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1.1.

1.2.

1.3.

Derzeitige stiidtebauliche und planungsrechtliche Situation

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Begrenzung

Das Plangebiet befindet sich am siid6stlichen Siedlungsrand der Stadt Ludwigslust
und wird siidlich durch die Grabower Allee (B 5/B 191) begrenzt.

Die Grabower Allee ist die siidliche Ein- und AusfahrtstraBle der Stadt Ludwigslust
und von iiberregionaler Bedeutung. Sie besitzt eine stark trennende Wirkung zu den
siidwestlich gelegenen Stadtteilen Techentin und Parkviertel.

Das Plangebiet wird westlich durch die Biirgermeister-Brandenburg-Strafle und §stlich
durch die Helene-von-Biilow-StraBe begrenzt. Nordlich wird das Plangebiet durch den
Geltungsbereich der rechtswirksamen Ergénzungssatzung ,,Blirgermeister-
Brandenburg-Strae* und Aulenbereichsflichen begrenzt.

Die Besonderheit bei der Lage des Plangebietes besteht in der noch zu beplanenden
und derzeit dem AuBenbereich zuzuordnenden Flidche zwischen der Helene-von-
Biilow-Strafe und den riickwirtigen Grundstiicken zur vorhandenen Wohnbebauung
in der Biirgermeister-Brandenburg-Strafie.

Beschreibung:

Das Plangebiet ist vollstdndig bebaut und durch Wohnnutzung geprégt. Im
stidostlichen Teil des Plangebietes befinden sich zwei sanierte Wohnblécke in
Plattenbauweise, die als Asylbewerberheime genutzt werden und vermietet sind.
Entlang der Biirgermeister-Brandenburg-Strafe befinden sich zweigeschossige
Wohngebiude, die in den 20-/30er Jahren errichtet wurden. Die Gebdude sind alle
saniert und werden als Wohngebdude mit dazugehérigen Nebengebduden sowie Frei-
und Gartenfldchen genutzt, Die Wohnungsleerstandsquote im Plangebiet ist gering.

Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflidchen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher
befinden sich im Plangeltungsbereich nicht.

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern (LEP M-V)

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern ist Ludwigslust
als Mittelzentrum ausgewiesen. Das Plangebiet befindet sich entsprechend den
Ausweisungen im LEP M —V in einem Vorbehaltsgebiet Trinkwasser. Innerhalb des
Regionalen Raumordnungsprogrammes Westmecklenburg werden die Fldchen des
Bebauungsplanes als Siedlungsbereich und Vorranggebiet fiir Trinkwassersicherung
ausgewiesen.

Flichennutzungsplan

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Ludwigslust stellt fiir den Plangeltungs-
bereich und die direkt angrenzenden Flichen bis zur Helene-von-Biilow-Stralle
Wohnbauflédchen dar.
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1.4.

Ostlich der Helene-von-Biilow-StraBe befindet sich eine sanierte Altablagerung, die
daran angrenzenden Fléchen werden als Verkehrsgarten und als Festplatz genutzt und
sind im Fldchennutzungsplan als gewerbliche Baufldchen ausgewiesen.

Bestehendes Planungsrecht

Fiir den Plangeltungsbereich besteht derzeit kein rechtswirksamer Bebauungsplan.
Die Stadtvertretung der Stadt Ludwigslust hat in ihrer Sitzung am 25. Juni 1997
den Beschluss tiber die Aufstellung eines Bebauungsplanes im ehemaligen
Garnisonsgelidnde mit der Bezeichnung LU 16 ,,An der Grabower Allee“ gefasst
(Beschluss Nummer 1997-64).

Zur Sicherung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung und unter Beachtung der
Ziele des stidtebaulichen Rahmenplanes im ehemaligen Garnisonsgeldnde wurden
folgende Planungsziele festgesetzt:

- Ansiedlung des Asylbewerberheimes,

- geordnete verkehrliche Erschlieung,

- Sicherung der vorhandenen Wohnnutzung,

- Ausschluss des Einzelhandels.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17. Juli 1997 ortstiblich bekannt gemacht.

Dieses 1997 formlich eingeleitete Bebauungsplanverfahren soll nunmehr fiir eine
Teilflache weitergefiithrt werden. Fiir die Restflédche besteht derzeit kein
Planungserfordernis.

Die Stadtvertretung der Stadt Ludwigslust hat am 15.12.2010 den Beschluss {iber
einen Verfahrenswechsel im Aufstellungsverfahren {iber den B-Plan LU 16

,,An der Grabower Allee“ beschlossen und eine Prizisierung der Planungsziele
vorgenommen. Zur geordneten stidtebaulichen Entwicklung im unbeplanten Innen-
bereich soll zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ein
einfacher Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2 a BauGB aufgestellt werden.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stédte — in Kraft
getreten am 1. Januar 2007 — wurde fiir die Stédte und Gemeinden die Méglichkeit
geschaffen, im unbeplanten Innenbereich zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche einen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2 a BauGB aufzustellen.
Unter Beachtung und Ausnutzung dieser veréinderten Rechtssituation ist fiir die Stadt
Ludwigslust ein Verfahrenswechsel zur Erreichung des prézisierten Planungsziels
gegeben.

Der verdnderte Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes erstreckt sich
iber den Teil des Ursprungsgeltungsbereiches, der dem unbeplanten Innenbereich
zuzuordnen ist. Die AuBenbereichsfléichen werden nicht betrachtet, zumal derzeit fiir
diese Fldchen kein Planungserfordernis besteht.

Das Planverfahren wird mit einem geénderten Geltungsbereich und prézisierten
Planinhalten unter der bisherigen Bezeichnung LU 16 ,,An der Grabower Allee®,
als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB, weitergefiihrt.




...Bebauungsplan LU 16 Begriindung Satzung
,An der Grabower Allee® Stand: 09.05.2012

Mit der Durchfiihrung der férmlichen Verfahrensschritte werden die Offentlichkeit
und die Behérden sowie Tréger 6ffentlicher Belange tiber die neuen Planinhalte und
den verkleinerten Plangeltungsbereich informiert und kénnen sich zur Planung &ufern.

Diese Vorgehensweise wird von der Stadt Ludwigslust als zuldssig erachtet. Das 1997
eingeleitete Verfahren wurde noch nicht abgeschlossen und wird nunmehr mit
verdnderten/ prézisierten Inhalten Jahre spéter fortgefiihrt. In den gesetzlichen
Grundlagen sind keine Vorschriften tiber die Dauer von Planverfahren sowie {iber
Anforderungen an Anderungen von Planinhalten wihrend des Verfahrens enthalten.

