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1.1.

Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtlich8ituation

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Begrenzung

Das Plangebiet ist sidlich durch das GrundstickAdthisMarktes, das sich im
Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen 8alingsplanes LU 26 ,Breite Stralie
— Ost" und das Wohn- und Gartengrundstick der N&oestralle 11 begrenzt. Es
beinhaltet die Grundstticke, die beidseitig durehNieue Torstral3e erschlossen werden.
Das Plangebiet wird nordlich durch die Neustadtea(& begrenzt, die den
Krankenhauskomplex ,Stift Bethlehem* erschlief3t @l Sackgasse an der Bahnlinie
Hamburg-Berlin endet. Ostlich wird das Plangebiett die Bahnlinie Hamburg-

Berlin begrenzt. Die Grundstiicke der planfestgksteBahnanlagen befinden sich
nicht im Plangeltungsbereich und werden nicht tlaetpEine Querungsmaglichkeit
der Bahnlinie in diesem Bereich ist derzeit nichthanden. Es ist jedoch beabsichtigt,
eine stdhlerne Ful3gangerbricke mit Aufziigen undpie tber die Anlagen der DB
AG im Zuge der Neustadter Stral3e an der nordli€Hangebietsgrenze zu realisieren.
Die Fertigstellung dieser Querungsmaoglichkeitmstlahr 2012 vorgesehen. Westlich
wird das Plangebiet durch das Uberregionale Streftendie Hochstral3e B 106 / B 191
begrenzt, die teilweise oberhalb des Plangebietdauwft und dieses tUberquert.

Beschreibung

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut und ist biszavei groRere Brachflachen
Uberwiegend durch Wohnnutzung geprégt. Im Plangsimd neben der Wohnnutzung
Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Das Plangebieassnflie Grundstiicke, die beidseitig
durch die Neue Torstral3e erschlossen werden.

Im ndrdlichen Teilbereich des Plangebietes befisddt eine Brachflache (ehemaliges
Eierlager). Sie grenzt direkt an die Sackgasse tddtes StraRe und wird Uberwiegend
zum Abstellen von PKW genutzt. Zunachst soll diegehe fur die Baustellenein-
richtung der geplanten stahlernen Ful3gangerbriehketgt werden. Gegenuber dieser
Brachflache ist ein Baustoffhandel (Neue Torstra®Beansassig, der einen Verkauf an
letzte Verbraucher betreibt. Das Warenangeboteistafd der Ludwigsluster
Sortimentsliste als nicht zentrenrelevant eingéstuf

Im Anschluss daran befindet sich eine Tagesstattpdychisch Kranke, die dem Stift
Bethlehem angegliedert ist (Neue Torstral3e 28)té@lgen westlich der Neuen
TorstralRe Grundsticke, die ausschlie3lich dem Wobdrenen. Die kleinteilige
Wohnbebauung reicht bis zur sidlichen Plangebietegr (Parkplatz Aldi-Markt).

Im Anschluss an die Brachflache des ehemaligendgjers ostlich der Neuen Torstral3e
grenzen im Bereich der Hochbriicke (B 106 / B 19kd die Gleisanlagen der DB AG
an. Im Anschluss daran folgen ausschliel3lich Griréte, die dem Wohnen dienen.

An das Wohnhaus (Neue Torstral3e 18) schlief3t gicAreal an, das mit verschiedenen
Gebauden und Lagerhallen bebaut ist, die jedochsta®l zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme (November 2010) aufwiesen. AsedieAreal (Neue TorstralRe
15a) befindet sich stral3enbegleitend (giebelstimtdigLudwigsluster Agrarshop mit
einer Verkaufsflache von ca. 300 m2, der einen ¥eflan letzte Verbraucher betreibt,
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sowie den dazugehdrigen Stellplatzen. Das Warehanges Ludwigsluster
Agrarshops ist gemal der Sortimentsliste der $tadivigslust als nicht
zentrenrelevant eingestuft.

Im Anschluss folgt wieder kleinteilige Wohnbebauumig Nebengeb&uden und
Gartenland.

Die Handelsbetriebe, die sich im Plangeltungsbkréées Bebauungsplanes LU 25

befinden, sind als solche einzustufen, die nachwligsluster Sortimentsliste als nicht
zentrenrelevant eingestuft werden.

Zusammenstellung und Einordnung der Handelsbetnabk Sortimentsliste der Stadt

Ludwigslust
Lage Sortimente und Verkaufsflache Zentrenrelevanz
Neue TorstralRe 29 Baumarktbedarf nicht zentrenrelevant

450 nfinnen
1600 nfLager und aufRen

Neue TorstralBe 15a  Gartenmarktbedarf mit Tiermahmnicht zentrenrelevant
350 nf
geplante Erweiterung auf
450 nf

Bestandsmalige Flachendarstellung

Die Karte stellt den flachenmafigen Bestand dereNduorstral3e und die Nutzung
dieser Flachen dar. Dabei wird unterschieden zwischinen Wohngebauden, reinen
Einzelhandelsnutzungen und Gewerbeflachen sowiehBézhen. Alle Flachen sind
mit den laufenden Hausnummern und Flurstiicksnumgekennzeichnet.
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1.2.

1.3.

1.4

Regionales Raumordnungsprogramm fir die RegioWwestmecklenburg-Schwerin

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Varpeern ist Ludwigslust als
Mittelzentrum ausgewiesen. Innerhalb des Region@kumordnungsprogramms
werden die Flachen des Bebauungsplanes als Siestlleregch ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist mit den Zielen der Raumangrund Landesplanung vereinbar.

Flachennutzungsplan

Die Stadt Ludwigslust verfugt Gber einen rechtssanken Flachennutzungsplan mit
drei wirksamen Anderungen aus den Jahren 2002, 200£2006. Die Erganzung des
Flachennutzungsplanes um die Gebiete der ehemdligereinden Kummer und
Glaisin wurde 2010 wirksam.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadivigslust stellt fir den
Uberwiegenden Teil des Plangeltungsbereiches Waifidlohen dar. Im nérdlichen Teill
des Plangeltungsbereiches ist eine Sonderbauftathaer Zweckbestimmung
Einzelhandel ausgewiesen, was ein definiertes Rggaiel im dritten
Anderungsverfahrens war. Umliegend sind die Flaehesprechend der Realnutzung
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung KliniklegtriNordwesten), Flachen fur
Bahnanlagen (Osten) und anschliel3end Wohnbaufl&tdrgestellt.

