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Landesplanerische Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 28 ,,Sondergebiet Einzel-
handel und Verwaltung, Ratzeburger Chaussee“ der Stadt Gadebusch

Beteiligung im Rahmen der Planungsanzeige gem. § 17 bzw. 20 LPIG
Ihr Schreiben vom 02.03.2021 (Posteingang 04.03.2021)

Sehr geehrte Frau Elner,

die angezeigten Planungsabsichten werden nach den Grundsatzen und Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung gemaR Landesplanungsgesetz, Landesraumentwicklungspro-
gramm fiir Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP M-V) und Regionalem Raumentwicklungs-
programm Westmecklenburg 2011 (RREP WM) beurteilt.

Vorgelegte Unterlagen und Planungsziele Wird zur Kenntnis genommen
Zur Bewertung hat die Planungsanzeige zum B-Plan Nr. 28 ,Sondergebiet Einzelhandel und

Verwaltung, Ratzeburger Chaussee” der Stadt Gadebusch bestehend aus dem Aufstel-

lungsbeschluss mit kurzen Erlauterungen, eine Ubersichtskarte sowie die Fortschreibung

des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Gadebusch (Stand Januar 2021) vor-

gelegen.

Ziel der Planung ist die Schaffung eines groRflachigen Einzelhandesverbundstandortes be-
stehend aus einem Verbrauchermarkt (Rewe) und einem Lebensmitteldiscounter (Lidl) an
der Ratzeburger Chaussee. Zugleich ist ein Neubau einer Landesdienststelle der Polizei auf
dem jetzigen Gewerbestandort Alte Mischanlage und Lagerplatz der TSB Gadebusch
GmbH geplant.

Durch die Verlagerung der bereits in der N&he bestehenden Einzelhandelsméarkte, Rewe
und Lidl, erhéht sich die Verkaufsfliche um ca. 600 m? auf insgesamt ca. 2980 m2. Hiervon
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fallen auf den Verbrauchermarkt ca. 1800 m? und auf den Lebensmitteldiscounter ca. 1180
m?. Die Gesamtfléche des Geltungsbereiches des B-Planes betragt ca. 3,7 ha.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Gadebusch wird die Flache als
Gewerbeflache dargestellt. Um dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung
zu tragen, ist der Flachennutzungsplan entsprechend anzupassen.

Raumordnerische Bewertung

Mit der Verlagerung des Verbrauchermarktes (Rewe) und Discounters (Lidl) erhéht sich die
Vil auf 2.980 m? Vfl. Damit unterliegt die Planung den Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO
des LEP 2016 Kapitel 4.3.2 ,Einzelhandelsgroprojekte". Beurteilungsrelevant sind insbe-
sondere Lage, GroBe und Sortimentsstruktur des EinzelhandelsgroRprojektes.

GemaR Programmsatz 4.3.2 (1) Z LEP M-V sind EinzelhandelsgroRprojekte nur in Zentralen
Orten zuldssig. Gemé&R Programmsatz 3.2.2 (1) Z RREP WM wird der Stadt Gadebusch die
Funktion eines Grundzentrums im landlichen Raum mit giinstiger Wirtschaftsbasis zugewie-
sen und ist daher grundsétzlich fiir die Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten geeig-
net. Die GroRe, Art und Zweckbestimmung sollen der Versorgungsfunktion des Zentralen
Ortes entsprechen und den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
tiberschreiten. Laut dem vorliegenden Einzelhandelskonzept kann das Vorhaben in Uber-
einstimmung mit den vorgenannten Ausfiihrungen gebracht werden. Das Vorhaben ent-
spricht Programmsatz 4.3.2 (2) Z LEP M-V.

GemaB LEP 2016, Programmsatz 4.3.2 (3) Z sind EinzelhandelsgroRprojekte mit zentren-
relevanten Kernsortimenten geméaf Abb. 21 des LEP 2016 nur in Innenstadten/Ortszentren
und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen (ZVB) zuléssig (Ziel der Raumord-
nung).

Ausnahmsweise diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente, als Teilmenge der zentrenre-
levanten Sortimente, auch auBerhalb von ZVB unter Nachweisfiihrung folgender 3 Ausnah-
metatbesténde (kumulativ) angesiedelt werden. wenn
« eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen
Griinden nicht umsetzbar ist,
« das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrégt und
« die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

In dem von der Stadtvertretung beschlossenen Einzelhandelskonzept werden neben dem
ZVB Hauptgeschéftszentrum (genieft absolute Entwicklungsprioritat), zwei Nahversor-
gungsstandorte (NVS), die erganzende Funktionen zum ZVB bernehmen, festgelegt. Das
betrifft den NVS ,Rehnaer StraBe” und den Planungsstandort in der ,Ratzeburger Chaus-

see’.

Der Planungsstandort liegt sonach auBerhalb des ZVB Hauptgeschaftszentrum.

Zwar kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass die geplante Neuordnung des Einzel-
handels in der Ratzeburger Chaussee zur Stabilisierung der Nahversorgung der angrenzen-
den Wohngebiete sowie der kiinftigen Wohnentwicklungen im Stiden des Grundzentrums
beitragt.

Gleichzeitig fordert das EHK im Rahmen der konkreten Bauleitplanung eine vorhabenbezo-
gene Vertraglichkeitsanalyse durchzufiihren, deren Ergebnisse in die Abwagung zum B-
Plan einflieBen missen.
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Die Nachweisfiihrung der Ausnahmetatbestdnde wurde im Rahmen der Ab-

Diese Forderung entspricht der Forderung des LEP 2016 zur Nachweisfiihrung der Ausnah- = Aali i i -
metatbestinde nach Programmsatz 4.3.2 (3) Satz 2, wie oben ausgefuhrt. wagung zum Vorentwurf erbracht. Das Vertraglichkeitsgutachten ist Bestand
teil der Planunterlagen.

Dabei ist zusatzlich folgendes zu beriicksichtigen:

Ostlich des Geltungsbereiches des ,B-Planes Nr. 28° grenzt der ,B-Plan Nr. 2* an, auf dem
sich derzeit der zur Verlagerung geplante Verbrauchermarkt der Firma Rewe mit 1600 m?
Vil befindet. Der ,B-Plan Nr. 2“ wurde nach Aussagen der Stadt Gadebusch nicht zur
Rechtsverbindlichkeit gefiihrt, so dass sich die Zuléssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB
bestimmt. Im FNP der Stadt Gadebusch ist die Flache als ,Sondergebietsflache Einzelhan-
del" ausgewiesen, so dass eine Nachnutzung des Standortes fiir groRflachigen Einzelhan-
del baurechtlich zuléssig ware. Eine Anderung des B-Planes/FNP im Sinne der Umsetzung
des von der Stadtvertretung beschlossenen Einzelhandelskonzeptes ware die logische Kon-
sequenz. Nach Informationen der Stadt wird eine Uberplanung des ,Bestandsbereiches von
Rewe" nicht angestrebt. Vielmehr ist beabsichtigt, die Immobilie einzelhandelsseitig nach zu
nutzen (z. B. Danisches Bettenlager). In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen,
dass eine Einzelhandelsnachnutzung nicht den Zielaussagen des EHK entspricht. Das trifft
insbesondere auf nahversorgungs-/zentrenrelevante Sortimente gemaR ,Gadebuscher Sor-
timentsliste" des EHK zu.

Im Rahmen der vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsanalyse fur den B-Plan Nr. 28 ist der
.Bestandsstandort Rewe" im Sinne einer ,worst case" Betrachtung zu beriicksichtigen.

Zusammenfassung
Eine abschlieRende landesplanerische Bewertung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Sonder- . .
gebiet Einzelhandel und Verwaltung, Ratzeburger Chaussee" ist erst moglich, wenn die Wird zur Kenntnis genommen

Nachweisfiihrung gemaB LEP 2016 Programmsatz 4.3.2 (3) Satz 2 erbracht worden ist.

Die landesplanerische Stellungnahme erfolgte in Abstimmung mit dem Energieministerium
(Frau Kunkel).

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

a _’?)Q;Jr/o%

Johann Bastrop
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Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Ihr Schreiben vom 08.04.2022 (Posteingang 11.04.2022)

Seh hrte Frau El@ner, . .
e geenrie Fran =t Wird zur Kenntnis genommen

die angezeigten Planungsabsichten werden nach den Zielen, Grunds&tzen und Erfordernis-
sen der Raumordnung gemaR Landesplanungsgesetz (LPIG) Mecklenburg-Vorpommern i.
d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI. M-V 1998, S. 503, 613), zuletzt geén-
dert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 9. April 2020 (GVOBI. M-V, S. 166, 181), dem Lan-
desraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 27.05.2016,
dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) vom
31.08.2011 sowie dem Entwurf des Kapitels 6.5 Energie im Rahmen der Teilfortschreibung
des RREP WM (Stand: 26.05.2021) beurteilt.

Vorgelegte Unterlagen und Planungsziele

Zur Bewertung hat der Entwurf zum B-Plan Nr. 28 ,Sondergebiet Einzelhandel und Verwal-
tung, Ratzeburger Chaussee” der Stadt Gadebusch bestehend aus Planzeichnung (Stand
Februar 2022), Begriindung, ein vorhabenbezogenes Vertraglichkeitsgutachten sowie die
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Gadebusch (Stand Ja-
nuar 2021) vorgelegen.

Dariber hinaus fand am 18.05.2022 ein Vor-Ort-Termin zur zukiinftigen Einzelhandelsent-
wicklung der Stadt Gadebusch statt.

Ziel der Planung ist die Schaffung eines groRflachigen Einzelhandelsverbundstandortes be-
stehend aus einem Verbrauchermarkt (Rewe) und einem Lebensmitteldiscounter (Lidl) an

Anschrift:

Amt fior und L

Wismarsche StraBe 159, 19053 Schwerin
Telefon: 0385 588 89160

E-Mail: poststelle@afriwm.mv-regierung.de




IStellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger

Abwégung der Stadt Gadebusch|

der Ratzeburger Chaussee. Beide Unternehmen sind derzeit in unmittelbarer Nahe ange-
siedelt und streben eine Verlagerung bei gleichzeitiger Verkaufsflachenerweiterung um ins-
gesamt ca. 600 m?auf insgesamt ca. 2.980 m? an. Hiervon fallen auf den Verbrauchermarkt
ca. 1.800 m? und auf den Lebensmitteldiscounter ca. 1.180 m?. Weiterer Bestandteil der
Planung ist ein Neubau einer Landesdienststelle der Polizei und einer Rettungswache auf
dem jetzigen Gewerbestandort ,Alte Mischanlage und Lagerplatz der TSB Gadebusch
GmbH". Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des B-Planes betragt ca. 3,7 ha.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gadebusch wird die Flache derzeit als Ge-
werbeflache dargestellt. Um dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung zu
tragen, ist der Flachennutzungsplan entsprechend anzupassen.

Raumordnerische Bewertung

Im Zuge der Planungsanzeige wurde der Gemeinde mit landesplanerischer Stellungnahme
vom 07.05.2021 mitgeteilt, dass erst nach Vorlage eines vorhabenbezogenen Vertraglich-
keitsgutachtens und Nachweisfiihrung gem&R LEP 2016 Programmsatz 4.3.2 (3) Satz 2
eine abschlieBende Bewertung méglich ist. In dieser Untersuchung soll insbesondere auch
der Rewe-Altstandort und die eventuelle Nachnutzung Beachtung finden.

Die zum Entwurf vorliegende Vertraglichkeitsuntersuchung kommt zum Ergebnis, dass die
Aufwertung der Einzelhandelssituation an der Ratzeburger Chaussee im Einklang mit dem
Einzelhandelskonzept und den raumordnerischen Vorgaben steht. Im aktuellen Einzelhan-
delskonzept der Stadt aus dem Jahr 2020 wird der Standort als ,(perspektivischer) Nahver-
sorgungsstandort” identifiziert. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass eine nega-
tive Wirkung des Vorhabens auf den Zentralen Versorgungsbereich auch in Hinblick auf
kinftige Entwicklungen in der Johann-Stelling-Strale als gering einzuschéatzen ist. Die Neu-
aufstellung der Nahversorgungsmarkte leistet zudem einen Beitrag zur verbrauchernahen
Versorgung vor allem des stidlichen Stadtbereichs. Den gutachterlichen Einschatzungen
wird gefolgt, das Integrationsgebot gemaR Programmsatz 4.3.2 (3) LEP M-V wird als erflllt
angesehen.

Die derzeitigen Standorte des Verbrauchermarktes und des Lebensmitteldiscounters sollen,
nach gutachterlicher Empfehlung, zukiinftig keiner nahversorgungs- bzw. Zentren relevan-
ten Nutzung zugefiihrt werden. Diese gutachterliche Sicht wird von Seiten der Landespla-
nung ausdriicklich unterstitzt, im Sinne des Schutzes des Zentralen Versorgungsbereiches
der Stadt. Der Gemeinde wird empfohlen sich aktiv um eine vertragliche Nachnutzung der
Altstandorte zu bemiihen.

AbschlieBende Hinweise

Die landesplanerische Stellungnahme bezieht sich auf die Ziele und Grundséatze der Raum-
ordnung und Landesplanung und greift der erforderlichen Prifung durch die zustéandige Ge-
nehmigungsbehorde nicht vor. Sie gilt nur solange, wie sich die Beurteilungsgrundlagen fiir
das Vorhaben nicht wesentlich &ndern.

Die Gebietskérperschaft wird gebeten, dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg ein Exemplar (Text- oder Kartenteil) des rechtskraftigen Planes zur Uber-
nahme in das Raumordnungskataster gem. § 19 LPIG zu tbersenden.

Mit freundlichen GraRen
Im Auftrag

Q ?)st {\icZ/,L
JoHann Bastrop

Das Vertraglichkeitsgutachten ist Bestandteil der Planunterlagen. Das Amt fur
Raumordnung folgt den Einschatzungen des Gutachtens insbesondere da-
hingegen, dass das Planvorhaben mit dem Einzelhandelskonzept und den
raumordnerischen Vorgaben (inshesondere auch dem Integrationsgebot) im
Einklang steht, negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
auch im Hinblick auf kinftige Entwicklungen als gering einzuschétzen sind
und das Vorhaben einen Beitrag zur verbrauchernahen Versorgung vor allem
des sudlichen Stadtbereichs liefert.

Das Amt fur Raumordnung schlie3t sich den Empfehlungen des Gutachters
an, sich aktiv um eine vertragliche Nachnutzung der Altstandorte zu bemuhen,
damit diese keiner nahversorgungs-/zentrenrelevanten Nachnutzung zuge-
fuhrt  werden kénnen. Eine Nachnutzung mit nahversorgungs-
/zentrenrelevanten Sortimenten ist auch nicht im Sinne der Stadt Gadebusch
und wirde auch nicht im Einklang mit den Zielen des Einzelhandelskonzepts
stehen.

Die abschlieRenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das AfRL erhélt ein Exemplar des rechtskréftigen Planes.
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Landkreis Nordwestmecklenburg
Der Landrat
Stabsstelle fur Wirtschaftsférderung, Regionalentwicklung und Planen

Landkreis Nordwesimecklenburg * Postfach 1565 + 23958 Wismar Auskunft erteilt Ihnen Heike Gielow
Zimmer 2.219 - Borzower Weg 3 - 23936 Grevesmihlen
Amt Gadebusch
- % Telefon 03841 3040 6314 Fax 03841 3040 86314
FUI' die Stadt Gadebusch E-Mail h.gielow@nordwestmecklenburg.de

Postfach 1255
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09:00 - 12:00 Uhr - 13:00 - 18:00 Uhr

Uniser Zeichen

12.05.2022

Bebauungsplan Nr. 28 ,Sondergebiet Einzelhandel und Verwaltung” der Stadt
Gadebusch

hier: Stellungnahme der betroffenen Behdrden des LK NWM auf Grund des
Anschreibens vom 08.04.2022, hier eingegangen am 12.04.2022

Sehr geehrte Frau Elner,

Grundlage der Stellungnahme bilden die Vorentwurfsunterlagen zur Aufstellung des Wird zur Kenntnis genommen
Bebauungsplans Nr. der Gemeinde mit Planzeichnung im Mafstab 1:1000, Planungsstand
August 2015und die dazugehérige Begriindung mit gleichem Bearbeitungsstand.

Die Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in den nachfolgenden Fachdiensten und im
Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises NWM:

‘ Stabsstelle Wirtschaftsforderung, Regionalentwicklung und Planen

FD Bau und
FD Bauordnung und Umwelt Gebdaudemanagement
. SG Untere Naturschutzbehorde . StraRenbaulasttrager
. SG Untere Wasserbehérde . StraBenaufsichtsbehérde
. SG Untere Abfall- und Immissionsschutzbehérde FD Ordnung/Sicherheit und

. SG Untere Bauaufsichts- und Denkmalschutzbehérde | StraBenverkehr
. Untere StralRenverkehrsbehdrde

FD Offentlicher Gesundheitsdienst Kommunalaufsicht

FD Kataster und Ver
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Die AuRerungen und Hinweise sind diesem Schreiben als Anlage beigefigt, die in der Wird zur Kenntnis genommen
weiteren Bearbeitung zu beachten sind.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

G - =
zzL/i:"l.
Heike Gielow

SB Bauleitplanung

Seite 2/24
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Anlage

Stabsstelle Wirtschaftsférderung, Regionalentwicklung und Planen

Bauleitplanung

Nach Priifung der vorliegenden Vorentwurfsunterlagen wird gemaR § 4 Abs.1 BauGB bereits
im Vorfeld der behérdlichen Tragerbeteiligung nach MaRgabe § 4 Abs. 2 BauGB auf
nachfolgende bauplanungsrechtliche Belange hingewiesen, die in der weiteren
Planbearbeitung der Gemeindevertretung zu beachten sind:

I Allgemeines
Mit der vorliegenden Planung sollen die bisher im Bereich der Ratzeburger Stralle

angesiedelten Einzelhandelsversorger REWE ( ca. 1600 m? VKF und LIDL ca. 680 m? VKF )
an einem neuen Standort in der Nahe zusammengefasst und erweitert werden ( REWE um ca.
200 m? VKF und LIDL um ca. 500 m? VKF). Der auch jetzt vorhanden Bécker mit Cafe” soll
weiterhin hier berticksichtigt werden. Weiterhin ist eine Flache fur den Gemeinbedarf
vorgesehen, auf der ein Neubau fir die Polizeistation entstehen soll.

Den Unterlagen liegt ein Vertraglichkeitsgutachten von DR. Lademann & Partner vom
06.08.2021 bei. In dem Gutachten wird die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsétzen der
Raumordnung dargelegt, sowie mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Gadebusch von
Anfang 2021

Das Einzelhandelskonzept liegt den Unterlagen nicht bei. Nach Angaben des Gutachters soll
vorrangig der innerstadtische Nahversorgungsstandort gefestigt werden. Hier gibt es
Bestrebungen den aufgegebenen MARKANT- Standort durch die Ansiedlung von EDEKA zu
aktivieren. Diese Entwicklungsabsicht ist in der Wirkungsprognose nicht enthalten. Ebenfalls
unberiicksichtigt sind die geplanten Nachnutzungen der bisherigen REWE und LIDL
Standorte. Um hier zentrenrelevanten Einzelhandel, der theoretisch durch die Nachnutzung
moglich ware auszuschlieBen, misste neben einer vertraglichen Vereinbarung mit den
Grundstickseigentumern, die auch auf deren Rechtsnachfolger tbergehen muss, ein
Ausschluss im B- Plan Nr. 22 von zentrenrelevantem Einzelhandel, entsprechend der
Sortimentenliste von Gadebusch und die Erweiterung des B-Planes Nr. 28 auf den Bereich
des jetzigen REWE mit eben diesem Ausschluss erfolgen. Der Flachennutzungsplan soll
entsprechend des Vorentwurfs gedndert werden. Auch hier hat sich die Gemeinde mit dem
bereits vorhanden SO Einkauf und der Nachnutzung von REWE auseinanderzusetzen

1l Verfahrensvermerke, Rechtsgrundlagen. Préaambel
1. Keine Hinweise

ll. Planerische Festsetzungen
Planzeichnung:

Der 20 m Abstand zur Ratzeburger StraRe ist tiber den gesamten Geltungsbereich
aufzunehmen.

