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1.2

Allgemeines

Verfahren

Die Stadt Ludwigslust hat den Bebauungsplan TE 3 und die Satzung
der 1. Anderung des Bebauungsplanes TE 3 aufgestellt.

Mit Bescheid des Innenministeriums des Landes Mecklenburg-
Vorpommern vom 02.11.1994 wurde der Bebauungsplan TE 3
genehmigt. Der Bebauungsplan wurde ortsublich bekannt gemacht und
ist somit rechtskréaftig.

Die Erteilung der Genehmigung zur Satzung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes TE 3 wurde mit Verfugung der hoheren
Verwaltungsbehérde vom 26.02.1998 mit Nebenbestimmungen und
Hinweisen erteilt. Die  Nebenbestimmungen  wurden  mit
satzungsandernden Beschluss der Stadtvertretung vom 06.05.1998
erflllt, die Hinweise sind beachtet. Die Satzung ist am 19.06.1998 in
Kraft getreten.

Die Stadtvertretung der Stadt Ludwigslust hat in ihrer Sitzung am 07.
Juli 2004 beschlossen, den rechtskraftigen Bebauungsplan TE 3 bzw.
dessen rechtskraftige Satzung Uber die 1. Anderung zu &ndern.
Aufgrund konkreter Ansiedlungsbegehren und Erweiterungsabsichten
der vorhandenen Firma Schrdder ,Bauzentrum* erfolgt die Aufstellung
der Satzung uiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes TE 3.

Gemal Nr. 18.8 der Anlage 1 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie ist eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
durchzufiihren. Im vorliegenden Fall handelt es sich um die
Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung Baustoffhandel / Baumarkt mit einer zulassigen
Verkaufsflache bis zu 10.000 m2.

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der
Umweltvertraglichkeitsvorprifung wird als Anlage dieser Begrindung
beigefligt. Die Zusammenfassung der
Umweltvertraglichkeitsvorprifung ist unter Punkt 4. Bestandteil dieser
Begriindung.

Rechtsgrundlagen

Der Satzung lber die 2. Anderung des Bebauungsplanes TE 3 der
Stadt Ludwigslust liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBI. I. S: 2141, ber. 1998 S. 137) in der vor dem
20.07.2004 gultigen Fassung.

— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geandert
durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466), in der letztgiltigen Fassung.
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— Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 1990) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | Nr. 3), in der
letztglltigen Fassung.

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 6. Mai 1998
(GVO BIl. M.V S. 468, 612), in der letztgiltigen Fassung.

— Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern in
der Fassung vom 22. Januar 1998, gultig seit dem 13. Februar
1998, zuletzt geandert und in dieser Fassung gultig ab 10. Juli
1998, in der letztgiltigen Fassung.

Flachennutzungsplan

Die Stadt Ludwigslust ist zum 01.01.2005 mit den urspriinglichen
Nachbargemeinden Glaisin und Kummer fusioniert. Das Gebiet der
Stadt Ludwigslust hat sich entsprechend vergréRert.

Wahrend fir den Bereich des ehemaligen Gebietes der Stadt
Ludwigslust ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan vorliegt,
bestehen fur die friheren Gemeinden Glaisin und Kummer keine
entsprechenden vorbereitenden Bauleitplane.

Der wirksame Flachennutzungsplan fiir den Bereich des bis zum
31.12.2004 geltenden Gebietes der Stadt nimmt nunmehr die
Bedeutung eines Teilflachennutzungsplanes ein. Es handelt sich dabei
um einen genehmigten Flachennutzungsplan (Teilgenehmigung), der
durch die 1. Anderung sowie die 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes unter Berlcksichtigung von neueren
Entwicklungsanforderungen fortgeschrieben wurde und die Darstellung
der beabsichtigten Flachennutzung fir das gesamte Gebiet der
ehemaligen Stadt Ludwigslust enthalt.

Bei der erforderlichen 3. Anderung des Flachennutzungsplanes
handelt es sich um die Fortschreibung des nunmehr vorliegenden
Teilflachennutzungsplanes (Flachennutzungsplan der Stadt
Ludwigslust in den bis zum 31.12.2004 gultigen Gemeindegrenzen).

Im rechtwirksamen Teilflachennutzungsplan der Stadt Ludwigslust sind
die Flachen des Geltungsbereiches der vorliegenden 2. Anderung des
Bebauungsplanes TE 3 als Gewerbliche Bauflachen ausgewiesen. Im
Rahmen der 3. Anderung des Teilflachennutzungsplanes werden in
Anpassung der Ziele der stadtebaulichen Entwicklung Sonstige
Sondergebiete dargestellt. Die Verfahren zur 3. Anderung des
Teilflachennutzungsplanes und zur Aufstellung der Satzung lber die
2. Anderung des Bebauungsplanes werden im Parallelverfahren
geman § 8 Abs. 3 BauGB durchgeftihrt.

