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1.0 VORBEMERKUNGEN

11 Planungsanlass / Entwicklungsziele

Fur die Parchimer Altstadt ist als Teilplan des stadtebaulichen Rahmenplanes ,Altstadt* 1998
ein Einzelhandelsentwicklungskonzept und 2000 der Fachplan Einzelhandel erarbeitet wor-
den. Im Ergebnis der Untersuchungen ist festgestellt worden, dass insbesondere der Einzel-
handelsstandort beidseitig der Ludwigsluster Stral3e die weitere Entwicklung und Vitalisie-
rung der Parchimer Innenstadt, die noch erhebliche Defizite aufweist, behindert.

Am 15.03.2000 hat die Stadtvertretung beschlossen, dass fiir das Gebiet beidseitig der Lud-
wigsluster StralRe ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll. Vorhaben im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes werden bislang nach § 34 BauGB beurteilt. Die Folge war eine unge-
steuerte Entwicklung zu einem Einzelhandelsstandort.

Mit Aufstellungsbeschluss ist es Ziel der Planung, die stddtebaulichen Entwicklungsrisiken
fur das Einzelhandelsgeflige der Stadt Parchim zu begrenzen, die Sanierungsziele fur die
Innenstadt umzusetzen und gleichzeitig den Standort an der Ludwigsluster Straf3e durch
Steuerung der Entwicklungsmdglichkeiten aufzuwerten. Zwischen Westring und der Bahn-
hofstral3e ist entlang der Bahnanlagen der Ausbau einer VerbindungsstralRe geplant; fir das
Plangebiet werden positive Effekte dadurch erwartet.

Im Verfahren hat sich herausgestellt, dass die politische Ausgangsentscheidung nur zum Teil
umsetzbar ist. Mit dem Bebauungsplan wurden nur die Obergrenzen der zulassigen Ver-
kaufsflaiche am Standort auf die Bestandsgréf3e von 8500 m? festgesetzt und damit eine

Schadensbegrenzung vorgenommen.

1.2 Rechtsgrundlagen

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. I S. 2141, ber. 1998 | S. 137), zuletzt geandert durch Art. 1 Europarechtsanpas-
sungsG Bau (EAG Bau) vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359).
Anmerkung:
GemanR der Uberleitungsvorschriften kénnen Verfahren, die vor dem Inkrafttreten einer
Gesetzesanderung formlich eingeleitet worden sind, nach den bisher geltenden Rechts-
vorschriften abgeschlossen werden, vorausgesetzt, dass das Verfahren bis zum 20. Juli
2006 abgeschlossen wird.
Die Stadt beabsichtigt dies; das Verfahren wird nach den bisher geltenden Rechtsvor-
schriften zu Ende gefiihrt.

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), geandert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990 (BGBI. Il S. 889, 1124), zuletzt
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geandert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Auswei-
sung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479).

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991
S. 58).

e Die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 6. Mai 1998
(GVOBI. M-V S. 468, ber. S. 612), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16. Dezember
2003 (GVOBI. M-V S. 690).

o Grofi¥flachige Einzelhandelseinrichtungen in der Landesplanung, Bauleitplanung und den
Baugenehmigungsverfahren — Erlass des Ministeriums fur Bau, Landesentwicklung und
Umwelt vom 4. Juli 1995 (Amtsblatt fir Mecklenburg-Vorpommern S. 607).

e Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12. Méarz 1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt gedndert am 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359).

e Gesetz zum Schutz der Natur und Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (Lan-
desnaturschutzgesetzt LNatG M-V) vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V des Jahres 2003
S.1).

Kartengrundlage ist ein Lageplan mit Grenzdarstellung im Maf3stab 1:1000 aus dem Jahre

1999 des Vermessungsburos R. Hiltscher, Parchim. Der Gebaudebestand wurde aktualisiert.

1.3 Geltungsbereich

Die Stadt Parchim, ca. 50 km stddstlich der Landeshauptstadt Schwerin gelegen, tbernimmt
im Raum die Funktion eines Mittelzentrums. Uber die B 191 Ludwigslust — Plau am See und
die B 321 Schwerin — Pritzwalk ist die Stadt verkehrlich an das Uberregionale Stral3ennetz
angebunden. Parchim ist Giber 3 Anschlussstellen der Autobahn A 24 Hamburg — Berlin und
Uber die Eisenbahnstrecken aus Ludwigslust, Schwerin und Waren erreichbar.

Den Mittelpunkt des Stadtgebietes bildet die historische Altstadt. Im Westen und Siidosten
erstrecken sich die Vorstadtgebiete Weststadt und Regimentsvorstadt.

Das Plangebiet liegt westlich der Altstadt zwischen Altstadt und Weststadt unmittelbar an der

Bahntrasse. Der Geltungsbereich erstreckt sich auf den im Plan festgesetzten Bereich.

Das Plangebiet wird die folgt begrenzt:
e im Norden durch die geplante Stral3e sidlich der Bahnanlagen (Am Bahnhof),
e im Osten durch die Bahnhofstralle, den Weg sldlich der Parkanlage, die Stege-
mannstraf3e und die Wohnbloécke zwischen Stegemannstrae und Am Bostenberg in

der Ziegendorfer Chaussee,



mm A & S GmbH Neubrandenburg B-Plan Nr. 35 Stadt Parchim ,Ludwigsluster Stral3e I

rer
architekten . stadtplaner . beratende ingenieure

e im Siden durch die StralRe Am Bostenberg und
e im Westen durch den Westring und dessen nérdliche Verlangerung bis an das Bahn-

gelande.

1.4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Nach 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Am 22.06.2005 wurde der Flachennutzungsplan beschlossen. Im Dezember 2005 ist der
Flachennutzungsplan genehmigt worden (Teilgenehmigung). Mit Ablauf des 23.Dezembers
2005 ist der Flachennutzungsplan fir das genehmigte Teilgebiet wirksam geworden. Das B —

Plangebiet liegt innerhalb des in Kraft getretenen Teilgebietes.

Im Flachennutzungsplan sind fir das Plangebiet folgende Nutzungsarten dargestellt:
- Wohnbauflachen

- Gemischte Bauflache

- Gewerbliche Bauflachen

- Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel.

Im Bebauungsplan erfolgen Festsetzungen von Allgemeinen Wohngebieten, Mischgebieten,
ein Gewerbegebiet und ein Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel. Die Entwicklung des

Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist gegeben.

15 Umweltvertraglichkeit / Griinordnungsplan
Feststellung der UVP-Pflicht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Innenbereich. Fiur ein vorhan-

denes Sondergebiet Einzelhandel im Innenbereich sollen im Rahmen des Bestandes Fest-
setzungen zu den zuldssigen Nutzungen und Verkaufsflachen getroffen werden.

Im Erlass des Ministeriums fur Arbeit und Bau im Einvernehmen mit dem Umweltministerium
~Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) in der Bauleitplanung” vom 27. September 2001 — VIII
200 — 510.18.16 ist Folgendes geregelt: ,Nach Nummer 18.8 der Anlage 1 zum UVPG greift
eine Vorprufungspflicht auch fir den Fall, wenn fur 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, ge&ndert oder ergénzt wird. Auch wenn bei diesen Vorhaben der
obere Schwellenwert erreicht oder tUberschritten ware, ist zunachst nur eine Vorprifung des

Einzelfalls durchzufiuhren.”
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Nach dem vom LUNG Giustrow herausgegebenen Leitfaden zur Vorprifung des Einzelfalls
nach Screening-Checkliste eine allgemeine Vorprifung durchgefiihrt worden, mit dem Er-

gebnis, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist.

Grinordnungsplan

Eingriffe in Natur und Landschaft, die nach § 8 BNatSchG Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen, darstellen, sind nicht zu erwar-
ten.

Gemall 8§ 13 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande
Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V) kann von einem Grinordnungsplan abgesehen

werden.

2.0 AUSGANGSSITUATION / PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Landesplanerische Vorgaben

Gemald 81 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen.

Dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg ist die Planung angezeigt
worden. Es fiegen Schreiben vom 21.9.1999 und 4.05.2000 vor. Zum Entwurf ist die Raumord-
nungsbehoérde erneut mit einbezogen worden, es hat einzelne Abstimmungsgesprache ge-
geben.

Am 22. November 2005 hat das Ministerium fir Arbeit, Bau und Landesentwicklung in Ab-
stimmung mit dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg die lan-
desplanerische Stellungnahme formuliert. Darin werden die Standortauswirkungen des Par-
chim - Centers auf die Funktionsaustibung der Innenstadt kritisch bewertet. Eine gesamt-
stadtische Betrachtungsweise ist notwendig und Stadtvertreterbeschlisse zum Einzelhan-
delskonzept. Die Stadt muss sich mit den kritischen Aussagen vorliegender Gutachten ar-
gumentativ auseinander setzen. Dem wurde mit den Festsetzungen der Obergrenze der zu-
lassigen Verkaufsraumflache auf die BestandsgrofRe zwar ansatzweise gefolgt, die Frage
nach der Gesamtstrategie des Mittelzentrums im Sinne der Umsetzung des Einzelhandels-
konzeptes bleibt zun&chst unbeantwortet. Der Standort des Parchimcenters befindet sich in
einer stadtebaulich integrierten Lage und die Entwicklung zu einem Fachmarktzentrum des
Mittelzentrums ermoglicht eine gewisse Toleranz im Rahmen der landesplanerischen Bewer-
tung. Mit dem Bebauungsplan wird eine weitere Ausdehnung der Verkaufsraumflache ver-
hindert. Vor diesem Hintergrund einer Schadensbegrenzung findet das Planungsziel landes-

planerisch Unterstiitzung, der Bebauungsplan wird landesplanerisch mitgetragen.
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2.2  Ausgangsbedingungen am Standort

Der Geltungsbereich wird im Westen von der Bundesstrale B 191 (Westring) tangiert. Die
Ludwigsluster StralRe, die den Geltungsbereich in Ost-West-Richtung quert, ist die an der
BundesstraRe 191 beginnende LandesstraBe L 09. Das Plangebiet liegt innerhalb der Orts-
durchfahrt der beiden Straf3en.

