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1 Gegenstand der Planung

1.1 Planungsanlass und Erfordernis

Anlass flr die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist der Antrag von Privatpersonen bei der Stadt
Ludwigslust, das ehemalige Sportlerheim am Rennbahnweg einer neuen Nutzung zuzufthren.
Hier soll die vorhandene Bausubstanz zu einem kompletten Wohnhaus umgebaut werden.

Das ehemalige Stadion mit dem dazugehdrigen Sportlerheim wird nicht mehr von einem Verein
in Anspruch genommen. Das Geldnde wurde zwischenzeitlich verkauft. Der Bereich des ehema-
ligen Stadions wird derzeit als Weide fur Pferde genutzt. Das Sportlerheim hat imt Erdgeschoss
derzeit keine Nutzung. Im Erdgeschoss befinden sich Mehrzweckrdaume einschlieBlich Sanitaran-
lagen und im Dachgeschoss eine Wohnung, die derzeit saniert wird.

Um diese Entwicklung als komplettes Wohngebéude zu gewéhrleisten und die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung dabei herzustellen ist es erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen.

| © GeoBasis-DE/M-V 2024
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Quelle: GeoPortal. MV

Abbildung 1 Ubersichtskarte Bebauungsplangebiet (ohne MaRstab); Quelle: ©GeoBasis-DE/M-V 2024, 02/2024

Das Plangebiet ist derzeit im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigslust als Sport-
platz ausgewiesen. Der Bebauungsplan wird damit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Der Flachennutzungsplan ist damit anzupassen.
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1.2 Planungsziele

Ziel des Bebauungsplanes ,,Umnutzung ehem. Sportlerheim am Rennbahnweg“* ist die Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)!. Hier
soll die Mdglichkeit geschaffen werden, das vorhandene Gebéude einer neuen Nutzung, dem Woh-
nen, zuzufihren.

Der Planbereich stellt die Moglichkeit dar, vorhandene Ressourcen sinnvoll zu nutzen und Neu-
versiegelungen auf der griinen Wiese zu vermeiden. Mit Aufstellung des Bebauungsplanes sollen
die baurechtlichen Voraussetzungen dafiir geschaffen werden.

Die Planaufstellung dient der Sicherung von Flachen fir die Wohnsiedlung und damit fur kurze
Wege zwischen Arbeiten und Wohnen, zur Festigung und Starkung der Wirtschaftskraft sowie zur
weiteren Belebung der Stadt Ludwigslust.

2 Lage und Beschreibung des Plangebietes

2.1 Lage, GroRRe und Topografie

Das Plangebiet liegt nordwestlich des Ortszentrums von Ludwigslust.
Das Plangebiet selbst ist Giber eine vorhandene Zuwegung vom Rennbahnweg abgehend erreich-
bar.

Abbildung 2 Blick vom Rennbahnweg auf die Zufahrt zum Plangebiet, Foto St. Schulz, 28.10.2023

Die Grol3e des Plangebietes insgesamt betrégt ca. 0,28 ha. Das Gelénde ist eben und weist geringe
Hohenunterschiede auf. Im Mittel liegt die Geldndehohe ca. bei 28,7 m. Die groRte Ausdehnung
betragt in nordstdlicher Richtung ca. 80 m und in westéstlicher Richtung ca. 66 m. Der Planung
wurden vermessungstechnische Daten zugrunde gelegt.

1 BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO), VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE IN DER
FASSUNG DER BEKANNTMACHUNG VOM 21.11.2017 (BGBL. | S. 3786), ZULETZT GEANDERT DURCH GESETZ VOM
03.07.2023 (BGBL. 2023 | NR. 176).
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2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Gemarkung Ludwigs-

lust.

Die Flache des Geltungsbereiches wird begrenzt

+ im Norden durch die Teilflache des Flurstlickes 114/8 als Verkehrsflache des Rennbahnweges;

¢ im Osten durch die Teilflache des Flurstiickes 114/8 als Verkehrsflache des Rennbahnweges;
hinter dem Rennbahnweg schlief3t sich eine Kleingartensiedlung an

¢ im Suden durch die Teilflache des Flurstiickes 27/4 der Flur 15 als Verkehrsflache des Renn-
bahnweges; Flurstiick 119 der Flur 2 ebenfalls als Verkehrsflache des Rennbahnweges und
Flurstlick 114/6 der Flur 2 als Weideflache fir Pferde;

¢ im Westen durch Flurstiick 114/6 der Flur 2 als Weideflache fiir Pferde.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Ludwigslust, Flur 2, Flurstiicke 114/5, 114/7 und Teilflache von 114/8.

