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1. ALLGEMEINES

1.1. Anlass und Erforderlichkeit

Die Stadt Parchim erhielt den Antrag zur Uberplanung der Flurstiicke 96/4 und 97, Flur 53 in
der Gemarkung Parchim. Diese Flachen werden zum jetzigen Zeitpunkt dem planungsrecht-
lichen AuRenbereich im Sinne des § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zugeordnet und eine Be-
bauung ist nicht méglich. Um die planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit fur diesen Be-
reich herzustellen und den bestehenden Siedlungsansatz der Stadt Parchim maRvoll weiter
zu entwickeln, ist die Schaffung von Baurecht nach dem BauGB erforderlich. Als Instrument
wird eine Einbeziehungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB herangezogen,
welche eine verhaltnismaRige Erweiterung des planungsrechtlichen Innenbereich (§ 34
BauGB) in den AulRenbereich zulasst.

Die Parchimer Stadtvertretung fasste den entsprechenden Aufstellungsbeschluss am
11.06.2025.

1.2. R&aumliche Abgrenzung

Der Geltungsbereich befindet sich im Norden des Parchimer Stadtgebiets und wird dem
Stadtgebietsteil 04.01 Nordstadt zugeordnet. Nérdlich vom Plangebiet befindet sich eine
Freiflache mit nicht-landwirtschaftlicher Nutzung. Nordwestlich am Plangebiet vorbeilaufend
befindet sich eine aktive Bahnstrecke. Der Geltungsbereich grenzt éstlich und stdlich an be-
stehende (Wohn)Bebauung sowie einem nichtstérenden Gewerbebetrieb (Projektburo) und
befindet sich unmittelbar anschlieRend an der Bundesstrale Schweriner Chaussee. Im Wes-
ten grenzen die Bebauungsplane Nr. 1 ,Méderitzer Weg“ und Nr. 45.1 ,Neuhofer Weiche*,
welche die Zulassigkeit von Gewerbe und groRflachigem Einzelhandel beinhalten. Dement-
sprechend befindet sich westlich eine Tankstelle sowie ein Einzelhandelsbetrieb.

Die GréRe des Plangebiets betragt ca. 4265 m?2.

1.3. Satzungsbestandteile
Die Einbeziehungssatzung der Stadt Parchim besteht aus:

* Teil A Planzeichnung (Maf3stab 1:1000)

= Teil B Satzungstext (Inhaltliche Festsetzungen)

= Verfahrensvermerke

» Berichtigung des Flachennutzungsplans

Diese Begriundung mitsamt der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung werden der Satzung beige-
fugt.

1.4. Wesentliche Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.11.2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 3948) geandert worden ist.

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990
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(BGBI. I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geéndert worden ist

»  Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 16.05.2024, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 18.03.2025 (GVOBI. M-V S. 130, 136)

= BNatSchG - Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.
Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

= NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausfiuihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom
23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546) geandert worden ist.

1.5. Voraussetzungen und Verfahren nach dem BauGB

GemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB hat die Stadt Parchim die Méglichkeit einzelne Au-
Renbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einzubeziehen, wenn die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt ist.

Einbeziehungssatzungen diirfen nach dem § 34 Abs. 5 BauGB nur aufgestellt werden, wenn:
1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete gemafR Bundesnaturschutzge-
setz) oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Parchim aus dem Jahr 2006 stellt den Planbe-
reich als Flache fur die Landwirtschaft dar. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der Ein-
beziehungssatzung erfolgt die parallele Berichtigung des Flachennutzungsplans. Aufgrund
des geringen Umfangs des Plangebiets (auch im Vergleich zur Ortslage) liegt ein Abwei-
chungsrahmen vom Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB vor. Es erfolgt eine
entsprechende Anpassung innerhalb der vorbereitenden Bauleitplanung.

Aufgrund der Verfestigung des Innenbereichs auf gegentiberliegender Straenseite des
Plangebiets ist eine Abrundung mithilfe der vorliegenden Satzung stadtebaulich gewollt

und mithilfe der Berichtigung des Flachennutzungsplans mit einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung vereinbar.

Die Vorgehensweise in Form der Berichtigung des Flachennutzungsplans wurde mit Schrei-
ben vom 06.11.2024 durch die Untere Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Ludwigslust-
Parchim bestétigt.
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Abbildung 1: Auszug des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Parchim mit
Plangebiet ohne MafRstab (blau umrahmt), Datum: 10.06.2025

Die Einbeziehungsflachen miussen durch die angrenzende Bebauung entsprechend gepragt
sein. Bei den einzubeziehenden Flachen handelt es sich nicht um klassische Baullicken
nach § 34 BauGB, sondern um Arrondierungsflachen im nérdlichen Teil des Stadtgebiets.
Eine bauliche Entwicklung des Plangebiets ist unter Berticksichtigung der bereits vorhande-
nen Bebauung entlang der Schweriner Chaussee (stidlich des Plangebiets) ortsplanerisch
vertretbar und fiihrt zu einer mafvollen Nachverdichtung der bestehenden Siedlungsstruktur.
Mithilfe ergédnzender Festsetzungen innerhalb der Satzung wird die kiinftige Bebauung gere-
gelt. Unter Beachtung des Einflige-Gebots entsprechend § 34 BauGB ist nicht davon auszu-
gehen, dass die zuldssigen Vorhaben einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach dem Landes UVP-Gesetz M-
V bedirfen.

Das Plangebiet der Einbeziehungssatzung beriihrt keine Schutzgebiete. Natura 2000-
Gebiete sind weder beriihrt noch beeintrachtigt. Es bestehen also keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der Ubergeordneten Ziele des Naturschutzes.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Einflussbereiches von Stérfallanlagen. Es be-
stehen keine Anhaltspunkte zur Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
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der Auswirkungen von schweren Unféllen im Sinne des § 50 Satz 1 BImSchG.
Die Tatbestande zur Aufstellung der Einbeziehungssatzung sind somit gegeben.

Es sind die Verfahrensregeln gemaR § 34 Abs. 6 BauGB anzuwenden. Das Verfahren erfolgt
im Sinne des § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 und Satz 2 BauGB. Ein Aufstellungsbeschluss
durch die Parchimer Stadtvertretung wurde am 11.06.2025 gefasst und durch das Amtsblatt
UnsPitt am 11.07.2025 ortsublich bekannt gemacht. Eine Einstellung auf der Internetseite
der Stadt Parchim sowie dem Bauleitplanserver M-V erfolgte parallel.

Die Offentlichkeitsbeteiligung ist gemaR § 34 Abs. 6 BauGB i.V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
und die Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
durchzuftihren. Nachfolgende Verfahrensschritte werden im Weiteren durch die folgenden
Kapitel erganzt.

2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Mit Beteiligung des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg vom
14.07.2025 mit Antwortschreiben vom 22.07.2025 geht die Stadt Parchim davon aus, dass
die Planung in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung steht.
Parallel zur Erarbeitung der Einbeziehungssatzung erfolgt die Berichtigung des Flachennut-
zungsplans. Die Planung wird also aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und wird als
geeignet betrachtet.
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3. ANGABEN ZUM PLANGEBIET

3.1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Parchim stellt das Plangebiet als Flache fur
landwirtschaftliche Nutzung dar. Anderweitige planungsrechtliche Grundlagen liegen nicht
vor. Es gibt keinen beschlossenen Landschaftsplan (Stand Vorentwurf 2007), welcher als
Selbstbindungsinstrument wirken kénnte.

Die Flachen werden als bauplanungsrechtlicher AuRenbereich gemaR § 35 BauGB betrach-
tet. Die Flursticke im Plangebiet werden im Wohnbaulandentwicklungskonzept der Stadt
Parchim aus dem Jahr 2017 als Wohnbaupotenzialflachen gefuihrt. Dementsprechend liegt
die vorliegende Einbeziehungssatzung in Ubereinstimmung mit einem bestehendem infor-
mellen Planungsinstrument und die Stadt Parchim handelt im Sinne dieses beschlossenen
Konzeptes.