2. Anlass der Planung

Die Stadt Ludwigslust beabsichtigt, die im Einzelhandelskonzept (Stand Mérz 2008)
vorgeschlagenen Empfehlungen zur Steuerung des Einzelhandels und die dargestellten
Entwicklungsziele im Stadtgebiet durch planungsrechtliche MaBnahmen schrittweise
umzusetzen. Prioritét haben hierbei planungsrechtliche Mafinahmen, die durch Anlass
begriindet sind und die die Entwicklung weiterer Einzelhandelsstandorte aullerhalb der
definierten Zentrenstrukturen planungsrechtlich steuern. Das vorhandene
Einzelhandelskonzept dient der Stadt Ludwigslust als Entscheidungsgrundlage zur
Priifung konkreter Ansiedlungsbegehren auBerhalb der im Konzept definierten
Zentrenstruktur.

Im Plangeltungsbereich besteht die konkrete Anfrage zum Neubau eines
Lebensmittelmarktes mit 798 m? Verkaufsfliche und den dazugehdrigen Stellplétzen.
In diesem Zusammenhang sollen die vorhandenen Wohnblécke in Geschossbauweise
nach Nutzungsaufgabe abgerissen und die Fldchen fiir die Bebauung mit dem
Verbrauchermarkt vorbereitet werden. Das geplante Vorhaben wiirde an einem
peripheren, autokundenorientierten Standort an der B 5/B 191 errichtet werden und
ldsst einen Einzugsbereich erwarten, der deutlich {iber den Wohngebietsbezug
hinausgeht.

Eine Vorprigung des Standortes durch Einzelhandelsbetriebe ist nicht gegeben.

Direkt gegeniiber dem geplanten Vorhabenstandort auf der stidlichen Seite der
Grabower Allee besteht ebenso ein konkretes Ansiedlungsbegehren zur Errichtung
eines Verbrauchermarktes in unmittelbarer rdumlicher Nachbarschaft und mit einem
vergleichbaren Betriebskonzept. Es handelt sich real um ein spiegelbildliches
Vorhaben im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes

LU 24 ,,Siidlich der Grabower Allee®.

Bei Realisierung beider Planvorhaben wiirde am siidstlichen Stadtrand von
Ludwigslust an einem peripheren, verkehrsorientierten Standort ein zusétzliches
Verkaufsflichenangebot von 1586 m? fiir nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente entstehen.




...Bebauungsplan LU 16 Begriindung Satzung
,,An der Grabower Allee” Stand: 09.05.2012

3.1.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Stand Mérz 2008) trifft zu Einzelhandels-
standorten auBerhalb der Zentrenstruktur folgende Aussage :

,,Die Stadt Ludwigslust verfiligt derzeit {iber ein leistungsféihiges
Nahversorgungsangebot, welches die wohnungsnahe Versorgung mit Giitern des
taglichen Bedarfs flichendeckend erfiillen kann. Zwischen zwei Standorttypen kann
unterschieden werden; Standorte in zentralen Versorgungsbereichen und solitire
Nahversorgungsstandorte. Entwicklungspotentiale sind im Bereich Parkviertel,
Klenower StraBe und Techentin zu sehen. Insgesamt sollte die Entwicklung der
bestehenden Nahversorgungsstandorte im Vordergrund stehen. Die Entwicklung neuer
Nahversorgungsstandorte ist nicht geeignet, die wohnortnahe Nahversorgung zu
verbessern oder das Einzugsgebiet stéirker anzusprechen.*

Die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Standort Grabower Allee
(derzeit vermietete Asylbewerberheime) steht im Widerspruch zu den im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept formulierten Zielen.

Ziel und Zweck der Planung
Einzelhandelskonzepte

Auf der Grundlage des vorhandenen stidtischen Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr
1994/1997 wurde ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept durch die BBE-Unter-
nehmensberatung GmbH erarbeitet und durch die Stadtvertretung der Stadt
Ludwigslust im Mérz 2008 als Selbstbindungsinstrument fiir die Entwicklung des
Einzelhandels in der Stadt Ludwigslust beschlossen.

Dieses vorhandene Gesamtkonzept ist in der Lage, die Einzelhandelsentwicklung im
gesamten Stadtgebiet nachvollziehbar und widerspruchsfrei zu ordnen. Das
Einzelhandelskonzept fithrt unter dem Aspekt der Stirkung und Sicherung der
Versorgungsfunktion der Ludwigsluster Innenstadt und der Stérkung der
Nahversorgungsstandorte aus, dass die vorhandenen Ansiedlungspotentiale zur
Entwicklung des bestehenden Nahversorgungsnetzes genutzt werden sollten.

Der zentrale Versorgungsbereich — Hauptgeschéftszentrum Innenstadt — wurde im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept unter funktionalen und stéidtebaulichen Kriterien
abgegrenzt. Die stidtebaulichen Zielsetzungen sind darauf ausgerichtet, den zentralen
Versorgungsbereich zu schiitzen und zu entwickeln.

Neben dem zentralen Versorgungsbereich definiert das stédtische Finzelhandels- und
Zentrenkonzept die Nahversorgungszentren ,,Parkviertel und ,,Klenower Stralle*
sowie die solitdren Nahversorgungsstandorte ,, Wébbeliner Strafie“ und ,, Techentin®,
Die vorhandenen Nahversorgungszentren sollen in ihrem Bestand gesichert werden
und sollen die Méglichkeit erhalten, sich langfristig zu entwickeln.

Auf die Ansiedlung weiterer solitérer Nahversorgungsstandorte sollte zur Sicherung
des bestehenden Nahversorgungsnetzes verzichtet werden. Der Erhalt und die
Entwicklung der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und des vorhandenen
Nahversorgungsnetzes ist ein wichtiger stédtebaulicher Grund, die Entwicklung des
stadtischen Einzelhandels konsequent zu steuern. Der Bereich des Plangebietes
befindet sich nicht innerhalb eines der definierten Versorgungsbereiche.
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Ein weiterer wichtiger Bestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist die
Ludwigsluster Sortimentsliste, die verbindlich die Eingruppierung der Sortimente
nach Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz fiir die Stadt Ludwigslust definiert.

Eine Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erfolgte im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Stand Mérz 2008):

,.Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fiir
das Einzelhandelsangebot einer Innenstadt préigend und daher fiir eine starke und
intakte Innenstadt bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsétzlich
diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu
Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus
resultierenden Verdriéingungseffekten in der Innenstadt fithren kann, Gewissermafen
eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungs-
relevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des
kurzfristigen Grundbedarfs, die von allen Bevélkerungsschichten und Altersgruppen
nachgefragt werden.*

Die Ludwigsluster Sortimentsliste dient als Grundlage fiir die im Bebauungsplan
festgesetzten Sortimente.