Hinweis: Die im Vorentwurf zum Bebauungsplan aufgefuhrten Flurstiicke 114/8 und 114/7 sind
in den aktuellen Katasterdaten noch nicht enthalten. Hier hat eine Flachenteilung stattgefunden.
Die beiden Flurstiicke 114/7 und 114/8 sind aus dem Flurstiick 114/1 entstanden. Die Ubernahme
in das Kataster ist beantragt worden.

Die GesamtgroRe betragt ca. 0,28 Hektar.

3 Ortliche und iiberértliche Planungen

3.1 Flachennutzungsplan

Fur die Stadt Ludwigslust liegt ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan (FNP) vor. Der Bereich
des Bebauungsplangebietes ist als Sportplatz ausgewiesen. Der Bebauungsplan lasst sich damit
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickeln. Er muss im Zuge der Anderung angepasst werden.
Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss zur 19. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde
gefasst.

(Stand 02.2024)
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Abbildung 3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan (3. Anderung, 2006) der Stadt Ludwigslust

3.2 Landes -und Regionalplanung

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Dabei sind die einzelnen

Bundeslénder gebunden, tibergeordnete und zusammenfassende Plane oder Programme aufzustel-

len.

Fur Planungen und MalRnahmen der Stadt Ludwigslust ergeben sich die Ziele, Grundsatze und

sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus den Rechtsgrundlagen:

a)  Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008 (BGBI.
| S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
88)

b)  Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI. M-
V, S. 503), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V,
S. 166, 181)

c) Landesverordnung uber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpom-
mern (LEP-LVO M-V) vom 27. Mai 2016

d) Landesverordnung uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
(RREP WM-LVO) vom 31. August 2011

Bei jedem Verfahren ist die Vereinbarkeit mit den Grundsétzen und Zielen der Raumordnung zu
prufen. Die Stadt Ludwigslust gehdrt zum Mittelzentrum.

Der vorliegende Bebauungsplan mit einer Grof3e von ca. 0,28 Hektar ist nicht raumbedeutsam.

(Stand 02.2024)
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Fur die Stadt Ludwigslust gilt die Landesverordnung lber das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Westmecklenburg (RREP WM-LVO) vom 31. August 20112,

Die Stadt Ludwigslust ist Mittelzentrum. ,,Mittelzentren sollen als Standorte flr die Versorgung
der Bevolkerung ihrer Mittelbereiche mit Giitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs,
regionalbedeutsame Wirtschaftsstandorte mit vielfaltigem Arbeits- und Ausbildungsplatzangebot
und Einkaufszentren des gehobenen Bedarfs gestirkt und weiterentwickelt werden.*3
,Mittelzentren sind wichtige Standorte fiir Wirtschaft, Handel, Bildung und Dienstleistungen und
tragen wesentlich zur Stabilisierung der Landlichen Raume bei. Sie sind deshalb in ihrer Funktion
zu erhalten und weiterzuentwickeln. 4

Dazu gehdrt auch eine Siedlungsentwicklung.

So heift es unter 4.2 Abs. 1 im LEP MV 2016 ,,.Die Wohnbaufldchenentwicklung ist unter Be-
riicksichtigung einer flichensparenden Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren. (Z)*
Ludwigslust ist ein zentraler Ort. Durch die Umnutzung von bereits errichteten Gebauden erfolgt
eine flachensparende Bauweise.

Daruber hinaus wird die Stadt Ludwigslust aufgrund ihrer unmittelbaren Autobahnnéhe gem. Pro-
grammsatz 4.3.1 (2) RREP WM als bedeutsamer Entwicklungsstandort fir Gewerbe und Industrie
eingestuft. Damit werden auch Wohnbaufléchen benétigt.

