Stadt Parchim

BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 8
“|LLEKRIETWEG*

fiir das Gebiet der Gemarkung Parchim Flur 8, Flurstiicke 24, 25, 26,
27, 28 (teilweise), 29 (teilweise), 82/1 (teilweise), 83, 84, 85, 86,87, 88,
89, 90 und Flur 12, Flurstiicke 1/1 (teilweise), 3 (teilweise) und

4/1 (teilweise)



STADT PARCHIM BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 8 “ILLEKRIETWEG*

Gliederung:

1. PlanungsaniaB / Lage des Plangebietes

Planungsanlal

Lage des Plangebietes / Bestand

Ziele der Landesplanung und Raumordnung
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

S R e |
BWON -

2. Stadtebauliches Konzept

2.1 Hauptziele

2.2 Art und MaR der baulichen Nutzung
2.3 Grunflachen und Bepflanzungen
2.4 Gestaltung

3. ErschlieBung

4. Naturschutz und Landschaftspflege
5. Ver- und Entsorgung

6. Immissionsschutz

7. Bodenbelastungen

8. Bodenordnung

9. Beteiligung der Biirger

10. Flachen und Kostenangaben



STADT PARCHIM BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 8 “ILLEKRIETWEG"

1. PlanungsanliaB / Lage des Plangebiete
1.1 Planungsaniaf

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Parchim hat in lhrer Sitzung am
08.07.1992 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 beschlossen.

Fur das vorliegende Plangebiet wird erstmals ein Bebauungsplan aufgestellt.

AnlaR fur die Planaufstellung geben vornehmlich die im stdéstlichen Gebietsbereich
ungeregelt entstandenen gewerblichen Nutzungen auf dem Gelénde des ehem. Gar-
tenbaubetriebes Flora. Fur diesen Bereich soll mit diesem Bebauungsplan die wei-
tere Entwicklung verbindlich geregelt werden.

Far den Bereich ,Flora“ wurde eine Verénderungssperre erlassen, die bereits einmal
verlangert wurde. Die Dringlichkeit dieser Planung ist durch den Ablauf der Verénde-
rungssperre im Februar 1997 gegeben. Die Veranderungssperre soll die Ausbrei-
tung und Verfestigung des Einzelhandels an diesem Standort stoppen.

Dartber hinaus liegen der Stadt Parchim starke Nachfragen nach Wohnbaugrund-
stlcken in zentrumsnaher Lage dstlich der Innenstadt vor.

Ziel der Stadt Parchim ist es daher, die gewerblichen Nutzungen im stddstlichen
Randbereich des Plangebietes zu ordnen und planungsrechtlich abzusichern. Zu-
dem soll mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans der vorhandene
Siedlungsansatz zwischen Meyenburger Stralle und Paarscher weg stadtebaulich
sinnvoll weiterentwickelt werden.

Durch diesen Bebauungsplan wird ein weiterer Teil der im Entwurf des Flachennut-
zungsplans dargestellten Bauflachen in Anspruch genommen und planméRig ent-
wickelt. Die Entwicklungsflachen fir Wohnbauland der Stadt Parchim liegen aus-
schlief3lich im Sdden und Osten der Stadt, weil hier keine Larmbelastigungen durch
die Einflugschneise des Parchimer Flughafens vorhanden sind.

1.2 Lage des Plangebietes / Bestand

Das Bebauungsplangebiet befindet sich am &stlichen Stadtrand von Parchim, etwa
1000 m vom Stadtzentrum entfernt, zwischen der Meyenburger Strale im Stden und
dem Paarscher Weg im Norden. An den Paarscher Weg grenzt nérdlich ein grof3-
flachiges Kleingartengebiet an. Im Osten befinden sich landwirtschaftliche Flachen,
im Stdosten schlieft sich das Betriebsgeldnde einer Gértnerei an das Plangebiet
an. Sudlich befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Im Westen schlielen sich
Pachtgarten und Géarten auf Eigenland an.

Das Plangebiet hat eine GrélRe von ca. 4,44 ha. und stellt sich derzeit als eine
Mischung aus gewerblich genutzten Gebauden, ungenutzten Fldchen eines ehem.
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Heizkraftwerkes des Gartenbaubetriebes Flora, landwirtschaftlichen Flachen und
brachgefallenen ehem. Pachtgérten dar. Der lllekrietweg bildet die Grenze zwischen
den Flachen der Flora im Sl{den und den landwirtschaftlichen bzw. ehem. Garten-
flachen im Norden.

1.3. Ziele der Landesplanung und Raumordnung

Die Stadt Parchim ist im Landesraumordnungsprogramm (LROP) als Mittelzentrum
eingestuft. Danach sollen Mittelzentren:

- ,der Bevélkerung ihres Mittelbereiches mit Gutern und Dienstleistungen des ge-
hobenen Bedarfs versorgen. ... Sie bilden nach den Oberzentren die wichtigsten
Entwicklungsschwerpunkte.

— ,Eine Gber den Eigenbedarf hinausgehende Siedlungsentwicklung ist in den Zen-
tralen Orten ... méglich. Das gilt insbesondere fir eine bedarfsgerechte Auswei-
sung von Wohnbauflachen , gréBeren Gewerbegebieten und grof¥fidchigen Ein-
zelhandelseinrichtungen. Auf eine den értlichen MaRstaben angepalite Sied-
lungsentwicklung ist zu achten.”