Die Stadt kann nun mehr davon ausgehen, dass die Ziele der Satzung
uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes TE 3 mit den Zielen des
Teilflachennutzungsplanes  (ibereinstimmen. Die Anderung des
Bebauungsplanes kann als aus dem Teilflachennutzungsplan
entwickelt betrachtet werden.
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2. Griinde fiir die Anderung des Planes und Planungsz iele

Der Bereich der Satzung uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes
TE 3 wurde bereits im Rahmen der 1. Anderung betrachtet. Der
damalige Anderungsbedarf im Bereich des Baublockes Nr. 4 resultierte
aus der Absicht der Firma Schroder ,Bauzentrum®, den gesamten
Baublock Nr. 4 fur den Baustoffhandel einschlief3lich eines Baumarktes
mit 950 m? Verkaufsflache zu nutzen und dabei die verbliebene
Bausubstanz nachzunutzen. Dariiber hinaus bestand die Absicht eine
Wegeverbindung zwischen dem Wohngebiet Parkviertel und den
Sport- und Freizeitanlagen in der Techentiner Strafl3e zu schaffen.

Die Stadt Ludwigslust stellt die Satzung lber die 2. Anderung auf, da
sich verdnderte Zielsetzungen fiur die Besiedlung des nordwestlichen
Gewerbeteilbereiches fir den Baublock Nr. 4 ergeben haben. Die
Flachen sind bisher als Gewerbliche Bauflachen festgesetzt. Auf den
betroffenen  Grundstiicken wird durch die Firma Schroder
.Bauzentrum® bereits ein Baumarkt und Baustoffhandel betrieben. Der
Anteil der Verkaufsflichen ist bisher an die Vorgaben fir
Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO gebunden und bisher somit
begrenzt.

Eine Voranfrage aus raumordnerischer Sicht wurde gestellt. Etwa
1.800 m2 Verkaufsflache wurden gemaf Antrag bereits durch das Amt
fur Raumordnung und Landesplanung beflirwortet. Voraussetzung ist
jedoch, dass ein Sondergebiet fir einen Baumarkt bzw. Baufachhandel
festgesetzt wird. Um eine langfristig kontinuierliche Entwicklung fir den
Betrieb zu ermdglichen, ist durch diesen nunmehr beabsichtigt, eine
langfristige LOosung mit bis zu 10.000 m2 Verkaufsflache im
Bebauungsplan festzusetzen. Hierfur erfolgt die Festsetzung als
Sonstiges Sondergebiet gemalR § 11 BauNVO. Eine Erweiterung des
bisherigen Sortiments auf innenstadtrelevante Produkte wird nicht
erfolgen. Die Inhalte und Ziele fir den Bebauungsplan werden kénnen
wie folgt benannt werden:

* Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes Baustoffhandel und
Baumarkt ist ein Baustoffhandel mit integriertem Bau- und
Heimwerkermarkt einschlieRlich Gartenmarkt bis zu einer
Verkaufsflache von 10.000 m? zulassig, davon in fest umbauten
Raumen 5.000 m2 fir Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt und
5.000 m2 in AuRRenverkaufsflachen.

= Beriicksichtigung von Gebaudehthen bis maximal 10 m im SO 2 —
Gebiet.

= Die Art der baulichen Nutzung wird als Baumarkt und
Baustoffhandel vorgesehen.

= Es ist davon auszugehen, dass auch weitere bauliche und
sonstige Nutzungen far Lagerhallen, Sozialrdume,
Verwaltungsraume, Wohnungen fiur Dienst-, Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal planungsrechtlich zugelassen werden,
sofern sie im Zusammenhang mit dem Betrieb stehen.
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= Schallschutztechnische Uberpriifung moglicher Auswirkungen des
Betriebes und Festsetzung ggf. erforderlicher
Larmschutzmalinahmen erfolgt.

= Entsprechend der Anlage 1 des Gesetzes zur Umsetzung der

UVP-Anderungsrichtlinie wurde die Vorprifung des Einzelfalls
erforderlich.

Angaben zum Bestand

Lage und Umfang des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Ursprungsplanes des Bebauungsplanes TE 3

wird begrenzt:

- nordlich durch das Geléande des ehemaligen Schlachthofes, das
Betriebsgelande der SWR Entsorgungs GmbH und die
stadtischen Sportanlagen,

- stdlich durch die StralRe Am Umspannwerk,

- westlich durch die Bauernallee,

- @stlich durch die riuckwartige Bebauung der Techentiner
Stral3e.

Der Bereich des Bebauungsplanes TE 3 liegt, wie im Ubersichtsplan
auf der Planzeichnung ersichtlich, im sudwestlichen Teil der Stadt
Ludwigslust.

Der Geltungsbereich der Satzung uber 2. Anderung des
Bebauungsplanes liegt im Nordwesten des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes TE 3 und wird begrenzt:

- ndrdlich durch den Rad- und Gehweg zwischen Bauernallee und
Techentiner Stral3e,

- sudlich durch den Fliederweg im Siiden das Plangebiet,

- westlich durch die Bauernallee,

- @stlich durch eine o6ffentliche Griunflache (Rodelberg).

