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1. Derzeitige stidtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1. Beschreibung des Plangebietes

Lage und Begrenzung

Das Plangebiet ist nordlich durch die Grabower Allee (B 5/B 191) und durch die
denkmalgeschiitzte Parkanlage mit der Villa Gustava begrenzt. Die Grabower Allee
ist die stidliche Ein- und Ausfahrtsstrae der Stadt Ludwigslust mit iiberregionaler
Bedeutung und einer stark trennenden Wirkung zur nordlich gelegenen Bebauung und
zum Plangebiet LU 16 ,,An der Grabower Allee®. Siidlich ist das Plangebiet durch die
miteinbezogene Bebauung des Techentiner Weges begrenzt sowie westlich durch die
Techentiner Straf3e.

Das Plangebiet wird ostlich durch das Grundstiick Grabower Allee 14/14a — bebaut
mit einer denkmalgeschiitzten Villa — und die mit einbezogene Bebauung des Plan-
tagenweges begrenzt. An die Ostliche und siidliche Plangebietsgrenze schlielen sich
AuBenbereichsflachen an.

Beschreibung

Das Plangebiet ist vollstidndig bebaut und diffus strukturiert.

Im duBersten stidostlichen Teilbereich des Plangebietes befindet sich das denkmal-
geschiitzte Wohngebiude Grabower Allee 14/14a mit Nebengebduden und daran
schlief3t sich beidseitig des Plantagenweges 2-geschossige Wohnbebauung an.
Riickseitig an die Wohnbebauung schlief3t sich ein Autohaus mit Kfz-Werkstatt und
Ausstellungsflache an, welches iiber den Plantagenweg erschlossen wird. Der
Plantagenweg endet als Sackgasse.

Im Anschluss an die Wohnbebauung befindet sich eine gro3ere gewerbliche
Brachfliache, die von der Grabower Allee aus erschlossen wird und vormals als
Autohaus mit Kfz-Werkstatt und Waschanlage genutzt wurde. An diese gewerbliche
Brachfldche schlieB3t sich ein Wohn- und Geschéftshaus an, welches auch tber die
Grabower Allee erschlossen wird, sowie die Agentur fiir Arbeit (ARGE Ludwigslust)
die bereits direkt am Rand der denkmalgeschiitzten Parkanlage der Villa Gustava
gelegen ist und iiber die Grabower Allee und den Techentiner Weg erschlossen wird.

Nordlich des Techentiner Weges befindet sich die denkmalgeschiitzte Parkanlage der
Villa Gustava mit einer Grof3e von ca. 6,8 ha, die die Fldche zwischen dem Techen-
tiner Weg und der Grabower Allee prigt und eine Auflenbereichslage im Innen-
bereich darstellt.

Stidlich des Techentiner Weges, der als Sackgasse an der Agentur fiir Arbeit endet,
stellt sich die Flachennutzung im Plangebiet wie folgt dar:

Die Sackgasse Techentiner Weg wird durch eine gewerblich genutzte Fliache begrenzt.
Im Anschluss daran befindet sich eine unbebaute Fliache, mit dichtem Baumbestand,
iiberwiegend Obstgehdlze. Daran schliet sich eine weitere gewerbliche Brachflidche
an, die mit einer Kindertagesstétte bebaut wird. Daneben befindet sich die Autohaus
Busse GmbH mit Kfz- Werkstatt und Ausstellungsflachen. Westlich davon befindet
sich ein mehrgeschossiges Biirogebdude, dass gewerblich durch verschiedene Firmen
biiroseitig genutzt wird und im Anschluss daran ein weiteres mehrgeschossiges
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Biirogebéude, das durch die Arbeitsagentur Ludwigslust (Arbeitsamt) genutzt wird.
Die oberen Etagen stehen iiberwiegend leer.

Daran schlief3t sich ein Wohngrundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus an. Dieses
Grundstiick wird durch den Techentiner Weg und westlich durch die Techentiner
Stralle begrenzt.

Die Techentiner Straf3e bildet die westliche Plangebietsgrenze. Entlang der
Techentiner Strafle befindet sich eine pragende Griinfliche mit schiitzenswertem
GroB3baumbestand und dahinterliegend die berufliche Schule des Landkreises
Ludwigslust. Im nordwestlichsten Teilbereich des Plangebietes befindet sich die
Sporthalle der Stadt Ludwigslust einschlieBlich dazugehdriger Nebengebaude.

Das Plangebiet ist nicht vollstindig bebaut und es herrscht keine pragende Nutzung
vor, sondern es liegt eine uneinheitliche Struktur der Bebauung mit vorherrschender
gewerblicher Nutzung vor.

Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher
befinden sich im Plangeltungsbereich nicht.

BestandsmiBige Flichendarstellung:

Die nachfolgende Karte stellt den flichenmiBigen Bestand im Plangeltungsbereich
und die Nutzung dieser dar. Hierbei ist das Spektrum der vorhandenen Nutzungen
breit gefachert. Alle Flidchen sind mit den laufenden Hausnummern und Flurstiicks-
nummern gekennzeichnet.
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1.2. 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 werden die Flachen des
Bebauungsplanes als Siedlungsbereich und als Vorranggebiet Trinkwassersicherung
ausgewiesen.

1.3.  Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigslust stellt fiir den {iber-
wiegenden Teil des Plangeltungsbereiches gemischte Bauflichen dar sowie
entsprechend der Realnutzung Fléchen fiir den Gemeinbedarf und Griinflachen.
Umliegend sind die Flichen entsprechend der Realnutzung als Griinflaiche bzw. Wald
dargestellt.

1.4. Bestehendes Planungsrecht und Rechtsgrundlagen der Planung

Fiir den Plangeltungsbereich besteht derzeit kein Bebauungsplan, so dass von einem
Status eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles gemdl § 34 BauGB auszugehen
ist. Der Aufstellungsbeschluss fiir diesen Bebauungsplan wurde am 15. Dezember
2010 durch die Stadtvertretung der Stadt Ludwigslust beschlossen. Die ortsiibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist erfolgt.

