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Anlass und Rechtsgrundlagen der Planung

Anlass der vorliegenden Planung ist die Notwendigkeit der stadtebaulichen Neuord-
nung eines zentralen Abschnitts der Parchimer Altstadt. Bestimmend flr diesen Teil
des Sanierungsgebietes sind Bauliicken, Brachflachen, Gebéaudeleerstande sowie
Mangel in der ErschlieBung. Zugleich befinden sich hier zahlreiche stadtbildpragen-

de und zu einem erheblichen Teil denkmalgeschiitzte Gebaude.

Inhaltliche Grundlage der vorliegenden Planung ist der 1993 beschlossene stadte-
bauliche Rahmenplan fur die Innenstadt. Wesentliche Inhalte dieser Planung sind
die Ansiedlung eines zweiten innerstadtischen Kaufhauses und die Regelung des
zu erwartenden Lieferverkehrs. Gleichzeitig sind die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Errichtung eines zweiten Verwaltungssitzes der Stadt Parchim zu

schaffen, mit dem das Quartier zusétzliche Impulse erhalten soll.

Rechtsgrundlagen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I. S. 2414), zuletzt geén-
dert am 03.05.2005, in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 23.01.1990 sowie der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern (LBauO M-V) vom 28.03.2001.

Die rechtlichen Grundlagen fir die Grunordnungsplanung ergeben sich aus dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom Februar 2002 sowie
dem Gesetz zum Schutz von Natur und Landschaft im Lande Mecklenburg-

Vorpommern vom 30. Juli 1998, mit der letzten Anderung vom 14. Mai 2002.



Verfahrensstand

Die Entwicklung des Plangebietes war wiederholt Gegenstand intensiver kommu-
nalpolitischer Beratungen. Die Leitlinien der Planung wurden bereits auf der Birger-
versammlung zum stédtebaulichen Rahmenplan im Jahr 1992 erortert. Der Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Altstadt I der Stadt Parchim
durch die Stadtvertreter erfolgte am 07.07.1993.

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung geméaR 8§ 3 BauGB fand am 09.03.1994 im Form
einer offentlichen Vorstellung des Planungsstandes statt. Die Grundeigentiimer
wurden in Einzelgesprachen und auf einer Grundeigentimerversammlung im Feb-

ruar 1994 Gber die beabsichtigte Planung informiert.

Offentliche Auslegungen und Beteiligungen der Trager offentlicher Belange erfolg-
ten in den Jahren 1995/96 und 1999. Nach einer l&angeren Planungspause und ei-
nem stadtebaulichen Wettbewerb wurde im Jahre 2003 eine erneute Birgerbeteili-
gung durchgefuhrt. Im Anschluss daran erfolgte im Sommer 2003 eine erneute,
nunmehr dritte, 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belan-
ge. Der Beschluss der Stadtvertretung Uber die eingegangenen Anregungen und

Stellungnahmen erfolgte im Mai 2004.

Damit verbunden war die Erfordernis zu einer erneuten, die Grundzige der Planung
beriihrenden, Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs. Die vierte offentliche
Auslegung erfolgte vom 19. September 2005 bis zum 20. Oktober 2005. Der Abwa-
gungsbeschluss zur Berlcksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen, der die

Grundlage fur die Erarbeitung der Satzung bildet, erfolgte im Februar 2006.
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Ubergeordnete Planungen

Raumordnung und Landesplanung

Der Mittelbereich Parchim wird im Regionalen Raumordnungsprogramm Westmeck-
lenburg aufgrund seiner ungunstigen Entwicklungsvoraussetzungen als besonders
strukturschwacher landlicher Raum eingestuft. Als regionales Mittelzentrum soll die
Stadt Parchim Entwicklungsschwerpunkte zur Befriedigung der Bedurfnisse des
umgebenden landlichen Raumes setzen. Hierzu gehéren Bildungs-, Gesundheits-,
Kultur-, Sport- und Einkaufseinrichtungen. In der aktuellen Fortschreibung des Lan-
desraumordnungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern (jetzt: Raumentwicklungs-

programm) ergeben sich an diesen Zielstellungen keine Anderungen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Parchim ist mit Ablauf des 23. Dezember 2005
wirksam geworden (Teilgenehmigung). Der vorliegende Bebauungsplan liegt inner-
halb der verbindlich gewordenen Teile des Flachennutzungsplanes. Dargestellt fur
das Plangebiet sind gemischte Bauflachen, eine Gemeinbedarfsflache (Offentliche
Verwaltung) sowie eine Grun- und Wasserflache. Die Entwicklung des Bebauungs-

planes aus dem Flachennutzungsplan ist gemaR § 8 Abs. 3 BauGB erfolgt.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Innenbereich. Im Kern-
gebiet ist der Bau eines Kaufhauses mit 7.000 gm Geschol3flache mdglich. Im Er-
lass des Ministeriums fur Arbeit und Bau im Einvernehmen mit dem Umweltministe-
rium ,Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) in der Bauleitplanung” vom 27. Septem-
ber 2001 — VIl 200-510.18.16 ist Folgendes geregelt: ,Nach Nummer 18.8 der An-
lage 1 zum UVPG greift eine Vorprifungspflicht auch fur den Fall, wenn fiir den Bau
solcher Anlagen (Anlagen nach Nr. 18.1 bis 18.7) in sonstigen Gebieten, d. h. nach
8§ 30 Abs. 1 und 2 bzw. 8§ 34 BauGB, ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder
erganzt wird. Auch wenn bei diesen Vorhaben der obere Schwellenwert erreicht
oder Uberschritten wére, ist zun&chst nur eine Vorprifung des Einzelfalls durchzu-
fuhren.” Nach dem vom Landesamt fir Umwelt, Natur und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern herausgegebenen Leitfaden zur Vorprifung des Einzelfalls nach
Screening-Checkliste wurde eine allgemeine Vorprifung durchgefiihrt, mit dem Er-

gebnis, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist.
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Das Plangebiet