Die Zufahrt von der Ratzeburger StraRe ist zur Einhaltung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs unter BerUcksichtigung der Zufahrt zum Baumarkt und der Ampelanlage
nachzuweisen. Die Zustimmung des StraRenbaulasttragers ist far alle Zufahrten erforderlich.
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I.  Allgemeines Abs. 3
Das Einzelhandelskonzept wird dem Entwurf als Anlage beigefiigt.
Im Einzelhandelskonzept wird empfohlen, sowohl den Innenstadt-Standort an
der Johann-Stelling-Stral3e als auch den Nahversorgungsstandort an der Rat-
zeburger Chaussee abzusichern und aufzuwerten. Dem Innenstadtstandort
wird dabei zwar eine héhere Prioritat beigemessen — allerdings wurde der
Stadt Gadebusch weder zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelskon-
zepts noch zum Zeitpunkt der Einleitung des Bauleitplanverfahrens eine kon-
krete Entwicklungsplanung hierfiir vorgelegt. Die Stadt wartet bereits seit vie-
len Jahren darauf, dass der Innenstadtstandort neu aufgestellt wird.
Da zum Zeitpunkt der Erstellung des Vertréaglichkeitsgutachtens noch keine
konkrete Entwicklungsplanung fir den Innenstadtstandort vorlag, wurde diese
in der Wirkungsprognose auch nicht bertcksichtigt. Planvorhaben sind in Ver-
traglichkeitsgutachten dann zu berlcksichtigen, wenn sie eine gewisse Plan-
reife erlangt haben, bei der mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen
werden kann, dass das Vorhaben auch umgesetzt wird. Zum Zeitpunkt der
Erstellung des Gutachtens waren jedoch weder der Umfang der Markte und
Verkaufsflachen noch ein méglicher Umsetzungszeitpunkt bekannt. Das von
der EDEKA im Nachgang beauftragte Gutachten vom Biro bulwiengesa be-
ricksichtigt das Innenstadtvorhaben und kommt im Ergebnis der Auswir-
kungsanalyse nur zu einer unwesentlich hdheren Umsatzumverteilungsquote
von 11 % (Lademann & Partner 9,2 %), die zwar spirbare Umsatzriickgange
erwarten lasst, aber keinen VerstoR3 gegen das Beeintrachtigungsverbot zur
Folge haben wird.
Eine zusatzliche Betrachtung einer nahversorgungsrelevanten Nachnutzung
ist im Gutachten von Lademann & Partner nicht enthalten, da diese aus
marktseitigen Griinden fur nicht plausibel gehalten wird. Im Falle der Umset-
zung der bekannten Planvorhaben verfligt Gadebusch Uber eine tberdurch-
schnittlich hohe Verkaufsflachenausstattung und tber eine hohe Kaufkraftbin-
dung, so dass keine Potenziale fur den Markteintritt weiterer Lebensmittelbe-
triebe vorhanden sind. Dabei muss berlcksichtigt werden, dass sowohl der
Vorhabenstandort Rewe/Lidl als auch der Innenstadtstandort (perspektivisch
Aldi/EDEKA/Rossmann) nach der jeweiligen Modernisierung und Neuaufstel-
lung sehr sogkraftige Einzelhandelsagglomerationen darstellen, die es einem
neu in den Markt eintretenden Wettbewerber kaum erlauben durfte, sich 6ko-
nomisch tragféhig aufstellen zu kénnen.
Zudem hétte die Stadt Gadebusch im Falle einer sich tatsachlich andeuten-
den Nachnutzung auch die Mdglichkeit planungsrechtlich einzugreifen, indem
sie fir den Rewe-Standort einen B-Plan mit Einzelhandelsausschluss aufstellt
bzw. fir den Lidl-Standort wieder auf die urspriingliche Fassung der textlichen
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Nach Planunterlage ist fur die Polizei neben der Hauptzufahrt zur B 104 eine zweite Zufahrt
zur Ratzeburger Strale Uber das SO vorgesehen sowie eine eigenstandige Zufahrt
unabhéngig von der Zufahrt zum SO. Begriindung und Festsetzung sind in Ubereinstimmung
2zu bringen.
Flr den Webepylon ist ein Baufenster festzusetzen, oder es sind Ausnahmen unter 4.
vorzusehen

Planzeichenerkl&rung:
Die Zweckbestimmung der Grunflache ist anzugeben.

Text - Teil B

Zu21und22

Ich empf bei der OK Fer den Zusatz max. (maximal) aufzunehmen, um keine
zu strenge Bindung vorzunehmen

Zu23
Die Festsetzung ist nicht eindeutig und zweifelsfrei

Zu4d
Die Festsetzung steht im Widerspruch zum Werbepylon und den festgesetzten
Stellplatzflachen

Zull

3.

Die zu fallenden Baume sind nicht dargestelit. Im Geltungsbereich des B-Planes sind 13

Baume nach § 9 Abs. 1Nr. 25 Es ist L i ing herzustellen. Die
ingen sind entspi 'd zuzuerdnen

Zulll 1.2

Unter den értlichen Bauvorschriften ist die Errichtung von PV Anlagen nicht durchsetzbar,
dazu ist eine Festsetzung nach § 9 Abs.1 Nr. 23 b BauGB erforderlich.

.Nach Nr. 23b kénnen nunmehr Gebiete festgesetzt werden, in denen bei der Errichtung von
Gebauden oder von bestimmten sonstigen baulichen Anlagen ,bestimmte bauliche und
sonstige technische MaBnahmen® fir den Einsatz ereuerbarer Energien oder der Kraft-
Warme-Kopplung getroffen werden missen. Ankniipfend an Gebietsfestsetzungen dieser Art
kénnen bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Warme-Kopplung nicht nur bei der Errichtung von Gebauden vorgesehen werden, sondern
nunmehr nach der inhaltlichen Erweiterung dieser Festsetzungsméglichkeit durch das Gesetz
zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden v.
22.7.2011 auch bei der Errichtung bestimmter sonstiger baulicher Anlagen, zB von
Larmschutzwanden oder -wallen. BeckOK BauGB, Spannowsky/Uechtritz

54. Edition § 9 RNr. 96 Stand: 01.01.2022"

Zul4
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Festsetzungen (vor der 1. Anderung) zuriickgeht, die Einzelhandelsnutzungen
ausschlief3t.

II. Verfahrensvermerke
Wird zur Kenntnis genommen

[ll. Planzeichnung
Die Anbauverbotszone von 20 m besteht entlang der LandesstraBe bis zum
Ortsdurchfahrtsstein und wird dort dargestellt. Die neue Zufahrt zu dem B-
Plangebiet befindet sich ca. 250 m entfernt von der Ampelanlage zum Bau-
markt und wird daher als nicht relevant fir den Verkehrsfluss auf der Ratze-
burger Chaussee eingeschéatzt. Parallel zur ErschlieBungsplanung laufen die
Abstimmungen mit dem Stralienbauamt.

Die Zufahrt zur Polizei wird in dem erneuten Entwurf fur den Teilbereich 2
betrachtet. Im Teilbereich 1 wird lediglich eine Rettungsfahrspur fir die ge-
plante Rettungswache vorgesehen. Die Begrindung wird entsprechend an-
gepasst.

Die Festsetzung wird im Entwurf gestrichen. Hier sollen Stellplatze maoglich
sein und ein Standort fir einen Werbepylon, der als untergeordnete Nebenan-
lage des Baugebietes gewertet wird.

Die Grunflache entfallt im Entwurf.

Teil B-Text

l.

2.1und 2.2

2.1 wird eine max. OKFF festgesetzt
2.2 entfallt im Entwurf

2.3
Es wird erganzt: zuléssige Firsthdhe

4.
Die Festsetzung wird im Entwurf gestrichen.
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Auch hier geht es um die duRere Gestaltung. Festsetzungen zur Héhenbegrenzung sind im ZH
mit dem MaR der Nutzung gem. § 18 BauNVO zu treffen.

Zu 3.

Die Stellplatze sind tber § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB festgesetzt, die Stellplatzsatzung der Stadt
greift nicht.

Elektroladeséulen sind nicht tber die értlichen Bauvorschriften festsetzbar und durchsetzbar.

Sofern die Ladeséaulen der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden sollen, also nichtals
Nebenanlagen dienen, kénnen diese (ber § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB festgesetzt werden,
verbunden mit einer entsprechenden 6ffentlichen Widmung.

Die Begriindung enthalt dazu jedoch keine Aussagen.

Besondere Bedeutung kommt der Festsetzungsméglichkeit von Verkehrsfldchen besonderer
Zweckbestimmung fur die Ladeinfrastruktur im Zusammenhang mit der Elektromobilitat zu.
Darunter fallen auch Fldchen fiir die Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener Fahrzeuge (hierzu
Wahlhduser UPR 2019, 321 (326)). Die Festsetzung dieser Flachen als Verkehrsflichen
besonderer Zweckbestimmung hangt mit dem die Belange des Personen- und Guterverkehrs
und der Mobilitat der Bevolkerung sowie des Offentlichen Personennahverkehrs erfassenden
Planungsgrundsatz in § 1 Abs. 6 Nr. 9 zusammen, der ebenfalls ,im Hinblick auf die
Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektromobilitat* durch das
Baulandmobilisierungsgesetz erweitert worden ist. Aufgrund der geringen Ausmafe durfte die
Festsetzung von Einzelstandorten fur Lademasten oder Lades&ulen als 6ffentlich zugangliche
Ladepunkte (s. hierzu auch die Verordnung tber technische Mindestanforderungen an den
sicheren und interoperablen Aufbau und Betrieb von 6ffentlich zugénglichen Ladepunkten fur
Elektromobile — Lades&ulenverordnung — LSV) allerdings zeichnerisch nicht mehr méglich
sein. In Betracht kommt dies jedoch ohne genaue Verortung von Einzelstandorten etwa
allgemein im Zusammenhang mit der Festsetzung von Parkflachen fiir Autos. Alles Weitere
muss dann regelméafig dem Planvollzug tUberlassen bleiben.
(Battis/Krautzberger/L6hr/Mitschang/Reidt, 15. Aufl. 2022, BauGB § 9)

Die Umsetzung einer Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung hat durch
eine entsprechende stralenrechtliche Widmung oder ggf. auch Entwidmung zu erfolgen,
sofern nicht eine landesstraBenrechtliche Widmungsfiktion eingreift (VGH Mannheim Urt. v.
22.3.2006 — 3 S 1119/04, BauR 2006, 1271 (1273f.; OVG Koblenz Urt. v. 4.12.2014 -1 C
11164.13, BauR 616, 617), wobei diese Widmung nach Landesrecht auch durch die In-
Verkehrstellung der StraRe erfolgen kann. StraBenverkehrsrechtlich ist die so erfolgte
Widmung entsprechend umzusetzen und zu kennzeichnen, zB mit den Zeichen 325 und 326
nach § 42 Abs. 4a StVO (Verkehrsberuhigte Bereiche). Nicht maglich ist es demgegentiber, im
Bebauungsplan auch die entsprechenden verkehrslenkenden MaRnahmen (OVG Koblenz Urt.
v. 14.11.1990 - 10 C 10236/90, NVwZ-RR 1992, 342) sowie die erforderliche
StraRenraumméblierung festzusetzen. Eine Schutzwirkung zu Gunsten von StraRenanliegern
kommt einer Festsetzung als ,verkehrsberuhigter Bereich* allerdings in der Regel nicht zu, da
eine solche Festsetzung zundchst nur stadtebaulichen Zielen dient (VGH Mannheim Urt. v.
29.1.2009 - 5 S 149/08, NVwZ-RR 2009, 508 (510f.); VGH Miinchen Urt. v. 14.9.2008 - 8 B
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Il.

3.

Die zu fallenden Baume werden in der Begriindung zum Entwurf beschrieben,
bewertet und dargestellt. Es ist ein gesonderter Antrag gefordert, der parallel
zum Entwurfsverfahren gestellt wird.

M.

1.2

Es wird unter I. Planungsrechtliche Festsetzungen eine Festsetzung zu PV-
Anlagen eingefugt und unter den ortlichen Bauvorschriften keine Aussage

dazu getroffen.

14

Es wird unter 1.2 Planungsrechtliche Festsetzungen, Mal3 der baulichen Nut-
zung eine Festsetzung zur Hohe des Werbepylons eingefligt und unter den
ortlichen Bauvorschriften keine Aussage dazu getroffen. Die Begriindung wird
erganzt.

3.

Dass die Stellplatzsatzung nicht greift, wird zur Kenntnis genommen. Die An-
zahl der Stellplatze wird tber den B-Plan geregelt. Dazu wird eine Festset-
zung getroffen.

Da es sich um einen Privatparkplatz handelt, sind die E-Ladesaulen nur fir
die Zeit des Einkaufs zu nutzen, werden also nicht 6ffentlich gewidmet. Es
wird unter |. Planungsrechtliche Festsetzungen eine Festsetzung zu E-
Ladeséaulen eingeftigt und unter den 6rtlichen Bauvorschriften keine Aussage
dazu getroffen.

Die Begrindung wird erganzt.

10
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2829, UPR 2010, 112). Die Trager der Strafenbaulast sind bei der Widmung der
Verkehrsflachen gleichwohl an die Festsetzungen des Bebauungsplans gebunden und durfen
sich nicht dartber hinwegsetzen (VGH Mannheim Urt. v. 18.8.1992 - 5 § 1/92, DOV 1993,
532).

(Battis/Krautzberger/Léhr/Mitschang/Reidt, 15. Aufl. 2022, BauGB § 9 Rn. 86)

1V. Begrindung

In der Begriindung sind die gegebenen Hinweise und Erganzungen einzustellen.

Léschwasser

Das Regenriickhaltebecken und ggf. die Versickerungsmulden missen die Anforderungen an
einen Léschwasserteich erfillen um daftr genutzt werden zu kénnen. Das ist im weiteren
Verfahren nachzuweisen.

§ 1 Abs.5 BauGB ist zu beriicksichtigen.

Die wesentlichen Auswirkungen der Planung sind in die Begriindung zu iibernehmen

ED Bauordnung und Umwelt

Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde

Die Stell hme weist auf erheblicl hende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwiagung kaum iiberwindbar sind.

Die Stell hime weist auf entgeg de Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwigung beriicksichtigt werden milssen.

| X

Die Stellungnahme weist auf keine entgegenstehenden Belange hin.

Es bestehen Nachforderungen.

Hinweis:

Naturschutzrechtliche Genehmi, z. B. Befrei A h von
Verhotstatbestiinden des B ck sowie des

Naturscl fithrungsg: M-V, mii vorliegen bevor ein B-Plan beschlossen
wird.

1. Eingriffsregelung / Alleenschutz / Baumschutz
Bearbeitung Herr Hopel
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IV. Begriindung
Die Begriindung wird entsprechend den folgenden Anmerkungen Uberarbei-
tet.

Léschwasser

Es ist im Sudosten des Plangebietes ein Loschwasserteich geplant. Dieser
wird entsprechend den Regelwerken ausgebildet. Das wird mit der Erschlie-
Bungsplanung nachgewiesen. Die Begriindung wird konkretisiert.

1. Eingriffsregelung / Alleenschutz / Baumschutz

Es wird zur Kenntnis genommen, dass naturschutzrechtliche Genehmigun-
gen, z. B. Befreiungen/Ausnahmen von Verbotstatbestéanden des Bundesna-
turschutzgesetzes sowie des Naturschutzausfihrungsgesetzes M-V, vorliegen
missen, bevor ein B-Plan beschlossen wird.

11
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Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 3 Baugesetzbuches (BauGB) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) zu
berticksichtigen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung fiir den Bebauungsplan Nr. 28 der Stadt
Gadebusch erfolgt nach dem Modell der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” (HzE) von
2018. Im weiteren Planverfahren sind in den Unterlagen geeignete
KompensationsmafRnahmen darzustellen. Nach § 17 Abs. 4 BNatSchG sind im
Planverfahren Angaben zur tatsachlichen und rechtlichen Verfugbarkeit der fur den
Ausgleich und Ersatz benétigten Flachen zu machen.

Eine Prufung der Eingriffs-Ausgleich-Bilanz erfolgt durch mich im
Beteiligungsverfahren nach § 4(2) BauGB.

Bei Inanspruchnahme eines Okokontos innerhalb des vom Eingriff betroffenen
Landschaftsraumes ist vor Satzungsbeschluss durch den Eingriffsverursacher
gegenuber der Zulassungsbe-hérde und der unteren Naturschutzbehoérde die
schriftliche Bestatigung des MaRnahmetragers (Okokontoinhabers) zur
verbindlichen Reservierung der OkokontomaRnahme vorzulegen ist (§ 9 Abs. 3
OkoKtoVO M-V).

In Bezug auf die Inanspruchnahme eines nach § 12 Abs. 5 NatSchAG M-V
anerkannten Okokonto zum Zwecke der Kompensation bin ich nach
Satzungsbeschluss Gber das Abwéagungsergebnis zu informieren (Hohe der
festgesetzten Kompensationsflachenaquivalente, genaue Be-nennung des
Okokontos). Nach Satzungsbeschluss wird durch die untere Naturschutzbehorde die
Abbuchung der Okopunkte von dem jeweiligen Okokonto vorgenommen bzw. deren
Abbu-chung veranlasst (s. § 9 Abs. 4 OkoKtoVO M-V). Zeitgleich informiert die
zustandige Naturschutzbehérde den Inhaber des Okokontos tiber die erfolgte
Abbuchung.

Ich machte vorab bereits folgende Hinweise geben:

« Der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum B-Plan ist ein Bestandsplan in einem
geeigneten MaRstab beizufiigen.

» Fur Baumgruppen bzw. fiir Einzelbaume (als Biotoptyp) besteht eine
Kompensationspflicht nach § 12 Abs. 1 Nr. 8 NatSchAG M-V, wenn sie im Rahmen
gréRerer Vorhaben, wie bei der Bauleitplanung, gefallt werden missen (vergleiche
dazu Punkt 1.1 des Baumschutzkompensationserlass). Mit dem Inkrafttreten des
Baumschutzkompensationserlasses trat die Anlage 9 der "Hinweise zur
Eingriffsregelung" hinsichtlich der Biotoptypen Nummern 2.5 bis 2.7 auBer Kraft. Der
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Eingriffsregelung

Die allgemeinen Erlauterungen zur Eingriffsregelung werden zur Kenntnis
genommen.

Die Hinweise zum Okokonto werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden beachtet.
Der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum B-Plan wird ein Bestandsplan der
Biotoptypen beigefiigt.

Der Ausgleich fur Baume richtet sich nach Punkt 3.1.2 des Baumschutzkom-
pensationserlasses, nach dessen Anlage 1. Danach ist fir Baume mit einem
Stammumfang ab 50 cm bis 150 cm, unabhéngig von lhrem Schutzstatus, ein
Ausgleich im Verhaltnis 1: 1 zu pflanzen.

12
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Ausgleich fiir Baume richtet sich nach Punkt 3.1.2 des
Baumschutzkompensationserlasses nach dessen Anlage 1. Danach ist fiir Baume
mit einem Stammumfang ab 50 cm bis 150 cm, unabhéngig von Ihrem Schutzstatus,
ein Ausgleich im Verhaltnis 1: 1 zu pflanzen.

Alleenschutz

Im stidostlichen Bereich befinden sich entlang der L 041 nach § 19 NatSchAG M-V
geschutzte Alleen/Baumreihen. Im Verfahren ist daher zu prifen, inwieweit es durch
die Umsetzung der vorliegenden Planung zu Beeintrachtigungen kommen kann, hier
u.a. durch die Neugestaltung der Zufahrt.

Es ist zu prifen inwiefern Beeintrachtigungen vermieden bzw. Beeintrachtigungen
durch SchutzmaRnahmen vermindert werden kénnen. Die MaRnahmen sind konkret
darzulegen.