Hier heif3t es unter 4.1 (1) RREP WM: ,,Die Siedlungsentwicklung soll in Westmecklenburg so
erfolgen, dass die historisch gewachsene Siedlungsstruktur mit ihrer raumlichen Verteilung der
Siedlungen und den funktionalen Verflechtungen untereinander in den Grundziigen erhalten
bleibt. Die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte als regionale Entwicklungs- und Versorgungs-
standorte soll gestarkt und die landlichen Siedlungsschwerpunkte in ihrer Versorgungsfunktion
gesichert werden.*

Unter (2) wird dazu weiter ausgefiihrt: ,,Der Siedlungsflichenbedarf ist vorrangig innerhalb der
bebauten Ortslagen durch Nutzung erschlossener Standortreserven sowie Umnutzung und Ver-
dichtung von Siedlungsflichen abzudecken...*

Im konkreten Fall des hier gegenstandlichen Verfahrens findet eine Umnutzung vorhandener Ge-
baude statt. Zusatzlich wird durch die Planung sparsam mit Natur und Landschaft umgegangen
und keine neuen Flachen in Anspruch genommen.

4 Angaben zum Plangebiet

4.1 Gebaudebestand

Im Plangebiet befinden sich Gebaude. Dazu gehoért das ehemalige Sportlerheim sowie Nebenge-
lass als Abstellrdume und Garagen.

2 REGIONALER PLANUNGSVERBAND WESTMECKLENBURG 2011.
SEBD.S. 41.
4EBD. S. 42.
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Abbildung 4 Blick von Osten in Richtung Westen auf einen Teil des ehemaligen Sportlerheims und eines der vorhandenen Neben-
geb&ude, Foto St. Schulz, 28.10.2023

4.2 Bestand ErschlieBungsanlagen

Es befinden sich Erschlielungsanlagen im Planbereich.
Im sidlichen Bereich kreuzt eine Telekommunikationsleitung das Plangebiet.

4.3 Derzeitige Nutzung

Die Flache des geplanten Wohngebietes wurde zum Zeitpunkt der Planaufstellung berwiegend
nicht genutzt. Einige Flachen dienen als Abstellflachen. Das Erdgeschoss des Gebéudes ist ohne
Nutzung. Im Dachgeschoss des vorhandenen Geb&udes befindet sich eine Wohnung, die derzeit
saniert wird.

4.4  Naturraumliche Bedingungen

4.4.1 Geologie

Das Plangebiet gehort zur Endmoranenlandschaft des nordlichen Tieflandes. Es wird durch Abla-
gerungen aus Schmelzwasserstromen gekennzeichnet. Sande, Schluffe und Geschiebebdden cha-
rakterisieren den fir eiszeitlich geprégte Landschaften typischen Bodenaufbau.

4.4.2 Boden

Ein Bodengutachten fur diesen Bereich liegt nicht vor. Der Bereich ist gekennzeichnet durch Sand-
Gley/Podsol-Gley (Rostgley); spatglaziale Tal- und Beckensande, feinanteilarm, mit

(Stand 02.2024)
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Grundwassereinfluss, eben bis flachwellig laut Auskunft des Kartenportals Umwelt Mecklenburg-
Vorpommern.

4.4.3 Grundwasser

Konkrete Angaben zum Grundwasser liegen derzeit nicht vor. Der Grundwasserflurabstand ist laut
Auskunft des Kartenportals Umwelt Mecklenburg-Vorpommerns </=2 m.

444 Oberflachenwasser

Es existieren keine offenen Gewésser im Plangebiet.

445 Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet bisher nicht bekannt.

4.5 Denkmalschutz

Baudenkmale im Plangebiet sind derzeit nicht bekannt; Bodendenkmale sind ebenfalls nicht be-
kannt.

Es gilt folgender Hinweis:

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des § 11 DSchG MV. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu be-
nachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Be-
auftragten des Landesamtes in unverédndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt flinf
Werktage nach Zugang der Anzeige.

4.6 Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz

Der Planbereich liegt auf3erhalb von Schutzgebieten wie zum Beispiel Naturschutzgebiet, Natio-
nalpark, Nationale Naturmonumente, Biospharenreservat, Landschaftsschutzgebiet, Naturpark
und Naturdenkméler des Bundesnaturschutzgesetzes.