Die nordliche Grenze des Geltungsbereiches bildet das Bahngelande. Die Flachen sidlich
der Bahngebaude wurden ehemals als LadestralRe genutzt. Heute werden sie 6ffentlich ge-
nutzt. Die StraRe entspricht jedoch nicht den heutigen Anforderungen an eine Erschlie-
Bungsstralle. Seitens der Stadt ist der Ausbau dieser VerbindungsstraRe geplant. Das ehe-
malige Bahnflurstlick 1/18 der Flur 27 ist zwischenzeitlich geteilt worden, die ehemals plan-
festgestellten Flachen i.S. von 8 4 Eisenbahnbau- und Betriebsordnung wurden entwidmet
und vermdgensrechtlich der Stadt Parchim zugeordnet.

Suddstlich des Bahnhofs befindet sich eine kleine offentliche Parkanlage. Hervorzuheben ist
hier die Allee, die den FuRweg vom Bahnhof in Richtung Altstadt leitet. Der Bahnhofsvor-
platz, die Stegemannstral3e, die Ludwigsluster Stral3e (Ostlicher Teil) und die Luisenstralie
gehoren zur grinderzeitlichen Stadtanlage, deren prédgende Bausubstanz, Platze und Vor-

garten erhalten bleiben sollten.

Zu den einzelnen Quartieren kénnen folgende Aussagen getroffen werden:

Stegemannstralle — Ludwigsluster StralRe — LuisenstralRe — Stral3e an der Bahn

Der Bestand stellt sich als Mischgebiet dar. In der Ludwigsluster Stral3e befinden sich
Wohnnutzungen, Biros und ein Einzelhandelsbetrieb fur Fernseh- und Unterhaltungselekt-
ronik. In der Stegemannstrafl3e sind Wohn- und Buronutzungen vorhanden, die Pribbenow &
Mihlke GmbH (Akustikdecken, Trennwénde, Feuerschutz, Technische Isolierungen) ist an-
sassig.

Der Bereich hat eine innere ErschlieBung von der Luisenstral3e aus.

Nach dem Umzug der Backofenbau GmbH ist das ehemalige Gelande des Betriebes zum
grofiten Teil brachgefallen. Einige Gebaudeteile werden fiir Lagerzwecke genutzt.

Die Gebaude sind meist zweigeschossig und in unterschiedlicher Bauweise errichtet worden.
Gestalterisch hervorzuheben ist die Luisenstrale 5, in der sich eine Tanzschule befindet,
und die Gebéaude in der Stegemannstralde, bei denen die Architektur ihrer Entstehungszeit
noch deutlich abzulesen ist. Die Luisenstral3e 5, als ehemals zum Bahnhof gehérender Spei-
cher, und die Stegemannstral3e 1, ein Wohnhaus, sind Baudenkmale. Die Vorgarten in der
Stegemannstral3e und der Ludwigsluster Straf3e sind ortshildpragend.

Im Nordosten des Bereiches befindet sich eine Gasregelstation der Stadtwerke Parchim

GmbH sowie ungeordnete Parkplatze.
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LuisenstralRe — Ludwigsluster Stral3e — StralRe an der Bahn

Die Gewerbebrache der ehemaligen Konservenfabrik wurde bereits teilweise umgenutzt. Der
Bereich Ludwigsluster Stral’e 31 — 33 stellt sich als Mischgebiet dar, wahrend der nordwest-
liche Bereich als Gewerbegebiet (keine Wohnnutzung) einzustufen ist.

Auf der Gewerbeflache haben sich ein NETTO-Markt mit Backer (886 m2 Verkaufsflache),
ein Textilgeschaft (182 m2 Verkaufsflache), eine chemische Reinigung, ein Sonnenstudio, ein
Blumengeschaft (zur Zeit leer stehend) und ein Imbiss angesiedelt. Im Bereich der ehemali-
gen Konservenfabrik (Hauptgebaude) sind 18 Wohnungen, ein Bowlingcenter mit Gastrono-
mie (1.100 m2) und ein Fitnessstudio (650 m?) entstanden. In weiteren Gebauden befinden
sich heute eine Tierarztpraxis mit Wohnung, Bironutzungen (BfA und LVA) und ein Schall-
plattenversandhandel (150 m?). Ein Reisebiro und ein Zeitungsverlag haben sich in der
Ludwigsluster StraBe 32 angesiedelt. Im Norden dieses Bereiches befanden sich Lagerhal-
len, die zum Teil abgebrochen sind. Nordostlich des NETTO-Marktes ist ein neues Call-
Center entstanden..

Das Hauptgebaude der ehemaligen Konservenfabrik ist dreigeschossig. Die Geb&aude bis zur
Ludwigsluster Strale 31 sind dann zweigeschossig. Im Ubrigen Bereich herrscht Einge-
schossigkeit vor.

Das Wohnhaus Ludwigsluster Stral3e 31 ist ein Baudenkmal.

Im Norden an der Luisenstral3e befindet sich die Trafostation ,Bahnhof* der Stadtwerke Par-
chim GmbH.

An der Luisenstral3e und an der Ludwigsluster Stral3e wurden Hainbuchen am Grundstiicks-

rand gepflanzt.

Stegemannstralie — Am Bostenberg — Westring — Ludwigsluster Stral3e
Dieser Bereich ist sowohl von der Nutzung als auch von der Bebauung sehr unterschiedlich

gepragt.
Die Flache nordlich der StralRe Am Bostenberqg ist als allgemeines Wohngebiet einzustufen.

Neben der Wohnnutzung ist eine Kosmetikerin ansassig. Die Gebaude sind eingeschossige
Einfamilienhauser und in offener Bauweise errichtet. Nur im Einmindungsbereich am West-
ring stehen zweigeschossige Mehrfamilienhduser. Die Gebaude stehen in Giebelstellung zur
Strale Am Bostenberg und haben ein steiles Satteldach.

Die Bebauung in der Stegemannstraf3e und in der Ludwigsluster Strale (von der Stege-

mannstral3e bis zur Ludwigsluster Stral3e 24) ist ebenfalls dem allgemeinen Wohngebiet zu-
zuordnen. Hier gibt es neben der Wohnnutzung eine Druckerei, ein Bestattungsunterneh-
men, Taxiunternehmen und den Lohnsteuerhilfeverein. Es besteht eine hohere Baudichte mit

Uberwiegender Zweigeschossigkeit.
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Fur die Stegemannstralle ist die offene Bauweise charakteristisch; in der Ludwigsluster
Stral3e ist es die abweichende Bauweise (einseitig Grenzbebauung und an der anderen Sei-
te mit Grenzabstand). Die Ludwigsluster StraRe 20 (ein Wohnhaus) ist ein Baudenkmal. Der
Gitterzaun der Ludwigsluster Stral3e 24 ist ebenfalls als Bau- und Kunstdenkmal geschiitzt.
Die Vorgarten in der Ludwigsluster StralRe haben eine auflockernde Wirkung und préagen
dieses Gebiet. Hinter der Stegemannstral3e 7 befindet sich in der zweiten Reihe ein leerste-
hendes zweigeschossiges Birogebaude.

Zwischen der Stegemannstrafle 6 und 7 fiihrt ein schmaler Weg zu privaten Garten, die hin-
ter den Baugrundstiicken an den Straf3en liegen.

Der Weg zwischen der Ludwigsluster StraRe 24 und 25, der u.a. das Wohnhaus Ludwigslus-
ter Stralde 25a in Inneren des Bereiches erschlieldt, ist ausgebaut worden.

Westlich an diesen Weg schliefdt sich das Parchim-Center an, welches auf einem ehemali-

gen Industriestandort (Metallformwerk und Raiffeisen-Genossenschaft) entstanden ist. Das
Parchim-Center besteht aus mehreren ein- und zweigeschossigen Gebauden und l&sst kein
gemeinschaftliches stadtebauliches und gestalterisches Konzept erkennen. Die ehemaligen
Produktionshallen wurden umgebaut, Lagerhallen abgebrochen und Neubauten errichtet.
Neben grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben befinden sich im Gebiet kleinere Fachgeschéaf-
te, Schank- und Speisewirtschaften, Vergniigungsstatten, die Post und verschiedene Dienst-
leistungseinrichtungen. Die Obergeschosse der ehemaligen Produktionsgeb&dude beherber-
gen ein Call-Center mit bis zu 500 Beschaftigten. Diese Flachen wurden ehemals auch als
Verkaufsflachen genutzt. Problematisch erscheint die Parkplatzsituation im Bereich des ge-
samten Parchim Centers.