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Parchimer Altstadt im Ubergang zur
Neustadt. Mit der Blutstral3e und dem Schuhmarkt grenzt es unmittelbar an zentrale
Strallen- und Platzraume der Innenstadt. Zugleich verlauft hier der Farbergraben,

ein Nebenarm der weiter westlich die Stadt durchflieBenden Elde.
Im Einzelnen wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes begrenzt

e vom Verlauf von Farbergraben und Wasserberg im Westen,
¢ von den StraBenzigen Fischerdamm und Am Mihlenberg im Siden,
e von der Blutstral3e im Osten,

¢ und von der Langen Strafl3e im Norden.

Innerhalb dieses Bereichs liegen der Schul- und Wasserberg, welche das Plange-

biet in drei Abschnitte unterteilen.

Die Grol3e des Plangebietes betragt ca. 2.5 ha.

Topographie

Das Plangebiet liegt am Rand der natirlichen Erhebung des mittelalterlichen Stadt-
kerns und fallt von der BlutstralRe nach Westen zum Farbergraben um mehrere Me-
ter ab. Der hochste Punkt im Bereich der sudlichen Blutstral3e liegt ca. 51 m Uber

NN, die Héhe im Uferbereich des Farbergrabens betragt ca. 43 m tiber NN.

Wahrend die Bodenverhéltnisse in den oberen Schichten eine normale Bebaubar-
keit zulassen, ist die Senke des Farbergrabens als aufgeschittetes friiheres

Feuchtgebiet nur begrenzt fur eine Bebauung geeignet.

ErschlieBung und Verkehr

Gegenwartig verfligen alle Grundstiicke im Plangebiet Uber eine gesicherte offent-
lich-rechtliche ErschlieRung. Das Plangebiet ist durch die bestehenden Stral3en und
Durchwegungen vollstandig fur den Verkehr erschlossen. Mit dem Fischerdamm

besteht eine unmittelbare Anbindung an das stadtische HauptstralRennetz.

Aufgrund der Ausweisung der ndrdlichen BlutstraRe als Fuligadngerzone, der Ver-

kehrsberuhigung der Langen Stral3e sowie des starken Gefélles am Wasserberg ist
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ein Teil der Grundstiicke jedoch nur eingeschrankt fiir den motorisierten Verkehr

erreichbar. Es besteht ein Mangel an wohnungsnahen Stellplatzen.

Parzellierung und Gebaudebestand

Bestimmend fir das Plangebiet ist eine geschlossene, nur an der Blutstral3e von

einzelnen Einfahrten und Durchgéngen unterbrochene, Blockrandbebauung. Der

groRRte Teil der Gebaude stammt aus dem 18. und 19. Jahrhundert. Hinzu kommen

mehrere Neubauten aus der Zeit nach 1990. Hinsichtlich der Parzellierung und Be-

bauung lassen sich mehrere Teilbereiche unterscheiden:

Der mittlere und ndrdliche Abschnitt der Blutstrale mit den Grundstiicken Blut-
stralRe Nr. 7 — 18 wird durch schmale und lang gestreckte Parzellen bestimmt,
die unmittelbar bis an den Féarbergraben heranreichen. Die Bebauung besteht
aus zwei- bis dreigeschossigen, Uberwiegend traufstdndigen, Geb&uden. Die
Hofraume weisen eine zum Teil dichte Uberbauung mit Nebenanlagen auf. Hier-
zu gehort auch der Saalbau des Landestheaters in der BlutstrafRe Nr. 16. Die

Grundstiicke Blutstral3e Nr. 9 und 12 sind gegenwartig nicht bebaut.

Auf dem Grundstiick BlutstralRe Nr. 5/ 6 befindet sich das klassizistische ,Prasi-
dentenhaus” aus dem frilhen 19. Jahrhundert. Sein Hofraum ist nach dem Ab-
bruch von Anbauten im Jahr 2005 unbebaut. Nordlich daran schlieRen die
Grundstiicke Wasserberg Nr. 1 - 3 an. Von ehemals drei zweigeschossigen Ge-

bauden sind nach einem Abbruch noch zwei erhalten.

Die StralRenziige Lange StralRe, Am Mihlenberg und der sidliche Abschnitt der
BlutstraRe mit den Hausnummern 1 — 4 sind durch kleine Grundstiicke von ge-
ringer Tiefe gekennzeichnet. Die meist traufstandigen Hauptgebdude weisen 0-
berwiegend zwei bis drei Geschosse auf. Infolge ihrer geringen Grél3e und zum
Teil vollstandigen Uberbauung verfiigen die Parzellen iiber keine oder nur sehr
begrenzte private Freiflachen. Eine Ausnahme bildet das Eckgebaude BlutstralRe

Nr. 1, welches einen grofRen zusammenhangenden Hofraum besitzt.

Der Bereich am Fischerdamm wurde historisch durch die Nutzung des Farber-
grabens als Muhigraben bestimmt. Die Miihlgebaude standen dabei unmittelbar
Uber dem an dieser Stelle flussartig aufgeweiteten Grabenlauf. Nach dem Ab-
bruch des Gebaudes Fischerdamm Nr. 15 ist an dieser Stelle nur noch das Ga-

ragengebéude Fischerdamm Nr. 14 (,Alte Feuerwehr®) vorhanden.