(Stand 02.2024)
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5 Planinhalt und textliche Festsetzung

5.1 Beschreibung des Gesamtprojektes

Die Flache des Bebauungsplangebietes betragt nur ca. 0,28 Hektar. Das Plangebiet ist bereits mit
einem Gebdude, dem ehemaligen Sportlerheim bebaut. Weiterhin befinden sich Nebengeb&ude
wie zum Beispiel Abstellrdume und eine Garage auf dem Grundstiick. Das ehemalige Sportlerheim
soll zum kompletten Wohngeb&ude umgebaut werden. Die Nebengebdude bleiben nur zum Teil
erhalten und werden zu Abstellzwecken genutzt. Ein Teil der Nebengebéude soll in Zukunft ab-
gerissen werden. Durch Umsetzung der Planung wird vorhandene Bausubstanz einer neuen Nut-
zung zugefiihrt. In diesem Zusammenhang soll auch die Moglichkeit geschaffen werden, kleine
Anbauten am Gebdaude errichten zu kdnnen, wie zum Beispiel einen Wintergarten und eine Ter-
rasse.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Das Bebauungsplangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Danach sind folgende Nutzungen im Plangebiet zulassig: Wohngebéude, die der Versorgung die-
nenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nichtstorende Handwerksbetrieb, Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die gemaR § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zugelassen Nutzungen sollen nicht zugelassen werden. Dazu gehdren:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nichtstorende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltung,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Mit der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) wird das Plangebiet dem Wohnen gewid-
met. Das bedeutet, dass dem Wohnen hier eine Vorrangstellung gegentiber anderen Nutzungen
eingerdumt wird, die dann im Rahmen des Kataloges des § 4 Abs. 2 BauNVO zul&ssig sind. Die
in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Anlagen und Einrichtungen, fiir die der Verordnungsgeber
einen Ausnahmevorbehalt festgeschrieben hat, sollen aus stadtebaulichen Griinden nicht zuldssig
sein. Der Bedarf im Bereich des allgemeinen Wohngebiets fur diese ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltung sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen widersprechen der angestreb-
ten Bau- und Nutzungsstruktur im Gebiet.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung kann gemé&R § 16 BauNVO festgesetzt werden durch die Grund-
flachenzahl (GRZ) oder der GréRe der baulichen Anlagen, der Geschossflachenzahl (GFZ) oder
der Grolie der Geschol¥flache, der Baumassenzahl (BMZ) oder der Baumasse, der Zahl der Voll-
geschosse, der Hohe baulicher Anlagen.
GemaR 8 16 Abs. 3 BauNVO ist bei Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung im Bebau-
ungsplan festzusetzen

1. stets die Grundflachenzahl oder die Grundflache der baulichen Anlagen,

(Stand 02.2024)
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2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung
oOffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden
kdnnen.

Fur das Plangebiet betrégt die Grundflachenzahl 0,4. Die Einordnung erfolgt aufgrund der Orien-
tierungswerte des Baunutzungsverordnung. (BauNVO). Da es sich nur um ein Grundstiick in sehr
naturnaher Umgebung handelt, wurde eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ) ausgeschlossen. Damit bleibt das MaR der Versiegelung gering.

Eine Geschossflachenzahl wurde nicht festgesetzt. Es sind keinerlei neue Gebdude mit Hauptnut-
zungen vorgesehen. Es soll lediglich das vorhandene Sportlerheim einer neuen Nutzung zugefthrt
werden. Dabei sollen geringfligige Erweiterungen wie z. B. der Anbau eines Wintergartens oder
die Errichtung einer Terrasse maoglich sein. Die neuen baulichen Anlagen sollen sich nach Még-
lichkeit mit in die Landschaft einfuigen. Sie sollen an die vorhandene Bebauung angepasst werden
und den Charakter nach Mdglichkeit erhalten.

Dem entsprechend wurden die Zahl der Vollgeschosse auf Il als Hochstmal} festgesetzt. Bereits
jetzt hat das vorhandene ehemalige Sportlerheim ein Erdgeschoss und ein ausgebautes Dachge-
schoss. Weitere Ausbaumdglichkeiten sind im Dachgeschoss noch vorhanden.

54 Uberbaubare Grundstiicksflache

GemaR 823 BauNVO werden die tberbaubaren Grundstiicksflachen geregelt. Die tiberbaubaren
Grundstucksflachen kénnen durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstie-
fen bestimmt werden. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdude und Geb&udeteile diese
nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmald kann zugelassen
werden. Im Bebauungsplan wurde hiervon Gebrauch gemacht. Die durch Baugrenzen definierte
bebaubare Flache darf durch untergeordnete Bauteile wie Erker und Eingangsbereiche um maxi-
mal 2,00 m in der Tiefe und maximal 5,00 m in der Breite Uberbaut werden. Dadurch sind Ergén-
zungen des Gebaudebestandes maoglich.