Bestehendes Planungsrecht

Fur den Plangeltungsbereich besteht derzeit kelrm@engsplan, so dass von einem
Status eines im Zusammenhang bebauten Ortsteies3)8 34 BauGB auszugehen ist.
Der Aufstellungsbeschluss fiir diesen Bebauungsplade am 15. Dezember 2010
durch die Stadtvertretung der Stadt Ludwigslustbkessen. Die ortsiibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses idgerfo

Anlass der Planung

Die Stadt Ludwigslust beabsichtigt, die im Einzeltlelskonzept (Stand Méarz 2008)
vorgeschlagenen Empfehlungen zur Steuerung deglRarmels und die dargestellten
Entwicklungsziele im Stadtgebiet durch planungstlexdtte Mal3nahmen schrittweise
umzusetzen. Prioritat haben hierbei planungsreti@lMal3nahmen, die durch Anlass
begrindet sind und die die Entwicklung weitererZelhandelsstandorte auf3erhalb der
definierten Zentrenstrukturen planungsrechtlicluate.

Im Plangeltungsbereich besteht das konkrete Ansiggbegehren eines Netto —
Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache 764 nf. In diesem
Zusammenhang beabsichtigt der am Standort vorhandiewlwigsluster Agrarshop”
sich neu zu positionieren und strebt eine Erwentgrseiner Verkaufsflache auf

450 nf an. Das vorhandene Einzelhandelskonzept diertidiiats Entscheidungs-
grundlage zur Prifung der konkreten Ansiedlungshieyeaul3erhalb der definierten
Zentrenstrukturen.
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Im Bereich der Neuen Torstral3e wurde auf der Eden&lachennutzungsplanung ein
Sondergebiet fir Einzelhandel ausgewiesen mit die &nen Nahversorgungsstand-
ort fur die angrenzende Wohnnutzung und insbeserfdeidas Wohngebiet Laascher
Weg / Georgenhof zu entwickeln.

Das Einzelhandelskonzept (Stand Marz 2008) tiiiiftden Standort folgende Aussage:
“ Der so skizzierte Planstandort an der Neuen Tad$stbesitzt nach Einschatzung der
BBE deutliche Defizite:

Erfahrungsgemal werden auch Nahversorgungsstamdivrdem PKW aufgesucht, um
einen moglichst einfachen Abtransport der teilwsidewveren Guter sicherzustellen.
Der geplante Nahversorgungsstandort an der Neuestrde liegt direkt an der
Bahnlinie. Die Wohngebiete Laascher Weg/ Georgesimaf durch die Bahnlinie von
dem Standort getrennt. Da es sich bei der gepldd@nunterfiihrung lediglich um
einen FuRgangertunnel handelt, ist davon auszugdhes die nordlichen Wohngebiete
nicht optimal an den fur sie geplanten Nahversoggatandort angebunden sind

Parallel dazu ist darauf hinzuweisen, dass im fifigJén Nahversorgungsbereich des
Standortes kein substanzielles Nahversorgungstigfstzustellen ist. Die nordlichen
Bereiche entlang der Wébbeliner StralRe werden digomeu erdffneten Norma-
Discountmarkt bereits versorgt, und die sudlicheshwgebiete werden durch das
innerstadtische Angebot sowie den Aldi-Discountrharkder Neuen Torstral3e bereits
versorgt. Die Wohngebiete entlang der Neustadraf3gtsind, wie bereits beschrieben,
nur ungenigend an den Standort angebunden und lae$eunserer Einschatzung auch
kein ausreichendes Nachfragepotential zum langfesterfolgreichen Betrieb eines
Nahversorgungsmarktes.

Insgesamt sollte deshalb auf die Entwicklung des@irtes an der Neuen Torstral3e
verzichtet werden. Die baurechtlichen Rahmenbediggn, die zurzeit die Ansiedlung
eines Nahversorgungsbetriebes von mehr als 70erkaufsflache vorsehen, sollten
entsprechend geéndert werden.

Im Plangeltungsbereich befinden sich nach Einscimgtzler Stadt Ludwigslust in
Bezug auf das Kriterium Grof3e der tberbaubaremElaoch weitere Flachen, die
durchaus geeignet sind, die Entwicklung von Einaetlelsstandorten auf3erhalb der
Zentrenstruktur zuzulassen.

Zunachst war es beabsichtigt, den Plangeltungsitebés zur Breiten Stral3e zu
definieren, da auch dort noch eine geeignete Flaochénsiedlung von Einzelhandels-
betrieben auRerhalb der Zentrenstrukturen gelesgen i

Stadtebauliche Griinde machten es erforderlichdigen Bereich ein gesondertes
Planverfahren einzuleiten mit dem Ziel, neben deergriifung der Zulassigkeit von
Einzelhandelsnutzungen gleichzeitig stadtebauliststsetzungen hinsichtlich der
Uberbaubaren Grundstticksflachen, der Stellungadrdnen Anlagen sowie
gestalterische Festsetzungen zu treffen. Ein Beigglan nach 8 9 Abs. 2 a BauGB
ware somit fur den gesamten Bereich rechtlich maetglich und es wird somit auf zwei
voneinander unabhangige Planverfahren abgestetitgénannten erhdhten
gestalterischen Anforderungen treffen fur den Ré#tnggsbereich des Bebauungsplanes
LU 25 nicht zu , so dass Uber Festsetzungen deslis 92 a BauGB die stadtebaulichen
Planungsziele erreicht werden kdnnen.
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3.1

Fur die direkt westlich und sidlich an das Plangehngrenzenden unbeplanten
Innenbereiche drangen sich derzeit Regelungen 8cAbs. 2 a BauGB insbesondere
aufgrund der vorhandenen Grundstticksgréf3e undchaitte und der vorgepragten
kleinteiligen Wohnbebauung nicht auf. Konkreten #langsbedarf zeigt das
Einzelhandelskonzept fir diesen Bereich nicht auf.

Ziel und Zweck der Planung

Einzelhandelskonzepte

Auf der Grundlage des vorhandenen stadtischen biaadelskonzeptes aus dem Jahr
1994/1997 wurde ein Einzelhandels- und Zentrenkainderch die BBE-Unter-
nehmensberatung Hamburg GmbH erarbeitet und duecBtddtvertretung der Stadt
Ludwigslust im Marz 2008 als Selbstbindungsinstranfér die Entwicklung des
Einzelhandels in der Stadt Ludwigslust beschlossen.