Insgesamt weist das Quartier eine ausgesprochene Mischnutzung auf. Bedingt

durch die Lage im innerstadtischen Haupteinkaufsgebiet befinden sich in den Erd-

5
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geschossen an der Blut- und Langen Stral3e fast durchgangig Ladengeschéfte. Da-
bei nimmt die Ladendichte von Norden nach Sidden hin ab. Die Obergeschosse die-
nen Uberwiegend dem Wohnen. Bei den Gebauden am Mihlen- und Wasserberg
handelt es sich dagegen um reine Wohngebaude. Mit dem Landestheater ist im

Plangebiet zudem eine bedeutende kulturelle Einrichtung ansassig.

Zugleich weist der Gebaudebestand des Plangebietes noch eine erhebliche Nut-
zungsreserve auf. Mehrere Gebaude stehen seit langerem leer und sind aufgrund
ihrer schlechten Bausubstanz vom Verfall bedroht. Hierzu gehéren die Hauser Fi-

scherdamm Nr. 14, Am Muhlenberg Nr. 12 sowie Wasserberg Nr. 1 und 2.

Freiflachen und Vegetation

Gegenwartig ist das Plangebiet etwa zur Halfte Uberbaut oder versiegelt. Bei den
nicht Uberbauten Flachen handelt es sich um private Hof- und Gartenflachen, die
Strallenrdume des Schul- und Wasserbergs sowie die Parzelle des Farbergrabens.
Das als Gewasser zweiter Ordnung gemall 8 48 Abs. 1 Landeswassergesetz
(LWaG) eingestufte FlieRgewasser besald urspringlich eine Breite von mehreren
Metern und wurde 1926 zunéchst verengt und in den 1960er Jahren zur Verde-
ckung der offenen Abwassereinleitungen schlie3lich groRRtenteils verrohrt. Eine Bo-

genbricke am Wasserberg wurde durch einen Damm ersetzt.

Ein groRer Teil der Hof- und Gartenflachen sowie die Parzelle des Farbergrabens
sind gegenwartig verwildert. Nur ein kleiner Teil der Garten wird noch bestim-
mungsgemal genutzt. Entsprechend der Kategorien der ,Anleitung fur die Biotop-
kartierung im Gelande" fur Mecklenburg-Vorpommern lieBen sich im Jahr 2003 ent-
lang des Farbergrabens ein gestortes ,Sonstiges Feuchtgrinland” und eine ,Rude-
rale Staudenflur® ermitteln. Im Bereich der Hof- und Gartenflachen wurden zudem
Biotope der Kategorien ,Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten®, ,Siedlungs-
gebusch aus Uberwiegend heimischen Gehdlzarten®, verwilderter ,Nutzgarten* so-

wie ,Brachflachen der stadtischen Siedlungsgebiete” ermittelt.

Das Plangebiet verfugt zugleich Uber einen gro3eren Bestand an préagenden und
erhaltenswerten Baumen. Nachdem im Rahmen erster bauvorbereitender Mal3nah-
men sldlich des Wasserberges mehrere Baume gefallt wurden, befinden sich diese
Uberwiegend auf den Grundstiicken der Straf3e Am Mihlenberg, auf der Farbergra-
benparzelle sowie hinter dem Theaterbau in der BlutstraRe Nr. 16 und 17. Darunter

sind Obstgehdlze, Nussbaume und langsam wachsende Koniferen, wie z. B. Eiben



4.6

4.7

4.8

und Edeltannen. Hinzu kommen Trauerweiden, die zum Teil durch Kopfschnitt ein-

geklrzt wurden, sowie Linden und Robinien.
Eigentumsverhaltnisse

Der Uberwiegende Anteil der Grundstiicke im Plangebiet befindet sich in privatem
Eigentum. Die Stadt Parchim ist Eigentiimer des Schul- und Wasserbergs, der Far-
bergrabenparzelle sowie einer stdlich der Grundstiicke an der Langen Stral3e ver-
laufenden friiheren Wegeverbindung, des so genannten ,Wassergangs“. Hinzu
kommen die Grundsticke und Gebaude Wasserberg 1 — 3, das Grundstiick Blut-
strale Nr. 5 / 6 mit dem ,Prasidentenhaus”, das Grundstiick Fischerdamm Nr. 14

mit der ,Alten Feuerwehr* sowie das Grundstiick Fischerdamm Nr. 15.

Im Vorgriff auf die Neuordnung des Quartiers hat die Stadt in den letzten Jahren
zudem rickwartige Teile der Grundstiicke Blutstra3e Nr. 7, 13 und 14 erworben.
Uber einen Zweckverband mit dem Landkreis Parchim ist die Stadt zudem Miteigen-

tumer des Grundstiicks Blutstrafe Nr. 16 mit dem Landestheater.

Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im stadtebaulichen Denkmalschutzbereich der Stadt Parchim.

Die gesamte Altstadt ist zudem als Bodendenkmal ausgewiesen.

Das Gebiet weist eine Reihe von eingetragenen Einzeldenkmalen auf. Nach dem
Abbruch des aufgrund seiner schlechten Bausubstanz nicht mehr zu erhaltenden

Gebaudes Wasserberg Nr. 3 im Jahr 2000 gehéren hierzu:

o Wasserberg Nr. 1 (Wohnhaus)

e Wasserberg Nr. 2 (Wohnhaus)

e BlutstraRe Nr. 1 (Wohnhaus)

e BlutstraRe Nr. 3/ 4 (Wohnh&user, ehem. Schulgebdude aus dem Jahr 1806)
¢ BlutstralRe Nr. 5/ 6 (,Prasidentenwohnhaus” von 1820)

o Blutstraf3e Nr. 8 (Wohn- und Geschaftshaus)

e BlutstraRe Nr. 14 (Wohn- und Geschaftshaus)

e BlutstrafRe Nr. 15 (Wohnhaus)

¢ BlutstrafRe Nr. 16 (Theater mit Saalbau)

Altlasten und Immissionen
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Im Plangebiet sind keine Flachen bekannt, deren Bdden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind. Durch den Straf3enverkehr kommt es im Bereich

Fischerdamm / Am Muhlenberg zu Immissionsbelastungen.