Das Parchim — Center stellt aufgrund der engen rdumlichen Konzentration von Betrieben
verschiedener Branchen und GrdRRenordnungen verbunden mit verschiedenartigen Dienst-
leistungsbetrieben, des einheitlichen Eigentums, gemeinsamer Organisation und Kooperati-
on im Rechtssinne ein Einkaufszentrum dar.

Im Bereich Ecke Ludwigsluster StralRe — Westring sind gemischte Bebauungsstrukturen vor-
handen. Die Wohngeb&aude sind ein- oder zweigeschossig. Die Ludwigsluster StralRe 29a ist
ein Baudenkmal. Das Gebaude steht leer und ist stark sanierungsbediirftig. Das Grundstick
ist ungepflegt. An dem Gebaude befindet sich ein Hohenfestpunkt der amtlichen geodati-
schen Grundlagennetze des Landes Mecklenburg — Vorpommern.

Das funfgeschossige Biurogebaude an der Ludwigsluster Stra3e (ehemals Verwaltungsge-
baude des Metallformwerkes) ist im Erdgeschoss grundlegend umgebaut worden, um die
Nutzungen Reiseblro, Sonnenstudio, VR — Bank, Apotheke und Friseur aufzunehmen. In
den Kellerraumen befindet sich eine Gaststétte. Im Obergeschoss befinden sich Buronut-
zungen (darunter die Leitung des Parchim-Centers), eine Arztpraxis, eine Zahnarztpraxis

und zwei Call-Center. Das Haus ist im Verhaltnis zur Umgebung zu hoch und zu grof3 und
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wirkt dadurch gestalterisch stérend. Am Westring befindet sich ein Autohaus (am Standort
des ehemaligen Kraftfahrzeuginstandsetzungsbetriebes (KIB)).
Im Bereich des Autohauses und des Parchim-Centers sind Kugelrobinien als Ausgleichs-

mafinahme gepflanzt worden.

2.3 Qualitatskriterien von Natur und Landschaft — Standortcharakteristik

Naturrdumliche Situation

Parchim liegt landschaftlich im Bereich des mittleren Eldegebietes nérdlich der Ruhner Berge
im Vorland der Seenplatte. Die Landschaft ist gekennzeichnet durch ein flachwelliges Relief
aus lehmigen Sandflachen mit breiten, teilweise anmoorigen Talniederungen.

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der Ortslage Parchim.

Landschaftsbild / Ortsbild

Wegen der innerortlichen Lage und die an das Gebiet grenzenden Bebauungsstrukturen und

Verkehrswege gibt es keinen Bezug zu der die Stadt umgebenden Landschatft.

Das Ortsbild in diesem Bereich wird bestimmt durch das stadtebaulich diffuse Bild des Par-
chim-Centers aus mehreren ein- und zweigeschossigen Gebauden / Hallen und dem 5-
geschossigen Birogebaude, ehemalige Fabrik- und Lagergebaude (Konservenfabrik, Back-
ofenbaubetrieb), ein- und zweigeschossige Wohngebaude (zum Teil Einfamilienhduser) so-
wie Verkehrsanlagen (Bahnanlagen, Stral3en, Stellflachen).

Ein zentraler Punkt ist das Bahnhofsgebaude, von dessen Vorflache aus Blickachsen beste-

hen (Achse durch Baumallee der Parkanlage am Bahnhof und Stegemannstraf3e).

Boden

Parchim liegt im Bereich groRraumiger Sandaufschittungen im Vorland der norddstlich der
Stadt verlaufenden auf3eren Endmoréne. Diese Sander werden durch Abflusswege und Be-
ckenbildung der Schmelzwésser (hier Elde) zerschnitten.

Die vorherrschenden Bdden sind von der Bodenart her tUberwiegend Sand (S 4 nach Acker-
schatzungsrahmen), lokal lehmiger Feinsand mit geringer Bodengdte.

Die Béden des Plangebietes sind infolge der mehrere Jahrzehnte wahrenden baulichen Nut-
zung anthropogen relativ stark beeinflusst, zum Teil durch vorhandene Fundamente und
Bauschutt devastiert, auch Konversionsflachen.

Das Gebiet ist relativ schwach reliefiert. Die Hohen liegen zwischen 47 und 49 m G.HN.
Wasser

Der Niederungsbereich der Elde trennt das Gebiet vom dstlich gelegenen Stadtkern, hat a-

ber keinen unmittelbaren Einfluss auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
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Interessanter sind die hydrologischen Verhéltnisse. Auf Grund des geringen Anteils bindiger
Bildungen an der Versickerungszone (< 20 %) und des geringen Flurabstandes des unge-
spannten Grundwassers im Lockergestein (Uiberwiegend 2-5 m, stellenweise bis 10 m) ist
das Grundwasser gegentber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt. (Be-
wertung der Grundwasserverhaltnisse auf Grundlage der Hydrologischen Karte, Karte der
Grundwasserverhaltnisse M 1:50 000).

Klima, Luft

Das Klima der Region wird innerhalb des Mecklenburgisch-brandenburgischen Ubergangs-
klimas besonders bei entsprechenden Westlagen bereits etwas starker ozeanisch gepragt.
Kennzeichen sind etwas hohere Windgeschwindigkeiten und Niederschlage sowie geringere
tagliche und jahreszeitliche Temperaturamplituden.

Folgende Klimawerte sind fur das Gebiet um Parchim kennzeichnend:

e Jahresmittel der Lufttemperatur: 7,5 bis 8°C
e mittlere Januartemperatur: -1,0 bis-0,5°C
e mittlere Julitemperatur: 17,0 bis 17,5°C
e mittlere Jahressumme der Niederschlage: um 610 mm

Die Hauptwindrichtungen sind West und Sidwest im Winterhalbjahr, Nordwest und West im
Sommerhalbjahr.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind hauptséchlich die lokalklimatischen Besonderheiten von
Bedeutung, die in diesem Fall durch Bebauung und Flachenversiegelung vorgepragt sind.

Ein gunstiger Einfluss geht von den vorhandenen Griinanlagen und Gartenflachen aus.

Vegetation
Das Planungsgebiet liegt aus pflanzengeografischer Sicht in der Ubergangszone zwischen

dem atlantisch beeinflussten und dem subkontinentalen Florengebiet.

Hier stellen Kiefern-Traubeneichenwald, zum Teil mit Birke die potenzielle natlrliche Vegeta-
tionsform dar.

Durch anthropogene Einflisse ist die Vegetation des Planungsgebietes bestimmt durch ges-
taltete Grinflachen (Parkanlage am Bahnhof, Vorgarten), genutzte Gartenflachen
(Grundstiicke der Wohnbebauung, Garten) und stralenbegleitendes Verkehrsgriin mit

Baumbestand in Einzelabschnitten.

Folgende Baumarten sind im Planungsgebiet vorhanden:

Ludwigsluster StralRe Rotdorn (Crataegus laevigata ,Paul’s Scarlet’)
Robinie (Robinia pseudoacacia ,Umbraculifera’)
Winterlinde (Tilia cordata)
Birke (Betula pendula)
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Japanische Kirsche (Prunus serrulata ,Kanzan’)

Pyramidenpappel (Populus nigra ,ltalica’)

Westring Robinie (Robinia pseudoacacia ,Umbraculifera’)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
LuisenstralRe Hainbuche (Carpinus betulus)
Stegemannstrale  Kastanie (Aesculus hippocastanum)
Bahnhofsbereich Winterlinde (Tilia cordata)
Kastanie (Aesculus hippocastanum)
Rotdorn (Crataegus laevigata ,Paul’s Scarlet’)
Fauna

Zur Tierwelt des Planungsgebietes liegen keine detaillierten Angaben vor.

Da das Gebiet bereits Uber sehr lange Zeit eine Siedlungs- und Gewerbeflache darstellt, ist
es aus faunistischer Sicht von untergeordneter Bedeutung.

In einigen mehrstockigen Geb&uden in der Ludwigsluster Strafle befinden sich Nist- und Le-

bensstatten geschutzter Tierarten. Dazu zahlen die Brutstatten der Mauersegler.

Belastbarkeit der Schutzgiter in Zusammenhang mit speziellen Schutzkriterien
(Schutzgebiete)

Eine besondere 6kologische Empfindlichkeit des Gebietes unter Bertcksichtigung spezieller

Schutzkriterien ist nicht zu besorgen.

3.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES / FESTSETZUNGEN
3.1  Artund Mal3 der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden den Flachen Festsetzungen als Allgemeines Wohngebiet; Misch-

gebiet, Gewerbegebiet und Sonstiges Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel zugeordnet.

Die als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Grundsticke Am Bostenberg, Ludwigsluster

StraBe und Stegemannstral3e stellen sich als Eigenheimstandorte bzw. z.T. als Mehrfamili-
enwohnhausstandort dar. Das einzelne Flurstiick 230/4 (Ludwigsluster Stral3e 25a) wird zu
Wohnzwecken genutzt und dem Allgemeinen Wohngebiet zugeordnet.