3.2. Bestand

Die Flachen wurden im Rahmen einer stadtebaulichen Bestandsaufnahme in Bezug auf lhre
Zugehdrigkeit zum im Zusammenhang bebauten Ortsteil geprift. Die Flache unterliegt aktu-
ell keiner aktiven Nutzung und liegt brach. Seitens des Flacheneigentimers erfolgen ledig-
lich regelmaRige Maharbeiten.

3.3. Schutzgebiete
Natura 2000-Gebiete

Das am néachsten gelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) ,Sonnenberg
bei Parchim“ (DE 2336-301) befindet sich siidwestlich von Parchim und ist ca. 4,7 km vom
Plangebiet entfernt. Das nahst gelegene Européische Vogelschutzgebiet (VSG) ,Elde-
Gehlsbachtal und QuaRliner Moor* (DE 2638-471) befindet sich ca. 4,8 km 6stlich vom Plan-
gebiet. Aufgrund der Lage sind keinerlei Beeintrachtigungen der Schutzgebiete zu erwarten.

Naturschutzgebiete (NSG) und Landschaftsschutzgebiete (LSG)

Es befinden sich zwei Landschaftsschutzgebiete innerhalb des bzw. angrenzend zum Par-
chimer Stadtgebiet(s). Stdlich vom Plangebiet befindet sich in ca. 2,2 km Entfernung das
,Buchholz bei Parchim® (LSG_025). Ca. 450,0 &stlich vom Plangebiet befindet sich das LSG
,Wockersee und Wockertal* (LSG_026).

In der Umgebung befinden sich keine Naturschutzgebiete. Das am néchsten gelegene NSG
.~Sonnenberg“ (NSG_045) liegt mit ca. 4,7 km stdwestlich vom Plangebiet.

Aufgrund der Entfernung sind keine Auswirkungen auf nationale Schutzgebiete zu erwarten.

Flachennaturdenkmale (FND)

Ca. 4,2 km westlich vom Plangebiet befindet sich das FND ,Béckerried bei Neuklockow* (fnd
pch 19) und ca. 4,9 km 6stlich des Plangebiets das FND ,Ldddisee (oder Pichersee) bei
Paarsch” (fnd pch 23). Aufgrund der Entfernung sind keine nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten.
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Geschitzte Biotope

Innerhalb der Einbeziehungssatzung befinden sich keine gemafl § 20 NatSchAG M-V ge-
setzlich geschitzten Biotope.

Schutzobjekte

Innerhalb des Satzungsgebiets befinden sich 5 Einzelbdume, die z.T. gemaR § 18 NatSchAG
M-V geschiitzt sind. Der Altere Einzelbaum (BBA, Birne, rot markiert) untersteht als Obst-
baum nicht dem gesetzlichen Schutz gemaR § 18 NatSchAG M-V.
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Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Wasserschutzgebieten und Auswirkungen sind
nicht zu erwarten.

3.4. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die Bundesstralle Schweriner Chaussee und ist
seitens des Vorhabentragers herzustellen. Mit der Stadt Parchim sind entsprechende Gestat-
tungsvertrage zu schlleBen Das StraBenbauamt Schwerin wird im weiteren Verfahren betei-

ligt.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Gber die Stadtwerke Parchim GmbH. Die technischen An-
schlussbedingungen sind mit dem Versorgungsunternehmen fiir die Herstellung der Hausan-
schlisse fruhzeitig abzustimmen. Die Stadt Parchim geht von keiner Notwendigkeit von Er-
schlieBungsvertrdgen aus.
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Abwasserentsorgung - Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der Grundstiicke soll auf dem jeweiligen Grundstick versickern.
Die Méglichkeiten der Rickhaltung bzw. Versickerung auf dem Baugrundstiick sind zu nut-
zen. Das Arbeitsblatt DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser
Teil 1: Planung, Bau, Betrieb“ ist in seiner glltigen Fassung bei den Versickerungseinrich-
tungen heranzuziehen. Ein Versickerungsnachweis fir die Baugrundsticke ist innerhalb des
Bauantragsverfahrens zu erbringen.

Abwasserentsorgung — Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung erfolgt ber den Abwasserentsorgungsbetrieb Parchim, als Eigen-
betrieb der Stadt Parchim. Die Ableitung von Niederschlagswasser und Schmutzwasser hat
grundsétzlich im Trennsystem zu erfolgen. Die technischen Anschlussbedingungen fir die
Abwasserentsorgung sind mit dem Versorgungsunternehmen frihzeitig abzustimmen. Die
Stadt Parchim sieht keine Notwendigkeit fur ErschlieBungsvertrége, da die Anbindung der
Grundstiicke an das System der Schmutzwasserbeseitigung durch die Herstellung der
Hausanschlisse abgesichert wird.

Léschwasserversorgung

Im Sinne des § 2 Abs. 1 des Gesetzes Uber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der
Feuerwehren (BrSchG) M-V in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Dezember 2015
(letzte Anderung durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. Juli 2024 — GVOBI. M-V S. 494) ist
es Aufgabe der Stadte die Léschwasserversorgung sicherzustellen. Dabei sind Anforderun-
gen des Grundschutzes zur Sicherung der Léschwasserbereitstellung zu beachten und zu
erflllen.

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar angrenzend an den vorhandenen Strallenzug
Schweriner Chaussee. Durch unmittelbare Nahe zu zwei bestehenden Hydranten kommt es
bereits im Bestand zu einer hinreichenden Versorgung. Innerhalb des Teil B dieser Satzung
erfolgt der Hinweis, dass der Grundschutz der Léschwasserversorgung von mindestens 48
m?3/ h Uber zwei Stunden zu sichern ist.

Die Anforderungen sind im Brandschutzbedarfsplan zu beachten.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend gesetzlicher Vorschriften durch den 6ffentlichen
Abfallentsorgungsbetrieb des Landkreises Ludwigslust-Parchim. Es sind geeignete Behélter
auf den Grundsticken unterzubringen und am Entsorgungstag an der éffentlichen Stralle be-
reitzustellen.

Gasversorgung

Eine Gasversorgung des Parchimer Stadtgebiets erfolgt Uber die Stadtwerke Parchim
GmbH.

Telekommunikation

Die Stadt Parchim ist an das Netz der Deutschen Telekom AG angeschlossen. Es wird an-
genommen, dass Anschlussmdoglichkeiten an das vorhandene Netz méglich sind. Fir einen
rechtzeitigen Netzausbau bzw. fir die Herstellung der Hausanschlisse ist eine friihzeitige



N
/ \
StadtParchim Einbeziehungssatzung ,Schweriner Chaussee II* "

Kontaktaufnahme mit dem Versorgungstrager aufzunehmen.

e

Elektroenergieversorgung

Die Versorgung erfolgt durch die Stadtwerke Parchim GmbH. Die Anschlussméglichkeiten an
das vorhandene Netz werden angenommen.

4, SATZUNGSINHALTE

4.1. Einbeziehungssatzung

Mithilfe der Einbeziehungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB werden einzelne
AuBenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen. Das Instru-
ment einer Klarstellungssatzung wird aus Sicht der Stadt Parchim als nicht notwendig erach-
tet, da sich die Begrenzung aus der vorhandenen Bebauung selbst ergibt und es keiner wei-
teren klarstellenden Satzung bedarf.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Plangebiets richtet sich
nach Inkrafttreten dieser Satzung nach § 34 BauGB. Alle weiteren Aspekte laufen Giber Bau-
antrége bei der Unteren Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Ludwigslust-Parchim.

§ 2 dieser Satzung regelt demnach folgendes:

Innerhalb der in § 1 festgesetzten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben nach § 34 BauGB.

Demnach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Nachfolgend handelt es sich um eine Arrondierung der vorhandenen Bebauung. MaRgebend
und prégend fir die Beurteilung von Vorhaben im Satzungsgebiet ist die bauliche Nutzung
des angrenzenden Bereichs in der Schweriner Chaussee. Die Art der baulichen Nutzung
ergibt sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung. Ortstypisch entspricht dies einer ge-
mischten Nutzungsstruktur mit tberwiegender Wohnnutzung.

4.2. Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Sinne des § 9 Abs. 1 und 3 Satz 1 sowie Abs. 4 BauGB macht die Stadt Parchim von
Festsetzungen innerhalb der Einbeziehungssatzung Gebrauch. Diese Festsetzungen sind er-
forderlich, um die stadtebauliche Ordnung (neben der vorhandenen baulich gepragten Um-
gebung) zu sichern.