Im Rahmen einer Vertriglichkeitsanalyse (Stand Mérz 2011) wurden auf der
Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes die méglichen Auswirkungen des
Planvorhabens, Ansiedlung eines SB-Marktes mit 798m? Verkaufsfldche, auf die
relevanten, definierten Versorgungsbereiche im Stadtgebiet bewertet.

In den Vorbemerkungen zu der Vertriglichkeitsanalyse (Stand Mérz 2011) trifft der
Gutachter fiir den Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes LU 16 folgende Aussage:

,,In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die in der vorangestellten
Auswirkungsanalyse prognostizierten méglichen Auswirkungen des Planvorhabens im
Geltungsbereich LU 24, nahezu ausnahmslos auf das Projektvorhaben im
Geltungsbereich LU 16 iibertragbar sind. Dies kann zum einen mit der identischen
Lagequalitét beider Planstandorte (verkehrsorientiert), der unmittelbaren

rdumlichen Nachbarschaft sowie zum anderen mit den vergleichbaren
Betriebskonzepten (Lebensmittelmarkt) sowie Grofendimensionierungen (788 m?
bzw. 798 m? VKF) der Projektvorhaben begriindet werden.

Dementsprechend kénnen die gutachterlichen Aussagen hinsichtlich der
prognostizierten Auswirkungen auf die projektrelevanten Einzelhandelsstrukturen von
Ludwigslust - in Folge der Realisierung des Projektvorhabens am Planstandort
Grabower Alle/Plantagenweg - 'spiegelbildlich’ auf das Planvorhaben

am Standort Grabower Allee/Helene-von-Biilow-Straf3e iibertragen werden, ohne
hierfiir dezidiert eine gesonderte Auswirkungsanalyse zu erstellen.*




...Bebauungsplan LU 16 Begriindung Satzung
,»An der Grabower Allee* Stand: 09.05.2012

3.2.

3.3.

Stidtebaulicher Rahmenplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des stddtebaulichen Rahmenplanes
»ehemaliges Garnisonsgeldnde®. Dieser wurde auf der Grundlage eines
stddtebaulichen Ideenwettbewerbs am 29. Mai 1996 als Selbstbindungsinstrument
durch die Stadtvertretung Ludwigslust beschlossen. Der stddtebauliche Rahmenplan
bildet die Grundlage fiir die stddtebauliche Neuordnung und abschnittsweise
Bebauung des ehemaligen Garnisonsgeléndes.

Die Planung wurde entsprechend den geénderten stédtebaulichen Zielsetzungen
angepasst und fortgeschrieben. Die Fortschreibung des stéddtebaulichen Rahmenplanes
»ehemaliges Garnisonsgeldnde* wurde durch die Stadtvertretung am 12. Dezember
2001 als Selbstbindungsinstrument beschlossen. Dieses stidtebauliche Konzept nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bildet die Grundlage fiir die Entwicklung des ehemaligen
Garnisonsgeléndes.

Das Planungskonzept des stiddtebaulichen Rahmenplanes beinhaltet zum Einen den
Erhalt und zum Anderen die Weiterentwicklung der vorhandenen historisch
gewachsenen Struktur, hier insbesondere in den Anschlussbereichen der bereits
vorhandenen Bebauung.

Fiir den Plangeltungsbereich stellt der stéddtebauliche Rahmenplan auf den Erhalt und
die Entwicklung der Wohnnutzung ab. Aus stédtebaulicher und gestalterischer Sicht
sind nach Nutzungsaufgabe die vorhandenen Asylbewerberheime (Plattenbauten)
zuriickzubauen und die vorhandene kleinteilige Bebauungsstruktur entlang der
Grabower Allee aufzunehmen.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit Stellpldtzen in der geplanten Kubatur
und Bauweise steht den Zielsetzungen des stédtebaulichen Rahmenplanes ,,ehemaliges
Garnisonsgelidnde® entgegen.

Allgemeine Ziele

Ziel des Bebauungsplanes ist die Erhaltung und Entwicklung des im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept definierten und rdumlich abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichs ,,Hauptgeschéftszentrums Innenstadt” und den definierten
Nahversorgungszentren ,,Parkviertel* und ,, Klenower Strae”. Gemif dem
Einzelhandelskonzept verfligt die Stadt Ludwigslust iiber ein leistungsféhiges
Nahversorgungsangebot, welches die wohnungsnahe Versorgung mit Giitern des
tédglichen Bedarfs flichendeckend erfiillen kann. In der Beurteilung wird dabei auf
Standorte in zentralen Versorgungsbereichen und die solitédren Nahversorgungs-
standorte abgestellt.

»Angesichts der hohen Versorgungsdichte mit Nahversorgungsartikeln sollte auf die
Ansiedlung weiterer solitdrer Nahversorgungsstandorte zu Gunsten des Ausbaus der
zentralen Versorgungsbereiche verzichtet werden.* (Quelle: Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Mérz 2008)

Im Plangebiet, in dem bisher kein Planungsrecht {iber rechtskréftige Bebauungspline
besteht, werden Vorhaben nach § 34 BauGB beurteilt. Wenn sich ein Vorhaben in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschlieung gesichert ist, ist das
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34.

Vorhaben grundsitzlich zuléssig. Insofern sind Betriebe des Einzelhandels, sofern sie
die Grenze der GroBflichigkeit nicht tiberschreiten, geméB § 34 Abs. 1 und 2 BauGB
grundsitzlich zuldssig. Aufgrund der bestehenden planungsrechtlichen Situation
kommt eine Abwehr fiir nicht groBfléchige Betriebe regelméBig nicht in Betracht.

Die Zielsetzungen des Bebauungsplanes bestehen weiterhin in der Beachtung der
stiddtebaulich definierten Ziele und Grundaussagen des stidtebaulichen Rahmenplanes
zur Entwicklung des ehemaligen Garnisonsgelédndes.

Ziel der Planung

Zur Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung ist die Belebung der
Innenstadt durch den Erhalt und die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
,,Hauptgeschiftszentrum* und der Erhalt und die Entwicklung der Nahversorgungs-
zentren auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung zu
gewdhrleisten.

Zur Erreichung des Zieles — Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche — ist eine SchlieBung der Steuerungsliicken im Bereich des Plangebietes
erforderlich. Anlass der Bauleitplanung ist der anhaltende Ansiedlungsdruck von
Finzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten und
der konkrete Ansiedlungswunsch eines Verbrauchermarktes im Plangebiet. Ohne
stiddtebaulich steuernde Mafinahmen ist zu befiirchten, dass die bestehenden Standorte
in den zentralen Versorgungsbereichen in ihrer Versorgungsfunktion geschwécht
werden.