Des Weiteren verfiigt die Stadt Ludwigslust seit 2008 iiber ein Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (aus 2008) sowie einer Vertriaglichkeitsanalyse (und damit einer
Auswirkungsanalyse — Mirz 2011), welche der Stadt als Selbstbindungsinstrumente
dienen. Demzufolge ist die Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen in dem
ausgewiesenen Bereich nicht erforderlich/nicht gewollt, da spezielle
Entwicklungsstandorte (zentrale Versorgungsbereiche/Nahversorgungsbereiche)
bereits vorhanden sind. GemiR den o. g. Kriterien sind die Voraussetzungen fiir die
Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes geméf § 30 Abs. 3 BauGB fiir
Vorhaben gemiB § 9 Abs. 2a BauGB erfiillt.

Die Beurteilung von sonstigen nicht ausgeschlossenen Bauvorhaben erfolgt somit
gemil § 34 BauGB.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Basis folgender
Rechtsgrundlagen:
- Baugesetzbuch in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004,

BGBI. I S. 2414 veroffentlicht, zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Forderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stddten und Gemeinden vom 22.07.2011
(BGBL 2011 I, S. 1509), in Kraft seit dem 30.07.2011
- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO ) vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I S.
440),

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 G zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)
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- Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg — Vorpommern
(Kommunalverfassung - KV M-V) vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss der Stadtvertretung vom
15.12.2010 eingeleitet. Die Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte im
,2Ludwigsluster Stadtanzeiger am 17.12.2010.

Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes wurde durch die
Stadtvertretung am 29.06.2011 gefasst. Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs wurde
vom 12.07.-12.08.2011 durchgefiihrt und entsprechend Hauptsatzung (24.05.2011) im
Internet am 04.07.2011 bekannt gemacht.

Gemal § 233 Abs. 1 BauGB konnen bereits begonnene Verfahren (vor dem
29.07.2011) nach den bis dahin geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen werden.
Davon macht die Stadt Ludwigslust fiir dieses Planvorhaben Gebrauch.

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 Maflnahmen schrittweise
umzusetzen. Prioritdt haben hierbei planungsrechtliche Mafinahmen, die durch Anlass
begriindet sind und die die Entwicklung weiterer Einzelhandelsstandorte auflerhalb der
definierten Zentrenstrukturen planungsrechtlich steuern.

Das vorhandene Einzelhandelskonzept dient hierbei als Entscheidungsgrundlage zur
Priifung der konkreten Ansiedlungsbegehren aullerhalb der definierten Zentren-
strukturen.

Im Plangeltungsbereich besteht die konkrete Anfrage zum Neubau eines SB-Marktes
mit 788 m? Verkaufsflache einschlieBlich dazugehdriger Stellpldtze auf der gewerb-
lichen Brachflidche des ehemaligen Autohauses mit ErschlieBung von der Grabower
Allee (B 5/B 191). Das geplante Vorhaben wiirde an einem peripheren, rein auto-
kundenorientierten Standort an der B 5/B 191 am 6stlichen Stadtrand von Ludwigslust
errichtet werden. Die ndhere Umgebung ist gepréigt von iiberwiegend gewerblichen
und 6ffentlichen Nutzungen ohne beachtenswerten Wohngebietsbezug.

Eine Vorpriagung des Standortes durch Einzelhandelsbetriebe ist nicht gegeben.

Ein Einzugsbereich fiir die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
(gutachterlich auch haushaltsnahe Grundversorgung) fiir die umliegende Bevolkerung
ist nicht gegeben, da ein konkreter Wohngebietsbezug nicht hergestellt werden kann.

Das nordlich des Plangeltungsbereichs gelegene ,,echemalige Garnisonsgeldnde* kann
durch die stark frequentierte und als trennendes Element wirkende Grabower Allee
nicht als konkreter Wohngebietsbezug betrachtet werden. Direkt gegeniiber dem
geplanten Vorhabenstandort besteht ebenso ein konkretes Ansiedlungsbegehren zur
Errichtung eines Verbrauchermarktes in unmittelbarer raumlicher Nachbarschaft und
mit einem vergleichbaren Betriebskonzept zu dem hier zu beurteilenden Vorhaben. Es
handelt sich real um ein spiegelbildliches Vorhaben im Geltungsbereich des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes LU 16 ,,An der Grabower Allee*.
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Bei Realisierung beider Planvorhaben wiirde am siiddstlichen Stadtrand von
Ludwigslust an einem peripheren, verkehrsorientierten Standort ein zusitzliches
Verkaufsflichenangebot von 1586 m? fiir nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente entstehen.

Fiir alle direkt an das Plangebiet angrenzenden Bereiche wird von Auf3enbereichslagen
ausgegangen, lediglich der angrenzende Bereich an der Sporthalle in der Techentiner
Strafle wird dem Innenbereich zugeordnet. Dieser Bereich ist mit dem rechtskréftigen
Bebauungsplan LU 23 , An der Sporthalle® nach § 9 Abs. 2a BauGB iiberplant.

Im Plangeltungsbereich befinden sich nach Einschédtzung der Stadt Ludwigslust unter
Beachtung der vorhandenen Grundstiicksstrukturen und realen Nutzungen noch
weitere Flachen, die durchaus geeignet sind, die Entwicklung von Einzelhandelsan-
siedlungen auBlerhalb der Zentrenstruktur zuzulassen.

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

,,Die Stadt Ludwigslust verfiigt derzeit iiber ein leistungsfahiges
Nahversorgungsangebot, welches die wohnungsnahe Versorgung mit Giitern des
taglichen Bedarfs flichendeckend erfiillen kann. Zwischen zwei Standorttypen kann
unterschieden werden; Standorte in zentralen Versorgungsbereichen und solitére
Nahversorgungsstandorte. Entwicklungspotentiale sind im Bereich Parkviertel,
Klenower Strae 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.*

Die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Standort Grabower Allee
(gewerbliche Brachfliche ehemaliges Autohaus) steht im Widerspruch zu den im

Einzelhandels- und Zentrenkonzept formulierten Zielen.