Von den im Allgemeinen Wohngebiet nach BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
werden als Ausnahme nicht zugelassen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 (Garten-

baubetriebe und Tankstellen).
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Der Ausschluss der Gartenbaubetriebe erfolgte aus der Sicht der stéadtebaulichen Ordnung,
um spéater bodenrechtliche Mallnahmen zur Verlagerung derartiger Betriebe zu vermeiden.
Durch die Tankstelle an der Ecke Ludwigsluster Stral3e / Westring aul3erhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes ist eine Versorgung im Gebiet bereits abgesichert. In dem
festgesetzten Gewerbegebiet und den Mischgebieten sind Tankstellen aul3erdem allgemein
zulassig.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Zahl der Vollge-
schosse bestimmt. Die nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenzen zur Grundflachenzahl
soll im Bereich der Ludwigsluster StraRe mafligebend sein. Am Bostenberg wird die Grund-
flachenzahl 0,3 festgesetzt. Das Gebiet ist locker bebaut und soll auch zuklnftig in seiner
Eigenart erhalten bleiben. Am Bostenberg wird nur ein Vollgeschoss zugelassen; ausge-
nommen davon wird die Bebauung Nr. 14 fiir die die 2-Geschossigkeit zugelassen wird. An
der Ludwigsluster StraRe und Stegemannstral3e wird die 2-Geschossigkeit
verbindlich festgesetzt. Fur die in 2. Reihe liegende Bebauung auf dem Flurstiick 215 (Ste-
gemannstralle 7 / Hinterhaus) muss die 2-Geschossigkeit nicht zwingend vorgegeben wer-

den, die 2-Geschossigkeit wird als Hochstmald bestimmt.

Die von gemischten Bebauungsstrukturen gepragten Gebiete beidseitig der Luisenstralle
und der Bereich an der Ecke Ludwigsluster Strafe / Westring werden als Mischgebiete fest-
gesetzt. Dies entspricht sowohl den Darstellungen im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflachen als auch der vorhandenen Nutzungsmischung und den Planungsabsichten. Als
Mischgebiet festgesetzt wird au3erdem eine Teilflache des Flursticks 227/1 (Ludwigsluster
StrafBe 25). Auf Grund der vorhandenen Wohnnutzung erfolgt keine Zuordnung zum Sonder-
gebiet.

Auch ausnahmsweise nicht zugelassen werden in den Mischgebieten Vergnigungsstatten
im Sinne des 8§ 4 a Abs. 3 Nr. 2 aul3erhalb der in Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile
des Gebiets. Vergniugungsstatten sollen nur in den Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung
gepragten Teilen des Gebietes zulassig sein.

Fur die Mischgebiete erfolgen ebenfalls Festsetzungen zu den Vollgeschossen und zur
Grundflachenzahl. Die nach 8§ 17 BauNVO zulassigen Obergrenzen zur Grundflachenzahl
sollen mal3gebend sein. Fur das Baufeld an der Ecke Westring / Am Bostenberg erfolgen
Festsetzungen einer GRZ — 0,4. Diese Grundsticke in Nachbarschaft des Allgemeinen
Wohngebietes Am Bostenberg sind locker bebaut; weitere Verdichtungen werden nicht zuge-
lassen.

Bei den Festsetzungen zu den Vollgeschossen wird im Wesentlichen auf die vorhandenen

Bebauungen Rucksicht genommen. Das 5-geschossige Burogebaude an der Ludwigsluster
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Stral’e hat Bestandsschutz. Bei Neubebauungen sollen in diesem Bereich nur maximal

3 Geschosse zulassig sein.

Fur das norddstlich der Kreuzung Ludwigsluster Stral3e / Westring gelegene bebaute Gebiet

ohne Wohnnutzungen erfolgen Festsetzungen als ,Gewerbegebiet”. Mal3gebend fir die Zu-

lassigkeit ist der § 8 BauNVO. Einschrdnkungen werden nicht festgesetzt.

Im Gewerbegebiet wird eine Uberbauung gemaR § 17 BauNVO zugelassen (GRZ = 0,8). Da
mit der Festsetzung von Vollgeschossen gerade im gewerblichen Bereich durchaus hdhere
Geschosshdhen moglich sind, soll dariiber hinaus mit der Festsetzung einer maximalen Ho-
he der baulichen Anlage verhindert werden, dass das Stadtbild negativ beeintrachtigt wird.
Die maximale Hohe der baulichen Anlagen darf 8 m Uber nicht Uberschreiten. Als Bezugs-
punkt wurde der Hohenfestpunkt am Gebaude in der Ludwigsluster Strasse 29a festgesetzt.
Der Hohenfestpunkt liegt nur wenige cm Uber dem Oberkante Gelande (siehe auch nachfol-

gende Anmerkungen zum Sondergebiet Einzelhandel).

Als ,Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel” gemal § 11 Abs. 2 BauNVO werden die zent-

ral im Quartier Westring — Ludwigsluster StralRe — Stegemannstralie — Am Bostenberg lie-
genden, bereits dem Einzelhandel dienenden, Flachen festgesetzt. Das Gebiet wird von der
Ludwigsluster Stral3e aus erschlossen; die Ein- und Ausfahrt wird in diesem Bereich verbind-
lich festgesetzt. Mittig angeordnet sind die Zufahrten und Stellflachen.

Mit Aufstellungsbeschluss wurde das Ziel formuliert, mit den Festsetzungen des Bebauungs-
planes den Einzelhandel am Standort Ludwigsluster Strafe so zu steuern, dass Entwicklun-
gen in der Innenstadt nicht weiter geféahrdet werden.

Die politische Ausgangsentscheidung ist nur zum Teil umsetzbar, da alle bestehenden Nut-
zungen (auch Einzelhandelsbetriebe) genehmigt sind somit Bestandsschutz geniel3en.

Daher ist im Bereich sidlich der Ludwigsluster StralRe die Steuerung der Entwicklung mit der
Begrenzung einer maximalen Einzelhandelsflache (Verkaufsflache insgesamt) von 8.500 mz
vorgesehen. Dies entspricht dem Umfang der im Bestand vorhandenen Verkaufsflachen
(Stand Juni 2005).

Es findet keine Einschrankung des Einzelhandels auf nicht innenstadtrelevante Sortimente
statt, da auch im Bestand solche Sortimente bereits vorhanden sind und eine statische Fest-
legung auf Grund der flukturierenden Handlerstruktur nicht méglich erscheint.

Der Standort wird als Ergdnzung des in der Altstadt angebotenen Sortiments angesehen, der
dazu beitragt, Kaufkraft in moglichst gré3erem Umfang in Parchim zu binden und einen Ab-
fluss ins Umfeld zu verhindern.

Auf den Grundstucken der Thon & Liuders GbR sind bereits 1026 Arbeitsplatze geschaffen

worden, davon 91 im Einzelhandel, 831 im Birobereich inklusive Call Center und 104 im
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Bereich Dienstleistungen, Gastronomie, Arzte. Durch den Neubau des Call Center "Top-
Ticket-Hotline" und den Kapazitatsreserven der Firma d+s europe werden 2006 weitere Ar-
beitsplatze entstehen. Die Beschaftigten kommen aus Parchim und der n&heren und weite-
ren Umgebung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind weitere Unternehmen tatig.

Aus der Anzahl der im Gebiet Beschatftigten heraus ergibt sich eine Versorgungsfunktion.
Das Plangebiet liegt zwischen der Altstadt und der Weststadt. Das Parchim Center und der
NETTO-Markt im Gewerbegebiet dienen den Einwohnern der Bahnhofsvorstadt (1.151 EW
nach ISEK 2003) und zum Teil auch den Einwohnern der Weststadt (5.409 EW, Stand
31.12.2003) zur Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs.

Im Bebauungsplan werden die Festsetzungen zur Art der Nutzung so getroffen, dass neben
der Einzelhandelsnutzung eine vielfaltige Palette weiterer Nutzungen gestattet wird. Ausrei-
chende Maoglichkeiten anderweitiger Nutzungen sind gegeben. Neben Einzelhandelsbetrie-
ben aller Branchen sind Dienstleistungsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebdude, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gebaude und Raume
fur freie Berufe im Sinne von 8 13 BauNVO, Vergnigungsstatten zulassig. Aus stadtebauli-
chen Griinden werden in den Bebauungsplan Festsetzungen aufgenommen, dass Einzel-
handelsbetriebe auch nur in den Erdgeschossen zuldssig sind, in den Ober- und Dachge-
schossen werden sie ausgeschlossen.

Fir das Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt; es erfolgen Festset-
zungen zu den Vollgeschossen und daruber hinaus hohenmé&Rige Begrenzungen. Wie im
Gewerbegebiet wird auch im Sondergebiet die maximale Hohe der baulichen Anlagen fest-
gesetzt. Die vorhandenen Bauhdhen sind maf3gebend.

Das Gelande ist relativ eben; es kann davon ausgegangen werden, dass das vorhandene
Gelande hohenmafig auf Grund der Lage im bebauten Stadtgebiet nicht wesentlich veran-
derbar ist. Als Bezugspunkt wurde der Hohenfestpunkt 110 am Gebaude in der Ludwigslus-
ter Strasse 29a festgesetzt. Der Hohenfestpunkt liegt nur wenige cm ( 0,4 cm ) Uber Ober-
kante Gelande.