Der geplante Standort des Lebensmittelmarktes befindet sich direkt an der Grabower
Allee — Einmiindung Helene-von-Biilow-Strafle. Es handelt sich um einen peripheren,
verkehrsorientierten Standort, und es ist davon auszugehen, dass dieser Verbraucher-
markt einen Einzugsbereich erwarten ldsst, der in seiner Versorgungsfunktion deutlich
liber das umliegende Gebiet hinaus geht und aus gutachterlicher Sicht sich der
Einzugsbereich perspektivisch auf das gesamte Stadtgebiet erstrecken diirfte.

Die vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche sollen vor weiteren negativen
Kaufkraftabfliissen bewahrt und gem&B den Zielen des Finzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Ludwigslust unterstiitzt werden, hierbei soll die
ungesteuerte Einzelhandelsansiedlung mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten im Plangeltungsbereich vermieden werden. Es besteht aus gutachterlicher
Sicht kein Erfordernis die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
(haushaltsnahe Grundversorgung) durch Realisierung von Neustandorten zu erweitern.

Der Bebauungsplan LU 16 soll als Bebauungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung geméB § 9 Abs. 2 a BauGB aufgestellt werden.

Der geplante Standort widerspricht ebenso den Zielen des stédtebaulichen Rahmen-
planes in diesem Bereich. Die Zielsetzung besteht im Riickbau der Plattenbauten nach
Nutzungsaufgabe und Ergéinzung der vorhandenen stédtebaulichen Struktur in
Kubatur und Nutzung.
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3.35.

Erschliefung und Verkehr

Der Planbereich ist bereits bebaut und die ErschlieBung ist hergestellt. Durch den
Bebauungsplan LU 16 werden weder zusétzliche ErschliefungsmaBinahmen
notwendig, noch Verkehr erzeugt. Das Plangebiet liegt direkt an der Ein- und
Ausfahrtstrae B 5/ B 191 der Stadt Ludwigslust im Kreuzungsbereich zur Helene-
von-Biilow-Strale, die die HaupterschlieBungsstrale des ehemaligen Garnisonsge-
landes darstellt. Die vorhandene Wohnbebauung ist tiber die Blirgermeister-
Brandenburg-Stralle erschlossen.

Begriindung der Festsetzungen

Da das Plangebiet bereits bebaut ist und genutzt wird, besteht kein Planungser-
fordernis mit der Ausnahme, die negativen Auswirkungen durch Expansion von
Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zu
steuern. Zur Erhaltung oder Entwicklung der definierten zentralen Versorgungs-
bereiche in der Stadt Ludwigslust soll ein Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 2a BauGB
die Steuerungsdefizite zu den Einzelhandelsnutzungen beheben.

Im Plangeltungsbereich sind derzeit keine bestehenden Einzelhandelsbetriebe sowie
Gewerbe- und Handwerksbetriebe in ihrem Bestand zu berticksichtigen, so dass keine
Festsetzungen zum Bestandsschutz zu treffen sind.

Die Umsetzung der stidtebaulichen Zielsetzungen aus dem stddtebaulichen
Rahmenplan, nach Nutzungsaufgabe und Riickbau der Plattenbauten ist aus Sicht der
Stadt Ludwigslust tiber das Einfiigungsgebot des § 34 BauGB zu realisieren.

Durch die Novellierung des Baugesetzbuches ,,Anderung durch das Gesetz zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stédte* hat der
Gesetzgeber mit Einfithrung des § 9 Abs. 2 a BauGB ein Instrumentarium geschaffen,
um innerhalb der im Zusammenhang bebauten Bereiche (§ 34er Bereiche) einfache
Bebauungspléne aufzustellen. Zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbeteiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, kann in einem solchen
Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Nutzungen zuldssig oder nicht
zulissig sind. Dabei ist wesentlich, dass dies in einem einfachen Bebauungsplan im
vereinfachten Verfahren ohne Typenfestsetzung eines Baugebietes erfolgen kann.
Probleme von Bestandsiiberplanungen — wie in konventionellen Bauleitplanverfahren
mit Festsetzung konkreter Baugebiete — und der Uberfithrung in aktuelles Planungs-
und Umweltrecht treten nicht auf. Die Zuléssigkeit von Vorhaben auBerhalb der
Einzelhandelsfestsetzungen beruht auf den Regelungen des § 34 BauGB und sind
jenseits des passiven Bestandsschutzes sichergestellt. Das Gebot des Einfligens in die
Eigenart der ndheren Umgebung gemih § 34 Abs.1 BauGB sichert eine ausreichende
Regelungsdichte fiir eine konfliktfreie Nutzung und weitere Entwicklung des
Bestandes.

Als Grundlage fiir die Anwendung eines Bebauungsplanes geméB § 9 Abs. 2 a BauGB

soll ein hierauf bezogenes stidtebauliches Konzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
dienen, das in Form des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Zielsetzungen liber die
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zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche konkret
definiert.

Die vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche, hier Hauptgeschéftszentrum
Innenstadt, Nahversorgungszentrum ,,Parkviertel“ und Nahversorgungszentrum
~Klenower Straf3e* stellen in Verbindung mit den vorhandenen solitéren
Nahversorgungsstandorten die Nahversorgung in der Stadt Ludwigslust sicher. Diese
vorhandenen Ansiedlungspotentiale des bestehenden Nahversorgungsnetzes sollen
genutzt werden und auf die Neuansiedlung an Standorten auflerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche sollte verzichtet werden. Aus gutachterlicher Sicht werden die
Entwicklungspotentiale an den Standorten Parkviertel, Klenower Strae und
Techentin gesehen.

Prézisiert wurde das Einzelhandels- und Zentrenkonzept durch eine Auswirkungs-
analyse (Stand Mérz 2011) fiir die Ansiedlung eines SB-Marktes/Lebensmittel-
discounters im Plangeltungsbereich.

In der Auswirkungsanalyse der BBE — Handelsberatung (Stand Mérz 2011) wurden
die Umverteilungseffekte durch das Planvorhaben in der Stadt Ludwigslust
abgeschitzt und bewertet. Hierbei sei vorangestellt, dass die gutachterlichen Aussagen
fiir die prognostizierten méglichen Auswirkungen des Standortes Grabower Allee /
Plantagenweg spiegelbildlich auf den Standort Grabower Allee / Helene-von-Biilow-
Stralle zu tibertragen sind.

»~Anzunehmen ist dabei grundsétzlich, dass der im Realisierungsfall am Planstandort
Grabower Allee/Plantagenweg (spiegelbildlich Helene-von Biilow-Strafe) zu
erwartende Brutto-Umsatz in Hohe von rd. 3,5 Mio. Euro zwangsléufig Anbietern an
anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht,
sondern diese lediglich auf die bereits vorhandenen Wettbewerber/ Wettbewerbs-
standorte umverteilt wird.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die Umverteilungseffekte
insbesondere die systemgleichen Wettbewerber, d.h. die discountorientierten
Lebensmittelanbieter, betreffen werden und in einem geringeren Umfang die sog.
Vollsortimenter (Supermarkt, Verbrauchermarkt, SB-Warenhaus).

