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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

2.1

2.2

Bedeutung und langfristiges Planungskonzept der Stadt Parchim

Die heutige Kreisstadt Parchim hat als Mittelzentrum in Mecklenburg-
Vorpommern eine bedeutende Stellung und vielfdltige  Aufgaben
wahrzunehmen. Parchim strebt mit seinen stadtebaulichen Zielsetzungen eine
nachhaltige Stadtentwicklung an. Dies spiegelt sich insbesondere in der
Sanierung der Altstadt und der Sicherung und Entwicklung ihrer zentralen
Funktionen wieder. Parchim verfligt in der historischen Altstadt Uber eine
wertvolle Bausubstanz, deren Erhalt langfristig zu sichern ist. Die Kreisstadt
Parchim ist ein Verwaltungsstandort der entwickelt und gefestigt wird und
Parchim ist ein Einkaufsstandort, dem die Aufgabe zuteil wird, den
mittelzentralen Verflechtungsraum mit Konsumgitern des mittel- und
langfristigen Bedarfs zu versorgen. Hierbei gilt es vordergrundig, die Innenstadt
als Einzelhandelsstandort zu starken und weiter zu entwickeln.

Die historischen Altstadte mitteleuropaischer Stadte sind Standorte fir Wohnen,
Arbeiten, Versorgung aber auch Bildung, Kultur, Erholung und Freizeit. Kein
anderer Stadtteil einer mitteleuropdischen Stadt kann in der Regel einen
solchen Funktionsmix aufweisen. Durch dieses Vorhandensein verschiedenster
Funktionen und Mdglichkeiten sowie die organisch gewachsene
Siedlungsstruktur sind solche Altstadte gleichzeitig das ,Aushangeschild“ einer
Stadt. Gesamtstadtisch betrachtet sind es diese Orte, welche die grofite
Wirkung nach auf3en und nach innen entfalten. Ortsfremde Personen werden
eine Stadt eher mit seiner Altstadt als beispielsweise mit einem Wohn- oder
Industriegebiet verbinden. Fur die einheimische Bevolkerung wiederum sind die
Altstadte Orte der Identifikation mit ihrer Stadt.

Aufgrund der hohen Bedeutung einer Altstadt bzw. der gesamten Innenstadt ist
die Sicherung der Funktionsfahigkeit dieses zentralen Bereiches eine der
wichtigsten Aufgaben der Stadtentwicklung. Um diese Funktionsfahigkeit
gewabhrleisten zu kénnen und eine ,Verddung der Innenstadt” zu verhindern, ist
weiterhin die gezielte Steuerung des Einzelhandels erforderlich, da von ihm
auch positive Synergieeffekte auf andere Funktionsbereiche ausgehen.

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche I*
befindet sich im Norden der Stadt Parchim ca. 1 km westlich des Wockersees
und wird wie folgt begrenzt:

= im Nordosten: durch die Bundesstralte 321,

= im Sidosten: durch die Bahnstrecke Ludwigslust-Waren,
= im Sludwesten: durch eine brachliegende Gewerbeflache,

= im Nordwesten: durch weitere vorhandene Gewerbebetriebe

sowie eine unbebaute Gewerbeflache.

Kartengrundlage

Als Kartengrundlage dient ein Lage- und Hoéhenplan im Mafstab 1:500, mit
Lagebezugssystem S42/83 3° und HoOhenbezugssystem HN76, der vom
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2.3

2.4

offentlich bestellten Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Jirgen Gudat mit Datum
vom 19.03.2015 zur Verfligung gestellt wurde.

Bestandteile des Bebauungsplanes
Der vorliegende Bebauungsplan der Stadt Parchim besteht aus:

= Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im Mal3stab 1:000 mit der
Zeichenerklarung und

= Teil B- Textliche Festsetzung zum Bebauungsplan sowie

= der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zweck und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefugt. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan der Stadt Parchim liegen
folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 Gesetz
vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

= Verordnung uUber die bauliche Nutzung der  Grundstucke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 1990 S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in des Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | Nr. S. 1548).

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert am 22. Juli 2011 durch
Artikel 2 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes in den Stadten
und Gemeinden (BGBI. | S. 1509).

» Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015
S. 344).

» Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

» BNatSchG - Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542),
zuletzt geandert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August
2013 (BGBI. | S. 3154).

» BBodSchV Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli
1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt durch Artikel 5 Absatz 31 des Gesetzes
vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212) gedndert worden ist.

= LBodSchG Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-
Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) vom 4. Juli
2011 (GVOBI. M-V S. 759).

=  KrWG Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. I. S 212).

= Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausflihrungsgesetz - NatSchAG
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M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt geandert durch
Artikel 14 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 395).

» Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) vom 6.Januar 1998 (GVOBI. M-V
1998, S. 12), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli
2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392).

=  Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG)
in der Neufassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Neuregelung des
Wasserrechts vom 31. Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585); zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 8. April 2013 (BGBI. | S. 734).

= Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.
November 1992, GVOBI. M-V S. 669, zuletzt gedndert am 4. Juli 2011,
GVOBI. M-V S. 759.

3. Griunde fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt Parchim stellt fir das Gebiet ,Neuhofer Weiche |* einen
Bebauungsplan auf, um dem anhaltenden Ansiedlungsdruck von
Einzelhandelsunternehmen an einem peripheren und autokunden-orientierten
Standort entgegenzuwirken. Mit der Aufstellung wird das stadtebauliche Ziel
verfolgt, die gewerbliche Nutzung an dem Standort beizubehalten und als
Gewerbegebiet zu sichern sowie die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe mit
den Angebotsstrukturen im langfristigen Bedarfsbereich als Vorrangstandort fur
den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel zu sichern. Die Stadt Parchim setzt
somit die vorgeschlagenen Empfehlungen zur Steuerung des Einzelhandels
durch planungsrechtliche Malinahmen schrittweise um.

Vor dem dargestellten Hintergrund befasst sich die Stadt Parchim im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche I“ mit der
Steuerung und nachhaltigen Entwicklung des Einzelhandels und der Sicherung
des Gewerbestandortes. Dazu wurden u.a. das integrierte
Stadtentwicklungskonzept  (ISEK) sowie das  Einzelhandels- und
Zentrenkonzept herangezogen. Beide Planwerke liefern Aussagen und
Hinweise fur eine nachhaltige Entwicklung des Einzelhandels der Stadt
Parchim. Darlber hinaus sind sie bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemaR
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB insbesondere zu beachten. Der vorliegende
Bebauungsplan soll, unter Bertcksichtigung informeller und formeller
Planungen, durch verbindliche Festsetzungen erreichen, zentrenrelevante
Sortimente am Standort Neuhofer Weiche auszuschlielen, um somit eine
unuberwindbare Konkurrenz in diesen Sortimenten zur Innenstadt und den
weiteren zentralen Versorgungsbereichen zu unterbinden. Bestehende Betriebe
am Standort geniellen Bestandsschutz und werden entsprechend ihres
Bestandes berucksichtigt und gesichert.

Der Einzelhandel der Stadt Parchim zeichnet sich durch eine sehr hohe
Verkaufsflachenausstattung aus. Diese liegt in der Stadt bei 2,65 m?
Verkaufsflache pro Einwohner. Zum Vergleich: die durchschnittliche
Verkaufsflache in Mecklenburg-Vorpommern betragt 1,47 m? Verkaufsflache
pro Einwohner. Der vergleichsweise hohe Wert der Stadt Parchim erklart sich
aus der groflen Bedeutung des Einzelhandelsstandortes fur sein Umland.
Obwohl die eigentliche Verkaufsflachenausstattung positiv gewertet werden
kann, bestehen grolRe raumliche Disparitaten zwischen
zentralen/zentrumsnahen und peripheren Lagen. So besitzt das Zentrum
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lediglich einen Anteil von 25% an der gesamtstadtischen Verkaufsflache (vgl.
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Parchim 2010: S. 39).

Die Verkaufsflache umfasst die Flache, die dem Verkauf dient, einschlieRlich
der Gange und Treppen in den Verkaufsraumen, der Standflachen fir
Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen sowie Auslage- und
Ausstellungsflachen, soweit sie dem Kunden zugéanglich sind und alle nicht in
fest umbauten R&umen liegenden Verkaufsflachen (Freiflachen), soweit sie
dauerhaft oder saisonal und nicht nur kurzfristig genutzt werden. Zu den
Verkaufsflachen zahlen die vor den Kassenzonen liegenden Flachen dann,
wenn von ihnen aus der Zugang zu weiteren Laden oder
Dienstleistungsbetrieben erfolgt. Wenn keine gegenteiligen Anhaltpunkte
vorliegen, kann davon ausgegangen werden, dass die Verkaufsflache etwa
zwei Dritteln der Geschossflache entspricht. In Fallen der integrierten
Lagerhaltung“ und des ,Verkaufs ab Lager* erfolgt keine Einzelabgrenzung der
Lagerflachen, d.h. diese gelten auch als Verkaufsflichen (Erlass des
Ministeriums fur Bau, Landesentwicklung und Umwelt vom 4. Juli 1995 - VI
410 503.3-4 - S. 608).

Zukunftig soll die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Parchim auf die
Innenstadt gelenkt werden, da hier bereits negative stddtebauliche Tendenzen
erkennbar sind (vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Parchim
2010: S. 68).

Die Stadt Parchim will durch Bauleitplanung eventuell kiinftigen Leerstanden in
den zentralen Versorgungsbereichen und einer ,Verédung® der Innenstadt
entgegenwirken. Der vorliegende Bebauungsplan soll dazu beitragen, den
Einzelhandel in den =zentralen Versorgungsbereiche zu starken, indem
zentrenrelevanter Einzelhandel an dem peripheren Standort ,Neuhofer Weiche*
ausgeschlossen wird.

Zur Sicherung der Planungsziele hat die Stadt Parchim eine
Veranderungssperre und die Verlangerung der Veranderungssperre
beschlossen.
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5.1

xParchimer Sortimentsliste*

Welche Waren und Glter als zentrenrelevant eingestuft werden, ergibt sich aus
der ,Parchimer Sortimentsliste, die im Rahmen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzept definiert und hergeleitet wurde. (Beschluss der Stadtvertretung
vom 03.11.2010). Es handelt sich um eine abschlieRende Auflistung der
zentrenrelevanten Sortimente.

zentrenrelevante Sortimente
hiervon nahversorgungsrelevant Geschenkartikel
Glas, Porzellan, Keramik
Backwaren Handarbeitswaren, Kurzwaren, Meterware
(Schnitt-) Blumen Stoff, Wolle
Drogeriewaren (Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren / Bestecke
Kosmetikartikel) Haus-, Bett- und Tischwasche
Fleischwaren Heimtextilien / Dekostoffe
Nahrungs- und  Genussmittel  (inkl. Hobby-, Kiinstler-, und Bastelartikel
Getranke, Tee,  Tabakwaren  und Kunstgewerbe / Bilder und Rahmen
Reformwaren) Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
pharmazeutische Artikel Lederwaren, Taschen, Koffer,
Zeitungen, Zeitschriften Regenschirme
Musikinstrumente und Zubehdr

Angler- und Jagdartikel Papier / Buroartikel / Schreibwaren
Augenoptik Parfimerieartikel
Bekleidung / Wasche Sanitatsartikel (medizinisch / orthopéadisch)
Bild und Tontrager Schuhe
Briefmarken, Miinzen Spielwaren
Blcher / Antiquariat Sportartikel und -gerate
Campingartikel Sportbekleidung und Sportschuhe
Computer und Zubehor Telekommunikation und Zubehér
Elektroartikel und -installationsmaterial Teppiche (Einzelware)
Elektrokleingerate und -groRgerate Uhren / Schmuck
Erotikartikel Unterhaltungselektronik und Zubehdr
Fahrrader und Zubehor Waffen
Fotoartikel Zoologische Artikel (Tierfutter, -zubehor,
Gardinen lebende Tiere)

nicht zentrenrelevante Sortimente
Bettwaren, Matratzen und Lattenroste Kinderwagen
Bodenbelage / Teppiche (Auslegeware) Maschinen und Werkzeuge
Eisenwaren / Beschlage Mobel (inkl. Bliromdbel)
Farben / Lacke Pflanzen und Samen
Fliesen Rollladen, Markisen
Gartenartikel und -gerate Sanitarartikel
Gartenmdbel, Polsterauflagen Sportgro3gerate
Kamine, Kacheléfen Tapeten
Kfz- und Motorradzubehor

Abbildung 1: Parchimer Sortimentsliste (Quelle: eigene Darstellung nach Einzelhandels- und
Zentrenkonzept)

Einordnung in Uibergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) vom August 2005 stellt eine
querschnittsorientierte und fachubergreifende raumbezogene Rahmenplanung
dar, in dem Ziele und Grundsatze der Raumordnung formuliert sind. Auf diesen
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5.2

Zielen und Grundsatzen basieren die  einzelnen Regionalen
Raumentwicklungsprogramme Mecklenburg-Vorpommerns, in welchen die
raumbezogene Landesplanung konkretisiert wird.

Im LEP ist die Stadt Parchim als Mittelzentrum ausgewiesen. Folgende
Zielsetzungen wurden flr die Stadt Parchim definiert:

Vorbehaltsgebiet Tourismus,
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft,
Uberregionales Strallennetz,
Uberregionales Schienennetz.

Gemall LEP sollen Mittelzentren die Bevdlkerung ihres Mittelbereiches mit
Leistungen des gehobenen Bedarfs versorgen. Sie sollen weiterhin als regional
bedeutsame Wirtschaftsstandorte weiterentwickelt und gestarkt werden sowie
fur die Bevolkerung ihres Mittelbereiches vielfaltige und attraktive Arbeits- und
Ausbildungsplatzangebote bereitstellen.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

¥ = . 1 X - L -
S y 8" \ - i - s £ A
Mittelzentrum — Uberregionales Strakennetz /
geplant

Tourismusraum / Regional bedeutsames
Tourismusentwicklungsraum Radroutennetz / geplant

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft — Uberregionales Schienennetz

Abbildung 2: Auszug aus dem RREP Westmecklenburg, ohne MaRstab

Mit dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm (RREP) Westmecklenburg,
abschlieRend beschlossen am 20. Juli 2011, werden die allgemeinen Aussagen
der Raumordnung und Landesplanung konkretisiert.

Im RREP WM ist die Stadt Parchim als Mittelzentrum klassifiziert. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines
Tourismusraumes sowie innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft.
Die Stadt Parchim verflgt Uber ein Eignungsgebiet fir Windenergieanlagen
(PCH Nr. 27). In unmittelbarer Nahe des Standortes ist ein Uberregionales
StralRennetz ausgewiesen. Weiterhin befinden sich Trassen des regional
bedeutsamen Radroutennetzes sowie des Uberregionalen Schienennetzes
nahe der zu Uberplanenden Flachen.
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5.3

Hinsichtlich des Einzelhandels sollen Mittelzentren gemaR 3.2.1 (4) des RREP

WM als

= Standorte fur die Versorgung der Bevdlkerung ihrer Mittelbereiche mit
Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs,

= regionalbedeutsame Wirtschaftsstandorte mit vielfaltigem Arbeits- und
Ausbildungsplatzangebot und

= Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs

gestarkt und weiterentwickelt werden, da sie wichtige Standorte fir Wirtschaft,

Handel, Bildung und Dienstleistungen sind und wesentlich zur Stabilisierung der

landlichen Raume beitragen.

Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Im Gutachtlichen Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (GLP M-V)
werden folgende Darstellungen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und dessen Umfeld getroffen:

» Analyse und Bewertung der Lebensraumfunktion fir rastende und
Uberwinternde Wat- und Wasservogel (Karte la):
- keine Darstellung,

= Analyse und Bewertung des Lebensraumpotentials auf der Grundlage von
Strukturmerkmalen der Landschaft (Karte Ib):
- mittlere bis hohe Bewertung fur Landflachen und Binnengewasser,

=  Bodenpotential (Karte II):
- mittlere bis hohe, komplexe Bewertung der Bodenpotentiale

=  Wasserpotential (Karte Ill):
- keine Darstellung,

= Landschaftsbildpotential (Karte IV):
- Bundesstralde und Eisenbahn,

=  Schwerpunktbereiche zur Sicherung und Entwicklung 06kologischer
Funktionen (Karte V):
- keine Darstellung,

= Ziele und Mallnahmen zur Erholungsvorsorge (Karte VI):
- Infrastruktur Natur- und Landschaftserleben: Radfernweg,

» Ziele der Raumentwicklung, Anforderungen an die Raumordnung (Karte
VII):
- keine Darstellung

» Naturrdumliche Gliederung (Karte VIII):
- keine Darstellung

Da das Landschaftsrahmenprogramm M-V das komplette Bundesland darstellt,
ist die parzellenscharfe Bewertung einzelner Teilflachen nur bedingt mdglich.
Daher beziehen sich die genannten Darstellungen nicht ausschlief3lich auf die
Flachen des Geltungsbereiches der vorliegenden Satzung. Die oben
aufgelistete Zusammenfassung beschreibt somit auch das Umfeld der in Rede
stehenden Flachen, auch wenn aufgrund der gewerblichen Pragung des
Gebietes nur wenige Inhalte im GLP MV fur den Standort ,Neuhofer Weiche*
dargestellt sind. Eine nachteilige Beeintrachtigung von Natur und Landschaft
durch den Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche |“ ist daher nicht
begriindet.
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5.4

5.5

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg

Im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg wird lediglich in
der Karte ,Bewertung der potenziellen Wassererosionsgefahrdung (Karte VI)*
eine Aussage zum Standort getroffen. Hier befindet sich gegenuber des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, demnach norddstlich der B 321, eine
Waldflache. Weitere Inhalte werden, ebenfalls aufgrund der gewerblichen
Vorpradgung der Flachen, fir den in Rede stehenden Bereich ,Neuhofer
Weiche® nicht dargestellt.

Schutzgebiete und -objekte

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes sind
weder internationale noch nationale Schutzgebiete vorhanden. Weiterhin
befinden sich auch in der Umgebung weder FFH- noch SPA-Gebiete. Als
nationales Schutzgebiet ist lediglich das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
~WNockersee® (Nr. L 26 Landkreis Ludwigslust-Parchim) ca. 530 m vom
Geltungsbereich entfernt vorhanden. Die Beeintrachtigung des LSG durch den
Bebauungsplan kann aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden.
Daruber hinaus ist der Bereich des Bebauungsplanes bereits fast vollstandig
bebaut. Andere, nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet

als sie bereits vorhanden sind, werden durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche | nicht begriindet.

@ 3 ) vorhandenes
>\t Geholzbiotop Nr.

A\ < PCH09011 . 4
% Jo 77 2

)\ ‘ i “
\ \ o ” LR LSG ,Wockersee

s : \\ :’ N
* ¢ .| Geltungsbereich des N S » -
Bebauungsplanes ,\ \\\ ._' k- Horteare

\ o 2
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Abbildung 3: Schutzgebiete in der Nahe des Bebauungsplanes (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php)

Weiterhin befindet sich ein gesetzlich geschitztes Gehdlzbiotop (naturnahe
Feldhecke, Ifd. Nr. im Landkreis PCH09011) innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes. Der Schutzstatus ist im weiteren Planverfahren zu
Uberprifen, da die Kriterien flr eine geschitzte Feldhecke in der freien
Landschaft heute grundsatzlich nicht mehr gegeben sind. Im
Beteiligungsverfahren wurden die Annahmen der Stadt Parchim bestatigt, dass
es sich bei der vorhandenen Feldhecke nicht um ein geschiitztes Gehdlzbiotop
handelt.
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5.6

5.7

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Parchim (Stand: Februar 2006) stellt fir
den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ein sonstiges
Sondergebiet - grol¥flachiger Einzelhandel dar. Weiterhin werden im
Flachennutzungsplan fir die in Rede stehende Flache Gewerbegebiete Gstlich
und nordwestlich des Sondergebietes dargestellt. Der Bebauungsplan Nr. 45.1
.Neuhofer Weiche I ist demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

\ | Geltungsbereich des

' @‘9\ Bebauungsplanes

i

: 2 |
R\

w (©) P2 .| 4

Abbildung 4: Auszug aus dem FNP der Stadt Parchim, ohne Maf3stab

Landschaftsplan

Fir die Stadt Parchim liegt der Landschaftsplan aus dem Jahr 2002 sowie die
Fortschreibung (Planungsstand Entwurf) aus dem Jahr 2006 vor. In den
dazugehorigen Plankarten werden fir den Standort Neuhofer Weiche folgende
Aussagen getroffen:

= Biotop- und Nutzungstypen:

- Gewerbeflache als Biotopkomplexe der Siedlungs-, Verkehrs- und
Industrieflachen (OIG = Gewerbegebiet mit kleineren Betrieben und
Einkaufszentren auch separat gelegene Einzelbetriebe und Lagerhallen
[gem. Kartieranleitung LUNG M-V])

= Biotopverbund, Strukturelemente zur Biotopvernetzung:

- Siedlungsflache als Raumstruktur und wertvolles Biotop mit besonderer

Bedeutung fur den Biotopverbund
=  Schutzgebiete und Schutzobjekte des Naturschutzes:

- Schutzobjekte des Naturschutzrechts: Linienelement und geschutzte
Allee/ Baumreihe (§ 27 LNatG); Anmerkung: Gesetzesgrundlage veraltet
— aktuell gilt § 19 NatSchAG M-V

= Konflikte im Planungsraum:
- Konflikthummer 1.4 (s. unten); Gefédhrdung von Biotopen: fehlender
Grlnzug; sonstige Darstellungen: Wald/ Flurgehdlz und Siedlungsflache
» Leitbild:
- Biotopverbund: Hecken, Alleen, Baumreihen
- Leitbild Nutzungstypen: Siedlungsflache

Im Textteil des Landschaftsplanes wird der oben genannte Konflikt im
Landschaftsraum durch Besiedlung mit der Konflikthummer 1.4 naher bestimmt.
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5.8

5.9

Diesbezuglich wird im Text die fehlende Grinverbindung und Biotopverbindung
innerhalb der Stadt als Defizit des Naturhaushaltes genannt. Davon sind gem.
Landschaftsplan die Schutzglter Fauna und Landschaftsbild betroffen. Die
Empfehlung geht dahin, eine Verbindung der Grunflachen durch
Geholzpflanzungen zu erreichen.