Der Anderungsbereich betrifft in der Gemarkung Ludwigslust Flur 10
die Flursticke 273/2; 273/4; 273/16; 273/17; 277/1;, 277/2; 278/2;
280/1; 281/1; 281/2; 283/2 und 271 (Bauernallee).

Als Geltungsbereich der Satzung uber die 2. Anderung ist in der
Planzeichnung eine Flache von ca. 2,12 ha festgesetzt.

Vorhandene Bebauung

Die innerhalb des Baublockes Nr. 4 vorhandene Bebauung ist in der
Planzeichnung dargestellt. Die dargestellten Gebaude werden im
Rahmen des geplanten Sonstigen Sondergebietes weiterhin genutzt.

Die sidlich an den Baublock Nr. 4 angrenzenden GEe-Gebiete
(Baublécke Nr. 2 und 3) sind zwischenzeitlich entsprechend dem
Bebauungsplan TE 3 bebaut worden.
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3.4

3.5

AuRere Bedingungen fur den Geltungsbereich
An den Baublock Nr. 4 grenzen folgende Nutzungen:

* im Westen hinter der Bauernallee vorhandene Kleingéarten,

e im Norden getrennt durch den Geh- und Radweg, das
Betriebsgelande SWR,

» im Osten die im Bebauungsplan TE 3 festgesetzte Parkanlage als
offentliche Griunflache,

e im Siuden die durch den Fliederweg erschlossenen GEe-Gebiete
der Baubldcke Nr. 2 und 3, mit bereits realisierter gewerblicher
Nutzung.

Verkehrsanbindung

Der Baublock Nr. 4 wird Uber den Fliederweg bzw. Uber die
bestehende Ein- und Ausfahrt an der Bauernallee erschlossen. Der
Fliederweg fihrt durch das sidlich gelegene Gewerbegebiet und
mindet in die StraBe Am Umspannwerk. Der Fliederweg und die
StralBe Am Umspannwerk binden jeweils an die Bauernallee. Die
Bauernallee als innerstadtische Kreisstrale K39 wird an ihrer
Westseite von einem kombinierten Ful3- und Radweg begleitet.

Die bestehende Grundstiickszufahrt von der Bauernallee zu dem
Baublock 4 bleibt als Bedarfszufahrt erhalten.

ErschlieBungs- und Bepflanzungsmalinahmen im Bereich der
KreisstraBe 39, wie z.B. der verkehrsgerechte Ausbau der
Grundstiickszufahrt von der Bauernallee sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens mit der KreisstralRenmeisterei
abzustimmen.

Ver- und Entsorgung

Die Anschlussmdglichkeiten fir die Wasserversorgung einschlief3lich
Loschwasser, Schmutz- und Regenwasserableitung, Elektroenergie
und Erdgasversorgung sowie Telekommunikation sind mit dem
Ausbau des Fliederweges bzw. der Bauernallee fir den Baublock Nr. 4
geschaffen worden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der
Forschungsgesellschaft fur StrafRen- und Verkehrswesen, Ausgabe
1989 zu beachten.

Einer Uberbauung der Telekommunikationsanlagen wird nicht
zugestimmt, weil dadurch der Bau, die Unterhaltung und die
Erweiterung der Telekommunikationsanlagen verhindert wird und eine
erhebliches Schadenrisiko fir die Telekommunikationslinie besteht.
Sollten Anderungen an den Telekommunikationsanlagen notwendig
werden, sind der Telekom entstehende Kosten nach BauGB zu
erstatten.
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Nutzungsbeschrankungen
Der Baublock Nr. 4 liegt in der Trinkwasserschutzzone Il B.

In der Nord-Sudachse des Baublockes Nr. 4 besteht ein Leitungsrecht
zugunsten der Westmecklenburgischen Energieversorgung AG.

Vorprifung des Einzelfalls

Im Ergebnis der Vorprifung ergeben sich hinsichtlich des geplanten
Vorhabens ausschlieBlich geringfigige Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch und Pflanzen (827 Biotop- Bauernallee) aufgrund
der zusétzlichen Frequentierung der Bauernallee und des
Plangeltungsbereiches durch erhdhte Besucher — PKW und LKW
Belieferung. Die Larmimmissionsprognose stellt im Ergebnis fest, dass
durch die Festsetzung der immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel (IFSP) im B-Plangebiet und der spateren
Umsetzung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens keine
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte zu erwarten ist und von der
geplanten Bebauung keine unzulassige Larmbelastung ausgeht.

Als geringfuigig wird ebenfalls die Erhéhung der Firsthéhe von 6 m auf
10 m im dstlichen Anderungsbereich, im SO 2 — Gebiet, angesehen.
Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der Lage im
bebauten Siedlungsbereich nicht zu erwarten.

Insgesamt kann eingeschatzt werden, dass durch das Planvorhaben
keine entscheidungserheblichen negativen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind. Das Gebiet wird bereits als Baumarkt und
Baustoffhandel genutzt. Uberbauungen, welche das bisherige MaR
Uberschreiten, sind nicht vorgesehen. Die Erhéhung der
Verkaufsflache hat keinen erheblichen Einfluss auf Schutzgiter und
Schutzobjekte im Gebiet selbst bzw. im Umgebungsbereich, da bereits
die Vorbelastungen bestehen und nicht erheblich verstarkt werden.