Maximal werden im Gebiet Bauhthen von 11 m zugelassen. Im Bereich des Haack-
Fachmarktes wird die Hohe mit maximal 8,5 m festgesetzt. In Nachbarschaft zu den Wohn-
bzw. Mischflachen sollen die vorhandenen eingeschossigen Nutzungen auch zukunftig nur
zulassig sein; Uberbauungen mit 2 Geschossen sollen ausgeschlossen werden. Die bauli-
chen Hohen werden mit 5 m im Bereich der Post, mit je 6 m im Bereich KIK Textilmarkt und
Deichmann und mit 8 m im Bereich NORMA-Markt festgeschrieben (siehe auch Planzeich-

nung).
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Zu den Vollgeschossen ist erganzend anzumerken, dass als Vollgeschoss nur das Erdge-
schoss und die Obergeschosse zahlen; Geschosse, die im Dachraum liegen, zahlen nicht zu

den Vollgeschossen. In die Satzung wurden entsprechende Festsetzungen aufgenommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bauschutzbereich des Flughafens
Schwerin-Parchim. Die Bauhthenbeschrankung betragt 70,27 m tber NN. Die Gelandeho-
hen im Plangebiet liegen zwischen 47 m und 49 m HN 76. Als maximale Hohe der baulichen
Anlagen werden 10 m hohe Geb&ude, bezogen auf die vorhandene Gelandeoberflache zu-

gelassen. Die Bauhdhen liegen danach unterhalb der 70,27 m Grenze.

3.2 Bauweise / Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen

Im Mischgebiet, Gewerbegebiet und Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel befinden sich
derzeit bereits Geb&dude mit mehr als 50 m Lange. In allen Gebieten sind in Teilbereichen die
Grundsticke einseitig ohne seitlichen Grenzabstand bebaut. Diesen Aspekten Rechnung
tragend, wurden Festsetzungen einer von der offenen bzw. geschlossenen Bauweise abwei-
chenden Bauweise getroffen.

Die fur den jeweiligen Teilbereich geltende Bauweise ist im Einzelnen der Planzeichnung

(Teil A) zu entnehmen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch die Festsetzungen von Baulinien und
Baugrenzen bestimmt. In der Stegemannstrale und im 0&stlichen Teil der Ludwigsluster
Stral3e sind Baulinien festgesetzt worden. Die Baufluchten sollen auch zukiinftig eingehalten
werden und das Stadtbild dadurch in seiner Eigenart erhalten bleiben. Auf den nicht Uber-
baubaren Grundsticksflachen wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen und baulichen Anla-
gen, die nach LBauO M-V in den Abstandsflachen zulassig sind, insofern eingeschrénkt,
dass sie zwischen StraRenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze nicht zugelassen wer-
den. Dies erfolgt aus stadtgestalterischen Griinden. Die Vorgartenbereiche sollen auch zu-
kunftig als Freiraume (unverbaut) erlebbar sein.

Im nordlich der Ludwigsluster Straf3e liegenden Plangebiet ist eine hohe Baudichte vorhan-
den. Angestrebt wird das Ziel der Entkernung zur Verbesserung der Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse. Deshalb verlaufen die inneren Baugrenzen teilweise durch bestehende Gebaude
bzw. liegen Gebaude auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen. Die vorhandene Be-
bauung ist im Bestand geschitzt; bei Neubebauungen sind die im Bebauungsplan festge-

setzten Baugrenzen mal3gebend.
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3.3  Verkehrsflachen / Flachen besonderer Zweckbestimmung

Die verkehrliche Erschlieung ist Giber die vorhandenen StralRen gegeben.

Im Bereich des Westrings und der Ludwigsluster Stral3e liegt die Planungshoheit beim Stra-
Renbauamt Schwerin. In der Planzeichnung erfolgen Zuordnungen als Verkehrsflache; mit
den Darstellungen als B 191 bzw. L 09 wird die Zustandigkeit und Planungshoheit deutlich.
Das vorhandene stadtische Stralennetz soll im Bereich an der Bahn durch den Ausbau ei-
ner VerbindungsstraRe zwischen Westring und Stegemannstral3e erganzt werden. Die Fla-
chen sind der Stadt vermogensrechtlich zugeordnet worden. Im Bebauungsplan werden Ver-
kehrsflachen festgesetzt, der mdgliche Verlauf der Stral3e ist mit dargestellt.

Empfohlen wird ein Ausbau in 5,50 m Breite (Fahrbahn); mit einseitiger Gehwegfiihrung pa-
rallel zu den vorhandenen bebauten Grundstiicken (2 m breit), so dass insgesamt ein Bau-
raum von 8,50 m notwendig ist (beidseitig angeordnet sind Bankette 0,5 m breit).

Der Querschnitt ermdglicht den Begegnungsfall LKW / PKW bei 50 km/h. Die Stral3e schliel3t
das StraRennetz stdlich des Bahngelandes im Geltungsbereich des B-Planes ab und er-
schlie3t sowohl das Bahngelénde als auch die nérdlichen Bereiche des Misch- und Gewer-
begebietes.

Die Realisierung der Stral3e fuhrt zur verkehrlichen Entlastung der Ludwigsluster Stral3e und

der Stegemannstraf3e nordlich der Ludwigsluster Stral3e.

Fir die stadtischen Strafl3en im Plangebiet werden in der Satzung folgende Querprofile dar-

gestellt (siehe auch Planzeichnung).

e Mit Breiten von 10,92 m bis 11,26 m hat die Luisenstrafe den schmalsten Stralenraum
im Geltungsbereich des Planes. Die Fahrbahn ist in Natursteinpflaster befestigt. Aus Im-
missionsschutzgriinden sollte sie kinftig aus Asphalt hergestellt werden. An den Grund-
stiicksgrenzen westlich der Luisenstraf3e sind Baume vorhanden. Mit der Umgestaltung
des StralRenraumes sollten im Strallenraum ergdnzende Anpflanzungen 6stlich der Fahr-
bahn vorgenommen werden. Mit Textliche Festsetzungen wird ein Anpflanzgebot be-
stimmt. Als Anliegerstral3e ist eine 4,75 m breite Fahrbahn ausreichend.

¢ Die Stegemannstraf3e nimmt Uberortlichen Verkehr auf, da die LuisenstralBe Ostlich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nur in einer Fahrtrichtung befahren werden
darf. Dazu gehort auch Buslinienverkehr (Stadtverkehr der Linien | und Il bzw. der Citybus
und Regionalbusse aus Suckow, Klinken und teilweise Schwerin). Die Fahrbahn muss 6
m breit sein. Der Stral3enraum sollte durch das Anpflanzen von Baumen aufgewertet wer-
den, in den Textlichen Festsetzungen wird ein Anpflanzgebot bestimmit.

e Die Anliegerstrale Am Bostenberg ist in Natursteinpflaster befestigt. Aus Immissions-

schutzgrinden sollten auch hier kiinftig Ausbauten in Asphalt erfolgen. Eine Fahrbahn-
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breite von 4,75 m ist ausreichend. Beidseitig der Stral3e ist das Anpflanzen von Baumen

vorgesehen (siehe auch Textliche Festsetzungen).

Die das Gebiet erschlieBenden inneren Wege werden als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Die Zuwegung im Quartier Luisenstral3e, Ludwigsluster Stra-
Re, StegemannstralRe, StraRe an der Bahn und von der Ludwigsluster Stral3e bis zur Wohn-
bebauung Ludwigsluster StralBe 25a (Flurstiick 230/4) stellen Mischverkehrsflachen dar (ver-
kehrsberuhigte Bereiche). Die privaten Garten und die 6ffentliche Grinflache im 6Ostlichen
Teilgebiet zwischen Ludwigsluster StralRe und Am Bostenberg werden Uber Fullwege er-
schlossen; in der Planzeichnung wurden FuRgangerbereiche festgesetzt. Am Bahnhof befin-
det sich ein kleiner Parkplatz, der weiter ausgebaut werden kann. Den Flachen wird die
Parkplatznutzung zugeordnet.

In den Stral3enbereichen Ludwigsluster Strale Nr. 17 bis 24 und Nr. 34 bis 39, Stege-
mannstrale Nr. 1 — 4 und Am Bostenberg Nr. 14 — 26 pragen die Vorgarten das Stadtbild
wesentlich mit. Fir diese Grundstiicke werden Festsetzungen getroffen, dass je Grundstick

nur eine Zufahrt, maximal 3 m breit zulassig ist.

3.4  Ver-und Entsorgung

Im Plangebiet befinden sich Ver- und Entsorgungsanlagen der Stadtwerke Parchim GmbH
und der Deutsche Telekom AG. Im Bereich der Bundesstral3e — Ludwigsluster Straf3e befin-
den sich Anlagen der WEMAG AG.

Die Ver- und Entsorgungsanlagen liegen innerhalb 6ffentlicher Verkehrsraume, tber diese
Anlagen ist die Versorgung im Gebiet abgesichert.

In der Stegemannstral3e ist eine Gasreglerstation und in der Luisenstral3e ein Trafo vorhan-
den.

Uber die vorhandenen Anlagen kann die Ver- und Entsorgung auch zukiinftig abgesichert
werden. Mit dem StralRenausbau im Plangebiet sollten jedoch zeitgleich sanierungsbedurfti-
ge Versorgungsanlagen der Stadtwerke Parchim GmbH erneuert werden. Das Entwéasse-
rungsnetz besteht gegenwartig im Mischsystem. Der Ausbau als Trennkanalisation ist hier
zwingend erforderlich.

Die Abfallentsorgung erfolgt im Gebiet nach giltiger Satzung.

In der Stegemannstral’e aufRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist ein
Containerstellplatz (Wertstoffcontainer) vorhanden. Dieser ist fiir die Entsorgung des Gebie-

tes nutzbar.
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3.5 Grunflachen

Grunflachen werden am Bahnhof und in den rickwértigen Bereichen der Allgemeinen
Wohngebiete festgesetzt.