Bei den Festsetzungen innerhalb dieser Satzung wurde der § 1a Abs. 2 und 3 sowie § 9 Abs.
1a BauGB herangezogen und beachtet. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist ge-
geben.

Es werden die folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen (siehe Teil B dieser Satzung)
getroffen:

e § 3.1: Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 23)

Diese Festsetzung dient der Begrenzung der Bebauungsdichte bzw. Vermeidung von

10
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Grundstlckslberbauungen in unverhaltnismaRigen Dimensionen. Somit wird sicher-
gestellt, dass die natirliche Funktion des Bodens (Durchlassigkeit, Versickerung)
nicht weiter negativ beeinflusst wird. Ebenso ist der Erhalt von Freiflachen (insbeson-
dere im hinteren Grundsticksbereich des Satzungsgebiets) wichtig fur den Natur- und
Artenschutz.

Innerhalb der Planzeichnung (Teil A) ist eine Baulinie festgesetzt. Es gilt § 23 Abs. 2
BaunVO entsprechend.

Zur Schaffung einer einheitlichen Bauflucht entlang der vorhandenen Bebauung in der
StralRe Schweriner Chaussee wurde auf eine Baulinie zurlickgegriffen. Diese Festset-
zung tragt zur Gestaltung/ bzw. dem Erhalt eines harmonisierten Stadtbildes bei.

Die kiinftige Hauptnutzung muss sich zwingend an der Baulinie orientieren. Fur die
restlichen baulichen Anlagen gilt die Verortung innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache im Sinne der textlichen Festsetzung 3.2 dieser Satzung.

Innerhalb der Planzeichnung (Teil B) sind Baugrenzen festgesetzt. Es gilt § 23 Abs. 3
BauNVO entsprechend.

Zur Wahrung einer optischen Einheitlichkeit wurde diese Festsetzung gewahlt, da so
vermieden wird, dass bauliche Anlagen mit gewissen Gewicht bis an die hintere
Grundstlcksgrenze herangebaut werden. Ebenso dient das dem Freihalten des hinte-
ren Grundstiicksbereichs.

§ 3.2: Stellplatze und Garagen gemaR § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur in den Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.
Satz 1 gilt nicht fur Kinderspiel-Einrichtungen, Zugénge und Zufahrten zu den Grund-
stlicken, Einfriedungen, Uberdachte und nicht (berdachte Garten-Freisitze und Ne-
bengebaude (hier: Garten-, Gewachs- und Abstellhduser bis zu einer Grundflache
von héchstens 10 m?). (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1 BauNVO)

Diese Festsetzung regelt demnach, welche Anlagen nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen (durch Baulinie und Baugrenze umgrenzt) entstehen durfen. Es-
sentiell ist, dass zwischen der StralRe Schweriner Chaussee und der Baulinie keine
Garagen/ Carports und Nebenanlagen entstehen dirfen, sondern ausschliellich Zu-
gange und Zufahrten zu den Grundsticken. Dies dient ebenso der Wahrung der vor-
handenen Bauflucht.

§ 3.3: Die nicht berbaubare Flache hinter der tatsachlichen Stralenbegrenzung ist
bis zur Baulinie (Vorgarten) gartnerisch mit standortgerechten Bepflanzungen anzule-
gen und dauerhaft zu unterhalten, soweit sie nicht fir Zugadnge und Zufahrten bené-
tigt wird. Die Anlage von Kies-, Schotter- oder Steinschittungen ist nicht zulassig:
ausgenommen sind Zugénge und Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB).

Zum Schutz des Artenreichtums sowie des Mikroklimas erfolgt diese Festsetzung zur
Vorgartengestaltung. Eine Pflanzliste ist dieser Satzung nicht beigefiigt, sodass kinf-
tige Grundstiickseigentimer zwecks Gestaltung nicht gebunden sind und fur sich
selbst standortgerechte Pflanzen wéhlen kénnen.
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4.3. Ortliche Bauvorschriften
Die Stadt Parchim geht davon aus, dass aufgrund der Ortstypik keine Vorgaben notwendig

sind bzw. sich die restlichen Anforderungen durch § 34 BauGB ergeben.

4.4. Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

e §4.1: Der Ausgleich der Eingriffe fur 4.350 Eingriffsflachen&aquivalente gemag der
,Hinweise zur Eingriffsregelung"“ erfolgt durch den Erwerb von 4.350 Okopunkten aus
dem Okokonto LUP-086 ,Naturwald Schafbriicke Jasnitz“. Die verbindliche Reservie-
rung durch den Vorhabentrédger muss vor Baubeginn erfolgen. Ein Nachweis ist der
Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises vorzulegen.

Das Gesamtkompensationserfordernis fur die Versiegelung und den Biotopverlust be-
lauft sich auf 4.350 Eingriffsflaichenéquivalente, welche durch das Okokonto LUP-086
,Naturwald Schafbriicke Jasnitz“ abgedeckt werden. Das Okokonto ist in der Land-
schaftszone 5, Gemarkung Jasnitz, Flur 2, Flurstiick 26/3 verortet. Die MalRnahme
umfasst die Sicherung von Alt- und Totholzflachen eines ehemaligen Wirtschaftswal-
des mit entsprechender Aufgab jedweder forstwirtschaftlichen Nutzung. Seitens des
Vorhabentragers sind die entsprechenden Reservierungsnachweise der Unteren Na-
turschutzbehérde vorzulegen. Im Rahmen von Bauantragsverfahren sind die Nach-
weise entsprechend beizufiigen.

e §4.2: Einzelbdume im Geltungsbereich sind zu erhalten. Ist ein Eingriff unumgehbar,
ist die Kompensation gemal Baumschutzkompensationserlass M-V (2007) zu leisten.

Im Plangebiet befinden sich 5 Einzelbdume, wovon 4 gemaR § 18 NatSchAG M-V
schitzenswert sind. Sollten diese Einzelbdume aus relevanten Griinden weichen
mussen, sind entspreche Féllantrage rechtzeitig bei der Unteren Naturschutzbehérde
einzureichen.

5. IMMISSIONSCHUTZ

Die Planung fuhrt zu keiner Verscharfung von méglichen Immissionskonflikten. Weitere Be-
lange hinsichtlich immissionsschutzrechtlicher Aspekte sind im spateren Bauantragsverfah-
ren zu regeln.

6. UMWELTBELANGE

6.1. Boden- und Klimaschutz

Mithilfe der Einbeziehungssatzung werden Flachen in Anspruch genommen, die der klein-
gartnerischen Nutzung unterliegen. Die Flachen sind erschlossen und befinden sich unmit-
telbar angrenzend an ein Einfamilienhausgebiet. Im Sinne des Grundsatzes der innerstadti-
schen Nachverdichtung wird diese MaBnahme als geeignet angesehen.

6.2. Naturschutz

Direkte Beeintrachtigungen von Schutzgebieten kdnnen aufgrund der Lage des Satzungsge-
bietes ausgeschlossen werden.rDie Eingriffe durch diese Satzung werden ausgeglichen.
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6.3. Artenschutzrechtliche Belange

Die allgemeinen Anforderungen des Artenschutzes sind zu beachten. Es erfolgen ebenso
praventive MaRnahmen innerhalb der textlichen Festsetzungen unter § 5. Dartber hinaus
gelten die jeweiligen Auflagen und Bedingungen innerhalb der Bauantragsverfahren.

6.4. Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen

In Verbindung mit der Neubebauung sind erforderliche AusgleichsmaRnahmen zu erbringen.
Es erfolgte eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, die der Begriindung zur Einbeziehungs-
satzung beigefugt ist und als Grundlage fir die entsprechenden MalRnahmen dient. Sie ist
Bestandteil der Satzung.