3. Ziel und Zweck der Planung

3.1. Einzelhandelskonzepte

Auf der Grundlage des vorhandenen stidtischen Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr
1994/1997 wurde ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept durch die BBE-Unter-
nehmensberatung Hamburg 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 fiihrt unter dem Aspekt der Stirkung und Sicherung der
Versorgungsfunktion der Ludwigsluster Innenstadt und der Stirkung der
Nahversorgungsstandorte aus, dass die vorhandenen Ansiedlungspotentiale zur
Entwicklung des bestehenden Nahversorgungsnetzes genutzt werden sollten.
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Der zentrale Versorgungsbereich — Hauptgeschéftszentrum Innenstadt — wurde im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept unter funktionalen und stadtebaulichen Kriterien
abgegrenzt. Die stddtebaulichen Zielsetzungen sind darauf ausgerichtet, den zentralen
Versorgungsbereich zu schiitzen und zu entwickeln.

Neben dem zentralen Versorgungsbereich definiert das stiddtische Einzelhandels- und
Zentrenkonzept die Nahversorgungszentren ,,Parkviertel” und ,,Klenower Strafle*
sowie die solitdren Nahversorgungsstandorte ,,Wobbeliner Strale* und ,,Techentin®.
Die vorhandenen Nahversorgungszentren sollen in ihrem Bestand gesichert werden
und sollen die Moglichkeit erhalten, sich langfristig zu entwickeln.

Auf die Ansiedlung weiterer solitirer 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 stddtebaulicher Grund, die Entwicklung des
stadtischen Einzelhandels konsequent zu steuern.

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 Marz 2008):

,Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fiir
das Einzelhandelsangebot einer Innenstadt prigend 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 Verdrangungseffekten in der Innenstadt fiihren kann. Gewissermaf3en
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 Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen
nachgefragt werden.*

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

Der Bereich des Plangebietes befindet sich nicht innerhalb eines der definierten
Versorgungsbereiche.

Im Rahmen einer Vertréglichkeitsanalyse (Stand Méarz 2011) wurden auf der
Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes die moglichen Auswirkungen des
Planvorhabens, Ansiedlung eines SB-Marktes mit 788 m? Verkaufsflache, auf die
relevanten, definierten Versorgungsbereiche im Stadtgebiet bewertet.

3.2. Allgemeine Ziele

Ziel des Bebauungsplanes ist die Erhaltung und Entwicklung des im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept definierten und rdumlich abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichs ,,Hauptgeschéftszentrum Innenstadt* und den definierten
Nahversorgungszentren ,,Parkviertel” und ,,Klenower Strale”. GemiB3 dem
Einzelhandelskonzept verfiigt die Stadt Ludwigslust iiber ein leistungsfahiges
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3.3.

Nahversorgungsangebot, welches die wohnungsnahe Versorgung mit Giitern des
taglichen Bedarfs flaichendeckend erfiillen kann. In der Beurteilung wird dabei auf
Standorte in zentralen den Versorgungsbereichen im Zusammenwirken mit den
solitdren Nahversorgungsstandorten abgestellt.

,LAngesichts 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 Mirz 2008)

Im Plangebiet, in dem bisher kein Planungsrecht iiber rechtskréftige Bebauungs-
pliane besteht, werden Vorhaben nach § 34 BauGB beurteilt. Wenn sich ein Vorhaben
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist,

ist das Vorhaben grundsétzlich zuléssig. Insofern sind Betriebe des Einzelhandels,
sofern sie die Grenze der GroBflachigkeit nicht {iberschreiten, gemél § 34 Abs. 1

und 2 BauGB grundsitzlich zuléssig. Aufgrund der bestehenden planungsrechtlichen
Situation kommt eine Abwehr fiir nicht groBfldchige Betriebe regelméfig nicht in
Betracht.

Ziel der Planung

Zur Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung ist die Belebung der
Innenstadt durch den Erhalt und die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
,2Hauptgeschiftszentrum® 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
Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten und
der konkrete Ansiedlungswunsch eines Verbrauchermarktes im Plangebiet. Ohne
stadtebaulich steuernde Mallnahmen ist zu befiirchten, dass die bestehenden Standorte
in den zentralen Versorgungsbereichen in ihrer Versorgungsfunktion geschwicht
werden.

Der geplante Standort des Verbrauchermarktes befindet sich direkt an der Grabower
Allee — Einmiindung Plantagenweg. Es handelt sich um einen peripheren, rein
autokundenorientierten Standort ohne nennenswerten Wohngebietbezug.

Es ist davon auszugehen, dass der geplante Verbrauchermarkt eine wohngebiets-
bezogene Versorgungsfunktion aufgrund des fehlenden Wohngebietsbezuges nicht
erflillen kann, und somit einen Einzugsbereich erwarten lésst, der deutlich tiber das
umliegende Gebiet hinaus geht und aus gutachterlicher Sicht sich der Einzugsbereich
perspektivisch auf das gesamte Stadtgebiet erstrecken diirfte.

Die Vertrdglichkeit des Planvorhabens am Standort Grabower Allee / Plantagenweg
wurde gutachterlich in Bezug auf das Einzelhandels — und Zentrenkonzept im Rahmen
der Auswirkungsanalyse (Stand Mirz 2011) {iberpriift und beurteilt sich wie folgt:

»Da die Nahversorgung in der Stadt Ludwigslust bislang flaichendeckend sichergestellt
ist, besteht beziiglich der Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Einzelhandels-
betriebe aullerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche Hauptgeschifts-
zentrum, Nahversorgungszentrum Parkviertel sowie Nahversorgungszentrum Klenower

10
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Strafle kein Handlungsbedarf. Entsprechend den allgemeinen Zielen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes Ludwigslust 2008 soll deshalb die Ansiedlung von Betrieben mit
einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment in Zukunft auf die ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche beschrinkt bleiben, um diese nachhaltig in ihrem
Bestand zu sichern sowie weiter zu entwickeln.*

Die vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche sollen vor weiteren negativen
Kaufkraftabfliissen bewahrt und geméf den Zielen des Einzelhandels- 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 24 soll als Bebauungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung gemdl § 9 Abs. 2 a BauGB aufgestellt werden.

3.4. ErschlieBung und Verkehr

Der Planbereich ist bereits bebaut und die ErschlieBung ist hergestellt. Durch den
Bebauungsplan LU 24 werden keine neuen, zusitzlichen ErschlieBungsmafBinahmen
notwendig.

Das Plangebiet liegt Ostlich direkt an der Grabower Allee (B 5/B 191), der Hauptein-
und Ausfahrtsstrale in die Stadt, und westlich an der Techentiner Stra3e, welche als
HaupterschlieBungsstraBe den Wohnstandort Techentin erschlieft.