Angesichts der bereits flichendeckend gut aufgestellten Nahversorgungssituation in
der Stadt Ludwigslust, gehen die Gutachter - im Falle einer Realisierung des
Planvorhabens - von einer spiirbaren Verschirfung der Wettbewerbssituation im
Lebensmitteleinzelhandel aus.*

Aus gutachterlicher Sicht werden fiir die dargestellten Umsatzverlagerungseffekte
folgende Schlussfolgerungen gezogen:

,Flir das Hauptgeschiiftszentrum von Ludwigslust (zentraler Versorgungsbereich)
ist aller Voraussicht nach mit Umsatzverlagerungen in einer GréBenordnung von rd.
0,9 Mio. Euro bzw. 6,3 % (periodische Bedarfsgiiter) zu rechnen. Die prozentualen
Umsatzverlagerungen (6,3 %) dokumentieren damit eine deutliche Verschédrfung der
Wettbewerbssituation im Bereich des dort lokalisierten Lebensmitteleinzelhandels,
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wenn gleich aus Sicht der Gutachter nicht von einer existenziellen Beeintrdchtigung
der Funktionsfihigkeit des zentralen Versorgungsbereiches auszugehen ist. Das Gros
der Umsatzverlagerungen diirfte u.a. durch die projektrelevanten Wettbewerber
innerhalb des Linden-Centers 'geschultert' werden, wobei Betriebsaufgaben -infolge
der zu erwartenden Umverteilungen- aus Sicht der Gutachter nicht gesehen werden.
Allerdings diirften sich die marktseitigen Entwicklungspotenziale fiir eine mogliche
Modernisierung bzw. Erweiterung des Ankermieters Plaza SB-Warenhaus innerhalb
des Linden-Centers in einem erheblichen MaBle verringern. Die prognostizierten
Umverteilungseffekte im Bereich der aperiodischen Bedarfsgiiter bewegen sich mit rd.
1,3% in einem akzeptablen Rahmen.

GréBenordnung von rd. 1,8 Mio. Euro diirften die verkehrsorientierten Solitér-
standorte des Lebensmitteleinzelhandels an den zentralen Ein- und Ausfallstrafien
des Stadtgebietes von Ludwigslust (Norma, Netto Stavenhagen, Aldi) sowie im
eingeschrinkten Mafle die beiden Nahversorgungsstandorte E-aktiv markt (Techentin)
bzw. Konsum Supermarkt (Schlachthofweg) 'schultern’ miissen. In Anbetracht der
Grofenordnung der zu erwarten- den Umsatzeinbuflen sind aus Sicht der BBE
Handelsberatung mégliche Betriebsaufgaben nicht auszuschlieBen. Davon diirften -vor
dem Hintergrund der verkehrsorientierten Lagequalitéit des Planstandortes-
insbesondere die systemgleichen Wettbewerber mit einer vergleichbaren Lagequalitét
betroffen sein.

Die zu erwartenden Umsatzverlagerungen fiir das Nahversorgungszentrum Klenower
Strafle liegen voraussichtlich bei rd. 0,1 Mio. Euro bzw. 3,6 % im Bereich der
periodischen Bedarfsgiiter. Dieser verhéltnisméBig geringe
Umsatzumverteilungseffekt resultiert zum einen aus der zurlickversetzten Lage des
Nahversorgungsstandortes (keine unmittelbare Wegebeziehung zum Planstandort) und
zum anderen in der spezifischen Betriebsform des Ankermieters Ueltzen Supermarkt,
der voraussichtlich keinen systemgleichen Wettbewerb zum Projektvorhaben darstellt.
Dariiber hinaus verfligt das Nahversorgungszentrum tiber ein hohes fuBlaufiges
Nahpotenzial mit entsprechenden tradierten Kundenbeziehungen, die auch nach
Realisierung des Planstandortes an der Grabower Allee/Plantagenweg funktionieren
diirften.

Fiir das im westlichen Stadtgebiet gelegene Nahversorgungszentrum Parkviertel ist
bei Realisierung des Planvorhabens aller Voraussicht nach mit Umsatzumverteilungs-
effekten in einer GréBenordnung von rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 7,7% zu rechnen. Vor
dem Hintergrund der voraussichtlich direkten betriebstypischen Wettbewerbs-
konstellation des Ankermieters Penny Lebensmitteldiscounter mit dem Planvorhaben
diirften sich die zu erwartenden Umsatzeinbuflen nahezu ausschlieflich auf diesen
Anbieter konzentrieren. Da sich der Penny Lebensmitteldiscounter bereits in einer
wirtschaftlich angespannten Situation befindet und aktuell {iber eine Verlagerung zum
benachbarten Solitdrstandort Konsum Supermarkt bzw. eine Modernisierung /
Erweiterung am Standort gepriift wird, diirften zusétzliche Umsatzeinbuflen eine
existenzielle Bedrohung des Anbieters darstellen. Mit dem Verlust des Ankermieters
wiirde jedoch die Funktions- bzw. Zukunftsfihigkeit des zentralen Versorgungs-
bereiches verloren gehen und damit ein zentraler Baustein der haushaltsnahen
Grundversorgung in diesem hochverdichteten Siedlungsbereich der Stadt
'wegbrechen'.
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Auch unter dem Gesichtspunkt, dass nicht ein '"Worst-Case-Szenario, eintritt, d.h. die
Umsatzverlagerungseffekte auf das Nahversorgungszentrum konnten ggf. unterhalb
der ausgewiesenen Werte rangieren, diirfte im Realisierungsfall des Planstandortes an
der Grabower Allee/Plantagenweg die Funktionsfihigkeit des fragilen Nahver-
sorgungszentrums Parkviertel empfindlich gestdrt werden. In letzter Konsequenz
konnte dies den Verlust des Nahversorgungszentrums im westlichen Siedlungsgebiet
von Ludwigslust bedeuten und somit zu einem deutlichen Qualitétsverlust im Hinblick
auf die haushaltsnahe Grundversorgung fithren.