Die vorhandene o6ffentliche Parkanlage am Bahnhof wird in der Zweckbestimmung als 6ffent-
liche Parkanlage bestimmt; die Lindenallee pragt diese Anlage insbesondere. Die vorhande-
nen Baume und Strducher sind zu erhalten. Hinter der Gasreglerstation am Bahnhof sind
private Grunflachen festgesetzt worden. Der vorhandene Geholzbestand ist hier zu erhalten.
Die ruckwartigen Flachen des Allgemeinen Wohngebietes an der Ludwigsluster Stral3e wer-
den privat gartnerisch genutzt. Es handelt sich um Hausgarten. In dieser Zweckbestimmung
erfolgen die Festsetzungen. Die sudlich des FulBweges liegenden Garten sind keine Haus-
garten. Diesen Flachen wird die Zweckbestimmung ,Kleingéarten“ zugeordnet.

Die Flurstlicke 231/1 und 232/2 waren vor Jahren mit einer Kindereinrichtung bebaut. Der
Standort ist beraumt worden und soll als Griinanlage gestaltet und aufgewertet werden. Es

erfolgen Festsetzungen als 6ffentliche Grinflache in der Zweckbestimmung ,,Griinanlage®.

3.6 Pflanzbindungen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es einen relativ gro3en Bestand an Baumen.

Grol3e, markante Baume wurden in der Planzeichnung als zu erhaltender Baum festgesetzt.

Im Plangebiet werden weiterhin Flachen Anpflanz- und Erhaltungsgebote zugeordnet.

Der Bereich des Parchim-Centers ist fast vollstandig versiegelt. Zur Verminderung der Bo-
denversiegelung wurde eine Flache mit Pflanzbindungen festgesetzt. Auf dem Flurstick
230/3 sind flachig Anpflanzungen vorzunehmen.

Auf dem an das Gelande des Parchim-Centers angrenzende Flurstiick 245/1 Ludwigsluster
Stralle 28 (Hausgarten) sind die Baume und Straucher zu erhalten. Diese Flache ist dem
Mischgebiet mit zuzuordnen.

Am Bostenberg werden fir die Flurstiicke 235/2 und 235/4 Erhaltungsgebote festgelegt. Die
Flache darf nur fur eine Zufahrt pro Grundsttick unterbrochen werden.

Die vorhandenen Gehdlze auf den Grunflachen am Bahnhof sind zu erhalten.

Die mit einem Erhaltungsgebot belegten Gehdélze sind zu erhalten, bei Abgang sind sie ar-

tengleich zu ersetzen.

Die begrinten Vorgarten im 6stlichen Teil der Ludwigsluster Stral3e, in der Stegemannstral3e
nordlich der Ludwigsluster Stral3e und Am Bostenberg pragen die StraRen des Gebietes.
Von den Festsetzungen eines Erhaltungsgebotes fur die Vorgéarten wurde jedoch abgese-

hen, da mit dem Bebauungsplan nur fir Teile der Stral3en Festsetzungen erfolgen wirden,
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was zu einer Benachteiligung gegentber der aulRerhalb des Geltungsbereiches liegenden
Bebauung fiihrt.

In den o6ffentlichen StralRenraumen, die der Planungshoheit der Stadt Parchim unterliegen,
wurden Anpflanzgebote fir Baume festgesetzt. Planungsziel ist die weitere Durchgriinung
des Stadtgebietes. StralRenbepflanzungen sind ein das Ortsbild wesentlich mit bestimmender
Faktor. Neben ihrer gestalterischen Wirkung erfillen sie auch wichtige 6kologische Funktio-
nen. Mit der Satzung werden in den Stral3enraumen Luisenstralle, Stegemannstraf3e und
der Stralle Am Bostenberg Baumpflanzungen (heimische Laubgeholze) festgesetzt (siehe
textliche Festsetzungen).

Im Abstand von ca. 15 m sind diese Pflanzungen vorzunehmen; im Bereich von Zufahrten

darf der Pflanzstreifen unterbrochen werden.

3.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das festgesetzte Fahrrecht (a) gehort zur Wendemaglichkeit fur die Fahrzeuge am Ende der
Mischverkehrsflache. Das entsprechende Uberfahrrecht wurde zwischen der Stadt Parchim
und dem Grundstiickseigentiimer vertraglich vereinbart.

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (b) dient der ErschlieBung der Bebauung der
Flurstiicke 214 und 215, einer Bebauung in zweiter Reihe, die nicht an einer 6ffentlichen
Verkehrsflache liegt. Das Recht wurde zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Auf den fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten Flachen ist eine bauliche Nut-

zung nicht zulassig.

3.8 Immissionsschutz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Nahe des Flughafens Schwerin-
Parchim. Daher muss mit Fluglarm gerechnet werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes

bedingt keine Verschlechterung der bestehenden Situation.

In der immissionsrelevanten Umgebung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes be-
finden sich die nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) durch das Staatliche Amt
fur Umwelt und Natur genehmigten oder ihm angezeigten Anlagen:

e HNP Immobilien GmbH & Co.KG (Feuerungsanlagen)

e Auto-Service Mulsow (Flussiggaslager)

e Getreide AG (Kdrnerfriichteumschlag)

e Stadtwerke Parchim GmbH (Feuerungsanlagen).

Diese bestehenden Anlagen befinden sich ca. 1.000 m vom Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes entfernt. Sie sind unbedenklich fur das Bebauungsplangebiet.
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Zum vorhandenen Wohngebiet (Am Bostenberg, Stegemannstraf3e, Ludwigsluster Stral3e)
darf kein storendes Gewerbe angesiedelt werden.

In den Mischgebieten (Stegemannstral3e, Ludwigsluster Straf3e, Luisenstral3e, Westring) darf
kein wesentlich stérendes Gewerbe angesiedelt werden.

Die Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sind zu gewahrleisten (8 23 BImSchG).

Der Geltungsbereich ist durch Schallimmissionen belastet. Im Auftrag der Stadt Parchim hat
NORDUM Institut fur Umwelt und Analytik GmbH & Co.KG 1999 den Schallimmissionsplan
der Stadt Parchim erarbeitet.

In den Schallimmissionsplanen StraBe und Schiene Beurteilungspegel IST Tag und Nacht
werden in allen StraRen des Geltungsbereiches aul3er der Strale an der Bahn héhere Im-

missionswerte ausgewiesen, als die Orientierungswerte in der Anlage 1 der DIN 18005.

Tag Nacht
Allgemeines Wohngebiet 55 dB 45 dB bzw.40 dB
Mischgebiet 60 dB 50 dB bzw.45 dB
Gewerbegebiet 65 dB 55 dB bzw.50 dB
Sonstige Sondergebiete 65 dB 55 dB.

Die Orientierungswerte fur das sonstige Sondergebiet — Grof3flachiger Einzelhandel — wur-
den innerhalb des in der DIN vorgegebenen Rahmens festgelegt. Dabei wurde bertcksich-
tigt, dass die Schutzbedurftigkeit der zulassigen Nutzungen mit Gewerbegebieten vergleich-
bar ist.

Der niedrigere Nachtwert gilt fr Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fur Larm von vergleichba-
ren Offentlichen Betrieben. Kurzfristige Geréduschspitzen missen vermieden werden, wenn
sie die 0.g. Richtwerte tags um mehr als 30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) uber-
schreiten.

Bei der Uberplanung von Gebieten mit Vorbelastungen gilt es die vorhandene Situation zu
verbessern und bestehende schadliche Schalleinwirkungen soweit wie méglich zu verrin-
gern.

Mit einem Wechsel des Fahrbahnbelages (kiinftig Asphalt) lassen sich in der StralRe Am Bo-
stenberg rechnerisch die Werte einhalten, so dass dann keine LarmschutzmalRnahmen not-
wendig werden.

In der Luisenstral3e lassen sich die Werte ebenfalls durch einen Wechsel des Fahrbahnbela-
ges verringern. Die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Mischgebiete liegt dann im
Bereich bis zu 5 dB. Da es sich um ein bereits bebautes Gebiet und bestehende Schallim-

missionen handelt, wird von Larmschutzmaflnahmen abgesehen.
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In dem sonstigen Sondergebiet — GroRflachiger Einzelhandel — liegt die Uberschreitung der
festgelegten Richtwerte ebenfalls im Bereich bis zu 5 dB. Hier wird auch von Larmschutz-

maflinahmen abgesehen.