- ,Grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sollen stadtebaulich so integriert wer-
den, daR die Funktionsfahigkeit des innerstadtischen Einzelhandels in seiner
Gesamtheit erhalten bleibt und gestérkt wird. Bei allen Planungen sollen die
Erhéhung der Vielfalt und Attraktivitat und somit die Starkung der Innenstadt als
Hauptgeschaftszentrum oberste Prioritat haben.*

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde vom Amt fur Raumord-
nung und Landesplanung Westmecklenburg mit Schreiben vom 25.10.96 eine lan-
desplanerische Stellungnahme abgegeben, die als Mafllgaben einen ausreichenden
Abstand des Gewerbegebietes zur benachbarten Wohnbebauung und eine den
Erfordernissen entsprechende Einschréankung des Gewerbegebietes vorgibt. Wei-
terhin sind Einzelhandelseinrichtungen nur in begrenztem Umfang mit bestimmten
Sortimenten zuzulassen, wenn der Verkauf an Endverbraucher nach Art und Umfang
in eindeutigem Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von
Gutern einschl. Reparatur- und Serviceleistungen des Betriebes steht.

Den Zielen der Landesplanung und Raumordnung wird durch folgende Fest-
setzungen entsprochen:

Zwischen Gewerbegebiet und Wohngebiet wurde ein 25 m breiter Pflanzstreifen
festgesetzt. Zusatzlich wurde das Gewerbegebiet in den zuldssigen Nutzungen ein-
geschrénkt. Die Larmemmissionen wurden auf ein MaR begrenzt, da Mischgebieten
entspricht.

Einzelhandelsbetriebe sind lediglich ausnahmsweise zul&ssig und in ihren Sortimen-
ten beschrankt oder an einen unmittelbaren betrieblichen Zusammenhang mit dort
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anséssigen Gro3handels-, Produktions- oder Handwerksbetrieben gebunden, dem
sie sich in Geschéftsflache und Baumasse unterordnen zu haben.

Sogenannte ,grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe* im Sinne des § 11 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), die sich auf die Verwirklichung der Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung mehr als unwesentlich auswirken kdnnten, sind durch die
textlichen Festsetzungen ausgeschlossen. Durch die Sortimentsbeschrénkung auf
.pesonders groRvolumige Handelsguter* mit anschl. Aufzahlung werden lediglich
Handelsguter zulassig, die nicht zentrumsrelevant sind. Daher sind nachteilige
Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung oder auf die Entwicklung der
Parchimer Innenstadt nicht zu beflrchten. Die in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe sind dartber hinaus lediglich in Kerngebieten
oder in dafir festgesetzten Sondergebieten zuldssig und werden daher schon durch
die Festsetzung als ,eingeschrankies Gewerbegebiet ausgeschlossen (ndheres
siehe Abschnitt 2.2 ,Art und MaR der baulichen Nutzung"®).

1.4 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Parchim befindet sich in der Aufstellung. Die
Beteiligung der Trager o&ffentlicher Belange ist 1996 durchgeflihrt worden.
Auslegung und Feststellungbeschluf? sind noch fur 1997 beabsichtigt. Der Entwurf
zum Fl&chennutzungsplan stellt im Plangebiet Wohnbaufldchen und gewerbliche
Baufldchen entsprechend den Abgrenzungen in diesem Bebauungsplan dar. Dieser
Bebauungsplan ist somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans ent-
wickelt.

2. Stéddtebauliches Konzept

21 Hauptziele

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, im Nordteil eine allgemeine Wohngebiets-
nutzung mit freistehenden Einzel- oder Doppelhdusern zu entwickeln. Die Bau-
flachen sind so geschnitten, dal sie sinnvoll in Grundsticke zwischen ca. 600 und
ca. 1.000 m? parzelliert werden kénnen. Um sowohl dem kurzfristigen, als auch dem
l&ngerfristigen Wohnraumbedarf Rechnung zu tragen, soll das Plangebiet
abschnittsweise erschlossen werden kénnen.

Im sudlichen Plangebiet sollen die vorhandenen gewerblich genutzten Geb&ude
raumlich eingegrenzt und planungsrechtlich abgesichert werden, um somit die wei-
tere Nutzung und Entwicklung zu gewéahrleisten, ein weiteres unkontrolliertes Aus-
dehnen des Gebietes jedoch zu unterbinden. Unter Berlcksichtigung der schutz-
wurdigen Interessen der angestrebten Wohnnutzung in der Nachbarschaft werden
die flachenbezogenen Schalleistungspegel im Gewerbegebiet tags und nachts in
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dem MaRe eingeschrankt, dal® nur Betriebe und Anlagen zulassig sind, deren
Immissionen die Richtwerte eines Mischgebietes nicht tUberschreiten.

Um einen Abstand zwischen den unterschiedlichen Nutzungsarten zu gewéhrieisten,
wird zwischen Wohn- und Gewerbegebiet eine &éffentliche Grunfliche festgesetzt.
Diese tragt zudem zur landschaftlichen Einbindung des Plangebietes bei.

Zur Eingrinung des Gebietes werden Grinflachen festgesetzt sowie Festsetzungen
zur Gestaltung der Freiflachen getroffen. Die Festsetzungen der Pflanzgebote auf
den &ffentlichen und privaten Flachen tragen zur Ein- und Durchgrinung des Plan-
gebietes bei, so daR Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild mini-
miert werden kénnen.

Da die vorliegende Planung weiterhin das Ziel einer kostenglnstigen ErschlieRung
verfolgt, wurde das Grundgerust des vorhandenen ErschlieRungsnetzes aufgenom-
men und ergénzt. Die festgesetzten StralRenverkehrsflachen nehmen das Grund-
gerast der vorhandenen Wege auf.