Hinsichtlich der zu erwartenden Umverteilungseffekte im Bereich der aperiodischen
Bedarfsgiiter durch die Ansiedlung des Projektvorhabens von insgesamt rd. 1,3%,
sieht die BBE Handelsberatung keine sptirbaren Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet. Es ist zu erwarten, dass insbesondere die
systemgleichen Anbieter (Lebensmitteldiscounter) an den verkehrsorientierten
Standorten im gesamten Stadtgebiet tangiert werden.*

Stédtebauliche Auswirkungen in den definierten zentralen Versorgungsbereichen sind
demnach im Nahversorgungszentrum Parkviertel mit Blick auf die bereits vorhandene
Vorschiddigung durch die objektseitigen Gegebenheiten zu erwarten. Das
Nahversorgungszentrum Parkviertel im westlichen Stadtgebiet von Ludwigslust ist
durch einen hohen Wohngebietsbezug geprégt. Es ist davon auszugehen, dass eine
nicht unerhebliche Beeintrachtigung der Funktionsfihigkeit des Nahversorgungs-
zentrums Parkviertel erfolgen wird und es durchaus zum Verlust desselben kommen
kénnte. Angesichts des bereits flichendeckend gut aufgestellten Nahversorgungs-
angebotes in der Stadt Ludwigslust gehen die Gutachter im Falle einer Realisierung
des Planvorhabens von einer spiirbaren Verschirfung der Wettbewerbssituation im
Lebensmitteleinzelhandel an Standorten mit konkretem Wohngebietsbezug aus.

Die stddtebaulichen Zielsetzungen beinhalten den Erhalt und die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche insbesondere den Erhalt des Nahversogungszentrums
Parkviertel, des weiteren die Stirkung des zentralen Versorgungsbereiches
Hauptgeschiftszentrums und die Entwicklung des Standortes Techentin zur Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung in der Stadt Ludwigslust.

Als Fazit fiir den betrachteten Standort im Plangebiet wird im Gutachten Folgendes
dargelegt:

,Flr die Bewertung des Planvorhabens Lebensmittelmarkt am Standort Grabower
Allee/Plantagenweg (spiegelbildlich Helene-von-Biilow-Straf3e) ist entscheidend, ob
durch die induzierten Umsatzumverteilungseffekte der zentrale Versorgungsbereich in
seiner Funktionalitét beeintréichtigt oder die haushaltsnahe Grundversorgung in den
Nahversorgungszentren gefdhrdet wiirden. Diese negativen Effekte wiren zu
unterstellen, wenn im Realisierungsfall Betriebe, die fiir die Funktionsfihigkeit
bestehender Versorgungszentren oder die wohnungsnahe Versorgung wichtig sind, so
stark unter Druck gerieten, dass sie sich von dem betroffenen Standort zuriickziehen.*

Die Analyse kommt zu folgenden Ergebnissen:

,, Das Plangebiet zeichnet sich derzeit - in seinem nordlichen Standortumfeld -
tiberwiegend durch Wohnbebauung bzw. in seinem stidlichen und 6stlichen Umfeld
durch unbebaute Freifléchen aus und ist demnach als stéidtebaulich teilintegriert zu
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bewerten. Vor dem Hintergrund der unmittelbaren Positionierung des Standortes an
der Grabower Allee, liegt eine verkehrsorientierte Lagequalitiit vor. Ausgewiesene
Einzelhandelsagglomerationen bzw. Einzelhandelsbetriebe sind im n&heren bzw.
weiteren Standortumfeld nicht vorhanden. Das Projektareal befindet sich nicht
innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches.

Da die Nahversorgung als tragende Funktion in der Stadt Ludwigslust flichendeckend
sichergestellt ist, besteht beziiglich der Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter
Einzelhandelsbetriebe aulerhalb der definierten Nahversorgungszentren Parkviertel
sowie Klenower Straf3e (zentrale Versorgungsbereiche) kein Handlungsbedarf.
Entsprechend den allgemeinen Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
Ludwigslust 2008 soll deshalb die Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten
Betrieben in Zukunft auf die zentralen Versorgungsbereiche (Nahversorgungszentren)
beschrinkt bleiben, um diese Bereiche nachhaltig in ihrem Bestand bzw. Entwicklung
zu sichern.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept formuliert beziiglich der
Nahversorgungssituation in der Stadt Ludwigslust folgende Aussagen:

"Generell ist festzustellen, dass die vorhandenen Ansiedlungspotenziale zur
Entwicklung des bestehenden Nahversorgungsnetzes genutzt werden sollten und nicht
zu einer Neuansiedlung an Standorten auflerhalb des zentralen
Versorgungsbereiche."

Flidchenseitig etrechnet das Einzelhandels- und Zentrenkonzept einen Entwicklungs-
bedarf von rd. 1.100 m? Verkaufsflache im Bereich der nahversorgungsrelevanten
Sortimente. Dieses Ansiedlungspotenzial wird jedoch ausschlieBlich fiir die
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche (300 m? fiir das Hauptgeschéftszentrum
sowie 800 m? fiir die Nahversorgungszentren) gesehen. Dabei wird insbesondere die
Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums Parkviertel betont sowie die
Bestandssicherung des Nahversorgungszentrums Klenower Straf3e.
"Entwicklungspotenziale sind im Bereich Parkviertel, Klenower Strafie und Techentin
zu sehen. Insgesamt sollte die Entwicklung der bestehenden Nahversorgungsstandorte
im Vordergrund stehen. Die Entwicklung neuer Nahversorgungsstandorte ist nicht
geeignet, die wohnortnahe Nahversorgung zu verbessern oder das Einzugsgebiet
stirker anzusprechen.“

Vor diesem Hintergrund steht die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im
Standortbereich Grabower Allee/ Helene-von-Biilow-Strafle nicht im Einklang mit
den erarbeiteten Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Ludwigslust.*

Gutachterlich wird weiter ausgefiihrt, dass ein Verkaufsfldchenvergleich zwischen
dem Planvorhaben und dem rdumlich am néchsten gelegenen Nahversorgungszentrum
Parkviertel (zentraler Versorgungsbereich) zeigt, dass das Projektvorhaben rd. 83% an
wettbewerbsrelevanten Neu-Fldchen im Verhéltnis zu dem bestehenden Flidchen des
Nahversorgungszentrums in Ansatz bringt. Vor diesem Hintergrund ist davon
auszugehen, dass bei Realisierung des Planvorhabens mit nicht unerheblichen
Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum zu rechnen ist und dementsprechend
dessen zukiinftige Funktionsféhigkeit in 'Frage zu stellen wére®

Eine Realisierung des Vorhabens wiirde somit den Zielsetzungen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes (Stand Mérz 2008), prézisiert durch die konkrete
Auswirkungsanalyse des Vorhabens auf die Einzelhandelssituation in der Stadt
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4.1.

Ludwigslust (Stand Mérz 2011), widersprechen und den gesamtstédtischen
Zielsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels entgegenstehen.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten zur verbrauchernahen Versorgung des umliegenden Gebietes
(im fuBléufigen Wohnumfeld) wird zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
auf eine Verkaufsfliche von maximal 150 m® beschréinkt

Ansonsten erfolgt eine Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB.