Die Techentiner Stra3e miindet im Kreuzungsbereich auf die Grabower Allee und
bindet das Plangebiet allseitig an das libergeordnete Stralennetz an.

Innerhalb des Plangebietes erfolgt die ErschlieBung iiber den Techentiner Weg und
den Plantagenweg, die beide als Sackgasse enden.

4. Begriindung der Festsetzungen

Das Plangebiet ist zum {liberwiegenden Teil bebaut. Die Funktionen und Nutzungs-
anspriiche der Anlieger im Gebiet sind zu unterschiedlich um eine sinnvolle
Abgrenzung und Festsetzung der Art der baulichen Nutzung treffen zu kénnen.

Es besteht kein Planungserfordernis mit der Ausnahme, die negativen Auswirkungen
durch Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimenten zu steuern.

Zur Erhaltung oder Entwicklung der definierten zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt Ludwigslust soll ein Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 2a BauGB die Steuerungs-
defizite zu den Einzelhandelsnutzungen beheben.

Im Plangeltungsbereich sind derzeit keine bestehenden Einzelhandelsbetriebe in ihrem
Bestand zu beriicksichtigen, so dass keine Festsetzungen zum Bestandsschutz zu
treffen sind. Im Plangebiet anséssige Gewerbe- und Handwerksbetriebe werden
betrachtet.

Durch die Novellierung des Baugesetzbuches ,,Anderung durch das Gesetz zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte* hat der
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Gesetzgeber mit Einfliihrung des § 9 Abs. 2 a BauGB ein Instrumentarium geschaffen,
um innerhalb der im Zusammenhang bebauten Bereiche (§ 34er Bereiche) einfache
Bebauungspline aufzustellen. Zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, kann in einem solchen
Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Nutzungen zuldssig oder nicht
zuldssig 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 Uberfiihrung in aktuelles Planungs-
und Umweltrecht treten nicht auf. Die Zuldssigkeit von Vorhaben auf3erhalb der
Einzelhandelsfestsetzungen beruht auf den Regelungen des § 34 BauGB und sind
jenseits des passiven Bestandsschutzes sichergestellt. Das Gebot des Einfiigens in die
Eigenart der ndheren Umgebung gemil § 34 Abs.1 BauGB sichert eine ausreichende
Regelungsdichte fiir eine konfliktfreie Nutzung und weitere Entwicklung des
Bestandes.

Als Grundlage fiir die Anwendung eines Bebauungsplanes geméf § 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 iiber die
zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche konkret
definiert.

Die vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche, hier Hauptgeschéftszentrum
Innenstadt, Nahversorgungszentrum ,,Parkviertel” und Nahversorgungszentrum
,Klenower Strafle‘ stellen in Verbindung mit den vorhandenen solitdren
Nahversorgungsstandorten die Nahversorgung in der Stadt Ludwigslust sicher. Diese
vorhandenen Ansiedlungspotentiale des bestehenden Nahversorgungsnetzes sollen
genutzt werden und auf die Neuansiedlung an Standorten auB3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche sollte verzichtet werden. Aus gutachterlicher Sicht werden die
Entwicklungspotentiale an den Standorten Parkviertel, Klenower Strafle und Techentin
gesehen.

Prazisiert 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.

,2Anzunehmen ist dabei grundsitzlich, dass der im Realisierungsfall am Planstandort
Grabower Allee/Plantagenweg zu erwartende Brutto-Umsatz in Hohe von rd. 3,5 Mio.

Euro zwangsldufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die
Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich auf die bereits
vorhandenen Wettbewerber/Wettbewerbsstandorte umverteilt wird.

In Anbetracht der GroBendimensionierung sowie verkehrsorientierten Lagequalitét des

Planvorhabens ist davon auszugehen, dass ein discountorientierter Lebensmittelmarkt
entstehen wiirde. Fiir einen Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkt) diirfte die zur
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Verfiigung stehende Angebotsfliche sowie der fehlende Wohngebietsbezug im
unmittelbaren/nidheren Standortumfeld keine addquaten Rahmenbedingungen
aufweisen.

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 Verschéirfung der Wettbewerbssituation im
Lebensmitteleinzelhandel aus.*

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

,,Fir das Hauptgeschéiftszentrum von Ludwigslust (zentraler Versorgungsbereich) ist
aller Voraussicht nach mit Umsatzverlagerungen in einer Groéenordnung von rd. 0,9
Mio. Euro bzw. 6,3 % (periodische Bedarfsgiiter) zu rechnen. Die prozentualen
Umsatzverlagerungen (6,3 %) dokumentieren damit eine deutliche Verschiarfung der
Wettbewerbssituation im Bereich des dort lokalisierten Lebensmitteleinzelhandels,
wenn gleich aus Sicht der Gutachter nicht von einer existenziellen Beeintréchtigung
der Funktionsfahigkeit 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 Maf}e verringern. Die prognostizierten
Umverteilungseffekte im Bereich der aperiodischen Bedarfsgiiter bewegen sich mit rd.
1,3% in einem akzeptablen Rahmen.

Den 'Lowenanteil' der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte in einer
GroBenordnung von rd. 1,8 Mio. Euro diirften die verkehrsorientierten Solitér-
standorte des Lebensmitteleinzelhandels an den zentralen Ein- und Ausfallstra3en
des Stadtgebietes von Ludwigslust (Norma, Netto Stavenhagen, Aldi) sowie im
eingeschrinkten Maf3e die beiden Nahversorgungsstandorte E-aktiv markt (Techentin)
bzw. Konsum Supermarkt (Schlachthofweg) 'schultern’ miissen. In Anbetracht der
GroBenordnung der zu erwarten- den Umsatzeinbuflen sind aus Sicht der BBE