ISEK - Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Aufstellungsverfahren wurde unter Beachtung des ISEK, Stand 14. Januar
2013, begonnen. Im Februar 2015 wurde das neue ISEK bestatigt und gilt als
informelle Planung.

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept, Stand 14. Januar 2013, der Stadt
Parchim fokussiert den Schwerpunkt der Analyse und Prognose der
Entwicklung der Bevodlkerung. Andere Inhalte eines typischen integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes werden daflr vernachlassigt. Dennoch enthalt
auch das ISEK Aussagen zum Einzelhandel.

Gemall ISEK sind verschiedene MalRnahmen erforderlich, um die
Gewerbetreibenden in der Altstadt zu fordern. Dazu zahlen:

offensive Vermittlung zwischen Anbietern und Nachfragern
Leerstands- und Brachflachenkataster fur Gewerbeimmobilien und
Gewerbeflachen

Fordermittelberatung fir Gewerbetreibende

Vermittlung bei der Zusammenlegung kleiner Gewerbeflachen
Einbeziehung des Themas Gewerbe in Blockkonzepte.

Fir den Bereich der Neuhofer Weiche trifft das ISEK keine Aussagen.
Allerdings sollten gemafll ISEK im vorhandenen Gewerbegebiet, welches sich
unmittelbar westlich befindet, keine weiteren Handelseinrichtungen zugelassen
werden. Dieses Ziel wird auch durch den vorliegenden Bebauungsplan
.Neuhofer Weiche |* fur die dort festgesetzten Gewerbegebiete verfolgt.

Die Stadt Parchim hat das ISEK 2015 im Februar 2015 als informelle Planung
bestatigt. Es werden hierbei die mittel- und langfristigen Entwicklungsziele und
Handlungsschwerpunkte fir die Stadt Parchim definiert. Der Standort Neuhofer
Weiche hat fur die Gewerbeflachenentwicklung der Stadt Parchim keine
herausragende Bedeutung, jedoch sind die vorhandenen gewerblichen
Bauflachen zu sichern. Die Bereitstellung von Handels- und Gewerbeflachen flr
die unterschiedlichen Bedirfnisse verschiedener Branchen ist zu beachten. Das
ISEK 2015 trifft Aussagen und Handlungsempfehlungen zur Steuerung des
Einzelhandels auf der Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.
Hauptziel ist die Steuerung der Einzelhandelsansiedlung zur Starkung der
Innenstadt.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Stadt Parchim beabsichtigt, die im beschlossenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept vorgeschlagenen Empfehlungen zur Steuerung des
Einzelhandels und die dargestellten Entwicklungsziele im Stadtgebiet durch
planungsrechtliche MaRnahmen schrittweise umzusetzen. Das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept definiert die Grundsatze der zukinftigen Entwicklung des
Einzelhandels und dient der Stadt Parchim als Entscheidungsgrundlage zur
Prifung konkreter Ansiedlungsbegehren. Die Steuerung des Einzelhandels in
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6.1

der Stadt Parchim auf der Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
soll die stadtebaulichen Ziele der Einzelhandelsentwicklung sicherstellen.

Dabei geht das Einzelhandels- und Zentrenkonzept davon aus, dass der
Einzelhandel in zentralen Bereichen dadurch gestarkt werden kann, dass
zentrenrelevante Sortimente in peripheren Lagen ausgeschlossen werden.
Damit soll eine uniberwindbare Konkurrenz zwischen zentralen und peripheren
Lagen zu Lasten der Altstadt verhindert werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept als ,Sonderstandort Neuhofer Weiche® dargestellt. Es werden
folgende Aussagen dazu getroffen. Der Sonderstandort Neuhofer Weiche
befindet sich im noérdlichen Teil der Stadt Parchim innerhalb eines
Gewerbegebietes in stadtebaulich nicht integrierter Lage. Der Standort ist als
typischer autokunden-orientierter Standort an der B 321 einzustufen. Am
Standort Neuhofer Weiche befinden sich gemal Einzelhandels- und
Zentrenkonzept neun Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamtverkaufsraumflache von ca. 8.600 m2. Der Angebotsschwerpunkt liegt
hierbei eindeutig im Bereich des lberwiegend langfristigen Bedarfs und hier vor
allem im Bau- und Gartenmarktsortiment.

Konkret kommt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu dem Ergebnis, dass
sowohl nahversorgungsrelevante als auch zentrenrelevante Kernsortimente am
Standort ,Neuhofer Weiche“ ausgeschlossen und nicht zugelassen werden
sollen. Dies gilt unabhangig von der vorgesehenen Verkaufsflache. Demnach
ist davon sowohl der klein- als auch der groflachige Einzelhandel betroffen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Parchim definiert fur den
Sonderstandort Neuhofer Weiche Entwicklungsziele, die es nunmehr gilt Gber
eine verbindliche Bauleitplanung zu sichern. ,Der Standort in stadtebaulich nicht
integrierter Lage hat fur die fuBlaufige Erreichbarkeit keine Bedeutung, weshalb
ein Verkaufsflachenausbau in nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Warengruppen restriktiv. zu handhaben ist. Der Standort bzw. Flachen im
Umfeld eignen sich als Vorrangstandort fur nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel.“ (vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Parchim
2010: S. 94).

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Im Flachennutzungsplan der Stadt Parchim sind fur den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes Gewerbegebiete sowie ein sonstiges
Sondergebiet - grof¥flachiger Einzelhandel dargestellt.

Fir den Plangeltungsbereich besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die
bisherige Zulassigkeit von Vorhaben beurteilt sich nach § 34 BauGB. Derzeit
befindet sich der strategische Bebauungsplan Nr. 47 ,Einzelhandel® in
Aufstellung, welcher Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB fir den
Uberwiegenden Teil des Stadtgebietes trifft (s. 7.1).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45.1  ,Neuhofer Weiche I wurde
durch die Stadtvertreter der Stadt Parchim am 18.06.2012 beschlossen. Am
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6.2

12.02.2013 erfolgte nach § 15 Abs. 1 BauGB die Zurlckstellung eines
Bauantrages.

Zur Sicherung der Planungsziele hat die Stadtvertretung am 11.12.2013 eine
Veranderungssperre gema® § 14 BauGB fir den Plangeltungsbereich des
Bebauungsplanes beschlossen sowie am 21.01.2015 die erste Verlangerung
dieser Veranderungssperre.

Stadtebaulicher Bestand

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes

Abbildung 5: stadtebaulicher und naturraumlicher Bestand (Quelle: http://www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php)

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Parchim direkt an der Bundesstralie
321. Der Plangeltungsbereich befindet sich nordwestlich der Bahnstrecke 6935
Ludwigslust-Waren. Es handelt sich um eine eingleisige und nicht elektrifizierte
Strecke. Der Plangeltungsbereich betragt ca. 4,6 ha. Derzeit besteht kein
verbindliches Baurecht Uber einen Bebauungsplan fir die baulich genutzten
Flachen.

Sudlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich strallenbegleitend
Wohnbebauung und ein Discountmarkt mit zugehoérigen Stellplatzen sowie
daran rickwartig angrenzend Frei- und Grianflachen. Die urspriingliche
Beurteilung des Gesamtgebietes vor Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45.1
entspricht aufgrund den unterschiedlichen und vorhandenen Nutzungen einer
Gemengelage.

Das Plangebiet selbst stellt sich Uberwiegend als bebaute Flache mit
unterschiedlichen Nutzungen dar. Zum einen befinden sich Handwerks- und
Gewerbebetriebe an diesem Standort, zum anderen wird der Standort von
Einzelhandelsnutzungen gepragt.

Grolter Anbieter und gleichzeitig einer der zwei Magnetbetriebe am
Sonderstandort Neuhofer Weiche ist mit ca. 6.380 m? Verkaufsflache der BBM
Baumarkt. Ein weiterer Magnetbetrieb ist der Lebensmitteldiscounter Netto mit
ca. 603 m? Verkaufsflache. Der ca. 630 m? grof3e KiK steht ebenso leer wie der
ehemals am Standort vorhandene Schlecker. Weiterhin sind innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche I sind
eine  Total-Tankstelle, zwei Bistros- Imbiss, eine Glas- und
Gebaudereinigungsfirma, ein Toyota-Autohaus sowie eine Bauklempnerei
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vorhanden. Darlber hinaus befinden sich am Standort Neuhofer Weiche,
aullerhalb des Plangebietes, ein Elektrofachgeschéaft, ein Motorradshop, eine
Kfz-Werkstatt, ein Geschaft fir Bauelemente und Kamine sowie ein
Informationscenter des Baustoffherstellers ,Ardex®. Letztere werden im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept zum Standort Neuhofer Weiche gezahlt,
befinden sich allerdings nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
45.1 ,Neuhofer Weiche I* (vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Parchim 2010: 49 1.).

Bezogen auf die Verkaufsfliche liegt der Angebotsschwerpunkt am
Sonderstandort Neuhofer Weiche eindeutig im Bereich der Uberwiegend
langfristigen Warengruppen und hier vor allem im Sortiment Bau- und
Gartenmarktsortimente. Rund 37 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache
dieser Warengruppe ist am Standort Neuhofer Weiche Iokalisiert. Das
Einzelhandelsangebot kennzeichnet sich durch eine gesamtstadtische und
Uberregionale Versorgungsbedeutung, wenngleich sich die bauliche Substanz
der Einzelhandelseinrichtungen und des Umfeldes veraltet und
aufwertungsbeddrftig prasentiert. Das Angebot im langfristigen Bedarf stellt eine
Erganzung zum innerstadtischen Einzelhandel dar, wohingegen die
Angebotsbausteine im kurz- und mittelfristigen Bedarf eine Konkurrenz zu
Angeboten in gewachsenen stadtebaulich integrierten Lagen darstellen (vgl.
ebd.).

Es lasst sich darstellen, dass der BBM-Baumarkt als ein grofflachiger
Einzelhandelsbetrieb mit einem nicht zentrenrelevanten Sortiment klassifiziert
werden kann. Bei dem Netto City handelt es sich um einen , klassischen®
Discounter mit entsprechendem zentren- und nahversorgungsrelevantem
Sortiment. Die Grenze zur Grof¥flachigkeit wird von dem Netto City nicht
erreicht. Von den benannten Einzelhandelsbetrieben ist die am Standort
vorhandene Total-Tankstelle abzugrenzen. Zwar verfugt auch der Tankstellen-
Shop Uber zentrenrelevante Sortimente, ist jedoch aufgrund seiner Eigenart von
anderen Einzelhandelsbetrieben zu differenzieren. Auswirkungen auf
Nahversorgungsstandorte oder das Stadtzentrum sind (wenn Uberhaupt
vorhanden) deutlich geringer als sie zum Beispiel von einem
Lebensmitteldiscounter ausgehen.

Westlich und nordwestlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
45.1 ,Neuhofer Weiche |“ schlieBen sich Flachen des Gewerbestandortes an.
Diese Flachen sind zum Uberwiegenden Teil bereits bebaut.

Sidostlich der Gleisanlagen der Deutschen Bahn befinden sich Wohngebaude
sudwestlich der Schweriner Chaussee. Diese Flachen sind im
Flachennutzungsplan als Grinflachen dargestellt. Eine stadtebauliche Satzung
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 - 3 BauGB existiert fur diesen Bereich nicht. Die
vorhandenen Wohngebaude wurden auf Grundlage von § 34 BauGB als
Vorhaben im unbeplanten Innenbereich genehmigt.

Die nordoéstlich vom Bebauungsplan ,Neuhofer Weiche [ vorhandene
Bebauung befindet sich im AuRenbereich. Diese Flachen sind im
Flachennutzungsplan als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt.
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7.1

Planungsziele

Planungsziel

Das Planungsziel gemal Aufstellungsbeschluss vom 18.06.2012 besteht zum
einen in der Steuerung der raumlichen Struktur des Einzelhandels. Zum
anderen soll die gewerbliche Nutzung im Plangebiet gesichert und fortentwickelt
werden.

Besonders zu berucksichtigen ist hinsichtlich des Planungszieles das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Parchim. In diesem werden die
Ziele fur den Sonderstandort Neuhofer Weiche wie folgt formuliert:

= zukunftig Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevantem
Einzelhandel unabhangig von der GréRRenordnung (gilt fir Neuansiedlung
und Erweiterung)

= Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel am Standort i.S. des
Konzepts grundsatzlich mdglich

=  bestehende Anbieter genieRen Bestandsschutz

= planungsrechtliche Absicherung hinsichtlich der Entwicklungsziele
erforderlich

Der strategische Bebauungsplan Nr. 47 ,Einzelhandel®, welcher sich derzeit in
Aufstellung befindet und die Zulassigkeit von zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten fir das gesamte Stadtgebiet betrachtet,
konkretisiert diese Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Parchim.
Entsprechend den textlichen Festsetzungen des Entwurfs des
Bebauungsplanes Nr. 47 koénnen die Zulassigkeiten von Vorhaben im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche |* wie folgt
zusammengefasst werden:

= Zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe sind allgemein unzulassig.

- Zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe sind solche, mit einem
zentrenrelevanten Kernsortiment bzw. einem Anteil von tUber 10% der
Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente.

- Ausnahmen bilden Kioske und Backshops.

= Zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe sind ausnahmsweise zulassig,
wenn sie der Nahversorgung dienen.

- Dies sind Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment aus
nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Maximal 10% der
Verkaufsflache darf fur zentrenrelevante Sortimente genutzt werden.

- Nicht zentrenrelevante Sortimente sind uneingeschrankt zulassig.

- Nahversorgungsrelevante Sortimente entsprechen den ,zentren- und
nahversorgungsrelevanten® Sortimenten der .Parchimer
Sortimentsliste“ (Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Parchim 2010: S. 100, Tabelle 18).

= Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben oder anderen Gewerbebetrieben,
in denen zentrenrelevante Sortimente angeboten werden, kdnnen nach
Malgabe des § 34 BauGB ausnahmsweise zugelassen werden, wenn

- ein raumlicher und funktionaler Zusammenhang zum Betrieb besteht
und

- die Verkaufsflache nur einen untergeordneten Teil der Flache
einnimmt.

= Tankstellenshops mit zentrenrelevanten Sortimenten koénnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
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- sie in einem raumlichen oder betrieblichen Zusammenhang mit dem
Tankstellenbetrieb stehen.

Hinsichtlich der zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente
kommen das Einzelhandels- und Zentrenkonzept sowie der strategische
Bebauungsplan 47 ,Einzelhandel* zum selben, wie oben dargestellten,
Ergebnis. Bezlglich der Zulassigkeit von Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten unterscheiden sich diese jedoch. So
sieht das Einzelhandels- und Zentrenkonzept vor, nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel am Standort ,Neuhofer Weiche* aufgrund der der stadtebaulich
nicht integrierten Lage unabhangig von der Verkaufsflache auszuschlief3en.
Bestehende Anbieter erhalten jedoch Bestandsschutz. Der strategische
Bebauungsplan Nr. 47 .Einzelhandel® hingegen lasst
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ausnahmsweise zu (Planungsstand
Entwurf, s.0.). Es wird klargestellt, dass der Bebauungsplan Nr. 45.1 nicht
Bestandteil des strategischen Bebauungsplanes Nr. 47 ist und somit die
Festsetzungen und Vorgaben des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 47 nicht
fur den Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45.1 gelten. Unter
Berucksichtigung  der  dargestellten  Zielformulierungen  sowie  des
stadtebaulichen Bestandes am Standort ist es Ziel des Bebauungsplanes Nr.
45.1 ,Neuhofer Weiche I, nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, als Teil der
zentrenrelevanten Sortimente, auszuschlielen. Der am Standort vorhandene
Lebensmitteldiscounter ist durch entsprechenden Bestandsschutz zu sichern.

Unter Berucksichtigung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, des
strategischen Bebauungsplanes Nr. 47 -Einzelhandel, des
Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan 45.1 ,Neuhofer Weiche |* der
Stadt Parchim, des am Standort vorhandenen Bestandes sowie der von der
Stadt Parchim formulierten Anspriche kdnnen folgende Ziele formuliert werden:

= Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten ist unabhangig von der
Verkaufsflache am Standort unzulassig.
» Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist - ebenfalls

unabhangig von der Verkaufsflaiche - innerhalb des festgesetzten
Sondergebietes zulassig.
= Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist

ausgeschlossen. Am Standort vorhandene Betriebe sind durch
entsprechende Festsetzungen zu sichern.

Mit dem Planungsziel wird den Zielaussagen des Einzelhandels- und
Zentrenkkonzept entsprochen. Die beabsichtigten Festsetzungen sind
zielkonform mit den landesplanerischen Entwicklungszielen des LEP
Programmsatz 4.3.2 (5), wonach an peripheren Standorten nur nicht
zentrenrelevante Sortimente zuldssig sind. Dies teilte das Ministerium fir
Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung mit Stellungnahme vom
07.05.2015 mit.

Stadtebauliches Konzept

Ein gesondertes stadtebauliches Konzept liegt nicht vor. Die stadtebauliche und
architektonische Gestaltung von baulichen Anlagen steht bei dem vorliegenden
Bebauungsplan im Hintergrund. Ziel des Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer
Weiche |“ der Stadt Parchim ist die Steuerung des Einzelhandels am Standort
Neuhofer Weiche sowie die Sicherung und Entwicklung der vorhandenen
gewerblichen Nutzung. Als inhaltliche Grundlagen werden dabei das ISEK 2015
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und in besonderem Male das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Parchim herangezogen.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 BauNVO)

Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO, § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete GE1 und GE2 sind
Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer
Weiche | wird differenziert zwischen Bereichen, in denen nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel unabhangig der Verkaufsflache zuldssig ist und
Bereichen, in denen Einzelhandel ganzlich ausgeschlossen wird. Demnach wird
in dem festgesetzten Sondergebiet sowohl groR¥flachiger als auch nicht
grol¥flachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel zugelassen und im
Gegensatz dazu innerhalb der Gewerbegebiete Einzelhandel ausgeschlossen.
Mit diesem Ziel wird eine gewisse Zonierung innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes erreicht und auf den vorhandenen Bestand reagiert. Dies
ist aus stadtebaulichen Gesichtspunkten deswegen erwiinscht, da im Bereich
des festgesetzten Sondergebietes bereits eine groRe Anzahl von Stellflachen
vorhanden ist. Diese kdnnen auch zukinftig fir den Einzelhandel, der in der
Regel nach vielen Stellplatzen verlangt, genutzt werden. Gleichzeitig werden
die Gewerbegebiete den weniger ,stellplatzintensiven“ Nutzungen, vor allem
dem produzierenden Gewerbe, vorbehalten.

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete GE1 und GE2 kdénnen an
Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von sonstigen Gewerbebetrieben
(einschlieRlich Handwerksbetrieben) mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaf
der festgesetzten Sortimentsliste ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
der Verkauf an Endverbraucher nach Art und Umfang in unmittelbarem
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und
Bearbeitung von Giutern — einschlieRlich Reparatur- und Serviceleistungen —
des Betriecbes steht (Handwerkshandel bzw. produktionsbezogener
Einzelhandel) und die Summe der Verkaufs- und Ausstellungsflache in dem
Betrieb nur einen untergeordneten Teil der Geschossflache des sonstigen
Gewerbetriebes einnimmt. Diese festgesetzte Beschrankung gilt nicht fur die
Verkaufs- und Ausstellungsflachen fur Handwerksbetriebe mit Kfz-Handel und
Fahrzeugzubehdr und Service (Autohauser).

Ansassige bzw. zukunftige Gewerbebetriebe werden nicht derart eingeschrankt,
dass der Verkauf von Waren oder Produkten, die im engen Zusammenhang mit
dem Betrieb und deren Dienstleistungen stehen, ganzlich untersagt wird. Da
solche Verkaufsstatten fur ,Handwerkshandel“ nur ausnahmsweise zuldssig
sind, und die Verkaufs- bzw. Ausstellungsflache nur einen untergeordneten Teil
der Geschossflache ausmachen darf, wird sich die Festsetzung im Vollzug der
Planung nur unwesentlich hinsichtlich der Verkaufsflachen auswirken. Daher
wird nicht zwischen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Gutern
differenziert. Die Festsetzung bewirkt vielmehr, dass der am Standort
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vorhandene Handwerkshandel zulassig ist, und der Standort auch zukunftig fur
Handwerksbetriebe attraktiv bleibt.

Der am Standort vorhandene Kfz-Handel stellt im Bestand der vorhandenen
Betriebe einen Sonderfall dar. Auch Autohduser und der Verkauf von
Kraftfahrzeugen kénnen unter die Festsetzung 1.1.2 fallen, sofern ,der Verkauf
an Endverbraucher nach Art und Umfang in unmittelbarem raumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von
Gutern — einschlieRlich Reparatur- und Serviceleistungen — des Betriebes
steht”. Hierbei ist jedoch die besondere Charakteristik und in diesem
Zusammenhang der besondere Flachenanspruch eines solchen Betriebes zu
beachten, da Autohduser auf eine Verkaufs- und Ausstellungsflache
angewiesen sind, die im Verhaltnis zu anderen Teilen des Betriebes mehr als
eine untergeordnete Flache einnehmen. Um dem vorhandenen Autohaus einen
entsprechenden Fortbestand zu sichern, wurde die Festsetzung getroffen. Die
Abweichung hinsichtlich der zulassigen Verkaufs- und Ausstellungsflache soll
somit gesichert werden.

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete GE1 und GE2 kdnnen
Tankstellenshops, in denen gemall der festgesetzten Sortimentsliste
zentrenrelevante Sortimente angeboten werden, ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn sie als Verkaufsstatte in unmittelbarem raumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit dem Tankstellenbetrieb stehen.