Bei Betrachtung der relevanten Kriterien (Qualitats-, Nutzungs-,
Schutzkriterien) ist nicht davon auszugehen, dass erhebliche
Beeintrachtigungen vorliegen und somit kann in diesem Fall von der
Erstellung einer Umweltvertraglichkeitsprifung abgesehen werden. Es
wird eingeschatzt, dass mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes
TE 3 der Stadt Ludwigslust keine erheblichen und zuséatzlichen
Eingriffe in den Naturhaushalt vorgenommen werden. Die
Umweltvertraglichkeitsvorprifung ist Anlage dieser Begriindung.
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5.1.

Planinhalt und Begriindung zu den Anderungen des B-Planes

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.mit 8§ 1 Abs. 5und 8§ 1 Abs. 9 BauNVO)

In der rechtskraftigen Fassung ist das Gebiet als Eingeschréanktes
Gewerbegebiet festgesetzt.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes Baustoffhandel und
Baumarkt ist ein Baustoffhandel mit integriertem Bau- und
Heimwerkermarkt einschlieBlich  Gartenmarkt bis zu einer
Verkaufsflaiche von 10.000 m2 zulassig, davon in fest umbauten
R&umen 5.000 m2 fur Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt und 5.000
mZ in AufR3enverkaufsflachen.

Das Plangebiet wird in zwei Teile hinsichtlich der Sonstigen
Sondergebiete geteilt — westlich Gebiet SO 1 und dstlich Gebiet SO 2.

Fir Randsortimente sind maximal 300 m?2 Verkaufsflache zulassig.
Randsortimente sind die, Uber die Kernnutzung hinausgehenden
Sortimente.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind folgende Sortimente —
auch im Bereich der Randsortimente — ausgeschlossen:

- Nahrungs- und Genussmittel,

- Drogerie- und Parfiumeriewaren,

- Textilien, Schuhe, Lederwaren, ausgenommen von dieser
Regelung ist Arbeitsbekleidung,

- Uhren, Schmuck,

- Foto, Optik,

- Spielwaren,

- Sportartikel,

- Schreibwaren, Buicher, Buroartikel, ausgenommen von dieser
Regelung sind Fachblcher im bau- und gartennahen Bereich,

- Kunstgewerbe,

- HiFi- und Elektroartikel,

- Haushaltswaren, Glas, Porzellan,

- Fahrrader,

- Mobel.

Die Verkaufsfliche umfasst die Flache, die dem Verkauf dient,
einschliel3lich der Gange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der
Standflachen fur Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen sowie
Auslage- und Ausstellungsflachen, soweit sie den Kunden zuganglich
sind und alle nicht in fest umbauten R&umen liegenden
Verkaufsflachen (Freiflachen), soweit sie dauerhaft oder saisonal und
nicht nur kurzfristig genutzt werden.

An dem bisher innerhalb der Gewerblichen Bauflachen betriebenen
Standort der Firma Schréder ,Bauzentrum* ist eine Erweiterung der
Verkaufsflachen vorgesehen. Die Verkaufsflache einschlieZlich der
zugehorigen und dazuzuzahlenden Ausstellungsflachen soll bis 10.000
m2 zulassig sein.
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5.3

Die Realisierung dieser Absicht erfordert, dass ein Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Baumarkt/Baustoffhandel
festgesetzt wird.

Das Sonstige Sondergebiet ist auf der Flache des bisherigen
Gewerbegrundstticks in einer Grol3e von etwa 1,8 ha vorgesehen. Das
Bauzentrum Schroder hat sich als Baumarkt und Baustoffhandel in den
vergangenen Jahren etabliert. Um die Entwicklungsmdglichkeiten an
dem vorgepragten Standort nicht einzuschranken, wird die
Plandnderung vorgenommen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 8§ 23 BauNVO)

Fur das Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt.
Innerhalb des Gebietes sind Bauldangen Uber 50 m zulassig. Die
Grenzabstdnde der offenen  Bauweise sind  einzuhalten.
Ausnahmsweise darf innerhalb des SO2 - Gebietes die
Abstandsflache zur sidlichen Grundstlcksgrenze und zur 6stlichen
Grundstucksgrenze unterschritten werden.

Die Festsetzung zur Bauweise ist bereits Bestandteil der
rechtskraftigen Fassung. Dariber hinaus ist die Unterschreitung der
Abstandsflachen innerhalb des Gebietes SO 2 zulassig, um dem
vorhandenen Bestand Rechnung zu tragen. Gebdude und bauliche
Anlagen ddrfen unter voller Ausnutzung der Baugrenze ohne
Beachtung der Abstandflachen errichtet werden.