In den StraRen Westring, Ludwigsluster StraRe und Stegemannstrale ist eine Verringerung
der Schallimmissionen auf das zuldssige MalR bzw. eine geringfiigige Uberschreitung nicht
moglich. Auf Grund der gewachsenen Stadtstruktur scheidet die Moéglichkeit aktiver Schutz-
mafnahmen (Larmschutzwénde) aus. Im Bebauungsplan wurden daher fur diese Bereiche
passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Am problematischsten ist die Situation in der
StegemannstralRe im Abschnitt stidlich der Ludwigsluster Stral3e. Hier werden die zulassigen
Schallimmissionswerte auch auf der larmabgewandten Seite Uberschritten.
Bei Neubebauungen und Umnutzungen sind in den festgesetzten Flachen F 1 bzw. an den
festgesetzten Aulienwanden der Gebaude F 1, F 2 und F 3 passive Larmschutzmaflinahmen
vorzusehen. In diesen Bereichen sind alle Aulzenbauteile, die zur Bundesstraf3e (Westring),
LandesstralRe (Ludwigsluster Stral3e) und Stegemannstral3e hindernisfrei errichtet werden,
aus Grunden des Schallschutzes nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ Tabelle 8 mit
folgenden Schallddmmmal R’ s auszubilden:
F1  Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in

Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und ahnliches 40 dB

Bilroraume und ahnliches 35dB

F2  Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und &hnliches 30dB

Bilroraume und ahnliches 30dB

F3  Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und ahnliches 40 bzw. 45 dB

Buroraume und &hnliches 35 bzw. 40 dB

In den Bereichen F 1, F 2, und F 3 sind schutzbedurftige Aufenthaltsraume — bei Wohnungen
mit Ausnahme von Kichen, Badern und Hausarbeitsraumen — auf der larmabgewandten
Seite unterzubringen. Wo dies nicht mdglich ist, sind in den Schlafraumen zusatzlich schall-
gedammte Luftungselemente anzubringen.

Fur den Parkplatz des Parchim - Centers weist der Schallimmissionsplan keine Auswirkun-

gen auf die umgebende Bebauung der Wohn- und Mischgebiete aus.
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Die Planung sieht den Bau einer neuen Stral3e an der Bahn vor. Diese wirkt entlastend fur
die Ludwigsluster StraRe und die Stegemannstrafle. Sie kann Durchgangsverkehre vom
Dammer Weg / Bahnhofstrae zum Westring (B 191) und Liefer- und Kundenverkehre zu

den Uberplanten Flachen aufnehmen.

Anlagen mit mdglichen Emissionen sind auf den Gewerbegebietsflichen so anzusiedeln,
dass die Immissionswerte zu den hier als Ausnahme zuldssigen Wohnungen fir Aufsichts-

und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und —leiter abnehmen.

4.0 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Im Westen tangiert die Bundesstrae B 191 (Westring) den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes. Die Ludwigsluster Stral3e, die den Geltungsbereich in Ost-West-Richtung quert,
ist die an der Bundesstrafl3e B 191 beginnende LandesstralRe 09. Die Landesstral3e verlauft
dann weiter Uber die Bahnhofstral3e, die den Geltungsbereich im Nordosten begrenzt. Das
Plangebiet liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt der Bundes- und der Landesstral3e von Par-

chim.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nérdlich durch die Bahnanlagen sowie die

Bahnstrecke (6935) Ludwigslust — Waren begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bauschutzbereich des Flughafens
Schwerin-Parchim. Die Bauh6henbeschrankung in diesem Bereich betragt 70,27 m tber NN.
Gemal § 12 Abs. 3 Ziffer 1 Buchstabe a) LuftvVG bedirfen Bauwerke und andere bauliche
Anlagen, die in diesem Bereich errichtet werden sollen, der Zustimmung der Luftfahrtbehor-
de, wenn die vorgenannte Hohenbeschrankung tUberschritten wird.

Das Wirtschaftsministerium Mecklenburg-Vorpommern weist darauf hin, dass auf Grund der

Nahe des Geltungsbereiches zum Flughafen mit Fluglarm gerechnet werden muss.

Im Geltungsbereich sind nach dem gegenwartigen Kenntnisstand folgende Bau- und Kunst-
denkmale bekannt, die durch den Bebauungsplan beruhrt werden:

Ludwigsluster Stral3e 20 Wohnhaus

Ludwigsluster Strale 24 Gitterzaun

Ludwigsluster Strale 29a  Wohnhaus

Ludwigsluster StrafRe 31 Wohnhaus

LuisenstralRe 5 ehemaliger Speicher (Tanzschule)

Stegemannstralle 1 Wohnhaus
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Nordlich angrenzend an den Geltungsbereich ist der Bahnhof mit mehreren Gebauden eben-

falls als Denkmal geschiitzt.

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind im Geltungsbereich keine Bodendenkmale
bekannt. Es kdnnen jedoch jederzeit bei Bauarbeiten arch&ologische Funde und Fundstellen
entdeckt werden, die umgehend der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt
fur Bodendenkmalpflege zu melden sind.

Denkmale sind gemal § 2 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale
im Lande Mecklenburg — Vorpommern (GVBI. Land Mecklenburg — Vorpommern Nr. 1 vom
14.01.1998, S. 12ff (DSchG M-V)) Sachen, Mehrheiten von Sachen und Teile von Sachen,
an deren Erhaltung und Nutzung ein 6ffentliches Interesse besteht, wenn die Sachen bedeu-
tend fur die Geschichte des Menschen, fir Stadte und Siedlungen oder fiir die Entwicklung
der Arbeits- und Wirtschaftsbedingungen sind und fur die Erhaltung und Nutzung kinstleri-
sche, wissenschaftliche, geschichtliche, volkskundliche oder stadtebauliche Grunde vorlie-
gen (8 2 Abs. 1 DSchG M-V).

Der Beginn von Erdarbeiten sollte der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt
fur Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mit-
geteilt werden, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde
gemal 8 11 DSchG M-V unverziglich bergen und dokumentieren kdnnen. Dadurch werden
ggf. Verzégerungen der Baumafinahme vermieden (vgl. 8 11 Abs. 3).

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemal § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichti-
gen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverédndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierflr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer so-
wie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werk-

tage nach Zugang der Anzeige.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Anlagen der Stadtwerke Parchim
GmbH zur Trinkwasser-, Gas-, Strom- und Fernwarmeversorgung sowie Anlagen des Ab-

wasserentsorgungsbetriebes der Stadt Parchim zur Abwasserableitung.
Die vom Wasser- und Schifffahrtsamt Lauenburg zu vertretenden Belange bezlglich der

BundeswasserstralRe MUritz — Elde — WasserstraRe (MEW) werden durch den Bebauungs-
plan nicht berthrt.
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Festgesetzte oder einstweilig gesicherte Naturschutzgebiete und durch das Land Mecklen-
burg — Vorpommern gefdrderte Flachen oder MalRnhahmen des Naturschutzes, fiir die das
Staatliche Amt fir Umwelt und Natur nach 8 56 Abs. 2 Nr. 1 LNatG M-V zustandig ist, sind

vom Bebauungsplan nicht betroffen.

Gewasser erster Ordnung gemal § 48 Abs. 1 LWaG und wasserwirtschaftliche Anlagen in
Zustandigkeit des Staatlichen Amtes fir Umwelt und Natur werden nicht berihrt.
Im Geltungsbereich befinden sich keine Gewaésser 2. Ordnung und Anlagen in der Unterhal-

tungspflicht des Wasser- und Bodenverbandes ,Mittlere Elde” Parchim.

Im Bebauungsplangebiet befindet sich ein Hohenfestpunkt der amtlichen geodéatischen
Grundlagennetze des Landes Mecklenburg — Vorpommern. Er befindet sich am Gebaude
Ludwigsluster StralRe 29a. Der Hohenfestpunkt ist durch einen Mauerbolzen gekennzeichnet.
Vermessungsmarken sind nach § 7 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das Lie-
genschaftskataster des Landes Mecklenburg — Vorpommern —Vermessungs- und Kataster-
gesetz (VermKatG) — in der Bekanntmachung der Neufassung vom 22.07.2002 (GVBI. M-V
S. 524) gesetzlich geschitzt.

Falls der Festpunkt durch Bauvorhaben geféhrdet wird, ist rechtzeitig (ca. 4 Wochen vor Be-
ginn der BaumalRnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim Landesvermes-

sungsamt Mecklenburg — Vorpommern zu stellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt keine Trinkwasserschutzzonen.
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5.0

Nr.

11
1.2
1.3
14

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5

4.2

FLACHENBILANZ

Nutzungsart

Baugebiete

Allgemeine Wohngebiete
Mischgebiete
Gewerbegebiete
Sonstiges Sondergebiet

Grof3flachiger Einzelhandel

Verkehrsflachen
Uberortlicher StralRenverkehr
oOrtlicher StraRenverkehr
ruhender Verkehr
verkehrsberuhigte Bereiche

FuRgangerbereiche

Versorgungsflachen

Grunflachen
Parkanlagen

davon Park o6ffentlich
davon Park privat
Gasten

davon Hausgarten

davon Kleingarten

Geltungsbereich

ha

8,58
1,84
3,51
0,80
2,43

2,41
0,86
1,28
0,05
0,14
0,08

0,02

1,09
0,52
0,50
0,02
0,57
0,25
0,32

12,10

% ha %

70,91

19,92

0,17

9,00

100,00
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6.0 ANLAGEN

6.1 Anlage: Auszug aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept und

dem Fachplan Einzelhandel

Im Auftrag der Stadt Parchim hat die GWH Dr. Lademann & Partner — Gesellschaft fur Wett-
bewerb und Handelsentwicklung — 1998 ein Einzelhandelsentwicklungskonzept und 2000
den Fachplan Einzelhandel fur die Parchimer Altstadt als Teilplan des stadtebaulichen Rah-
menplans Altstadt erarbeitet. Fir das Konzept und den Fachplan gibt es bisher keinen
Selbstbindungsbeschluss der Stadt Parchim.