Durch diese Festsetzungen werden die Einzelhandelsnutzungen derart gesteuert, dass
das Nahversorgungszentrum Parkviertel mit hohem Wohngebietsbezug gesichert wird
und insbesondere fiir &ltere, nicht motorisierte Einwohner und Familien die
Nahversorgung wohnstandortnah gew#hrleistet wird. Darliber hinaus wird der zentrale
Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum, dessen Funktionsféhigkeit aus
gutachterlicher Sicht nicht existenziell gefdhrdet ist, in seiner zukiinftigen Entwick-
lung gestirkt und die Entwicklung des Standortes Techentin mit hohem fuf3ldufigen
Wohngebietsbezug nicht gefdhrdet wird. Zur Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche auch im Interesse einer verbrauchernahen Grundversorgung der
Bevolkerung der Stadt Ludwigslust ist es erforderlich, eine weitere Einzelhandels-
nutzung mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten im Bereich nordlich
der Grabower Allee zu steuern.

Somit dient der Bebauungsplan LU 16 der Erhaltung bzw. der Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches ,,Hauptgeschéftszentrum* und des
Nahversorgungszentrum ,,Parkviertel“ auch im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinde.

Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen

GemiB dem Wortlaut des § 9 Abs. 2 a BauGB wird definiert, dass nur bestimmte
Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuléssigen baulichen Nutzungen zuléssig
oder nicht zuléssig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.
Festsetzungen von Baugebieten, zum Maf der baulichen Nutzung oder sonstige
Festsetzungen aus dem Katalog des § 9 Abs. 1 BauGB sind nicht zuldssig. Der
Bebauungsplan LU 16 beschréinkt sich demzufolge auf die Festsetzung der Arten der
nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen und deren
Feinsteuerung durch Sortimentsbeschrénkungen.

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflichen fiir den
Verkauf an letzte Verbraucher mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
sind nicht zuldssig. Eine Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente wurde im Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Stand Mérz 2008) getroffen.

Die zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente sind entsprechend

der Ludwigsluster Liste zweifelsfrei definiert. Die Liste ist Bestandteil der textlichen
Festsetzungen.
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4.2.

4.3.

Der generelle Ausschluss zentren- und nahversorgungstelevanter Sortimente im
Plangebiet dient der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Ludwigslust. Ziel dieser Festsetzung ist es, das Nahversorungszentrum
Parkviertel mit hohem fuBldufigen Wohngebietsbezug zu erhalten und somit der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung Rechnung zu tragen.

Durch diese Festsetzung wird weiter erreicht, dass die gewachsenen Einzelhandels-
strukturen des Hauptgeschéftszentrums in ihrem Bestand nicht geféhrdet werden sowie
flachenseitige Entwicklungspotentiale in diesem Angebotssegment nicht verringert
werden und sich somit keine zusitzlichen, fiir den zentralen Versorgungsbereich
nachteiligen Einzelhandelsnutzungen etablieren.

Die Einzelhandelsbetriebe und sonstigen Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir
den Verkauf an letzte Verbraucher mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind
grundsétzlich zulédssig. Die stédtebaulichen Zielsetzungen des Rahmenplanes
»chemaliges Garnisonsgelénde* sind hierbei zu priifen.

Ausnahmsweise Zulissigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsfléchen fiir den
Verkauf an letzte Verbraucher mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen
primér im Hauptgeschéftszentrum und den Nahversorgungszentren sowie bedingt zur
Gewihrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen integrierten Standorten
zugelassen werden. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept definiert keine
Anlagetypen unterhalb der GroBfl4chigkeit.

Der Plangeltungsbereich wird aus gutachterlicher Sicht als stéddtebaulich teilintegriert
bewertet, wobei der geplante Vorhabenstandort durch eine verkehrsorientierte Lage an
der Grabower Allee als siidliche Ein- und AusfahrtstraBe der Stadt Ludwigslust
gekennzeichnet ist. Die Grabower Allee besitzt eine stark trennende Wirkung zu den
stidwestlich gelegenen Stadtteilen Techentin und Parkviertel.

Aufgrund der vorhandenen, jedoch derzeit nicht prdgenden Wohnbebauung wird in
der Auswirkunganalyse (Stand Mérz 2011) durch den Gutachter fiir den Plangeltungs-
bereich eine Zulédssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten bis 150 m* Verkaufsfliche empfohlen, die der Gewshrleistung der
Nahversorgung des umliegenden Gebietes dienen und keinen Einzugsbereich, der
deutlich iiber das umliegende Gebiet hinausgeht, erwarten lassen.

Ausnahmsweise Zulissigkeit von Randsortimenten fiir Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten

Ausnahmsweise konnen fiir Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit
Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten zentrenrelevante Sortimente als Ergénzungs- bzw. Randsortiment mit bis
zu 15 % der Gesamtverkaufsfldche zugelassen werden. Dabei wird auch auf Betriebe,
die die Kriterien der GroBflichigkeit nach § 11 Abs.3 BauNVO erfiillen, abgestellt.
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4.4.

4.5.

4.5.1.

Die Steuerung des Randsortimentes durch diesen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2 a
BauGB erfolgt nach den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes. Die Einzelhandels-
und sonstigen Gewerbebetriebe mit Verkaufsflichen an letzte Verbraucher mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten sind grundsétzlich zuldssig. Hier soll die Zuléssigkeit
des Verkaufs mit zentrenrelevanten Sortimenten als Randsortiment so festgesetzt
werden, dass der maximale Anteil an der Gesamtverkaufsfliche bestimmt wird.
Hierbei handelt es sich um eine anlagentypische und nicht vorhabenabhéngige
Festsetzung. Diese Festsetzung wird als Ausnahme-regelung formuliert. Die
zuldssigen Sortimente sind entsprechend der Ludwigsluster Liste zweifelsfrei
definiert. Die Ludwigsluster Liste ist Bestandteil der textlichen Festsetzungen.

Flichen, deren Bdden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind

Im stiddstlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine Altlastfléche, die als solche
gekennzeichnet ist. Es handelt sich hierbei um eine iibersandete Altablagerung mit der
Bezeichnung Deponie ,,Grabower Allee®. Die Deponie wurde 1995 geschlossen.

Fiir die Deponie ,,Grabower Allee* wurde 1995 vom BREGAU-INSTITUTE Rostock
eine Gefdhrdungsabschétzung durchgefiihrt.

Auf dieser Grundlage erfolgte 1996 vom ibs Ingenieurbiiro Schwerin fiir Landes-
kultur, Umweltschutz und Wasserwirtschaft GmbH in Abstimmung mit den
zusténdigen Behorden die Erstellung der Sicherungskonzeption fiir die Deponie
,,Grabower Allee®.