2.2  Art und MaR der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung
a) Allgemeines Wohngebiet

Aufgrund des Bedarfs und der konkreten Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken
wird das Gebiet mit Ausnahme der Grinflachen, der gewerbliche genuizten Ge-
baude und der Verkehrsflachen als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, das geman
§ 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen dient. Damit soll die vorhandene Wohn-
nutzung der Umgebung stadtebaulich sinnvoll weiterentwickelt werden. Neben
Wohngebauden sollen im Plangebiet auch das Wohnen erganzende und gleichzeitig
nicht beeintrachtigende Nutzungsarten, wie beispielsweise die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Anlagen fur sportliche und gesundheitliche Zwecke oder
nicht stérende Handwerksbetriebe angesiedelt werden kénnen, um somit ein
stérungsarmes Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungsarten zu férdern.

Um den vorhandenen Gebietscharakier zu bewahren und Nutzungen zu verhindern,
die einen erheblichen Pkw-Verkehr nach sich ziehen, werden durch textliche Fest-
setzung die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Tankstellen aus-
geschlossen.

Auch in Hinblick auf den Schutz des Grundwassers sollte dieser Bereich von
Tankstellen freigehalten werden. Darlber hinaus sollten aus wirtschaftlichen
Grinden Tankstellen an Hauptdurchgangsstralen gelegen sein. Die nachste Tank-
stelle befindet sich in einer Entfernung von ca. 1.600 m an der Bundesstralle
Richtung Libz.
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b) Eingeschrénktes Gewerbegebiet

Der sudlichen Teil des Plangebiets wird als eingeschranktes Gewerbegebiet nach §
8 BauNVO festgesetzt. GemaR § 8 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend
der Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden Gewerbebetrieben.

Im Norden der Stadt Parchim ist bereits ein gréReres Gewerbegebiet vorhanden.
Aufgrund der abgelegenen Lage ist daher am vorliegenden Standort eine umfang-
reiche gewerbliche Entwicklung weder erwlinscht noch stadtebaulich sinnvoll. Im
Plangebiet sind daher Nutzungen ausgeschlossen, die starken Kfz-Verkehr nach
sich ziehen oder die Innenstadt als Standort zentraler Handels- und Dienst-
leistungseinrichtungen schadigen kénnten. Insbesondere sind Einzelhandels-
betriebe grundséatzlich unzuldssig und nur in eng begrenztem Umfang ausnahms-
weise zulassig.

Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 Nr. 3 zulassigen bzw. ausnahmsweise zulas-
sigen Vergnugungstatten und Tankstellen sind daher im Gewerbegebiet ausge-
schlossen. Vergnigunsstétten sind hier stadtebaulich nicht sinnvoll, da durch sie in
dieser peripheren Lage unnétiger Kraftfahrzeugverkehr produziert wird. Sie sind an
zentralen Standorten geeigneter unterzubringen. Die Stadt Parchim verfugt Gber
ausreichend grofie innerstédtische Bereiche, in denen Vergnigungsstatten zuldssig
sind.

Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Geschéfts-, Buro- und Ver-
waltungsgebaude sind nur ausnahmsweise zuldssig, wenn sie einem dort anséassi-
gen Betrieb zugeordnet sind. Derartige Einrichtungen wirden in dieser Randlage zu
unerwunschtem Kraftfahrzeugverkehr fuhren. Als Standort fur Einrichtungen mit
vielen Arbeitsplétzen ist vielmehr die Innenstadt zu starken.,

Ausnahmsweise sind auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Anlagen fir sportliche Zwecke zuléssig.

Die Stadt Parchim verflgt Gber ein vielfaltiges Warenangebot im Innenstadtbereich.
Zudem sind grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 BauNVO in Stadtrand-
lage bereits vorhanden. Um die Kaufkraft der Innenstadt Parchims nicht einzu-
schrénken, sind Einzelhandelsbetriebe im festgesetzten eingeschrankten Gewerbe-
gebiet grundsétzlich unzuléssig. Sie sind lediglich ausnahmsweise zuléssig, wenn
sie mit besonders groRvolumigen Giltern handeln. Dies sind Giter, die in der
Innenstadt schon aus Platzgrinden nicht angeboten werden kénnen und daher die
Innenstadt als zentralen Standort von Handel und Dienstleistungen nicht schadigen.
Die GréRe der Betriebe findet ihre Grenze an den Beschrankungen des § 11 Abs. 3
BauNVO, nach denen bestimmte Betriecbe nur in Kerngebieten oder dafir
festgesetzten Sondergebieten zuldssig sind, wenn z. B. wesentliche negative
Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele von Landesplanung und
Raumordnung zu beflirchten sind. Solch eine negative Auswirkung kénnte z. B. die
Beeintrachtigung der Entwicklung der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich
sein.



STADT PARCHIM BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 8 “ILLEKRIETWEG"

Ansonsten sind Einzelhandelsbetriebe zuldssig, wenn sie in einem unmittelbaren
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Gro3handels-, Produktions-
oder Handwerksbetrieb stehen und diesem in Geschof¥flache und Baumasse
untergeordnet sind. Das bedeutet, dal im Gebiet produzierte oder verarbeitete
Waren hier auch verkauft werden darfen. Auch hier ist eine unerwlnschte
Entwicklung von Verkaufsflache ausgeschlossen, da die Flachen fur Einzelhandel in
dem lediglich 15.000 m? groRen Gewerbegebiet den zugehdrigen Betrieben baulich
untergeordnet sein missen. Lediglich fir ein Drittel ihrer Verkaufsfldche sind andere
Handelsguter (sog. Randsortimente) zulassig.