Handelsberatung mogliche Betriebsaufgaben nicht auszuschlieBen. Davon diirften -vor
dem Hintergrund der verkehrsorientierten Lagequalitdt 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 verhdltnisméBig geringe Umsatzumverteilungseffekt
resultiert zum einen aus der zuriickversetzten Lage des Nahversorgungsstandortes
(keine unmittelbare Wegebeziehung zum Planstandort) und zum anderen in der
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spezifischen Betriebsform des Ankermieters Ueltzen Supermarkt, der voraussichtlich
keinen systemgleichen Wettbewerb zum Projektvorhaben darstellt. Dariiber hinaus
verfiigt das Nahversorgungszentrum iiber ein hohes fullldufiges 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 GroBenordnung 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 ausschlieBlich auf diesen
Anbieter konzentrieren. Da sich der Penny Lebensmitteldiscounter bereits in einer
wirtschaftlich angespannten Situation befindet und aktuell iiber eine Verlagerung zum
benachbarten Solitdrstandort Konsum Supermarkt bzw. eine Modernisierung /
Erweiterung am Standort gepriift wird, diirften zusétzliche Umsatzeinbuf3en eine
existenzielle Bedrohung des Anbieters darstellen. Mit dem Verlust des Ankermieters
wiirde jedoch die Funktions- bzw. Zukunftsfidhigkeit des zentralen Versorgungs-
bereiches verloren gehen und damit ein zentraler Baustein der haushaltsnahen
Grundversorgung in diesem hochverdichteten Siedlungsbereich der Stadt
'wegbrechen'.

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 Funktionsféhigkeit des fragilen Nahver-
sorgungszentrums Parkviertel empfindlich gestort werden. In letzter Konsequenz
konnte dies den Verlust des Nahversorgungszentrums im westlichen Siedlungsgebiet
von Ludwigslust bedeuten und somit zu einem deutlichen Qualitdtsverlust im Hinblick
auf die haushaltsnahe Grundversorgung fiihren.

Hinsichtlich der zu erwartenden Umverteilungseffekte im Bereich der aperiodischen
Bedarfsgiiter durch die Ansiedlung des Projektvorhabens von insgesamt rd. 1,3%,
sicht die BBE Handelsberatung keine spiirbaren 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.*

Stadtebauliche Auswirkungen in den definierten zentralen Versorgungsbereichen sind
demnach im Nahversorgungszentrum Parkviertel mit Blick auf die bereits vorhandene
Vorschadigung 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
konnte. Angesichts des bereits flichendeckend gut aufgestellten Nahversorgungs-
angebotes in der Stadt Ludwigslust gehen die Gutachter im Falle einer Realisierung
des Planvorhabens von einer spiirbaren Verschiarfung der Wettbewerbssituation im
Lebensmitteleinzelhandel an Standorten mit konkretem Wohngebietsbezug aus.
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Die stidtebaulichen Zielsetzungen beinhalten den Erhalt und die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche insbesondere den Erhalt des Nahversogungszentrums
Parkviertel, des weiteren die Stirkung des zentralen Versorgungsbereiches
Hauptgeschéftszentrums 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:

,Fur die Bewertung des Planvorhabens Lebensmittelmarkt am Standort Grabower
Allee/Plantagenweg ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzumverteilungs-
effekte der zentrale Versorgungsbereich in seiner Funktionalitdt beeintrachtigt oder die
haushaltsnahe Grundversorgung in den Nahversorgungszentren geféhrdet wiirden.
Diese negativen Effekte wéren zu unterstellen, wenn im Realisierungsfall

Betriebe, die fiir die Funktionsfahigkeit 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:

Der Planstandort befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiches und wiirde demnach, im Realisierungsfall, nicht im Einklang
mit den Leitlinien des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2008 stehen.

Vielmehr muss dem Planstandort eine rein verkehrsorientierte Lagequalitdt ohne
nennenswerten Wohngebietsbezug attestiert werden, so dass im Realisierungsfall von
keiner spiirbaren Verbesserung der haushaltsnahen Grundversorgung auszugehen ist.
Bei Realisierung des Planvorhabens ist mit einer erheblichen Beeintrachtigung der
Funktionsfdhigkeit des Nahversorgungszentrums Parkviertel bzw. dessen
Ankermieters Penny Lebensmitteldiscounter zu rechnen.

Dariiber hinaus ist eine Gefdhrdung der verbrauchernahen Versorgung der
Wohnbevolkerung im Stadtteil Techentin (E-aktiv markt) zu befiirchten.

Die prognostizierten Umsatzumverteilungseffekte in einer Groenordnung von rd. 7,7
% (Worst-Case-Betrachtung) flir das Nahversorgungszentrum Parkviertel, konnen aus
Sicht der BBE Handelsberatung das fragile Gleichgewicht des Nahversorgungs-
zentrums gefdhrden und in seiner Existenz bedrohen. Dies ist um so mehr zu erwarten,
da sich der Ankermieter Penny bereits mit '"Abwanderungsgedanken' beschéftigt bzw.
eine Modernisierung / Erweiterung am Standort derzeit priift. Vor dem Hintergrund

der objektseitigen Restriktionen diirfte dies jedoch nicht ohne Weiteres mdglich sein,
so dass bereits zum jetzigen Zeitpunkt von einer Gefidhrdung des zentralen
Versorgungsbereiches gesprochen werden kann. Bei einer zusétzlichen Erhohung des
Wettbewerbsdruckes, infolge der Realisierung des Projektvorhabens, kdnnte dies in
letzter Konsequenz den Verlust des einzigen Nahversorgungszentrums im westlichen
Stadtgebiet von Ludwigslust bedeuten.

Fiir das Hauptgeschéftszentrum von Ludwigslust diirften sich im Realisierungsfall
aller Voraussicht nach nicht unerhebliche Umsatzumverteilungseffekte in einer
GroBenordnung von rd. 0,9 Mio. Euro bzw. 6,3 % ergeben. Die BBE Handelsberatung
geht davon aus, dass zwar keine existenzielle Bedrohung der Funktionsfahigkeit
dieses Versorgungsbereiches zu erwarten ist, jedoch diirften sich die Chancen fiir
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mogliche Modernisierungs-, Erweiterungs- oder Ansiedlungsvorhaben in diesem
Bereich -unter potenzialseitigen Gesichtspunkten- deutlich verringern.

Entsprechend der o.g. Ergebnisse der Auswirkungsanalyse sollte von einer
Realisierung eines Lebensmitteldiscounters am Standort Grabower Allee /
Plantagenweg abgesehen werden.*

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

Bei Verkaufsflachen von Gewerbe- und Handwerksbetrieben wird festgesetzt, dass ein
Verkauf von Produkten nur im Zusammenhang mit ihrer gewerblichen Tétigkeit erfol-
gen und auf einer untergeordneten Betriebsflache stattfinden darf. Eine Unterordnung
ist dann gegeben, wenn die GroBe der Verkaufsfliche inhaltlich der einer Nebenanlage
entspricht und der Hauptnutzung dienen muss.