Die Festsetzung hinsichtlich der Tankstellenshops bezieht sich ebenfalls auf
den vorhandenen Bestand und die Absicht, auch weiterhin Tankstellen und die
in der Regel dazugehodrigen Tankstellenshops zuzulassen. Auch wenn ein
Tankstellenshop Ublicherweise zentrenrelevante Sortimente anbietet, ist dieser
aufgrund seiner Eigenart von anderen Einzelhandelsbetrieben zu differenzieren.
Auswirkungen auf Nahversorgungsstandorte oder das Stadtzentrum sind (wenn
Uberhaupt vorhanden) deutlich geringer als sie zum Beispiel von einem
Lebensmitteldiscounter ausgehen. Die Waren, die in einem Tankstellenshop
angeboten werden, haben fur die gesamte Attraktivitat einer Tankstelle eine
relativ hohe Bedeutung. Daher sollen auch zukinftig Tankstellenshops mit
zentrenrelevanten Sortimenten ausnahmsweise zulassig sein.

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete GE1 und GE2 sind die nach § 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und somit unzulassig.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnugungsstatten werden innerhalb der Gewerbegebiete ausgeschlossen, da
die festgesetzten Gewerbegebiete mafligeblich fir die nach § 8 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen vorgehalten werden. Weiterhin sollen im
Vorhinein sogenannte Trading-Down-Effekte vermieden werden. So kdénnten
Betriebe, die unter § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO fallen, negativen Einfluss auf die
gesamte Entwicklung des Gewerbestandortes haben, indem die Ansiedlung von
Vergnugungsstatten die Attraktivitdt merklich negativ beeinflussen kénnte. Dies
kénnte sich im Ubrigen nicht nur auf den Geltungsbereich den
Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche | auswirken. Daher wird der
Standort als ungeeignet fur die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten erachtet
und die sonst ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten ausgeschlossen,
um somit nachteiligen Entwicklungen fir den gesamten Standort vorzubeugen.
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Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete GE1 und GE2 sind
Windenergieanlagen unzulassig.

Der Standort ,Neuhofer Weiche* wird auch fiur Windenergieanlagen als
nachrangig bzw. unbedeutend eingestuft. Hinsichtlich Windenergieanlagen ist
im Flachennutzungsplan der Stadt Parchim ein Sondergebiet ,Windkraft® im
Norden der Stadt dargestellt. Dieses bezieht sich auf den erstmalig im
Regionalen Raumordnungsprogramm von 1996 ausgewiesenen Eignungsraum
fur Windenergieanlagen. Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm von 2005
ist das Eignungsgebiet Windenergieanlage Nr. 27 ostlich der Stadt
ausgewiesen. Eine Anderung der (ibergeordneten Planungen erfolgte nicht (vgl.
Pkt 5.2 Ubergeordnete Planungen). Mit dem Ausschluss von
Windenergieanlagen am Standort ,Neuhofer Weiche* wird demnach die
raumordnerische  Vorgabe bzw. der ausgewiesene Eignungsraum
bertcksichtigt. Der Ausschluss von Windenergieanlagen dazu gehéren auch
Kleinwindernergieanlagen wird dahingehend prazisiert, dass neben den
raumbedeutsamen Windenergieanlagen auch Kleinwindenergieanlagen, die
sowohl als selbstandige Hauptanlage als auch als selbstandige untergeordente
Nebenanlage gemall § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO in Gewerbegebieten
allgemein zuldssig sind, im Plangebiet unzuldssig sind. Der Ausschluss der
Windenergieanlagen (Kleinwindernergieanlagen) ist aufgrund der negativen
Auswirkungen auf Natur- und Landschaft am Standort ,Neuhofer Weiche* unter
Berucksichtigung der Nahe zum LSG ,Wockersee® nicht stadtebauliches Ziel
der Stadt Parchim.

Sonstiges Sondergebiet groRRflachiger Einzelhandel (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Innerhalb  des  festgesetzten  Sonstigen  Sondergebietes mit  der
Zweckbestimmung grol¥flachiger Einzelhandel sind grofflachige und
nichtgroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit einem gemal der festgesetzten
Sortimentsliste nicht zentrenrelevanten Kernsortiment zulassig.

Aufgrund des stadtebaulichen Bestandes und der stadtischen Randlage ist der
Standort pradestiniert als Standort flr groflflachigen, nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel. Dies spiegelt sich auch in der stadtebaulichen Festsetzung wider.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird bewusst das Ziel verfolgt, nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel am Standort zu sichern und zu entwickeln. Der
Standort eignet sich als Vorrangstandort fir nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel. Mit dem Einzelhandelsausschluss der nahversorgungs-und
zentrenrelevanten Sortimente werden die Zielsetzungen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes, die zentralen Versorgungsbereiche zu starken,
konsequent umgesetzt. In den angrenzen Gewerbegebieten wird Einzelhandel
grundsatzlich ausgeschlossen. Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ist
neben dem grof¥flachigen auch nicht groRflachiger Einzelhandel zulassig,
sofern das angebotene Kernsortiment nicht zentrenrelevant ist.

Die Festsetzung 1.2.1 gilt nicht fir Kioske, Trinkhallen und Backshops. Diese
kleinen Betriebe sind allgemein zulassig.

Die in dieser Festsetzung genannten Betriebe sind in der Regel Bestandteil
eines Einzelhandelsbetriebes, wie sie am Standort bereits vorhanden sind und
weiterhin auch gesichert werden. Kioske, Trinkhallen und Backshops sind
durchaus dazu geeignet, die Attraktivitdt eines Einzelhandelsbetriebes, in
denen diese kleinen Betriebe integriert sein kdnnen, zu steigern. Dies ist
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demnach sowohl fir Konsumenten, als auch fir den Einzelhandelsbetrieb von
Bedeutung. Um auch zukilnftig die Moglichkeit zu gewahrleisten, die
Angebotsstruktur von Einzelhandelsbetrieben durch Kioske, Trinkhallen und
Backshops zu erweitern, sind diese Betriebe abweichend von Festsetzung 1.2.1
innerhalb des Sonstigen Sondergebietes allgemein zulassig.

Innerhalb  des  festgesetzten  Sonstigen  Sondergebietes mit  der
Zweckbestimmung grol¥flachiger Einzelhandel dirfen Einzelhandelsbetriebe mit
einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment auf maximal 10% ihrer
Verkaufsflache zentrenrelevante Sortimente gemaR der festgesetzten
Sortimentsliste als Randsortiment anbieten.

Damit der Standort auch zukinftig wettbewerbsfahig und attraktiv flr
Investitionen bleibt, wird es als erforderlich und mit der Entwicklung des
Stadtzentrums vertraglich angesehenen, 10% der Verkaufsflache auch fir
zentrenrelevante Sortimente zuzulassen.

Fir den auf den Teilflachen der Flursticke 34/3 und 35/3 vorhandenen
Lebensmitteldiscounter  wird  erweiterter Bestandsschutz  festgesetzt.
Anderungen oder Erneuerungen dieser nach Bebauungsplan unzuléssigen
Nutzung sind nur zuldssig in Verbindung mit technischen Verbesserungen und
wenn von ihnen keine Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche
Innenstadt Parchim, Nahversorgungszentrum Weststadt und
Nahversorgungszentrum Regimentsvorstadt ausgehen (§ 11 Abs. 2 Satz 1
BauNVO). Die maximal zulassige Verkaufsflache wird auf 800 m? begrenzt.

Im Geltungsbereich  des Bebauungsplanes befindet sich  ein
Lebensmitteldiscounter (Gemarkung Parchim, Flur 53, Teilflachen der
Flurstiicke 34/3 und 35/3) mit einer genehmigten Verkaufsflaiche von 603 m?.
Mit dem vorgesehenen Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Einzelhandel im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ware der bestehende
Lebensmitteldiscounter trotz der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes
grol¥flachiger Einzelhandel nach § 11 Abs. 2 BauNVO nicht mehr zulassig. Die
Unzulassigkeit ergibt sich allein aus dem festgesetzten
Einzelhandelsausschluss der nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimente. Um dem Interesse des Grundstickseigentimers und des
Betreibers an der sinnvollen WeiterfUhrung seines Betriebes Rechnung zu
tragen, erfolgt eine besondere Festsetzung der Art der baulichen Nutzung nach
§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO entsprechend dem Vorbild des § 1 Abs. 10
BauNVO.

Der vorhandene Lebensmitteldiscounter wird mittels der Festsetzung nach § 11
Abs. 2 Satz 1 BauNVO in seinem Bestand gesichert. Beurteilungsgrundlage
bildet der genehmigte baulich Bestand zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsplanes. Die getroffene Festsetzung nach dem Vorbild einer
Fremdkorperfestsetzung ermdglicht den erweiterten Bestandschutz fir bauliche
Anlagen, die sonst wegen entgegenstehender Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht mehr genehmigungsfahig waren. Der
bauplanungsrechtlich festgesetzte erweiterte Bestandsschutz soll es dem
Betreiber ermdglichen, notwendige bauliche Anderungen und Erneuerungen
durchzufiihren, die mit technischen Verbesserungen verbunden sind. Damit
sind Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen der Flachen die nicht als
Verkaufsflache einzustufen sind wie Rampen, Lager, Personal- und

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung — Anlage zur DS-Nr. 159/16 19



Begriindung zur Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche [*

8.2

Technikraume, Warenannahme zuléssig. Auch Anderungen und Erweiterungen
der Verkaufsflachen sind zuldssig, sofern davon keine Beeintrachtigungen der
zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt Parchim, Nahversorgungszentrum
Weststadt und Nahversorgungszentrum Regimentsvorstadt ausgehen und die
Verkaufsfliche von 800 m? nicht Uberschritten wird. Die Festsetzung der
Verkaufsflache orientiert sich hierbei an dem Merkmal der Grofflachigkeit. Der
vorhandene Lebensmitteldiscounter erfullte zum Zeitpunkt der Genehmigung
auch nicht das Merkmal der GroRflachigkeit.

Erneuerungen und Nutzungsanderungen in einen Einzelhandelsbetrieb mit nur
zentrenrelevanten Sortimenten, also ohne den Anteil der
nahversorgungsrelevanten Sortimente, sind nicht zulassig.

Die Stadt Parchim hat zur Steuerung des Einzelhandels ein Einzelhandels- und
Zentrenkonzept als Selbstbindungsinstrument beschlossen. Das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept verfolgt das Ziel, Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten in den zentralen
Versorgungsbereichen/ Nahversorgungszentren zu konzentrieren und eine
Entwicklung des Einzelhandels mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimenten an nicht integrierten und peripheren Standorten zu vermeiden.
Ein Verkaufsflachenausbau flr nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimente widerspricht somit den Zielsetzungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes, die zentralen Versorgungsbereiche zu starken und zu
schitzen. Die Steuerung des Einzelhandels an diesem Standort beinhaltet die
konsequente Weiterverfolgung der Zielsetzungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes unter Berucksichtigung des vorhandenen und genehmigten
Lebensmitteldiscounters und dessen Bestandssicherung.

Innerhalb  des festgesetzten  Sonstigen  Sondergebietes mit  der
Zweckbestimmung grofRflachiger Einzelhandel koénnen ausnahmsweise
Serviceeinrichtungen der gastronomischen Nutzung wie Café, Bistro und Imbiss
zugelassen werden.

In Ergénzung zu den kleinen Betrieben, die mit der Festsetzung 1.2.2 erfasst
sind, kdnnen weitere gastronomische Nutzungen (Cafés, Bistros und Imbisse)
zugelassen werden. Da diese jedoch in der Regel einen grofReren
Flachenanspruch und Einzugsradius hinsichtlich moglicher Besucher besitzen
als Kioske, Trinkhallen und Backshops, sollen sie nur ausnahmsweise zulassig
sein.

MalR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-19 BauNVO)

Grundflachenzahl

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
grol¥flachiger Einzelhandel ist die Uberschreitung der Grundflachenzahl nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO unzulassig.

Innerhalb des Sondergebietes ist die GRZ mit 0,8 festgesetzt; eine
Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO wére nur noch in geringfligigem
Maflle mdéglich. Da die Flache des Sondergebietes jedoch ca. 26.000 m? grof3
ist, wiirde selbst eine Uberschreitung der GRZ von 0,05 zu einer weiteren
Versiegelung von 1.300 m? fiihren. Da also eine geringe Uberschreitung der
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GRZ aufgrund der gesamten FlachengroRe zu einer nicht unwesentlichen
Versiegelung fuhren wirde, wird die GRZ abschlieend und ohne zulassige
Uberschreitung in dem festgesetzten Sondergebiet auf 0,8 beschrankt.

Hohe baulicher Anlagen

Als unterer Bezugspunkt fur die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen
gilt die mittlere Hohenlage des nachstgelegenen offentlichen StralRenabschnitts,
der der ErschlieRung des betrachteten Grundstiicks dient.

Die ErschlieBungsanlagen sind bereits hergestellt und werden daher als
Hoéhenbezug herangezogen. Die Festsetzung einzelner Hohenbezugspunkte ist
nicht erforderlich. Héhenunterschiede sind nicht vorhanden. Das Plangebiet
stellt sich ebenes Gelande dar.

Die maximal zulassige Traufhdhe ist in der Planzeichnung in Meter Uber dem
unteren Bezugspunkt festgesetzt. Die Traufhdhe wird definiert als Schnittkante
der verlangerten Dachflache und der verlangerten AuRenwand des Gebaudes.

Die maximal zulassige Traufhdhe wird unter Berlcksichtigung des Bestandes
fur den gesamten Plangeltungsbereich auf 5,00 m festgesetzt. Wesentlich
hohere Gebaude zuzulassen als im Bestand vorhanden, ist nicht
stadtebauliches Ziel der Stadt Parchim.

Die maximal zulassige Firsthohe ist in der Planzeichnung in Meter Uber dem
unteren Bezugspunkt festgesetzt. Als Firsthéhe wird der Schnittpunkt der
aulleren Dachschenkel des eingedeckten Daches bestimmt.

Analog zu der festgesetzten maximal zuldssigen Traufhohe wird auch die
maximal zulassige Firsthohe unter Berilicksichtigung des Bestandes festgesetzt.
Die maximal zuladssige Firsth6he betragt in allen Baugebieten fiir geneigte
Dacher 8,00 m. Eine zusatzliche Festsetzung hinsichtlich der minimal und
maximal zulassigen Dachneigung ist nicht erforderlich. Die Festsetzungen zur
Hoéhenentwicklung der Gebaude entsprechen der Umgebungsbebauung und
den Festsetzungen der Satzung Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1. Die Festsetzungen gewahrleisten eine harmonische Einbindung in die
gewerblich vorgepragte Umgebung.

Ausnahmen von den Festsetzungen zur zulassigen Hohe sind im Plangebiet fir
technische Einrichtungen wie z. B. LiUftungsanlagen und Schornsteine sowie
fur Anlagen, die zur Ausubung der gewerblichen Nutzung erforderlich sind auf
einer Flache, die 5 % des Uiberbaubaren Grundstlickes nicht Uberschreiten darf,
bis zu einer Hohe von maximal 10,00 m Uber dem unteren Bezugspunkt
zulassig.

Aufgrund der Gebietscharakteristik sind Ausnahmen fur erforderliche
technische Aufbauten von den Hohenfestsetzungen zuldssig. Durch die
Ausnahmeregelung sind Hohen fir technische Aufbauten von bis zu 10,00 m
Uber dem unteren Bezugspunkt auf einer untergeordneten Flache zuldssig
Somit wird gewahrleistet, dass Gebaude auch mit den entsprechenden
technischen Aufbauten errichtet werden kénnen.
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8.3

8.4

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO und 8 23 BauNVO)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
grof¥flachiger Einzelhandel gilt die abweichende Bauweise mit der Maligabe,
dass Gebaudelangen Uber 50,00 m mit seitlichem Grenzabstand zulassig sind.
Im Ubrigen gilt die offene Bauweise.

Gebaudelangen innerhalb des Sondergebietes sollen nicht beschrankt werden.
Da sowohl grof¥flachiger als auch kleinflachiger Einzelhandel innerhalb des
Sondergebietes zuldssig ist, konnen in Abhangigkeit der Verkaufsflache auch
Gebaudelangen stark variieren. Dies wird mit der festgesetzten abweichenden
Bauweise berticksichtigt. Fur die festgesetzten Gewerbegebiete GE 1 und GE 2
gilt die offene Bauweise. In diesen Bereichen sind Gebaudelangen von mehr
als 50,00 m nicht beabsichtigtes stadtebauliches Ziel und nicht notwendig, da
im Bestand nicht vorhanden.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen in der
Planzeichnung festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
Hauptgebdude ist unzulassig.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen bericksichtigen den am
Standort vorhandenen Bestand und bieten auch kinftig ausreichende
Méglichkeiten fir eine Bebauung der Grundsticke, da der Grofteil der
einzelnen Flachen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegt. Eine
Einschrankung der Bebauungsmadglichkeiten durch engere Baugrenzen ist am
Standort ,Neuhofer Weiche I* nicht stadtebauliches Ziel.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 88 12 und 14 BauNVO)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
grol¥flachiger Einzelhandel sind Stellplatze gemaf § 12 BauNVO nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Uberdachte Stellplatze und Garagen gemal § 12 BauNVO sind innerhalb des
Sonstigen  Sondergebietes mit der Zweckbestimmung grof¥flachiger
Einzelhandel unzulassig.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
grol¥flachiger Einzelhandel sind Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Stellplatze sind innerhalb des Sonstigen Sondergebietes nur innerhalb der
Baugrenzen zulassig, um die Grundsticksrandbereiche weitestgehend von
Bebauung frei zu halten. Versiegelung sollen auf3erhalb der Baugrenzen nur in
geringem Umfang zugelassen werden. Uberdachte Stellplatze und Garagen
sind innerhalb des Sonstigen Sondergebietes aus stadtebaulichen Griinden und
aufgrund der optischen Wirkung nicht erwiinscht und werden im Ubrigen auch
fur die beabsichtigte Nutzung nicht als erforderlich angesehen.

Nebenanlagen, wie beispielsweise Uberdachte Anlagen flur Einkaufswagen sind
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Sie dienen den
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Einzelhandelseinrichtungen und sollen in der Nahe der Eingangsbereiche
angeordnet werden.

8.5 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der als von der Bebauung freizuhaltenden Flachen festgesetzten
Anbauverbotszone (A) ist die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art (auch
von Anlagen offentlicher Ver- und Entsorgungstrager) nicht zulassig. Unzulassig
sind ebenfalls Aufschittungen und Abgrabungen grofleren Umfanges.
Innerhalb des Bereiches der Anbauverbotszone sind Flachenbefestigungen
zulassig.

Mit der Festsetzung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, wird die
Anbauverbotszone beachtet.

8.6 MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Als Ausgleich fur die Rodung von drei geschuitzten Baumen sind 4 einheimische
und standortgerechte Laubbdaume in der Qualitdt Hochstamm, dreimal
verpflanzt und mit einem Stammumfang von 16 bis 18 cm (gemessen in 1,00 m
Hohe Uber dem Erdboden) innerhalb des Plangebietes anzupflanzen. Eine
dreijahrige Entwicklungspflege, die das Anwachsen der Baume sichern soll, ist
zu gewahrleisten. Sind Ausgleichspflanzungen aus rechtlichen oder
tatséchlichen Grinden ganz oder teilweise nicht mdglich, sind
Ausgleichszahlungen zu leisten.

Im Norden des Plangebietes wird zur Herstellung einer Zufahrt zwischen den
Flursticken 17/107 und 32/17 die Rodung von drei geschutzten Einzelbdumen
(vgl. § 18 NatSchAG M-V) notwendig. Es handelt sich hierbei um einheimische
Laubbdume. Die Lage dieser Einzelbdume ist in der Planzeichnung dargestellt.
Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung als Voraussetzung zur Rodung der
Geholze ist Bestandteil des Umweltberichtes.

Im Rahmen der Eingriffsregelung erfolgte die Darlegung zum Antrag auf
Ausnahme von § 18 NatSchAG M-V fur die Rodung von 3 geschutzten
Laubbaumen, sowie im Umweltbericht die daflir erforderlichen
AusgleichsmaRnahmen. Es  bestehen aus  Sicht der  Unteren
Naturschutzbehérde zur Eingriffsregelung keine Bedenken, so dass die Stadt
Parchim in diesem Zusammenhang von einer Inaussichtstellung der Rodung
der 3 geschitzten Einzelbdume bei noch zu erfolgender konkreter
Antragstellung bei den zustandigen Behorden ausgeht.

Im Plangeltungsbereich befinden sich innerhalb und auch auferhalb der
Uberbaubaren Flachen entsprechend der Uberpriifung gemal Vermessung
weitere nach § 18 NatSchAG M-V geschutzte Baume.

Diese werden in den Planunterlagen als bestehende Badume, welche gemaf §
18 NatSchAG M-V geschutzt sind, dargestellt, jedoch nicht zwingend zum
Erhalt festgesetzt. Die Baume innerhalb der Baugrenzen werden als kinftig
fortfallend dargestellt. Es handelt sich hierbei um 4 Baume, fir die im
Umweltbericht fur jeden Baum eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
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vorgenommen wird. Ziel ist es hierbei, auf Grundlage der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz in der Begriindung bei Bedarf einen Rodungsantrag bei der
zustandigen Behorde mit Aussicht auf Genehmigung stellen zu kénnen. Bisher
wurde die kunftig fortfallende Darstellung von geschutzten Baumen nur fur die
Baume vorgenommen, fir die die Rodungsabsicht der Stadt Parchim
hinreichend bekannt ist.

Fiar die nicht nach § 18 NatSchAG M-V geschitzten Baume innerhalb der
Uberbaren Grundsticksflachen erfolgt eine Darstellung des Bestandes, da die
Stadt Parchim Uber keine satzungsrechtlichen Regelungen zum Baumschutz
verflgt.