Nachfolgend einige Ausziige aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept und dem Fachplan

Einzelhandel:

Die Parchimer Standortstruktur ist gepragt durch die
¢ Innenstadt, dem strukturell bedeutendsten Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet,
e das Einkaufszentrum Weststadt im grof3ten Wohngebiet der Stadt als Nahversor-
gungszentrum mit arrondierenden aperiodischen Angeboten,
e das Parchim-Center, eine lose Agglomeration in einer Streulage auf die Uber 8.800
m? Verkaufsflache entfallen, und

¢ die klassischen peripheren Standorte Ziegendorfer Chaussee und Neuhofer Weiche.

Die Parchimer Innenstadt, die als zentraler Einzelhandelsschwerpunkt eigentlich das mittel-
zentrale Profil Uber die innenstadtrelevanten Angebote im gehobenen, shopping-orientierten
Bedarf pragen soll, erfiillt diese Funktion bisher nur ungeniigend. Wenngleich im Rahmen
der stadtebaulichen Sanierungsmal3inahmen auch die einzelhandelsseitige Attraktivitat und
Flachenausstattung gesteigert werden konnte, fanden die flachenseitig bedeutendsten An-
siedlungen der letzten Jahre aul3erhalb der Innenstadt statt.

Sowohl die erhebliche Verkaufsflachenexpansion der letzten Jahre, aber auch die mangeln-
de Planungssicherheit fur Investoren, die durch den Weiterbetrieb von stadtebaulich Kkriti-
schen Einzelhandelsstandorten (vor allem Parchim Center) verstarkt wurde, haben zu einer

zuriickhaltenden Investitionsbereitschaft in der Parchimer Innenstadt gefihrt.

Ein wichtiger Entlastungsstandort im Sinne der Pkw-orientierten Massenversorgung ist da-
gegen im Bereich Ziegendorfer Chaussee / Raiffeisenring entstanden. Dieser agglomerierte
Standort ist funktional richtig zugeordnet und verfligt Uber eine starke regionale Ausstrah-

lung.
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Er erméglicht der Stadt insbesondere die Gewinnung der Verbraucher aus dem gesamten
sudlichen Marktbereich. Die anzustrebende Vernetzung dieses Standortes mit der Innenstadt
funktioniert bisher allerdings noch unzureichend.

Der periphere Standort Neuhofer Weiche erflillt die Anforderungen an einen Entlastungs-
standort nur zum Teil. Dies liegt in erster Linie an der mangelnden Agglomerationswirkung
der zersplitterten Standorte Team-Baucenter, Getrankemarkt und Netto/Reno-Standort, die
sich im Verlauf am Standort Lidl-Discounter fortsetzt. Der Standort Neuhofer Weiche tragt als
peripherer Standort insgesamt somit zwar nicht in vergleichbarer Weise zur regionalen Aus-
strahlung Parchims bei, er beschrankt andererseits aber auch die Innenstadtentwicklung
nicht wesentlich, da Uberwiegend nahversorgungs- bzw. fachmarktrelevante Sortimente ver-

treten sind.

Deutlich problematischer stellt sich in dieser Beziehung die Situation des Parchim-Centers
an der Ludwigsluster StralRe dar. Dieser Standort ist derzeit weder unter raumlichen, noch
unter funktionalen Aspekten zu begrufRen. Dies liegt zum einen an der weit gehend integrier-
ten Lage des Standortes, der weder uber eine Fernwirkung verfugt, noch den der Massen-
versorgung entsprechenden Anforderungen der Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung ge-
nidgt. Zum anderen ist die quantitative Angebotsmasse des Standorts kritisch zu sehen, die
bereits ohne Hinzurechnung der Flachen nordlich der Ludwigsluster Stral3e (Agglomeration
um den Netto-Discounter) fast 70 % des gesamten innerstadtischen Verkaufsflachenange-
bots in Parchim entspricht. Problematisch ist die uneinheitliche Ausrichtung des Parchim-
Centers. Es fugt sich bislang weder als agglomerierter Fachmarktstandort noch als wohnge-
bietsnahes Versorgungszentrum in die Einzelhandelsstruktur Parchims ein. Vielmehr fihrt
die kaum durchschaubare Lage der verstreuten Betriebe auf dem Areal zu einer fehlenden
Agglomerationswirkung der grof3flachigen Betriebe. Damit tragt dieser Standort starker zur
Umverteilung von Nachfrage im Stadtgebiet gerade auch zulasten der Altstadt bei. Dartber
hinaus fuhrt die Bundelung der Anbieter mit innenstadtsensiblen Sortimenten zu einer man-
gelnden Nachfrage nach Standorten in der Parchimer Altstadt, deren Flachenreserven drin-
gend Betreiber erfordern wirden. Allerdings zeichnet sich im Moment ein Erosionsprozess
der Kleinflachen im Parchim-Center (R&umungsverkaufe) ab, was angesichts der Wettbe-
werbssituation ein Indiz fir die mangelnde Ausstrahlung und Tragféhigkeit zentrenrelevanter
Sortimente kleinflachiger Einheiten am Standort darstellt. Diese aus gesamtstadtischer Sicht
problematische Situation des Parchim-Centers wird durch die Entwicklung des Einzelhan-
delsstandortes nordlich der Ludwigsluster Stral3e verstarkt. Obwohl in seiner Verkaufsflache
und Sortimentsbreite deutlich geringer ausgepragt, tragt dieser Standort zur Verfestigung der

oben dargestellten negativen Tendenzen der Einzelhandelsstruktur bei.
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Daneben fiugen sich sowohl das Einkaufszentrum Weststadt (Leninstrale mit Penny-
Discounter) als auch das neue Nahversorgungszentrum in der Regimentsvorstadt (extra-
Verbrauchermarkt) raumlich-funktional gut in das Einzelhandelsgeflige ein. Dies liegt insbe-
sondere daran, dass beide Standorte den bereits heute bzw. zukinftigen einwohnerstarken
Bereichen im Stadtgebiet zugeordnet sind und neben der Nahversorgung einzelhandelsseitig
allenfalls erganzende Nutzungen in vertraglicher Gré3enordnung zugelassen wurden.
Gemessen am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung stellen diese beiden Standor-
te neben den aufgezeigten Nahversorgungsstandorten das dritte Standbein dieser Strategie
dar.

Wahrend bereits heute gute Ansatze bestehen, Synergien aus der funktionalen Arbeitstei-
lung der Einzelhandelsstandorte gewinnen zu kénnen, verhindert insbhesondere der Einzel-
handelsstandort beiderseits der Ludwigsluster StraRe die weitere Entwicklung und Vitalisie-
rung der Parchimer Innenstadt, die noch erhebliche Defizite aufweist. Daher sollen Mal3-
nahmen ergriffen werden, um das Parchim-Center in das Strukturgeflige zu integrieren und
Entwicklungsimpulse fiir die Parchimer Altstadt auszuldsen.

e Zigige Uberplanung des Areals, das sich bislang als § 34er Gebiet weit gehend un-
gesteuert entwickelt hat.

e Ziel der Stadt ist es, die stadtebaulichen Entwicklungsrisiken fiir das Gesamteinzel-
handelsgefiige der Stadt, die Sanierungsziele fir die Innenstadt und die mittelzentra-
le Funktion zu begrenzen, wenn méglich zu reduzieren und gleichzeitig den Standort
an der Ludwigsluster StralRe aufzuwerten.

e Der Standort soll langfristig einen Fachmarktcharakter erhalten, der die Innenstadt-

entwicklung nicht beeintrachtigt.
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6.2

(Stand: 22.06.2005)

Ubersicht zum Einzelhandel am Standort Ludwigsluster StraRe

Einzelhandelsbetrieb Branche Verkaufsflache | Flur Flurstiick
in m2
Kichenstudio Kichenmobel / Elektro- 480 27 | 246/5 teilweise
gerate 244/6
KIK Textil Textilien 355 27 |246/5
Elektromarkt XXL Elektrowaren 750 27 |244/6
Getrankemarkt Genussmittel 380 27 |228/3
227/1
Schlecker Drogeriewaren 260 27 |246/5
Textilgeschéft Textilien 160 27 |246/5
Herrmann
Danisches Bettenhaus | Mdbel, Betten, 1.000 27 | 244/6
Wasche, 244/8
Nebensortimente
Backer Lebensmittel 60 27 |228/3
229/4
Fleischer Lebensmittel 85 27 1228/3
229/4
Ocran-Computer Elektronikerzeugnisse 30 27 |228/3
229/4
Norma Lebensmittel 715 27 1228/3
Nebensortimente 22711 teilweise
229/4
Deichmann-Schuhe Schuhe 390 27 |227/2
Lederwaren
Jeans-Fritz Textilien 250 27 |228/3 teilweise
227/1 teilweise
TV-Walter Heimelektronik 220 27 | 244]7
Blumengeschaft Blumen 80 27 | 24417
Pflanzen
Gartenmarkt SB- Blumen / Pflanzen 1.050 27 | 229/1 teilw. 244/7
Preiswert 237/2 teilw. 229/3
Haack-Fachmarkt FulRbodenbelage, 2.060 27 |229/1
Tapeten, Farben, 229/3 teilweise
Heimtextilien
Blromobel Pressentin | Buromobel 60 27 | 244/6 teilweise
Holzhandel 244]7 teilweise
Geschenkoase Geschenkartikel 35 27 |244/8
Lotto
Online-Versteigerung |alle Sortimente 80 27 |246/5
8.500
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