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 dltere, nicht motorisierte Einwohner und Familien die
Nahversorgung wohnstandortnah gewéhrleistet wird. Dariiber hinaus wird der zentrale
Versorgungsbereich Hauptgeschiftszentrum, dessen Funktionsfihigkeit aus
gutachterlicher Sicht nicht existenziell gefahrdet ist, in seiner zukiinftigen Entwick-
lung gestérkt und die Entwicklung des Standortes Techentin mit hohem fulldufigen
Wohngebietsbezug nicht gefidhrdet 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 siidlich
der Grabower Allee zu steuern.

Somit dient der Bebauungsplan LU 24 der Erhaltung bzw. der Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches / Nahversorgungszentrum auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der
Gemeinde.

4.1. Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen

Gemil 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 zuldssig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden konnen.
Festsetzungen von Baugebieten, zum Maf der baulichen Nutzung oder sonstige
Festsetzungen aus dem Katalog des § 9 Abs. 1 BauGB sind nicht zuléssig. Der
Bebauungsplan LU 24 beschrinkt sich demzufolge auf die Festsetzung bestimmter
Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuléssigen baulichen Nutzungen und deren
Feinsteuerung durch Sortimentsbeschrankungen.
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4.2.

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

Die zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente sind entsprechend
der Ludwigsluster Liste zweifelsfrei definiert. Die Ludwigsluster Liste ist Bestandteil
der textlichen Festsetzungen.

Der generelle Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevanter 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 gefdhrdet werden sowie
flachenseitige Entwicklungspotentiale in diesem Angebotssegment nicht verringert
werden und sich somit keine zusétzlichen, fiir den zentralen Versorgungsbereich
nachteiligen Einzelhandelsnutzungen etablieren.

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflidchen fiir den
Verkauf an letzte Verbraucher mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind grund-
sétzlich zuldssig.

Ausnahmsweise Zuléssigkeit 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 Ergéinzungs- bzw. Randsortiment mit bis
zu 15 % der Gesamtverkaufsfliche zugelassen werden. Dabei wird auch auf Betriebe,
die die Kriterien der GroBflachigkeit nach § 11 Abs.3 BauNVO erfiillen, abgestellt.

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 fiir den Verkauf an letzte
Verbraucher mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind grundsitzlich zuldssig. Hier
soll die Zuléssigkeit des Verkaufs mit zentrenrelevanten Sortimenten als

Randsortiment so festgesetzt werden, dass der maximale Anteil an der
Gesamtverkaufsflache 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.
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4.3 Ausnahmsweise Zulissigkeit von Gewerbe- und Handwerksbetrieben mit
Verkaufsflichen

Im Plangeltungsbereich befinden sich als gewerbliche Nutzungen u.a. Autohduser mit
angegliederter KfZ — Werkstatt. In der Auswirkungsanalyse ( Mdrz 2011) wurden
diese Nutzungen wie folgt definiert: ,,Bei einem Autohaus handelt es sich laut
Definition der EHI K6In um einen Handwerksbetrieb. Die ggf. angegliederten
Nebenfldchen fiir den Verkauf von Autozubehor sind der gewerblichen Hauptnutzung
untergeordnet. Demnach handelt es sich um keinen Einzelhandelsbetrieb.*

GemiB § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass Verkaufsflichen von Gewerbe-
Handwerksbetrieben nur im funktionalen und raumlichen Zusammenhang mit einem
im Plangebiet ansédssigen Gewerbe- und Handwerksbetrieb zuldssig sind. Zudem wird
eine Unterordnung der Verkaufsfliche zur Betriebsflache festgesetzt, um ein Aus-
ufern und ein Verselbstdndigen derartiger Nutzungen zu vermeiden. Die Festsetzung
entspricht inhaltlich der einer Nebenanlage, die der Hauptnutzung dienen muss und ihr
untergeordnet zu sein hat.

4.4 Allgemeine Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

4.4.1 Denkmalpflege/Bodendenkmalpflege

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand sind im Bereich des Bebauungsplanes bzw. direkt
an diesen angrenzend folgende Baudenkmale bekannt:

Ludwigslust Grabower Allee 4, Villa Gustava mit Park, Nebengebdude und ehem.
Lakaien-Haus

Ludwigslust Grabower Allee 14/14a, Villa Blumental

Damit die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege ausreichend
beriicksichtigt werden, ist folgendes beachtlich:

Die Beseitigung eines Denkmals und alle Verdnderungen am Denkmal und in seiner
Umgebung sind gemdl § 7 Abs. 1 DSchG M-V durch die untere
Denkmalschutzbehdrde bzw. gem. § 7 Abs. 6 DSchG M-V durch die zustandige
Behorde zu genehmigen.*

Dies betrifft insbesondere die mit den vorgesehenen Nutzungen einhergehende
Einfriedung am Rande des Parks der Villa Gustava. Diese sollten mit der
Gartendezernentin des Landesamtes und der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehdrde abgestimmt werden.

Im Plangeltungsbereich sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt.

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfiarbungen entdeckt
werden, ist gemiB § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern die zustdndige untere
Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Mitarbeiter des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege oder deren
Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.
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Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdrde spétestens zwei
Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewéhrleisten, dass
Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege bei den
Erdarbeiten zugegen sein konnen und eventuell auftretende Funde gemél3 § 11 DSchG
Mecklenburg-Vorpommern unverziiglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden
Verzogerungen der BaumaB3inahmen vermieden (vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-V).

4.4.2 Munitionsfunde
Aus Sicht der landesrelevanten Gefahrenabwehr im Brand- und Katastrophenschutz
bestehen keine Bedenken. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass in Mecklenburg-
Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieen sind.
Konkrete und aktuelle Angaben iiber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Fliche sind gebiihrenpflichtig
beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fiir zentrale Aufgaben und Technik
der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V (LPBK M-V) erhiltlich.
Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Ausfiihrung ggf. geplanter
BaumafBnahmen empfohlen.

Sollten bei Tietbauarbeiten kampfmittelverdiachtige Gegenstinde 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.