Besondere Einschrankungen

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Parchim. Es besteht ge-
maf Luftverkehrsgesetz eine Hohenbeschrankung von maximal 25 Metern Uber
Flughafenbezugspunkt fir Gebaude und andere Anlagen (z. B. Baukrane). Die U-

berschreitung dieser Grenze erfordert eine Genehmigung der Luftfahrtbehérden.

Stadtebauliches Konzept

Vorrangiges Entwicklungsziel fir das Plangebiet ist die Starkung der zentralen Ver-
sorgungsfunktionen der Parchimer Innenstadt. Leitbild ist dabei die multifunktional
genutzte ,Europdaische Stadt“. Hinzu kommen der Erhalt und die behutsamen Fort-
entwicklung des Uberlieferten Stadtbildes. Erforderlich sind die Verbesserung der
VerkehrserschlieBung, die Ansiedlung neuer Nutzungen, die Neuordnung der

Grundstiucksverhéltnisse und die Aufwertung der 6ffentlichen Freiflachen.
Im Einzelnen werden mit dem Bebauungsplan folgende Ziele angestrebt:

¢ Die Lange StrafRe und die Blutstral3e nérdlich des Wasserberges sollen zu einer
innerstadtischen Hauptgeschéftszone unter Bericksichtigung der vorhandenen

Wohnnutzung entwickelt werden.

e Durch die Ansiedlung eines Vollsortimentkaufhauses im mittleren Abschnitt der
BlutstrafRe und damit direkt am Schuhmarkt soll die Altstadt in ihrer Zentrums-

funktion weiter gestéarkt werden.

e Zur Steigerung der Attraktivitdt des geplanten Kaufhauses sowie dariiber hinaus
der gesamten Innenstadt sollen die Voraussetzungen zur Errichtung eines Park-

hauses am Farbergraben geschaffen werden.

e Das bisher als Schule genutzte ,Préasidentenhaus” soll gemeinsam mit einem im
rickwartigen Grundstiick zu errichtenden Neubau zum zweiten Verwaltungssitz

fur die Stadt Parchim ausgebaut werden.

e Der sudliche Abschnitt der Blutstral3e sowie der Stralle Am Mihlberg sollen in
ihrem Charakter als Mischgebiet mit gleichberechtigter Geschéfts- und Wohnnut-

zung erhalten bleiben.
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e Der zum groRen Teil verrohrte Farbergraben soll wieder gedffnet und unter Ein-
beziehung der vorhandenen Brachflachen in einen innerstadtischen, Uber Ful3-

wege mit der Elde verbundenen, Griinzug eingebunden werden.

e Zur besseren Erschliel3ung der Grundstiicke an der Blut- und Langen Stral3e fur
den motorisierten Verkehr sowie zur Anbindung des Parkhauses soll eine riick-

wartige ErschlieBungsstralle zum Fischerdamm entstehen.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Es werden folgende Bauflachen gemal BauNVO festgesetzt:

Mischgebiet

Fur den grof3ten Teil des Plangebietes wird ein Mischgebiet gemal § 6 BauNVO
festgesetzt. Einbezogen werden die Grundstliicke an der Langen StralRe, der nérdli-
chen und sidlichen Blutstral3e sowie am Muhlenberg und Fischerdamm. Das Woh-
nen und die nicht stdrende gewerbliche Nutzung stehen hier gleichberechtigt ne-
beneinander. Die vielféaltigen, im Plangebiet vorhandenen, Nutzungen werden damit
berticksichtigt und in ihrem Fortbestand gesichert. Eine Verdrangung des Wohnens

ist aufgrund der geringen wirtschaftlichen Entwicklungsdynamik nicht zu erwarten.

Auf eine gesonderte Festsetzung des Landestheaters als Gemeinbedarfsflache wird
verzichtet, um im Fall einer mdglichen Aufgabe des Standortes eine flexible Nach-
nutzung zu ermoglichen. Aufgrund der stadtebaulichen Integration und der geringen
Zahl von Platzen ist die vorhandene Theaternutzung mit dem Charakter eines
Mischgebietes vereinbar. Die vom Theater ausgehenden Stérungen fihren nicht zur
Beeintrachtigung des Wohnens, da keine Besucherstellplatze im direkten Umfeld

angeordnet sind und die notwendige Andienung am Tage erfolgt.

Kerngebiet

Der zentrale Abschnitt der Blutstralle am Schuhmarkt mit den Grundstiicken Blut-
stral3e Nr. 8 — 12 wird als Kerngebiet gemafl § 7 BauNVO ausgewiesen. Damit be-
stehen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung des geplanten
Vollsortimentkaufhauses. Bei maximaler Ausnutzung der Baufliche kann hier ein
zusammenhangender Baukorper mit ca. 7.000 gm Geschol3flache realisiert werden.
Die Ansiedlung erfolgt zum Teil auf ungenutzten Grundstticken. Der Abbruch von

zwei historischen Gebauden (Blutstraf3e Nr. 10 und 11) ist aufgrund der Bedeutung



des Vorhabens fir die Stadt Parchim hinzunehmen. Der zu erwartende Lieferver-

kehr erfolgt Gber die riickwartige Andienung aus Richtung Fischerdamm.