Aufgrund der N&he zur geplanten Wohnnutzung kann eine uneingeschrankte ge-
werbliche Nutzung zu Konflikten fihren. Um Stérungen der vorhandenen und
geplanten Wohngebietsnutzung zu verhindern, wird textlich festgesetzt, da im ein-
geschrankten Gewerbegebiet nur Betriebe und Anlagen zuldssig sind, deren Schall-
emissionen je m* Grundsttcksflache tags 60 dB (A) und nachts 45 dB (A) nicht Gber-
schreiten (s. auch Abschnitt 6 Immissionssschutz).

c) Allgemeines

Das Plangebiet liegt innerhalb der erweiterten Schutzzone (Schutzzone Ill) des
Wasserwerks | der Stadt Parchim. Im Zusammenhang mit der Inbetriebnahme des
neuen Wasserwerks lll wird derzeit die Ausdehnung der Schutzzonen gutachterlich
Gberprift. Nach dem derzeit vorliegenden Untersuchungsstand ist davon
auszugehen, dal das Plangebiet auch weiterhin in der Schutzzone lll liegen wird.

Durch wassergefdhrdende Stoffe sowie durch nachteilige Veranderungen der
Beschaffenheit kann das Grundwasser beeintrachtigt werden, daher enthalt die
Trinkwasserschutzverordnung Untersagungen bestimmter Nutzungen.

So sind z. B. ausgeschlossen:
— Gewerbebetriebe mit Aussto3 schadlicher Abwéasser und Abfélle, sofern diese

nicht mit Sicherheit aus der erweiterten Schutzzone herausgeleitet werden
kénnen.

Erdsilos fur Grunfuttersilage,

Treibstoff- und Ollagerung sind zu vermeiden,

Gulle- und Abwasserverregnung sind nur in der Vegetationsperiode zulassig.

Die Vorschriften der Verordnung gelten unabhangig und zuséatzlich zu diesem
Bebauungsplan im gesamten Plangebiet.
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Aus stadtebaulichen und aus Grunden des Schutzes von Natur und Landschaft
werden in der textlichen Festsetzung Nr. 1.1.3 weitere Nutzungen im Plangebiet
ausgeschlossen, die auch den Schutz des Grundwassers unterstitzen.

'MaB der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten wird entsprechend der Bebauungsdichte in der
Umgebung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.

Um die vorhandene, Uberwiegend eingeschossige Einfamilienhausstrukiur homogen
weiterzuentwickeln, wird die héchstzuldssige Trauthéhe im allgemeinen Wohngebiet
auf 4,50 m und die hdchstzuléssige Firsthéhe auf 9,50 m festgesetzt. Das Mal} der
baulichen Nutzung wird durch héchstzulassige Trauf- und Firsthéhen, statt durch
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse bestimmt, um den Charakter eingeschossi-
ger Gebaude zu erhalten, andererseits aber eine weitreichende Ausnutzung des
Obergeschosses zu erméglichen. Zusammen mit der gestalterischen Festsetzung fur
die Dachform und -neigung wird eine Anpassung an die ortstypische Gebaudestruk-
tur erreicht.

Zusétzlich wird die Héhe der Oberkante des ErdgeschofRfubodens auf eine maxi-
male Héhe von 40 cm begrenzt. Alle festgesetzten Héhen im Plangebiet beziehen
sich auf die mittlere H6he des jeweils zugehdrigen StralRen- oder Wegegrund-
stlckes.

In Anpassung an die vorhandene aufgelockerte Bebauung in der Umgebung des
Plangebietes wird die offene Bauweise festgesetzt und die Anzahl der Wohnungen
je Einzelhaus oder Doppelhaushaélfte auf zwei beschrankt.

Im eingeschréankien Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt, die gegen-
Uber dem Bestand noch Entwicklungsmdéglichkeiten eréffnet.

Um die vorhandene Bebauung sinnvoll weiterzuentwickeln, wird ein VollgeschoR als
Héchstmal festgesetzt. Aufgrund der angrenzenden Lage zum Wohngebiet sowie
unter Berucksichtigung des Landschaftsbildes werden zudem maximale Héhen fest-
gesetzt. Die Traufhéhe wird dabei auf 6 m, die Firsthéhe auf 10 m und die Héhe der
Oberkante des fertigen ErdgeschoflRfubodens auf 40 cm begrenzt, gemessen von
der mittleren Héhe des jeweiligen StralRen- oder Wegeabschnittes.

Erfahrungsgemaf sind in einem Gewerbegebiet auch Gebdude mit mehr als 50 m
Seitenlénge Ublich. Daher sollen im eingeschrankten Gewerbegebiet durch Fest-
setzung der abweichenden Bauweise die Bestimmungen der offenen Bauweise mit
der Abweichung gelten, daR die Gebaudelange mehr als 50 m betragen darf.
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Baugrenzen:

Durch die festgesetzte Lage der Baugrenzen im Plangebiet soll zum einen die stad-
tebauliche Ordnung gewahrleistet werden, zum anderen soll jedoch auch ein ausrei-
chendes MaR an Gestaitungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung der Gebaude auf
dem Grundstuck verbleiben.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Uberbaubaren Bereiche so bemessen,
dal zusammenhangende Gartenbereiche entstehen.

2.3 Griinflachen und Bepflanzungen

Grunflachen und festgesetzte Anpflanzgebote gliedern die Bauflachen untereinan-
der, sorgen fur eine Durchgrinung des Gebietes und erméglichen die Biotopvernet-
zung dieses landschaftsnahen Bereiches (zu den Auswirkungen auf den Natur-
schutz und die Landschaftspflege siehe Abschnitt 4).

Das Gewerbegebiet wird nach Norden durch eine 25 m breite éffentliche Grunflache
(Pflanzflache) von den benachbarten allgemeinen Wohngebieten und nach Westen
durch eine rund 10 m breite Pflanzflache zu den bestehenden Géarten abgegrenzt.
Diese Grunzone unterstitzt die Festsetzungen zum Immissionsschutz gestalterisch
und sorgt fur eine optische Trennung der Baugebiete voneinander. Eine Pflanz-
flache nach Osten wurde hier nicht festgesetzt, da sich die gewerbliche Nutzung
Uber den Geltungsbereich des Plans nach Osten fortsetzt. Hier befindet sich ein
Gartenmarkt. Die Pflanzflache wird von einem geplanten FulR- und Radweg durch-
zogen und dient so auch der wohnungsnahen Freiraumversorgung und als Spiel-
mdéglichkeit fur Kinder. Der nachste Spielplatz befindet sich rund 200 m dstlich des
Gebietes am lllekrietweg.