Die Grundflachenzahl 0,8, die die zuladssige Obergrenze ausschopft
und einen flexiblen Umgang mit dem Baugrundstiick zulasst sowie die
abweichende Bauweise ist auch schon in der rechtskraftigen Fassung
festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiucksflache wird durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. Im Rahmen der 1. Anderung waren diese
bereits festgesetzt. Anderungen in der vorliegenden 2. Anderung
ergeben sich im Nordosten des Geltungsbereiches. Die Uberbaubare
Grundsticksflache wird zugunsten der Festsetzung einer privaten
Grunflache reduziert.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden innerhalb der
Planzeichnung des Bebauungsplanes zugunsten der Ver- und
Entsorger festgesetzt.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden insbesondere zugunsten
der Westmecklenburgischen Energieversorgung AG festgesetzt.

Die getroffenen Festsetzungen sind bereits Bestandteil des
Ursprungsbebauungsplanes und wurden tibernommen.
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5.5

Hoéhenlage baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 2 BauGB)

Bauliche Anlagen durfen mit der Oberkante ihres
ErdgeschossfuRbodens (Sockelhdhe) nicht hoher als 0,30 m Uber der
Bezugshohe und nicht tiefer als die Bezugshdhe liegen.

Als Bezugshdhe (Bezugspunkt) ist die mittlere Hohenlage des fir die
Uberbauung vorgesehenen Grundstiicksteils festgesetzt. Die
Sockelh6éhe ist das Mald zwischen dem Bezugspunkt im Gelande und
dem Schnittpunkt mit der Oberflache des Erdgeschossful3bodens.

Traufhdhe ist das MalR zwischen der Hohe des Erdgeschossful3bodens
(Sockelhdhe) und dem Schnittpunkt der senkrechten AuRenwand mit
der schragen Dachhaut. Die Firsthdhe ist das MalR zwischen der Héhe
des Erdgeschossful’bodens (Sockelhohe) und dem Schnittpunkt der
Dachauf3enhautflachen.

Innerhalb des Gebietes SO 1 wird die im Ursprungsplan festgesetzte
Traufhéhe von maximal 6,00 m beibehalten und festgesetzt. Innerhalb
des Gebietes SO 2 wird nunmehr eine Festsetzung fir die Firsththe
von 10,00 m getroffen, um den Anforderungen des Nutzers gerecht zu
werden. Zu grol3e Gebdude werden durch die Festsetzung der
Firsth6he ausgeschlossen. Eine Beeintrachtigung der angrenzenden
Grundstiicke durch die Anderung der Héhe der baulichen Anlagen im
Gebiet SO 2 ist aus Sicht der Stadt nicht zu erwarten, da an den
Anderungsbereich im Norden und Osten eine 6ffentliche Griinfliche
(Rodelberg) anschlielt. Dem Wohnen dienende Bebauung befindet
sich in angemessenem Abstand, so dass fur diese keine erhebliche
Beeintrachtigung zu erwarten ist.

Als Bezugshdhe wird die mittlere Ho6he des zu Uberbaubaren
Grundsticksteils festgesetzt, um der natirlichen Geléandesituation
gerecht zu werden.

Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatz e
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 88§ 12 und 14 BauNVO)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind auf den nicht
Uberbaubaren Flachen Garagen und Nebenanlagen unzul&ssig.

Mit dem Ausschluss von Nebenanlagen auf3erhalb der tGberbaubaren
Flache wird sichergestellt, dass zu benachbarten Nutzungen
hinreichende Abstédnde/ Flachen ohne baulichen Anlagen erhalten
werden.
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5.6

5.7

Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flach en an die
Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4, Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Fur das Sonstige Sondergebiet sind Zufahrten mit einer Breite bis
18,00 m zulassig, sofern durch Festsetzung von Pflanzgeboten keine
Einschrankung erfolgt.

Der zulassige Einfahrtsbereich, der sich auf den Fliederweg
beschrénkt, wurde aufgrund der von Erfahrungen und unter
Bertcksichtigung des Bedarfs einer Baustoffhandlung im Rahmen der
1. Anderung auf eine zulassige Breite von 18,0 m festgesetzt. Diese
Festsetzung wird fiir die 2. Anderung beibehalten. Einschrankungen in
der Breite ergeben sich an der festgesetzten Zufahrt an der
Bauernallee durch die Anpflanzgebote.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtflachen

In den gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festgesetzten Flachen, die von
der Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke), durfen Einfriedungen,
Hecken und Strauchwerk eine HoOohe wvon 0,70 m (Uber
Fahrbahnoberkante nicht Gberschreiten. Einzelb&dume sind zuldssig mit
einer Kronenansatzhéhe von mindestens 2,50 m. Bei kleinen Flachen
entfallt die Randsignatur.