Auf Grundlage des 8§ 1 Abs. 5 BauNVO werden zur Minimierung storender Einflisse
und zum Schutz des Stadtbildes Vergnigungsstatten im Erdgeschol3 sowie Tank-
stellen (als Ausnahme und auch im Zusammenhang mit Parkh&dusern und Grol3ga-
ragen) im Kerngebiet nicht zugelassen. Die allgemeine Zweckbestimmung des Ge-

bietes wird hiervon nicht bertihrt (8 1 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen).

Mit der grundsatzlichen Zulassigkeit des Wohnens gemal 8 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
ab dem ersten Obergeschol3 wird bestehender Wohnraum im Gebaude Blutstral3e

Nr. 8 gesichert (8 1 Abs. 3 der textlichen Festsetzungen).

Sonstiges Sondergebiet

Zwischen dem Kerngebiet und dem Féarbergraben wird ein Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus” nach § 11 BauNVO festgesetzt. Dieses dient
der ebenerdigen oder baulichen Unterbringung von Stellplatzen fir die Kunden des
Kaufhauses und die Besucher der Innenstadt. (§ 1. Abs. 2 der textlichen Festset-

zungen). Die Erschliel3ung wird aus Richtung Fischerdamm erfolgen.

Stellplatze und Garagen

Zur Minimierung des Verkehrsaufkommens und von flachenhaften Versiegelungen
soll die Zahl der Stellplatze und Garagen im Plangebiet beschrankt bleiben. Bei ei-
nem zusatzlichen Stellplatzbedarf steht Anliegern und Besuchern der nur wenig
hundert Meter entfernt gelegene 6ffentliche Parkplatz am Fischerdamm als kosten-

lose Ausweichflache zur Verfigung.

Auf Grundlage von 8§ 12 Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 48 Abs. 5 Satz 3
LBauO M-V werden daher im Mischgebiet maximal zwei Stellplatze pro Grundstick
zugelassen. Wird die Uberbaubare Grundstiicksflache nur zu 50 % ausgenutzt, so
kann diese Zahl ausnahmsweise um bis zu zwei Uberschritten werden (8 2 Abs. 3

der textlichen Festsetzungen).

Im Kerngebiet wird die Zahl der Stellplatze auf maximal funfzig begrenzt. Diese sind
gemal § 12 Abs. 4 BauNVO nur auf der Ebene der von der rickwartigen Andienung
aus erschlossenen Erd- bzw. Untergeschosse zuldssig (8 2 Abs. 4 der textlichen

Festsetzungen).
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6.2

6.3

Auf der Gemeinbedarfsflache wird die Zahl der Stellplatze auf maximal zwanzig be-
grenzt. Diese sind gemald § 12 Abs. 4 BauNVO aul3erhalb der tberbaubaren Fla-

chen oberirdisch herzustellen (8 2 Abs. 5 der textlichen Festsetzungen).

Mal3 der baulichen Nutzung

Im Mischgebiet liegt die Grundflaichenzahl, je nach Bestandsbebauung und ange-
strebter baulicher Ausnutzung, bei 0.6 und 0.8. Infolge der hohen Baudichte ergibt
sich an der Langen StralRe stellenweise ein Wert von 1.0. Die Uberschreitung der
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Obergrenzen ergibt sich aus der vorhande-
nen stadtebaulichen Situation, den geringen Grundstiicksgréf3en und dem Ziel, die
historische, durch eine enge Blockbebauung gepragte, Stadtstruktur zu erhalten.
Die Zahl der Vollgeschosse entlang der historischen StralRenzige liegt bei verbindli-
chen zwei bzw. zwischen zwei oder drei. Im hinteren Grundstiicksbereich sind bis
zu zwei Vollgeschosse zuldssig. Ziel ist eine zum Farbergraben abgestufte Héhen-

entwicklung und die Vermeidung von Verschattung.

Fur das Kerngebiet wird eine Grundflachenzahl von 1.0 festgesetzt. Die Zahl der
Vollgeschosse auf dem Standort des geplanten Kaufhauses (Grundstiicke Blutstra-
Be Nr. 9 — 12) betragt verbindliche zwei, im riickwartigen Bereich bis zu drei. Zur
Sicherstellung einer mal3vollen Hohenentwicklung wird hier gemafl 8 18 BauNVO
zusatzlich eine maximale Traufh6he von 7.5 m, gemessen vom geodatischen Fest-

punkt an der Blutstral3e, festgesetzt (§ 2 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen).

Die Grundflaichenzahl im Sonstigen Sondergebiet ,Parkhaus* betragt 0.8. Festge-
setzt werden zwei Vollgeschosse als Hoéchstgrenze. Auf eine Festsetzung der
Grundflachenzahl im Bereich der Gemeinbedarfsflache wird verzichtet, da es sich
hier um keine Nutzungskategorie im Sinne der BauNVO handelt. Entsprechend dem
stadtebaulichen Entwurf zum Ausbau des Zweiten Verwaltungssitzes der Stadt Par-
chim aus dem Jahr 2002 wird jedoch die Zahl der zulédssigen Vollgeschosse mit ei-

nem bzw. drei als Héchstgrenze festgelegt.

Grundlage fur die Ermittlung der zulassigen bzw. vorgeschriebenen Geschof3zahl
der Vordergebaude an der Blutstral3e ist jeweils das Stral3enniveau der Blutstralie,
fur die dahinterliegenden Bauflachen jeweils das Stralenniveau der rickwartigen

Andienung (8 2 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen).