An der éstlichen Grenze des Plangebietes wird entlang der allgemeinen Wohnge-
biete eine private Pflanzflache festgesetzt, die der Eingrinung des Plangebietes zur
freien Landschaft hin dient. Die Breite der Pflanzflache variiert zwischen 8 m im
nérdlichen Teil und 3 m im mittleren Teil.

2.4 Gestaltung

Um das Plangebiet an die vorhandene Bebauung anzupassen und das Ortsbild
harmonisch weiter zu entwickeln, werden Festsetzungen zur Gestaltung auf der
Grundlage des § 86 der Landesbauordnung getroffen.

Die Wohnbebauung in der ndheren Umgebung des Plangebietes ist gekennzeichnet
durch freistehende, eingeschossige Einfamilien- und Doppelhduser. Die Dachform,
als ein wesentliches Gestaltungselement, ist vornehmlich gepragt durch Satteldd-
cher.

10
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Daher wird festgesetzt, dal? die Dacher der Hauptgebdude in den allgemeinen
Wohngebieten mit Dachneigungen zwischen 30 und 50° auszubilden sind. Aufgrund
der unmittelbaren Nachbarschaft zu Wohngebieten wird auch im Gewerbegebiet
eine Dachneigung zwischen 10 und 50° festgesetzt.

Die Breite von Dachgauben und sonstigen Dachaufbauten ist im gesamten Plange-
biet auf die Halfte der zugehdrigen Traufldnge beschrénkt. Dies ist notwendig, um
trotz der groRzugigen Ausbauméglichkeiten des Dachgeschosses fir eine im
wesentlichen ruhige Dachlandschaft zu sorgen.

Zum Schutz und zur Entwicklung des Ortsbildes wurden weitere Festsetzungen zur
Gestaltung von Garagen, Vorgérten, Mullbehaltern, Gas- und Olbehéltern sowie An-
tennen getroffen. Fassaden, Dacher und Grundstiickseinfriedungen von Doppel-
hausgrundstticken sind einheitlich zu gestalten.

Um zu verhindern, dal Stérungen auf die geplante Wohnnutzung durch Werbeanla-
gen ausgehen und unter Berticksichtigung der Lage im durch Wohnnutzung geprég-
ten Ortseingangsbereich, wird festgesetzt, dal Werbeanlagen mit wechselndem
Licht oder Bewegung sowie Werbeanlagen mit Wirkung zum allgemeinen Wohnge-
bieten hin unzulassig sind. DartGber hinaus sind Werbeanlagen nur mit waagerechter
Beschriftung in einer maximalen Schrifthéhe von 50 cm zul&ssig. Sie durfen die
Traufhéhe bzw. als freistehende Anlagen eine maximale Anbringungshéhe von 4 m,
gemessen Uber der mittleren Héhe des zugehérigen Stralenabschnittes, nicht Gber-
ragen.

3. ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt fir das Gewerbegebiet von
Suden uber die Meyenburger Stral’e und fur die Wohngebiete von Norden tber den
Paarscher Weg.

Der lllekrietweg, der das Gebiet etwa mittig vom Ostring her anbindet, ist nur teil-
weise ausgebaut. Im Bereich der angrenzenden Gartenanlagen ist er lediglich als
schmaler Feldweg vorhanden und zur Erschlielung des Plangebietes nicht geeig-
net. Im Rahmen eines Gesamtkonzeptes fur das Gebiet zwischen Ostring und dem
Plangebiet ist ein spaterer Ausbau evtl. méglich. Um eine spatere Anbindung nicht
zu erschweren, wird daher in der Planzeichnung eine Anbindung an den lllekrietweg
in ausreichender Breite freigehalten und in diesem Plan als &ffentliche Grinflache
gesichert.

In ihrem Verlauf in nordwestlicher Richtung minden diese Stralen auf den Ostring
und fithren zum Stadtzentrum Parchims. Uber den Anschiu an den Ostring wird die
Verbindung an das Uberértliche StralRennetz hergestellt. Die Meyenburger Stralle
fahrt in sudéstlicher Richtung nach Meyenburg und der Paarscher Weg nach

11



STADT PARCHIM BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSFPLAN NR. 8 “ILLEKRIETWEG"

Paarsch. Die Anbindung an den oérilichen und Uberdrtlichen Verkehr ist somit
gewahrleistet.

Die innere ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes orientiert sich an dem vor-
handenen Wegenetz. Die ErschlieBungsstralle vom Paarscher Weg her nutzt den
Verlauf eines vorhandenen Feldweges, die Hauptstralle in Ost-West-Richtung liegt
teilweise auf und teilweise in der Verlangerung des lliekrietweges. Als Vorsorge fur
mdgliche spétere Erweiterungen des Wohngebietes wird nach Westen im Verlauf
des lllekrietweges eine AnschiuRméglichkeit flur eine StralRenverléngerung freige-
halten.