Das Gesamtkompensationserfordernis von 4.350 Eingriffsflachenédquivalenten wird durch
das Okokonto LUP-086 innerhalb der Landschaftszone 5 abgedeckt.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die Einbeziehungssatzung sind keine stadtebaulich nachteiligen Auswirkungen zu er-
warten. Die vorhandene Bebauung wird beriicksichtigt und es erfolgt eine Nutzung der vor-
handenen Infrastruktur (Stralle Schweriner Chaussee sowie Ver- und Entsorgung), sodass
der Bestand optimal weiterentwickelt wird. Es handelt sich um die maRvolle Erweiterung des
Siedlungskérpers und die Abrundung des Ortsbildes. Die erforderlichen AusgleichsmaRnah-
men sind festgesetzt und entsprechende Belange des Naturschutzes sind aufgrund der Vor-
pragung des Siedlungsbereichs nicht gravierend betroffen. Hierzu greifen jedoch in jedem
Fall die praventiven MaRnahmen innerhalb der textlichen Festsetzungen. Artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestdnde gemaR § 44 BNatSchG sind aus Sicht der Stadt Parchim nicht be-
troffen.

8. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise sind dem Text (Teil B) zu entnehmen.

o~ ¢ ‘/\\:h ~
Gebilligt durch die Stadtvertretung am: F gl } \
{ o : ? [ i'-‘
Ausgefertigt am: \ (R l o f

NQCR A DeriBirgermeister
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Einbeziehungssatzung Schweriner Chaussee Il, Parchim

1 Inhaltliche Festsetzungen sowie voraussichtliche Merkmale und

Wirkungen der Planung

Im Rahmen der Einbeziehungssatzung ,Schweriner Chaussee II* der Stadt Parchim wird
entlang der Schweriner Chaussee (B 321) die Flache des Geltungsbereichs als
Wohnbaufldche festgesetzt. Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 0,4 ha.

Bei Ausschoépfung der Festsetzungen kann voraussichtlich von folgenden wesentlichen
Auswirkungen ausgegangen werden:

e Uberbauung mit Gebduden und befestigten Flachen fur die Wohnnutzung; Versiegelung
und sonstige durchlédssige Befestigung von Flachen (Wirkung aufgrund der Existenz des
Vorhabens); dadurch:

e Beseitigung von Biotopen, vor allem von Ruderalfluren sowie und Siedlungshecken

e Beseitigung von Vegetationsstandorten und Tierlebensraumen, bei bestehender
Vorbelastung durch die angrenzenden Wohnnutzungen,

e wesentliche Stérung der natirlichen Bodenfunktionen durch Abtrag des belebten
Oberbodens, Bodenverdichtung und Versiegelung,

e Herabsetzung der Oberflichenversickerung von Niederschlagswasser auf den
versiegelten Flachen, Minderung der Retentionswirkung der Landschaft bei hohem
Anfall von Niederschlagswasser, dadurch Belastung der Vorfluter durch hohe
Abflussmengen,

e Bau und Nutzung des Wohngebietes, dadurch:

e Stdérung der Tierwelt im Gebiet und auf benachbarten Flachen durch Anwesenheit von
Menschen, baulichen Anlagen und Larmemissionen.

Zu einer wesentlichen Veranderung des Landschaftsbildes kommt es vorliegend nicht, da sich
die im Geltungsbereich zulédssige Bebauung hinsichtlich der vorgeschriebenen Geschosse,
Bauweise und Dachart an der an den Geltungsbereich bereits angrenzenden Bebauung
orientiert.
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Abbildung 1: Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ,,Schweriner Chaussee Il in Parchim
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Einbeziehungssatzung Schweriner Chaussee II, Parchim

2 Grundlagen und Methodik zur Bearbeitung der Eingriffsregelung

Nach § 1a (3) Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beriicksichtigen. Dazu
dient vorliegende Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung. Die griinordnerischen MalRnahmen
werden als Festsetzung in die Satzung aufgenommen.

Die Berucksichtigung der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG erfordert die Beachtung
folgender in § 15 BNatSchG definierter Gebote:

e Unterlassung vermeidbarer Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft
(Vermeidungsgebot): Das Vermeidungsgebot umfasst auch die Verpflichtung, am Ort des
Eingriffs bei der Erreichung des mit dem Vorhaben verfolgten Zwecks die unvermeidbaren
Beeintrachtigungen so gering wie méglich zu halten (Minimierungsgebot),

e Verpflichtung zu Ausgleich oder Ersatz: Ausgeglichen ist ein Eingriff, 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 im betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise
hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Nach §200a BauGB umfassen die Festsetzungen fur Flachen und Malnahmen zum
Ausgleich auch die ErsatzmalRnahmen. Der Begriff Kompensation umfasst Ausgleich und
Ersatz.

Die Bestandsaufnahme, Bewertung und Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird anhand der
~Hinweise zur Eingriffsregelung” des MLU M-V (2018), im Folgenden ,HzE (MLU M-V 2018)“
genannt, durchgefiihrt.

Aufgrund des o.g. Vermeidungsgebotes ist darzulegen, inwieweit erhebliche Auswirkungen
des Vorhabens auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild im Einzelnen vermieden oder
gemindert werden kénnen.

Der letzte Schritt beinhaltet die Beschreibung der griinordnerischen MaRBnahmen. Auf die
Zuordnung der MaRnahmen zum Eingriff und auf die Anforderungen bei der Umsetzung und
zur  Sicherung der Durchfiihrung wird eingegangen. Die  vorgesehenen
AusgleichsmalBnahmen werden bilanziert, um den Nachweis zu fuhren, ob und in wie weit die
Eingriffe kompensiert werden.
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3 Okologische und landschaftsbildliche Gegebenheiten

Biotope und Pflanzen

Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte im Juli 2025 unter Verwendung der ,Anleitung fir die
Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen® des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (LUNG M-V 2013). Dariiber hinaus erfolgte im Zuge der Kartierung
eine Erfassung des geschiitzten Baumbestandes. In Abbildung 2 sind die im Geltungsbereich
sowie in dessen 20 m-Umfeld (= Untersuchungsraum, UR) vorhandenen Biotoptypen
dargestellt.

Der Geltungsbereich wird hauptséachlich durch Gehélzbestdnde und Zierrasenfldchen sowie
die angrenzende Schweriner Chaussee (B 321) gepragt. Wohnbebauung, Ziergérten, eine
Eisenbahnstrecke und Ruderalflichen grenzen an den Geltungsbereich an.

Die im Rahmen der Einbeziehungssatzung beplante, hier betrachtete Flache (vgl. Abbildung
1) ist derzeit nicht bebaut. Auf der Flache finden sich Siedlungshecken aus heimischen
Geholzen (PHZ), Zierrasen (PER), Ruderalfluren (RHU) sowie ein Siedlungsgebiisch (PHY)
aus Gewdhnlicher Schneebeere, Gemeinem Flieder und Zweigriffeligem WeiRdorn. Im
Stralennahbereich befindet sich weiterhin ein gemaR § 18 NatSchAG M-V geschitzter
Einzelbaum, von der Strale aus fiihrt eine nicht- bzw. teilversiegelte Zufahrt (OVU) entlang
der Grenze des benachbarten Grundstiicks zu den hinter dem Geltungsbereich liegenden
Flachen.

Im 20 m-UR befinden sich innerhalb der Ortslage Parchim zwischen der Wohnbebauung
(OEL) und den Verkehrsflachen (OVB, OVD, OVE, OVF, OVL, OVU, OVW) vor allem weitere
Zierrasenflachen (PER) und Ziergarten (PGZ) sowie kleinflachig Ruderalfluren (RHU) und
Ackerflachen (ACL).

Im Geltungsbereich sowie im 20 m-UR sind keine Gewasserbiotope vorhanden.
Boden, Wasser, Klima/Luft

Im UR stehen laut LUNG M-V Béden der Bodengesellschaft 8 ,Sand-Podsol/ Braunerde-
Podsol (Braunpodsol unter Wald, Rosterde unter Acker); Sandersande, feinanteilarm, z.T.
Uiberlagert von Flugsanden, ohne Wassereinfluss (trocken), eben bis flachwellig“ an. Den
Bdden im Geltungsbereich kommt eine hohe Schutzwirdigkeit zu, die Verkehrsflachen
unterliegen einer geringen Schutzwirdigkeit.