Sind bau- oder anlagebedingte Beeintrachtigungen nicht zu vermeiden, ist ein
begriindeter Antrag auf eine Befreiung nach § 19 Abs. 3 NatSchAG M-V i. V. m. §
67 Abs. 1 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde vor Satzungebschluss zu
stellen.

Hinweis:

Eine Befreiung vom Alleenschutz bedarf der Beteiligung der Naturschutzverbénde.
Hierzu waren die Antragsunterlagen in 7-facher Ausfiihrung einzureichen.

Baumschutz

Lt. dem Entwurf zum B-Plan befinden sich innerhalb des Planungsraumes mehrere
nach § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V geschitzte Baume, welche z.T auch entfernt
werden sollen.

Die Beseitigung geschutzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung,
Beschéadigung oder erheblichen Beeintrachtigung fuhren kénnen sind verboten. Die
Vermeidung (15 Abs. 1 BNatSchG) von Eingriffen in geschiitzte Baume ist im
Planverfahren zu prifen und entsprechend darzulegen.

Sind Fallungen oder Beeintrachtigungen geschutzter Baume nicht vermeidbar, ist im
weiteren Planverfahren ein begriindeter Antrag auf Ausnahme von den Verboten
des § 18 Abs. 2 NatSchAG M-V bei der unteren Naturschutzbehorde zu stellen. Der
Ausgleich fiir die Fallung oder Beeintrachtigung geschiitzter Einzelbaume richtet
sich nach dem Baumschutzkompensationserlass.

Die Ersatzstandorte sind im Antragsverfahren zu benennen und in einem Lageplan
darzustellen. Die Verfugbarkeit der Ersatzstandorte ist nachzuweisen.

2. Natur- und Landschaftsschutzgebiete
Bearbeitung Frau Basse
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Alleenschutz

Im stidostlichen Bereich befinden sich entlang der L 041 nach § 19 NatSchAG
M-V geschutzte Alleen/Baumreihen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass bei Beeintrachtigungen ein Antrag auf
eine Befreiung nach § 19 Abs. 3 NatSchAG M-V i. V. m. 8 67 Abs. 1
BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde vor Satzungsbschluss zu
stellen ist.

Die allgemeinen Erlauterungen zum Baumschutz werden zur Kenntnis ge-
nommen.

Die zu fallenden Baume werden in der Begriindung zum Entwurf beschrieben,

bewertet und dargestellt. Es ist ein gesonderter Antrag gefordert, der parallel
zum Entwurfsverfahren gestellt wird.

2. Natur- und Landschaftsschutzgebiete

13
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LSG, NSG und ND sind nicht betroffen.

3. Biotopschutz/SPA
Bearbeitung Herr Berchtold-Micheel

Europaische Vogelschutzgebiete
Ein Européisches Vogelschutzgebiet ist nicht betroffen.

Biotopschutz nach § 20 Abs. 1 NatSchAG

Es ist seitens des Plangebers auf der Grundlage einer aktuellen Bestandserfassung
fachgutachtlich priifen zu lassen, ob das geplante Vorhaben zu bau-, anlage- oder
betriebsbedingten (ggf. auch mittelbaren) Auswirkungen fihrt, in deren Folge es zu
einer Zerstérung, Beschadigung, Veranderung des charakteristischen Zustandes
oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen von Biotope
kommen kann, die nach § 20 Abs. 1 Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG)
besonders geschutzten sind. Wenn dies der Fall ist, muss gepriift werden, ob die
Beeintrachtigungen bzw. Eingriffe vermeidbar sind. Ist dies nicht méglich und liegt
einer der beiden Ausnahmetatbestande nach § 20 Abs. 3 NatSchAG vor, muss bei
der unteren Naturschutzbehérde ein Antrag auf Erteilung einer
Ausnahmegenehmigung nach § 20 Abs. 3 NatSchAG gestellt werden. In dem Antrag
ist ausflihrlich darzulegen, dass der Eingriff ausgleichbar oder aus tiberwiegenden
Grunden des Gemeinwohls erforderlich ist (Ausnahmetatbestande im § 20 Abs. 3
NatSchAG). Es ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung vorzulegen. Die
Antragsunterlagen sind in 6-facher Ausfertigung einzureichen, da die anerkannten
Naturschutzvereinigungen im Verfahren zu beteiligen sind (§ 30 NatSchAG).

4. Natura 2000/ FFH
Bearbeitung Herr Hépel

Eine Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ist nicht betroffen.

5. Artenschutz
Bearbeitung Frau Kureck

GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es u.a. verboten, wild lebende Tiere der besonders
geschiitzten Arten zu verletzen oder zu téten, bzw. deren Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Ferner ist es verboten, wild lebende
Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten erheblich zu
storen, so dass sich dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Population
verschlechtern kann.

Daher sind die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf Arten, die einen
Schutzstatus gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG aufweisen, in einem
Artenschutzrechtlichen ~ Fachbeitrag (AFB) darzustellen und der Unteren
Naturschutzbehérde zur Prifung vorzulegen. Dabei sind alle wildlebenden
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Es wird zur Kenntnis genommen, dass LSG, NSG und ND nicht betroffen
sind.

3. Biotopschutz/SPA

Europdische Vogelschutzgebiete
Es wird zur Kenntnis genommen, dass ein Europaisches Vogelschutzgebiet

nicht betroffen ist.

Biotopschutz nach 8 20 Abs. 1 NatSchAG
Die allgemeinen Erlauterungen zum Biotopschutz werden zur Kenntnis ge-

nommen.

4. Natura 2000/FFH
Es wird zur Kenntnis genommen, dass ein Gebiet von gemeinschatftlicher
Bedeutung nicht betroffen ist.

5. Artenschutz
Die allgemeinen Erlauterungen zum Artenschutz werden zur Kenntnis ge-

nommen.
Es wird zur Kenntnis genommen, dass auch Aussagen zu moglichen Repti-
lienvorkommen fur erforderlich gehalten werden.

Die Themengruppen Brutvogel, Fledermause, Amphibien/Reptilien werden in
der ,Begutachtung des Geléndes in Gadebusch beziiglich der Artengruppen
Fledermdause, Brutvigel, Reptilien und Amphibien sowie Verfassung des Ar-
tenschutzrechtlichen Fachbeitrages (AFB)“ vom Gutachterbiiro Bauer Gre-
vesmuhlen bearbeitet.
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Vogelarten sowie die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu berticksichtigen.
Bestandteil des AFB sind auch ggf. erforderliche Vermeidungs- bzw. vorgezogene
Ausgleichs-(CEF-) MaRnahmen.

Im Hinblick auf ggf. erforderliche Arterfassungen wird auf die fachlich einschlagigen
Regelwerke verwiesen, u. a. LUNG (2018). Die Untersuchung des Vorliegens eines
Verbotstatbestandes gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG kann auch auf Grundlage einer
Potenzialanalyse erfolgen. In diesem Fall ist eine worst-case-Betrachtung
durchzufiihren, bei der flir alle Arten, fir die eine Habitateignung vorliegt, von einer
Betroffenheit ausgegangen werden muss (LUNG 2012 ).

Im AFB sind die europarechtlich geschutzten Arten unabhangig von ihrer Gefahrdung
zu behandeln. Vorkommen national geschitzter sowie ggf. regional gefahrdeter
Arten (s. Rote Listen) sind auf Ebene der Eingriffsregelung zu berlicksichtigen.
Eventuelle Betroffenheiten sind nachrichtlich in den AFB zu tbernehmen.

Samtliche aus dem AFB abgeleiteten Vermeidungs- und CEF-Mafnahmen sind in
die Satzung des B-Planes aufzunehmen.

Bei Abweichung von den Verbotstatbestanden im Rahmen eines Vorhabens
bedurfen Bauleitplanungen selbst keiner Ausnahmegenehmigung, jedoch sind die im
Ergebnis einer rechtswirksamen Bauleitplanung zuldssigen Handlungen, die gegen
Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoRBen, ausnahmepflichtig geméaR § 45 Abs.
7 BNatSchG. Sofern ein solcher Ausnahmeantrag erforderlich wird, sollten bereits
auf Ebene der Bauleitplanung entsprechende Begriindungen dargelegt werden.

Die abschlieRende Prifung erfolgt im Rahmen der verbindlichen Planung gemag § 4
Abs. 2 BauGB.

Hinweis: Im Hinblick auf die Auspragung der tiberplanten Flédchen werden zumindest
auch Aussagen zu mdglichen Reptilienvorkommen fiir erforderlich gehalten.

Rechtsgrundlagen und andere Quellen

BNatSchG Gesetz {iber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz), vom 28. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) in der derzeit
gultigen Fassung

HzE, 2018: Hinweise zur Eingriffsregelung - Neufassung, Herausgeber: Ministerium
far Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern

NatSchAG M-V Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom 23. Februar
2010, GVOBI. M-V 2010, S. 66, in der derzeit giiltigen Fassung

OkoKtoVO M-V Verordnung zur Bevorratung von KompensationsmaBnahmen,
zur Einrichtung von Verzeichnissen und zur Anerkennung von Flachenagenturen
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Stellungnahme Behorde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger

im Land Mecklenburg-Vorpommern (Okokontoverordnung) vom 22. Mai 2014

FUntere Abfallbehorde: Frau Rose

Die Stellungnahme weist auf erhebliche entgegenstehende Belange hin,
| die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung kaum tiberwindbar sind.

Die Stellungnahme weist auf entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung beriicksichtigt werden mussen.

Die Stellungnahme weist auf keine entgegenstehenden Belange hin.

Auflagen die in den B-Plan aufgenommen werden sollen:

1. Abtragsmaterialien sind nach LAGA M20 mit Probenahme nach LAGA PN98 bzw. der
Nachfolgeregelung EBV zu deklarieren. (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

2. Der Verbleib von Abtragsmaterialien ist auf Anforderung, spatestens aber 3 Monate nach
Nutzungsbeginn nachzuweisen. (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Begrundung:

Zu1.

Der B-Plan-Geltungsbereich wurde gewerblich genutzt. Kiesabbaufldchen wurden teilweise
verfllit. Baustoffe und mineralische Abfalle wurden gelagert.

Seite 11/24
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Nebenstehende Auflagen werden in den Hinweisen auf dem Plan aufgenom-

men.
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bb. 1
TK 25 um 1995
GAIA M-V
Abfrage vom 02.05.2022

Die historischen Karten und die Hinweise auf eventuell vorhandene Schad-
stoffe werden zur Kenntnis genommen. Die Deklarationspflicht wird beachtet.

Eine gesonderte Priifung des Plangebietes auf Schadstoffe erfolgt in dem
Altlastengutachten, mit dem das Buro GIG Stralendorf im Juli 2022 beauftragt

wurde.

Abb. 2

Messtischblatter 1888

GAIA M-V

Abfrage vom 02.05.2022
Aufgrund vorgenannter Historie kann nicht unbesehen von Schadstofffreiheit vorhandener . .
Bodenmaterialien, Bauschuttreste und deren Gemischen ausgegangen werden kann. Ein Die Baugrundbeurte”ung der GIG Stra|endorf vom 29.03.2022 wi rd dem
Bodengutachten ist vorgesehen, liegt der UAbfB jedoch nicht vor. . N 1 ’
Fur die maglichst hochwertige Verwertung mineralischer Abfalle (Abtragsmaterialien wie EntWUrf aIS An Iage belgequt-
Boden und Bauschutt) nach § 7 (3) KrWG sind die LAGA M20 bzw. BBodSchV mit Verweis

Selte 12724
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auf die DIN 19731 maRgeblich. Im Sinne abfallrechtlicher hochwertiger Verwertung von
Aushubmaterialien ist auch die Chargenplanung im Rahmen der Bauvorbereitung (DIN
18300) erforderlich

Nach LAGA M20 Il Pkt. 1.2.2.1 sowie Pkt. 5.2.a) der DIN 19731 besteht grundsatzlich
Deklarationspflicht (Untersuchungserfordernis / Untersuchungsbedarf) bei Fl&chen in Misch-
und Gewerbegebieten, was bodenschutz- und abfallrechtlich auch fir ehem. Nutzungen gilt.

Hinweise:

Ab 01.08.2023 treten die neue EBV (Ersatzbaustoffverordnung) und far Bodenfunktionen die
iberarbeitete BBodSchV mit vergleichbaren Untersuchungsanforderungen und tiw.
verscharften Anforderungen an die Freiheit von Schadstoffen in Kraft. Es wird empfohlen
diese bereits vorher anzuwenden.

Sinnvoll sind représentative Untersuchungen durch einen Fachgutachter fir Bodenschutz
und Altlasten im Rahmen der Entwurfsbearbeitung des B-Plans. Dies dient auch der
Chargenbildung nach DIN 18300 zur Vorbereitung von Baumalinahmen unter
Berlicksichtigung von Schadstoffen und der Einschatzbarkeit von Entsorgungskosten, deren
Risiko hier gegentiber dem Umfeld erhoht ist.

Zu2.

Uberwachungen kénnen im Einzelfall nach § 51 KFWG angeordnet werden. Dies ist sinnvoll
und angemessen, da erhéhte Wahrscheinlichkeit von Schadstoffbelastungen > Z1.2 nach
LAGA M20 besteht. Solche Materialien diirfen im B-Plan-Geltungsbereich nicht oder nur
eingeschrankt verwertet werden.

Zulassige Verwertungen auferhalb des B-Plangeltungsbereiches sind begrenzt und deren
Entsorgungswege nachvollziehbar zu machen, ist sinnvoll

Untere Bodenschutzbehérde: Frau Rose

Die Stellungnahme weist auf erhebliche entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwéagung kaum tberwindbar sind.

Die Stellungnahme weist auf entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung ber(icksichtigt werden
mussen.

Die Stellungnahme weist auf keine entgegenstehenden Belange hin.

Erforderliche Nachweise:
1. Versickerungseignung ist nachzuweisen.
Als notwendig erachtete Festsetzungsinhalte:

2. Flachen mit schitzenwerten Bodenfunktionen sind wahrend der Bauphase durch
ortsfeste zu erhaltende Auszaunung wirksam vor Inanspruchnahme durch Befahren,
Lagerung oder andere Beeintrachtigungen zu schitzen. (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Selte 13724
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1.

Das IBL (Erschlieungsplaner) wird die wasserrechtliche Einleitgenehmigung
beantragen und nach den entsprechenden Regelwerken die Vorreinigung des
anfallenden Regenwassers berechnen.

In der Baugrundbeurteilung der GIG, Stralendorf, vom 29.03.2022, sind im
Bereich des Versickerungsbeckens aufgefiillte Sande dokumentiert, die stark
durchlassig sind.

2.und 3.

sind bereits unter den bodenrechtlichen Hinweisen auf dem Plan enthalten.
Die mdgliche Festsetzung einer Grolienordnung in Prozent wurde mit dem
IBL gepruft mit dem Ergebnis, dass keine Festsetzung erfolgt. Auf Verbrau-
chermarktparkplatzen sind begriinte Fugen oder Rasengittersteine nicht prak-
tikabel. Das Regenwasser der gepflasterten Flachen wird in das Versicke-
rungsbecken geleitet und damit auch versickert.

18



IStellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger Abwégung der Stadt Gadebusch|

3. Zufahrten, Stellflachen und andere befestigte Freiflachen sind zur Verminderung des
Regenwasserabfusses und zur Entwicklung von Teilfunktionen des Bodens zu
mindestens 50 % mit versickerungsfahigen Bodenbelagen herzustellen, deren begriinter
Fugenanteil mindestens 30 % betragt und (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Begriindung

Zu1. . . . .
Der B-Plan-Vorentwurf sieht innerhalb der sudlichen Griinflache zwei Versickerungsbereiche Die Begrundung erd zur Kenntnis genommen-

vor.

Grundsatzlich ist Versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser Uber die belebte
Bodenzone sinnvoll, wie diese mit dem Vorentwurf geplant ist.

Eine Mobilisierung von Schadstoffen und deren gesteigerte Verfrachtung zum Grundwasser
ist allerdings zu vermeiden. Daher darf gefasstes Oberflachnwasser und anderes
Oberflachenwasser nicht gezielt oder konzentriert in vorbelastete Versickerungsflachen
geleitet werden.

Die abfallrechtliche Regelvermutung, dass bei Gewerbeflachen mit Schadstoffoelastungen

gerechnet werden muss, wird hier noch gravierender, da Kiestagebaulécher tiw. mit

unbekanntem Material verfullt wurden sowie Baustoffe, mineralische und andere Abfélle

gelagert wurden. 1.
Reprasentative Ermittiungen von Schadstoffbelastungen der Versickerungsbereiche und H o H .

deren erweiterten Wirkzonen unter Beriicksichtigung von Anstau bei Starkregenereignissen Eine gesonderte PrUfung des Plangebletes an SChadStOﬁe erf0|gt in dem

sind daher erforderlich. Altlastengutachten, mit dem das Biro GIG Stralendorf im Juli 2022 beauftragt

Der Nachweis soll im Rahmen der Bearbeitung des B-Plan-Entwurfes durch einen oder in wurde.
Zusammenarbeit mit einem Fachgutachter fur Bodenschutz und Altlasten dokumentiert und
begriindet werden

Zu2. Der Nachweis kann vor Satzungsbeschluss erbracht werden.

Gerade bei wenigen noch weitgehend intakten Flachen oder sich (iber mehrere Jahrzehnte

neu entwickleten Bodenfunktionen ist deren Schutz wahrend der Bauphase besonders 2 d 3

wichtig, ebenso bei Fléchen die zur Versickerung vorgesehen sind (Umweltbereicht, S 13, .un .

Wirkort 2). Folgende Festsetzung wird aufgenommen: Maf3nahmen zum Bodenschutz
Nach derzeitiger Aktenlage nimmt die UBodB an, dass innerhalb der vorgesehenen ..

Griinflache auf Flachen von zusammen ca. 2.000 — 5.000 m? die Bodenfunktionen so gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20

schiitzenswert sind, dass eine Auszaunung wahrend der Bauphase SIr!nvoH istj Weiterg Zum Schutz der Boden vor Verdichtung ist die Grenze der Versickeru ngsﬂa_
Ausziunungen kénnen angebracht sein, wenn frithzeitig komplett entsiegelt wird und nicht . . . .
erst im Zuge der jewsiligen Flachenbearbsitung. chen auRRerhalb der Grenzen der Bauflachen zu sichern. Vorzusehen ist ein
Ermittiungeniund Eriiungen:soltenvdurch den:tsutachter.2u-1. erfoigen; fester Bauschutz (z. B. Pfosten mit Querriegel), auch in der Phase der Bau-
2us. feldfreimachung und der Erschliel3ung.

Unter Punkt 2.9 der textlichen Hinweise sowie Begrindung Pkt. 6.2, Nr. 8 sind im

Vorentwurf versickerungsfahige Beldge vorgesehen.

Dies kann von der Gemeinde préziser gefasst und als Malinahme zur Entwicklung von

Boden nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt werden. . . . . . . .

Die angegebenen prozentualen Anteile werden nach Erfahrungen der UBiodB Der Hinweis wird nicht als Festsetzung formuliert. Die mogllche Festsetzu ng

vorgesachlagen. einer GrélRenordnung in Prozent wurde mit dem IBL geprift mit dem Ergeb-
nis, dass keine Festsetzung erfolgt. Auf Verbrauchermarktparkplatzen sind
begriinte Fugen oder Rasengittersteine nicht praktikabel. Das Regenwasser
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50% der Flache entsprechen etwa den Fahrtrassen und einem ebenen Streifen zwischen
zwei Stellplatzen. 30 % Fugenanteil kénnen z.B. mit Rasengittersteinen erreicht werden.

Hinwiese:

Im Planungsgebiet sind keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des § 2 (3)
Bundes-Bodenschutzgesetzes bekannt. Mit dieser Auskunft wird keine Gewahr fur die
Freiheit des Pla-nungsgebietes von schédlichen Bodenveranderungen oder Altlasten
Ubernommen. Dies gilt insbesondere aufgrund gewerblicher Vornutzung, da
Kiesabbauflachen teilweise verfullt wurden und Baustoffe sowie mineralische und andere
Abfalle gelagert wurden.