Die festgesetzten Strallenquerschnitte betragen fur die HauptstraBen 10 m und far
die Sackgassen 7 m mit einem Wendekreis von 16 m Durchmesser. Die Hauptstrale
soll eine befestigte Fahrbahnbreite von 5 m erhalten. Einseitig ist ein 2 m breiter
Parkstreifen festgesetzt, auf dem auch die anzupflanzenden B&ume Platz finden.
Daneben schliefdt sich eine 2 m breiter FulRweg an. Auf der gegenulberliegenden
Seite ist ein 1 m breiter unbefestigter Seitenstreifen vorgesehen (siehe Schnitt A-A
in der Planzeichnung). Die Ubrigen Stralen werden als Mischverkehrsflache mit
einer breite von 7 m ausgebaut, wobei nur 5 m befestigt werden sollen. Die auf
beiden Seiten vorhandenen unbefestigien Seitenstreifen von je 1 m Breite dienen
dem Abstellen von Fahrzeugen und als Standort fUr die anzupflanzenden Baume (s.
Schnitt B-B in der Planzeichnung).

Das Gewerbegebiet wird Uber die vorhandene Zufahrt an der Meyenburger Stralle
erschlossen. Da keine weitere Zufahrt auf die Meyenburger Stral’e ermdéglicht wer-
den soll, ist hier ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Die fuRlaufige ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt zum einen Uber
die innerhalb der Stralenverkehrsflachen vorhandenen FuRwege. Zum anderen
sind fir den geplanten FuBweg in der Griunflaiche zwischen Gewerbegebiet und
Wohngebiet Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung fur FuRgénger und
Radfahrer festgesetzt. Die Zufahrten am Ende der Sackgassen dienen auch der
Zufahrt fur Pflegefahrzeuge zum Grinstreifen.

In den StraRenverkehrsflachen werden d&rtlich keine Parkplatze festgesetzt. Die
StraBenquerschnitte der HauptstraRen und der Sackgassen sind so bemessen, dal
der unbefestigte, als kombinierter Park-/Grunstreifen festgesetzte Strallenseiten-
raum als Parkflache genutzt werden kann. Die konkrete Lage und Gestaltung der
Parkplatze ist der Ausbauplanung far die StraRengestaltung Uberlassen.

Die erforderlichen Stellplatze im allgemeinen Wohngebiet bzw. fr Nutzer und Besu-
cher der Gewerbegebietsflache sind auf den jeweiligen Grundsticken zu schaffen.
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4. Naturschutz und Landschaftspflege

Die Stadt Parchim hat fur das Plangebiet begleitend zur Aufstellung dieses Bebau-
ungsplans einen Grinordnungsplan (GOP) durch das Buro Bendfeldt - Schréder -
Franke in Schwerin anfertigen lassen. In ihm wurde das gesamte Plangebiet im
Bestand aufgenommen, um einen Uberblick Gber den tatsachlichen Zustand von
Natur und Landschaft zu erhaiten und um méglicherweise abwagungsrelevante Tat-
besténde zu erfassen.

Im GOP wurden Vorschlage fur Festsetzungen zur Grinordnung (Pflanzenarten und
-gréen), zur Gestaltung von nicht Gberbaubare Grundstiicksfldchen, zum Baum-
schutz, zur Entwasserung, zur Gestaltung von Stellpldtzen und zu Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen getroffenen. Die vorgeschlagenen Festsetzungen des GOPs
wurden in die Planzeichnung und die textlichen Festsetzungen dieses Bebauungs-
plans Gbernommen und damit rechtswirksam.

Folgende textliche Festsetzungen tragen zur Vermeidung und zum Ausgleich der,
durch den vorliegenden Bebauungsplan hervorgerufenen Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild, bei:

— Fur die festgesetzten Anpflanzungen sind standortheimische Laubgehélze zu ver-
wenden. Die Qualitat und der Umfang der zu pflanzenden Gehdlze wurde festge-
setzt. Der Kronenbereich von Bdumen und Hecken ist vor BaumaRRnahmen zu
schitzen.

— Im Gewerbegebiet ist fur je 300 m?, in den Wohngebieten je 150 m? bebaute oder
versiegelte Flache ein standortheimischer, hochstdmmiger Laubbaum zu pflan-
zen,

— An geschlossenen Wand- und Fassadenflachen ab 6 m Breite sind Kletterpflan-
zen zu pflanzen oder ersatzweise ein Laubbaum zu pflanzen.

— Eine Versickerung des Oberflachenwassers von Verkehrsflachen ist zum Schutz
des Grundwassers nicht zuldssig, Regenwasser von Dachfldchen ist Gber offene
Rinnen, Mulden oder Sickergruben zu versickern.

~ Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien anzulegen.

— Auf privaten Stellplatzaniagen ist je volle vier Stellpldtze ein Laubbaum anzu-
pflanzen und zu erhalten. Die Baumscheiben muissen bei Einzelpflanzungen eine
GroRe von mindestens 10 m? aufweisen. Diese Festsetzung ist insbesondere bei
den Stellplatzanlagen im Gewerbegebiet von Bedeutung.

— Innerhalb der Fl&chen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen sind standortheimische Gehdlze zu verwenden. Es wurden Fest-
setzungen zum Umfang und zur Qualitat der Anpflanzungen gemacht.
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— Zusatzlich zu den textlichen Festsetzungen wurden Anpflanzfestsetzungen fur
B&ume in der Planzeichnung getroffen (StraRenbdume).

Bei der Umsetzung der Festsetzungen zur Versickerung des Oberflichenwassers
sind die wasserrechtlichen Vorschriften und gegebenenfalls Genehmigungspflichten
zu beachten.

Aus der im Grunordnungsplans vorgenommenen Bilanzierung des Eingriffes und der
Ausgleichsmaftnahmen ergibt sich, daR innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes mit den vorgesehenen Kompensationsmalnahmen ein vollstandi-
ger Ausgleich des Eingriffes im Sinne des § 8a Bundesnaturschutzgesetz erreicht
wird.

Das staatliche Amt fur Umwelt und Naturschutz macht darauf aufmerksam, dai? die
AusgleichsmafRnahmen in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der Bauarbeiten
vorgenommen werden sollten.

