundsticksgrenze festgelegt. Im
gleichen Zuge werden im ndrdlichen Teil des Baufeldes die Abstande zur
privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung Schutzpflanzung auf 3,00 m
reduziert. Dadurch erhdhen sich die Ausnutzungsmdoglichkeiten fur die Nutzung
des Grundstiickes.

Auswirkungen

Die Grundsticksausnutzung wird optimiert. Die Abstandsflachen sind weiterhin
einzuhalten und koénnen eingehalten werden. Der Nachweis ist im
Bauantragsverfahren zu fihren.

Nachrichtliche Kennzeichnung des Versickerungsbeckens

Inhalt
Die Versickerungsanlagen werden nachrichtlich aus dem Bauantragsverfahren
tbernommen.

Auswirkungen
Die Auswirkungen durch die Versickerungsanlagen und die nachrichtliche

Darstellung und Kennzeichnung sind unerheblich. Der Nachweis zur Ableitung
des anfallenden Oberflachenwassers ist im Zuge des Bauantrags- und
Baugenehmigungsverfahrens final zu fihren.

Ohnehin kann sich die Lage der Regenwasserriickhaltebecken oder der
Versickerungsmulden beim weiteren Vollzug und der Umsetzung innerhalb des
Rahmens, den der Angebotsplan liefert, weiter &ndern, um eine optimierte
Nutzung auf dem Grundstlick zu ermdglichen.

Schlussbemerkung

Unter Berlcksichtigung der Anforderungen an die Ausgleichs- und
ErsatzmaRnhahmen verbleiben keine Defizite fur die Umsetzung des
Planvorhabens. Der zusatzliche Ausgleichsumfang von 1.442 m2 ist dem GI1
Gebiet zuzuordnen. Die Anpflanzung von Einzelbaumen ist weiterhin zu
sichern. Erhebliche Beeintrachtigungen aus umweltrechtlicher Sicht sind nicht
zu befiurchten. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist weiterhin
gegeben. Veranderte Anforderungen in Bezug auf die Auswirkungen des damit
induzierten Verkehrs sowie durch Industrie- und Gewerbeldarm ergeben sich
durch diese marginalen Anderungen nicht.

Planungsstand: Betroffenenbeteiligung September 2025 9



Satzung der Stadt Parchim Uber den Bebauungsplan Nr. 54.1 ,Schwarzer Weg West" im Zusammenhang
mit der 15. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Parchim

4, Flachenbilanz

Die Flachenbilanz fur die gednderte Planvorlage Betroffenenbeteiligung wird im
Folgenden beigefiigt. Dadurch ergeben sich Anderungen im Bereich der
Flachen. Die Flache des Industriegebietes vergrofBert sich um 948 m2. Im
gleichen Zuge reduziert sich die Grinflache um 948 mz, private Griunflache mit
der Zweckbestimmung Schutzpflanzung. Die veranderten Auswirkungen in
Bezug auf die Flachenbilanz werden im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichs-
regelung geregelt.

Bauflachen gm
GE 30.598,50
Gl1 74.921,50
Gl 2 55.418,00
Summe 160.938,00
Grunflachen gm
Grinflachen 3.473,90
Summe 3.473,90
Versorgungsflachen gm
Regenwasserrickhaltebecken 1.163,60
Gas 55,60
Summe 1.219,20
StralRenflachen gm
Privat 1.269,00
Offentlich 2.743,90
Summe 4.012,90
Flache/Summe gm
Bauflache 160.938,00
Grunflachen 3.473,90
Versorgungsflachen 1.163,60
StralRenflachen 4.012,90
Gesamtflache in gm: 169.588,40

5. Verfahrensdurchfiihrung

Nach Durchfiihrung der Verfahren des zweitstufigen Regelverfahrens und dem
Abwagungsbeschluss Uber den Bebauungsplan Nr. 54.1 und die zugehdrige
15. Anderung des Flachennutzungsplanes wird zur Anpassung der
Bauleitplanung im Bauantragsverfahren die Durchfihrung der erforderlichen
Beteiligungen notwendig. Hierzu wird eine Betroffenenbeteiligung gemal § 4a
Abs. 3 Satz 4 BauGB gewahlt. Die Betroffenenbeteiligung bertcksichtigt die
Beteiligung

- des Landkreises,

- der Forstbehorde,

- der Grundstickseigentimer,

- der Grundstiicksnachbarn.
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Teil 2 Ausfertigung

1. Arbeitsmerke
Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Stadt Parchim durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-StralRe 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon 03881 /71 05-0
Telefax 03881/ 71 05 — 50
mahnel@pbm-mahnel.de

2. Ausfertigung

Die Begrindung fiir die Unterlagen zur Betroffenenbeteiligung nach
Abwéagungsbeschluss und vor Satzungsbeschluss wird fir das Verfahren
bestétigt.

Die Anderungsinhalte werden entsprechend nach Durchfiihrung des
Beteiligungsverfahrens Bestandteil der Satzungsunterlage und innerhalb der
Planzeichnung — Teil A, im Text — Teil B und in der Begriindung inklusive
Umweltbericht beriicksichtigt.

Parchim,den ....................... 2025 (Siegel)

Dirk Florke
Bilrgermeister der Stadt Parchim
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