MaRstab fur baurechtlich gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse hinsichtlich
Bodenschadstoffen ist das Bodenschutzrecht. Priifwerte nach BBodSchV sind zu
unterschreiten, Vorsorgewerte sollten angestrebt werden. Ausgehend von einem
Nutzungsbeginn in mehr als einem Jahr, wird empfohlen, durchgehend mit der ab
01.08.2023 geltenden tiberarbeiteten Fassung der BBodSchV zu arbeiten.

Die UBodB hélt es fir wahrscheinlich dass Priifwerte fur gewerbliche Nutzung einghalten
und nutzungsbezogene SanierungamaRnahmen nicht erforderlich sind.

Werden bei Untersuchungen fur die Versickerung oder abfallrechtlichen Untersuchungen
allerdings Prlfwertliberschreitungen nach Anhang 1 Tabelle 4, Spalte 5 der Uberarbeiteten
ab 01.08.2023 geltenden BBodSchV (Priifwere fur den Wirkungspfad Boden Mensch bei
Industrie- und Gewerbegrundstiicken) bekannt, kann nicht mehr ausreichend sicher von
gesunden Arbeitsverhaltnissen ausgegangen werden. Unverzigliche Abstimmungen mit der
UBodB sind angebracht.

Soweit sich im Rahmen der ErschlieBung und Ersterrichtung der Geb&ude zeigt, dass
entgegen der Regelvermutung fiir vormals gewerblich genutzte Flachen hier keine oder nur
partiell relevante Schadstoffbelastungen bestehen oder nachvollziehbar beraumt wurden,
kann geprift werden, die Festsetzungen Nr. 1 und 2. zu modifizieren oder ganz zu l6schen.
Von daher ist die Kldrung der Schadstoffbelastungssituation im Rahmen der
Entwurfsbearbeitung sinnvoll.

Anmerkungen

Bodenuntersuchungen sind offensichtlich bereits vorgesehen oder beauftragt. I.d.R. sind
Schadstoffuntersuchungen zusammen mit der physikalischen Versickerungsfahigkeit und
abfallrechtlicher Chargenbildung nach DIN 18300 sinnvoll.

Nachweise nach Nr. 1. und 2 der abfallrechtlichen Stellungnahme koénnen bei
bodenschutzrechtlich erforderlichen Nachweisen evtl. mitberiicksichtigt werden.

Die GRZ von 0,8 wird bei Wiedernutzbarmachung einer friiheren Gewerbeflache nicht
grundsatzlich in Frage gestellt.

Empfohlen wird dennoch, Mdglichkeiten einer niedrigeren GRZ mit mehr oder gréReren
begrinten Freifdchen im Sinne des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden zu prifen. Dies gilt besonders dann, wenn relevante Schadstoffbelastungen nicht
bestehen.

Neben méglichst geringer versiegelter Flache im Geltungsbereich dieses B-Plans ist auch
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Der Hinweis wird auf den Plan und in die Begriindung tlbernommen.

Eine gesonderte Priifung des Plangebietes auf Schadstoffe erfolgt in dem
Altlastengutachten, mit dem das Biro GIG Stralendorf im Juli 2022 beauftragt
wurde. Die Festsetzungen werden entsprechend dem Ergebnis im Laufe des
Verfahrens angepasst.

Die Anmerkungen werden zur Kenntnis genommen.

Baugrundbeurteilung der GIG, Stralendorf, vom 29.03.2022 liegt vor.
Altlastgutachten siehe oben, ist beauftragt.

Die GRZ wird bei 0,8 belassen, da sie der geplanten kinftigen Nutzung ent-
spricht.

20



IStellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger Abwégung der Stadt Gadebusch|

die Vermeidung der Inanspruchnahme anderer Standorte zu beriicksichtigen. Soweit

stadtebaulich vertretbar, kann dzher eine moglichst hohe GFZ am Standort sinnvoll sein Es sollen die aktuellen Typen der Markte gebaut werden, die keine Mehrge-
—  Weniger Flicheninanspruchnahme lsst sich z.B. durch gréRere Gebaudehshen mit SChOSSngeIt und Wohnen in den oberen Stockwerken vorsehen.

mehr als zwei bis drei Geschossen erreichen. Im Umfeld kommen nach Kenntnis der

UBodB Gebaude mit einer Firsthdhe von deutlich tiber 13 m vor. Vertretbar konnte es
auch sein, am westlichen Stadtrand eine stadtisches Geb&ude als herausgehobenes

pragnates “Landmark” zu konzipieren.

Evtl. konnen Wohnungen Uber Gewerbenutzung gepriift werden. Die vorgeschlagenen Parkalternativen sollen nicht zur Anwendung kommen.
~ Stellplatze soliten auch als mehrgeschossige Parkpaletten, ggf. mit PV-Uberdachung Baume sind in der Ste||p|atzf|ache aufg rund von P|atzmange| nicht vorgese-
erwogen oder z.B. je 8 Stellplatze mit einem groR werdenden Baum beschattet werden.

~  Méglichkeiten von Fassadenbegriinung im Sinne von Teilfunktionen des Bodens sollten hen In zu kleinen Pflanzléchern sind ein Absterben oder Nichtvitalitat der
geprift werden. Baume absehbar.

Dis Baugrenze sollte 2-6 m Abstabd zur festgesetzten Grinflache haben, damit bei
Arbeiten am Gebaude die Bodenstrukturen der Grunflache nicht beeintréchtigt werden.

Eine Grinflache wird im Entwurf nicht mehr festgesetzt.

Aktualisierungen, Erganzungen oder Prézisierungen zu einzelnen Punkten des Vorentwurfs,
welche bei der Entwurfsbearbeitung berticksichtigt werden sollten.

= “Teafiell des BFans, IV. Hiwelos; F14i2:21 soweEooiindung Pl 92 NR-2 Die nebenstehenden Anmerkungen werden in den Entwurf eingearbeitet.
Abfallrechtlicher Hinweis

Bauabfille (Bauschutt, Baustellenabfalle, auch aus Abbruch) sind zur Verwertung einer
zugelassenen Aufbereitungsanlage zuzufuhren. Die Verwertung soll bereits auf der Baustelle
durch Getrennthaltung entspr. GewAbfV erfolgen. Bau- und Abbruchabfélle sind, in die
Fraktionen Glas, Kunststoff, Metalle, Holz, Dammmaterial, Bitumengemische, Baustoffe auf
Gipsbasis, Beton, Ziegel und Fliesen / Keramik einzuteilen. Die Getrennthaltung ist zu
dokumentieren (§ 8 GewAbfV).

Spezialgesetzt wie AltholzV, GefahrstoffV u.a. bleiben zu beriicksichtigen

- Textteil des B-Plans, IV. Hinweise, Pkt. 2.6 sowie Begriindung Pkt. 6.2, Nr. 6
Abfallrechtlicher Hinweis

Beim Ausbau von mineralischen Baustoffen und beim Einbau von Recyclingmaterial oder
Unterboden ist die Ersatzbaustoffverordnung (EBV, tritt am 01.08.2023 in Kraft) zu
beriicksichtigen.

- Textteil des B-Plans, IV. Hinweise, Pkt. 2.6 sowie Begriindung Pkt. 6.2, Nr. 6
Bodenschutzrechtlicher Hinweis

Bei Umlagerung von Bodenmaterial oder Einbau von Fremdbéden auf oder in die
durchwurzelbare Bodenschicht, sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung i.d.R. einzuhalten.

- Textteil des B-Plans, IV. Hinweise, Pkt. 2.8
Bodenschutzrechtlicher Hinweis

Nach Aktenlage ist bei nahezu vollflachiger gewerblicher Vomutzung mit Verfillungen und
Versiegelungen dieser sonst wichtige Hinweis verzichtbar.
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- Umweltbericht, S. 12 Ergénzende Betrachtungen zum Bodenschutz
Bodengutachten werden als erforderlich erachtet (s.o.)

Zur Bewertung und Beschreibung des Ist-Zustandes wird vorgeschlagen das Angegebene
als urspringlichen Zustand zubezeichnen, welcher seit ??? tberformt und zu ??? %
versiegelt ist.

Gerade da nach Aktenlage wenig schitzenswerte Béden nordlich der vorgesehenen
Grinflache zu beriicksichtigen sind, eignet sich die Fléche voraussichtlich zum
Massenausgleich.

Im Rahmen eines Bodenmanagementkonzeptes sollte gepriift werden, inwieweit im Falle
von Vorbelastungen auch Umlagerungen von gering belastetetem Bodenmaterial in Frage
kommen.

Dies dient der Begrenzung von des Ressourcenverbrauchs und wahrscheinlich auch der
Wirtschattlichkeit des Vorhabens. Die Uberschlégliche Berechnung eines sinnvollen
Massenausgleichs sollte im Rahmen der Entwurfsbearbeitung erfolgen. (Teilweise
Ubernehmen Vermesser diese Leistung.)

Arbeitsgrundlagen:

- LABO-Checkliste: Checklisten Schutzgut Boden fiir Planungs- und Zulassungsverfahren -
Arbeitshilfen fir Planungspraxis und Vollzug, LABO-Projekt B 1.16, verfiigbar als interaktives
pdf-Dokument

- Bodenschutz in der Umweltprifung nach BauGB, Leitfaden fir die Praxis der
Bodenschutzbehérden in der Bauleitplanung, LABO-Projekt B 1.06: Berlicksichtigung der
Bodenschutzbelange in der Umweltprifung nach BauGB

Untere Wasserbehorde:

Die Stellungnahme weist auf erhebliche entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung kaum tberwindbar sind.

Die Stellungnahme weist auf entgegenstehende Belange hin,
die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwé&gung beriicksichtigt werden
muissen.

Die Stellungnahme weist auf keine entgegenstehenden Belange hin.

1. Wasserversorgung:

Das Vorhaben wird nicht durch Trinkwasserschutzzonen beriihrt.
Die Versorgungspflicht mit Trink- und Brauchwasser fir die Bevélkerung, die gewerblichen
und sonstigen Einrichtungen besteht gem. § 43 Abs. 1 LWaG fiir den Zweckverband

Radegast.
Entsprechende Anschlussgestattungen fiir die Versorgung sind mit dem Zweckverband zu

vereinbaren.
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Baugrundbeurteilung der GIG, Stralendorf, vom 29.03.2022 liegt vor.
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Massenausgleich wird in der ErschlieBungsplanung berechnet.

1.
Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der Begriindung erganzt.
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2. Abwasserentsorgung: 2
Nach § 40 Abs. 1 LWaG obliegt die Abwasserbeseitigungspflicht den Gemeinden. Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der BegrUndung ergénzt.

Die Gemeinde hat diese Pflicht gemaR § 40 Abs. 4 Satz 1 LWaG auf den Zweckverband
Radegast tbertragen. Damit hat der Zweckverband das im tiberplanten Gebiet anfallende
hausliche Abwasser zu beseitigen, die entsprechenden Anschlussgestattungen sind zu
beantragen.

Fur die gewerblichen Nutzungen sind fiir die Einleitungen in das &ffentliche Kanalnetz
Antrage zur Uberpriifung auf die Indirekteinleitergenehmigungspflicht bei der unteren
Wasserbehérde zu stellen.

3. Niederschlagswasserbeseitigung:

Gemafl DWA-A 102-2 ist vor Satzungsbeschluss eine Untersuchung des lokalen Die DWA-102-2 kommt hier nach AbSpraChe mit dem IBL nicht zur Anwen-
Wi haushalt h . Ziel ist es, d die langjahri Mittel d H H H
W::z:;bﬁ::z:r;&\;m;i:;ktranbeﬂr:Jssl,eGlrsu:dswasassesrn:-:-eu:ilrligdﬁgnugr?c?Velrdeunsethg im bebauten dung' Sta‘ttdessen dle DWA_M 153! VerSICkerung Ins Grundwasser-

Zustand denen des unbebauten Referenzzustandes soweit wie maglich angenahert werden.

Das Bilanzgebiet umfasst den Bereich der entwAsserungstechnischen NeuerschlieBung. Die . . . "

Wasserhaushaltsbilanzierung ist gema® DWA Merkblatt M 102-4 vorzunehmen. Die Der VerS|CkerUngsnaChwe|S wird gemaB DWA — 138 erbracht.
konsequente Verfolgung der Zielvorgabe ,Erhalt des lokalen Wasserhaushaltes® bedeutet fur

zukiinftige Entwasserungskonzepte maglichst den Erhalt der Flachendurchlassigkeit

(Verdunstung, Versickerung, Grundwasserneubildung) sowie die Starkung der statischen i H H . .
Vegetation (Verdunstung) als Bestandteil der Infrastruktur. Damit kann der oberfléachige Die Relnl'gung des zu versickernden ReQ‘EnwasserS wird gemaB DWA-A 153
Abfluss reduziert und an den unbebauten Zustand angenahert werden. nachgeW|esen .

Das von bebauten oder kiinstlich befestigten Fléchen abflieRende Niederschlagswasser ist

entsprechend § 54 des WHG als Abwasser einzustufen. Damit unterliegt es grundsétzlich

der Abwasserbeseitigungspflicht der Stadt Gadebusch bzw. dem beauftragten

Zweckverband Radegast. Die Beseitigung ist im Rahmen der Bauleitplanung zu regeln. i i i i
Auf der Grundlage des § 55 Abs. 2 WHG sollte unbelastetes Niederschlagswasser ortsnah Die Hinweise Werden zur Kenntnis genommen und beaChtet'
versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit

Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche

oder sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange

entgegenstehen.

Das vorgenannt enthaltene Gebot, Niederschlagswasser nicht mit Schmutzwasser zu

vermischen, ist von besonderer Relevanz. Dies entspricht dem Grundsatz zur nachhaltigen

Niederschlagswasserbeseitigung. Die Vorschrift ist fur die Errichtung neuer Anlagen von

Bedeutung. Auch im Siedlungsbestand sind Handlungsspielrdume zu nutzen,

Veranderungen des Wasserhaushaltes schrittweise entgegenzuwirken, die bisher

entstanden sind.

Die Beseitigungs- und Uberlassungspflicht entfallt fir Niederschlagswasser, wenn dieses
verwertet oder versickert wird, von éffentlichen Verkehrsflachen im AuRenbereich abflieft
oder im Rahmen des Gemeingebrauchs in ein oberirdisches Gewasser/ Kustengewasser
eingeleitet wird. Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers ist im Rahmen der
Bauleitplanung zu regeln. Die konventionelle Misch- und Trennkanalisation mit vollstandiger
Ableitung des

Niederschlagswassers wird der Zielvorgabe zum lokalen Wasserhaushalt nicht gerecht.
Dezentrale MaRnahmen sollten integriert, abflusswirksame Flachen entkoppelt werden.
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Die Stadt Gadebusch kann als Niederschlagswasserbeseitigungspflichtige regeln, dass das
Regenwasser tber eine 6ffentliche ErschlieBung oder iiber dezentrale Anlagen abgefiihrt
wird.

Laut Begriindung im B-Plan soll das Niederschlagswasser in drei Versickerungsflachen im
Plangebiet versickern. Bei der 6ffentlichen ErschlieBung durch die Stadt Gadebusch bedarf
die Ableitung von gefasstem Niederschlagswasser grundsatzlich der Erlaubnis, da diese die
Benutzung eines Gewassers (Grundwasser) darstellt. Da keine Ableitung des
Niederschlagswassers in ein Oberflachengewasser vorgesehen ist, behalt nach derzeitigen
Stand, das Merkblatt DWA - M 153 mit den Ausfiihrungen in Bezug auf Versickerung von
Niederschlagswasser weiterhin seine Giltigkeit. Die jeweilige Bewertung nach M 153 ist mit
der Antragstellung zur Gewasserbenutzung nachzuweisen. Fir die Einleitung des
Abwassers in das Gewasser ist ein Fachbeitrag Wasser zum Nachweis des
Verschlechterungsverbotes, Verbesserungsgebotes und der Vereinbarkeit der Einleitung mit
den Zielen der Wasserrahmenrichtlinie vorzulegen. Die Einleitung muss mit den
Anforderungen an die Gewéssereigenschaften und sonstigen &ffentlichen Vorschriften
vereinbar sein.

Die sffentlichen Abwasseranlagen wie z.B. Retentionsfilterbecken oder vorgesehene
Versickerungsanlagen sind entsprechend § 9 Abs. 1 Ziff. 14 BauGB als Flachen im
Plangebiet auszuweisen und festzusetzen. Die erforderlichen GroRen der Flachen sind
fachtechnisch zu ermitteln und dirfen wasserrechtlichen Belangen nicht entgegenstehen.
Bei der Beantragung des wasserrechtlichen Verfahrens tritt, auch bei der ErschlieBung
durch eine private ErschlieRungsgesellschaft, die Gemeinde/ Stadt als Antragsteller auf.

Hinsichtlich der vorg Anforderungen sind im B-Plan Aussagen zur
Niederschlagswasserbeseitigung zu treffen und ein Entwisserungskonzept mit den
geforderten A ben vor Sat hi v leg

Fiir eine erforderliche G b ung muss minds eine | ict g

der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die untere Wasserbehdrde vor
Satzungsbeschluss vorliegen.

5.Gewdsserschutz:

Mit den Bauarbeiten sind auf dem Grundstiick eventuell vorhandene Drainageleitungen und
sonstige Vorflutleitungen in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

LAU-Anlagen (Lagerung, Abfiillen und Umschlagen von wassergefahrdenden Stoffen) oder
HBV-Anlagen (Herstellen, Behandeln und Verwenden von wassergefahrdenden Stoffen)
haben auf der Grundlage des § 62 WHG i.V. mit der AwSV so zu erfolgen, dass eine
Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers nicht zu besorgen ist.

Priifpflichtige Anlagen nach AwSV sind bei der unteren Wasserbehérde anzeigepflichtig.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschliisse (auch Flachenkollektoren oder
Erdwérmesonden fir Warmepumpen) notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf
die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese
geman § 49 Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehérde
anzuzeigen. Dies trifft ebenso fir eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wahrend
der BaumaRnahmen zu.

Der naturliche Abfluss wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf
nicht zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstiicks behindert werden bzw. zum Nachteil
eines tiefer liegenden Grundstiickes verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.
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Vor Satzungsbeschluss wird die Inaussichtstellung der wasserrrechtlichen
Einleitgenehmigung beantragt. Darin ist das Entwasserungskonzept nach
Untersuchung des lokalen Wasserhaushaltes enthalten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in den Hinweisen auf dem
Plan ergénzt.
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Rechtsgrundlagen

WHG  Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts in der Neufassung des Art.1 des Gesetzes zur
Neuregelung des Wasserrechts vom 31.Juli 2008 (BGBI. | S, 2585) zuletzt geandert mit
Art.1 des Gesetzes vom 18. Juli .2017 (BGBI. 1 S, 2771)

LWaG des Landes Meck vom 30.November 1992 (GVOBI. M-
V S 669), zuletzt mehrfach geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 27.Mai 2016 (GVOBI.
M-V S, 431, 432]

AwSV  Verordnung Gber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in der
Neufassung vom 18. April 2017 (BGBI. | $.905)

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3!

Brandschutz
Brandschutz — Grundsitzliches

Wird zur Kenntnis genommen

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu &ndem und instand zu halten,
dass der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch
(Brandausbreitung) vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen
und Tieren sowie wirksame Léscharbeiten maglich sind. (§ 14 LBauQ M-V)

Flachen Die Loschwasserversorgung ist Uber einen Loschwasserteich im Sudosten
Insofern Teile geplanter (zul3ssiger) Gebéude mehr als 50 m von einer mit des P |angeb ietes S|cherg estellt.
Fahrzeugen der Feuerwehr i 2 entfernt liegen,
sind zur Si \g des Feuerwehrei gemahl § 5 Abs. 1 Satz 4 LBauO M-
V Zufahrten zu den vor oder hinter den Gi 1 und
4 herzustell

Zufahrten und flachen sowie ggf. 1 sind entsprechend der
JRichtlinie Uber Flachen der Feuerwehr" i.d.F. August 2006 zu bemessen und zu

{ Am Ende von Fi zufahrten muss eine fur Fahrzeuge der
Feuerwehr i d b e zur Verfiigung stehen.