Fir die auBerhalb der tGberbaren Grundstiicksflachen vorhandenen geschutzten
Baume wird ebenso im Umweltbericht eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
dargestellt, mit dem Ziel, bei Erfordernis einen Rodungsantrag bei der
zustandigen Behdrde stellen zu kdnnen. Eine generelle Darstellung der
geschitzten Baume aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen als kiinftig fortfallend
zugunsten des Baumschutzes wird nicht vorgenommen. Hier bedarf es der
konkreten Prifung des Einzelfalls im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren. Uberschreitungen der Baugrenzen sind im Teil B-
Text des Bebauungsplanes nicht festgesetzt. Somit gilt fir Uberschreitungen §
23 Abs. 2 BauNVO entsprechend. Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO,
Garagen, Uberdachte Stellplatze und Stellplatze wurden aulerhalb der
Uberbaubaren Flachen in den Gewerbegebieten nicht ausgeschlossen, somit
gilt § 23 Abs. 5 BauNVO entsprechend. In konkreten Bauantragsverfahren
waren die vorgenannten Regelungen in Bezug auf den Baumschutz zu
berlcksichtigen.

Fur die Prifung von gegebenenfalls Rodungsantragen wird fir die nicht als
kinftig fortfallend dargestellten Baume ebenso eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
im  Umweltbericht vorgenommen, um im Kkonkreten Einzelfall darauf
zuruckgreifen zu kénnen. Fur die bereits vorhandene Bebauung im Bestand gilt
der baurechtliche Bestandsschutz.

Ortliche Bauvorschriften iiber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen

Werbeanlagen

Die Hohe von Werbeanlagen darf die Oberkante des jeweilig am nachsten
gelegenen Gebaudes nicht Uberschreiten. Es sind nur Werbeanlagen ohne
wechselndes oder flimmerndes Licht zuldssig. Werbeanlagen dirfen die
Gliederung einer Fassade nicht Uberschneiden und Fenster bzw. andere Details
nicht verdecken.

Werbeanlagen sollen innerhalb des gesamten Geltungsbereiches auf den
Bauflachen zulassig sein. Dies entspricht der Gebietscharakteristik eines
Gewerbegebietes und berucksichtigt die vorhandene Situation. Die
einschrankenden Festsetzungen wurden getroffen, um zu groRe Werbeanlagen
bzw. Werbeanlagen, die durch ihr flimmerndes Licht ihr Umfeld
beeintrachtigen, zu verhindern. Aus gestalterischen Grinden wurde festgesetzt,
dass Werbeanlagen die Fassade eines Gebaudes nicht Uberschneiden und
Fenster bzw. andere Details nicht verdecken durfen.
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9.2

10.

10.1

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V sowie nach § 5 Abs. 3
Kommunalverfassung M-V handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig ohne eine
Ausnahmegenehmigung zu besitzen von der drtlichen Bauvorschrift 11.1. nach §
86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaf § 84 Abs. 3
LBauO M-V mit einer Geldbulle geahndet werden.

Immissions- und Klimaschutz

Immissionsschutz

Der Standort ist ein im Bestand vorhandener gewerblich gepragter Standort mit
der Schwerpunktnutzung grof¥flachiger Einzelhandel. Die Bauvorhanden sind
Uberwiegend realisiert und unterliegen dem baurechtlichen Bestandsschutz.
Unter Beachtung des vorhandenen Bestandes und der angrenzenden baulichen
Nutzung gilt das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme. Dies wurde bereits
in den bisher erteilten Baugenehmigungen im Plangebiet beachtet. Mit dem
Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche |“ werden die bereits vorhandenen
Bauflachen planungsrechtlich geregelt und gesichert.

Da der tUberwiegende Teil der Flache bereits bebaut ist und genutzt wird, ist mit
Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche [|“ nicht mit
wesentlich hdheren Emissionen zu rechnen, als sie derzeit vorhanden sind.
Eine Uber den Tagbetrieb hinausgehende Nutzung ist im Baugebiet GE 2
gemal der erteilten Baugenehmigung fir eine Tankstelle nicht zulassig.
Gleiches gilt fir die vorhandenen grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe. Da die
vorhandene Tankstelle ausschlieBlich tags betrieben wird, reduzieren sich die
Auswirkungen der Tankstelle auf die sidwestlich der Bahngleise angrenzende
Wohnbebauung. Eine Beeintrachtigung wahrend der Nacht von 22:00 Uhr bis
6:00 Uhr kann ausgeschlossen werden. Aufgrund der Entfernung von dem
festgesetzten Sonstigen Sondergebiet und der nachsten Wohnbebauung (hier
insbesondere die Bebauung, welche sich sudoéstlich der Bahnstrecke
anschlief3t) wird ebenfalls keine Emissionsbelastigung von ggf. nachtlichen
Anlieferungen  begrindet. Ein Entzug der bestehenden baulichen
Nutzungsmadglichkeiten im Plangebiet ist nicht zuldssig und nicht beabsichtigt.
Ein Schutz der Nachbarschaft ist mit den bereits genehmigten
Nutzungsmoglichkeiten somit gewahrleistet. Darlber hinaus gehende
Nutzungsmaoglichkeiten waren gegebenenfalls unter Berlicksichtigung von
bautechnischen MaRRnahmen im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren
unter dem Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme zu prifen.

Siudostlich des Plangeltungsbereiches befindet sich die eingleisge nicht
elektrifizierte Bahnstrecke Ludwigslust — Waren sowie nordostlich des
Plangebietes die Bundesstrale 321. Daruber hinaus befindet sich das
Plangebiet im Einwirkungsbereich des Verkehrsflughafens Schwerin-Parchim
mit seinem zugelassenen Flugbetrieb. Zusatzliche Immissionen durch diese
Verkehrstrassen werden nicht erwartet. Daher wird in der vorgepragten
Umgebung auf die Erstellung einer Schallimmissionsprognose verzichtet.
Gegebenenfalls erforderliche Nachweise zum Schallschutz sind im Zuge der
Genehmigungsplanung  fur  Einzelvorhaben  zu  Uberprifen.  Unter
Berucksichtigung der vorhandenen Betriebe sind jeweils die Auswirkungen
zusatzlicher Ansiedlungen zu bertcksichtigen.
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Der Landkreis Ludwigslust-Parchim FD 68 - Natur- und Umweltschutz teilte mit
Stellungnahme vom 02.06.2015 mit, dass sich die Flache des
Bebauungsplanes Nr. 45.1 »,Neuhofer Weiche I aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht als Gewerbegebiet darstellt und dass geman
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) Pkt. 6.1 (b) vom
26. August 1998 der Immissionsrichtwert (Auf3en) von

tagsiiber (6.00 - 22.00) - 65 dB (A)
nachts (22.00 - 6.00) - 50 dB (A)

nicht Uberschritten werden darf. Zum Schutz der Nachbarschaft ist die
Einhaltung der Immissionsschutzrichtwerte durch entsprechende bautechnische
MalBnahmen zu gewahrleisten. Ein gegebenenfalls erforderlicher Nachweis ist
im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Die Anforderungen zum Schutz
der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
sowie zur Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen sind zu
gewabhrleisten (§ 23 BImSchG).

Weiterhin wies der Landkreis Ludwigslust-Parchim darauf hin, dass
entsprechend § 3 der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26.
BImSchV) Niederfrequenzanlagen wie Freileitungen und
Transformatorenstationen so umzuverlegen bzw. so zu errichten sind, dass
eine unzuldssige Beeinflussung durch Uberschreitung der Grenzwerte bzw.
eine Schadigung von Personen ausgeschlossen wird und die Anordnung der
Sammler, der Kontroll- und Einlaufschachte sowie der Pumpstation fir die
Entwéasserung so zu erfolgen hat, dass eine Belastigung durch Larm und
Geriliche ausgeschlossen wird.

Im Planbereich und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung befinden
sich keine Anlagen und Betriebe, die nach BImSchG genehmigt oder angezeigt
wurden.

Gewerbelarm

Die Grundsticke innerhalb des Plangeltungsbereiches sind im Wesentlichen
vollstéandig besiedelt. Die planungsrechtliche Situation ist ohne Bebauungsplan
vergleichbar mit einer Situation nach § 34 BauGB. Die vorhandene
stadtebauliche Situation ist unter Einbeziehung des Umgebungsbereiches mit
der vorhandenen Wohnnutzung einer Gemengelage ahnlich. Fur den nérdlich
angrenzenden Bebauungsplan, die Satzung tber den Bebauungsplan Nr. 1 der
Stadt Parchim, bestehen keine Festsetzungen 2zu flachenbezogenen
Schallleistungspegeln oder sonstige Regelungen zum Schallschutz fir die
Gewerbebetriebe. Dies ist nunmehr auch fir das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 45.1 nicht vorgesehen. Sidlich des Plangebietes, entlang
der B 321 und sudlich der Bahnlinie wurden Gebaude nach § 34 BauGB
errichtet. Die Stadt Parchim hat sich davon Uberzeugt, dass der Betrieb der
Tankstelle nur zu Tagzeiten (6:00-22:00 Uhr) erfolgt. Die Einzelhandelsbetriebe
werden auch nur zu Tagzeiten betrieben. Insofern wird aus Sicht der Stadt
Parchim auf die Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln
verzichtet. Die Kontingentierung durch flachenbezogene Schallleistungspegel
wird Ublicherweise vorgenommen, um die Ausnutzung eines Gewerbegebietes
im Zuge der Vorsorge entsprechend zu reglementieren. Da der Bereich bereits
vollstandig besiedelt ist und sich eine Gemengelagesituation von gewerblicher
Nutzung, Einzelhandel und Wohnen darstellt, ist aus Sicht der Stadt Parchim
eine Regelung uber flachenbezogene Schallleistungspegel nicht zielfuhrend.
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Festsetzungen waren nur unter Beachtung konkreter Auswirkungsprognosen
fur die einzelnen Betriebe mdglich. Dies wird aus Sicht der Stadt Parchim nicht
als erforderlich angesehen. Vielmehr wird darauf orientiert, dass im
Bauantragsverfahren Uberpriifungen fiir einzelne Antrédge in Bezug auf die
vorhandene Umgebung vorzunehmen sind, wie dies bisher auch praktiziert
wurde. Das bedeutet, dass eine Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 15
Baunutzungsverordnung zu Uberprufen ist. Daruber hinaus ist das
Relevanzkriterium der TA Larm fir die nachstgelegenen zu beurteilenden
Immissionsorte im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens heranzuziehen. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse innerhalb und in
den angrenzenden Bereichen des Plangebietes kdnnen so gewahrt werden.

Verkehrslarm

Im Plangeltungsbereich werden in dem gemall ortlicher Situation als
Gewerbestandort zZu beurteilenden Bereich keine zusatzlichen
Schallschutzfestsetzungen gegeniiber Verkehrslarm getroffen. Die Gebaude
und baulichen Anlagen sind im Wesentlichen bereits vorhanden.

Eine Uberprifung und Bewertung der Verkehrslarmimmissionen auf das
Plangebiet hat ergeben, dass in Bezug auf die fir Gewerbegebiete geltenden
schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005-1 von
65 dB (A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht keine grundsatzlichen Konflikte zu
erwarten sind. Aufgrund der Annahme, dass sowohl aus dem
StralRenverkehrslarm als auch aus dem Schienenverkehrslarm keine
grundsatzlichen Konflikte auf das Plangebiet zu erwarten sind, sind aus Sicht
der Stadt Parchim fur das Uberwiegend bebaute Plangebiet keine aktiven
Larmschutzmalnahmen erforderlich. Fir schutzwirdige Burordume und die
ausnahmsweise zulassigen Wohnungen far Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter konnen sich
im Plangebiet unabhangig von den schalltechnischen Orientierungswerten
baurechtliche Anforderungen an die Schallddmmungen nach DIN 4109
ergeben. Dies gilt jedoch nur flir Neu-, Ersatz-, Um- oder Anbauten bzw.
Nutzungsanderungen. Fur das Plangebiet, welches bereits Uberwiegend
realisiert ist und schutzbedurftige Nutzungen nur untergeordnet noch zu
erwarten sind, ware es zielfUhrend flr das konkrete Objekt und jeweilige
Bauvorhaben angepasst, diese Belange im Rahmen des nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahrens zu regeln.

Die zustandige Luftfahrtbehdrde hat in ihrer Stellungnahme mitgeteilt, dass
aufgrund der Lage des Plangebietes und des am Verkehrsflughafen Schwerin-
Parchim zugelassenen Flugbetriebes, im Plangebiet mit Schallimmissionen zu
rechnen ist.

Klimaschutz

Im Baugesetzbuch wurde mit der Novelle 2011 im § 1 Abs. 5 Satz 2 die
sogenannte Klimaschutzklausel verankert. Im Sinne einer klimagerechten
Stadtentwicklung sollen Bauleitplane gemal § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB unter
anderem dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern.
Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl
durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden.
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11.

12.

12.1

Die vorliegende Planung leistet durch die Sicherung und Entwicklung des
vorhandenen Gewerbe- und Einzelhandelsstandort einen Beitrag zur
Minimierung des Flachenverbrauchs durch Vermeidung von Neuversiegelungen
im Auf3enbereich. Es wurden keine Festsetzungen zur Nutzung regenerativer
Energien getroffen. Der Bebauungsplan schliel3t eine Nutzung regenerativer
Energien (aulBer Windenergieanlagen) und sonstige MalRnahmen zum
Klimaschutz weder aus noch erschwert er diese in maflgeblicher Weise.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen geben hinreichend Spielrdume zum
Einsatz regenerativer Energien. Die Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung werden somit angemessen berlcksichtigt.

Verkehrliche ErschlieSung

Das Gebiet ist durch die B 321 erschlossen, welche den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im Nordosten begrenzt. In sudodstlicher Richtung und im
weiteren Verlauf Richtung Sutden verlauft die B 321 zur Parchimer Altstadt. In
entgegengesetzter Richtung flhrt sie tber Crivitz nach Schwerin.

Die innere bzw. rickwartige ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandene
.Neuhofer Weiche“. Auf Flachen des BBM-Baumarktes befinden sich private
Umfahrten.

Das Flurstlick 32/17, welches sich im Nordwesten des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes befindet, wird nicht Uber die B 321, sondern aus Richtung
Sludwesten Uber das Wegeflurstick 17/107 erschlossen. Die Herstellung einer
Zufahrt in diesem Bereich erfordert die Rodung von drei gesetzlich geschitzten
Baumen. Dies wurde entsprechend in der Planzeichnung sowie im
Umweltbericht (Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung) und in den textlichen
Festsetzungen berucksichtigt.

Ver- und Entsorgung

Da die Uberwiegende Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
45.1 ,Neuhofer Weiche |“ bereits bebaut ist und genutzt wird, ist davon
auszugehen, dass die ErschlieBung sichergestellt ist. Dem Plan
entgegenstehende Belange hinsichtlich der Ver- und Entsorgung werden nicht
gesehen.

Fir die Ver- und Entsorgung mit Strom, Gas, Trinkwasser und Abwasser des
Gebietes des Bebauungsplanes Nr. 45.1 Neuhofer Weiche [|“ sind die
Stadtwerke Parchim GmbH verantwortlich. Die mitgeteilten vorhandenen
Leitungen und Anlagen der Stadtwerke-Parchim wurden in der Planzeichnung
des Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche | nachrichtlich Gbernommen.
Der vorhandene Leitungsbestand ist zu berilicksichtigen, eine zusatzliche
Sicherung erfolgt nicht. Bei Ersatz von Leitungen auf privaten
Grundstucksflachen wird die Umverlegung in den 6ffentlichen Raum empfohlen.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch die Stadtwerke Parchim GmbH
sichergestellt. Alle im Plangebiet vorhandenen Objekte werden gegenwartig mit
Trinkwasser aus dem Netz der Stadtwerke Parchim GmbH versorgt. Mit der
Trinkwasserleitung DN 125 in der Schweriner Chaussee kann ein hoherer
Bedarf ohne weiteres abgedeckt werden. Dies teilten die Stadtwerke Parchim
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12.2

12.3

12.4

GmbH mit Stellungnahme vom 19.05.2015 2zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche [ mit.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung obliegt der Stadtwerke Parchim GmbH. Die
Schmutzwasserentsorgung aller Objekte ist wegen der Gelandehéhen Uber
eine Druckentwasserung mit Pumpwerken geregelt. Eine Entsorgung in das
Kanalnetz des Abwasserentsorgungsbetriebes der Stadt Parchim in Richtung
Gewerbegebiet ist somit gesichert.

Oberflachenwasserbeseitigung

Die Niederschlagswasserableitung der o&ffentlichen Strallen erfolgt Uber
Sickergraben. Eine Regenwasserleitung ist in der Fahrbahn nicht vorhanden.
Unverschmutztes Niederschlagswasser soll gemal § 39 Abs. 3 LWaG
verwertet oder in geeigneten Fallen versickert werden, soweit die
Standortbedingungen dies zulassen. Die Versickerung des unbelasteten
Niederschlagwassers auf den Grundstlicken obliegt den
Grundstlickseigentimern.

Brandschutz/ Loschwasser

GemalR § 2 Abs. 1 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V vom 03. Mai
2002 haben die Gemeinden die Loschwasserversorgung sicherzustellen. Die
Grundlage fir die Léschwasserbereitstellung bildet das DVGW-Arbeitsblatt W
405/Februar 2008. Der Ldschbereich erfasst gemall DVGW-Arbeitsblatt W
405/Februar 2008 normalerweise samtliche
Loschwasserentnahmemaglichkeiten in einem Umkreis (Radius) von 300 m um
das Brandobjekt. Bei einer Sicherung der Léschwasserbereitstellung tber das
Hydrantennetz gelten die Hydrantenabstdnde unter Beachtung des
Arbeitsblattes W 331. Die Stadtwerke Parchim GmbH stellt die
Léschwasserversorgung Uber das Hydrantennetz sicher. Der Hydrantenplan
wird Bestandteil der Planunterlagen. Die Stadtwerke Parchim GmbH hat
mitgeteilt, dass der Léschwasserbedarf im Plangebiet gesichert ist. Dies wurde
von der Feuerwehr Parchim bestatigt.
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Abbildung 6: Hydrantenplan der Stadt Parchim

Da der Brandschutz bereits gesichert ist, ist davon auszugehen, dass dies auch
zukunftig der Fall sein wird. Weitere Anforderungen an den Brandschutz
ergeben sich im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Neuhofer
Weiche |“ der Stadt Parchim nicht. Die Stadt Parchim sichert den Grundschutz
der Léschwasserversorgung in ausreichendem Umfang.

12.5 Energieversorgung

Das Stadtgebiet (einschlieBlich der Ortsteile) wird von den Stadtwerken
Parchim GmbH mit elektrischer Energie versorgt. Eine Leistungserhéhung ist
nach Auskunft der Stadtwerke Parchim GmbH im Bereich der Stromversorgung
in begrenztem Umfang maoglich.
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12.6

12.7

12.8

12.9

Gasversorgung

Das Stadtgebiet, einschliellich aller Ortsteile, ist an das Gasversorgungsnetz
(Erdgas) der Stadtwerke Parchim GmbH angeschlossen. Im gesamten
Stadtgebiet betreiben die Stadtwerke ein leistungsfahiges Netz. Aufgrund der
Mitteldruckgasleitung d 160 PE kdénnen weitere Objekte im Plangeltungsbereich
angeschlossen werden. Zurzeit werden nur das Autohaus und die Objekte
Neuhofer Weiche 3- 6 Uber diese Leitung mit Gas versorgt.

Telekommunikation

Das Stadtgebiet Parchims ist an das Netz der Deutschen Telekom AG
angeschlossen. Die Deutsche Telekom AG wurde am Aufstellungsverfahren
gem. § 4 Abs. 1 und 2 BauGB beteiligt, gab jedoch keine Stellungnahme ab.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung liegt im Zustandigkeitsbereich des Landkreises
Ludwigslust-Parchim. Fur Regelungen in Bezug auf die Einhaltung der Satzung
Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Ludwigslust-Parchim ist der
Eigenbetrieb Abfallwirtschaft verantwortlich. In wie weit die Satzung Uber die
Abfallentsorgung im Landkreis Ludwigslust-Parchim mit in die Baugenehmigung
einzuflechten ist, ist mit dem Eigenbetrieb Abfallwirtschaft zu klaren. Der
Eigenbetrieb Abfallwirtschaft wird mit dem Entwurf des Bebauungsplanes
beteiligt. Eine Stellungnahme im Planverfahren wurde nicht abgegeben.

Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes Nr. 45.1 betragt ca. 4,60 ha. Daraus
ergibt sich folgende Flachenverteilung fur den Plangeltungsbereich.

Flachennutzung Flach[emrl]groBe
Baugebietsflachen
=GE1 13.586,6
*GE 2 3.950,4| 43.507,8
= SO Grof¥flachiger Einzelhandel 25.970,8
Verkehrsflachen 2.4425
= Verkehrsflache o6ffentlich 24425
Gesamtflache des Plangebietes 45.950,3

Im Vergleich zum Vorentwurf reduziert sich der Geltungsbereich im Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche [|“ geringfugig. Am sudlichen
Rand des Geltungsbereiches wird ein Teil des Flursticks 36 nicht langer
betrachtet. Es handelt sich hierbei um ein Grundstuck der Deutschen Bahn AG.
Die Einbeziehung dieser Flache in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist fir die Umsetzung der Planungsziele nicht erforderlich. Auf Grundlage der
Stellungnahmen der Infra Regio Nord-Ost GmbH & Co KG vom 15.06.2015 wird
der Geltungsbereich um diesen Teil des Flurstlickes 36 reduziert.
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13.

14.

14.1

15.

15.1

Auswirkungen der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die Zielsetzungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes umgesetzt werden, insbesondere soll eine Sicherung und
Starkung des zentralen Versogungsbereiches Innenstadt und der
Nahversorgungszentren Weststadt und Regimentsvorstadt der Stadt Parchim
erfolgen. Der Standort ,Neuhofer Weiche® ist als autokundenorientierter
Standort fur grofRflachigen Einzelhandel vorgepragt und soll fir den
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gesichert und entwickelt
werden. Die bereits vorhandenen Einzelhandelsbetriebe geniellen
Bestandsschutz und werden planungsrechtlich gesichert.