Im UR befinden sich keine FlieR- und Stillgewasser oder Grében. Der Grundwasserflurabstand
betragt gemafl den Daten des LUNG M-V > 5-10 m, im nérdlichen Teil des UR > 10 m. Die
Schutzfunktion der Deckschichten ist gering. Insgesamt kommt dem Schutzgut Wasser eine
allgemeine, geringe Bedeutung zu.

Die Klimabedingungen im Gebiet sind kontinental geprégt, unterliegen jedoch auch maritimen
Einfliussen. Die jahrliche mittlere Niederschlagssumme betrégt ca. 622 mm (www.climate-
data.org), die mittlere Lufttemperatur bezogen auf das Jahr liegt bei ca. 8,5 °C (DWD,
Wetterstation 3870 in Parchim).

Den vorhandenen Zierrasen, Ziergarten und Ruderalfluren im UR kommt eine geringe
Funktion als Kaltluftproduktionsfliche zu. Den vorhandenen Feld- sowie
Siedlungsgebiischen/-gehélzen kommt kleinklimatisch eine regulierende und lufthygienische
Funktion zu.

Vorbelastungen der lokalen Ausprédgungen von Klima und Luft bilden die Siedlungsflachen der
Ortslage Parchim sowie umgebende Verkehrsflichen aufgrund der Erwdrmung und der
betriebsbedingten Schadstoffemissionen. Das Plangebiet ist von allgemeiner, geringer bis
mittlerer Bedeutung fiir das Schutzgut Klima/Luft.
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Landschaftsbild und Erholung

Aufgrund der bestehenden Bebauung im UR und der Lage innerhalb der Ortslage Parchim ist
das Plangebiet anthropogen vorbelastet. Der Geltungsbereich befindet sich im urbanen Raum
(Nr. Urban 53). Urbane Raumen werden nicht beziiglich ihres Wertes fiir das Landschaftsbild
bewertet.

Insgesamt kommt dem Geltungsbereich eine geringe, allgemeine Bedeutung fur das
Schutzgut Landschaft sowie hinsichtlich der landschaftsgebundenen Erholung zu.

4 Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von
Vorhabenauswirkungen

Dem Grundsatz des Vermeidungsgebotes folgend, sollen Vorkehrungen und MaRnahmen zur
Vermeidung und Verminderung von Umweltauswirkungen umgesetzt werden, soweit sie
verhéltnismaRig sind und die Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele der Planung nicht
infrage stellen. Bei der vorliegenden Planung werden vor allem folgende Aspekte
beriicksichtigt:

1) Rodungs- und Raumungsmafnahmen von Vegetationsflichen sind zum Schutz
potenziell vorkommender, geschitzter Arten wéhrend der Brut- und Aufzuchtzeit nur
zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar durchzufiihren. Im Falle nicht vermeidbarer
Flachenbeanspruchungen von Gehdlzen bzw. Vegetationsflichen auBerhalb des
Zeitraums muss durch eine kologische Baubegleitung sichergestellt werden, dass
eine Entfernung von Vegetationsbestédnden oder des Oberbodens nur durchgefihrt
wird, wenn die betroffenen Gehélze und Freiflachen frei von einer Quartiersnutzung
sind.

(2) Im Vorfeld von Umbau- oder AbrissmalBnahmen bzw. Gehdlzeingriffen sind die
betroffenen Gebaudeteile bzw. Gehdlze auf das Vorhandensein von Gebaudebritern
oder Fledermdusen durch einen Fachgutachter zu kontrollieren. Werden Fledermé&use
oder Gebéaudebruter festgestellt, sind die weiteren Mallnahmen (ggf.
Bauzeitenbeschréankungen/Umsiedlung/ErsatzmaBnahmen) mit der  Unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen, bevor die BaumaRnahme begonnen wird.

3) Baume und Gehdélzstrukturen darfen im Wurzelschutzbereich (Kronentraufe zzgl.
1,50 m) nicht gesch&adigt werden. Dies ist insbesondere bei Baumafinahmen
(Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallagerung) zu beachten.

(4) Baugruben sind regelmafRig zu kontrollieren. Vorgefundene Tiere (insbesondere
Amphibien, Reptilien oder Sdugetiere) in den Baugruben/Baufeld sind zu bergen und
so in geeignete Habitate zu verbringen, dass ein Einwandern in das Baufeld und somit
eine Tétung der Tiere ausgeschlossen wird. Baugruben sind abends so abzudecken,
dass keine Tiere hineinfallen kénnen. Alternativ sind Ausstiegshilfen (breite Bretter
0.a.) Uber Nacht in den Baugruben anzubringen.

(5) Vor Beginn der BaumalRRnahmen ist sicherzustellen, dass auf der Vorhabenflache keine
Vorkommen besonders oder streng geschitzter Arten vorhanden sind bzw. durch die
geplanten Eingriffe beeintrachtigt werden. Sollten Hinweise auf das Vorkommen
entsprechender Arten bestehen, etwa Nester hiigelbauender Waldameisenarten, ist
das weitere Vorgehen in enger Abstimmung mit dem zusténdigen Umweltplanungsbiiro
sowie der Unteren Naturschutzbehérde festzulegen. Gegebenenfalls sind
artenschutzrechtliche Prufungen durchzufithren und geeignete Malnahmen zur
Vermeidung, Minimierung oder Kompensation von Beeintrachtigungen zu ergreifen.

& S
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5 Beeintrachtiqgungen von Natur und Landschaft

Vorliegend wird in Absprache mit dem Vorhabentrager von einem Bestandserhalt der Gehdlze
(PHZ) auf der hinteren Flurstiicksgrenze, des Obstbaumes sowie des Alteren Einzelbaums
(BBA) im StralRennahbereich ausgegangen (siehe Abbildung 2). Da in die vorgenannten
Strukturen nicht eingegriffen wird, werden sie in die nachfolgenden Betrachtungen bzgl. der
vorhabenbezogenen Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft nicht betrachtet.

Im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung (vgl. Abbildung 1) soll eine kinftige
Wohnnutzung erméglicht werden. Mit Umsetzung der Planung kommt es zum Verlust von
Siedlungsgebischen, Siedlungshecken und Zierrasen. Die mit den Biotopverlusten
verbundenen Beeintrachtigungen miissen ausgeglichen bzw. ersetzt werden.

Die natirlichen Funktionen des Bodens, einschlielich der Schutz- und Regenerationsfunktion
des Bodens, werden durch die geplanten BaumalRnahmen mit Versiegelung auf Teilflachen
des Plangebiets beeintrachtigt. Die Kompensation erfolgt Giber die Biotopfunktion, da es sich
um Bodenfunktionen allgemeiner Bedeutung handelt. Da fir den Geltungsbereich der
Einbeziehungssatzung eine Grundflaichenzahl von 0,4 angegeben ist, wird von einer
Versiegelung von 40 % der jeweiligen Flachen ausgegangen. Dabei wird angenommen, dass
zukinftig 2/3 voll- und 1/3 teilversiegelt werden. Durch den Erhalt groRer Freiflachen im
Plangebiet bleiben bestimmte Bodenfunktionen (z.B. Grundwasserneubildungsfunktion) auf
Teilflachen gewahrt. Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser sowie Klima/Luft
entstehen nicht.

Das Vorhaben fiihrt zu keinen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes des urbanen Raums,
da im Umfeld bereits Wohnbebauung vorhanden ist und die innerhalb des Geltungsbereichs
zuldssige Bebauung die vorhandene Bebauung nicht Uberragen wird. Dariber hinaus ist
entsprechend den Festsetzungen ausschlieRlich Wohnbebauung méglich, die sich optisch am
Bestand orientiert. In Verbindung mit der im Plangebiet bereits vorhandenen Begriinung,
welche in Form von Siedlungsgebiischen/-gehdlzen und Ziergdrten anschlieRt, werden
weitreichende negative optische Auswirkungen vermieden.
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6 Ermittlung des Kompensationsumfangs

Die Ermittlung des Kompensationsumfangs erfolgt rechnerisch nach den HzE (MLU M-V
2018).