Die Flachen der Feuerwehr sind entsprechend der Anlage zu o.g. Richtlinie zu
kennzeichnen und missen eine jederzeit deutliche Randbegrenzung haben.

Léschwasserversorgung

Gemal § 2 Abs. 1 Pkt. 4 BrSchG (i.d.F. der vom 21. D b
2015) hat die G i die L g si Stellt die
Bauaufsichtsbehérde auf der Grundlage einer Stellungnahme der zusténdigen
Brand i fest, dass im Ei wegen einer erhdhten
Soko 2024
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Brandgefahrdung eine Léschwasserversorgung erforderlich ist, hat hierfiir der
Eigentumer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.

Eine wesentliche Planungsgrundlage zur Bemessung eines angemessenen
Grundschutzes stellt derzeit das DVGW-Arbeitsblatt W405 in der Fassung Februar
2008 i.V.m. dem Arbeitsblatt W405-B1 in der Fassung Februar 2015 dar.

Nach den jeweils ortlichen Verhaltnissen, inshesondere der Typik des Baugebietes,
der zuléssigen Art und des zulassigen MaRes der baulichen Nutzung, der
Siedlungsstruktur und der Bauweise, sind die anzusetzenden Léschwassermengen
anhand der im Arbeitsblatt W405 angegebenen Richtwerte zu ermitteln, wobei ein
nicht ausgeschlossenes, erhéhtes Sach- und Personenrisiko hierbei zu
berticksichtigen ist.

Allgemein gilt, dass der iber den Grundschutz hinausgehende, objektbezogene
Loschwasserbedarf, mit einem erhéhten Brand- und Personenrisiko durch
Schadenfeuer, nicht durch die Gemeinde getragen werden muss.

Ermdglicht die Gemeinde jedoch tber ihre Bauleitplanung die Errichtung von
Gebauden mit erhohtem Léschwasserbedarf, so hat grundsétzlich sie — von
atypischen Ausnahmefallen abgesehen — auch fiir dessen Sicherstellung Sorge zu
tragen. (s. Beschluss des OVG Berlin-Brandenburg vom 28 Mai 2008)

Kann keine ausreichende Loschwasserversorgung tber das Trinkwasserrohrnetz
nachgewiesen werden, muss die gesamte Loschwassermenge fir den Grundbedarf
in dem jeweiligen Léschbereich (300 m Umkreis um das Bauobjekt) bereitgestellt
werden durch:

e Loschwasserteiche nach DIN 14210 oder natiirliche Gewéasser mit nachhaltig
gesichertem Wasservolumen (u.a. mit frostfreien Ansaugstellen, wie
Léschwassersauganschluss nach DIN 14244 sowie Zufahrten mit
Aufstellflachen fur Fahrzeuge der Feuerwehr)

e Loschwasserbrunnen nach DIN 14220

e Loschwasserbehalter (Zisternen) nach DIN 14230 unter- oder oberirdisch

Bei der Entfernung zur Léschwasserentnahmestelle muss die praktische
Erreichbarkeit durch die Feuerwehr realistisch sein. Die praktisch nutzbare
Wegstrecke zum Aufbau einer Wasserversorgung durch die Feuerwehr, darf nicht
wesentlich hoher als die linear gemessene Entfernung sein.

Bei einer Léschwasserversorgung tber Hydranten sollten Abstande vom Bauobjekt
zum nachst liegenden Hydranten in Abhangigkeit der Dichte der Bebauung in
Anlehnung an die beztiglichen Vorgaben im Abschnitt 16.6.2 DVGW-Arbeitsblatt
W400-1 gewahlt werden.
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Wird zur Kenntnis genommen
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Richtwerte:
« offene Wohngebiete 140 m
« geschlossene Wohngebiete 120 m Wird zur Kenntnis genommen
* Geschéftsstralen 100 m

Untereinander sollten die Hydranten nicht mehr als 150 m auseinander stehen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die zuvor aufgefiihrten Angaben
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erheben.

Sie gelten als grundlegende Ansatze bei der Planung eines Bebauungsgebietes —
stellen aber fir sich, keinen Nachweis der Léschwasserversorgung im konkreten
Bebauungsplan dar.

Dieser ist durch den Planer, ggf. auch unter Hinzuziehung eines Fachplaners, zu
erstellen.

Untere Denkmalschutzbehérde
Auf Basis der von lhnen eingereichten Unterlagen ist in der 0.g. Satzung
Vorentwurf
Teil B - Text
IV. Hinweise
1. Denkmalpflegerische Hinweise
folgendes zu ersetzen:

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind keine Bau- und Bodendenkmale im Plangebiet
betroffen.

Wer wéhrend der BaumaRnahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen (Funde)
entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemaR § 2 Abs. 1 des DSchG
M-V ein 6ffentliches Interesse besteht, hat dies unverzuglich anzuzeigen. Anzeigepflicht
besteht fiirr den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer, zufélligen Zeugen,
die den Wert des Gegenstandes erkennen.

Die Denkmalpflegerischen Hinweise werden ersetzt.

Die Anzeige hat gegenliber der unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen. Sie leitet die
Anzeige unverztglich an die Denkmalfachbehdrde weiter.

Der Fund und die Fundstelle sind in unveréndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung
erlischt fiinf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach
einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehérde kann die Frist im Rahmen des Zumutbaren
verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Denkmals dies
erfordert - vgl. § 11 Abs. 1, 2, 3 DSchG M-V.
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FD Ordnung/Sicherheit und StraBenverkehr

Untere StraRenverkehrsbehérde

Aus stralenverkehrsrechtlicher Sicht bestehen keine Einwande gegen das o.g
Vorhaben.

Hinweise:

Im Rahmen des Bauablaufs sind Verkehrseinschrankungen nach Maglichkeit auf das
Mindestmal zu beschrénken.

Fur erforderliche Verkehrsraumeinschrankungen im Rahmen der BaumaRnahme ist
rechtzeitig vor Baubeginn (mind. 14 Tage) ein vollstandiger Antrag auf eine
verkehrsrechtliche Anordnung geman § 45 Abs. 6 der Straenverkehrsordnung bei
der Straenverkehrsbehérde des Landkreises Nordwestmecklenburg zu stellen. Bei
der Beantragung der verkehrsrechtlichen Anordnung fur Arbeiten die eine
Vollsperrung bedingen, bitte ich Sie einen entsprechenden Umleitungsplan
beizulegen.

Bezliglich der VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist das StraRenbauamt
Schwerin als Stralenbaulasttrager der B 104 und der L 041 zu beteiligen.

FD Bau und Gebdudemanagement
StraBenaufsichtsbehorde

entsprechend den vorliegenden Planunterlagen ergeht folgende Stellungnahme:

1. Fir die zu planenden offentlichen Stralen und Nebenanlagen sind die
Ausbaubreiten, Sicherheitsabstande, GrundmaRe flir Verkehrsrdume und
lichte Rdume von Kraftfahrzeugen, Radfahrern und FuBgangern, Flachen
fur Kurvenfahrten (Kurvenverbreiterungen) und Sichtweiten entsprechend
RASt 06 einzuhalten. Maste der StraRenbeleuchtung, Schaltschranke usw.
sind auBerhalb des Lichtraumprofils der Stra3en und Nebenanlagen
anzuordnen, Flachen fur Abstande zu Grundstickseinfriedungen oder
Einbauten wie z.B. StraRenlampen neben den Fahrbahnen sind bei den
offentlichen Verkehrsflachen zusétzlich zu berticksichtigen.

. Die Sichtdreiecke sind einzuhalten.

. In Zusammenhang mit den geplanten Zufahrten zum B-Plangebiet sollte
die Leistungsfahigkeit des umliegenden Stralennetzes im Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung geprift werden. So waren auch eventuelle
Linksabbiegestreifen z.B. im Zuge der Ratzeburger Chaussee zu prifen.

4. Die Planunterlagen lassen eine detailliertere Priifung nicht zu.

w N

Die Ausflihrungsunterlagen fur &ffentliche ErschlieRungsstrale sind gema § 10
StrWG-MV der StraRenaufsichtsbehdrde in 3-facher Ausfertigung zur Erteilung der
Fachgenehmigung vorzulegen.

StraRenbaulasttriger

zum o. a. B-Plan gibt es unsererseits keine Einwande.

Seite 23/24

Landkrels Nordwestmecklenburg Telefon 03841 3040 0 Bank Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
Kreissitz Wismar Fax 03841 3040 6599 IBAN DEB61 1405 1000 1000 0345 48
Roslocker StraBte 76 E-Mail info@nordwestmecklenburg.de BIC NOLADE21WIS

23970 Wismar Web  www. 0.de cio Di 3

Keine Einwande

Wird zur Kenntnis genommen

SBA ist beteiligt worden

1,2, 3.
Wird zur Kenntnis genommen

Eine ErschlieBungsplanung einschlieRlich aller Priifungen durch und Abstim-
mung mit dem SBA wird parallel durch das Ingenieurbiro Leirich (IBL) Schwe-

rin erarbeitet.
4.
Wird zur Kenntnis genommen

Die Ausfiihrungsunterlagen werden wie gefordert vorgelegt.

Keine Einwande
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Es sind keine Straen und Anlagen in unserer Tragerschaft betroffen.

FD Kataster und Vermessung
Siehe Anlage

Seite 24124
Landkreis Nordwestmeckienburg Telefon 03841 3040 0 Bank Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
Kreissitz Wismar Fax 03841 3040 6599 IBAN DE61 1405 1000 1000 0345 49
Rostocker StraBe 76 E-Mail info@nordwestmecklenburg.de BIC  NOLADE21WIS
23970 Wismar Web  www, de cio D 3573

Wird zur Kenntnis genommen
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Landkreis Nordwestmecklenburg

Der Landrat

7 Fachdienst Ordnung / Sicherheit und Stralenverkehr
Sachgebiet StraRenverkehrsordnung und Fihrerscheinwesen

Landkrels Nordwestmecklenburg * Postfach 1565 + 23958 Wismar Diese Auskunft erteilt hnen Herr Wilken
I Zimmer 14 + Langer Steinschlag 4 + 23936 Grevesmahlen
Landkreis Nordwestmecklenburg

2 . Telefon 03841 3040 3643 Fax 038413040 8 3643
Untere Bauaufsichtsbehorde E-Mail MWilken@nordwestmeckienburg de
Postfach 1565 Unsere Offnungszeiten
23958 Wismar Di  09:00-12:00 Uhr * 13:00 - 16:00 Uhr

Do 08:00 - 12:00 Uhr * 13:00 - 18:00 Uhr

Unser Zeichen: 36.04./MW
Grevesmohlen, 26.04.2022

1l 1ahme Stadt 1, B-Plan Nr. 28 ,,SO Einzelhandel und
Verwaltung*

Sehr geehrte Frau Gielow,,

aus straRenverkehrsrechtlicher Sicht bestehen keine Einwande gegen das 0.g.
Vorhaben.

Hinweise:

Im Rahmen des Bauablaufs sind Verkehrseinschrankungen nach Méglichkeit auf das
MindestmaR zu beschranken.

Fur erforderliche Verkehrsraumeinschrankungen im Rahmen der BaumaRinahme ist
rechtzeitig vor Baubeginn (mind. 14 Tage) ein volistandiger Antrag auf eine
verkehrsrechtliche Anordnung geméaR § 45 Abs. 6 der StraBenverkehrsordnung bei
der Strallenverkehrsbehorde des Landkreises Nordwestmecklenburg zu stellen. Bei
der Beantragung der verkehrsrechtlichen Anordnung fir Arbeiten die eine
Vollsperrung bedingen, bitte ich Sie einen entsprechenden Umleitungsplan
beizulegen.

Bezuglich der VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist das StraRenbauamt
Schwerin als StraRenbaulasttrager der B 104 und der L 041 zu beteiligen.

Seite 172

Landkreis Nordwestmecklenburg ~ Telefon 03841 30400 Bank  Sparkasse Meckienburg-Nordwest
Kreissitz Wismar Fax 038413040 6598 IBAN  DEB1 1405 1000 1000 0345 49
Rostocker Stralle 78 E-Mail info@nordwestmecklenburg.de BIC  NOLADE21WIS

23970 Wismar Web  www. d ciD D 3

Keine Einwande

Wird zur Kenntnis genommen

SBA wird beteiligt
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Die Neubeschilderung des zu bebauenden Bereiches ist unter Vorlage eines

Verkehrszeichenplans bei der Straflenverkehrsbehorde des Landkreises WI rd zur Ke n ntn IS g enommen

Nordwestmecklenburg zu beantragen.

Mit freundlichen Grien

gez. Wilken
Seite 212
Landkreis Nordwestmecklenburg  Telefon 03841 3040 0 Bank  Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
Kraissitz Wismar Fax 03841 3040 6599 IBAN DEG1 1405 1000 1000 0345 48
Rostocker Straie 76 E-Mail info@nordwesimecklerbuigde  BIC  NOLADE21WIS
23970 Wismar Web  wwav. cio
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Rommy ElBner

Von: Rommy ElBner

Gesendet: Montag, 23. Mai 2022 12:47
An: m.hedtke@buero-sul.de
Betreff: WG: B-Plan Nr. 28 Gadebusch

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Rommy ElRner
Fachbereichsleiterin
Fachbereich Il - Bau- und Ordnungsamt

Amt Gadebusch

Am Markt 1

19205 Gadebusch

Tel.: 03886 2121- 22

Fax: 03886 2121-41

eMail: r.elssner@gadebusch.info
Internet: www.gadebusch.de

Der Inhalt dieser E-Mail ist vertraulich und ausschlieBlich fir den bezeichneten Adressaten bestimmt. Wenn Sie nicht der vorgesehene
Adressat dieser E-Mail oder dessen Vertreter sein soliten, so beachten Sie bitte, dass jede Form der Kenntnisnahme, Veréffentlichung,
Vervielféitigung oder Weitergabe des Inhalts dieser E-Mail unzulissig ist. In diesem Fall bitte ich Sie die E-Mail unverziiglich zu 16schen und den
Absender zu informieren

Von: Kriiger, Harald <H.Krueger@nordwestmecklenburg.de>
Gesendet: Montag, 10. Januar 2022 10:34

An: Rommy ElBner <r.elssner@gadebusch.info>

Cc: Gielow, Heike <H.Gielow@nordwestmecklenburg.de>
Betreff: AW: B-Plan Nr. 28 Gadebusch

Sehr geehrte Frau Elner,
{iber den Plan Plan habe ich Anfang November schon mit Frau Haedtke gesprochen und eine grobe

Ubersicht erhalten.

Zu |hrer Frage:
,ob auch der Verkehrslarm der vorbeifiihrenden Umgehungsstrae und der OD der Landesstrake L 041 zu

berticksichtigen ist?"

Hier: Lrmkartierung MV (laermkartierung-mv.de) k6nnen Sie die Verkehrsbelastung erkennen. Gleichzeitig Das Larmschutzgutachten wird zum Entwurf erstellt und eingearbeitet. Aller-

ist das Gebiet durch Gewerbeldrm und soweit nicht nur Schulsport, auch durch Sportanlagenlarm gepragt. H : H H = : A H _
Ggf. notwendiger passiver Schallschutz an den empfindlichen Nutzungen bestimmt sich als Summe aus dlngs erd dle GemembedarfSﬂaChe mit POIIZeI und RettungswaChe im Ent
diesen Quellen. Das Verwaltungsgeb&ude befindet sich wohl im gelben, ggf. sogar roten Bereich. Insofern wurf noch nicht betrachtet. sondern als Teilbereich 2 in einem erneuten Ent-
sehe ich die Notwendigkeit der Berlicksichtigung. N ! ) 3

wurf, dann mit den nebenstehenden Hinweisen.

Ich bitte auch um Ber{icksichtigung der Alarmausfahrten, ggf. Kldrung, ob eine Ampelschaltung fir
Alarmierungsfalle vorgesehen ist.
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Wird zur Kenntnis genommen

= Larmkarte
2 HauptverkehrsstraBien
@ alle
# Logy; - 24 Stunden-Pegel =
Gber SSEBIA) bis 60dBIA)
B Cber 600BIA) bis 650BIA)
[ Gber £5dBIA) bis T0dB(A}
I Gber 70dB/A} bis TSBIA)
I Gber 754B/A)
Lygicar - Nacht-Pegel
E Erganzungsstralen
alle
= _ @ Lpgy - 24 Stunden-Pegel =
| Uber SSJBIA) bis 80dBIA)
i I Cber 60ABIA) bis 65dBIA)
U I Cber 65081A) bis T0dBIA)
| I Coer 700B(A) bis 7SdBIA)
% I Gber 75GB/A)
Lyt - Nacht-Pegel

Mit freundlichen GrBen
Harald Kriger

Sachbearbeiter

&
Landkreis Nordwestmecklenburg

untere Immissionsschutzbehorde

Postanschrift:
Postfach 1565 + 23958 Wismar

Verwaltungssitz:
Borzower Weg 3 + 23938 Grevesmiihlen
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Staatliches Amt
fiir Landwirtschaft und Umwelt
Westmecklenburg

I ;"_\
SIALU Whstmecklenburg ‘é/“\
Bleicherufer 13, 19053 Schwen'(
13, M)A 2001
A Sacebusch £rl .DA ----- Telefon: 0385 / 58 58 6-151

z.H. Frau ElRner Telefax: 0385 / 59 58 6-570

Am Markt 1 [ E-Mail: Andrea.Geske@staluwm mv-
e de
19203 Gadetivsch b Bearbeietvon: Andrea Geske

AZ: StALU WM-113-22-5122-74021
(bitte bei Schriftverkehr angeben)

Schwerin, 5. Mai 2022

B-Plan Nr. 28 ,,Sondergebiet Einzelhandel und Ver g“ der Stadt Gadebusch
Ihr Schreiben vom 8. April 2022

Nach Prifung der mir Ubersandten Unterlagen nehme ich in meiner Funktion als Trager
offentlicher Belange und aus fachtechnischer Sicht wie folgt Stellung:

1. Landwir U-Fo I hei

Die o. g. Planungsunterlagen habe ich aus landwirtschaftlicher Sicht gepruft. Da von der
Umsetzung des B-Planes Nr. 28 keine landwirtschaftlichen Belange betroffen sind und die
MaBnahme durch die Nutzung eines Okokontos ausgeglichen werden soll, werden keine
Bedenken und Anregungen ge&uRert.

2. Integrierte ldndliche Entwicklung

Als zustdndige Behérde zur Durchfihrung von Verfahren zur Neuregelung der
Eigentumsverhéltnisse nach dem 8. Abschnitt des Landwirtschaftsanpassungsgesetzes und
des Flurbereinigungsgesetzes teile ich mit, dass sich das Plangebiet in keinem Verfahren zur
Neuregelung der Eigentumsverhaltnisse befindet. Bedenken und Anregungen werden deshalb
nicht gedulert.

3. Naturschutz, Wasser und Boden

3.1 Naturschutz

Von dem Vorhaben sind meine Belange nach §§ 5 Satz 1 Nr. 1 bis 3 und 40 Abs. 2 Nr. 2

Naturschutzausfuhrungsgesetz (NatSchAG M-V) nicht betroffen. Die Belange anderer
Naturschutzbehérden nach §§ 2, 3, 4, 6 und 7 NatSchAG M-V sind zu priifen.

Hausanschrift:

Amt fur L und Umwelt Telefon: 0385 /5958 6- 0
Bleicherufer 13 Telefax: 0385 / 59 58 6 - 570
19053 Schwerin E-Mail: poststelle@staluwm.mv-regierung.de

il R
Der Kontakt mit dem StALL Westmeckienburg ist mit der Speicherung und Verarbeitung der von lnnen ggf. mitgetailten perstnlichen Daten verbunden
(Rechtsgrundiage: Art. 6 (1) € DSGVO LV.m. § 4 (1) DSG M-V), Weitere Informationen erhaiten Sie unter www.stalu-mv.de/Service/Datenschutz!.