Darlber hinaus sollen die vorhandenen Gewerbebetriebe gesichert werden und
eine gewerbliche Entwicklung des Standortes soll erfolgen. Damit wird dem Ziel
einer gemeinwohlvertaglichen Bodennutzung entsprochen und der gewerblich
vorgepragte Standort wird verdichtet. Landwirtschaftliche Flachen werden nicht
verbraucht.

Da die Flachen Uberwiegend versiegelt sind und die noch nicht bebauten
Bereiche als Baullicken betrachtet werden, wird auf zusatzliche Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen verzichtet. Ausgleichsmalinahmen werden im
Zusammenhang mit der beabsichtigten Rodung von sieben geschuitzten
Baumen erforderlich. Dies ist im Umweltbericht dargelegt und wurde in den
textlichen Festsetzungen bertcksichtigt.

Die Belange der Regio Info Nord-Ost GmbH & Co. KG (nichtbundeseigene
Eisenbahn) hinsichtlich der Flacheninansruchnahme wurden beachtet. Es
werden keine Bahnflachen (Grundsticke der Deutschen Bahn AG verpachtet
an die Regio Info Nord-Ost GmbH & Co. KG) in den Plangeltungsbereich mit
einbezogen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Verhalten bei Bodendenkmalfunden

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau- und
Kulturdenkmale bekannt; ebenso keine Bodendenkmale.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemal § 11 DSchG M-V die zustandige Untere
Denkmalschutzbehoérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen von Mitarbeiten oder Beauftragten des Landesamtes in
unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfur sind der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundstickseigentimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach
Zugang der Anzeige.

Hinweise

Bodenschutz

Werden schadliche Bodenveranderungen, Altlasten oder altlastenverdachtige
Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt,
ist in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land
Mecklenburg Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG M-V) den
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15.2

15.3

154

unteren Bodenschutzbehdrden der Landkreise und kreisfreien Stadte hiertber
Mitteilung zu machen.

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Alle Baumalinahmen sind so vorzubereiten und durchzufuhren, dass von den
Baustellen und fertiggestellten Objekten eine sach- und umweltgerechte
Abfallentsorgung nach den gesetzlichen Bestimmungen erfolgen kann.

Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnaturliche Verfarbungen bzw.
Geruche des Bodens auftreten, ist der Landrat des Landkreises Ludwigslust-
Parchim zu informieren. Der Grundstlicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach §
15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (Kr'WG) zur ordnungsgemalien Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind in Mecklenburg-Vorpommern nicht auszuschlief3en.
Konkrete und aktuelle Angaben uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) sind gebihrenpflichtig beim
Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir zentrale Aufgaben und Technik
der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern zu
erhalten.

GemalR § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als
Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen flr auf der Baustelle arbeitende Personen
so weit wie moglich auszuschlieen, Dazu kann auch die Pflicht gehoéren, vor
Baubeginn Erkundungen uUber eine mogliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen.

Artenschutzrechtliche Belange

Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen

Zum Schutz potentiell vorkommender, besonders geschitzter Arten wahrend
der Brut- und Aufzuchtszeit ist die Beseitigung von Gehdlzen gemal §39 Abs. 5
Nr. 2 des BNatSchG nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und dem letzten Tag
im Februar zuldssig. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche
Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass keine besonders
geschuitzten Arten vorkommen bzw. nicht erheblich beeintrachtigt werden und
die Zustimmung der Behodrde vorliegt.

Bei einer Fallung von Baumen mit einem Stammdurchmesser von mehr als 40
cm, sind diese vor Abnahme durch einen Fachgutachter auf Besatz durch
Fledermause bzw. Eremiten zu prifen. Falls aufgefundene Tiere umgesetzt
werden mussen, werden hierzu Ausnahmegenehmigungen nach § 45 Abs. 7
BNatSchG erforderlich. Aufgefundene Tiere sind vorsichtig zu bergen und
artgerecht zu versorgen. Hierzu sind die zur Sicherung von
Fledermausquartieren in und an Baumen festgeschriebenen Verfahrensweisen
und Methoden anzuwenden (z.B. Vorgaben =zur Sicherung von
Fledermausquartieren in und an Baumen der Bundesarbeitsgruppe flr
Fledermausschutz und Forschung — BAG, Fulda 2010).

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung — Anlage zur DS-Nr. 159/16 33



Begriindung zur Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche [*

15.5

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden
werden bzw. die Graben und Gruben schnellstmoglich zu verschlieRen sind.
Vorher sind hereingefallene Tiere aus den Graben zu bergen.

Hinweis

Ein Abriss bzw. Umbau von Gebauden ist nicht Gegenstand der Planung. Fur
Umnutzungen des Bestandes ist es somit erforderlich auf zukunftige
Artenschutzbetrachtungen  hinzuweisen, die durch den Bauherren/
Vorhabentrager selbst zu erbringen sind. Vor Beginn der Baumaf3nahmen sind
die Anforderungen an den Artenschutz gemal} § 44 BNatSchG zu beachten und
zu prufen.

Werden Wochenstuben, Sommer- oder Winterquartiere von Fledermausen oder
Nester von Gebaudebritern (z.B. Schwalben) festgestellt, kann es zur
Festlegung von Abriss- bzw. Umbauzeiten kommen. Weiterhin koénnen
ErsatzmalRnahmen (Schaffung von Fledermausquartieren oder Quartieren fir
Gebaudebriter) erforderlich werden, welche mit der zustidndigen Behorde
abzustimmen sind.

Hinweise der DB AG und der Regio Infra Nord-Ost GmbH & Co. KG

Unmittelbar sudostlich an das Plangebiet grenzen Flachen der Deutschen Bahn
AG, die durch die Regio Info Nord-Ost GmbH & Co. KG (nichtbundeseigene
Eisenbahn) gepachtet sind. Diese Hinweise dienen der frihzeitigen Information
der betroffenen Grundstlickseigentiimer.

Es wird empfohlen, die Deutsche Bahn AG an Baugenehmigungsverfahren im
Naherungsbereich der Bahnstrecke zu beteiligen.

Eventuell vorgefundene Kabel und Leitungen durfen nicht dberbaut werden und
sind umzuverlegen.

Eine Kabel- und Leitungsermittlung im Grenzbereich wurde seitens der DB Netz
AG nicht durchgeflhrt. Sollte dies gewlinscht werden, so ist rechtzeitig - ca. 6
Wochen vor Baubeginn - eine entsprechende Anfrage an die DB Netz AG zu
richten. Ggf. sind im Baubereich, vor Baubeginn, entsprechende Suchschlitze
von Hand auszufuhren.

Werden unvermutete Kabel und Leitungen aufgefunden, ist die zustandige
Stelle (DB Kommunikationstechnik GmbH, Region Ost, Caroline-Michaelis-Str.
5-11, 10115 Berlin, Tel.: 030 297-56031, Fax: 030 29756024 )zu informieren.

Aufgrund der Stellungnahme der Regio Infra Nord-Ost GmbH & Co. KG vom
15.06.2015 wird empfohlen, die Flachen der Deutschen Bahn durch
entsprechende Einfriedungen vor Betreten durch unbefugte Personen zu
schitzen.

Eine  Sicherung der Grundsticksgrenzen durch den jeweiligen
Grundstuckseigentimer gebietet sich von selbst. Der Bebauungsplan trifft keine
Regelungen zu Grundstickseinfriedungen, insbesondere schliet er solche
nicht aus. Somit kénnen durch den jeweiligen Grundstickseigentimer
Einfriedungen unter Beachtung der Bestimmungen der Landesbauordnung
errichtet werden, sofern ein Sicherungsbeduirfnis aus Sicht des
Grundstickseigentimers besteht. In Mecklenburg-Vorpommern erfolgte bisher
keine spezielle Regelung zum Nachbarrecht, so dass eine Abstimmung
zwischen den  Nachbarn  einvernehmlich  unter = Beachtung der
Eigentumsbelange erfolgen sollte. Einschrédnkende Regelungen werden durch
die Planung nicht getroffen, dem Sicherungsbedtirfnis kann bei Erforderlichkeit
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jederzeit Rechnung getragen werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
ergeben sich in Bezug auf die Sicherung der Grundstiicksgrenzen keine
anderen Anforderungen als ohnehin im vorhandenen Bestand und unter
Beachtung des allgemeinen Nachbarrechts zur Sicherung von privaten
Grundstucken.

Fir Kreuzungen und Na&herungen von Versorgungs-, Informations- und
Verkehrsanlagen mit Bahnanlagen oder sonstigen Eisenbahngrundsticken
sowie sonstige Baumallnahmen im unmittelbaren Naherungsbereich der
Bahnanlage, die im Zuge der Realisierung von Bauleitplanungen erforderlich
sind, missen besondere Antrdge mit bahntypischen Lageplanen im Malistab
1:1000 und entsprechende Erlauterungsberichte an die DB AG, DB Immobilien,
Region Ost, Liegenschaftsmanagement, Caroline-Michaelis-Stralle 5 - bis 11,
10115 in mind. 5-facher Ausfertigung gestellt werden.

Die angrenzenden Bahnanlagen dirfen wahrend der Durchfiihrung von
BaumafRnahmen nicht beeintrachtigt werden. Im Randbereich des Plangebietes
kénnen sich bahntechnische Kabel und Leitungen befinden, deren Lage vom
Bahnbetreiber einzuholen ist. Im Rahmen von ggf erforderlichen
ErschlieBungsmalRnahmen notwendig werdende Leitungsverlegungen, die
Bahnanlagen kreuzen oder nutzen sollen, sind rechtzeitig entsprechend den
einschlagigen Bahnkreuzungsrichtlinien bei der Regio Infra Nord-Ost GmbH
und Co. KG zu beantragen.

15.6 Belange der Luftfahrt

Das Plangebiet befindet sich im An-/Abflugbereich des Flughafens Schwerin-
Parchim.

Nach Prifung der Planung der Stadt Parchim durch die zustandige
Luftfahrtbehérde wurde festgestellt, dass eine Kennzeichnung der Bauvorhaben
aus zivilen Flugsicherheitsgriinden zurzeit nicht erforderlich ist.

Flr zu errichtende Bauwerke innerhalb der Anflugsektoren ist gemal § 12
Absatz 3 Nr. 2a Luftfahrtgesetz (LuftVG) die Zustimmung der Luftfahrtbehdrde
erforderlich.

Zur Uberprifung der Iuftrechtlichen Belange sollte die Luftfahrtbehdrde zur
Genehmigungsfahigkeit der einzelnen zu errichtenden Bauwerke im
Genehmigungsverfahren angehort werden.
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TEIL 2 Prifung der Umweltbelange - Umweltbericht

1. Anlass und Aufgabenstellung

Gemal § 2a BauGB ist der Begriindung zum Bebauungsplan ein Umweltbericht
als gesonderter Bestandteil beizufigen. Im Umweltbericht sind die im Rahmen
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange
des Umweltschutzes darzulegen. Die Ergebnisse der Umweltprafung sind im
weiteren Planverfahren zu beachten.

2. Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche |* mit
einer Gesamtgrofie von ca. 4,60 ha liegt im Norden der Stadt Parchim westlich
des Wockersees und wird im Nordosten durch die Bundesstrale 321
(Schweriner Chaussee), im Nordwesten durch weitere Gewerbetriebe
(Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 der Stadt
Parchim) und einen ungenutzten Gewerbestandort, im Siddosten durch Gleis-/
Bahnanlagen sowie im Sidwesten durch eine brachliegende Gewerbeflache
begrenzt.

A 4

&

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes
Nr. 45.1

Abbildung 7: stadtebaulicher und naturraumlicher Bestand (Quelle: http://www.gaia-mv.de/gaia/gaia.php)

Der Grol¥teil der Flachen im Plangebiet ist bereits bebaut und wird gewerblich
genutzt. Die grélten Anbieter sind der BBM-Baumarkt (Verkaufsflache ca.
6.380 m? und der Netto-Discounter (Verkaufsfliche 603m32). Zwei
Geschaftsraume im Einkaufsmarkt- Komplex, ehemals KiK und Schlecker,
stehen zum jetzigen Zeitpunkt leer. Weiterhin sind im Plangebiet eine
Tankstelle, zwei Anbieter fir Imbiss, ein Autohaus, eine Glas- und
Gebaudereinigungsfirma sowie eine Bauklempnerei vorhanden. In der naheren
Umgebung des Geltungsbereiches, ebenfalls zum Gewerbestandort ,Neuhofer
Weiche” zahlend, aullerhalb des Plangebietes, befinden sich ein
Elektrofachgeschéaft, ein Motorradshop, eine Kfz-Werkstatt, ein Geschaft flr
Bauelemente und Kamine und ein Informationscenter des Baustoffherstellers
»Ardex‘. Bezogen auf die Verkaufsflache liegt der Angebotsschwerpunkt am
Sonderstandort ,Neuhofer Weiche® eindeutig im Bereich der Uberwiegend
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langfristigen Warengruppen und hier vor allem im Sortiment Bau- und
Gartenmarktsortimente.

Die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche I
bestehen einerseits in der Sicherung und Entwicklung der vorhandenen
gewerblichen Nutzung und andererseits in der Steuerung der raumlichen
Struktur des Einzelhandels. Gemal des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes
der Stadt Parchim soll fur den Standort ,Neuhofer Weiche” zukunftig zentren-
und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (Ausnahmen Kioske, Backshops,
Tankstellenshop) ausgeschlossen werden und nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel zuldssig sein. Die bestehenden Betriebe, auch die mit
zentrenrelevanten Sortimenten, sollen durch entsprechende Festsetzungen
gesichert werden.

Mafgeblich fur die Beurteilung der Umweltauswirkungen sind Art und Mal3 der
geplanten baulichen Nutzungen. Eine Differenzierung der Angebote unter
Berucksichtigung der vorhandenen Betriebe im Plangebiet, soll durch die
Ausweisung zweier Gewerbegebiete (GE) nach § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und eines sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO fur
grof¥flachigen Einzelhandel (SO/GEH) erreicht werden. Dadurch wird in dem
festgesetzten Sondergebiet grofl¥flachiger wie auch nicht grofRflachiger nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel zugelassen und im Gegensatz dazu wird
innerhalb der Gewerbegebiete Einzelhandel ausgeschlossen.

Die hdchstzulassige Grundflachenzahl betragt in den Gewerbegebieten 0,6 und
im Somnstigen Sondergebiet ,grof¥flachiger Einzelhandel® (SO/ GEH) ohne
zulassige Uberschreitung abschlieBend 0,8. Ebenfalls werden die maximal
zulassigen Traufhdhen und Firsthéhen in Meter Uber der Bezugshohe
festgesetzt: max. Trauthéhe = 5,00 m und max. Firsthohe = 8,00 m sowohl flr
Gewerbegebiete als auch flr das Sonstige Sondergebiet. Innerhalb des
Sonstigen Sondergebietes sind Gebaudelangen Uber 50,00 m mit seitlichem
Grenzabstand zulassig (abweichende Bauweise), in den Gewerbegebieten wird
die offene Bauweise festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenze ist nur
durch untergeordnete Gebaudeteile zulassig. Innerhalb des Sonstigen
Sondergebietes - groflflachiger Einzelhandel sind Stellflachen ausschliellich
innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

Die Baugebiete im Plangebiet nehmen gemal Flachenbilanz insgesamt
43.507,8 m?, die Verkehrsflichen nehmen 2.4425 m? ein. Urspringlich
einbezogene Bahnflachen nahmen 567,4 m? ein. Hinsichtlich Bebauung bzw.
Versiegelung ist der vorhandene sehr hohe Versiegelungsgrad im Bestand bei
den nachfolgenden Betrachtungen zu berlcksichtigen.

3. Umweltziele der vorliegenden Fachgesetze und Fachplane

Der Umweltbericht erfordert gemaR Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die
Darstellung der fir den Bebauungsplan relevanten Umweltziele der
Fachgesetze und Fachplane. Ziele und Grundsatze aus den Ubergeordneten
Planungen werden im stadtebaulichen Teil unter Kapitel 5 detailliert erlautert.
Sie wurden u.a. bei der Ausweisung der Bauflachen beachtet.
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5.1

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes sind
weder internationale noch nationale Schutzgebiete vorhanden. Weiterhin
befinden sich auch in der Umgebung weder FFH- noch SPA-Gebiete. Als
nationales Schutzgebiet ist lediglich das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
~Wockersee* (Nr. L 26 Landkreis Ludwigslust-Parchim) ca. 530 m vom
Geltungsbereich entfernt vorhanden. Die Beeintrachtigung des LSG durch den
Bebauungsplan kann aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden.

Weiterhin ist ein gesetzlich geschutztes Gehdlzbiotop (naturnahe Feldhecke,
Ifd. Nr. im Landkreis PCH09011) im Anschluss an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ausgewiesen. Der Schutzstatus ist aus Sicht der Stadt
Parchim nicht mehr gegeben, da die Kriterien fir eine geschitzte Feldhecke in
der freien Landschaft aufgrund der derzeitigen Nutzung heute grundsatzlich
nicht mehr gegeben sind.

@ > ) vorhandenes
"\ Gehélzbiotop Nr.
& & PCH09011
\’ 4 R 7o, '\ 77
A AR T "',':o LSG ,Wockersee"
IR A ST/ 4 4 o
. s ‘S ‘ “ x\/'\\ \
2.5 33~ \ g
2 ¥ Fa\S, N
* ¢ .| Geltungsbereich des \ \\, -
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Abbildung 8: Schutzgebiete in der Nahe des Bebauungsplanes (Quelle: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php)

Im Beteiligungsverfahren wurden die Annahmen der Stadt Parchim bestatigt,
dass es sich bei der vorhandenen Feldhecke nicht um ein geschitztes
Geholzbiotop handelt.

Einzelbaume, Baume in Baumgruppen oder Baume in Baumreihen, die nicht an
Verkehrsflachen oder Feldwegen entlang fuhren, mit einem Stammumfang von
groéRer gleich 100 cm (entspricht einem Stammdurchmesser gréfer gleich 31,8
cm bzw. 0,318 m) gemessen in 1,30 m Hohe Uber dem Erdboden sind nach §
18 Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern geschitzt. Bei
Eingriffen  in  geschutzte Baume werden Ausnahmeantrdge und
Ausgleichspflanzungen bzw. Ersatzzahlungen erforderlich.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Abgrenzung des Untersuchungsrahmens und Bewertungsmethodik

Folgende Umweltaspekte/ Schutzgiter sind im Allgemeinen Bestandteil der
Bestandserfassung:
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5.11

5.1.2

Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft,
Klima, Landschaft,

Menschliche Gesundheit,

Kulturglter und sonstige Sachguter und

Erhaltungsziele und Schutzzweck von NATURA 2000 Gebieten.

Die gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben e-i BauGB zu bertcksichtigenden
Belange werden entweder im Rahmen der Betrachtung der o.g. Belange
einbezogen oder gesondert betrachtet. Im Rahmen der Prufung der
Umweltbelange sind keine vollstandigen und umfassenden Bestandsanalysen
aller Schutzguter erforderlich. Detaillierte Ermittlungen, Beschreibungen und
Bewertungen erfolgen nur bei den Umweltmerkmalen, die durch die Planung
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.

Datengrundlagen waren das Kartenportal Umwelt des Landesamtes fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (Zugang Uber
https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php), die
Ubergeordneten  Plane und Programme  der Landschaftsplanung
Gutachterliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern von 2003,
Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg GLRP WM 1.
Fortschreibung Sept. 2008 sowie der Landschaftsplan flr die Stadt Parchim
(Erstaufstellung von 2002 und die Fortschreibung mit Planungsstand Entwurf
aus dem Jahr 2006).

Bewertungsmethodik

Die Bewertung der Umweltschutzglter erfolgt nach Bewertungsmafstaben, die
auf die Leistungsfahigkeit, Empfindlichkeit und damit die Bedeutung der
jeweiligen Schutzguter fir den Naturhaushalt am konkreten Planstandort
eingehen. Unter dem Begriff Leistungsfahigkeit ist die Auspragung der
qualitativen Merkmale in ihrer Gesamtheit (Qualitat) im aktuellen Zustand
gemeint. Zu bericksichtigen ist dabei die Naturlichkeit/ Unberthrtheit bzw. der
Grad der Gestortheit bezogen auf die jeweilige Funktion des Schutzgutes im
Naturhaushalt. Unter Empfindlichkeit eines Schutzgutes ist seine Anfalligkeit
d.h. sein gegenwartig bestehendes Puffervermdgen gegenuber Eingriffen und
Stérungen zu verstehen, wodurch wiederum die Leistungsfahigkeit beeinflusst
wird. Die Vorbelastungen der jeweiligen Umweltmerkmale werden in deren
Bewertung entsprechend berucksichtigt.

Die Begriffe Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit kdnnen nicht pauschal far
alle Schutzguter betrachtet werden. Es findet deshalb eine schutzgutbezogene
Einzelbewertung statt.

Vorbelastungen

Das Plangebiet ist maligeblich gewerblich vorgepragt. Die gewerblichen
Nutzungen reichen von Einzelhandel (Baumarkt, Lebensmitteldiscounter,
Autohaus) bis zu Dienstleistungen (Klempnerei, eine Glas- und
Gebaudereinigungsfirma, Autohaus, Tankstelle). Der Versiegelungsgrad ist
dementsprechend sehr hoch. Neben den Gewerbeimmobilien mit
Verkaufsflachen gibt es Lagergebaude, StralRen und Uberwiegend versiegelte
Stellplatze und Zufahrten sowie einige teilversiegelte Bereiche, die als
Zufahrten oder Stellplatze genutzt werden.