Dieses vorhandene Gesamtkonzept ist in der Lage;idzelhandelsentwicklung im
gesamten Stadtgebiet nachvollziehbar und widerbgfra zu ordnen. Das
Einzelhandelskonzept fihrt unter dem Aspekt derk8tiéy und Sicherung der
Versorgungsfunktion der Ludwigsluster Innenstadt dar Starkung der
Nahversorgungsstandorte aus, dass die vorhandemeeddungspotentiale zur
Entwicklung des bestehenden Nahversorgungsnetneszgeverden sollten.

Der zentrale Versorgungsbereich — Hauptgeschatismarinnenstadt — wurde im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept unter funktiomaled stadtebaulichen Kriterien
abgegrenzt. Die stadtebaulichen Zielsetzungendanauf ausgerichtet, den zentralen
Versorgungsbereich zu schiitzen und zu entwickeln.

Neben dem zentralen Versorgungsbereich definierstidtische Einzelhandels- und
Zentrenkonzept die Nahversorgungszentren ,Parlelfanrhd ,Klenower Strafl3e” sowie
die solitaren Nahversorgungsstandorte ,Wo6bbelineal®“ und , Techentin®. Die
vorhandenen Nahversorgungszentren sollen in ihrestadd gesichert werden und
sollen die Moglichkeit erhalten, sich langfristig entwickeln.

Auf die Ansiedlung weiterer solitarer Nahversorgsstgndorte sollte zur Sicherung des
bestehenden Nahversorgungsnetzes verzichtet wddderzrhalt und die Entwicklung
der bestehenden zentralen Versorgungsbereicheasndoghandenen Nahversorgungs-
netzes ist ein wichtiger stadtebaulicher Grund Faiewicklung des stadtischen Einzel-
handels konsequent zu steuern.

Ein weiterer wichtiger Bestandteil des Einzelhasdahd Zentrenkonzeptes ist die
Ludwigsluster Sortimentsliste, die verbindlich &@mgruppierung der Sortimente nach
Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz fur die Stadtligslust definiert.

Eine Definition der zentren- und nahversorgungsesiéen Sortimente erfolgte im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Stand Marz 2008)

LZentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgenen dadurch aus, dass sie fur
das Einzelhandelsangebot einer Innenstadt pragehdaher fir eine starke und intakte
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3.2

Innenstadt bedeutsam sind. Als zentrenrelevantsondt grundsatzlich diejenigen
Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in periphesgen zu Funktionsverlusten
durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und darauliessnden
Verdrangungseffekten in der Innenstadt fuhren k&@ewissermalden eine Untergruppe
der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nabvgungs-relevanten Sortimente dar.
Es handelt sich dabei vor allem um Angebote dezfiistigen Grundbedarfs, die von
allen Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen nefthgt werden.”

Die Ludwigsluster Sortimentsliste dient als Grug@idiir die im Bebauungsplan festge-
setzten Sortimente.

Der Bereich des Plangebietes befindet sich niaterimalb eines der definierten Versor-
gungsbereiche.

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse (Stand RO6\L0O) wurden auf der Grundlage
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes die magli&uswirkungen des
Planvorhabens, Ansiedlung eines Netto — Lebenddigt®unters mit 754,00 m
Verkaufsflache, auf die relevanten, definiertenséegungsbereiche im Stadtgebiet
bewertet.

Allgemeine Ziele

Ziel des Bebauungsplanes ist die Erhaltung und EEklung des im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept definierten und raumlich abgegrenzémtralen Versorgungsbereichs
~-Hauptgeschaftszentrums Innenstadt‘ und den deteneNahversorgungszentren
.Parkviertel“ und ,Klenower StralRe“. GemaR dem Eimandelskonzept verfugt die
Stadt Ludwigslust Uber ein leistungsfahiges Nalorgrengsangebot, welches die
wohnungsnahe Versorgung mit Gitern des taglichelaBg flichendeckend erfiillen
kann. In der Beurteilung wird dabei auf Standonteentralen Versorgungsbereichen im
Zusammenwirken mit den solitdren Nahversorgungdstaen abgestellt.

»<Angesichts der hohen Versorgungsdichte mit Nalorgrengsartikeln sollte auf die
Ansiedlung weiterer solitarer Nahversorgungsstatedou Gunsten des Ausbaus der
zentralen Versorgungsbereiche verzichtet werdépué(le: Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Marz 2008)

Im Plangebiet, in dem bisher kein Planungsrecht taaghtskraftige Bebauungspléane
besteht, werden Vorhaben nach § 34 BauGB beuiédnn sich ein Vorhaben in die
Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die Heffimg gesichert ist, ist das
Vorhaben grundsatzlich zulassig. Insofern sindiBleé& des Einzelhandels, sofern sie
die Grenze der GrofR3flachigkeit nicht Gberschreiggmali § 34 Abs. 1 und 2 BauGB
grundsatzlich zulassig. Aufgrund der bestehendanypigsrechtlichen Situation kommt
eine Abwehr fir nicht grof3flachige Betriebe regdhkngénicht in Betracht.

Entsprechend den Zielsetzungen des wirksamen Flaabaungsplanes ist im
ndrdlichen Teil des Plangeltungsbereiches ein Sgetiéet Einzelhandel als Bauflache
ausgewiesen. Im Einzelhandels- und Zentrenkonzemdendas Planungsziel des
Flachennutzungsplanes Ausweisung Sondergebiet|Barmiel Uberprtft. Durch den
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2 a BauGB werden extspnd den stadtebaulichen
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3.3

3.4

Zielsetzungen Aussagen zu den zulassigen, ausnahsesrulassigen und nicht
zulassigen Sortimenten getroffen, die dann fuB#iaflache des Sondergebietes
Einzelhandel zu beachten sind. Eine KlarstellungAdessagen des Einzelhandel- und
Zentrenkonzeptes und dieses Bebauungsplanes wiardenBegrindung zum
Flachennutzugsplan im nachsten Anderungsverfaheaaret.

Ziel der Planung

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen iEkiting ist die Belebung der
Innenstadt durch den Erhalt und die Entwicklungzidralen Versorgungsbereiches
~-Hauptgeschaftszentrum* und der Erhalt und die Ecklung der Nahversorgungs-
zentren auch im Interesse einer verbrauchernahesok(eing der Bevoélkerung zu
gewabhrleisten.

Zur Erreichung des Zieles — Erhaltung und Entwioglder zentralen Versorgungs-
bereiche — ist eine SchlieBung der Steuerungsllickéereich des Plangebietes
erforderlich. Anlass der Bauleitplanung ist deraténde Ansiedlungsdruck von
Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs- undemeneievanten Sortimenten und
der konkrete Ansiedlungswunsch eines Lebensmisstdinters im Plangebiet. Ohne

stadtebaulich steuernde MalRnahmen ist zu beflirctiéss die bestehenden Standorte in

den zentralen Versorgungsbereichen in ihrer Vetsaygfunktion geschwacht werden.