6.1 Kompensationsumfang fiir die Beeintréachtigung des Naturhaushalts

Von dem Eingriffsvorhaben sind Zierrasen (PER), Ruderalfluren (RHU), ein teilversiegelter
Wirtschaftsweg (OVU) mit geringer Bedeutung und Siedlungsgebiische aus nichtheimischen
Gehdlzarten (PHY) sowie Siedlungshecken aus heimischen Gehélzarten (PHZ) von mittlerer
Bedeutung unmittelbar betroffen.

Die Berechnung des Kompensationsumfanges enthélt Tabelle 1. Zundchst werden die im
Wirkungsbereich des Eingriffs liegenden Biotopflachen (A) ermittelt. Fir die Berechnung des
Kompensationsumfangs wird eine Biotopwerteinstufung (WS) fir die betroffenen Biotope aus
Anlage 3 der HzE (MLU M-V 2018) abgelesen. Die Biotopwerteinstufung betrégt bei
Ruderalfluren 2, bei einer Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen betragt sie 1. Den
Ubrigen Biotoptypen wird der Wert 0 zugeordnet.

Jeder Wertstufe ist ein durchschnittlicher Biotopwert (BW) zugeordnet. Bei UVP-pflichtigen
Vorhaben, bei einer direkten Betroffenheit gesetzlich geschiitzter Biotope sowie bei geplanten
Vorhaben in groRere Flachen (ab 0,5 ha) eines Biotops ab Wertstufe 3 ist der Biotopwert
gemal Kapitel 2.1 der HzE (MLU M-V 2018) uUber eine differenzierte floristische und
faunistische Kartierung zu bestimmen. Bei Biotoptypen der Wertstufe 0 bestimmt sich der
Biotopwert aus der Differenz ,1 minus Versiegelungsgrad®, so dass sich vorliegend fur das
vom Eingriff betroffene Siedlungsgeblisch aus nichtheimischen Baumarten und die
Zierrasenflachen ein Biotopwert von 1,0 ergibt, da dort keine Versiegelung vorliegt. Fir die
teilweise versiegelte Flache im Bereich des teilversiegelten Wirtschaftsweges ergibt sich bei
einem angenommenen Versiegelungsgrad von 0,5 ein Biotopwert von 1 — 0,5 = 0,5. Der
Biotopwert der Siedlungshecke aus heimischen Gehdélzen betragt 1,5. Ruderalfluren werden
mit einem Biotopwert von 3 in den Berechnungen beriicksichtigt.

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestérten oder
vorbelasteten Raumen wird Uber Zu- und Abschldge des Biotopwertes beriicksichtigt
(Lagefaktor LF). Bei einer Lage des Eingriffsvorhabens in einem Abstand von < 100 m zu
vorhandenen Stérquellen betrdgt der LF 0,75. Bei einem Abstand von > 625 m zu
vorhandenen Stérquellen oder der Lage des Vorhabens innerhalb eines Natura 2000-Gebiets,
Biosphéarenreservats, Landschaftsschutzgebiets, Kusten- und Gewé&sserschutzstreifens oder
eines landschaftlichen Freiraums der Wertstufe 3 ist ein LF von 1,25 zu beriicksichtigen. Ein
LF von 1,50 ist bei der Lage des Vorhabens innerhalb eines Naturschutzgebiets und / oder
eines landschaftlichen Freiraums der Wertstufe 4 anzurechnen. Betragt der Abstand eines
Vorhabens, das sich innerhalb eines Schutzgebietes befindet, weniger als 100 m zu einer
Storquelle, so ist der Lagefaktor um einen Wert von 0,25 zu reduzieren.

Vorliegend befinden sich alle Vorhabenflaichen in weniger als 100 m Entfernung zu
versiegelten Verkehrswegen. Die Biotope im Geltungsbereich werden dementsprechend
aufgrund der Nahe zu Stérquellen mit einem Lagefaktor von 0,75 berticksichtigt.

In Abhangigkeit der geplanten Art der baulichen Nutzung ist ein Zuschlag fir Versiegelung
(ZSV) zu bericksichtigen. Dieser betragt bei Vollversiegelung 0,5 und bei Teilversiegelung
0,2. Dem Geltungsbereich wurde die Grundflachenzahl 0,4 zugeteilt. Vorliegend wird davon
ausgegangen, dass dabei 2/3 der bebaubaren Bereiche voll- und 1/3 teilversiegelt werden.

Bei Biotopzerstérung (Vollverlust) betragt der Wirkfaktor (WF) 1,0. Neben der Beseitigung und
Veranderung von Biotopen kénnen in der Nadhe des Eingriffs gelegene Biotope mittelbar
beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigungen). Da die Funktionsbeeintrachtigung mit
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der Entfernung vom Eingriffsort abnimmt, werden i.d.R. zwei Wirkzonen (I und II)
unterschieden, denen als Maf der Beeintrachtigung ein Faktor von 0,5 fur Wirkzone | und 0,15
fur Wirkzone Il zugeordnet wird. Die rdumliche Ausdehnung der Wirkzonen hdngt vom
Eingriffstyp ab (vgl. Anlage 5 der HzE (MLU M-V 2018)). Soweit gesetzlich geschiitzte Biotope
oder Biotoptypen mit einer Wertstufe = 3 mittelbar beeintrachtigt werden, ist dies bei der
Ermittlung des Kompensationsbedarfs zu beriicksichtigen. Fiur Wohnbebauung wird in
Anlage 5 der HzE (MLU M-V 2018) ein Abstand von 50 m als Wirkzone | definiert. Die
Wirkzone Il umfasst den Bereich im Abstand von 50 bis 200 m um die Vorhabenfléche. Die
Vorhabenflache ist im Bestand an drei Seiten von Wohnbebauung und Verkehrswegen
umgeben, sodass durch eine Bebauung der Vorhabenfliche nicht von zusétzlichen
Stoérwirkungen auszugehen ist und diese auch nicht tiber die Verkehrswege hinaus wirken.
Aufgrund dessen wurde nur der Bereich nordostlich des Geltungsbereiches (zwischen den
Bahngleisen und der 6stlich gelegenen StraRe) auf mittelbare Beeintréchtigungen untersucht.
Alle gesetzlich geschitzten Biotope sowie Biotope der Wertstufe 23 innerhalb der
vorgenannten Wirkzonen unterliegen bereits im Bestand einer Vorbelastung durch
vorhandene Bebauung sowie Verkehrswege (s. Abbildung 3).

B0 GeoBasis DEM V2025

k : 1 'I‘_“ : : -
Z e

z : Geltungsbereich

B ——— dicntvetrachteter Bareich [
|

Wirkzone |

Wirkzone {f

Abbildung 3: Wirkzonen | und Il

Das Eingriffsflichenéquivalent (EFA) fur unmittelbare Beeintrachtigungen (Biotopbeseitigung)
wird vorliegend wie folgt ermittelt:

EFA=A<BW-LF
Das Eingriffsflachenéquivalent (EFA) firr Versiegelung wird vorliegend wie folgt ermittelt:
EFA = A+ ZSV

Das Kompensationserfordernis fiir Funktionsbeeintréchtigungen von Biotopen (mittelbare
Beeintrachtigungen) wird wie folgt berechnet:

EFA=A «BW e+« WF
11
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Die Ermittlung des gesamten Kompensationsbedarfs ergibt sich aus der Summe der
Eingriffsflachenaquivalente fur unmittelbaren Beeintrachtigungen, fur Versiegelungen sowie
bei Erfordernis fur mittelbare Beeintrachtigungen.

Tabelle 1: Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs aufgrund von Beeintrachtigungen der
Biotope Geltungsbereich (40 % Versiegelung).

Betroffener Beeintréachtigung, i

Biotoptyp Auswirkung des WSs2 | BW?3 | ZSV4| LF® | WF® A7| EFA®
(Kiirzel) ! Eingriffs

PER Biotopverlust 0 1 0,75 2.054| 1.541
RHU Biotopverlust 2 3 0,75 290 653
PHZ Biotopverlust 1 1,5 0,75 1.004| 1.130
PHY Biotopverlust 0 1 0,75 410 308
ovu Biotopverlust 0 0,5 0,75 70 26
TR g 05 1155| 578
Teilversiegelung 0.2 s60| 114
Summe 4983| 4.350

Erlduterung der Abkiirzungen:

! Biotop-Code entsprechend der ,Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen“ (LUNG M-V 2013).
2WS = Wertstufe: Biotopbewertung entsprechend Kapitel 2.1 der HzE (MLU M-V 2018).