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache
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6.4

6.5

Zur Bewahrung des historischen Stadtbildes wird fir die gesamte stralR3enbegleiten-
de Bebauung die geschlossene Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt. Damit
sind die Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Auf den Grundstu-
cken Blutstral3e Nr. 9 — 12 kann der das geplante Kaufhaus als durchgehender, ge-
schlossener Baukorper errichtet werden. Um den Bauherren eine flexible Ausnut-
zung ihrer Grundstticke zu erméglichen, wird im ruckwéartigen Grundstiicksbereich

dagegen auf die Festsetzung einer bestimmten Bauweise verzichtet.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen
nach § 23 BauNVO bestimmt. An den Blockkanten von Langer Stral3e, Blutstralle,
der StralRe Am Mihlenberg sowie Schul- und Wasserberg wird durch Baulinien die
Einhaltung der historischen Bauflucht sichergestellt. Eine Offnung der Blockkanten
erfolgt nur im Bereich des Fischerdamms. Anstelle des abgebrochenen Geb&udes
Fischerdamm Nr. 15 entsteht hier eine Offentliche Platzflache mit Zufahrt in das
Blockinnere. Die denkmalgeschitzten Geb&dude Wasserberg Nr. 1 und 2 werden

durch Baulinien zusatzlich in ihrem Bestand gesichert.

In den rickwartigen Grundstucksteilen wird die Bebaubarkeit durch Baugrenzen
geregelt, innerhalb derer die Eigentimer selbst Uber die GroRe und Lage ihrer Ge-
baude entscheiden kénnen. Durch die Begrenzung der Bebaubarkeit auf eine
Grundstuckstiefe von etwa 40 m bei den Grundsticken an der mittleren und noérdli-
chen der Blutstral3e soll ein zusammenhangender Freiraum im Inneren des Blocks
gesichert und eine Verschattung der Geb&dude an der Langen Stral3e vermieden
werden. Unabhangig davon bleiben Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1 BauN-
VO mit Ausnahme von Stellplatzen und Garagen auf3erhalb der bebaubaren Fla-

chen allgemein zulassig.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Fur das Grundstick Blutstrale Nr. 5/ 6, die Grundstlicke Wasserberg Nr. 1 und 2
sowie Teilflachen angrenzender Grundstiicke wird eine Gemeinbedarfsflache nach
8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt. Vorgesehen ist der Umbau des historischen
.Prasidentenhauses” (Blutstral3e Nr. 5 / 6) und die Errichtung eines erganzenden

Neubaus zur Aufnahme von Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung.

Verkehrsflachen

Fur die innere Erschlielung des Plangebietes werden folgende o6ffentliche Ver-
kehrsflachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt:
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6.6

Verkehrsberuhigter Bereich

Zur besseren ErschlieBung der Bauflachen nérdlichen des Wasserberges sowie zur
Anbindung des Sonstigen Sondergebietes ,Parkhaus” fir den motorisierten Verkehr
entsteht eine vom Fischerdamm parallel zum Farbergraben gefiuhrte rickwartige

Andienung mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®.

Der platzartig aufgeweitete Einfahrtsbereich zwischen Gemeinbedarfsflache und
Farbergraben soll als Mischverkehrsflache zugleich dem Ful3géangerverkehr dienen.
Nordlich des Schulberges erfordert die starke Hanglage die Ausweisung einer zehn
Meter breiten Vorhaltetrasse, um die erforderlichen Bdschungen herstellen zu kén-
nen. Der Abschluss der Andienung im rickwartigen Bereich der Langen Stralde ist
mit seinem Wendekreis (Radius sechs Meter) auf Lastkraftwagen bis zu zehn Meter

Lange (dreiachsige Miillfahrzeuge, Lkw mit 22 t) ausgelegt.

Um die Larmimmissionen fiir die Anwohner zu reduzieren, ist eine Geschwindig-
keitsbegrenzung auf 30 km/h, die Begrenzung des Anlieferverkehrs auf den Tagzeit-
raum und die geschlossene Ausfiihrung der Lieferzonen im Kerngebiet geplant.
Diese Zielsetzungen sind in der Umsetzungsphase lber Baugenehmigungen und

Regelungen nach der Stral3enverkehrsordnung zu sichern.

FuRgangerbereich

Wasserberg und Schulberg sind wegen ihrer starken Steigung und der Enge des
Verkehrsraumes fir den Fahrverkehr nicht nutzbar und werden daher als Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung ,Ful3géngerbereich® ausgewiesen. Hinzu
kommt ein begleitender, zwei Meter breiter, FuBweg am Farbergraben, der Teil des

innerstadtischen FulBwegenetzes ist.

Grunflachen

Die Randbereiche des Farbergrabens werden gemeinsam mit Teilflachen der
Grundstlcke Blutstraf3e Nr. 7, 13 und 14 als Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Offentliche Griinanlage® festgesetzt. Damit wird an vorhandene 6ffentliche Grunfla-
chen noérdlich und sudlich des Plangebietes angeknipft und eine durchgehende
Grunverbindung entlang dem Westrand der Altstadt geschaffen. Der auf der stadti-
schen Parzelle des Farbergrabens stehende Anbau des privaten Gebdudes Mdnch-
hof Nr. 5 wird der Grinflache zugeordnet, hat jedoch zunachst Bestandsschutz. Bei

Abbruch des Gebaudes kann dort kein Neubau mehr realisiert werden.
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6.7

6.8

Gleichzeitig werden die hinteren Teilflachen der Grundstiicke Blutstraf3e Nr. 15 — 19
zwischen rickwartiger Andienung und der o6ffentlichen Griinanlage als Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Private Hausgarten festgesetzt. Damit erfahrt der Grin-
raum entlang des Farbergrabens eine zusatzliche rdumliche Erweiterung. Zugleich

wird an die urspriingliche Funktion dieser Flachen angeknupft.