Die moglichen Standorte zur Ansiedlung von Einzettedsnutzungen in der Neuen
Torstral3e liegen direkt an der Bahnlinie und sashitler dstliche Teil derzeit nicht an
die Neue Torstral3e angebunden. Die geplante Bahmegigvird nicht, wie
ursprunglich im Gutachten dargestellt, als Fu3géngeel realisiert, sondern als
stahlerne Fuligangerbricke mit Aufzigen und Treppeful3laufigen Nahbereich des
Plangebietes weist das Gutachten kein substareigfibversorgungsdefizit auf.

Die vorhandenen zentralen Versorgungsbereichersetieweiteren negativen
Kaufkraftabflissen bewahrt und gemal den ZielerEgezelhandelskonzeptes der
Stadt Ludwigslust unterstitzt werden, hierbei d@lungesteuerte Einzelhandels-
ansiedlung mit nahversorgungs- und zentrenreleng®oetimenten im Bereich Neue
Torstral3e vermieden werden. Der Bebauungsplan L&EbR%Is Bebauungsplan zur
Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsiodre auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung gen®a3l&s. 2 a BauGB aufgestellt
werden.

Durch den Bebauungsplan sollen die im Plangebietitsegenehmigten und bestehen-
den Nutzungen gesichert werden und Uber den biBBstandsschutz hinaus durch
Festsetzungen zu zentrenrelevanten Randsortimésgyeschrieben werden.
ErschlieBung und Verkehr

Die vorliegende Planung erdffnet keine neuen BauteeDer Planbereich ist bereits

bebaut, die Erschlie3ung ist hergestellt und diségung des anfallenden Schmutz-
und Niederschlagswassers sowie die Loschwassestietking ist geregelt.
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Die Schmutzwasserbeseitigung ist Uber die vorhasméffentlichen Anlagen in der
Neuen TorstralRe mdglich. Das anfallende nicht datéderunreinigte
Niederschlagswasser kann zur Versickerung gebraoberweitig ordnungsgemar
beseitigt werden oder in die 6ffentliche Entwéassgsanlage fur die
Niederschlagswasserbeseitigung in der Neuen TB8es&angeleitet werden.

Durch den Bebauungsplan LU 25 werden weder zusk&krschlieBungsmalRnahmen
notwendig, noch wird zuséatzlicher Verkehr erzeugt.

Das Plangebiet wird durch die Neue Torstral3e essskh und einmtndend in die
Breite Stral3e Uber diese an das UibergeordneteeSireiz (B 191 /

B 106) angebunden. Die Darstellung der Verkehre#ddNeue Torstral3e* wurde
nachrichtlich zur Eindeutigkeit der Planzeichnubgriinommen und stellt keine
Planfestsetzung im Sinne eines Planungsziels dar.

Eine Querungsmoglichkeit der Bahnlinie ist zur Zedht gegeben. Es ist jedoch eine
Querungsmaglichkeit an der nordlichen Grenze dasdebietes Uber die Anlagen der
DB AG mit einer stahlernen FulRgangerbriicke mit Aigén und Treppen geplant.

4 Begriindung der Festsetzungen

Da das Plangebiet bereits bebaut ist und genutdt Westeht kein Planungserfordernis
mit der Ausnahme, die negativen Auswirkungen diiiepansion von Einzelhandels-
nutzungen mit nahversorgungs- und zentrenreleveéddetimenten zu steuern. Die
Nutzungen im Plangebiet sind heterogen und die framén und Nutzungsanspriiche
der Anlieger sind zu unterschiedlich, um eine soll@vAbgrenzung und Festsetzung
der Art der baulichen Nutzung treffen zu kénnen.

Durch die Novellierung des Baugesetzbuches ,Andgdurch das Gesetz zur Erleich-
terung von Planungsvorhaben fir die Innenentwidklder Stadte” hat der Gesetzgeber
mit Einfihrung des § 9 Abs. 2 a BauGB ein Instrutagam geschaffen, um innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Bereiche (8 34erddedeeinfache Bebauungsplane
aufzustellen. Zur Erhaltung oder Entwicklung zeletr& ersorgungsbereiche, auch im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung déillBaung und der Innenentwick-
lung der Gemeinden, kann in einem solchen Bebaylary$estgesetzt werden, dass nur
bestimmte Nutzungen zul&ssig oder nicht zulassig. fdabei ist wesentlich, dass dies
in einem einfachen Bebauungsplan im vereinfachteriairen ohne Typenfestsetzung
eines Baugebietes erfolgen kann. Probleme von Besii®derplanungen — wie in
konventionellen Bauleitplanverfahren mit Festsetgkonkreter Baugebiete — und der
Uberfiihrung in aktuelles Planungs- und Umweltréiten nicht auf. Die Zulassigkeit
von Vorhaben aul3erhalb der Einzelhandelsfestse¢zubngruht auf den Regelungen des
8 34 BauGB und sind jenseits des passiven Bestamazes sichergestellt. Das Gebot
des Einfugens in die Eigenart der naheren Umgegentil3 8 34 Abs.1 BauGB sichert
eine ausreichende Regelungsdichte fir eine kofrlikt Nutzung und weitere Entwick-
lung des Bestandes.

Als Grundlage fur die Anwendung eines Bebauungsdayemal § 9 Abs. 2 a BauGB

soll ein hierauf bezogenes stadtebauliches Konzagt § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
dienen, das in Form des Einzelhandels- und Zenbrezdptes Zielsetzungen Uber die zu
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erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Vewswspereiche konkret definiert.
Prazisiert wurde das Einzelhandels- und Zentrerdgoindurch eine Auswirkungs-
analyse (Stand November 2010) fir die Ansiedlung®lLebensmitteldiscounters im
Plangeltungsbereich.

Die vorhandenen zentralen VersorgungsbereicheHaapgeschaftszentrum
Innenstadt, Nahversorgungszentrum ,Parkviertel* NMativersorgungszentrum
~Klenower Stral3e” stellen in Verbindung mit denvandenen solitdren
Nahvesorgungsstandorten die Nahversorgung in aeit dwigslust sicher. Diese
vorhandenen Ansiedlungspotentiale des bestehendewvelksorgungsnetzes sollen
genutzt werden und auf die Neuansiedlung an Stéerdaul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche sollte verzichtet werden. Adadahterlicher Sicht werden die
Entwicklungspotentiale an den Standorten Parkujgflenower Strafl3e und Techentin
gesehen.

Zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorglweggiche und im Interesse einer
verbrauchernahen Grundversorgung der Bevélkerun&@elt Ludwigslust ist es
erforderlich, eine weitere Einzelhandelsnutzungmaltversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten im Bereich der Nduestral3e durch Begrenzung der
zulassigen Verkaufsflache zu steuern und darilbeukizu vermeiden.

In der Auswirkungsanalyse der BBE-Handelsberat@tgrd November 2010) wurden
die Umverteilungseffekte durch das PlanvorhabetemStadt Ludwigslust abgeschéatzt:

»Anzunehmen ist dabei grundsatzlich, dass der inisReaingsfall am Planstandort
Neue Torstral3e zu erwartende Brutto-Umsatz in Hdinerd. 3,1 Mio. Euro
zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloreimt,gda durch die Realisierung nicht
mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglichdie bereits vorhandenen
Wettbewerber/Wettbewerbsstandorte umverteilt wird.

Dartber hinaus ist davon auszugehen, dass die Weiluagseffekte insbesondere

die systemgleichen Wettbewerber, d.h. die discaiariterten Lebensmittelanbieter,
betreffen werden und in einem geringeren Umfangdg Vollsortimenter
(Supermarkt, Verbrauchermarkt, SB-Warenhaus).

Angesichts der bereits flachendeckend gut aufdestellahversorgungssituation in
der Stadt Ludwigslust, gehen die Gutachter im Feiher Realisierung des
Planvorhabens von einer spirbaren Verscharfunyvedtbewerbssituation im
Lebensmitteleinzelhandel aus. Die prognostiziedersatzverlagerungseffekte lassen
nachstehende Schlussfolgerungen zu:

Fur das Hauptgeschaftszentrum von Ludwigslust (amtVersorgungsbereich) ist
aller Voraussicht nach mit UmsatzverlagerungennereGréRenordnung von rd. 0,8
Mio. Euro bzw. 5,6 % (periodische Bedarfsguteryethnen. Aus Sicht der Gutachter
ist damit voraussichtlich nicht von einer graviaten Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbeesicduszugehen. Das Gros der
Umsatzverlagerungen durfte durch die projektreleaaiVettbewerber innerhalb des
Lindencenters 'geschultert’ werden, wobei Betriefggdben infolge der zu erwartenden
Umverteilungen aus Sicht der Gutachter nicht ges@erden. Dennoch kann eine
spurbare Verscharfung der WettbewerbskonstellatioBereich der periodischen
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Bedarfsguter nicht in Abrede gestellt werden. Diggpostizierten Umverteilungs-
effekte im Bereich der aperiodischen Bedarfsgigsvdgen sich mit rd. 0,2 Mio. Euro
in einem akzeptablen Rahmen.

Fur die systemrelevanten Wettbewerber (Lebensmisisdunter) im tbrigen
Stadtgebiet von Ludwigslust, durften die Umvertegseffekte in einer Gré3enordnung
von rd. 1,6 Mio. Euro (periodische Bedarfsgutezyyén. Damit kommt der
‘Léowenanteil' des zu verteilenden Brutto-Umsatzgsden unmittelbaren
Wettbewerbern im nordlichen Stadtgebiet (u.a. N8tevenhagen, Norma, Aldi) zum
Tragen.

Die zu erwartenden Umsatzverlagerungen fir das étabvgungszentrum Parkviertel
liegen voraussichtlich bei rd. 0,1 Mio. Euro bzw8% (periodische Bedarfsguiter).

Im Gegensatz dazu durften die prognostizierten Uteirengseffekte fur das
Nahversorgungszentrum in der Klenower Strial¥&ner Grélienordnung von rd. 0,2
Mio. Euro bzw. 7,1 % (periodische Bedarfsguterhhmhne Folgen bleiben. Zwar
bewegen sich die dargestellten Umsatzverlagerumfelge der "Worst-Case-
Betrachtung' im Bereich mdglicher Obergrenzen uirdten unterhalb der
ausgewiesenen Werte liegen. Dennoch kann von Sggte@utachter bei Realisierung
des Projektvorhabens Netto Lebensmitteldiscountét ausgeschlossen werden, dass
die zu erwartenden Umsatzverlagerungen eine starbtivMante Bedrohung des
ansassigen Ankermieters Ueltzen Supermarkt begthaid demnach die
Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrumsragé stellt'. Derzeit sind die
vorhandenen Anbieterstrukturen innerhalb des Naavgungszentrums

Klenower Stral3e nur noch eingeschrankt als wetthesgseabil zu bewerten. Dabei sind
neben der insgesamt geringen Angebotsflache ddsufien(rd. 1.120 m2 VKF),
insbesondere die objektseitigen GegebenheitengRdiglichkeiten zur Expansion
bzw. Optimierung des Marktauftrittes) sowie dieiggen Parkraumkapazitaten zu
nennen. Vor diesem Hintergrund durften bereits dliwlverteilungseffekte in einer
GroRRenordnung von > 5 % das fragile Gleichgewi@st Hahversorgungszentrums
gefahrden und in seiner Existenz bedrohen. Indet¢bnsequenz konnte dies den
Verlust des einzigen Nahversorgungsstandortes nawestlichen Stadtgebiet von
Ludwigslust bedeuten und somit zu einem deutlicQaalitatsverlust im Hinblick auf
die haushaltsnahe Grundversorgung in diesem Befignckn.

Hinsichtlich der zu erwartenden Umverteilungseféeikh Bereich der aperiodischen
Bedarfsgutedurch die Ansiedlung des Projektvorhabens, seheGdiachter keine
spurbaren Auswirkungen auf die zentralen Versorgbeargiche im Stadtgebiet.

Stadtebauliche Auswirkungen in den definierten rademh Versorgungsbereichen sind
demnach im Nahversorgungszentrum Klenower StraB8liok auf die bereits
vorhandene Vorschadigung durch die objektseitigegegBenheiten zu erwarten.

Es ist davon auszugehen, dass eine nicht unerhelBieeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums Kiemdtralie erfolgen wird

Die stadtebaulichen Zielsetzungen beinhalten dealEund die Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche und die Sicherung der verbeanahen Versorgung der
Bevolkerung in der Stadt Ludwigslust. Der Planstahbdefindet sich nicht innerhalb

14



Bebauungsplan LU 25 Begriindung Satzung
,Nordlich des Aldi-Marktes* Stand: 29.02.2012

eines der ausgewiesenen zentralen Versorgungshesaiad entspricht somit nicht den
Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkoegegar Stadt Ludwigslust.