4.4.3 Verhalten bei auffillicen Bodenverfiarbungen bzw. bei Geriichen

Sollten wihrend der Erdarbeiten Hinweise auf Altlasten oder altlastverdiachtige
Flachen — erkennbar an unnatiirlichen Verfarbungen — bzw. Geriiche des Bodens oder
Vorkommen von Abfillen, Fliissigkeiten und dhnliches (schiddliche Boden-
verfarbungen) auftreten, ist der Landrat des Landkreises Ludwigslust-Parchim als
untere Abfallbehorde unverziiglich nach Bekanntwerden zu informieren.
Grundstiicksbesitzer sind als Abfallbesitzer zur ordnungsgemifBen Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs oder Bauabfalls nach §§ 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz (KrW-AbfG) verpflichtet.

4.4.4 Hinweise zu wasserrechtlichen Festsetzungen

Das Plangebiet befindet sich teilweise in der Trinkwasserschutzzone II und sonst in
der Trinkwasserschutzzone III A der Wasserfassung Techentin. Diese nachrichtliche
Ubernahme ist in der Planzeichnung dargestellt.

Daher werden erhohte Anforderungen an die Versickerung von Niederschlagswasser
gestellt. Der Nachweis der normgerechten Niederschlagswasserableitung ist flir
geplante Bauvorhaben im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die gesetzlich geregelten bestehenden Verbote und Nutzungsbeschriankungen fiir das
Schutzgebiet sind zu beachten.

Die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen im Bereich der
Trinkwasserschutzzone II der Wasserfassung Ludwigslust ist nicht zuldssig.

Die bestehenden Verbote und Nutzungsbeschriankungen fiir die
Trinkwasserschutzzone III A der Wasserfassung von Ludwigslust sind zu beachten. So
sind z.B. Warmepumpenanlagen unter Nutzung der oberflichennahen geothermischen
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Energie (Erdwarme-Sonden) und Bohrungen (auB3er fiir Baugrunduntersuchungen)
nicht zuldssig.

Im Rahmen der Altlastenerkundung /-liberwachung wurden Grundwassermessstellen
errichtet, die sich z. T. im Geltungsbereich des B-Planes befinden. Die
Grundwassermessstellen sind gegen Beschiddigung zu sichern, der Zugang darf nicht
beeintrichtigt werden.

Die Standorte der Grundwasserentnahmestellen sind innerhalb des
Plangeltungsbereiches in der Planzeichnung dargestellt.

Die Schmutzwasserentsorgung fiir das Gebiet ,,Siidlich der Grabower Allee* ist liber
grundstiicksbezogene Anschliisse an das 6ffentliche Entsorgungsnetz des
Abwasserzweckverbandes Fahlenkamp sicherzustellen.

4.4.5. 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 Zuldssigkeit, Unzulédssigkeit oder ausnahms-
weisen Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen im Plangeltungsbereich. Neue oder
zusitzliche Eingriffe werden nicht erzeugt und damit keine Beeintréchtigung
geschiitzter Arten verursacht. Die Priifung zum Artenschutz erfolgt, soweit
erforderlich, im Verfahren zur Vorhabensgenehmigung.

4.4.6 Hinweise auf das Geoinformations- und Vermessungsgesetz M-V
Entsprechend des Geoinformations- und Vermessungsgesetzes- GeoVermG M-V vom
16.12.2010 (GS Meckl.- Vorp. GI.Nr. 219-5)- ist der Landkreis Ludwigslust-Parchim, FD
Geoinformation und Bodenordnung vier Wochen vor Beginn der ErschlieBungsmafinahmen
zwecks eventueller Verlegung und Sicherung vorhandener Vermessungspunkte und
Grenzsteine zu benachrichtigen.”

4.4.7 Hinweise zum Immissionsschutz sowie Abfall und Kreislaufwirtschaft
Im Plangeltungsbereich und seiner immissionsschutzrelevanten Umgebung sind
folgende Anlagen bekannt:
- Ludwigsluster Fleisch- und Wurstspezialititen GmbH & Co.KG, Anlage zum

Réuchern / Kochanlage

- Betonwerk Ludwigslust GmbH & Co.KG, Betonwerk
- Bauelemente Ludwigslust GmbH & Co.KG, Herstellen von Betonfertigteilen
Diese Anlagen genieBBen Bestandsschutz. Davon ist bei allen PlanungsmafBnahmen
auszugehen.

Zur Gewihrleistung des Immissionsschutzes sind die schalltechnischen
Orientierungswerte fiir die stddtebauliche Planung entsprechend DIN 18005 im Gebiet
selbst wie auch in den angrenzenden Gebieten, je nach Einstufung gemal
Baunutzungsverordnung einzuhalten und nach Moéglichkeit zu unterschreiten.

Alle BaumalBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass von den
Baustellen und von dem fertig gestellten Objekt eine gemeinwohlvertragliche und
geordnete Abfallentsorgung entsprechend § 10 und § 11 Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz (KrW-/AbfG) erfolgen kann.

20



LU 24 Begriindung ausgefertigtes Exemplar
,.Sudlich der Grabower Allee* Stand Juni 2012

4.4.8 Hinweise zum Waldabstand
Nach derzeitiger Lesung der Planunterlage ist keine forstrechtliche Betroffenheit
abzuleiten. Sowohl der im Siiden angrenzende Waldbereich, wie auch die in Teilen
bewaldete Parkanlage der ,,Villa Gustava® sind nicht Teile des Plangebietes.
In die Planung des B-Planes sind keine konkreten Neuerrichtungen von baulichen
Anlagen integriert. Sollte es jedoch im Plangeltungsbereich dazu kommen, ist zur
Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei der Errichtung baulicher
Anlagen ein Abstand von 30 Metern zum Wald gemil3 § 20 LWaldG M-V
einzuhalten.

In die Planzeichnung ist der Waldabstand entsprechend des vom Forstamt Ludwigslust
iibergebenen Lageplans zur Thematik Waldabstand (Anlage) eingetragen und in der
Planzeichenerkldrung erldutert.