In der Planzeichnung wurden Baugrenzen festgelegt. Sie verlaufen in Abstdnden von 5 m zu den
vorhandenen Gebdudekanten an der Nord-, Stid- und Westseite. An der Ostseite verlduft die Bau-
grenze zum Teil auf der Geb&udekante, da sich vor dem Gebé&ude ein geschiitzter Einzelbaum
befindet, der erhalten bleiben und nicht beeintrachtigt werden soll.

Die festgesetzten tberbaubaren Grundstucksflachen beinhalten dennoch ein offenes Angebot zur
Entwicklung und Erweiterung des vorhandenen Geb&udes zu Wohnzwecken.

Weiterhin wurde festgesetzt, dass Garagen und iberdachte Stellplatze im Sinne des 8§ 12 BauNVO
und Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO auch auBerhalb der Baugrenzen zuléssig sind. Die
vorhandenen Gebdude lassen aufgrund ihrer GroRe und des baulichen Zustandes nicht unbedingt
eine Nutzung z.B. als Garage zu. Durch die Festsetzung kénnen die Gebaude entsprechend ange-
passt werden oder an anderer Stelle auf dem Grundstiick errichtet werden.

5.5 Erschlielung

Das Plangebiet ist an die offentliche Verkehrsflache des Rennbahnweges angeschlossen. Eine
Grundstiuckszufahrt ist vom Rennbahnweg bereits vorhanden. Der Rennbahnweg ist im Bereich
der Grundstlckszufahrt mit Schotter befestigt. Der sudlich des Plangebietes verlaufende Teil des
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Rennbahnweges ist asphaltiert und stellt den Verbindungsweg zwischen Weselsdorf und Ludwigs-
lust dar.

Die interne verkehrliche ErschlieBung ist nicht erforderlich, da es sich beim Bebauungsplan nur
um ein Grundsttick handelt.

Der Anschluss an das Ver- und Entsorgungsnetz ist wie folgt gegeben:

¢ Trinkwasserversorgung:
Ein Anschluss fur Trinkwasser ist im Bereich des Rennbahnweges vorhanden.
¢ Loschwasserversorgung:
Die Loschwasserversorgung kann tber die vorhandenen Hydranten des Rennbahnweges erfol-
gen. Es sind mehrere Unterflurhydranten vorhanden.
Die Entnahmestellen sind in der folgenden Karte blau dargestellt.

43/, Bruggwiesendamm

T

Flur 15 -

Abbildung 5 Auszug aus dem Lageplan des Vermessers mit blau markierten Léschwasserentnahmestellen, Stand 02/2024

¢ Stromversorgung:
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Das Bebauungsplangebiet kann tiber den Rennbahnweg mit Strom versorgt werden. Notwen-
dige Leistungs- und Netzerweiterungen, die sich aus dem Leistungserfordernis der geplanten
Nutzung ergeben werden, sind friihzeitig im Rahmen der weiteren Erschliefungsplanung mit
dem Versorger abzustimmen.

¢ Abwasserentsorgung:
Die Abwasserentsorgung erfolgt dezentral. Hier ist eine vollbiologische Kleinklaranlage oder
alternativ eine abflusslose Sammelgrube vorgesehen.

¢ Gasversorgung
Eine Gasversorgung ist nicht vorhanden.

¢ Niederschlagswasser:
Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstlicken zur Ver-
sickerung zu bringen.

Es gilt folgender Hinweis:

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des § 11 DSchG MV. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehtrde unverziglich zu be-
nachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Be-
auftragten des Landesamtes in unverédndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Bei allen MaRnahmen ist VVorsorge zu treffen, dass schadliche Bodeneinwirkungen, welche eine
Verschmutzung, unnétige Vermischung oder Verdnderungen des Bodens, Verlust von Oberboden,
Verdichtung oder Erosion hervorrufen kdnnen, vermieden werden.

Der Grundstuckseigentiimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt tiber ein Grundstiick sowie
die weiteren in 8 4 Absatz 3 und 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind
verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte dafur, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich dem Landkreis als zustandiger Bodenschutzbehorde mitzuteilen. Diese
Pflicht gilt bei Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Einwirkungen auf den
Boden und den Untergrund zusatzlich auch fur die Bauherren und die von ihnen mit der Durch-
fuhrung dieser Tatigkeiten Beauftragten, Schadensgutachter, Sachverstandige und Untersuchungs-
stellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszu-
schlieBen sind. GemaR § 52 LBauO ist der Bauherr fiur die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hinge-
wiesen, Gefahrdungen fiir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlie-
Ren. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen tber eine mégliche Kampf-
mittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben tiber die Kampfmittel-
belastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache sind gebiihrenpflichtig
beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V zu erhalten.