1.
Keine Bedenken und Anregungen

2.
Keine Bedenken und Anregungen

3.
3.1
Wird zur Kenntnis genommen

Die uNB beim Landkreis NWM wird beteiligt.
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3.2 Wasser

Gewasser erster Ordnung gem. § 48 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (LWaG) und wasserwirtschaftliche Anlagen in meiner Zustandigkeit werden nicht
berithrt, so dass von hier gegen das Vorhaben keine wasserwirtschaftlichen Bedenken
bestehen.

3.3 Boden

Das Altlasten- und Bodenschutzkataster fur das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom
Landesamt fiilr Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Goldberger
StraRe 12, 18273 Gustrow, anhand der Erfassung durch die Landrate der Landkreise und
Oberbirgermeister/Biirgermeister der kreisfreien Stidte gefiihrt. Entsprechende Auskiinfte
aus dem Altlastenkataster sind dort erhaltlich.

Werden in Bewertung dieser Auskinfte oder dartber hinaus durch Sie schédliche
Bodenveranderungen, Altlasten oder altlastverdachtige Flachen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind Sie auf Grundlage von § 2 des
Gesetzes zum Schutz des Bodens im Land  Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz -~  LBodSchG  M-V)  verpflichtet, den  unteren
Bodenschutzbehérden der Landkreise und kreisfreien Stédte hieriiber Mitteilung zu machen.

4. Immissions- und Kilii hutz, Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Genehmigungsbediirftige Anlagen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
Im Planungsbereich und seiner immissionsschutz-/ abfallrelevanten Umgebung befindet sich
nachfolgende Anlage, die nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigt bzw.
angezeigt wurde:

» TSB Tiefoau GmbH (Anlage zur zeitweiligen Lagerung und Behandlung von nicht
geféhrlichen Abfallen)

Diese Anlage geniefit Bestandschutz und ist bei allen Planungsmanahmen zu
beriicksichtigen.

Im Auftrag

A
S /
o Gttoraaty,
Anne Schwanke

3.2
Keine Bedenken

3.3
Wird zur Kenntnis genommen

4,
Wird zur Kenntnis genommen und in der Begriindung erganzt
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Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik
der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz
Mecklenburg-Vorpommern
Abteilung 3

PEK M-V, Postfach 19048 Scrwenin

bearbeitet von:  Frau Thiemann-Gro®

Amt Gadebusch Telefon: 0385/ 2070-2800
Postfach 12 55 Telefax: 0385/ 2070-2198
19202 Gadebusch E-Mail abteilung3@Ipbk-mv.de

Altenzeichen: | PRK-ADI3-TOB-2309-2022

Schwerin, 14. April 2022

Stellungnahme als Tréger offentlicher Belange
B-Plan Nr. 28 SO-Gebiet Einzelhandel und Verwaltung, Gadebusch

lhre Anfrage vom 13.04.2022; lhr Zeichen:

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem im Bezug stehenden Vorhaben baten Sie das Landesamt fiir zentrale Aufgaben und
Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg-Vorpommern (LPBK M-V) um
Stellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange. erd zur Kenntnis genommen
Aufgrund des éortlich begrenzten Umfangs lhrer MaBnahme und fehlender Landesrelevanz ist das

LPBK M-V als obere Landesbehérde nicht zustandig.

Bitte wenden Sie sich beziiglich der 6ffentlichen Belange Brand- und Katastrophenschutz an den
als untere Verwaltungsstufe ortlich zustandigen Landkreis bzw. zustiandige kreisfreie Stadt.

AuBerhalb der &ffentlichen Belange wird darauf hingewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpommern
Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind.

GemaR § 52 LBauO ist der Bauherr fiir die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich.

Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fiir auf
der Baustelle arbeitende Personen so weit wie méglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die
Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen iiber eine mégliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben (iber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft)
der in Rede stehenden Flache erhalten Sie gebiihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des

LPBK M-V.

Postanschrift: Hausanschrift:

LPBK M-V LPBK M-V Telefon: +49 385 2070 -0

Postfach Grat-Yorck-Strafte 6 Telefax: +49 38520702198
E-Mail: abteilung3@lpbk-mv.de

19048 Schwerin 19061 Schwerin Internet. www.brand-kats-mv.de

Intemet: wavw.polizel.mvnet.de
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Auf unserer Homepage www.brand-kats-mv.de finden Sie unter ,Munitionsbergungsdienst” das
Antragsformular sowie ein Merkblatt Giber die notwendigen Angaben.
Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfahrung empfohlen.

Ich bitte Sie in Zukunft diese Hinweise zu beachten.

Mit freundlichen Grizen
im Auftrag

gez. Cornelia Thiemann-GroR
(elektronisch versandt, guiltig ohne Unterschrift)

Wird zur Kenntnis genommen
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Zweckverband Radegast
Trinkwasser - Schmutzwasser
Der Verbandsvorsteher

Zweckverband Radegast, Schlofplatz 7, 19217 Holdorf Bereich:  Technischer Bereich
Ihr Ansprechpartner: Katrin Schinemann
Amt Gadebusch E-Mail katrin schuenemann@zvradegast de
Am Markt 1 Telefon: 03886 7008-27
19205 Gadebusch Fax: 03886 7008-12

Bereitschaft: 0171 3218012

Ihr Zeichen / |hre Nachricht vom Mein Zeichen Telefon-Durchwahl Datum
13.04.2022 =27 17.06.2022

Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 28 ,,Sondergebiet Einzelhandel und
Verwaltung, Ratzeburger Chaussee* - Vorentwurf

Sehr geehrte Frau ElRner,
sehr geehrte Damen und Herren,

zum Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 28 vom Januar 2022 gebe ich folgende Stellungnahme ab.
Der Zweckverband Radegast betreibt in Gadebusch Trink- und Schmutzwasseranlagen.
Das B- Plangebiet liegt nicht im Trinkwasserschutzgebiet.

Die Voraussetzungen fiir die ErschlieBung des B- Plangebietes (Flurstiick 2 -3/11 und 2 -2/3) sind
gegeben.

In der Ratzeburger Chaussee liegt eine Trinkwasserversorgungsleitung DN 180 mm aus Kunststoff
sowie ein Freigefallekanal DN 200 mm aus Steinzeug.

Die Herstellung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in einer ErschlieBungsvereinbarung mit
dem Zweckverband Radegast zu regeln.

Weiterhin ist die Planung vor Baubeginn durch den Zweckverband zur Prifung und Abstimmung
vorzulegen.

Die Léschwasserversorgung ist nicht Aufgabe des Zweckverbandes Radegast.

Freundliche Griite
WS

Katrin Schinemann

Verbandsvorsteher: Steffen Timm Finanzamt Rostock / Steuernummer; 079/133/81682
Gliubiger-ID: DEG3ZVR00000327277

dung: Meckier Nordwest

IBAN DE38 1405 1000 1000 0525 20
SWIFT-BIC: NOLADE21WIS
Sprechzeiten Dienstag und Dennerstag: 08:00 Uhr — 12:00 Uhr und 13:00 Uhr — 17.00 Uhr

Mittwach: 08:00 Uhr — 12:00 Uhr

Wird zur Kenntnis genommen

Voraussetzungen fur ErschlieBung gegeben
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Wird zur Kenntnis genommen
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| Stepenitz-Maurine

Korperschaft des dffentlichen Rechts

Degtower Weg 1

23936 Grevesmahien

Wasser- und Bodenverband Stepenitz-Maurine Telefon: 03881 /2505 und 7144 15
Degtower Weg 1 23836 Grevesmiblen Telefax: 03881/714420

e-mail: WBV-Grevesmuehlen@wbv-mv.de
Amt Gadebusch
Postfach 1255

19202 Gadebusch

per mail Frau Elfiner

Ince Zeichen Ihre Nachncht vom Unsere Zeichen Grevesmuhlen, den
08.04.2022 AB 21.04.2022

Bebauungsplan Nr. 28 ,,Sondergebiet Einzelhandel und Verwaltung* der Stadt
Gadebusch

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger dffentlicher Belange sowie
der Nachbargemeinden gemiB § 4 (1) BauGB

it Wird zur Kenntnis genommen
=z der Wasser- und Bodenverband Stepenitz-Maurine 4ufert keine Bedenken gegen den o.g.

Bebauungsplan. )
: : . Keine Bedenken
In diesem Bereich befinden sich keine Gewisser zweiter Ordnung in der Unterhaltungspflicht des
WBV.

Diese Stellungnahme berechtigt nicht zur Ausfiihrung jeglicher Arbeiten ohne Zustimmung der unteren
Wasserbehdrde des Landkreises NWM als unserer Aufsichts- und Genehmigungsbehorde.

ichen Griifien

Andrea Bruer
Geschiftsfiihrerin

Verbandsvorsteher. Uwe Schonfeld Bankverandung
Geschafisfohrerin:  Andrea Bruer Volks- und Raiffersenbank G Wismar - IBAN. DE43 1406 1308 0002 5479 70 - BIC. GENODEF 1GUE
Glaubiger-ID: DE3222200001310445 Deutsche Kradibank AG Schwerin IBAN: DE28 1203 0000 1005 2875 50 - BIC: BYLADEM1001
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Deutsche Telekom Technik GmbH, 01059 Dresden

Amt Gadebusch
Am Markt 1
19205 Gadebusch

Ute Glaesel | PTI 23 Betrieb 1

0385/723-79593 | Ute.Glaesel@telekom.de

29.April 2022 | B Nr. 28 - gebiet Einzelt L und Verwaltung- der Stadt
Gadebusch, Friihzeitige Beteiligung

Vorgangsnummer: 1002000610 / Lfd.Nr. 01109-2022
Bitte geben Sie im Schriftwechselimmer die Vorgangsnummer an.

Sehr geehrte Frau ElBner,

die Telekom Deutschland GmbH - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigtei. S. v. § 125 Abs. 1 TKG
- hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegsicherung  wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie
folgt Stellung:

Anbei die aktuellen Bestandsplane der Telekommunikationsanlagen der Telekom. Wir bitten Sie, die lhnen
uberlassene Planunterlage nur flr interne Zwecke zu benutzen und nicht an Dritte weiterzugeben.

Vor dem eventuellen Riickbau der vorhandenen Gebdude bendtigen wir lhren Auftrag um die
erforderlichen Arbeiten zum Riickbau der vorhandenen Telekommunikationsanlagen (Hausanschliisse)
durchfihren zu kénnen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen' der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013;
siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

In allen StraRen und Gehwegen (oder ggf. unbefestigten Randstreifen) sind geeignete und ausreichende
Trassen flir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen (die Unterbringung
der TK-Linien in asphaltierten StraRen und Wegen fiihrt erfahrungsgeman zu erheblichen Schwierigkeiten
bei der Bauausfilhrung sowie der spateren Unterhaltung und Erweiterung dieser TK-Linien).

DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH

Hausanschrift: Technik Niederlassung Ost, Melitta-Bentz-Str. 10,01129 Dresden Besucheradresse: Grevesmiihlener Str. 36, 19057
Schwerin

Postanschrift: Deutsche Telekom Technik GmbH, T NL Ost, PTI 23, Riesaer Str. 5,01129 Dresden

Telefon: +49 331 123-0 | Telefax: 49 331 123-0 | E-Mail: info@telekom.de | Internet: www.telekom.de

Konto: Postbank Saarbriicken (BLZ 590 100 66), Kto.-Nr. 248 586 68 | IBA! 5901 0066 0024 8586 68 | SWIFT-8IC: PBNKDEFFS90
Aufsichtsrat: Srinivasan Gopalan (Vorsitzender) | Geschaftsfihrung: Walter Goldenits (Vorsitzender), Peter Beutgen, Christian Kramm
Handelsregister: Amtsgericht Bonn HRB 14190, Sitz der Geselischaft Bonn | USt-IdNr. DE 814645262

Wird zur Kenntnis genommen

Wird in die Begrindung aufgenommen
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Ute Glaesel | 29. April 2022 Seite 2

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung des Neubaugebietes
mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer
koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit méglich ist. Wir bitten daher
sicherzustellen, dass

» fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieRungsgebiet die ungehinderte,

unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege maglich ist,

» der ErschlieRungstrager verpflichtet wird, rechtzeitig verlassliche Angaben zum Zeitpunkt der

Bebauung der Grundsttiicke sowie der Dimensionierung und Nutzung der Gebaude zu liefern,

» eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaRnahmen fir
Stralenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt,
die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und Verlauf nicht
mehr verandert werden.

v

Vorbehaltlich einer internen Wirtschaftlichkeitsprifung sind wir an einer koordinierten ErschlieBung des
B-Planes sehr interessiert. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Strafenbau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

Im Fall einer ErschlieRung durch die Telekom stellen Sie uns bitte die Ausbaupléne (Parzellierungspléne,
Straenbaupldne, Querschnitte usw.) in elektronischer Form als pdf-Datei unter der eMail-Adresse

zur Verfligung. Den Abschluss einer entsprechenden
ErschlieBungsvereinbarung sehen wir in der Regel als notwendig an.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B.im Falle von Stérungen)
der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist. Es ist deshalb
erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten lber die Lage der zum Zeitpunkt der
Bauausflihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren und einen Schachtschein
einholen Uber die Internetanwendung ,Trassenauskunft Kabel* (https:/trassenauskunftkabel.telekom.de

oder unter der Mailadresse (planauskunft.nordost@telekom.de). Die Kabelschutzanweisung der Telekom
ist zu beachten.

Bitte senden Sie Ihre Anfragen zur TOB-Beteiligung zukiinftig nur noch an die folgende E-Mail-
Adresse: T_NL Ost PTI 23 Ei n Dritter

Freundliche GriiRe

Digital
iA. unterschrieben
‘Ute Glaesel Ute \I/)on Ute Glaesel
atum:
Ahlage Glaesel 019
1 Lageplan 10:04:31 +02'00"

Wird zur Kenntnis genommen
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Von: Olaf.Brenmoehl@wempro.de <Olaf.Brenmoehl@wempro.de>
Gesendet: Freitag, 13. Mai 2022 11:44

An: Rommy ElRner <r.elssner@gadebusch.info>

Cc: leitungsauskunft@wemag-netz.de

Betreff: WG: B-Plan Nr. 28 Gadebusch TOB-Beteiligung

Sehr geehrte Frau Elsner,
wir beziehen uns auf Ihre Anfrage vom 13.04.2022.

Im B-Plan befinden sich Kabelanlagen der WEMAG Netz GmbH. Diese missen im Zuge der B-
Planentwicklung ggf. umgelegt werden.

Fir die geplante ErschlieBung, sowie eine mogliche Kabelumlegung, ist bei der WEMAG Netz GmbH ein
separater Antrag zu stellen Dieser Antrag sollte 12 Monate vor Baubeginn gestellt werden.

Es ist zu beriicksichtigen, dass im Plangebiet derzeit kein leistungsfahiges Stromnetz vorliegt.
Im Zuge der Planung sind Kabeltrassen und ein moglicher Trafostationsstandort (4 x 6 m) zu bercksichti-
gen.

In die weiterflihrende Planung ist die WEMAG friihzeitig einzubeziehen.
Als Ansprechpartner stehe ich zur Verfiugung.

Freundliche GriRe
Olaf Brenmohl
Ingenieur Infrastrukturprojekte

WEMAG Projektentwicklung GmbH

Tel.: +49 385 755-2418
Olaf.Brenmoehl@wempro.de<mailto:Olaf.Brenmoehl@wempro.de>

Hausadresse: Obotritenring 40, 19053 Schwerin www.wempro.de<http://www.wempro.de>

Wird zur Kenntnis genommen

Der Leitungsbestand wird in die Planzeichnung aufgenommen.
Leitungsumverlegungen sind im weiteren Verfahren zu klaren.

Leitungsrechte und ein Trafostandort sind zu beriicksichtigen.

Das Merkblatt fir Baufachleute und die Schutzanweisung Leitungsauskunft
sind zu beachten.
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Wird zur Kenntnis genommen
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Wird zur Kenntnis genommen
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Strafenbauamt
Schwerin

StraBenbauamt Schwerin - Postfach 16 01 42 19091 Schwerin

Bearbeiter: Herr Backert
Stadt Gadebusch
i Telefon: 0385 588 81 146
Gber Amt Gadebusch Telefax: 0385 588 81 800
Der Amtsvorsteher E-Mail: Uwe.Backernt@sbv.mv-regierung.de
Bauamt Geschaftszeichen: 2114-512-00-GADE BP 28-2022/066
Am Markt 1 (Bitte bei Antwort angeben) BA 2022-066
19205 Gadebusch Datum: / L. Mai2022

Stellungnahme zum

Vorentwurf der Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 28 ,Sondergebiet Einzelhandel
und Verwaltung“ der Stadt Gadebusch

Ihre E — Mail vom 13.04.2022 - frilhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

ihrer E - Mail haben Sie das Anschreiben vom 13.04.2022 angefiigt. Darin haben Sie das
StraRenbauamt Schwerin Uber den Beschluss der Stadtvertretung der Stadt Gadebusch
iber den 0.g. Bebauungsplan in Kenntnis gesetzt und mich um die Abgabe einer
Stellungnahme gebeten. Der Posteingang im StraBenbauamt Schwerin war am
13.04.2022.

Dazu haben Sie nachfolgende Unterlagen in digitaler Form beigefiigt:

1. = B28_Gadebusch_Begriindung_Vorentwurf_nach_SVV.pdf
2. = B28_Gadebusch_Legende_Vorentwurf.pdf

3. = B28_Gadebusch_PlanzeichnungA3_Vorentwurf.pdf

4. = B28_Gadebusch_Teil_B-Text_Vorentwurf.pdf

5. = B28_Gadebusch_ Umweltbericht_Vorentwurf.pdf

6. = elssner_220413-133807-21b5.pdf

Ich habe die Unterlagen zwischenzeitlich angesehen und nehme wie folgt Stellung:

Der Geltungsbereich des B — Planes grenzt direkt an die freie Strecke der Bundesstrae

B 104, Abschnitt 110 und 120 sowie an LandesstralRe L 041, Abschnitt 70, von Station 4.683
bis Station 4.870 und von Station 5.255 bis Station 5.547.

Die festgesetzte Ortsdurchfahrt der L 041 beginnt bei Station 4.856 und endet bei Station
5.384. Somit befindet sich der Uberwiegende Teil des Planungsraumes aulerhalb einer
festgesetzten Ortsdurchfahrt.

Postanschrift: Hausanschrift: Telefon: 0385 / 588-81 010
StraBenbauamt Schwerin StraBenbauamt Schwerin Telefax: 0385 / 588-81 800

Postfach 16 01 42 Pampower StraBe 68

19091 Schwerin 19061 Schwerin E-Mail: sba-sn@sbv.my-regierung de
Zum Umgang mit Ihren personenbezogenen Daten informieren wir Sie gern unter. hitp:/fwww. mvnet

Wird zur Kenntnis genommen
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a) Das StraBenbaumt Schwerin hat im Juni 2021 dem Antrag des Staatlichen Bau- und
Liegenschaftsamtes auf Anbindung an die B 104 zugestimmt und die fur die Ausbildung
der Anbindung erforderlichen Parameter definiert. Danach sind die Abbiegeradien als
dreiteilige Korbbégen mit Hauptbogenradius RH = 12,0 m bzw. RH=10,0 m auszufthren.
Die vorhandene LSA ist an die neue Knotengeometrie anzupassen und zu erweitern. Die
endgliltige technische Losung ist dem Straenbauamt Schwerin zur Zustimmung
vorzulegen.

b)

Der Anbindung des 3,5 m breiten Ausfahrstreifens aus der Gemeinbedarfsflache ,Polizei”
an die L 041 ,Ratzeburger Chaussee" wird aus technischen Grinden nicht zugestimmt.
Vom Ende der Briickenkappe schlieft sich stadteinwarts eine Schutzplanke mit einer
Lange von 154,0 m zuzlglich einer Anfangs- und Endkonstruktion von 12,0 m an. Die
ersten 100,0 m bilden die Nachlauflénge des Briickenbauwerks wahrend ab der
vorhandenen Ortstafel eine Nachlauflange von 40,0 m erforderlich wird, deren
Erfordernis aus der Hohe des Dammbauwerkes > 3,0 m resultiert. Diese Langen sind
Mindestlangen und kénnen nicht reduziert werden.