* BW = Biotopwert entsprechend Kapitel 2.1 der HzE (MLU M-V 2018).

4ZSV = Zuschlag firr Vollversiegelung und Teilversiegelung gem. Kapitel 2.5 der HzE (MLU M-V 2018) unter Berticksichtigung
der eingangs von Kapitel 6.1 genannten Anpassungen.

SLF = Lagefaktor gem. Kapitel 2.2 der HzE (MLU M-V 2018).

8 WF = Wirkfaktor gem. Kapitel 2.4 der HzE (MLU M-V 2018).

” A = Biotopflache in m? (Summe = Summe der unmittelbar betroffenen Biotope).

8 EFA = Eingriffsflachenéquivalent [m?] gem. der HzE (MLU M-V 2018).

*4.310 m? (Geltungsbereich) 0,4 (GRZ) = 1.724 m? Versiegelung, davon dann 2/3 (0,67/67%) voll- und 1/3 (0,33/33%)
teilversiegelt

Die Aussagen zur Kompensation im weiteren Verlauf (S. 16, S. 17) beziehen sich auf die Werte aus obenstehender Tabelle 1.
Bei weiterfuhrenden Berechnungen entstehende Abweichungen aufgrund Rundungsfehlern werden dadurch vermieden.

6.2 Kompensationsumfang fiir den Verlust von Einzelbdumen

Im Vorhabenbereich befinden sich insgesamt 5 Einzelbdume (BBJ, BBA) die z.T. gemafR
§ 18 NatSchAG M-V geschiitzt sind.

B&ume im Geltungsbereich sind zu erhalten. Ist ein Eingriff unumgehbar, ist die Kompensation
gemé&R Baumschutzkompensationserlass M-V (2007) zu leisten. Der Altere Einzelbaum (BBA,
Birne) zwischen den Siedlungshecken untersteht als Obstbaum nicht dem gesetzlichen Schutz
gemalR § 18 NatSchAG M-V.

12
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7 Grinordnerische MaBRnahmen

7.1 Erlduterung zu den griinordnerischen Festsetzungen

Das grunordnerische MaRBnahmenpaket umfasst die in Kapitel 4 aufgefihrten
VermeidungsmafRnahmen sowie die nachfolgend beschriebenen
Kompensationsmalnahmen.

Grundlage sind die in Kapitel 2 aufgefilhrten gesetzlichen Verpflichtungen aus der
Eingriffsregelung. Unter den betroffenen Funktionen des Naturhaushaltes ist Kompensation
fur Beeintrachtigungen der Biotop- und Bodenfunktion zu leisten. Unter einem
multifunktionalen Ansatz sollen die Kompensationsmanahmen zugleich fir den Ausgleich
bzw. Ersatz der in geringem Male betroffenen Landschaftsbildfunktion genutzt werden. Die
Prifung gemaR § 15 (3) BNatSchG ergab, dass keine MalRnahmen zur Entsiegelung bzw. der
Wiedervernetzung von Lebensraumen als Kompensationsmafinahmen zur Verfiigung stehen.

Zum Ausgleich der Eingriffe innerhalb der Vorhabenflichen sind Pflanzungen von
Einzelbdumen und/oder von Siedlungsgebiischen bzw. -hecken vorgesehen. Durch die
vorgenannten PflanzmaBnahmen sollen die Eingriffe mdglichst innerhalb der jeweiligen
Baugrundstiicke kompensiert werden. Sofern eine Kompensation der Eingriffe auf dem
jeweiligen Baugrundstiick nicht oder nicht vollstédndig mdglich ist, ist die Kompensation tiber
planexterne MaRnahmen oder Okokonten in Absprache mit der zustidndigen UNB zu
erbringen.

7.2 Griinordnerische MaBnahmen innerhalb des Plangebietes

7.2.1 Pflanzung von Einzelbdumen auf Baugrundstiicken

Auf den Baugrundstiicken ist die Pflanzung von Einzelbdumen als Kompensationsmafinahme
fur die auf den Baugrundstiicken entstehenden Versiegelungen sowie 2z.T. fir
Biotopwertverluste méglich. Zu verwenden sind Hochstdmme standortgerechter Baumarten,
einen Anhaltspunkt bietet z.B. unten stehende Pflanzliste. Die Baume sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Es gelten folgende Anforderungen:

e Pflanzung von kleinkronigen Baumen (vgl. unten stehende Pflanzliste) oder Obstbdumen
(Stammumfang 10-12 cm; Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume, Walnuss, etc.)

e Pflanzgruben: vertikal 1,5facher Ballendurchmesser, horizontal doppelte Ballenhéhe

e Baumscheibe: mindestens 12 m? unversiegelte Fladche mit dauerhaft Iuft- und
wasserdurchlassigem Belag; bei Bedarf ist die Baumscheibe zu mulchen

e Mindestbreite von ober- und unterirdisch befestigten Pflanzstreifen: 2,5 m
e Dreibockanbindung und ggf. Wildverbissschutz

e Realisierungszeitraum: Die MaRnahmen sollen fachgerecht und in einem engen
Zusammenhang mit den BaumaRnahmen durchgefuhrt werden.

e Pflanzung im Marz/April bzw. bevorzugt Mitte Oktober bis Mitte November,

e Verwendung von Pflanzware norddeutscher Provenienz, die den Qualitatskriterien des
Bundes deutscher Baumschulen entspricht.

e Baume bei Bedarf wassern im 1. — 5. Standjahr

e |Instandsetzen der Schutzeinrichtung und Verankerung; Verankerung nach dem
5. Standjahr entfernen; Abbau der Schutzeinrichtung nach 5 Jahren
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e 2-3 Erziehungsschnitte in den ersten 10 Jahren zur Gewahrleistung einer gleichm&Rigen
Kronenentwicklung

Kleinkronige Baume (Hochstamm, 3 x v, U min. 16-18 cm):

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde

7.2.2 Pflanzung von Siedlungshecken

Neben der Pflanzung von Einzelbdumen stellt die Pflanzung von Siedlungshecken entlang der
Grundstiicksgrenzen eine mogliche Kompensationsma3nahme dar. Zu verwenden sind
standortgerechte Heister und Straucher; Beispiele sind der untenstehenden Pflanzliste zu
entnehmen. Vorliegend wird von der Pflanzung dreireihiger Hecken mit beidseitigem Saum
von 1 m ausgegangen.

Es gelten folgende Anforderungen:

e Verwendung von mindestens 5 Strauch- und mindestens 2 Baumarten; Anteil
nichtheimischer Gehdlze max. 20 %

e Baume als Heister im Abstand 3 m x 3 m, groRkronige Uberhélter im Abstand von 15-20 m,
Straucher im Verband 1 m x 1,50 m

e Soweit erforderlich Aufbau von Schutzeinrichtungen (Einzdunung) gegen Wildverbiss

e Realisierungszeitraum: Die MaRnahmen sollen fachgerecht und in einem engen
Zusammenhang mit den Baumaf3nahmen durchgefiihrt werden.

e Pflanzung im Marz/April bzw. bevorzugt Mitte Oktober bis Mitte November,

e Verwendung von Pflanzware norddeutscher Provenienz, die den Qualititskriterien des
Bundes deutscher Baumschulen entspricht. Ersatzpflanzungen bei Ausfall

e Jungwuchspflege (jahrliche Mahd von Gras- und Ruderalvegetation) 5 Jahre
e Ersatzpflanzungen der Bdume bei Ausfall, bei Strauchern mehr als 10 % Ausfall
e Instandsetzung der Schutzeinrichtungen, bedarfsweise Bewasserung

e Entfernen der Verankerung nach 5 Jahren; Abbau der Schutzeinrichtungen bei gesicherter
Kultur, friihestens nach 5 Jahren

Heister (2 x v, H6he 150-175 cm):

Quercus robur - Stieleiche
Acer platanoides - Spitzahorn
Sorbus aucuparia - Eberesche
Prunus avium - Vogelkirsche
Malus sylvestris - Holzapfel
Cormnus mas - Kornelkirsche

Straucher (2 x v, 3-4 Triebe, Hohe 60-100 cm):

Comus sanguinea - Roter Hartriegel

Rosa canina - Hunds-Rose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Pylus communis - Kultur-Birne
Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeiRdorn
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7.3 Bilanzierung der MaRnahmen

Die Bilanzierung der MaRRnahmen erfolgt anhand einer Berechnung nach den Vorgaben der
HzE (MLU M-V 2018).