5. Ver-und Entsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt Gber Kanalisationsleitun-
gen des Abwasserentsorgungsbetriebes der Stadt Parchim entlang des Paarscher
Weges und der Meyenburger Strae. Zur Entsorgung der allgemeinen Wohngebiete
reicht die Leitung im Paarscher Weg (DN 200) nicht aus . Die Entsorgung soll Uber
eine Freigefaileleitung nach Siden mit AnschluR an die Schmutzwasserleitung in
der Meyenburger Stralle erfolgen. Aufgrund der Trinkwasserschutzzone Il ist die
Leitung als Druckrohr auszufiihren.

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Stadtwerke Parchim GmbH gesichert.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Westmecklenburgische-Energie-Versorgung
AG (WEMAG). Die WEMAG macht darauf aufmerksam, daf® im Plangebiet 0,4 kV-
Erdkabel veriaufen, die nicht in ihrem Eigentum stehen und deren Lage der WEMAG
nicht bekannt ist. Es handelt sich um private Leitungen, die im Rahmen der Er-
schlieBungsmalnahmen zu beseitigen bzw. zu verlegen sind. Im Plangebiet wird
eine Transformatorenstation erforderlich, die auBerhalb des Straflenkdrpers ange-
legt werden soll. Die Lage wird zwischen der Stadt Parchim und dem Versorgungs-
trager abgestimmt. Zur Errichtung stehen Fl&chen zur Verfigung, die sich derzeit im
Eigentum der Stadt Parchim befinden.

Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Parchim GmbH. Versorgungs-

leitungen sind im Paarscher Weg und in der Meyenburger Stralle vorhanden, die
allerdings noch bis zu den allgemeinen Wohngebieten verlangert werden missen.
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Die Stadt Parchim bedient sich zur Hausmiillabfuhr der Firma KUGA GmbH in
Rom, der Mull wird zur Mullumschlagstation im Ortsteil Paarsch gebracht. Von dort
wird er zur Deponie Schénberg abgefahren.

6. Immissionsschutz

Gewerbliche Immissionen

In dem festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiet ist ein flachenbezogener
Schallpegel festgesetzt, der durch die jeweiligen Emissionen des Betriebes
einschliellich des zugehdrigen Verkehrsldrms einzuhalten ist. Der Wert wurde so
festgesetzt , dal® nur Anlagen und Betriebe zuldssig sind, die nach ihrem
Stérungsgrad auch in einem Mischgebiet zuldssig wéren. Die festgesetzten
flachenbezogenen Schallpegel liegen mit 65 dB/A tags und 50 dB/A nachts jeweils 5
dB(A) niedriger als die entsprechenden Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Gewerbegebiete. Damit ist zum einen sichergestell, daR die vorhandenen
gewerblichen Nutzungen (z.Zt. Verkaufsbetrieb fir Bodenbelédge) weiterhin mdéglich
sind und zum anderen, dal sich in der Nachbarschaft eine allgemeine Wohnnutzung
entwickeln kann. Die d&ffentliche Grinflache bildet dabei einen Sichtschutz und
Puffer zwischen den unterschiedlichen Nutzungsarten.

Verkehrliche Immissionen

Far die Meyenburger Stral’e und den Paarscher Weg liegen Verkehrszahlungen
lediglich aus dem Jahre 1991 aus den Untersuchungen zum Verkehrsentwickiungs-
plan der Stadt Parchim vor. Die prognostizierten Verkehrsbelastungen fir das Jahr
2000 betragen 900 Kfz/24h im Paarscher Weg und 3.100 Kfz/24h in der Meyenbur-
ger Stralte.

Auf dem Paarscher Weg findet tagsiber LKW-Verkehr zur Mullumschlagstelle auf
der ehem. Deponie Paarsch statt. Die Geschwindigkeit fur Lkws ist hier auf 30 km/h
beschrankt.

Zur Kontrolle wurde vom Planverfasser eine Modellrechnung mit den fir das Jahr
2000 prognostizierten Verkehrszahlen angestellt. Gegentber der Standardannahme
wurde der LKW-Anteil in der Berechnung sicherheitshalber von 10% auf 20%
verdoppelt. Die Berechnung zeigt, dal® die Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) von 55 dB/A tags und 45 dB/A nachts schon ab einer
Entfernung von ca. 20 m von der Mitte des Paarscher Weges aus im Baugebiet
eingehalten wird. In diesem Bereich ist lediglich ein mégliches Baugrundstiick im
Plangebiet betroffen. Die Baugrenze liegt ca. 7 m von der Fahrbahnmitte entfernt, so
dal rechnerisch nur ein rund 13 m breiter bebaubarer Bereich die Orientierungs-
werte Uberschreitet.
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Ein aktiver Schallschutz (Wall oder Mauer) ist hier aufgrund der geringen Lange des
betroffenen Bereiches (nur ca. 30 m parallel der Strae) nicht sinnvoll mdglich, da
der Schall Gber die Gbrigen Grundsticksseiten einfallen wirde. Als passive Larm-
schutzmaRnahme wurden sich Fenster der Schallschutzklasse 2 der DIN 4109
Schallschutz im Hochbau) ergeben. Diese Anforderungen an Fenster werden jedoch
regelmanig schon aufgrund der seit 1995 geltenden Warmeschutzverordnung ohne-
hin erreicht. Aus diesen Grinden konnte auf spezielle Festsetzungen zum Schall-
schutz hier verzichtet werden.

GemaR Beiblatt 1 zur DIN 18005 lassen sich die Orientierungswerte in vorbelasteten
Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen
und in Gemengelagen oftmals nicht einhalten. Zudem handelt es sich dabei um
Orientierungs- und nicht um Grenzwerte.

Aufgrund dieser Zahlen ist keine wesentliche Beeintrachtigung des Wohngebiets
ZuU erwarten.