Wasserflachen

Der Farbergraben wird auf ganzer Lange als Wasserflache festgesetzt. Vorgesehen
ist seine Offnung und, mit Ausnahme einer Aufweitung sudlich des Wasserberges,
trogformiger Ausbau. Zugrunde gelegt wird ein Querschnitt von 1.40 Metern mit seit-
lichen Uferbefestigungen von jeweils 0.3 Metern (Querschnitt gesamt 2.0 Meter).
Vorbild hierfiir ist der Abschnitt des Farbergrabens nérdlich der Langen Stral3e. Die
Wartung des Grabens kann tber den begleitenden Ful3weg erfolgen, der im Norden

eine direkte Anbindung an die riickwartige Andienung erhalt.

Durch den Abstand von einem Meter zum Anbau des Grundstiicks Monchhof Nr. 5
auf der Farbergrabenparzelle ist ein Abbruch dieses Gebaudes beim Ausbau des
Grabens nicht zwingend erforderlich. Fir alle neuen Gebaude und Baulichkeiten ist

gegeniuber dem Farbergraben ein Mindestabstand von finf Metern einzuhalten.

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen
far Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes sind erhebliche Eingriffen in Natur und
Landschaft verbunden. Grundlage fur die Ermittlung der erforderlichen Ausgleichs-
mafinahmen nach § 19 BNatSchG ist der Zustand des Gebietes vor Beginn der vor-
bereitenden BaumaRnahmen im Jahr 2003. Durch die Offnung des Farbergrabens
und die Vornahme von Ersatzpflanzungen kann der Eingriff nur zu einem geringen
Teil innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Der Uberwiegende Teil des

erforderlichen Ausgleichs muss daher aul3erhalb des Plangebietes erfolgen.

Als MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden die Offnung des Farbergrabens und
die Mdglichkeit einer Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in den Gra-
ben festgesetzt (§ 3 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen). Innerhalb der Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Griinanlage* werden zur Vermeidung

zusatzlicher Bodenversiegelung erganzende Ful3- und Radwege auf eine Breite von
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6.9

zwei Metern beschrénkt. Zu verwenden sind ausschliel3lich wassergebundene Be-

lage (8 3 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen).

Um eine angepasste und standortgerechte Bepflanzung im Bereich des Griinzuges
und der nichtiberbaubaren privaten Grundstiicksflachen sicherzustellen, werden fr
besonders gekennzeichnete Teile des Plangebietes zudem Bindungen nach 8§ 9
Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB festgesetzt. Hierzu gehéren Pflanzlisten mit zulassigen Ge-

wachsen (8 3 Abs. 3 der textlichen Festsetzungen).

Fur die Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Griinanlage* auf der
Ostseite des Farbergrabens wird die Pflanzung von 3 Laubbaumen je 150 gm
Grundflache entsprechend der vorgegebenen Pflanzliste festgesetzt. Das Pflanzen
von Koniferen, Bodendeckern und Klettergehdlzen wird auf die in den Pflanzlisten
vorgegebenen Sorten beschrénkt (8 3 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen). Um ein
offenes Landschaftsbild herzustellen, wird die Zahl der Baumpflanzungen auf den
offentlichen Grunflachen westlich des Farbergrabens auf 1 Exemplar pro 50 gm
Grundflache beschrankt. Stréaucher sind hier nur auf maximal 20 % der Grundflache
zulassig. Fur Badume, Straucher, Bodendecker und Klettergehdlze sind die Sorten

der Pflanzlisten zu verwenden (8 3 Abs. 5 der textlichen Festsetzungen).

Weitere Bindungen fur Bepflanzungen bestehen im Bereich der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®“. Durch die Anpflan-
zung eines Baumes pro funf im Stralenraum hergestellter Stellplatze soll der Stra-
Renraum begriint werden (8 3 Abs. 6 der textlichen Festsetzungen). Im Sonstigen
Sondergebiet soll das Parkhaus durch eine dichte Fassadenbegrinung besser in
den Grinzug integriert werden (8 3 Abs. 7 der textlichen Festsetzungen). Innerhalb
der Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Private Hausgarten* sowie der nicht
Uberbaubaren Flachen des Mischgebietes sind die vorhandenen Obstgehélze zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Das Anpflanzen von Koniferen wird auf

die Sorten der Pflanzlisten begrenzt (§ 3 Abs. 8 der textlichen Festsetzungen).

Den zu erwartenden Eingriffen werden gemalf § 9 Abs. 1a BauGB in Verbindung mit
§ 9 Abs. 4 und 8§ 13 Abs. 4 Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern
Ausgleichsmal3nahmen innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans zugeordnet. Hierzu gehort der Rickbau von Baulichkeiten sowie die
Pflanzung von Baumen. Die MaRnahmen entsprechen 8495,00 Okopunkten des

Okokontos der Stadt Parchim (§ 3 Abs. 9 der textlichen Festsetzungen).