5.6  Naturschutzfachliche Betrachtungen

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wurden Mal3nah-
men zur Vermeidung/Minimierung, zum Ausgleich und zum Ersatz von Umwelteinwirkungen
uberprift. Die Ergebnisse sind in den Umweltbericht eingeflossen und detailliert beschrieben.
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Nicht alle Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen kénnen im Bebauungsplangebiet ausgeglichen wer-
den. Fur die AusgleichsmaBnahmen, die aufierhalb des Plangebietes umgesetzt werden, ist ein
stddtebaulicher Vertrag zu schlielen.

Folgende MalRnahmen werden innerhalb des Plangebietes festgesetzt:

Grinflachen gemél § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Der Umbau der Versiegelungen (Plattenbeldge) im Kronentraufbereich (Traufe zzgl.
1,5m) von Baumen ist nur mit eingeschréanktem Aufbau mit max. 19 cm Aufbautiefe
ohne Bordstein zuléssig (z.B. Pflaster ohne Randbord auf 4 cm Splitt 2/8 und max. 5
cm Schotter 0/45, Ausbautiefe 19 cm, ggf. Wurzelbriicken (Suchschachtung notwen-

dig).

Die Maltnahmen wurden als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Aus-
fahrliche Beschreibungen zu den einzelnen MaRnahmen sind im Umweltbericht enthalten.

Weiterhin sind MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen erforderlich. Dazu gehdren folgende MaRnahmen:

2

Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren oder Erdwéarmesonden fur Wéarmepumpen), mit de-
nen auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind einen
Monat vor Baubeginn der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Arbeiten sind so auszufiihren,
dass keine Verunreinigungen von Boden und Gewassern entstehen. Bei Havarien mit wasser-
gefahrdenden Stoffen ist der Schaden sofort zu beseitigen.

Bei Einbau von Recyclingmaterial ist die LAGA zu beriicksichtigen. Werden Fremdboden
oder mineralisches Recyclingmaterial auf oder in die durchwurzelbare Bodenschicht ge-
bracht, sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. fir
dort nicht enthaltene Schadstoffe der Zuordnungswert Z der LAGA einzuhalten.
Bodenverdichtungen sind zu vermeiden. Fahrtrassen, Lagerflachen o.dgl. sollen auf zukiinftig
befestigte Flachen konzentriert werden. Werden ausnahmsweise andere Flachen wahrend der
Bauzeit als z. B: Fahrtrasse oder Lagerflache in Anspruch genommen, sind diese gegen Scha-
digungen zu schitzen. Baustral3en von 35 cm Machtigkeit sind i.d.R. geeignet, um Bodenver-
dichtungen zu vermeiden. Fir deren vollstandigen Rickbau sind diese auf ausreichend tiber-
lappendem Vlies (Geotextil) herzustellen. Bei geringer Nutzung und nur méfRig feuchtem Bo-
den kénnen andere SchutzmaBnahmen, wie BaustralRenplatten oder Bodenschutzmatten, ge-
pruft werden.

Ein schonender Umgang mit dem Boden erhélt die gute Versickerungsfahigkeit und ist damit
aktiver Gewasser- und Bodenschutz.

Die Bauausfiihrung der Versickerungsanlagen hat entsprechend Arbeitsblatt DWA — A 138
zu erfolgen. Bodenverhaltnisse und Grundwasserstande sind zu beachten.

Oberflachlich anfallendes Niederschlagswasser u. a. Abwasser darf ungereinigt / verschmutzt
nicht in Gewasser eingeleitet oder abgeschwemmt werden.

Baume durfen auch im Traufbereich nicht geschadigt werden. Dies ist insbesondere bei Bau-
maflnahmen zu beachten. Bei Bauarbeiten sind die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen zum
Baumschutz auf Baustellen zu beriuicksichtigen. Befestigungen, Tiefbauarbeiten u. &. im
Traufbereich der geschiitzten Baume missen grundsatzlich vermieden werden. Ausnahmen
beim Baumschutz bedurfen der vorherigen Ausnahmegenehmigung der zustdndigen Natur-
schutzbehorde (hier Landkreis).