In den unbebauten Bereichen sind derzeit Zierrasen und verschiedene
Geholzstrukturen ausgepragt. Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei
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angelegte Gewasser. Die Gewasser sind durch eine naturferne Uferstruktur
gekennzeichnet und durch die umgebende Bebauung isoliert. Weiterhin fiihren
am Plangebiet im Nordosten die Bundestrale B 321 und im Sidosten eine
Eisenbahntrasse (Strecke Ludwigslust - Waren) entlang. Dementsprechend
besteht eine pragnante Vorbelastung an umweltrelevanten Emissionen wie
Larm, Schadstoffen und Licht.
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5.2 Beschreibung und Bewertung der zu beriicksichtigenden Umweltbelange

I keine schitzenswerten oder gefahrdeten
Pflanzenarten zu erwarten. Weiterhin kann davon
ausgegangen werden, dass die Flachen nur eine
geringe faunistische Bedeutung aufweisen. Auf
eine Kartierung von Artengruppen wurde daher
verzichtet. Unter Beachtung der
Standortbedingungen waren voraussichtlich- auch
durch zusatzliche Kartierungen- keine
zusatzlichen als die aufgefuhrten Artengruppen zu
beachten und keine deutlich veranderten
Ergebnisse zu erwarten.

Umweltbelang Betroffenheit | Bestand und Bewertung voraussichtliche Auswirkungen und
Bewertung
a1) Mensch nicht erheblich | Es handelt sich um anthropogen vorgepragte | Durch die Sicherung des
Flachen eines vorhandenen Gewerbe-und | Einzelhandelsstandortes und geringflgige
Einzelhandelsstandortes mit Uberwiegend | Erganzungsmoglichkeiten der gewerblichen
realiserter Bebauung. Vorhandene Vorbelastung | Nutzungen sind keine relevanten
an Larm-, Schadstoff- und Lichtemissionen, | Beeintrachtigungen zu erwarten., gesunde
insbesondere durch Verkehr. Die Flachen nehmen | Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind weiterhin
eine geringe Erholungsfunktion ein. zu gewahrleisten.
- Auswirkungen nicht erheblich
a2,a9) Tiere, nicht erheblich | Aufgrund der Bestandsstrukturen und der | Durch die Sicherung und geringflgige
Pflanzen, anthropogenen  Pragung insbesondere der | Erganzung der gewerblichen Nutzungen in
biologische gewerblichen Nutzung sind im Geltungsbereich | den Licken sind voraussichtlich keine
Vielfalt des Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche | relevanten Beeintrachtigungen der

Schutzglter Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt in ihrer Gesamtheit zu erwarten.

Zur Beachtung Artenschutzrechtlicher
Belange nach § 44 BNatSchG, insbesondere
hinsichtlich Schutz von Individuen von Tieren,
werden Hinweise im stadtebaulichen Teil
unter Punkt 15.4 gegeben. Dies betrifft u.a.
die Fallung von Gehoélzen und das
Zurtickschneiden von Strauchern/
Gebuschen/ Hecken, welche im Zeitraum von
1. Oktober bis zum letzten Tag im Februar
verboten sind. Auf den Schutz von
Fledermausen inkl. ihrer Quartiere und
Gebaudebritern inkl. ihrer Nester wird somit
verwiesen. In Bezug auf den Eremiten kann
ein Vorkommen grundsatzlich in
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Mecklenburg-Vorpommern nicht
ausgeschlossen  werden. Aufgrund der
vorhandenen Nutzung im Gebiet und der
innerortlichen  Lage wird jedoch ein
Vorkommen der Art nahezu ausgeschlossen.
Sofern Rodungen beabsichtigt sind, sind die
artenschutzrechtlichen Aspekte zZu
bertcksichtigen. Die Anforderungen des
Artenschutzes sind Aufgabe der
Bauherren/Vorhabentrager in Abstimmung mit
der jeweils zustandigen Behorde. Derzeit sind
Vorkommen des Eremiten im Plangebiet und
in diesem Bereich nicht bekannt.

— Auswirkungen nicht erheblich

a3-a4) Boden,
Wasser

nicht erheblich

Im Plangebiet herrschen sickerwasser-bestimmte
Sande vor.

Der Grundwasserflurabstand liegt Uberwiegend >
10 m, im Siden des Plangebiets kommt es zum
Ubergang mit Grundwasserstanden zwischen >5
— 10 m. Es ist eine geringe Geschutztheit des
Grundwassers durch die grundwasser-
uberdeckenden Schichten (Sande) gegeben.

im Plangebiet befinden sich keine FlieRgewasser
oder naturlichen Standgewasser; Lediglich zwei
(kunstlich) angelegte Kleingewasser ohne
ausgepragte Uferstrukturen sind vorhanden.

Der Fluss Elde und der Wockersee befinden sich
in mehreren hundert Metern Entfernung zum
Plangebiet.

Zusatzliche Versiegelungen werden durch die
textlichen Festsetzungen des Teil B begrenzt.
Die Grundflachenzahlen liegen bei 0,6 in den
Gewerbegebieten und bei max. 0,8 im
Sondergebiet/ grofflachiger Einzelhandel.
Durch Versiegelung bisher unversiegelter
Flachen kommt es grundsatzlich zum
Oberbodenverlust und zur Beeintrachtigung
der Speicher-, Puffer- und Leitfunktionen des
Bodens. Gleichzeitig erhdht sich der
Oberflachenabfluss.

Durch den sehr hohen Versiegelungsgrad im
Bestand sind die Boden- und
Abflussverhaltnisse bereits stark anthropogen
uberpragt. Es werden keine grofRflachigen
unbebauten/ unversiegelten Bereiche
Uberplant. Die vorhandenen Grinflachen im
Plangebiet kénnen vielmehr als

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung — Anlage zur DS-Nr. 159/16 42




Begriindung zur Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche I*

(Quelle: https://lwww.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php, Marz 2015)

Abstandsflachen zwischen den
Betriebsstandorten angesehen werden bzw.
als baulich noch nicht genutzte Teilbereiche.
Bei Ausschdpfung der Bebauung in den
geplanten Baugrenzen, kdme es zu keiner
wesentlichen Erhdhung versiegelter Bereiche
im Plangebiet. Die damit verbundenen
Eingriffe in den Boden und die Erhéhung des
Oberflachenabflusses werden deshalb als
nicht erheblich gewertet. — Auswirkungen
nicht erheblich

Auswirkungen auf das Grundwasser und die
Oberflachengewasser in  der  weiteren
Umgebung werden aufgrund der geplanten
zulassigen Nutzungen voraussichtlich nicht
angenommen. — keine Auswirkungen

a5-ab) Luft, Klima

nicht erheblich

Parchim liegt im Vorland der Mecklenburgischen
Seenplatte im Bereich des Binnenplanarklimas.
Die jahrlichen Niederschlage liegen tber 600 mm
(niederschlagreich).

Das Mesoklima in Parchim ist charakteristisch
stadtisch und das Mikroklima im Plangebiet ist
durch die bauliche und gewerbliche Nutzung
gepragt: erhdhte Oberflachentemperaturen,
geringere Luftfeuchtigkeit, geringere
Windgeschwindigkeiten und erhohte
Schadstoffbelastung.

Plangebiet  besitzt keine
Kaltluftentstehungsgebiet,
Bedeutung fur Luftaustausch

Bedeutung als
keine—geringe

Sowohl die Luft- und Klimaverhaltnisse auf
regionalklimatischer als auch auf
lokalklimatischer Ebene werden sich durch
die Planung nicht grundlegend andern. —
keine Auswirkungen
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(vgl. GLRP WM Fortschr. 2008:11 116)

a7) Landschaft/
Landschaftsbild

nicht erheblich

des
ohne

Urbaner Raum ohne Bewertung
Landschaftsbilds. Gewerbestandort
besondere stadtebauliche Bedeutung.
Kernbereiche landschaftlicher Freirdume nicht
betroffen.

(Quelle: https://www.umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php, Marz 2015)

Die vorhandenen Geholzstrukturen haben eine
vergleichsweise hohe Bedeutung hinsichtlich
Strukturvielfalt und Landschaftsbild. Dabei haben

Das Erscheinungsbild des Plangebiets wird
sich  durch eine relativ geringfugige
zusatzliche Bebauung (im Verhaltnis zum
Bestand) nicht andern. Festsetzungen zu
Trauf- und Firsthdhen beschranken die
mdglichen Hochbauten in ihrer Hohe, sodass
z. B. keine Hochhauser/ Buirotirme gebaut
werden durfen.

Der Groldteil der wertvollen Baume im
Planebiet liegt auRerhalb der geplanten
Baugrenzen und soll erhalten bleiben.

die alteren Baume und zusammenhangenden | _ jnsgesamt auRerhalb der geplanten
Geholze (besonders Baumreihe) eine etwas | Baugernzen, keine Auswirkungen
hohere asthetische Wirkung.

b) Erhaltungsziele | nicht betroffen | Die  nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete | Aufgrund der Entfernungen sind keine

und der
Schutzzweck der
Natura 2000-
Gebiete

befinden sich in Uber 4,5 km Entfernung.

Auswirkungen auf Natura 2000 — Gebiete
anzunehmen. — keine Auswirkungen

c)
umweltbezogene
Auswirkungen auf
den Menschen
und seine
Gesundheit sowie
die Bevolkerung
insgesamt

nicht erheblich

Gewerbestandort mit hoher Vorbelastung an
Larm-, Schadstoff- und Lichtemissionen,
insbesondere durch Verkehr sowie durch
angrenzende Bundesstral3e und Eisenbahnlinie.

Gesunde  Arbeitsverhaltnisse  sind  im
Plangebiet weiterhin zu gewahrleisten. Bei
Umsetzung des Vorhabens ist nicht mit
unzumutbaren Emissionen zu rechnen. —
keine erheblichen Auswirkungen

d)
umweltbezogene
Auswirkungen auf
KulturgUter und

nicht betroffen

Derzeit sind im Plangebiet keine Kulturglter oder
sonstige Sachguter bekannt.
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sonstige
Sachguter

e) die
Vermeidung von
Emissionen sowie
der sachgerechte
Umgang mit
Abfallen und
Abwassern

nicht erheblich

Vorbelastungen an Emissionen sind gegeben.

Die Entsorgung anfallender Abfalle und Abwasser
ist geregelt Die Abfallbeseitigung liegt im
Zustandigkeitsbereich des Landkreises
Ludwigslust-Parchim.

Das anfallende Schmutzwasser wird tberwiegend
im Trennsystem erfasst und der zentralen
Klaranlage zugeleitet.

Bei Umsetzung des Vorhabens ist auch durch
Kumulation zusatzlicher Emissionen nicht mit
unzumutbaren Emissionen zu rechnen. Die
zulassigen Betriebe in den festgesetzten
Gebieten sind von nicht erheblich
belastigender Art.

Gemal Festsetzungen des B-Planes Nr. 45.1
,Neuhofer Weiche I sind alle
BaumalRhahmen so vorzubereiten und
durchzufuhren, dass von den Baustellen als
auch von den fertiggestellten Objekten eine
vollstandige und geordnete Abfallentsorgung
entsprechend  der  Abfallsatzung  des
Landkreises erfolgen kann. Es gelten
gesetzlichen Vorschriften zur
ordnungsgemalfen Entsorgung von
belastetem Bodenaushub oder Bauschutt
(vgl. §15 KrWG).

f) die Nutzung
erneuerbarer
Energien sowie
die sparsame und
effiziente Nutzung
von Energie,

nicht erheblich

Eine Nutzung erneuerbarer Energien ist an dem
Gewerbestandort bisher nicht bekannt.

Windenergieanlagen sind im Plangebiet nicht
zulassig. Der Standort Neuhofer Weiche wird

als nachrangig bis unbedeutend flr
Windenergie eingestuft. Er liegt nicht in einem
Windeignungsgebiet nach den
Raumordnungsplanen (Regionales

Raumordnungsprogramm 1996, Regionales
Raumentwicklungsprogramm  RREP). Im
Norden von Parchim sowie Ostlich und
nordlich der Stadt sind Windeignungsgebiete
ausgewiesen, die noch Kapazitaten flr
Windenergieanlagen besitzen.
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Die Errichtung von Solarzellen/ Solarmodulen
auf Dachern ist grundsatzlich moglich.
— Auswirkungen nicht erheblich/ relevant

g) die
Darstellungen
von Landschafts-
planen sowie von
sonstigen Planen,
insbesondere des
Wasser-,

Abfall- und
Immissionsschutz
rechts,

nicht erheblich

GLRP WM 2008: keine Planungsziele oder
konkreten Mallnahmen fir Plangebiet und nahere
Umgebung getroffen.

Landschaftsplan: Geschutzte linienhafte
Geholzstrukturen (Baumreihe) im Plangebiet
dargestellt.

Die Baume befinden sich (Uberwiegend
aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen,
aulRerhalb von Baugrenzen. Eine

weitergehende Regelung zu Gehdlz- und
Baumbestéanden ist nicht vorgesehen und
wird nicht als notwendig erachtet. Der
Bestand an Baumen ist im Lage- und
Hoéhenplan in der topographischen Aufnahme
berlcksichtigt. Da die Baume weitestgehend

aulRerhalb der Baugrenzen im Bestand
bertcksichtigt sind, ergeben sich
voraussichtlich keine erheblichen

Auswirkungen.
— Auswirkungen nicht erheblich

h) die Erhaltung
der
bestmoglichen
Luftqualitat

nicht betroffen

i) die Wechsel-
wirkungen
zwischen den
einzelnen
Belangen des
Umweltschutzes
nach den
Buchstaben a,
cund d,

nicht betroffen

Die Umweltglter beeinflussen sich gegenseitig.

Bebauung/  Versiegelung  wirkt sich  auf
Bodenpotential und Bodenfunktionen aus und
vermindert indirekt die Versickerung von

Oberflachenwasser in die Grundwasserleiter und
damit die Grundwasserneubildungsrate. Weiterhin
erhdhen sich Oberflachenabfluss und
Oberflachentemperaturen in bebauten Gebieten.

Bei Umsetzung des Vorhabens mit einer im
Verhaltnis zum Bestand geringflgigen
Erhéhung der Versiegelung werden die
Wechselwirkungsbeziehungen zwischen den
Umweltgutern voraussichtlich nicht
grundlegend verandert.— Auswirkungen
nicht erheblich
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5.3

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Innerhalb des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB) ist darzulegen,
inwiefern die Auswirkungen des Vorhabens auf die Verbotstatbestiande des §
44 Abs. 1 des BNatSchG wirken. Weiterhin ist zur Berlcksichtigung des
Europarechtes zu prifen, ob gegen einen Verbotstatbestand der FFH-Richtlinie
Art. 12,13 bzw. Art. 5 der Vogelschutz-Richtlinie verstoRen wird. Fir dieses
Vorhaben gilt insbesondere § 44 Abs. 5, wodurch der Verbotstatbestand
eingeschrankt wird.

Die Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange auf der Ebene der
Bauleitplanung erfolgt unter Berucksichtigung des Merkblattes: ,Hinweise zum
gesetzlichen Artenschutz gemal} § 44 Bundesnaturschutzgesetz auf der Ebene
der Bauleitplanung® (Quelle: Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern; Merkblatt: Hinweise zum gesetzlichen Artenschutz
gemall § 44 Bundesnaturschutzgesetz auf der Ebene der Bauleitplanung;
November 2010):

Kurzdarstellung der relevanten Verbote

»Schadigungsverbot (ggf. im Zusammenhang mit dem Toétungsverbot, § 44

Abs. 1 Nr. 3 und 4 in Verbindung § 44 Abs. 5 BNatSchG; ggf. im

Zusammenhang mit § 44 Abs. 1 Nr. 1): Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder

Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der

Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren oder wildlebende

Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus

der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu

zerstoren.

- Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs-
oder Ruhestatte fur die betroffenen Tierindividuen bzw. der (besiedelte)
Pflanzenstandort nicht durch vorgezogene Ausgleichsmaflnahmen
(,CEF*) im raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

- Unvermeidbare Totung oder Verletzung von Tieren, die im
Zusammenhang mit der Schadigung von Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls durch MaBRnahmen zur
Funktionserhaltung ohne Eintreten des Verbotes ausgeglichen werden.

Storungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2)° Es ist verboten, wildlebende Tiere der

streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wahrend der

Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

erheblich zu storen.

- Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert.

- Das Eintreten des Verbotstatbestandes kann durch
populationsstlitzende Malknahmen vermieden werden.

Totungsverbot (ohne Zusammenhang mit Schadigungsverbot, § 44 Abs. 1 Nr.
1 BNatSchG): Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschitzten
Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Das Verbot:
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- tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschuitzten
Arten aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt)
signifikant erhoht,

- umfasst auch unbeabsichtigte Tétung oder Verletzung und

- ist nicht durch vorgezogene Ausgleichsmallinahmen (,CEF“) zu
Uberwinden.”

Demnach sind nachfolgende Arten zu berucksichtigen:

I samtliche européische Vogelarten gem. Art. 1 V-RL und regelmafig
auftretende Zugvdgel n. Art. 4 Abs. 2 V-RL

Il samtlichen Arten des Anhangs IVa FFH-RL

i Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie

92/43/EWG aufgefuhrten Arten

Relevanzprifung

Das Plangebiet liegt an der B321 ,Schweriner Chaussee” innerhalb der Stadt
Parchim. Der Uberwiegende Teil der Flache ist bereits bebaut und wird
gegenwartig gewerblich genutzt. Die unbebauten Bereiche stellen sich derzeit
als Zierrasen mit verschiedenen Geholzstrukturen dar. Innerhalb des
Plangebietes befinden sich zwei angelegte Gewasser. Die Gewasser sind durch
eine naturferne Uferstruktur gekennzeichnet und durch die umgebende
Bebauung isoliert.

Die nahere Umgebung ist Uberwiegend durch Gewerbe- und Brachflachen
sowie durch Bahnanlagen im Siden gepragt. Das Plangebiet wird im Nordosten
durch die B321 begrenzt. Norddstlich angrenzend an die B321 befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen mi anschlieRenden Waldflachen bestehend
aus Laub- und Nadelgeholzen.

Aufgrund der anthropogenen Uberformung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche |“ kann davon ausgegangen
werden, dass die Flache nur eine geringe faunistische Bedeutung aufweist.
Aufgrund der Siedlungslage ist voraussichtlich ein erhdhter Pradatorendruck
durch Hunde und Katzen zu erwarten. Auf eine Kartierung von Artengruppen
wurde daher verzichtet. Unter Beachtung der Standortbedingungen waéren
voraussichtlich -auch durch zusatzliche Kartierungen- keine zusatzlichen als die
aufgefuihrten Artengruppen zu beachten und keine deutlich veranderten
Ergebnisse zu erwarten.

Eine Prufung der Einhaltung der o.g. Vorschriften des § 44 BNatSchG Absatz 5
wird behandelt.

Gemal § 44 (5) BNatSchG gilt:

.FUr nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie flr Vorhaben
im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote nach Maltigabe der Satze 2 bis 5.°

,oind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrte
Tierarten, europaische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgeflhrt sind, liegt ein
Verstol gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit
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verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen
das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.*

.~Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
festgesetzt werden. Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV
Buchstabe b der Richtlinie 92/43/ EWG aufgefuhrten Arten gelten die Satze 2
und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt
bei Handlungen zur Durchfuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol}
gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.*

Fir die nicht aufgefihrten Artengruppen ist aufgrund der innerértlichen Lage
und der aktuellen gewerblichen Nutzung des Vorhabenstandortes kein
geeigneter Lebensraum vorhanden, so dass ein Vorkommen ausgeschlossen
werden kann. Das Potential fir das Vorkommen der nachfolgend genannten
Arten wird aufgrund der innerortlichen Lage als dul3erst gering eingeschatzt.

I samtliche européische Vogelarten gem. Art. 1 V-RL und regelmafig

auftretende Zugvdgel n. Art. 4 Abs. 2 V-RL
Durch die innerdrtliche Lage und die aktuelle gewerbliche Nutzung des
Vorhabenstandortes ist das Potential fir die geschitzten Vogelarten als sehr
gering einzustufen. Es werden vor allem ubiquitare Brutvogel des
Siedlungsraumes, die wenig stérempfindlich in Bezug auf menschliche
Aktivitaten im Umfeld sind, vorkommen. In vorhandenen Gehdlzen kdnnten
ubiquitare Baum- und Gebusch-Brutvogel des Siedlungsraumes briten.
AuBerdem konnten Gebdudebruter an den bestehenden Bebauungen
vorkommen.

Ein Vorkommen von Zugvogeln im Plangebiet kann aufgrund der
Siedlungsrandlage ausgeschlossen werden. In den Daten des LUNG
(www.umweltkarten.mv-regierung.de) ist der Vorhabenstandort nicht als
Rastgebiet ausgewiesen.

Il samtliche Arten des Anhangs IVa der FFH-RL

Fir die Anhang IV Arten wird als Grundlage eine Liste des Landesamtes fur
Umwelt und Natur (LUNG) der in M-V vorkommenden Arten des Anhang IV
zugrunde gelegt, (siehe nachfolgenden Tabelle).

i Standorte wild lebender Pflanzen gemald Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG

Als Grundlage der Betrachtung II/lll wird die Tabelle: ,In Mecklenburg-

Vorpommern lebende, durch Aufnahme in den Anhang IV der FFH- Richtlinie

»Streng geschiitzte“ Pflanzen und Tierarten® verwendet.