C,

Die geplante Zufahrt im Zuge der L 041 ,Ratzeburger StraRe" ist in Hohe der WEMAG-
Zufahrt anzuordnen, da hier aufgrund des zu erwartenden Linksabbiegeraufkommens die
Einrichtung einer Linksabbiegerspur erforderlich wird. Zusatzlich ist eine FuRganger- und
Radfahrerquerung vorzusehen. Die Zufahrt ist aufgrund der raumlichen Gegebenheiten
mit einteiligen Kreisbogen R = 4,0 — 5,0 m auszubilden. Aufgrund der Ortlichkeiten im
Bereich dieser Anbindung ist zu prifen, ob das Ein- und Ausbiegen von Lkw's versagt
werden kann.

d

Die Zufahrt an der L 041, etwa bei Station 4.818, ist dahingehend zu priifen, ob diese
Zufahrt durch die Lieferfahrzeuge genutzt werden kann. Diese Zufahrt befindet sich im
Zuge der freien Strecke. Aus diesem Grund ist die Anbindung mit einer
Linksabbiegerspur nach RAL auszuriisten und in der entstehenden Sperrfliche eine
Uberquerungshilfe fur FuBgénger und Radfahrer einzurichten. Im weiteren Verlauf der
Zufahrt ist eine fuBlaufige Verbindung bis zum Parkplatz herzustellen.

€

-

Die bestehende Zufahrt zum Garagenkomplex ist im Zusammenhang mit der
Realisierung des B-Planes ersatzlos aufzuheben und zuriickzubauen, da der stidliche
Teil des Plangebietes gem. Punkt 4.1, letzter Absatz, des Satzungsentwurfs als
Griinflache festgesetzt werden soll. Wenn im weiteren Verfahren der Erhalt des
Garagenkomplexes festgesetzt werden sollte, ist dieser riickwartig tber die stdliche
Parkplatzzufahrt zu erschlieRen.

f) Im stdlichen Bereich des Plangebietes ist die Darstellung der Anbauverbotszone zu
uberprifen. Die Achse der Zufahrt zum Garagenkomplex befindet sich bei Station 4.775.
Die festgesetzte Ortsdurchfahrt beginnt bei Station 4.856. Somit ergibt sich eine
rechnerische Differenz von 81 m, wahrend die zeichnerische Differenz im B-Plan lediglich
27 m betragt.

Der im Zuge der B 104 geplante Pylon befindet sich innerhalb der Anbauverbotszone.
Der Errichtung wird nicht zugestimmt. Werbeanlagen im Bereich von Bundes- und
LandesstrafRen sind ohnehin nur am Ort der Leistung zulassig.

g

2114-512-00-GADE BP 28-2022/066 - 2022-05-13- Stellungnahme zum B-Plan Nr. 28 ,Sondergebiet
Einzelhandel und Verwaltung" der Stadt Gadebusch

a)

Wird zur Kenntnis genommen

Allerdings wird die Gemeinbedarfsflache mit Polizei und Rettungswache im
Entwurf noch nicht betrachtet, sondern als Teilbereich 2 in einem erneuten
Entwurf, dann mit den nebenstehenden Hinweisen.

b)

Zwischenzeitlich fanden Abstimmungen zwischen dem SBA und dem Ingeni-
eurbuiro Leirich Schwerin, das die Erschliel3ung plant, statt mit folgendem
Ergebnis. Es ist technisch méglich, die vorhandene Schutzeinrichtung umzu-
bauen bzw. das an die L041 anschlieBende Gelande so umzuformen, dass
keine passiven Schutzeinrichtungen mehr notwendig werden. Somit wird die
Anbindung technisch geldst. In den Planunterlagen zur Erschlieungsplanung
wird die bestehende passive Schutzeinrichtung an der L0O41 mit ihren ver-
schiedenen Bauformen nachrichtlich dargestellt.

c)

In Abstimmung mit dem SBA wird die derzeitige Einmindung/Zufahrt zur
WEMAG von der Ratzeburger Chaussee zum Knotenpunkt/als Kreuzung
ausgebaut. Aus Richtung Innenstadt erfolgt die Anlage einer Linksabbiege-
spur. Die Kundenzufahrt zum Parkplatz des Versorgungsstandortes wird mit
den durch das SBA vorgegebenen Radien hergestellt (Kreisbogen 5 m beid-
seitig). Verkehrsrechtlich wird angestrebt (Zustimmung durch Verkehrsbehor-
de Landkreis NWM), die Zufahrt fur KFZ tber 7,5 t zu sperren. Die Erreich-
barkeit fir Liefer- und Entsorgungsfahrzeuge ist tiber die stiddstlich geplante
Zufahrt gegeben.

d)

Die L041 erhalt im Bereich der stidostlichen Zufahrt eine Linksabbiegespur
nach RAL. Hier erfolgt auch der Ver- und Entsorgungsverkehr fir die
Markteinrichtungen. Die Fuf3ganger und Radfahrer erhalten mittig der Fahr-
bahn der L041 eine Uberquerungshilfe im Bereich der der Linksabbiegespur
gegeniiberliegenden Sperrflache.

e)

Der Garagenkomplex wird im Zuge der Baumafinahmen rickgebaut. Damit
fallt die derzeitige Zufahrt weg.

f)

Der Beginn der Ortsdurchfahrt wird berichtigt.

9)
Der Pylon entfallt.
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h) Der Standort des Pylons im Zuge der L 041 ,Ratzeburger StraRe" ist aus Sicht der
StraRenbauverwaltung einer eingehenden Priifung zu unterziehen. Bei dieser Prifung
sind insbesondere die fehlenden Sichtbeziehungen aus Richtung Stadtzentrum durch die
unmittelbar davorstehende Kastanie sowie der unterirdische Leitungsbestand zu
beriicksichtigen. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass ein Eingriff in den
vorhandenen Alleebaumbestand nicht zugestimmt wird.

i) Die vorhandenen Alleeb4dume entlang der L 041 auf dem Flurstiick 3/5, Flur 2 der
Gemarkung Bauhof sind zu erhalten. Eine Beeintrachtigung der Baume einschlieRlich
ihres Wurzelbereiches (Traufe + 1,50 m) sind auszuschlieRen und somit von Bebauung
(Versiegelung/ Uberfillung/ Abgrabung) freizuhalten.

j) Die BundestraBe B 104 und die LandesstraBe L 041 sind als bestehende Strale
anzusehen. LarmschutzmaBnahmen werden damit nicht vom BImSchG geregelt. Als
StraBenbaulasttrager der Bundes- und LandesstraBe lehne ich Larmschutzforderungen
aus von diesen StraRen ausgehenden Verkehrslarmimmissionen fiir das geplante
Vorhaben ab. Ausreichender Larmschutz fr die vorgesehene Nutzung ist nach den
geltenden Rechtsvorschriften durch den Planungstréger zu sichern. Gleiches gilt fur
Anspriiche hinsichtlich méglicher Uberschreitungen von Richtwerten der Luftschadstoffe.

Zusammenfassend stelle ich fest, dass gegen den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 28
+Sondergebiet Einzelhandel und Verwaltung" der Stadt Gadebusch nach den unter Punkt a)
bis h) getroffenen Feststellungen in verkehrlicher, straBenbaulicher und straRenrechtlicher
Hinsicht Bedenken bestehen. Ich kann dem Planungsvorhaben der Stadt Gadebusch erst
zustimmen, wenn in der weiteren Planungsphase eine entsprechende Uberarbeitung erfolgt
und ich erneut beteiligt werde.

Mit freundlichen GriRen
im Auftrag

//’\
ui u
ezement
Verwaltung, Betreib und Verkehr

2114-512-00-GADE BP 28-2022/066 - 2022-05-13- Stellungnahme zum B-Plan Nr. 28 ,Sondergebiet
Einzelhandel und Verwaltung der Stadt Gadebusch

h)

Zum Entwurf wird die Lage des Pylons geprift unter Beachtung nebenste-
hender Kriterien (au3erhalb Sichtdreieck, Leitungsbestand). Mégliche Stand-
orte innerhalb des SO sind z. B. in der Stellplatzflache oder 6stlich der Kreu-
zung auf dem Fichtenstandort. Da der Pylon als untergeordnete Nebenanlage
zu betrachten ist, ist ein Standort aul3erhalb der Baugrenzen zulassig.

i)

Die Kreuzung kann nicht weiter westlich angeordnet werden, weil sich dort
schon eine Linksabbiegespur in Richtung Gewerbegebiet befindet, die laut
SBA erhalten werden soll.

Es bietet sich an, die derzeitig gegenuberliegende Sperrflache in Richtung
geplanter Parkplatz des Versorgungsstandortes als Linksabbiegespur auszu-
bauen.

)
wird zur Kenntnis genommen

Eine Uberarbeitung und erneute Beteiligung mit dem Entwurf erfolgen.
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AMT
%= | REHNA

Der Amtsvorsteher

Amt Rshna - Fremeisplatz 1 - 19217 Rena Auskunft erisilt Frau Krefle
Amt Gadebusch Fechbersich Bau und Ordnung
Am Markt 1 Telefon (038872) 929 605
19205 Gadebusch Teletax (038872) 929 22
E-Mail e kresse@rehna.de
Zeichen

Rehna 29.04.2022

Satzung tiber den Bebauungsplanes Nr. 28 ,Sondergebiet Einzelhandel und
Verwaltung“ der Stadt Gadebusch
Hier: Stellungnahme der Nachbargemeinden Wedendorfersee und Holdorf

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 14.04.2022 erhielt ich die Unterlagen fur das fruhzeitige
Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplanes Nr. 28 ,Sondergebiet Einzelhandel und
Verwaltung*

Nach Priifung der Unterlagen teile ich Ihnen mit, dass aus Sicht der dem Amt Rehna
angehdrenden Gemeinden Wedendorfersee und Holdorf keine Bedenken gegen die
Planunterlagen bestehen.

Mit freundlichen Griien
Im Auftrag

Kontoverbindungen des Amtes Rehna: Sprechzelten:
Kla

wird zur Kenntnis genommen
keine Bedenken
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Bade Estate Capital 2 GmbH & Co. KG

e Estote Capilal 2 Gmbl & Co KG. A
Amtsverwaltung Gadebusch Bade Estate Capital 2 GmbH & Co. KG
Fachbereich 1l Bau- und Ordnungsamt Alter Winkel 14
Frau Rommy ElBner 31515 Wunstorf/Steinhude
Am Markt 1 T. 05033-3652
19205 Gadebusch F.:05033-3549

Steinhude, 07.04.2022

Bebauungsplan Nr. 28 “"Sondergebiet fiir Einzelhandel und Verwaltung, Ratzeburger Chaussee” /
Dr. Lademann & Partner: Vertriglichkeitsgutachten Ratzeburger Chaussee

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau ElBner,

mit diesem Schreiben nehmen wir Bezug zum Einzelhandelsvorhaben Ratzeburger Chaussee nebst angestrebtem
Bauleitplanverfahren.

Seit Juli 2020 sind wir, die Unternehmensgruppe Bade Immobilien, Eigentimer des innerstadtischen
Fachmarktzentrums an der Johann-Stelling-StraBe 22. Der Erwerb des Areals ist verbunden mit der Zielsetzung,
das bestehende Fachmarktzentrum durch einen Abriss und Neubau grundlegend neu zu positionieren.

Im Zuge der Projektentwicklung ist neben der Ansiedlung von zusétzlichen Fachmarkten des Innenstadtbedarfs
vor allem die Ansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarktes mit rd. 1.800 m? Verkaufsfliche sowie die Verlagerung
und Erweiterung des bestehenden Aldi-Discountmarktes von heute rd. 780 m? auf kinftig rd. 1.050 m*
Verkaufsflache geplant.

Aufgrund der integrierten Lage im Stadtzentrum von Gadebusch tragt die geplante MaBnahme als zentraler
Bestandteil maBgeblich zur Starkung des Zentralen Versorgungsbereichs sowie der zentraldrtlichen Funktion der
Stadt Gadebusch bei.

Kontrér zu dieser Innenentwicklung bestehen die Verlagerungs- und Erweiterungsplane der Lebensmittelmérkte
Rewe und Lidl in peripherer Lage am Stadtrand von Gadebusch an der Ratzeburger Chaussee. Die dort geplanten
Verkaufsflachen tbersteigen mit 1.800 m? (Rewe) und 1.180 m? (Lidl) in Summe die Dimension unserer Planungen.

Angesichts der gegebenen Markt- und Wettbewerbsstrukturen in der Stadt Gadebusch und des Einzugsgebietes
bestehen daher aus unserer Sicht erhebliche Zweifel an der parallelen Umsetzbarkeit beider Vorhaben mit den
geplanten Verkaufsflichendimensionen. Unter den aktuellen Rahmenbedingungen sehen wir die
Entwicklungsspielrdume fiir unser innerstadtisches Vorhaben deutlich begrenzt.

Bade Estate Capital 2 GmbH & Co. KG Bankverbindung Personlich haftende Gesellschafterin

Sitz: Wunstorf HypoVereinsbank Bade Estate Verwaltungs GmbH
{BAN: DE72 2003 0000 0016 5834 01 Geschéftsfuihrer Dipl. Ing. Willi Bade

Amtsgericht Hannover Stevernummer Amtsgericht Hannover

HRA 204639 34/202/62401 HRA 217474

Finanzemt Hannover

Wird zur Kenntnis genommen

Der Vorhabenstandort liegt zwar am Stadtrand, ist aber dennoch Bestandteil
der im Einzelhandelskonzept festgelegten Standort- und Zentrenstruktur und
damit fur grof3flachigen, nahversorgungsrelevanten Einzelhandel legitimiert.
Fur die fu3laufige Versorgung im sudlichen Stadtgebiet spielt die als Nahver-
sorgungsstandort definierte Lage eine wichtige Rolle.

Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um Neuansiedlungen, sondern um
Modernisierungen und Erweiterung bereits seit vielen Jahren an der Ratze-
burger Chaussee etablierten Betrieben. Die nahversorgungsrelevante Ver-
kaufsflache der beiden Markte wird sich kinftig auf etwa 2.700 gm belaufen.
In der Innenstadt werden inkl. der Entwicklungsplanung kunftig rd. 3.300 gm
nahversorgungsrelevante Verkaufsflache vorgehalten. Damit wird die Innen-
stadt sowohl flachen- als auch umsatzseitig auch kiinftig den starksten Ein-
zelhandelsstandort darstellen, vor allem wenn man noch die etwa 1.900 gm
Verkaufsflache im mittel- und langfristigen Bedarf im Bestand dazuzahit.

Im Falle der Umsetzung beider Planvorhaben kann von einer intensiven Wett-
bewerbssituation ausgegangen werden, worauf bereits die Ausfiihrungen im
Einzelhandelskonzept hinweisen. Gleichwohl wird nicht davon ausgegangen,
dass die Neuaufstellung zweier Bestandsméarkte die Umsetzbarkeit des Plan-
vorhabens in der Innenstadt grundsatzlich in Frage stellt.
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Folgende Grinde sind im Wesentlichen anzufiihren:

L B Das in Rede stehende Projekt an der Ratzeburger Chaussee schopft den gutachterlich ermittelten
Entwicklungsspielraum im periodischen/kurzfristigen Bedarfsbereich fir die Gesamtstadt zu einem
Drittel aus.

2 Bereits der rechnerisch verbleibende Verkaufsflichenspielraum reicht nicht aus, um das

innerstadtische Projekt umzusetzen,

3. Sofern im Falle der geplanten Verlagerung eine Nachnutzung in den Bestandsimmobilien z.B. durch
einen weiteren Lebensmittelmarkt erfolgen wirde, waren die Entwicklungsspielrdume fir das
Innenstadtprojekt in Ganze aufgebraucht.

GemaB Einzelhandelskonzept von Dr. Lademann & Partner aus 2021 liegt der tragfahige Verkaufsflachenspielraum
im periodischen/kurzfristigen Bedarfsbereich fiir die gesamte Stadt Gadebusch bis zum Jahr 2025 ,zwischen 1.450
und 1.900 m?, wovon 1450 m? auf einen ,verdrangungsneutralen Expansionsrahmen” sowie 450 m? auf
.zusétzliche Potenziale aus Umsatzumverteilung” entfallen.

Das Planvorhaben an der Ratzeburger Chaussee generiert gemaB anhangiger Vertraglichkeitsanalyse des Biiros
Dr. Lademann & Partner (vgl. 06.08.2021, Tabelle 1) im periodischen/kurzfristigen Bedarf gegentiber dem heutigen
Bestand eine zusatzliche Verkaufsfliche von 622 m? Dadurch reduzieren sich die rechnerischen
Entwicklungsspielrdume fir bestehende und alle geplanten Lebensmittelbetriebe in der Stadt von 1.900 m? auf
1.278 m2

Somit ware bereits die Neuansiedlung des geplanten Edeka-Verbrauchermarktes in der Innenstadt nicht
darstellbar. Dieser allein benétigt rd. 1.700 m? Verkaufsfldche' im relevanten Segment. Zudem addiert sich die
geplante und dringend erforderliche Erweiterung der heute nicht mehr marktfahigen Verkaufsflache des Aldi-
Marktes, wie im Einzelhandelskonzept bereits zurecht angefiihrt. Hier ist im periodischen/kurzfristigen Bedarf eine
zusitzliche Verkaufsflache von rd. 350 m? geplant?.

Per Saldo ist fiir das Innenstadtvorhaben im periodischen/kurzfristigen Bedarf eine Verkaufsfliche von 2.050 m?
erforderlich, Das Planvorhaben an der Ratzeburger Chaussee erfordert wie eingangs dargestellt weitere 622 m?.
In Summe ergibt sich damit im periodischen/kurzfristigen Bedarf in der Stadt Gadebusch eine zusétzliche
Verkaufsflache von 2.672 m%.

Damit ware der o.g. tragfihige Verkaufsflachenspielraum fiir die Stadt (1.900 m?) um 772 m? bzw. 40% (!)
Uberschritten.

! Geplante Gesamtverkaufsflache Edeka: rd. 1.800 m? davon rd. 1.700 m? he im periodisc] Bedarf, rd. 100 m? im
mittel-/langfristigen Bedarf
2 Geplante Gesamtverkaufsflache Aldi: rd. 1.050 m?, davon rd. 900 m? im periodischen/kurzfristigen Bedarf, rd. 150 m? im mittel-

isti Bedarf; G he heute: rd. 700 m? daven im periodischen/kurzfristigen Bedarf rd. 550 m? (Verkaufsflache ist bei
Entwicklungsspielriumen neutral zu betrachten bzw. fiieBt nicht einzurechnen)
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Wird zur Kenntnis genommen
Stellungnahme dazu ff.

Das im Konzept ermittelte Entwicklungspotenzial stellt nur einen groben Ori-
entierungsrahmen dar, der unter Abwéagung der Vor- und Nachteile ggf. auch
Uberschritten werden kann und keinesfalls alleinig tGber die Zulassig-
keit/lUnzuléssigkeit von Einzelhandelsvorhaben bestimmen kann. Die Uber-
schreitung des Entwicklungspotenzials bedeutet nicht, das dartiberhinausge-
hende Verkaufsflachenentwicklungen nicht mehr tragféhig sein kénnen, son-
dern weist lediglich daraufhin, dass im Falle einer Uberschreitung von einer
intensiven Wettbewerbssituation ausgegangen werden muss und die Vertrag-
lichkeit etwaiger Vorhaben zwingend detailliert im Rahmen von Vertraglich-
keitsuntersuchungen zu prifen sind. Dies ist mit dem vorgelegten Vertraglich-
keitsgutachten erfolgt, welches im Ergebnis deutlich spirbare Umsatzumver-
teilungswirkungen prognostiziert, aber nicht von substanziellen Beeintrachti-
gungen der zentralen Versorgungsbereiche und/oder der Nahversorgung
ausgeht.