Als AufRenbeleuchtung sind nur zielgerichtete Lampen mit einem uv-armen, insektenfreund-
lichen, energiesparenden Lichtspektrum und einem warmweifRen Licht mit geringen Blauan-
teilen im Spektrum von 2000 bis max. 3000 Kelvin Farbtemperatur zulassig.*®

5 JENSEN, S.
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Im Planbereich sind Bdume vorhanden. Nach § 18 NatSchAG M-V sind Einzelbdume geschiitzt.
Béaume diirfen im Traufbereich nicht geschddigt werden. ,,Die Kronentraufen der Baume sind in
der Vermessung enthalten. Die Zufahrt und die Offentliche ErschlieBungsstrale sind unbefestigt
und bleiben im Bestand erhalten. Nach der 6ffentlichen Nutzung als Vereinshaus ist die private
Nutzung als Wohnhaus als Verringerung der Beeintrachtigung und Belastung der Wurzeln einzu-
stufen.

Aufschittungen im Kronentraufbereich (Traufe zzgl. 1,5m) von Baumen sind nicht zulassig.

Der Umbau der Versiegelungen (Plattenbeldge) im Kronentraufbereich (Traufe zzgl. 1,5m) von
Bdumen ist nur mit eingeschranktem Aufbau mit max. 19 cm Aufbautiefe ohne Bordstein zuléssig
(z.B. Pflaster ohne Randbord auf 4 cm Splitt 2/8 und max. 5 cm Schotter 0/45, Ausbautiefe 19 cm,
ggf. Wurzelbriicken (Suchschachtung notwendig)).«®

Aufgrund des vorhandenen Baumbestandes wurden Teile der privaten und der offentlichen Fl&-
chen zum Erhalt festgesetzt.

Zusammenfassend wurde festgestellt:

»von den Auswirkungen des Bebauungsplans sind die Umweltbelange Schutzgebiete und
Schutzobjekte des Naturschutzes nach Landesnaturschutzgesetz, Tiere und Pflanzen, einschliel3-
lich ihrer Lebensraume, Flache, Boden, Grund- und Oberflachenwasser, Klima und Luft, Wir-
kungsgefuge der Komponenten des Naturhaushaltes, Landschaft, Biologische Vielfalt, Mensch,
Vermeidung von Emissionen, Sachgerechter Umgang mit Abwéssern und Abfallen sowie Wech-
selwirkungen zwischen den einzelnen Belangen der Schutzgiiter Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Mensch, Kultur- und sonstige Sachgliter betroffen. Die Auswirkungen auf das Schutz-
gut Mensch und Wasser sind dabei als besonders beachtlich einzustufen.

Als technische Verfahren zur Ermittlung der Umweltauswirkungen wurde eine Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung durchgefuhrt.

Die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes sollen durch die Zuordnung eines Okokontos ausge-
glichen werden.*’

5.7 Geh-, Fahr —und Leitungsrechte

Im stdlichen Teil des Plangebietes verlauft eine Freileitung. Es handelt sich dabei um eine Tele-
kommunikationsleitung. Hier wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgers
eingerdumt. Die Absicherung der Zufahrtsmdglichkeiten sind in den nachfolgenden Planungen zu
berticksichtigen.

® JENSEN, S. 29.
"TEBD. S. 31.
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6 Wesentliche Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkung auf Siedlungsstruktur und auf bestehende Nutzungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine gravierenden
Auswirkungen auf die bisherige Siedlungsstruktur. Das geplante Gebiet schlie3t an die vorhan-
dene Kleingartensiedlung an. Bestehende Nutzungen werden dadurch nicht beeintréchtigt.

Bei der Umsetzung und Planung ist das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge (Bundes-Im-
missionsschutzgesetz - BImSchG) zu beachten.

Schadliche Umwelteinwirkungen kénnen gem. § 3 des BImSchG u.a. durch Geréusche (L&rm),
Licht (Spiegel- und Blendeffekte) und Strahlen (elektromagnetische Felder) verursacht werden.
Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist zu beachten.

Wahrend der Bauphase sind die Bestimmungen der Verordnung zur Durchfuhrung des BImSchG
(Gerdéte- und Maschinenlarmschutzverordnung) sowie die Immissionsrichtwerte der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baulédrm in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten.