Die Festsetzung der Sichtflachen wird aus der rechtskraftigen Fassung
ibernommen. Sie erfolgt um den  Anforderungen der
Verkehrssicherheit im Auffahrtsbereich aus dem Fliederweg in die
Bauernallee gerecht zu werden.
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5.8

Immissionsschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Nach 8 1 Abs. 4 BauNVO sind auf der Flache Sonstigen
Sondergebietes Baustoffhandel und Baumarkt nur Betriebe zulassig,
deren Larmemissionen, die in der folgenden Tabelle genannten
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP)
nicht Uberschreiten:

Lfd.Nr. Bezeichnung der Flache IFSP (dB(A)/m?)
Tag Nacht

1 Sondergebiet Baustoffhandel und Baumarkt 58,0 41,5

Es ist fUr alle, auf dieser Flache des Bebauungsplanes zur Ausflihrung
kommenden Nutzungen, beim Bauantrag bzw. beim Antrag auf
Nutzungsénderung eine schalltechnisches Gutachten vorzulegen.
Dieses Gutachten hat den geltenden Berechnungs- und
Beurteilungsrichtlinien zu folgen. Die Einhaltung der oben genannten
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln
(IFSP), bezogen auf die Grundstlcksflache des Gewerbegrundstiickes
sind nachzuweisen.

Alternativ zum Nachweis der immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel lasst sich auch die Einhaltung der
korrespondierenden Immissionsanteile an den Immissionspunkten
bestéatigen. Die Liste der Immissionsanteile ist der Begriindung des
Bebauungsplanes bzw. der Immissionsprognose zu entnehmen.

Unter  Berlcksichtigung  tatséchlicher  Verkehrsmengen und
Besucherzahlen sowie unter Berilcksichtigung des tatsachlich
beabsichtigten baulichen Konzeptes wurden die Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umgebung uberprift. Hierfir wurde durch das
Ingenieurbiro far Umwelttechnik Peter Hasse eine
Immissionsprognose — Larm vom 27. Mai 2005 erstellt.
Zusammenfassend wird im Gutachten ausgefuhrt:

,purch die Festsetzung der IFSP im Bebauungsplangebiet und der
spateren Umsetzung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
wird erreicht, dass keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
von der Flache des Sonstigen Sondergebietes ,Markte* fiur die
benachbarte, konkurrierende Nutzung auftritt.”

Detaillierte Ausfuihrungen sind Bestandteil der LA&rmuntersuchung.

Im Plangebiet und seiner immissionsrelevanter Umgebung sind

folgende Anlagen bekannt, die nach Bundesimmissionsschutzgesetz

genehmigt bzw. angezeigt wurden:

- Ludwigsluster Fleisch- und Wurstspezialitaten GmbH ( Anlage zum
Rauchern/ Kochanlage)

- Stadtwerke Ludwigslust- Grabow GmbH (Feuerungsanlage).

Beeintrachtigungen der bestehenden Nutzung bzw.
Beeintrachtigungen des Vorhabens sind durch diese Anlagen nicht zu
erwarten.
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5.9

5.10

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 Abs. 1 LBauO M-V)

Werbeanlagen

Werbeanlagen mit Fernwirkung mit beweglichem oder reflektierendem
Licht sind unzulassig.

Werbeanlagen sind nur auf den eigenen Grundstiicken und nur bis zur
Traufhdhe der Gebaude zulassig. Fremdwerbung ist unzulassig.

Die getroffenen Festsetzungen sind bereits Bestandteil der 1.
Anderung des Bebauungsplanes TE 3.

Griunflachen, Pflanzungen, Nutzungsregelungen u  nd MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natu r und
Landschaft, Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote

(8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25 und Abs. 6 BauG B in Vbdg. 8§ 8a
BNatSchG)

Eine Neubetrachtung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt
nicht, da keine zusatzliche Versiegelung der Flachen ermdglicht wird.
Die Baugrenze im nordéstlichsten wird hingegen zum Ursprungsplan
im nordostlichsten Teil des Anderungsbereiches zuriickgenommen und
privates Grin flr Schutzpflanzungen vorgesehen.

Die folgenden Festsetzungen wurden im Rahmen der 1. Anderung
getroffen und gelten auch fir die 2. Anderung.

Anpflanzgebote / Landschaftspflege

Die private Pflanzgebotsflache (1) mit 2,50 m Breite entlang der
Bauernallee ist durch eine einreihige freiwachsende Hecke mit
einheimischen Strauchern im Abstand von 1,50 m zu bepflanzen. Es
sind Gehdlze gemall Pflanzliste in folgenden Pflanzqualitdten zu
verwenden: Heister, 2xv., m. B. H6he 175-200 cm, Straucher
verschult, Hohe 125-150 cm.

Arten

Corylus avellana - Haselnul3

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hagebutte

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
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Fur jeden vierten ausgewiesenen Stellplatz im Bereich des Baublocks
4 ist ein grol3kroniger Baum in der Pflanzqualitédt Hochstamm, 3xv., 12-
14 cm Stammumfang auf dem Grundstiick anzupflanzen.

Arten
Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Betula pendula - Birke
Robinia pseudoacacia - Robinie (giftig)
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche

Die Bauernallee ist im Abstand von 12 m mit Steil-Eichen (Quercus
robur) in der Pflanzqualitst Hochstamm, 3xv., 18 — 20 cm
Stammumfang zu ergénzen. Zur Wahrung einer Flexibilitat beim
Anpflanzen werden Standorte an der Bauernallee nur beispielhaft
festgesetzt.

Baumscheiben sind als offene Vegetationsflache mit mindestens 6 m?
Flache auszubilden.