In der gutachterlichen Betrachtung wird zur Vericitkeit des Planvorhabens unter
Bertcksichtigung der vorhandenen stadtebaulichera®n weiter ausgefuhrt:

» Ein weiterer Ausbau der Einzelhandelssituationagmgtlder Neuen Torstral3e wirde in
Kombination mit dem projektierten Anbieter Danissliettenlager sowie den
vorhandenen Strukturen (Aldi LebensmitteldiscounBatrankefachmarkt) zu einer
'kunstlichen' Erweiterung des sudlich lokalisieffathmarktzentrums Linden-Center
fuhren. Dies ist aus Sicht der BBE Handelsberajadgch als kontraproduktiv zu
sehen, da sich zum Einen das Hauptgeschaftszebereits als wenig kompakt und
raumlich ausgedehnt darstellt und zum Anderen dieandenen Einzelhandelstruk-
turen entlang der Lindenstral3e bzw. Breite Straligekoppelt’' vom Standortbereich
Neue TorstralR3e agieren. Dementsprechend ist aacklewn Hintergrund der
trennenden Barriere Kathe-Kollwitz-Stral3e, nicht pasitiven Synergieeffekten zu
rechnen, sondern vielmehr mit einer Erh6hung degb&t@erbsdrucks auf die
vorhandenen Einzelhandelsanbieter entlang der bstde3e bzw. Breite StraRe.

Als Fazit fur den betrachteten Standort im Plangielird im Gutachten dargestellt:

» Fur die Bewertung des Planvorhabens Netto Lebetethgcounter am Standort Neue
Torstral3e ist entscheidend, ob durch die induzidgimsatzumverteilungseffekte der
zentrale Versorgungsbereich in seiner Funktiortddé@intrachtigt oder die
haushaltsnahe Grundversorgung in den Nahversorgengen gefahrdet wirden. Diese
negativen Effekte waren zu unterstellen, wenn iralRerungsfall Betriebe, die fur die
Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentden die wohnungsnahe
Versorgung wichtig sind, so stark unter Druck gemne dass sie sich von dem
betroffenen Standort zurtickziehen.

Die Analyse kommt zu folgenden Ergebnissen:

Der Planstandort befindet sich nicht innerhalb imesgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiches und wiirde demnach, im Realigjsfall, nicht im Einklang mit
den Leitlinien des Einzelhandels- und Zentrenkotee@008 stehen.

Bei Realisierung des Planvorhabens ist mit eingntninerheblichen Beeintrachtigung
der Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrutaadwer Stral3e bzw. dessen
Ankermieters Ueltzen Supermarkt zu rechnen. Digmpostizierten Umsatzumver-
teilungseffekte in einer GrolRenordnung von rd.%,Worst-Case-Betrachtung) fur das
Nahversorgungszentrum Klenower Stral3e, kdnnen iabs &r BBE Handelsberatung
das fragile Gleichgewicht des Nahversorgungszergmg@fahrden und in seiner
Existenz bedrohen. In letzter Konsequenz konnte diéa Verlust des einzigen
Nahversorgungsstandortes im nordwestlichen Stamdtigetn Ludwigslust bedeuten
und somit zu einem deutlichen Qualitatsverlust imitck auf die

haushaltsnahe Grundversorgung in diesem Bereickrilih

Eine spurbare Verbesserung der haushaltsnahen ¥&nsodgung durch die Ansiedlung
des Netto Lebensmitteldiscounters ist, vor demégrund der bereits flachendeckend
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gut aufgestellten Lebensmittelanbieter im Stadigeln Ludwigslust, nicht zu
erwarten. Vielmehr ist im Realisierungsfall vonesidleutlichen Verscharfung der
Wettbewerbssituation bei den systemgleichen Anbidilecbensmitteldiscountern)
auszugeheh.

Eine Realisierung des Vorhabens wirde somit delsetimingen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes (Stand Marz 2008), prazidierth die konkrete
Auswirkungsanalyse des Vorhabens auf die Einzeklaaduation in der Stadt
Ludwigslust (Stand November 2010) widersprechenderdgesamtstadtischen
Zielsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels gengéehen.

Durch den Bebauungsplan sollen die bestehenderlBarmlelsbetriebe im Plangebiet
in ihrem Standort gesichert und unter Wahrung idezgeitigen Sortimentes festgesetzt
werden. Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrielm&micht zentrenrelevanten
Sortimenten ist grundsatzlich gegeben, wobei ddeihan zentrenrelevanten
Randsortimenten zum Schutz der zentralen Versoshergiche auf 15% der
Verkaufsflache begrenzt werden soll und eine mabar@atRe von 150 m2 nicht
Ubersteigen soll.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandeisbenh mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten zur verbraucherngbesorgung des umliegenden
Gebietes (im fuRlaufigen Wohnumfeld) wird zum Sehdgr zentralen
Versorgungsbereiche auf eine Verkaufsflache vonimaix150 nfbeschrankt.

Bei Verkaufsflachen von Gewerbe- und Handwerksbleém wird festgesetzt, dass ein
Verkauf von Produkten nur im Zusammenhang mit ilyewerblichen Tatigkeit erfol-
gen und auf einer untergeordneten Betriebsflactdfiatlen darf. Eine Unterordnung ist
dann gegeben, wenn die Grol3e der Verkaufsflacradtiich der einer Nebenanlage
entspricht und der Hauptnutzung dient.

Ansonsten erfolgt eine Beurteilung der Zulassigkeit Vorhaben nach § 34 BauGB.

Durch diese Festsetzungen werden die Einzelhandelsmgen derart gesteuert, dass
das Nahversorgungszentrum Klenower Stral3e geswirerind insbesondere fir
altere, nicht motorisierte Einwohner und Familiéa Mahversorgung wohnstandortnah
gewahrleistet wird. Durch diese Festsetzungen aimdveiterer Ausbau der
Einzelhandelssituation entlang der Neuen Torstgaseeuert und einer stadtebaulich
nicht beabsichtigten raumlichen Erweiterung dedraéan Versorgungsbereiches
entgegengewirkt. Diese fiktive Erweiterung wirdeemer Starkung des
Einzelhandelsbesatzes Ostlich der Kathe-Kollwita&¢, die derzeit schon als
trennendes Element im zentralen Versorgungsbeferdiert, fihren und den zentralen
Versorgungsbereich in sich schadigen.