Flachen flr besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
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6.10

Im Rahmen einer gesonderten schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswir-
kungen der bei Umsetzung der vorliegenden Planung zu erwartenden Geréduschim-
missionen auf das Plangebiet untersucht. MaRgebende Gerauschquellen im Umfeld
des Plangebietes sind bisher der Fischerdamm sowie die StralRen Am Muhlberg und
Am Moltkeplatz. Fir Gebaudefassaden mit Stralenorientierung treten dabei deutli-
che Konflikte auf. Durch die geplante rickwartige Andienung andert sich die Ge-
rauschsituation innerhalb der riickwartigen Bereiche der Blutstral3e und der Langen
StralRe. Hier werden gegenliber dem derzeitigen Zustand, bei dem keine Geréusch-

quellen vorhanden sind, deutliche hdhere Pegel prognostiziert.

Im Bereich der kritischen Larmpegelbereiche l1ll, IV und V nach DIN 4109 liegen je-
doch fast ausschlieBlich die Gemeinbedarfsfliche sowie Verkehrs- und Grinfla-
chen. Die Festsetzungen schallddmmender Mafl3namen fir Wohn- und Schlafraume
sowie fur Kinderzimmer kénnen daher auf das Grundstiick Fischerdamm Nr. 14 so-
wie die Bebauung der Stralle Am Muhlenberg beschrankt werden (8 4 Abs. 1 der
textlichen Festsetzungen). Da im Fall einer Belieferung des Kerngebietes im Nacht-
zeitraum eine Uberschreitung der Orientierungswerte zu erwarten ist, sollte die La-
dezone geschlossen ausgefihrt werden. Fir das westliche Kerngebiet wird daher
fur den Nachtzeitraum ein maximaler flachenbezogener Schalleistungspegel von 45
dB(A) festgesetzt (8 4 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen).

Flachenbilanz

Vom Plangebiet werden in Anspruch genommen fir jeweils ca.:

Mischgebiet 10.780 gm (43.5 %)
Kerngebiet 3.200 gm (12.9 %)
Sondergebiet 926 gm (03.7 %)
Gemeinbedarfsflachen 2.932 gm (11.8 %)
Verkehrsflachen 4.242 gm (17.1 %)
Grinflachen 2.164 gm (08.7 %)
Wasserflachen 565 qm (02.3 %)
Gesamt: 24.809 gm (100 %)
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7.1

7.2

ErschlieBung und Versorgung

Verkehrserschliel3ung

Die auRere ErschlieBung des Plangebietes flr den motorisierten Verkehr erfolgt
Uber die bestehenden StralRenziige. Fir den motorisierten Verkehr sind das der Fi-
scherdamm, die Stralle Am Mihlenberg, die sudliche Blutstrale und die Lange
StralRe. Fir den nichtmotorisierten Verkehr steht zusatzlich die als Fu3gédngerzone
gestaltete nordliche BlutstraBe zur Verfiigung. Die innere ErschlieBung erfolgt tber
die neue ruckwartige Andienung sowie, flr den nichtmotorisierten Verkehr, den
Wasser- und Schulberg. Die Grundstticke an der mittleren und noérdlichen Blutstra-

Re verflgen zukinftig Gber eine doppelte 6ffentliche Erschlielung.

Der nach Realisierung von Kauf- und Parkhaus zu erwartende zusatzliche motori-
sierte Verkehr wird am Fischerdamm, insbesondere im Einfahrtsbereich zur riick-
wartigen Andienung, zu einem hdheren Verkehrsaufkommen fihren. In seinem ge-
genwartigen Ausbaustand ist der StralRenzug jedoch zur Aufnahme dieses zusatzli-
chen Verkehrs in der Lage. Durch die rickwartige Andienung kommt es gleichzeitig
zu einer Entlastung der Ful3géngerzone an der Blutstrafl3e und des verkehrsberuhig-

ten Bereichs an der Langen Stral3e vom Lieferverkehr.

Ver- und Entsorgung

Durch die innerstadtische Lage des Plangebietes verfligen alle Grundstiicke Uber
Anschlisse an die Elektrizitats-, Erdgas- und Trinkwasserversorgung. Versorgungs-
trager sind jeweils die Stadtwerke Parchim. Die Leitungssysteme wurden in den
letzten Jahren zum Teil grundlegend erneuert und auf einen mdglichen zuséatzlichen

Bedarf durch die intensivere Nutzung des Plangebietes ausgerichtet.

Das Abwasser aus dem Plangebiet wird Gber eine Trennkanalisation in der Blut-
und Langen StralRe dem ortlichen Klarwerk zugefiihrt. Das Niederschlagswasser
wird in der Trennwasserkanalisation gesammelt und in den Farbergraben abgeleitet.
Vorgesehen ist, das Niederschlagswasser der riickwartigen Andienung nach der
Reinigung durch einen Olabscheider ebenfalls in den Farbergraben einzuleiten. Die
Hausmudllabfuhr erfolgt durch ein privates Unternehmen im Auftrag des Landkreises
Parchim. Zukunftig soll die Mullentsorgung in der nérdlichen Blut- und Langen Stra-

Re Uber die rickwartige Andienung erfolgen.
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Planungsfolgen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erhélt die Stadt Parchim ein Instrument zur
stadtebaulichen Neuordnung eines zentralen Bereichs ihrer historischen Altstadt.
Durch die Ansiedlung zusatzlicher Einzelhandelsflachen und zentraler offentlicher
Einrichtungen auf gegenwartig brach liegenden Flachen wird die Attraktivitat der
Innenstadt gegentber den Aullenvierteln gestarkt. Das geplante Kaufhaus kann
eine Magnetwirkung fir die gesamte Innenstadt und damit auch die bestehenden
Einzelhandelsgeschafte entfalten. Vor dem Hintergrund riicklaufiger Bevoélkerungs-
zahlen und der Notwendigkeit einer Starkung des Zentrums kommt diesem Vorha-

ben eine groRe Bedeutung fir die Stadtentwicklung zu.
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