Anpflanzen von einheimischen Baumen entlang der Wegeverbindung,
Robine im Abstand von 10 m 3xv. 14 — 16 cm Stammumfang und
einheimischen Strauchern 2xv. Hohe 60 — 100 cm, Pflanzdichte
mindestens 1 Strauch je m2 Geholzflache.

Arten

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Cytius Scoparius - Besenginster
Salix aurita - Ohrweide
Euonyns europaea - Pfaffenhiitchen
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5.11 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der Satzung Uber die 2. Satzung des
Bebauungsplanes TE 3 umfasst eine Flache von ca. 2,12 ha.

Flachennutzung Flachen- Summe
grofl3e (m?) Flachen-
grofie (m?)

Sonstige Sondergebiet 17.949,8

= SO 1/ BM+BH 9.432,0

= SO 2/ BM+BH 8.517,8

Inklusive Baugrenzen

= SO 1/BM+BH 7.434,2

= SO 2/BM+BH 7.303,1

Inklusive Fl. zum Anpflanzen

= SO 1/BM+BH 339,4

Inklusive Fl. mit GFL-R

= SO 2/BM+BH 547,9
Grunflachen 1.144,9

»  Offentliche Griinflachen 674,9

* Private Grunflachen 305,7

= Mit Erhaltungsgebot 164,3
Verkehrsflachen 2.126,9

= StralRenverkehrsflache -

Bauernallee 1.703,2
* besonderer Zweckbe-
stimmung — Geh- und Radweg 423,7

Flachen des Plangebietes gesamt: 21.221,6
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5.12 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Verhalten bei auffélligen Bodenverfarbungen bzw. be i Funden
Wenn waéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemalR 8§ 11 DSchG
Mecklenburg-Vorpommern (zuletzt geandert am 22.11.2001 [DSchG
M-V]) die zustdndige untere = Denkmalschutzbehérde  zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

Anzeige des Baubeginns bei Erdarbeiten

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehdérde
und dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege spétestens zwei
Wochen vor Termin schriftich und verbindlich mitzuteilen, um zu
gewabhrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur
Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und
eventuell auftretende Funde gemal DSchG Mecklenburg-Vorpommern
unverzlglich bergen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden
Verzdgerungen der Baumafinahmen vermieden.

Verhalten bei unnattrlichen Verfarbungen bzw. Bei G eriichen des
Bodens

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffélligkeiten, wie unnatirliche
Verfarbungen bzw. Geriiche des Bodens auftreten, sind die Arbeiten
umgehend einzustellen und die zustandige Umweltbehérde zu
informieren, um die weiteren Verfahrenschritte abzustimmen.
Grundstiicksbesitzer sind als Abfallbesitzer zur ordnungsgemalRen
Entsorgung des belasteten Bodenaushubs oder Bauabfalls nach § 27
Abfall- und Altlastengesetz Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung
vom 15. Januar 1997 (GVOBI. S. 43) verpflichtet.

Munitionsfunde

Es ist nicht ausgeschlossen, dass Einzelfunde auftreten kdnnen.
Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht durchzufihren.
Werden bei Erdarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder
Munition gefunden, sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und
der Munitionsbergungsdienst ist zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die
Polizei oder Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Abfall und Kreislaufwirtschaft

Alle BaumafRnahmen sind so vorzubereiten und durchzufuhren, dass
von den Baustellen als auch von den fertiggestellten Objekten eine
vollstindige und geordnete Abfallentsorgung entsprechend der
Abfallsatzung des Landkreises erfolgen kann.

Planungsstand: Satzung-06.Méarz 2006



Begriindung zur Satzung uiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes TE 3 17
der Stadt Ludwigslust fiir das Gebiet nordlich der Strae am Umspannwerk

Der Grundstiicksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach 88 10 und 11 Krw-
/AbfG zur ordnungsgemaéaflien Entsorgung belasteten Bodenaushubs
verpflichtet. Abfalle (verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die
nicht verwertet werden kénnen, sind entsprechend 88 10 und 11 Krw-
/AbfG  durch  einen  zugelassenen  Befdrderer in  einer
Abfallbeseitigungsanlage zu entsorgen. Unbelastete Bauabfalle diirfen
gemal 8 18 AbfAIG M-V nicht auf Deponien abgelagert werden. Sie
sind wieder zu verwerten.