Die Umsetzung der Sicherungskonzeption ist erfolgt, die festgesetzten Maflnahmen
wurden realisiert.

Im Plangeltungsbereich wurden auf der Deponieoberfldche Parkplétze errichtet, deren
Asphaltaufbau als wirksame Oberflichenabdichtung angesehen wurde.

Im Kreuzungsbereich Grabower Allee wurde ein kleiner Teilbereich der Deponie,
gelegen auf dem Flst. 15/3 und 16/2, ausgekoffert und gegen unbelasteten Boden
ausgetauscht. Die durchgefiihrten Mafnahmen entsprechen den Vorgaben der
Sicherungskonzeption.

Allgemeine Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalpflege / Bodendenkmalpflege

Im Plangeltungsbereich sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt. Wenn wéhrend
der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfirbungen entdeckt werden, ist geméal
§ 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern die zusténdige untere Denkmalschutzbehorde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Mitarbeiter
des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege oder deren Vertreter in
unverindertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Begriindung Satzung

»An der Grabower Allee* Stand: 09.05.2012

4.5.2.

4.5.3.

4.5.4.

4.5.5.

Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des

Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde spitestens zwei
Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewéhtleisten, dass
Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege bei den
Erdarbeiten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende Funde geméB § 11 DSchG
Mecklenburg-Vorpommern unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden
Verzégerungen der BaumaBnahmen vermieden (vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Mounitionsfunde

Sollten bei Tiefbauarbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstidnde oder Munition
gefunden werden, sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der Fundstelle und in
der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst ist
zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei oder Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Verhalten bei auffillicen Bodenverfirbungen bzw. bei Geriichen

Sollten wihrend der Erdarbeiten Hinweise auf Altlasten oder altlastverdachtige
Flichen — erkennbar an unnatiirlichen Verfarbungen — bzw. Gerliche des Bodens oder
Vorkommen von Abféllen, Fliissigkeiten und dhnliches (schidliche

Bodenverfirbungen) auftreten, ist der Landrat des Landkreises Ludwigslust als untere
Abfallbehdrde unverziiglich nach Bekanntwerden zu informieren. Grundstiicksbesitzer
sind als Abfallbesitzer zur ordnungsgeméiBen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs
oder Bauabfalls nach §8 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-

AbIG) verpflichtet.

Hinweise zu wasserrechtlichen Festsetzungen

Das gesamte Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone III A der
Wasserfassung Techentin. Die gesetzlich geregelten bestehenden Verbote und
Nutzungsbeschrinkungen fiir das Schutzgebiet sind zu beachten. Diese nachrichtliche
Ubernahme ist in der Planzeichnung dargestellt.

Hinweise zum Artenschutz

Fiir Vorhaben im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) finden die Vorschriften fiir
besonders geschiitzte und bestimmte Tier- und Pflanzenarten nach § 42 Abs. 1 und 5
Bundesnaturschutzgesetzt (zuletzt gedndert durch Artikel 1 Gesetz vom 12.12.2007,
BGBI. S 2873) Anwendung. Der hier aufgestellte Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2 a
BauGB trifft lediglich Aussagen zur Zuléssigkeit, Unzuldssigkeit oder ausnahms-
weisen Zulissigkeit von Einzelhandelsnutzungen im Plangeltungsbereich. Neue oder
zusitzliche Bingriffe werden nicht erzeugt und damit keine Beeintrichtigung
geschiitzter Arten verursacht. Die Priifung zum Artenschutz erfolgt, soweit
erforderlich, im Verfahren zur Vorhabensgenehmigung.
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4.5.6.

7.

Hinweis zur Ver- und Entsorgung

Die Bestandsplidne Gas-, Trinkwasser- und 1-kV/20 kV Stromkabeln der Stadtwerke
Ludwigslust-Grabow GmbH sowie der Auszug des ,,Feuerléschhydrantenplanes®
kénne in der Verfahrensakte eingesehen werden.

Eine Entnahmemenge ab 1.600 I/min fiir die Loschwasserversorgung kann nur bei
gleichzeitiger Entnahme aus mehreren Hydranten erfolgen.

Die Schmutzwasserentsorgung ist iiber Anschliisse an das 6ffentliche Entsorgungsnetz
des Abwasserzweckverbandes Fahlenkamp sicher zu stellen.

Falls Stromversorgungsanlagen unbekannter Herkunft aufgefunden werden, ist die
zustindige Netzdienststelle der WEMAG AG in Neustadt-Glewe zu kontaktieren.
Der Erschliefungsbeginn ist dem FD Geoinformation und Bodenordnung 4 Wochen
vorher anzutzeigen.

Hinweise zu BaumaBnalmen/Boden

Es ist Vorsorge zu treffen, dass keine schiidlichen Bodenverdnderungen hervorgerufen

werden.
Von den Baustellen und von den fertig gestellten Objekten ist eine geordnete

Abfallentsorgung zu gewihrleisten.
Bei Riickbau von Anlagen sollen weder der Boden noch der Bauschutt schadhaft

belastet sein.

Umweltbericht

Gemif § 13 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde bei Festsetzungen gemif § 9 Abs. 2 a
BauGB das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn die Kriterien der Umweltvertrig-
lichkeitspriifung nicht zutreffen. Durch den Bebauungsplan LU 16 werden keine
(zusitzlichen) Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer Umweltvertraglichkeits-
priifung bediirfen, noch sind Beeintriichtigungen der Schutzgiiter zu befiirchten. Folglich
wird fiir den Planbereich von einem Umweltbericht abgesehen.

Auswirkungen der Planungen

Durch die Planung werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitere Einzel-
handelsnutzungen unterbunden bzw. eingeschriankt. Die Einschrédnkungen der
Zulissigkeit von Einzelhandelsnutzungen greift in Eigentumsrechte der Grundstiicks-
cigentiimer ein. Gegeniiber anderen denkbaren, heute méglicherweise ebenfalls
zuléssigen Nutzungen werden die Einschrinkungsmoglichkeiten nur auf die
Zulissigkeit von Einzelhandelsnutzungen beschrénkt.

Die Einschrinkungen sind entschidigungslos méglich. Sie sind erforderlich in bezug auf
die Einschrinkungen des Finzelhandels, um die Ziele des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB — Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche unter Beriicksichtigung eines von der
Gemeinde beschlossenen stidtebaulichen Entwicklungskonzeptes — umzusetzen.
Sonstige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Kosten
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9. Arbeitsvermerke

Die Begriindung zum Entwurf der Satzung {iber den Bebauungsplan LU 16 wurde in
der Sitzung der Stadtvertretung am 09.05.2012 gebilligt.

2 Ceve (aldadet
Reinhard Mach
Biirgermeister

Ludwigslust, .2, 52. .60 6.
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