Somit dient der Bebauungsplan LU 25 der Erhaltung. lder Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches / Nahversorgungsmeriuch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung undhaenentwicklung der
Gemeinde.
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4.1

4.2

Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen

Gemal dem Wortlaut des 8 9 Abs. 2 a BauGB wirchaefi dass nur bestimmte Arten
der nach 8 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen bardittutzungen zulassig oder nicht
zulassig sind oder ausnahmsweise zugelassen wieddaen. Festsetzungen von Bau-
gebieten, zum Mal3 der baulichen Nutzung oder sgm§testsetzungen aus dem Katalog
des 8§ 9 Abs. 1 BauGB sind nicht zulassig. Der Bahgsplan LU 25 beschrénkt sich
demzufolge auf die Festsetzung der Arten der né&h A&bs. 1 und 2 BauGB zuléssigen
baulichen Nutzungen und deren Feinsteuerung duwdim&ntsbeschrankungen.

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetnetéerkaufsflachen fur den
Verkauf an letzte Verbraucher mit nahversorgungst zentrenrelevanten Sortimenten
sind nicht zulassig. Der generelle Ausschluss naavgungs- und zentrenrelevanter
Sortimente dient der Erhaltung und Entwicklung zkamtralen Versorgungsbereiche der
Stadt Ludwigslust. Durch diese Festsetzung wirdieht, dass die gewachsenen
Einzelhandelsstrukturen des Hauptgeschaftszentrurhsem Bestand nicht gefahrdet
werden sowie flachenseitige Entwicklungspotentialdiesem Angebotssegment nicht
verringert werden und sich somit keine zusatzliché@nden zentralen
Versorgungsbereich nachteiligen Einzelhandelsngzaretablieren.

Die Einzelhandelsbetriebe und sonstigen Gewerliebetmit Verkaufsflachen fir den
Verkauf an letzte Verbraucher mit nicht zentrenrafgen Sortimenten sind
grundsatzlich zulassig.

Die zulassigen Sortimente sind entsprechend dewigstuster Liste zweifelsfrei
definiert. Die Liste ist Bestandteil der textlichEastsetzungen.

Ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandbktrieben mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetnaféerkaufsflachen fir den
Verkauf an letzte Verbraucher mit nahversorgungsegiten Sortimenten sollen primar
im Hauptgeschaftszentrum und den Nahversorgungeresdwie bedingt zur
Gewaéhrleistung der Nahversorgung auch an sonsiigegrierten Standorten
zugelassen werden. Das Einzelhandels- und Zentneekb definiert keine Anlagetypen
unterhalb der GroR¥flachigkeit.

In der Auswirkungsanalyse wird durch den Gutacfiteden Plangeltungsbereich eine
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nalorgrengsrelevanten Sortimenten bis
150 nf Verkaufsflache empfohlen, die der Gewahrleistunghhversorgung des
umliegenden Gebietes dienen und keinen Einzugsiberger deutlich Gber das
umliegende Gebiet hinausgeht, erwarten lassen.
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4.3 Ausnahmsweise Zulassigkeit von Randsortimemtdir Einzelhandelsbetrieben mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten

Ausnahmsweise konnen fir Einzelhandelsbetriebesandtige Gewerbebetriebe mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten zentrenrelevaottimente als Erganzungs- bzw.
Randsortiment mit bis zu 15 % der gesamten VerKéofse, maximal jedoch 150°m
zugelassen werden.

Die Steuerung des Randsortimentes durch dieseruBebaplan nach 8 9 Abs. 2 a
BauGB erfolgt nach den Vorgaben des Einzelhandelsiates. Die Einzelhandels- und
sonstigen Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen &ntelé/erbraucher mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten sind grundsatzlithszsig. Hier soll die Zulassigkeit des
Verkaufs mit zentrenrelevanten Sortimenten als Rartonent so festgesetzt werden,
dass der maximale Anteil an der Gesamtverkaufséldastimmt wird. Hierbei handelt
es sich um eine anlagentypische und nicht vorhdibeimayige Festsetzung. Diese
Festsetzung wird als Ausnahmeregelung formuligg.ZDlassigen Sortimente sind
entsprechend der Ludwigsluster Liste zweifelsfedirdert. Die Liste ist Bestandteil der
textlichen Festsetzungen.

4.4 Ausnahmsweise Zulassigkeit von Gewerbe- uithndwerksbetrieben mit
Verkaufsflachen

Gemal 8§ 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dassatdgsftiachen von Gewerbe- und
Handwerksbetrieben nur im funktionalen und raungicEusammenhang mit einem im
Plangebiet ansassigen Gewerbe- und Handwerksbetriassig sind. Zudem wird eine
Unterordnung der Verkaufsflache zur Betriebsflaigstgesetzt, um ein Ausufern und
ein Verselbstandigen derartiger Nutzungen zu vetemeiDie Festsetzung entspricht
inhaltlich der einer Nebenanlage, die der Hauptmgzdienen muss und ihr unterge-
ordnet zu sein hat.

4.5 Allgemeine Hinweise und nachrichtliche Ubermhmen
4.5.1 Denkmalpflege / Bodendenkmalpflege

Im Plangeltungsbereich befindet sich das BaudenkRedt der Stadtmauer”, welches
als solches nachrichtlich in die Planzeichnung endgnmen wurde.

Im Plangeltungsbereich sind die aufgefihrten Bakishethe bekannt. Die Beseitigung
eines Denkmals und alle Veranderungen am Denknthlruseiner Umgebung sind
gemal 8§ 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Mecklenbigrpommern (DSchG M-V)
durch die untere Denkmalschutzbehdrde bzw. gen@8lss. 6 DSchG M-V durch die
zustandige Behorde zu genehmigen.

Im Plangeltungsbereich sind derzeit keine Bodenahehdé bekannt. Wenn wahrend der
Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbureggdeckt werden, ist gemafi3 § 11
DSchG M-V die zustandige untere Denkmalschutzbehdudbenachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Nbg¢gter des Landesamtes fur Kultur
und Denkmalpflege oder deren Vertreter in unvergedeZustand zu erhalten.
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Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der keitler Arbeiten, der Grundeigentimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundesnerdn. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkohalizbehdrde spéatestens zwei
Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich miteden, um zu gewahrleisten, dass
Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes filitukund Denkmalpflege bei den
Erdarbeiten zugegen sein kdnnen und eventuelleaeftde Funde gemail § 11 DSchG
M-V unverzuglich bergen und dokumentieren. Dadwrelnden Verzégerungen der
Baumal3nahmen vermieden (vgl. 8 11 Abs. 3 DSchG M-V)

4.5.2 Munitionsfunde

Munitionsfunde sind in Mecklenburg — Vorpommernhiauszuschlie3en. Konkrete
und aktuelle Angaben sind gebuhrenpflichtig beimniansbergungsdienst erhéltlich
und sollten vor Bauausfiihrung eingeholt werden.