Flugldrm

Der Flugplatz Parchim liegt rund 4,5 km nordwestlich des Plangebiets. Durch die
Lage der Start- und Landebahn bedingt, finden die Flugbewegungen fur Starts und
Landungen ndrdlich des Plangebiets statt. Die im Entwurf des Flachennutzungs-
plans dargestellte vorgesehene La&rmschutzzone Il mit einer rechnerischen Bela-
stung von 62 dB/A liegt an der dichtesten Stelle rund 3 km vom Plangebiet entfernt.
Die Zone ist jedoch vom Bundesumweltminister als zustandige Behérde bisher noch
nicht festgesetzt worden.

Um die Belastungen das Ubrige Stadtgebiet zu ermitteln und Aussagen fir geplante
Baugebiete zu erhalten, wurde vom Landeshygieneinstitut Mecklenburg-Vorpom-
mern in Schwerin ein Gutachten zur Schallemission durch den Flugverkehr an-
gefertigt.

Darin heil’t es: ,Legt man den fur die stadtebauliche Planung malgebenden Ver-
gleich mit den Orientierungswerten der DIN 18005, T. 1, Bbl. 1 zugrunde, so ergibt
sich, dal® etwa stdlich der Linie der verlangerten B 191 die Werte fUr allgemeine
Wohngebiete eingehalten werden und sich zusétzliche MalRnahmen nicht ableiten
lassen.”

Die Ergebnisse sind zusétzlich in einer Karte dargestellt, aus der sich ergibt, daR die
Mittelungspegel im Plangebiet 36 dB/A nicht Uberschreiten.

Aufgrund dieser Situation sind MaBnahmen zum Schutz gegen den Flugldrm im
Plangebiet nicht erforderlich.
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7.- Bodenbelastungen

Eine Teilflache sudlich des lliekrietweges wurde bis vor einigen Jahren als Heiz-
kraftwerk fur den Gartenbaubetrieb Flora genutzt. Dabei wurden hier auf einer beto-
nierten Flache Braunkohle und Ruickstande aus der Verbrennung gelagert. Nach
Aufgabe des Kraftwerks wurde die Lagerflache geraumt. Sie befindet sich optisch in
einem einwandfreien Zustand. Es ist davon auszugehen, da® nach Beseitigung der
Betonflachen keine Reste im Boden verbleiben, die eine Wohnnutzung
ausschlieRen.

Dem Staatlichen Amt fur Umwelt und Natur, Llbz, liegen keine Erkenntnisse vor, aus
denen sich ein Altlastenverdacht ableiten lieRe. Der Landkreis Parchim macht
jedoch darauf aufmerksam, daf® aufgrund der ehemaligen Nutzung von Teilen des
Plangebietes von einer Altlastenverdachtsflache auszugehen ist. Eine Geféhr-
dungsabschatzung wurde angefertigt und liegt beim Landkreis vor.

Sollten bei der ErschlieBung des Gebietes Anhaltspunkte auftauchen, die auf
Bodenbelastungen schilielen lassen, so ist der Landrat des Kreises Parchim zu
informieren .

Auf den bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen sind keine Bodenbelastungen
bekannt und aufgrund der Vornutzungen nicht zu erwarten.

8. Bodenordnung

Der sudliche Teil des Plangebietes wird durch den ehem. Gartenbaubetrieb Flora
teilweise gewerblich genutzt. Das Gelédnde des ehem. Heizwerkes und einige wei-
tere Flachen liegen derzeit brach. Da die Betreiber und Eigentimer der Gebaude
jedoch nicht Eigentimer der durch sie genutzten Flurstlcke sind, wird gegenwartig
durch die Landgesellschaft Mecklenburg-Vorpommern in Schwerin ein Boden-
ordnungsverfahren durchgefuhrt. Ziel ist es, die Grundstiicke, die von der Flora
genutzt werden, den Eigentimern der darauf befindlichen Gebaude zuzuordnen.

Nach Abschluf? des Bodenordnungsverfahrens werden im Plangebiet als Eigentimer
die Flora, die Stadt Parchim sowie einige wenige private Eigentimer vorhanden
sein.

Unter Berticksichtigung dieser Eigentumsverhaltnisse orientieren sich die geplanten
Grundstiickszuschnitte und das ErschlieBungsnetz am vorhandenen Bestand. Daher
kann davon ausgegangen werden, da die ErschlieBung auf der Grundlage privat-
rechtlicher Vereinbarungen der Eigentimer untereinander erfolgen kann.
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9. Beteiligung der Biirger

Die frihzeitige Beteiligung der Burger nach § 3 Abs. 1 BauGB hat in Form einer
Blrgerversammlung am 30. Mai 1996 in der Stadthalle Parchim stattgefunden. Auch
-aufgrund der dort vorgetragenen Bedenken und Anregungen der rund 100 erschie-

nenen Blrger wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans gegentber dem Auf-
stellungsbeschlul® wesentlich verkleinert.

10. Flachen und Kostenangaben
Die Flache des Plangebiets betragt insgesamt rund 4,44 ha.

Davon entfallen auf

Stralenverkehrsflachen 3.600 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Ful- und Radweg 150 m?
Allgemeines Wohngebiet 19.100 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet 15.000 m?
Private Granflache 2.600 m?
Offentliche Grinflache 5.000 m?
Gesamt ca. 44.450 m?

Kosten entstehen der Stadt Parchim durch Anlage bzw. Ausbau der Strallenver-
kehrsflachen, der FuR- und Radwege sowie durch die Oberflachenentwasserung im
Plangebiet.

Gemal den gesetzlichen Regelungen kénnen 90 % der beitragsfahigen Kosten auf
die Anlieger umgelegt werden.
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