Die Spalte 4 wurde unter Berucksichtigung der Lebensraumanspriche der
Arten/ Artengruppen hinsichtlich des potentiellen Vorkommens im Plangebiet
erganzt.
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1 2 3 4
Gruppe wiss. dt. Artname Relevanz im Plangebiet
Artname
Gefalpflanzen Angelica Sumpf- Aufgrund der anthropogenen
palustris Engelwurz Uberformung des Gebietes
Gefalpflanzen Apium repens | Kriechender (Uberwiegend versiegelte
Scheiberich Flachen und Zierrasen) und der
innerdrtlichen Lage kann ein
GefaRpflanzen Botrychium Einfacher Vorkommen im  Plangebiet
simplex Rautenfarn ausgeschlossen werden.
Gefalpflanzen Caldesia Herzltffel
parnassifolia
Gefalpflanzen Cypripedium | Frauenschuh
calceolus
Gefalpflanzen Jurinea Sand-
cyanoides Silberscharte
Gefalpflanzen Liparis loeselii | Sumpf-
Glanzkraut
Gefalpflanzen Luronium Schwimmendes
natans Froschkraut
Gefalpflanzen Pulsatilla Finger-
patens Kichenschelle
Gefalpflanzen Saxifraga Moor-Steinbrech
hirculus
Gefalpflanzen Thesium Vorblattloses
ebracteatum | Leinblatt
Weichtiere Anisus Zierliche Da keine geeigneten Gewasser
vorticulus Tellerschnecke innerhalb des Plangebiets
Weichtiere Unio crassus | Gemeine vorhanden  sind, ist das
Bachmuschel Vorkommen ausgeschlossen.
Libellen Aeshna viridis | Griine Fur die Arten sind keine
Mosaikjungfer geeigneten Biotopstrukturen
Libellen Gomphus Asiatische (z.B. strukturreiche Gewasser)
flavipes Keiljungfer im Plangebiet vorhanden. Daher
Libellen Leucorrhinia | Ostliche kann das Vorkommen
albifrons Moosjungfer ausgeschlossen werden.
Libellen Leucorrhinia | Zierliche
caudalis Moosjungfer
Libellen Sympercna Sibirische
paedisca Winterlibelle
Libellen Leucorrhinia | Grof3e
pectoralis Moosjungfer
Kéfer Cerambyx GroRer Fir die Art sind keine
cerdo Eichenbock, geeigneten Biotopstrukturen
Heldbock (locker gegliederte lichte Walder
mit hohem Alteichenanteil) im
Plangebiet vorhanden. Daher
kann das Vorkommen
ausgeschlossen werden.
Kafer Dytiscus Breitrand Da keine geeigneten gréleren
latissimus Gewasser (> 0,5ha) innerhalb
Kafer Graphoderus | Schmalbindiger | des Plangebiets vorhanden sind,
bilineatus Breitfligel- ist das Vorkommen
Tauchkafer ausgeschlossen.
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1 2 3 4
Gruppe wiss. dt. Artname Relevanz im Plangebiet
Artname
Kafer Osmoderma | Eremit, Innerhalb des Plangebietes
eremita Juchtenkafer befinden sich altere
Einzelbdume, die dem Eremiten
ggf. als Brutbaum dienen
koénnten. Aufgrund der
vorhandenen Nutzung und der
innerdrtlichen Lage kann ein
Vorkommen der Art nahezu
ausgeschlossen werden.
Falter Euphydryas Eschen- Aufgrund der anthropogenen
maturna Scheckenfalter Uberformung des Gebietes
Falter Lopinga Gelbringfalter (Uberwiegend versiegelte
achine Flachen und Zierrasen) und der
Falter Lycaena Groler innerértlichen Lage kann ein
dispar Feuerfalter Vorkommen im  Plangebiet
Falter Lycaena helle | Blauschillernder |ausgeschlossen werden.
Feuerfalter
Falter Proserpinus Nachtkerzen-
proserpina schwarmer
Falter Maculinea Schwarzfleckiger
arion Ameisen-Blauling
Fische Coregonus Nordseeschnapel | Da keine geeigneten Gewasser
oxyrinchus vorhanden  sind, ist das
Fische Acipenser Europaischer Vorkommen ausgeschlossen.
sturio Stor
Fische Acipenser Atlantischer Stor
oxyrinchus
Lurche Bombina Rotbauch-Unke | Es befinden sich zwei angelegte
bombina Stillgewasser  innerhalb  des
Lurche Bufo calamita | Kreuzkréte Plangebietes, die eine
Lurche Bufo viridis Wechselkrote potentielle Bedeutung als
Lurche Hyla arborea | Europaischer Laichgewasser besitzen. Die
Laubfrosch Gewasser sind durch eine
Lurche Pelobates Knoblauchkréte | haturferne Uferstruktur
fuscus gekennzeichnet und durch die
Lurche Rana arvalis | Moorfrosch umgebende Bebauung isoliert.
Lurche Rana Springfrosch Weiterhin fehlen in der n&heren
dalmatina Umgebung geeignete
Lurche Rana Kleiner Laichgewasser. Es wird daher
lessonae Wasserfrosch angenommen, dass die
Lurche Triturus Kammmolch Gewasser kaum oder sogar
cristatus keine Bedeutung als
Laichgewasser fur Amphibien
besitzen.
Das Potential wird zusatzlich
durch einen erhoéhten
Pradatorendruck gemindert.
Kriechtiere Coronella Glatt- Infolge der vorhandenen
austriaca /Schlingnatter Nutzung des Plangebiets kann
ein  Vorkommen der Art
ausgeschlossen werden. Das
Potential wird zusatzlich durch
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1 2 3 4
Gruppe wiss. dt. Artname Relevanz im Plangebiet
Artname
einen erhohten Pradatorendruck
gemindert.
Kriechtiere Emys Europaische Da keine geeigneten Gewasser
orbicularis Sumpfschildkrote | vorhanden  sind, ist das
Vorkommen ausgeschlossen.
Kriechtiere Lacerta agilis | Zauneidechse Infolge der vorhandenen
Nutzung des Plangebiets kann
ein  Vorkommen der Art
ausgeschlossen werden. Das
Potential wird zusatzlich durch
einen erhohten Pradatorendruck
gemindert.
Meeressauger Phocoena Schweinswal Fir die Art sind keine
phocoena geeigneten Biotopstrukturen im
Plangebiet  vorhanden. Ein
Vorkommen kann daher
ausgeschlossen werden.
Fledermause Barbastella Mopsfledermaus |Innerhalb des Plangebietes
barbastellus befinden sich altere
Fledermause Eptesicus Nordfledermaus | Einzelbdume, die Fledermdusen
nilssonii als Sommerquartier  dienen
Flederméause Eptesicus Breitflligelfleder- | konnten. Es befinden sich keine
serotinus maus Winterquartiere innerhalb des
Fledermause Myotis GrolRRe Plangebietes. Eine Nutzung der
brandtii Bartfledermaus Freiflachen als Jagdhabitat ist
Fledermause Myotis Teichfledermaus | moglich. Aufgrund der
dasycneme vorhandenen Nutzung und der
Fledermause Myotis Wasserfleder- | innerdrtlichen Lage besitzen die
daubentonii maus Freiflachen des Plangebietes
Flederméuse Myotis myotis | GroRes Mausohr |j€doch nur eine nachgeordnete
Fledermause Myotis Kleine Bedeutung als Jagdhabitat.
mystacinus Bartfledermaus
Fledermause Myotis Fransenfleder-
nattereri maus
Fledermause Nyctalus Kleinabendsegler
leisleri
Fledermause Nyctalus Abendsegler
noctula
Fledermause Pipistrellus Rauhhautfleder-
nathusii maus
Fledermause Pipistrellus Zwergfleder-
pipistrellus maus
Fledermause Pipistrellus Muicken-
pygmaeus fledermaus
Flederméause Plecotus Braunes Langohr
auritus
Fledermause Plecotus Graues Langohr
austriacus
Fledermause Vespertilio Zweifarb-
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1 2 3 4
Gruppe wiss. dt. Artname Relevanz im Plangebiet
Artname
murinus fledermaus
Landsauger Bison Wisent Die Art gilt in Mecklenburg-
bonasus Vorpommern als ausgestorben
oder verschollen. Daher kann
ein Vorkommen im Plangebiet
nahezu ausgeschlossen
werden.
Landsauger Castor fiber Biber Aufgrund der anthropogenen
Landsauger Cricetus Europaischer Uberformung des Gebietes
cricetus Feldhamster (Uberwiegend versiegelte
Landsauger Canis lupus | Wolf Flachen und Zierrasen) und der
Lands&uger Felis Wildkatze innerdrtlichen Lage kann ein
sylvestris Vorkommen  im Plangebiet
Lands&auger Lutra lutra Eurasischer ausgeschlossen werden.
Fischotter
Landsauger Lynx lynx Eurasischer
Luchs
Landsauger Muscardinus | Haselmaus Ein Vorkommen der Art kann
avellanarius laut  Verbreitungskarte  des
Landesamtes fur Umwelt,
Naturschutz und Geologie
ausgeschlossen werden.
Landsauger Mustela Europaischer Die Art qilt in Mecklenburg-
lutreola Wildnerz Vorpommern als ausgestorben
oder verschollen. Daher kann
ein Vorkommen im Plangebiet
ausgeschlossen werden.
Landsauger Sicista Waldbirkenmaus | Ein Vorkommen der Art kann
betulina laut Verbreitungskarte der IUCN
(International Union for
Conservation of Nature)
ausgeschlossen werden.
Landsauger Ursus arctos | Braunbar Die Art gilt in Mecklenburg-

Vorpommern als ausgestorben
oder verschollen. Daher kann
ein Vorkommen im Plangebiet
ausgeschlossen werden.

Auswirkungen des Vorhabens

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte, erhebliche Beeintrachtigungen der geschutzten Tierarten konnen
nahezu ausgeschlossen werden.

Ein Vorkommen von Brutvdgeln, Amphibien und Fledermausen innerhalb des
Plangebietes kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Aufgrund der
vorhanden Nutzung und der innerdrtlichen Lage kann ein Vorkommen des
Eremiten nahezu ausgeschlossen werden. Bei der Beseitigung von Gehdlzen
ist eine Toétung von geschitzten Arten auszuschlielen (siehe Minimierungs-
und VermeidungsmafRnahmen). Ein Abriss bzw. Umbau von Gebauden ist nicht
Gegenstand der Planung.
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Eine Totung einzelner Vogel wahrend der Baumalinahmen, welche die Flache
als Nahrungshabitat nutzen, kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
Generell sind Vogel jedoch in der Lage den Baumaschinen auszuweichen.

Eventuelle baubedingte Vergramungen insbesondere durch Verlarmung werden
als nicht erheblich angesehen, da diese zeitlich befristet und somit nicht
erheblich sind.

Anlagebedingte Auswirkungen
Anlagebedingt sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Auf den
Freiflachen bleiben Biotope des Siedlungsraumes erhalten.

Das Plangebiet besitzt aufgrund der vorhandenen Nutzung keine bzw. nur eine
untergeordnete Bedeutung als Lebensraum fir Amphiben und Brutvogel bzw.
als Jagdhabitat flir Fledermause. Beeintrachtigungen von Teilhabitaten werden
nicht als erheblich eingeschatzt, da der Gesamtlebensraum vor allem Flachen
aullerhalb des Plangeltungsbereiches umfasst.

Entsprechend der Vorgaben des (5) des § 44 des BNatSchG wird die
Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten im raumlichen Zusammenhang somit
weiterhin erfullt.

Betriebsbedingte Auswirkungen und MalRnahmen

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche |* ist lediglich
eine "Fortflhrung" der derzeitigen gewerblichen Nutzung und eine geringfiigige
Erganzung vorgesehen. Betriebsbedingt sind keine zusatzlichen negativen
Auswirkungen auf das Arteninventar im Plangebiet zu erwarten.

MalRnahmen

Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen

Zum Schutz potentiell vorkommender, besonders geschitzter Arten wahrend
der Brut- und Aufzuchtszeit ist die Beseitigung von Gehdlzen gemal §39 Abs. 5
Nr. 2 des BNatSchG nur im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Marz zulassig.
Ausnahmen sind zuldssig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den
Verursacher erbracht wird, dass keine besonders geschitzten Arten
vorkommen bzw. nicht erheblich beeintrachtigt werden und die Zustimmung der
Behdrde vorliegt.

Bei einer Fallung von Baumen mit einem Stammdurchmesser von mehr als 40
cm, sind diese vor Abnahme durch einen Fachgutachter auf Besatz durch
Fledermause bzw. Eremiten zu prifen. Falls aufgefundene Tiere umgesetzt
werden mussen, werden hierzu Ausnahmegenehmigungen nach § 45 Abs. 7
BNatSchG erforderlich. Aufgefundene Tiere sind vorsichtig zu bergen und
artgerecht zu versorgen. Hierzu sind die zur Sicherung von
Fledermausquartieren in und an Baumen festgeschriebenen Verfahrensweisen
und Methoden anzuwenden (z.B. Vorgaben =zur Sicherung von
Fledermausquartieren in und an Baumen der Bundesarbeitsgruppe fir
Fledermausschutz und Forschung — BAG, Fulda 2010).
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Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden
werden bzw. die Graben und Gruben schnellstmoglich zu verschlieRen sind.
Vorher sind hereingefallene Tiere aus den Graben zu bergen.

Hinweis

Ein Abriss bzw. Umbau von Gebauden ist nicht Gegenstand der Planung. Fur
Umnutzungen des Bestandes ist es somit erforderlich auf zukunftige
Artenschutzbetrachtungen  hinzuweisen, die durch den Bauherren/
Vorhabentrager selbst zu erbringen sind. Vor Beginn der Baumaf3nahmen sind
die Anforderungen an den Artenschutz gemal} § 44 BNatSchG zu beachten und
zu prufen.

Werden Wochenstuben, Sommer- oder Winterquartiere von Fledermausen oder
Nester von Gebaudebritern (z.B. Schwalben) festgestellt, kann es zur
Festlegung von Abriss- bzw. Umbauzeiten kommen. Weiterhin kénnen
ErsatzmalRnahmen (Schaffung von Fledermausquartieren oder Quartieren fir
Gebaudebriter) erforderlich werden, welche mit der zustidndigen Behorde
abzustimmen sind.

Priufung der Einhaltung der o.g. Vorschriften des 8 44 BNatSchG in
Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG

Betrachtet werden die relevanten Arten /Artengruppen, die vom Vorhaben
betroffen sein kénnten.

e 8§44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG: Es ist verboten, wild lebenden Tieren der
besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren.

e § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG: Es ist verboten, wild lebende Tiere der
streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert.

e § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG: Es ist verboten, Fortpflanzungs- und
Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren.

Die zu betrachtenden Artengruppen werden durch das Vorhaben bei
Umsetzung der zuvor genannten Malinahmen nicht erheblich beeintrachtigt.
Daher ist von einer Einhaltung der Gebote auszugehen.

e §44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG: Es ist verboten, wild lebende Pflanzen der
besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdoren.

Besonders geschultzte Pflanzenarten sind am Vorhabenstandort nicht zu
erwarten.
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5.4
5.4.1

o Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach (2) des 844 des
BNatSchG werden nicht bertihrt.

Die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet werden,
verstolRen somit nicht gegen die Vorschriften flir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten des § 44 des BNatSchG.

Zusammenfassung

In Auswertung der obigen Betrachtungen eventuell betroffener Arten und
moglicher Auswirkungen des Vorhabens auf diese, wird nachfolgend
zusammenfassend dargestellt:

Im Ergebnis der Potentialabschatzung konnte ein Vorkommen von Brutvogeln,
Amphibien und Fledermausen innerhalb des Plangebietes nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Aufgrund der vorhandenen Nutzung und der
innerodrtlichen Lage kann ein Vorkommen des Eremiten nahezu ausgeschlossen
werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen werden daher Minimierungs- und
Vermeidungsmaflinahmen empfohlen.

Die zu betrachtenden Artengruppen werden durch das Vorhaben bei
Umsetzung der zuvor genannten MalRnahmen nicht erheblich beeintrachtigt.
Die Auswirkungen des Vorhabens, die durch die Planung vorbereitet werden,
verstolden somit nicht gegen die Vorschriften flir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten des § 44 des BNatSchG.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurde durch die Behérde dargelegt,
dass, bei Umsetzung der im Text Teil-B genannten Hinweise aus
artenschutzrechtlicher  Sicht keine Bedenken zur Umsetzung des
Bebauungsplanes bestehen.

Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung
Gesetzliche Grundlagen

Eingriffe gemal § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Es gilt die Verpflichtung far Verursacher von Eingriffen  vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen bzw. zu ersetzen. ,Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger
Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem
betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.” (§ 15 Abs. 2 Satz 2 und 3
BNatSchG)

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung — Anlage zur DS-Nr. 159/16 56



Begriindung zur Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche [*

5.4.2

Bei Vorhaben im Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) sind die
§§14-17 des BNatSchG hinsichtlich naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung
nicht anzuwenden (vgl. § 18 Abs. 2 BNatSchG). Bei Aufstellung von
Bauleitplanen oder Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 d.h. wenn
einzelne Aulenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
einbezogen werden sollen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind, ist Uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden (vgl. § 18 Abs. 1 BNatSchG).

Entscheidungen bezlglich Vorhaben nach § 34 BauGB ergehen im Benehmen
mit den flr Naturschutz und Landschaftspflege zustidndigen Behoérden, mit
Ausnahme in Gebieten mit Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3
des Baugesetzbuches. (vgl. § 18 Abs. 3 BNatSchG).

Bei Eingriffen in geschitzte Baume nach § 18 Naturschutzausfiihrungsgesetz
Mecklenburg- Vorpommern ist der Ausgleich gemal
.Baumschutzkompensationserlass” vom 15.10.2007 zu ermitteln, bei Eingriffen
in geschitzte Baumreihen nach § 19 NatSchAG M-V ist der Ausgleich geman
Gemeinsamer Erlass des Wirtschaftsministeriums und des Umweltministeriums
zur ,Neuanpflanzung von Allen und einseitigen Baumreihen in Mecklenburg-
Vorpommern” vom 19. April 2002 zu ermitteln .

Bestandsbeschreibung und Bilanzierungsgrundlagen

Das Plangebiet befindet sich am Gewerbestandort ,Neuhofer Weiche” und kann
insgesamt/ gesamtheitlich betrachtet als Gewerbegebiet (OIG) angesprochen
werden, da es malgeblich durch die gewerblich genutzten Gebaude sowie
Verkehrs- und Stellflachen gepragt ist (Abbildung 9). Innerhalb dieses
Gewerbegebiets wurden die vorkommenden Bestandsstrukturen weiter
differenziert. Zwischen den Gebauden flr die einzelnen gewerblichen Betriebe
(Baumarkt, Einkaufsmarkt mit Netto, Tankstelle, Autohaus, Glas- und
Gebaudereinigungsfirma, Klempnerei) mit zugehorigen Lagerrdumen befinden
sich groRtenteils vollversiegelte Bereiche der Stralen (OVL), Zufahrten oder
Stellplatze (OVP). Seitlich und rickwartig des Autohauses ist ein teilbefestigter
Aulenbereich vorhanden (OVU), der als Wirtschaftsweg, Zufahrt und teils auch
zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt wird. Weitere teilbefestigte Wege bzw.
Zufahrten (OVU) finden sich im sudlichen Teil des Geltungsbereiches des B-
Planes Nr. 45.1. Alle Bereiche, die dem Biotoptyp OVU zugeordnet worden,
sind im Plangebiet teilbefestigt bzw. teilversiegelt ausgebildet. Im
Vorhabengebiet befinden sich zwei kleine angelegte Standgewasser (SE). Die
Gewasser sind durch eine eher naturferne Uferstruktur gekennzeichnet und
werden durch die umgebende Bebauung isoliert. Die unbefestigten Bereiche
sind Uberwiegend als artenarme Zierrasen (PER) ausgepragt. Auf den
Rasenflachen sind diverse Geholze, einzeln (BBA bzw. BBJ), in Gruppen (BBG)
oder als Baumreihe (BRR) vorhanden. Altere Einzelbdume (BBA) mit einem
Stammumfang von mindestens 100 cm (entspricht einem Stammdurchmesser
von rund 31,3 cm) gemessen in 1,30 m Hoéhe Uber dem Erdboden sind nach
§18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt. Baumreihen an Verkehrswegen oder
Feldwegen sind nach§ 19 NatSchAG M-V geschutzt. Die Baume im Plangebiet
wurden auf ihren Schutzstatus hin Uberpruft, die gemalt § 18 NatSchAG M-V
geschutzten Baume wurden gekennzeichnet, § 19 NatSchAG M-V geschutzte
Baume sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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SATZUNG DER STADT PARCHIM
UBER DEN BEBAUUNGSPLAN 45.1
"NEUHOFER WEICHE I"
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Abbildung 9: Bestandsplan

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung — Anlage zur DS-Nr. 159/16 58



Begriindung zur Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche [*

5.4.3

In der nachfolgenden Tabelle sind die FlachengroRen der einzelnen Biotope
bzw. Biotoptypen im Bestand aufgefihrt.

Tabelle 1: Flachengroften der Bestandsbiotope im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche I”

Biotop-Nr. Krzel Biotoptyp Flachenzgr('jrie
[m7]
54 SE nahrstoffreiche Stillgewasser 307,5
13.3.2 PER artenarmer Zierrasen 15.074,8
14.7.2 OVF versiegelter Rad- und FuRweg 444 .4
14.7.3 ovu Wirtschaftsweg, nicht oder 3111,1
teilversiegelt

14.7.5 OVL Stralde 2924.,8
14.7.8 OVP Parkplatz, versiegelte Freiflache 13.824,8
14.8.2 OIG gewerbliche Gebaude 10.830,7

Flachensumme (gerundet) 46.518

Die im Bestand vorhandenen voll- und teilversiegelten Bereiche nehmen rund
31.135,8 m? ein. Das entspricht einem Versiegelungsgrad von 0,7 (70 %) im
gesamten Plangebiet, wobei die Anteile in den Teilbereichen variieren.

Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung

Auf die Ermittlung des Kompensationserfordernisses flr Neubebauung wird
verzichtet, da die bisher unversiegelten Bereiche im Plangebiet als ,Baullicken”
angesehen werden konnen. Es handelt sich um eine Situation vergleichbar
nach § 34 BauGB. Die Baullicken sind durch die umgebende Bebauung sowohl
im Plangebiet als auch in dessen unmittelbarer Umgebung, noérdlich und
nordwestlich an das Vorhabengebiet schliel3en sich durch den B- Plan Nr. 1 der
Stadt Parchim festgesetzte Gewerbegebiete an, gepragt. Es wird von einer
planungsrechtlichen Situation nach § 34 BauGB ausgegangen, fur welche die
§§ 14 bis 17 BNatSchG nicht anzuwenden sind. Ein Ausgleich der Eingriffe wird
in diesem Fall nicht erforderlich. Weiterhin kann die bei Umsetzung des
Vorhabens zusatzliche Versiegelung (Voll- oder Teilbefestigung) im Verhaltnis
zum Bestand als vernachlassigbar eingeschatzt werden, da bereits ein sehr
hoher Versiegelungsgrad gegeben ist. In den geplanten Baugebieten ist
maximal eine Versiegelung von 80 % zulassig, was eine Erhdhung von nur 10
% gegenuber der Bestandssituation ausmacht.