6.2  Auswirkung auf verkehrliche Situation

Die verkehrliche Situation bleibt unverandert. Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans ist mit
erhdhtem Verkehrsaufkommen in der Bauphase zu rechnen. Nach Fertigstellung des Wohnhauses
ist kein erhdhtes Verkehrsaufkommen mehr zu erwarten. Gegenuber der Nutzung als Sportlerheim
wird sich der Verkehr verringern. Im Bereich der Grundstlickszufahrt ist der Rennbahnweg nur
mit Schotter befestigt. Lediglich der sudlich des Plangebietes verlaufende Teil des Rennbahnwe-
ges ist asphaltiert und stellt die Verbindung von Weselsdorf nach Ludwigslust dar. Der Verkehr
auf der Verbindungsstralie wird durch Umsetzung des Bebauungsplans nicht beeintréchtigt.

6.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Umsetzung des Planes hat Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere durch Versiegelung
von Boden und Verlust von Lebensraum.

Bei der Umsetzung ist das Gesetz zum Schutz vor Schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissions-
schutzgesetz — BImSchG) zu beachten.

Weitere Auswirkungen auf die Umwelt sind detailliert im Umweltbericht dargestellt und erldutert.

6.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Ziel der Alternativenprifung ist es, anhand verschiedener Kriterien einen Standort zu wahlen, bei
dem die Auswirkungen auf Natur und Landschaft méglichst gering sind. Bei der Abwdagung von
Planungsvarianten geht es vor allem um Standortalternativen.

Auf Grund des vorhandenen Gebdudes, welches einer neuen Nutzung zugefiihrt werden soll, kom-
men nicht viele Alternativen in Betracht. Das Gebdude ist bereits errichtet, wenn auch urspringlich
mit einer anderen Nutzung. Damit haben Versiegelungen von Grund und Boden bereits
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stattgefunden. Alternativen waren die Errichtung eines Neubaus, bei dem zusatzliche Flachen zu
versiegeln waren. Das wéren damit keine Alternativen.

7 Flachenbilanz

Tabelle 1 Flachenbilanz

Nutzungsart GroRe in ha in %
Plangebiet 0,32 100,0
Allgemeines Wohngebiet 0,27 84,4
Verkehrsflachen 0,03 9,3

Griinflachen 0,02 6,3

8 Rechtsgrundlagen

Fur den Bebauungsplan gelten folgende Rechtsgrundlagen:

*

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, (BGBI. I S.
3634), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO), Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Planzeichenverordnung (PlanZV 90), Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhaltes in der Fassung vom 18.12.1990. (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung — KV
M-V)vom 13.07.2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777), zuletzt geédndert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 18.12.2023 (GVOBI. MV S. 934)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
26.06.2021 (GVOBI. MV S. 1033)
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9 Verfahrensverlauf

1. Aufstellungsbeschluss durch die Stadtvertretung am 13.03.2024

2. Friihzeitige Birgerbeteiligung, ortsiibliche Bekanntmachungam . .20
a) Auslegung im Bauamtvom . .20 bis__. .20
b) Beteiligung der TOB mit Anschreibenvom . .20 mit Fristbiszum . .20
3. Behandlung der Stellungnahmen
Entwurf- und Auslegungsbeschluss durch die Stadtvertretungam . .20
Bekanntmachung der Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGBam __._ .20
a) Auslegung im Bauamtvom . .20 bis . .20
b) Beteiligung der TOB mit Anschreiben vom . .20 mit Fristhis . .20
4. Behandlung der Stellungnahmenam . .20
5. Satzungsbeschluss durch die Stadtvertretungam __ . .20

10 Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange

Die detaillierten Angaben zu den Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und deren Be-
handlung sind als Anlage dieser Begriindung beigefuigt. (derzeit in Bearbeitung)

11 Beschluss uber die Begrindung

Die Begriindung zur Satzung Uber den Bebauungsplan LU 43 ,,Umnutzung ehem. Sportlerheim
am Rennbahnweg“ fiir das Planungsgebiet in Ludwigslust wurde auf der Sitzung der Stadtvertre-
tungam __. .20 __ gebilligt.

Ludwigslust, d. (Siegel)

Burgermeister
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12 Anhang

Plangrundlage

Vermessungstechnische Daten, Vermessungsburo Urban, Ludwigslust, stand 09.01.2024
Lagesystem: ETRS89 (Zone 33)
Hohenbezug: DHHN2016
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