Die Fldche zur Parkanlage ,,Villa Gustava® entspricht nach derzeitiger forstrechtlicher
Einschidtzung Wald im Sinne von § 2 LWaldG M-V. Mit Novellierung des
Landeswaldgesetzes im Jahre 2011 (Fassung vom 27.07.2011) ist im § 15 Abs. 7
Punkt 2 eine Offnungsklausel eingebaut, dass alte Parkanlagen ohne
Ausgleichserfordernis aus dem Waldstatus entlassen werden konnen
(Umwandlungsbescheid), wenn eine historische Gestaltung von denkmalgeschiitzten
Parkanlagen vorgenommen werden soll. Bis zum Umwandlungsbescheid verbleiben
ungepflegte Parkanlagen jedoch im Waldstatus und somit ist auch der gesetzliche
Waldabstand von 30 Meter zu baulichen Anlagen hinzunehmen. Einen Abstand
baulicher Anlagen bei spiteren evtl. umgewandelten Parkfldachen ist dem Forstamt
Ludwigslust nicht bekannt und bleibt zu gegebener Zeit an zusténdiger Stelle zu
kléaren.

4.49 Hinweise Versorgungsleitungen der Versorgungstriager

WEMAG AG

In der Nédhe bzw. im Plangeltungsbereich befinden sich 20-kV-Kabel der WEMAG
Netz GmbH. Der Verlauf der Anlagen ist der Anlage zur Begriindung zu entnehmen.
Diese Angaben haben keinen Anspruch auf Vollstindigkeit und Genauigkeit.
Abweichungen zur Lage und zur Legetiefe der Erdkabel sind moglich.

Néherungen in den Sicherheitsbereich, Flichenbefestigungen mit Beton, andere feste
Uberbauungen sind nicht zuléssig.

Alle Anndherungen, BaumaBnahmen, Erdarbeiten oder Pflanzungen sowie sich daraus
ergebende notwendige Sicherungsabschaltungen, Leitungsumlegungen und
Anlageverdnderungen sind mindestens 4 Monate vor Beginn jeder MaBnahme mit der
WEMAG AG abzustimmen. Die Kosten fiir Sicherheitsabschaltungen bzw.
Umbauarbeiten sind vom Antragsteller zu tragen bzw. regeln sich gemil3 geltender
Vertrage.

Stadtwerke Ludwigslust-Grabow GmbH

In dem Plangeltungsbereich befinden sich Gas- und Trinkwasserleitungen,
Fernwirmeleitungen sowie 1-KV und 20-kV-Energiekabel. Bei Bedarf konnen die
Bestandsunterlagen zu den Medien durch den Versorger zur Verfligung gestellt
werden.

Auf dem Grundstiick 112/15 befindet sich im Eigentum der Stadtwerke Ludwigslust-
Grabow GmbH ein fiir die 6ffentliche Trinkwasserversorgung genutzter Brunnen. Um
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den Brunnen in einem Abstand von 10 m befindet sich gemd3 DVGW Arbeitsblatt
WI101 der Fassungsbereich — Zone 1 In der Zone 1 diirfen keine Handlungen,
Einrichtungen und Vorgidnge mit Ausnahme von Mainahmen zur Sicherung der
Wassergewinnung durchgefiihrt werden.

In dem als Anlage beigefiigten Auszug des ,,Feuerloschhydrantenplan® der Stadt
Ludwigslust sind die moglichen Hydranten-Entnahmestellen farblich markiert. Die
maximalen Wasserentnahmemengen konnen aus der Legende entnommen werden.
Die angegebenen Entnahmemengen sind errechnete Werte, welche durch
Veridnderungen, z.B. im Wasserdruck, abweichen konnen. Eine Entnahmemenge ab
1600 1/min kann nur bei gleichzeitiger Entnahme aus mehreren Hydranten erreicht
werden!

Es wird darauf hingewiesen, dass iiber das offentliche Trinkwassernetz nur der
Grundschutz gemd3 DVGW Arbeitsblatt W 405 entsprechend der vorhandenen
Hydranten gewihrleistet werden kann.

5. Umwelt

GemiB § 13 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde bei Festsetzungen gemél § 9 Abs. 2 a
BauGB das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn die Kriterien der Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nicht zutreffen. Durch den Bebauungsplan LU 24 werden keine

(zusitzlichen) Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer Umweltvertriaglichkeits-
priifung bediirfen, noch sind Beeintrachtigungen der Schutzgiiter zu befiirchten.
Folglich wird fiir den Planbereich von einem Umweltbericht abgesehen.

6. Auswirkungen der Planungen
Durch die Planung werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitere Einzel-
handelsnutzungen unterbunden bzw. eingeschrénkt. Die Einschrankungen der
Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen greifen in Eigentumsrechte der
Grundstiickseigentiimer ein. Gegeniiber anderen denkbaren, heute moglicherweise
ebenfalls zuldssigen Nutzungen werden die Einschrinkungsmdglichkeiten nur auf die
Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen beschrankt.

Die Einschriankungen sind entschiddigungslos moglich. Sie sind erforderlich in bezug
auf die Einschridnkungen des Einzelhandels, 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 stiddtebaulichen Entwicklungskonzeptes — umzusetzen.
Sonstige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

7. Kosten

Durch das Planverfahren entstehen externe Planungskosten. Diese und erforderliche
Gutachterkosten wurden im Haushalt der Stadt Ludwigslust berticksichtigt.

8. Plandaten

Der Geltungsbereich betrégt ca. 6,2 ha.
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9. Arbeitsvermerke

Die Begriindung zur Satzung iliber den Bebauungsplan LU 24 wurde in der Sitzung der
Stadtvertretung am 13. Juni 2012 gebilligt.

Ludwigslust, .......cccceveveenieniieienne, (Siegel)
Reinhard Mach

Biirgermeister

10.  Anlagen
- Lageplan Versorgungsleitungen der WEMAG AG

- Auszug aus dem Bestandspldnen Gas/Wasser und dem Loschwasserhydrantenplan der Stadt
Ludwigslust (Stadtwerke Ludwigslust-Grabow GmbH)
- Ubersichtsplan Waldabstand, Forstamt Ludwigslust
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Lageplan Versorgungsleitungen der WEMAG AG
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10.02 Auszug aus dem Bestandspldnen Gas/Wasser und dem Loschwasser-
hydrantenplan der Stadt Ludwigslust (Stadtwerke Ludwigslust-Grabow GmbH)
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Ubersichtsplan Waldabstand, Forstamt Ludwigslust
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