Unter Beachtung der Baullicken - Situation zwischen den bebauten Flachen im
Plangebiet und den bebauten Flachen im Geltungsbereich des B- Planes Nr. 1
der Stadt Parchim sowie der unwesentlichen Erhéhung des
Versiegelungsgrades wird aus Sicht der Stadt Parchim fir das Vorhaben
Bebauungsplan Nr. 45.1 kein Ausgleichserfordernis gesehen. Dartber hinaus
wird der Inanspruchnahme von Baullcken zwischen bebauten Flachen Vorrang
vor der Inanspruchnahme von unbebauten Aufenbereichsflachen gegeben.

Nachfolgend werden die Eingriffe in die nach § 18 NatSchAG M-V geschutzte
Einzelbaume bilanziert. Innerhalb des Plangebietes des B- Planes Nr. 45.1 der
Stadt Parchim befinden sich 19 nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Baume
(Abbildung 10). Davon wurden die Badume mit der Nummer 3, 4 und 5 bereits
im Entwurf bilanziert. Fir die verbleibenden 16 geschitzten Baume wird
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ebenfalls ein Eingriff bilanziert. Die Stadt Parchim geht davon aus, dass fur die
Baume innerhalb der Baugrenzen mit der Nummer 10, 11, 12 und 19 eine
Rodung wahrscheinlich ist. Die anderen 12 Baume konnen voraussichtlich
erhalten bleiben. Sie werden dennoch bilanziert, sodass bei Bedarf der

entsprechende Rodungsantrag gestellt werden kann.

UBER DEN BEBAUUN
EUHOFER WEICHE

SATZUNG DER STADT PARCHIM

GSPLAN 45.1
I"

TEIL A - PLANZEICHNUNG

I Sete 132),

Dezember
22. )i 2011 (BGBL. | S. 1509).

23, Januar
11, Juni 2013 (BGBL | Seite 1548). Es gt dhe Planzeichenverordnung (PlanzV) vom
18. 1990 (BGBI. 199115 58) gedndert durch Artkel 2 des Gesetzes vom

Planungsstend:
BESCHLUSSVORLAGE ENTWURF
Anlage zur DS- Nr. 114/15

Legende:

1
O geschiitzte Baume nach § 18
NatSchAG M-V nach laufender
Nummer, hier Nummer 1

M1:1.000

Abbildung 10: nach § 18 NatSchAG M-V geschitzte Baume (unmalistabliche

Darstellung)
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Eingriff in drei nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Bdume fir die Herstellung
einer Zufahrt

Am nordwestlichen Plangebietsrand wird zur Herstellung einer Zufahrt zwischen
den Flursticken 17/107 und 32/17 die Rodung von drei geschitzten
Einzelbdumen (vgl. § 18 NatSchAG M-V) notwendig. Es handelt sich um
Laubbdume. Die im Folgenden  aufgelisteten = Baumdaten  zu
Stammdurchmesser (STD) und Kronendurchmesser (KD) sind dem Lage- und
Héhenplan vom 19.03.2014 angefertigt von Dipl.-Ing. Jirgen Gudat (Offentlich
bestellter Vermessungsingenieur), Obotritenring 17 in 19053 Schwerin,
entnommen worden. Die Stammumfange wurden mithilfe der Formel des
Kreisumfangs (U = nd) errechnet. Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs
fir die Rodung der geschitzten Baume erfolgt entsprechend dem
"Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt
und Verbraucherschutz" vom 15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass).

Tabelle 2: von Rodung betroffene nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Baume; LB =

Laubbaum
. g ¢ | £ o
(@] c c ey oy
2 £EE |2 | ¢85 S . g 2¢
S < S5~ e o S .= n L 0 L O:© £ @©
Z > © 0 Sc | T~ | c¢c c ocm| dm
. c ek g = c0 e D« O23E|INE
= S %) = O v Q @® o s >N E | NE
=] = £ ED2 SE— | g€ e 53| ®©3
T © S5 S| 25| o8 S ® S| 00
) O 7 Dlxxen | ¥x> ¥ o <ol | ol
5 LB 0,5 157 12 1:2 2 Baume 1 1
4 LB 0,4 126 8 1:1 1 Baum 1
3 LB 0,4 126 10 1:1 1 Baum 1
Summe Kompensationsbedarf | 4 Baume 3 1

Gemal Anlage 1 des Baumschutzkompensationserlasses ist fur die
Beseitigung von Baumen mit einem Stammumfang von 50 bis 150 cm die
Kompensation im Verhaltnis von 1:1 und mit einem Stammumfang von > 150
cm bis 250 cm die Kompensation im Verhaltnis von 1:2 zu erbringen. Wenn es
sich bei den Laubbaumen um seltene Baumarten wie Berg-, Flatter- und
Feldulme, Blutbuche, Wildapfel, Wildbirne, Elsbeere, Mehlbeere, Platane,
Walnuss oder Schwarznuss handelt, erfolgt die Kompensation ab einem
Stammumfang von 50 cm in einer H6he von 130 cm Uber dem Erdboden im
Verhaltnis von 1:3 (vgl. Nr. 3.1.2 Baumschutzkompensationserlass)

Unter Beachtung, dass es sich bei den Baumen mit der Baumnummer 3, 4 und
5 nicht um seltene Baumarten gemal® Baumschutzkompensationserlass
handelt, ergibt sich fur die Rodung der betroffenen Laubbdume ein
Kompensationsbedarf von 4 Baumen (Tabelle 2). Es besteht eine Pflicht zur
Pflanzung im Verhaltnis 1:1, fUr einen dartuber hinausgehenden Umfang besteht
das Wahlrecht zwischen Anpflanzungen oder der Leistung einer Ersatzzahlung
(vgl. Nr. 3.1.6 Baumschutzkompensationserlass).

Als Ausgleich fir die Rodung der drei geschitzten Baume sind 3 einheimische
und standortgerechte Laubbiaume in der Qualitdt Hochstamm, dreimal
verpflanzt und mit einem Stammumfang von 16 bis 18 cm (gemessen in 1,00 m

Planungsstand: Beschlussvorlage Satzung — Anlage zur DS-Nr. 159/16 61



Begriindung zur Satzung lber den Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche [*

Hoéhe Uber dem Erdboden) innerhalb des Plangebietes anzupflanzen. Eine
dreijahrige Entwicklungspflege, die das Anwachsen der Baume sichern soll, ist
zu gewahrleisten. Soweit Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen rechtlich,
tatsachlich moglich und zweckmaRig sind, besteht die Pflicht zur tatsachlichen
Pflanzung von 3 Baumen. Sind Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen im
Plangebiet nicht moglich, ist ein entsprechendes Ausgleichsgeld zu zahlen. Die
Hohe der Ausgleichszahlung bemisst sich nach den Ausfihrungskosten fur eine
Baumpflanzung zuzuglich der Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale
in Hohe von 30 % des Nettoerwerbspreises (vgl. Nr. 3.1.7
Baumschutzkompensationserlass).

Der Geldbetrag fur Ersatzzahlungen ist auf 432,10 € pro Baum festgesetzt.

Zusatzlich ware ein Ersatzgeld (432,10 € pro Baum) fir einen weiteren Baum
zu erbringen.

Ein Antrag nach § 18 NatSchAG M-V ist im Bedarfsfall zu stellen.

Eingriff in vier nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Baume innerhalb der
Baugrenzen

Im Plangebiet wird fur die Sicherung und Entwicklung der vorhandenen
gewerblichen Nutzung die Rodung von vier geschutzten Einzelbdumen
(Baumnummer 10, 11, 12 und 19) gemal § 18 NatSchAG M-V voraussichtlich
notwendig. Es handelt sich um Laubbdume. Die im Folgenden aufgelisteten
Baumdaten zu Stammdurchmesser (STD) und Kronendurchmesser (KD) sind
dem Lage- und Hohenplan vom 19.03.2014, angefertigt von Dipl.-Ing. Jurgen
Gudat (Offentlich bestellter Vermessungsingenieur), Obotritenring 17 in 19053
Schwerin, entnommen worden. Die Stammumfange wurden mithilfe der Formel
des Kreisumfangs (U = nd) errechnet. Die Ermittlung des
Kompensationsbedarfs flr die Rodung der geschitzten Baume erfolgt
entsprechend dem "Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fir
Landwirtschaft, Umwelt und  Verbraucherschutz" vom 15.10.2007
(Baumschutzkompensationserlass).

Tabelle 3: von einer Rodung betroffene nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Baume
innerhalb der Baugrenzen

tammumfang

messer (STD) [m]
(STU) [em]

Kompensations-

Baum-Nummer
Kronendurchmes
bedarf

Gattung/Art
Stammdurch-

©| ser (KD) [m]

1 Baum

RN
o
o
R

Laubbaum

=
NN
[e21K)!

Laubbaum 0,4 1 Baum

—
—_—

—_
N

Laubbaum 0,4 126 1 Baum

—|=|=|=| Kompensation im

===~ Verhéltnis

—
[(e]
Qo (00|00

Laubbaum 0,4 126 1 Baum

Summe Kompensationsbedarf | 4 Baume
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Gemall Anlage 1 des Baumschutzkompensationserlasses ist fur die
Beseitigung von Baumen mit einem Stammumfang von 50 bis 150 cm die
Kompensation im Verhaltnis von 1:1 zu erbringen. Wenn es sich bei den
Laubbdumen um seltene Baumarten wie Berg-, Flatter- und Feldulme,
Blutbuche, Wildapfel, Wildbirne, Elsbeere, Mehlbeere, Platane, Walnuss oder
Schwarznuss handelt, erfolgt die Kompensation ab einem Stammumfang von
50 cm in einer Hohe von 130 cm Uber dem Erdboden im Verhaltnis von 1:3 (vgl.
Nr. 3.1.2 Baumschutzkompensationserlass)

Unter Beachtung, dass es sich bei den Baumen mit der Baumnummer 10,11,12
und 19 nicht um seltene Baumarten gemaly Baumschutzkompensationserlass
handelt, ergibt sich fir die Rodung der betroffenen Laubbdume ein
Kompensationsbedarf von 4 Baumen (Tabelle 3). Es besteht eine Pflicht zur
Pflanzung im Verhaltnis 1:1 (vgl. Nr. 3.1.6 Baumschutzkompensationserlass).

Als Ausgleich flr die Rodung der vier geschutzten Baume sind 4 einheimische
und standortgerechte Laubbdaume in der Qualitdt Hochstamm, dreimal
verpflanzt und mit einem Stammumfang von 16 bis 18 cm (gemessen in 1,00 m
Hohe Uber dem Erdboden) innerhalb des Plangebietes anzupflanzen. Eine
dreijahrige Entwicklungspflege, die das Anwachsen der Baume sichern soll, ist
zu gewahrleisten. Soweit Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen rechtlich,
tatsachlich moglich und zweckmaRig sind, besteht die Pflicht zur tatsachlichen
Pflanzung von 4 Baumen. Sind Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen im
Plangebiet nicht moglich, ist ein entsprechendes Ausgleichsgeld zu zahlen. Die
Hohe der Ausgleichszahlung bemisst sich nach den Ausfihrungskosten fur eine
Baumpflanzung zuziiglich der Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale
in Héhe von 30 % des Nettoerwerbspreises (vgl. Nr. 3.1.7
Baumschutzkompensationserlass).

Der Geldbetrag fur Ersatzzahlungen ist auf 432,10 € pro Baum festgesetzt.
Ein Antrag nach § 18 NatSchAG M-V ist im Bedarfsfall zu stellen.

Eingriff in nach § 18 NatSchAG M-V geschitzte Bdume am Plangebietsrand

Am nordwestlichen Plangebietsrand befinden sich auRerhalb der Uberbaubaren
Flache 12 geschitzte Einzelbdume gemal § 18 NatSchAG M-V. Diese Baume
kénnen voraussichtlich erhalten bleiben. Falls jedoch Bedarf einer Rodung
besteht, wird im nachfolgenden der Eingriff in die 12 geschutzten Baume
ermittelt. Bei den 12 Baumen handelt es sich um Laubbdume. Die im
Folgenden aufgelisteten Baumdaten zu Stammdurchmesser (STD) und
Kronendurchmesser (KD) sind dem Lage- und Hoéhenplan vom 19.03.2014,
angefertigt  von  Dipl-Ing.  Jirgen  Gudat (Offentlich  bestellter
Vermessungsingenieur), Obotritenring 17 in 19053 Schwerin, entnommen
worden. Die Stammumfange wurden mithilfe der Formel des Kreisumfangs
(U = nrd) errechnet. Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir die Rodung
der geschutzten Baume erfolgt entsprechend dem
"Baumschutzkompensationserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt
und Verbraucherschutz" vom 15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass).
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Tabelle 4: von einer Rodung betroffene nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Baume
am Plangebietsrand
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1 Laubbaum | 0,6 | 188 14 1:2 2 1 1

2 | Laubbaum | 0,5 | 157 10 1:2 2 1 1

6 Laubbaum | 0,5 | 157 10 1:2 2 1 1

7 Laubbaum | 0,4 | 126 8 1:1 1 1

8 | Laubbaum | 04 | 126 8 1:1 1 1

9 | Laubbaum | 0,4 | 126 8 1:1 1 1

13 | Laubbaum | 0,4 | 126 8 1:1 1 1

14 | Laubbaum | 0,6 | 188 12 1:2 2 1 1

15 | Laubbaum | 0,6 | 188 12 1:2 2 1 1

16 | Laubbaum | 0,4 | 126 10 1:1 1 1

17 | Laubbaum | 0,9 | 283 18 1:3 3 1 2

18 | Laubbaum | 0,9 | 283 18 1:3 3 1 2
Summe 21 12 9

Gemall Anlage 1 des Baumschutzkompensationserlasses ist flr die
Beseitigung von Baumen mit einem Stammumfang von 50 bis 150 cm die
Kompensation im Verhaltnis von 1:1, mit einem Stammumfang von > 150 cm
bis 250 cm die Kompensation im Verhaltnis von 1:2 und mit einem
Stammumfang > 250 cm die Kompensation im Verhaltnis von 1:3 zu erbringen.

Wenn es sich bei den Laubbdumen um seltene Baumarten wie Berg-m Flatter-
und Feldulme, Blutbuche, Wildapfel, Wildbirne, Elsbeere, Mehlbeere, Platane,
Walnuss oder Schwarznuss handelt, erfolgt die Kompensation ab einem
Stammumfang von 50 cm in einer Héhe von 130 cm Uber dem Erdboden im
Verhaltnis von 1:3 (vgl. Nr. 3.1.2 Baumschutzkompensationserlass)

Unter Beachtung, dass es sich bei den Baumen mit der Baumnummer 1,2, 6, 7,
8, 9, 13, 14, 15, 16, 17 und 18 nicht um seltene Baumarten geman
Baumschutzkompensationserlass handelt, ergibt sich fur die Rodung der
betroffenen Laubbdume ein Kompensationsbedarf von 21 Baumen (Tabelle 4).
Es besteht eine Pflicht zur Pflanzung im Verhaltnis 1:1, fir einen dartber
hinausgehenden Umfang besteht das Wahlrecht zwischen Anpflanzungen oder
der Leistung einer Ersatzzahlung (vgl. Nr. 3.1.6
Baumschutzkompensationserlass).

Als Ausgleich fur die Rodung der 12 geschitzten Baume waren 12
einheimische und standortgerechte Laubbdume in der Qualitdt Hochstamm,
dreimal verpflanzt und mit einem Stammumfang von 16 bis 18 cm (gemessen in
1,00 m Hohe uber dem Erdboden) innerhalb des Plangebietes anzupflanzen.
Eine dreijahrige Entwicklungspflege, die das Anwachsen der Baume sichern
soll, ist zu gewahrleisten. Soweit Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen rechtlich,
tatsachlich méglich und zweckmaRig sind, besteht die Pflicht zur tatsachlichen
Pflanzung von 4 Baumen. Sind Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen im
Plangebiet nicht moglich, ist ein entsprechendes Ausgleichsgeld zu zahlen. Die
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5.4.4

5.5

Hohe der Ausgleichszahlung bemisst sich nach den Ausflihrungskosten fir eine
Baumpflanzung zuziiglich der Mehrwertsteuer und einer Pflanzkostenpauschale
in Hohe von 30 % des Nettoerwerbspreises (vgl. Nr. 3.1.7
Baumschutzkompensationserlass).

Der Geldbetrag flr Ersatzzahlungen ist auf 432,10 € pro Baum festgesetzt.
Zusatzlich ware ein Ersatzgeld (432,10 € pro Baum) fir weitere 9 Baume zu
erbringen.

Bei Bedarf ist ein Antrag nach § 18 NatSchAG M-V zu stellen.

Gesamtbilanzierung

Unter Berucksichtigung, dass es sich um einen Bereich vergleichbar nach § 34
BauGB handelt, ist eine Ausgleichs- und Ersatzbilanz nach Modell
Mecklenburg-Vorpommern nicht erforderlich. Eingriffe gelten demnach als
zulassig.

Insgesamt waren flr die Rodung von 7 nach § 18 NatSchAG M-V geschitzte
Einzelbaume 7 Einzelbaumpflanzungen zu erbringen und Ersatzzahlung fir
einen Baum in Hohe von 432,10 € zu leisten (Tabelle 5).

Tabelle 5: Zusammenfassung Eingriff in nach § 18 NatSchAG M-V geschitzte Bdume
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fur die Herstellung einer Zufahrt | 3 4 3 1
innerhalb der Baugrenzen 4 4 4
Gesamtsumme | 7 8 1

Mit der Pflanzung von 7 heimischen und standortgerechten Baumen und der
Ersatzzahlung flr einen Baum in Hoéhe von 432,10 € konnte der
voraussichtliche Eingriff in den geschitzten Baumbestand durch Realisierung
des B- Planes Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche I der Stadt Parchim vollstandig
kompensiert werden.

Die am nordwestlichen Plangebietsrand vorhandenen 12 geschutzten
Einzelbdume gemal § 18 NatSchAG M-V koénnen wahrscheinlich erhalten
bleiben. Besteht ein Rodungsbedarf, so gilt der in Tabelle 4 festgesetzte
Ausgleich fur den Eingriff in die Einzelbdume und es ist ein Antrag nach § 18
NatSchAG M-V zu stellen.

Geplante MaRBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich des Eingriffs
auf die Umwelt

Da es sich um eine Situation vergleichbar nach § 34 BauGB handelt, sind
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen nicht erforderlich. Lediglich die
Anforderungen an den Baumschutz sind zu beachten.
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8.1

8.2

Die Ausgleichpflanzungen von 8 heimischen und standortgerechten Baumen
innerhalb des B- Plans Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche |“ der Stadt Parchim sind
gesichert.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass bei Nichtfihrung der Planung der Standort des
Plangebiets weiterhin gewerblich genutzt wird.

Prognose anderer Planungsmaglichkeiten

Zur Umsetzung der Planungsziele mit Steuerung der raumlichen Struktur des
Einzelhandels sowie Sicherung und des Bestandes ist keine alternative
Planungsmaoglichkeit geeignet.

Zusatzliche Angaben

Hinweise auf Kenntnislicken

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind weitgehend keine
Schwierigkeiten aufgetreten. Fur das Schutzgut Luft liegen keine konkreten
ortlichen Erfassungen vor. Diese werden jedoch als nicht erforderlich
angesehen.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen

Gemall § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung des Bebauungsplanes
eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mallnhahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wurde geprift, ob von dem Vorhaben
aufgrund der beschriebenen Auswirkungen maoglicherweise erhebliche,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Mit der Umsetzung des Vorhabens d.h. der Ausweisung von zwei
Gewerbegebieten (mit Ausschlusskriterien fur zentrenrelevanten Einzelhandel)
und einem Sondergebiet fur grolflachigen Einzelhandel sollen die bestehenden
Betriebe planungsrechtlich gesichert werden und zukunftig zentrenrelevanter
Einzelhandel (gilt dementsprechend nur fir Neuansiedlungen und
Erweiterungen) ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet ist bereits zum Grof3teil bebaut und wird gewerblich genutzt. Die
im Verhaltnis zu den versiegelten Flachen Kkleinflachigen unversiegelten
Bereiche sind als artenarme Zierrasenflachen ausgebildet. Gehdlzstrukturen
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sind in Form von Einzelbdumen, einer Baumgruppe und einer Baumreihe im
Plangebiet vorhanden.

Unter Berucksichtigung der deutlichen Vorbelastungen durch die vorhandene
Bebauung bzw. des vorhandenen sehr hohen Versiegelungsgrades (70 %)
sowie der bestehenden erhdhten Emissionsbelastungen durch die gewerbliche
Nutzung und das Verkehrsaufkommen im Plangebiet selbst sowie entlang des
Plangebiets durch die B 321 und die Eisenbahnlinie, wird bei Umsetzung des
Vorhabens nicht von einer wesentlichen zusatzlichen Versiegelung oder
Nutzungsanderung ausgegangen. Erhebliche Auswirkungen sind fur alle
Schutzguter zum derzeitigen Planungsstand nicht zu erwarten.

Aufgrund der Beurteilung der unversiegelten Bereiche im Plangebiet als
.Baulicken” und damit einer planungsrechtlichen Situation nach § 34 BauGB ist
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden. Ein
Ausgleichserfordernis fur eine geringfligige Mehrversiegelung wird nicht als
nicht erforderlich erachtet.
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TEIL 3 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begrundung zur Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Neuhofer
Weiche I wurde auf der Sitzung der Stadtvertretung am 21.01.2016 gebilligt.

Parchim, den..29.01.2016... (Siegel)

Florke
Blrgermeister
der Stadt Parchim

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Stadt Parchim durch das:

Planungsburo Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strafie 11
23936 Grevesmuhlen

Telefon 03881 /71 05-0
Telefax 03881 /71 05 - 50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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