Sollten bei Tiefbauarbeiten kampfmittelverdach@@egenstande oder Munition
gefunden werden, sind aus Sicherheitsgriinden diei#®n an der Fundstelle und in der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen undMiienitionsbergungsdienst ist zu
benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei o@#dnungsbehérde hinzuzuziehen.

4.5.3 Verhalten bei auffalligen Bodenverfarbungew .bei Gertichen

Sollten wéhrend der Erdarbeiten Hinweise auf Aldasoder altlastverdachtige Flachen
— erkennbar an unnaturlichen Verfarbungen — bzwii&e des Bodens oder
Vorkommen von Abfallen, Flissigkeiten und ahnlicfeshadliche Bodenverfarbungen)
auftreten, ist der Landrat des Landkreises Ludwiggshls untere Abfallbehérde
unverzuglich nach Bekanntwerden zu informieren.n@stiicksbesitzer sind als
Abfallbesitzer zur ordnungsgemalfen Entsorgung diesteten Bodenaushubs oder
Bauabfalls nach 88 10 und 11 Kreislaufwirtschafitsd Abfallgesetz (KrwW-AbfG)
verpflichtet.

4.5.4 Hinweise zum Artenschutz

Far Vorhaben im unbeplanten Innenbereich (8§ 34 Butaden die Vorschriften fir
besonders geschiitzte und bestimmte Tier- und Riftemizn nach § 42 Abs. 1 und 5
Bundesnaturschutzgesetz (vom 29.Juli 2009, BGHE.2542) Anwendung. Der hier
aufgestellte Bebauungsplan nach 8 9 Abs. 2 a Bau@Bediglich Aussagen zur
Zulassigkeit, Unzulassigkeit oder ausnahmsweisé@is@igkeit von
Einzelhandelsnutzungen im Plangeltungsbereich. lddee zusatzliche Eingriffe
werden nicht erzeugt und damit keine Beeintrachigggeschitzter Arten verursacht.
Artenschutzrechtliche Belange gemal § 44 Abs.1 Bsmaturschutzgesetz sind aus
Sicht der zustandigen Behorde nicht betroffen. Brigflung zum Artenschutz erfolgt,
soweit erforderlich, im Verfahren zur Vorhabensdengung.

4 5.5 Altlasten

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sichlangeltungsbereich folgende im
Altlastenkataster der zustandigen Behorde erfaditestenverdachtsflachen:
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Nordkorn Agrarhandel in der Gemarkung Ludwigsl&sty 12, Flurstiicke 263/1 und
263/3.

Der zustandigen Behorde liegen keine weiteren Diazgh altlastenrelevanter
Untersuchungen/Malinahmen vor.

Der Stadt Ludwigslust liegt eine Altlastenunterswap fir das Flurstick 263/2, Flur 12,
Gemarkung Ludwigslust vom 30.Juni 1998 vor. Didastenuntersuchung wurde vom
damaligen Grundstickseigentiimer der Nordkorn AGuthesgt. Der Sanierungsbedarf
wurde gutachterlich eingeschétzt Es handelt sicleun® im Bereich der Werkstatt
flachig verbreitete Bodenverunreinigung durch MatérKohlenwasserstoffe In
Bewertung der Untersuchungsergebnisse wurde eatddoBodenaustausch im Bereich
des Untergrundes der ehemaligen Werkstatt empfoBliervorhandenen Gebaude
einschliel3lich Werkstatt wurden mit Baugenehmiguoign 01.11.2005 abgebrochen.
Ein Nachweis Uber einen durchgeflihrten Bodenaushagistsprechend der
Altlastenuntersuchung liegt der Stadt Ludwigslustzdit nicht vor, so dass im
Baugenehmigungsverfahren eine Gefahrdungsabsclggtizmohzufiihren ist, um einen
maoglichen Sanierungsbedarf mit der zustandigen Bkehébzustimmen.

Der Stadt Ludwigslust liegen keine Altlastenunteraingen/Maflinahmen fir das
Flurstiick 263/1, Flur 12, Gemarkung Ludwigslust.vor

Die Flurstiicke 263/1 und 263/2 Flur 12, Gemarkuogwigslust werden im

Altlastenkataster als erfasste Altlastenverdacitsfén gefihrt und sind in der
Planzeichnung als nachrichtliche Ubernahme dariifeste

5 Umweltbericht

Gemal § 13 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde beidieatggen gemal 8§ 9 Abs. 2 a
BauGB das vereinfachte Verfahren anwenden, wenKilierien der Umweltvertrag-
lichkeitsprufung nicht zutreffen. Durch den Bebagswian LU 25 werden keine
(zusétzlichen) Vorhaben vorbereitet oder begrirtieteiner Umweltvertraglichkeits-
prufung bedurfen, noch sind BeeintrachtigungenSidrutzgiter zu befirchten. Folglich
wird fur den Planbereich von einem Umweltberichjedehen.

6 Auswirkungen der Planungen

Durch die Planung werden im Geltungsbereich desaBahgsplanes weitere Einzel-
handelsnutzungen unterbunden bzw. eingeschrankbdsiehende nicht zentrenrele-
vante Einzelhandelsnutzungen werden lediglich Bé&sttungen zu den Randsorti-
menten vorgenommen. Die Einschrankungen der Zglésisivon Einzelhandelsnut-
zungen greift in Eigentumsrechte der Grundstlclesgigner ein. Gegentuber anderen
denkbaren, heute mdglicherweise ebenfalls zulas$igezungen werden die Ein-
schrankungsmaglichkeiten nur auf die Zulassigkeit Zinzelhandelsnutzungen
beschrankt.
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Die Einschrankungen sind entschadigungslos mogBehsind erforderlich in bezug auf
die Einschrankungen des Einzelhandels, um die deteEinzelhandels- und Zentren-
konzeptes im Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGrhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche unter Berlcksichggines von der Gemeinde
beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepiewusetzen. Sonstige Auswir-
kungen sind nicht zu erwarten.

Kosten

Durch das Planverfahren entstehen keine exterrewRgskosten. Erforderliche Gut-
achterkosten wurden im Haushalt der Stadt Ludwsgdderiicksichtigt.

Plandaten
Der Geltungsbereich betragt ca. 52.000 m2.

Arbeitsvermerke

Die Begrindung zum Entwurf der Satzung Giber deraBebgsplan LU 25 ,Nordlich
des Aldi-Marktes” wurde in der Sitzung der Stadiretung am 29. Februar 2012
gebilligt.

LUAWIGSIUSE, oo e
(Siegel) Reinhard Mach
Birgermeister
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