Der Kompensationswert berlicksichtigt die 6kologische Aufwertung sowie die Kosten, die zur
Durchfuihrung bzw. Unterhaltung der MaBnahme erforderlich sind. Die 6kologische Aufwertung
entspricht dem voraussichtlichen 6kologischen Zustand nach einer Entwicklungszeit von ca.
25 Jahren. Der Kompensationswert (KW) setzt sich aus einer Grundbewertung (GW) und einer
Zusatzbewertung (ZW) zusammen. Letztere erhéht den Kompensationswert und ist zu
beriicksichtigen, wenn weitere Anforderungen bei der Umsetzung erfullt werden. Fur die
Entsiegelung (EZ) von Fléachen wird ein Aufschlag von 0,5 — 3,0 auf den betreffenden
Kompensationswert der MalRnahme gegeben.

Dartiber hinaus sind bei der Bewertung der KompensationsmaBnahmen Lagezuschlage (LZ)
zu beriicksichtigen. Befindet sich die MaRnahme vollsténdig in einem Nationalpark, einem
Natura 2000-Gebiet oder einem landschaftlichen Freiraum der Stufe 4, so ist ein Zuschlag von
10 % anzurechnen. Bei der Lage der MaBnahme innerhalb eines Naturschutzgebietes ist ein
Zuschlag von 15 % zu bericksichtigen. Der Zuschlag betragt 25 %, wenn die MaBnahme der
Erreichung eines ginstigen Erhaltungszustandes eines FFH-LRT oder der Erreichung eines
guten dkologischen Zustandes gemal WRRL im betreffenden Gewéasserabschnitt dient.

Dartuber hinaus ist ein Leistungsfaktor (LF) zu bericksichtigen, sofern sich die
KompensationsmaRBnahme in der Nahe zu einer Stérquelle befindet. Der Leistungsfaktor ergibt
sich aus , 1 - Wirkfaktor” und betragt somit 0,5 in der Wirkzone | und 0,85 in der Wirkzone II.
Die Kompensationswerte der MaBnahmen im Siedlungsbereich beziehen bereits die
Beeintrachtigungen durch die Nahe zu Stérquellen mit ein, sodass der Leistungsfaktor bei
diesen MalRnahmen nicht zu beriicksichtigen ist.

Fur die Pflanzung von Einzelb&dumen im Siedlungsbereich sowie von Siedlungshecken betragt
der Kompensationswert 1,0. Fir die Anlage von Allen und Baumreihen wird in Anlage 6 der
HzE (MLU M-V 2018) ein Kompensationswert von 2,0 angegeben.

Der Umfang der KompensationsmaBnahmen, ausgedrickt als
Kompensationsflachendquivalente (KFA), wird durch Multiplikation ermittelt:

KFA = Fliche der MaRnahme (A) « KW « LF = A « (GW+ZW+EZ+LZ) « LF

Die MaBnahmenflache umfasst bei den Baumpflanzungen 25 m? je Baum und beinhaltet bei
der Heckenpflanzung die Pflanzreihen sowie den Saum. Bei den genannten MaRnahmen
werden vorliegend keine Leistungsfaktoren beriicksichtigt, da es sich hierbei um MaRnahmen
mit dem Zielbereich Siedlungen handelt und Stérwirkungen bei der Vergabe des
Kompensationswertes entsprechend von vornherein beriicksichtigt wurden.

Im Folgenden wird der Umfang der Kompensationsmafnahmen fur die Baufelder hergeleitet.
Die Durchfihrung und Finanzierung der MaRBnahmen erfolgen durch die
Grundstiickseigentiimer. Die dingliche Sicherung erfolgt Uber einen Vertrag zwischen der
Stadt Parchim und dem jeweiligen Vorhabentrager.

7.3.1 Bilanzierung der MaRnahmen fiir die Versiegelung

GemalR der in Kapitel 6.1 erfolgten Eingriffsbilanzierung ergibt sich fir die Voll- bzw.
Teilversiegelung im Geltungsbereich ein Eingriffsflachenaquivalent von 0,16 EFA/m?2
Versiegelung (1.724 m? Versiegelung und 692 m? EFA = 0,4 EFA/m?). Dementsprechend
ergibt sich je 125m? Versiegelung ein MaBnahmenerfordernis von 50 m? KFA. Bei
MaRBnahmen mit Kompensationswert 1,0 (hier: Pflanzung von Einzelbdumen oder
Siedlungshecken) sind entsprechend 50 m? Hecke oder 2 Einzelbdume zu pflanzen.
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125 m? Versiegelung * 0,4 EFA/m? = 50 m? Hecke bzw. 2 Bdume & 25 m? « KW 1,0
Das Kompensationserfordernis pro Grundstiick ergibt sich aus:

Grundstucksflache in m? « 0,4 (Grundflachenzahl) « 0,4 EFA/m? = KFA pro Grundstiick

Tabelle 2: Kompensationserfordernis fur Versiegelung pro Grundstiick

Grundstiicksgrofe It. Kompensationserfordernis fiir KFA in Baume
Teilungsplan in m? Versiegelung in KFA (25 m? je Baum)

854 137 6

444 71 3

446 71 3

963 154 6

406 65 3

271 43 2

413 66 3

511 82 2

Fur die Versiegelung im Geltungsbereich ergibt sich ein Kompensationserfordernis von:

692 KFA + 25 KFA/Baum = 28 Biume

Die zur obenstehenden Berechnung herangezogenen KFA entsprechen den Werten aus Tabelle 1.

7.3.2 Bilanzierung der MaRnahmen fiir den Biotopverlust und mittelbare
Beeintrachtigungen

Im Geltungsbereich entsteht ein Kompensationserfordernis fiir die Uberplanung von
Flachenbiotopen (vgl. Kapitel 6.1). Da keine mittelbaren Beeintrachtigungen von Biotopen
vorliegen, ist diesbeziglich keine Kompensation zu leisten.

3.658 EFA ergeben sich aus dem Wertverlust des Zierrasens, der Ruderalflur, der
Siedlungshecken und des Weges bei vollstiandiger Uberplanung (entspricht 0,85 EFA/m?).
Entsprechend ist das Pflanzen von 2 Baumen oder 50 m? Hecke je 32 m? Biotopverlust
erforderlich:

59 m? Biotopverlust * 0,85 EFA/m? = 50 m? Hecke bzw. 2 Bdume & 25 m? « KW 1,0

Tabelle 3: Kompensationserfordernis fiir Biotopverlust pro Grundstiick

GrundstiicksgroRe It. Kompensationserfordernis fiir KFA in Baume
Teilungsplan in m? Biotopverlust in KFA (25 m? je Baum)
854 726 29
444 377 15
446 379 15
963 819 33
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345 14
230 9
351 14
511 434 18

Fiur den Biotopverlust im Geltungsbereich ergibt sich ein Kompensationserfordernis von:
3.658 KFA + 25 KFA/Baum = 147 Biaume

Die zur obenstehenden Berechnung herangezogenen KFA entsprechen den Werten aus Tabelle 1.

Das Gesamtkompensationserfordernis fur Versiegelung und Biotopverlust belzuft sich auf:
4.350 KFA + 25 KFA/Baum = 174 Baume

Ein Baum (25 m?) entspricht dabei 25 m? (Siedlungs-)Hecke.

Sofern eine Kompensation der Eingriffe auf dem Baugrundstiick nicht mdéglich ist, ist die
Kompensation iber planexterne MaBnahmen oder Okokonten in Absprache mit der
zustandigen UNB zu erbringen. Bei Okokonten entspricht 1 Okopunkt = 1 KFA. Es sind zum
Eingriff passende Okokonten zu wahlen; d.h. fiir einen Eingriff in z.B. Gehélze ist ein
gehdlzbezogenes Okokonto zu wahlen.
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