Bodenschutz

Werden schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind mit der
zustandigen Behdrde, Staatliches Amt fur Umwelt und Natur Schwerin,
gemall 8§ 13 BBodSchG die notwendigen MalRnahmen abzustimmen
(Sanierungsuntersuchung, Sanierungsplanung, Sanierung  bzw.
Sicherung). Bei der Erfillung dieser Pflichten ist die planungsrechtlich
zulassige Nutzung der Grundstiicke und das sich daraus ergebende
Schutzbediirfnis zu beachten, soweit dieses mit den Bodenfunktionen
nach 8§ 2 Abs. 2 BBodSchG zu vereinbaren ist. Fir jede Malinahme,
die auf den Boden einwirkt, hat der Grundstucksbesitzer die
entsprechende Vorsorge Zu treffen, dass schadliche
Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Bodeneinwirkungen
sind zu vermeiden bzw. zu vermindern, soweit das im Rahmen der
Baumalnahmen verhaltnismaRig ist. Bei der Sicherung von
schadlichen Bodenveranderungen ist zu gewahrleisten, dass durch die
verbleibenden Schadstoffe keine Gefahr oder erhebliche, nachteilige
Belastung fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen. Im Falle
einer Sanierung muss der Grundsticksbesitzer dafiir sorgen, dass die
Vorbelastungen des Bodens bzw. die Altlasten soweit entfernt werden,
dass die fur den jeweiligen Standort zuldassigen Nutzungsmdéglichkeiten
wieder hergestellt werden. Diese Hinweise werden allgemeingultig
dargestellt, da bisher fur den Standort keine Altlasten bekannt sind. Es
handelt sich lediglich um einen vorsorglichen Hinweis.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Die Belange der Ver- und Entsorgung sind innerhalb des Plangebietes
hinreichend zu  bericksichtigen.  Sowohl der vorhandene
Leitungsbestand innerhalb und aul3erhalb des Plangebietes ist bei
Ausfuhrung von Bauarbeiten entsprechend zu bertcksichtigen.

Die Telekom AG teilte mit, dass sich innerhalb des Plangebietes (
StralBenbereich) Telekommunikationslinien der Telekom befinden. Das
Vorhaben wird davon nicht berthrt. Die Anforderungen der Ver- und
Entsorger sind im Rahmen der technischen Planung sorgfaltig
abzuprifen.

Hinweise zu Anpflanzungen

Die Neupflanzungen erfolgen maximal 1 Jahr nach Fertigstellung der
ErschlieBungsarbeiten. Fur alle Pflanzungen, die innerhalb des
Plangebietes erfolgen, ist eine 3-jdhrige Entwicklungspflege
vorzusehen.
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Hohenfestpunkte des amtlich geodéatischen Grundlagen netzes
Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Hohenfestpunkt. Dieser
ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

Vermessungsmarken sind nach 8§ 7 des Gesetzes uber die
Landesvermessung und das Liegenschaftskataster des Landes M-V —
Vermessungs- und Katastergesetz (VermKatG) in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 22. Juli 2002 (GVOB1 M-V S.
524) gesetzlich geschiitzt. In der Ortlichkeit sind diese Festsetzpunkte
durch entsprechende Vermessungsmarken gekennzeichnet.
(,vermarkt®).

6. Auswirkungen der Plan&nderung

Die Anderungen haben keinen Einfluss auf den gesamten
Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes TE 3. Die stadtebaulichen
Grundstrukturen werden nicht geandert.

Nachteilige Auswirkungen ergeben sich durch die Plan&nderung nicht.

Far ausreichenden Schutz vor L&rm wurden immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) festgesetzt.

Durch die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln wird gesichert, dass die schiitzenswerten,
empfindlichen Nutzungen in der Umgebung nicht beeintrachtigt
werden.

Eine Uberpriifung weiterer Ausgleichs- und Ersatzforderungen wird als
entbehrlich betrachtet. Es ergibt sich durch die Plandnderung im
Vergleich zum Ursprungsplan keine zusatzliche Versiegelung. Im
Nordosten werden Uberbaubare Flachen zugunsten einer privaten
Griunflache reduziert. Aus der Nutzung in der Umgebung ergeben sich
keine anderen Sachverhalte als zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplanes TE 3.

Hinsichtlich der Belange der Ver- und Entsorgung gelten weiterhin die
Vorgaben der Satzung Uber den Bebauungsplan TE 3 und Satzung der
1. Anderung des Bebauungsplanes TE 3.

Da sich die bisherige Nutzung nicht wesentlich andert, anstelle der
bisher ausgewiesenen Gewerblichen Bauflache wird ein Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Baustoffhandel/Baumarkt
ausgewiesen, werden sich aus Sicht der Stadt keine erheblich anderen
Auswirkungen auf die Nutzungen in der Umgebung ergeben als bisher.

Planungsstand: Satzung-06.Méarz 2006



Begriindung zur Satzung uiber die 2. Anderung des Bebauungsplanes TE 3 19
der Stadt Ludwigslust fiir das Gebiet nordlich der Strae am Umspannwerk

7. Beschluss Uber die Begriindung

Die Begrindung zur Satzung Uber die 2. Anderung des
Bebauungsplanes TE 3 der Stadt Ludwigslust wurde in der Sitzung der
Stadtvertretung am 06. Méarz 2006 gebilligt.

Die Stadt Ludwigslust verfligt Gber den Bebauungsplan TE 3 und uber
die Satzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes TE 3, die wirksam
sind. Der Bebauungsplan TE 3 und die Satzung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes TE 3 gelten als Anlage zur Satzung uUber die
2. Anderung.

Ludwigslust, den 04.04.2006 (Siegel)

Zimmermann
Bilrgermeister
Stadt Ludwigslust

Planungsstand: Satzung-06.Méarz 2006