Diesbeziglich sei auf das Urteil des EuGH vom 30. Januar 2018 im Fall Vis-
ser/Appingedam (Rs. C-31/16) und die durch das Urteil ausgeltste Mitteilung
der EU-Kommission vom 19. April 2018 hingewiesen. Danach sind rein nach-
frage- und kaufkraftorientierte Untersuchungen als grundsatzlich unzuléassige
wirtschaftliche Bedarfsprifungen kritisiert und werden infrage gestellt. Viel-
mehr bedarf es stets eines vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsgutachtens,
welches sich explizit und detailliert mit den konkreten Auswirkungen des Vor-
habens beschéftigt. Die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen allein von
Bedarfsprifungen (tragféahiger Entwicklungsrahmen) abhangig zu machen, ist
nicht sachgerecht.

Sicherlich fuhrt die Umsetzung des Planvorhabens an der Ratzeburger
Chaussee dazu, dass sich die Umsatzerwartungen an das Entwicklungsvor-
haben in der Innenstadt schmélern. Aber auch hier entsteht mit einem
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Angesichts dieses Berechnungsdarstellung dirfte klar werden, dass die Entwicklungsspielrdaume fiir das
Innenstadtvorhaben und damit die Ansiedlungs- und Erweiterungschancen fiir einen Edeka-Verbrauchermarkt
sowie Aldi-Markt in der Innenstadt im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens an der Ratzeburger Chaussee
deutlich limitiert werden®.

Dariiber hinaus besteht aus unserer Sicht fir eine der Bestandsimmobilien an der Ratzeburger Chaussee die
realistische Gefahr einer lebensmittelgepragten Nachfolgenutzung, sofern das dort geltende Baurecht nicht
geéndert bzw. dort keine Bauleitplanung betrieben wird. Nicht selten nutzen alternative Lebensmittelkonzepte/
betriebe mit kleineren Verkaufsflichenanforderungen frei gewordene Alt-Standorte, zumal die bestehenden
Immobilien die erforderliche Infrastruktur (Lager-, Kiihlrdume, direkt vorgelagerte Parkplatze etc) bereits
aufweisen.

Zudem sei auch darauf verwiesen, dass als Nachfolgenutzung fir die Bestandsimmobilien grundsétzlich auch
andere Fachmarktkonzepte wie z.B. Bekleidungs- oder Schuhfachmérkte in Frage kommen und aufgrund des
gegebenen Baurechts dort u.U. nicht verhindert werden konnen.

Damit wéren (ber den Lebensmittelsektor hinaus auch weitere, innenstadttypische Angebote in ihren
Entwicklungsméglichkeiten  beeintrichtigt, was wiederum den stddtebaulichen Zielsetzungen zur
Innenstadtstarkung entgegensteht.

Zweifelsohne wird allein die geplante Verlagerung und Erweiterung der beiden Markte Rewe und Lidl eine
Starkung dieses peripheren Standorts an der Ratzeburger Chaussee herbeifiihren und die Entwicklungsspielraume
fir das Innenstadtprojekt unter Druck setzen.

Wir méchten an dieser Stelle aber auch betonen, dass zur Starkung einer flichendeckenden Versorgungsfunktion
natiirlich auch anderen Bestandsbetrieben eine gewisse Flexibilitat eingeraumt werden soll. Gleichwohl sollte aus
unserer Sicht im Sinne einer ausgewogenen Starkung der Versorgungsfunktion der Stadt Gadebusch die Starkung
der Peripherie nicht zu Lasten der Innenstadtentwicklung gehen.

Zusammenfassend halten wir daher eine nochmalige Reflexion der Gesamtsituation fiir dringend geboten.
]

Mit freundlichert GriiBen

7/
. / Y e
Dipl.-Ing/Willi Bade Jens Korten
Geschaftsfuhrer Leiter Projektentwicklung/Immobilien

? Auch die hohe Einzelhandelszentralitat von 167% im periodischen/kurzfristigen Bedarf deutet auf begrenzte Entwicklungsspielrdume hin,
zumal die vorhandenen Betriebe zur Umsatzgenerierung bereits heute auf erhebliche Nachfragezufliisse von auBerhalb des Stadtgebiets
zuriickgreifen, die angesichts der Bevblkerungs- und Raumstrukturen perspektivisch nur begrenzt zu steigern sein durften.
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EDEKA-Vollsortimenter, einem Aldi-Lebensmitteldiscounter und einem Ross-
mann-Drogeriefachmarkt zzgl. ergdnzender Nutzungen ein moderner und
anziehungsstarker Einzelhandelsstandort, der sich im Wettbewerb mit Re-
we/Lidl behaupten kann, zumal es sich weder bei Rewe noch bei Lidl um
Neuansiedlungen, sondern um langjahrige Bestandsbetriebe handelt, die
modernisiert und erweitert werden sollen.

Zudem sei daraufthin gewiesen, dass der Entwicklungsrahmen im Einzelhan-
delskonzept eher konservativ berechnet worden ist. So wurde aus Vorsichts-
griinden bspw. kein Anstieg des Ausgabevolumens fur Lebensmittel unter-
stellt, obwonhl dies Uiber die letzten Jahre kontinuierlich zu beobachten gewe-
sen ist, wodurch sich zusatzliche Nachfrage- und Kaufkraftpotenziale erge-
ben. Laut den Daten des Statistischen Bundesamts sind die Konsumausga-
ben fiir Nahrungsmittel zwischen 2011 von 124,85 Mrd. € auf 178,91 Mrd. € in
2021 (+38%) angestiegen. Auch bulwiengesa beschreibt, dass die Konsum-
ausgaben im periodischen Bedarf jahrlich zwischen 1 und 2,5 % steigen. Hat-
te man dies bei der Berechnung der Entwicklungspotenziale beriicksichtigt,
ware der Verkaufsflachenrahmen etwas hoher ausgefallen. Uberdies stellt der
Entwicklungsrahmen aus Vorsichtsgrinden auf eine 8 %-Umsatzumverteilung
ab. Tatsachlich werden die Umsatzriickgange noch etwas hdher ausfallen
(ohne schadliche Auswirkungen), woraus sich ein weiteres zusatzliches Ent-
wicklungspotenzial ergibt. Ferner wurde bei der Berechnung der Entwick-
lungspotentiale eine Ziel-Kaufkraftbindung im periodischen Bedarf von rd. 95
% in Gadebusch und 65 % im Umland unterstellt. Bei einem entsprechend
attraktiv aufgestellten Versorgungsangebot in Gadebusch und nur einem
strukturpradgenden Anbieter im Umland (Penny), lieRe sich die Kaufkraftbin-
dung im Umland u.U. noch etwas erhthen, wodurch sich weitere Entwick-
lungsspielraume ergeben wirden.

Eine nahversorgungsrelevante Nachnutzung der Altstandorte ist aus marktsei-
tigen Griunden nicht plausibel. Sowohl bulwiengesa als auch Lademann &
Partner kommen bei ihren Analysen zu dem Ergebnis, dass Gadebusch im
Falle der Umsetzung der bekannten Planvorhaben uber eine tberdurch-
schnittlich hohe Verkaufsflachenausstattung und tber eine hohe Kaufkraftbin-
dung verfuigen wird. Potenziale fur den Markteintritt weiterer Lebensmittelbe-
triebe sind nicht vorhanden. Dabei muss berticksichtigt werden, dass sowohl
der Vorhabenstandort Rewe/Lidl als auch der Innenstadtstandort (perspekti-
visch Aldi/EDEKA/Rossmann) nach der jeweiligen Modernisierung und Neu-
aufstellung sehr sogkréaftige Einzelhandelsagglomerationen darstellen, die es
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einem neu in den Markt eintretenden Wettbewerber kaum erlauben dirfte,
sich 6konomisch tragfahig aufstellen zu kénnen.

Zudem hatte die Stadt Gadebusch im Falle einer sich tatsachlich andeuten-
den Nachnutzung auch die Méglichkeit planungsrechtlich einzugreifen, indem
sie fir den Rewe-Standort einen B-Plan mit Einzelhandelsausschluss aufstellt
bzw. fiir den Lidl-Standort wieder auf die urspriingliche Fassung der textlichen
Festsetzungen (vor der 1. Anderung) zuriickgeht, die Einzelhandelsnutzungen
ausschlief3t. Mit Verweis auf das politisch beschlossene Einzelhandelskonzept
und die darin enthaltenen Entwicklungsziele, lie3e sich solch ein Einzelhan-
delsausschluss in jedem Falle begriinden.

Von einer Verlagerung von Fachmarktnutzungen aus dem Innenstadtbereich
in Richtung der Altstandorte von Rewe und Lidl wird eher nicht ausgegangen.
Der Standort Johann-Stelling-Straf3e wird nach erfolgter Umstrukturierung
eine kompakte Einzelhandelsagglomeration mit hoher Sogkraft darstellen, die
aufgrund der Verbundeffekte auch fiur Gber den Lebensmitteleinzelhandel
hinausgehende Fachmarktformate attraktiv ist.

Zudem ware fur die Nachnutzung von Fachmarkten anderer Branchen vo-
raussichtlich eine neue Baugenehmigung notwendig, so dass eine anders
artig gelagerte Nachnutzung mit anderen Sortimenten nicht ohne weiteres
herzustellen ware.

Eine Starkung und zukunftsfahige Absicherung der beiden Lebensmittelmark-
te Rewe und Lidl an der Ratzeburger Chaussee ist das Ziel der Planung und
leitet sich aus den Entwicklungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts ab.
Eine daruberhinausgehende Weiterentwicklung des Standorts an der Ratze-
burger Chaussee wird weder im Einzelhandelskonzept empfohlen, noch strebt
die Stadt Gadebusch dies an. Zwar werden die Entwicklungsspielrdume fur
das Innenstadtprojekt ,enger — es wird aber nicht davon ausgegangen, dass
das Entwicklungsprojekt vollstéandig in Frage zu stellen ist, da es nicht um
Neuansiedlungen, sondern um Ertlichtigungen von Bestandsbetrieben geht.

Das Einzelhandelskonzept definiert einen ,Standort-Dreiklang“ aus einem
Zentralen Versorgungsbereich und zwei erganzenden Nahversorgungsstan-
dorten. Dieser seit vielen Jahren bestehende ,Standort-Dreiklang® sichert das
Ziel einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung bestméglich ab und ist
wesentlicher Trager der grundzentralen Versorgungsfunktion. Den deutlich in
die Jahre gekommenen Mérkten von Rewe und Lidl sollen Entwicklungsmdg-
lichkeiten eingerdaumt werden, um diese langfristig am Standort halten zu
kénnen. Rewe wird seine Flache nur unwesentlich dabei vergréRern — Lidl
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wird auf eine fiir moderne Lidl-Markte typische und moderate Verkaufsflache
von 1.180 gm erweitern. Dies geht in Form von Umsatzriickgangen gewis-
sermallen auch zu Lasten der Innenstadt, wie das Gutachten von Lademann&
Partner zeigt, wird dort aber keine substanziellen Beeintréachtigungen auslo-
sen.

Wird zur Kenntnis genommen
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EDEKA Handaisgesalischalt Nord mbH_PF 1540 24505 Neumunster Ihre Machricht
Unser Zeichen:
Unsere Nachricht vom

Amtsverwaltung Gadebusch
Fachbereich Il Bau- und Ordnungsa
Frau Rommy ElRner
Am Markt 1

19205 Gadebusch

Name: Svenja Cloppenburg
Telefon: +49 151 59871315
Telsfax +49 4321 £05-0cx
Svenja. cloppenburg@edeka.de
voww.edeka delnord

Datum: 11.04.2022

Bebauungsplan Nr. 28 ,Sondergebiet fiir Einzelhandel und Verwaltung, Ratzeburger

Chaussee”

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit diesem Schreiben nehmen wir Bezug auf die offentliche Auslegung des Vorentwurfs des
Bebauungsplans Nr. 28.

Mit dem B-Plan Nr. 28 beabsichtigt die Stadt Gadebusch u. a. die Verlagerung und Erweiterung
der Lebensmittelmarkte Rewe und Lidl in der Ratzeburger Allee.

In dem Einzelhandelskonzept von der Fa. Lademann & Partner vom 08.12.2020 wird darauf
hingewiesen, dass fur den kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf insgesamt
Flachenpotenziale zwischen rd. 1.450 und 1.900 gm Verkaufsfliche vorhanden sind. Dieser
Entwicklungsrahmen sollte gemé&B Einzelhandelskonzept schwerpunktmafig zur Ansiedlung eines
groRflachigen Magnetbetriebs im Innenstadtbereich genutzt werden, um die Attraktivitat und
Sogkraft der Innenstadt zu steigern und eine weitere Zersplitterung des Einzelhandelsgefiiges zu
vermeiden. Fir die geplante Neuaufstellung Rewe/Lid| stehen gematk Einzelhandelskonzept noch

geringflgige Spielraume zur Verfugung (vgl. Verkaufsflachenspielraume bis 2025 - S. 80).

EDEKA Handalsgesellschaft Nord mbH EDEKABANK AG Hamburg

Sitz der Gesellschaft: Neuminster IBAN: DE82 2009 0700 2232 1030 02

Eingstragan: Amtsgericht Kisl BIC (Swift] EDEKDEHHXXX

Handelsragistar: B 785 N USt-ldir.; DE134879997

Geschafisfiinrer. Frank Breuer, Stefan Giese Telefax: +48 4321 §35-227
Vaorsitzendar Aufsichtsrat: Wolfgang Matthiessen
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Wird zur Kenntnis genommen
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Fur die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte Rewe und Lidl in der Ratzeburger Allee empfiehlt
das Einzelhandelskonzept eine vorhabenbezogene Auswirkungsanalyse, da die Neuaufstellung
des Standortes Johann-Stelling-StraBe im ZVB prioritar zu behandeln st (vgl.
Vertraglichkeitsanalyse - S. 117).

Bei der Prufung des B-Plan Entwurfes Nr. 28 mochten wir auf die dazugehorige
Auswirkungsanalyse der Firma Lademann & Partner vom 06.08.2021 wie folgt Stellung nehmen:

1. Die geplante Neuaufstellung des Standortes Johann-Stelling-Strae im ZVB wurde in der
Auswirkungsanalyse von Lademann & Partner nur informativ erwdhnt. Eine zuklnftige
Verkaufsflache wurde bei der Berechnung der Vertraglichkeit fur den geplanten
Neustandort Rewe/Lid! nicht berticksichtigt.

2. In der Auswirkungsanalyse wird far den geplanten Neustandort Rewe/Lidl mit einer
Gesamtverkaufsfliche von ca. 2980 m? davon ausgegangen, dass sich die
Gesamtverkaufsflache in der Stadt Gadebusch nur um ca. 600 m? erweitern wird. Mit dieser
Aussage ist davon auszugehen, dass die Bestandsmarkte Rewe mit einer Verkaufsflache
von ca. 1.700 m? und Lidl mit einer Verkaufsflache von ca. 720 m? einer branchenfremden
Nutzung zugefihrt werden. Dieser Punkt wird in der Auswirkungsanalyse zwar empfohlen,

aber nicht als Bedingung vorgeschrieben.

Wenn die Verkaufsflachen der Bestandsmarkte Rewe und Lidl nicht einer branchenfremden
Nutzung zugefiihrt werden, wiirde das Flachenpotenzial gemag Einzelhandelskonzept in Héhe von
1.900 m? bereits mit der Neuaufstellung Rewe/Lidl um ca. 1.000 m? iberschritten werden. Die im
Einzelhandelskonzept priorisierte Neuaufstellung des Standortes Johann-Stelling-Straie im ZVB
kdnnte unter diesen Voraussetzungen nicht mehr umgesetzt werden, da das Flachenpotenzial
bereits ausgeschopft bzw. tberschritten werden wiirden.

Vor dem Hintergrund der o. g. Punkte, haben wir Uber die Firma Bulwiengesa eine neue
Auswirkungsanalyse fiir das geplante Vorhaben in der Ratzeburger Allee beauftragt. Das Fazit
dieser Auswirkungsanalyse lautet wie folgt:

1.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens lag weder dem Gutachter noch
der Stadt Gadebusch eine konkrete Entwicklungsplanung fur den Standort
Johann-Stelling-Straf3e vor, die héatte bertcksichtigt werden kénnen. Planvor-
haben sind in Vertraglichkeitsgutachten dann zu berticksichtigen, wenn sie
eine gewisse Planreife erlangt haben, bei der mit hinreichender Sicherheit
davon ausgegangen werden kann, dass das Vorhaben auch umgesetzt wird.
Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens waren jedoch weder der Um-
fang der Markte und Verkaufsflachen noch ein méglicher Umsetzungszeit-
punkt bekannt. Vielmehr wartet die Stadt bereits seit mehreren Jahren darauf,
dass der Innenstadtstandort neu aufgestellt wird.

2.

Eine nahversorgungsrelevante Nachnutzung der Altstandorte ist aus marktsei-
tigen Grunden nicht plausibel. Sowohl bulwiengesa als auch Lademann &
Partner kommen bei ihren Analysen zu dem Ergebnis, dass Gadebusch im
Falle der Umsetzung der bekannten Planvorhaben uber eine Gberdurch-
schnittlich hohe Verkaufsflachenausstattung und tber eine hohe Kaufkraftbin-
dung verfligen wird. Potenziale fiir den Markteintritt weiterer Lebensmittelbe-
triebe sind nicht vorhanden. Dabei muss berlcksichtigt werden, dass sowohl
der Vorhabenstandort Rewe/Lidl als auch der Innenstadtstandort (perspekti-
visch Aldi/EDEKA/Rossmann) nach der jeweiligen Modernisierung und Neu-
aufstellung sehr sogkréftige Einzelhandelsagglomerationen darstellen, die es
einem neu in den Markt eintretenden Wettbewerber kaum erlauben durfte,
sich 6konomisch tragfahig aufstellen zu kénnen.

Zudem hétte die Stadt Gadebusch im Falle einer sich tatséchlich andeuten-
den Nachnutzung auch die Moglichkeit planungsrechtlich einzugreifen, indem
sie fir den Rewe-Standort einen B-Plan mit Einzelhandelsausschluss aufstellt
bzw. fir den Lidl-Standort wieder auf die urspriingliche Fassung der textlichen
Festsetzungen (vor der 1. Anderung) zuriickgeht, die Einzelhandelsnutzungen
ausschlie3t. Mit Verweis auf das politisch beschlossene Einzelhandelskonzept
und die darin enthaltenen Entwicklungsziele, lieRe sich solch ein Einzelhan-
delsausschluss in jedem Falle begriinden.
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EDEKA

1. Das Vorhaben Rewe/Lidl im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 28 ist nachrangig zur
Ertichtigung des Standortes Johann-Stelling-Strale zu betreiben. Es sollite daher
zurlckgestellt werden, bis fur diesen eine marktgerechte Neuentwicklung umgesetzt ist.

2. Die geplante Neuaufstellung Rewe/Lidl kann nur dann vorangetrieben werden, wenn die
Stadt Gadebusch die Altstandorte aus dem Markt nimmt und insoweit geeignete
MaRnahmen parallel zum Bebauungsplanverfahren ergreift, die einen wirksamen
Einzelhandelsausschluss fur nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente
der Altstandorte zur Folge hat. Kann dies nicht sichergestellt werden, sind die aktuellen
Planungen des Bebauungsplans Nr. 28 einzustellen

3. Der bestehende Rewe-Markt agiert aktuell auf nahezu derselben
Verkaufsflachendimensionierung, wie die aktuelle Planung im B-Plan Nr. 28. Es besteht
insoweit kein Anlass einer Verlagerung, da sich Rewe am Standort im Rahmen des
derzeitigen Baurechts modern aufstellen kann. Dadurch wirden keine weiteren
zusétzlichen Verkaufsflichen gem. Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes geschaffen

werden und die Problemlage reduziert.

Wir mochten Sie bitten, die Auswirkungsanalyse der Fa. Bulwingesa vom 28.03.2022 als Anhang
zu unserer Stellungnahme mit zu beriicksichtigen. Wir gehen davon aus, dass der Bebauungsplan
Nr. 28 in der heutigen Fassung nicht beschlossen werden kann.

Mit freundlichen GriiRen

/

.// ,(//C . ,y‘\:l \ :Jl‘_‘J' ¢
i. A. gebastian Gurol i. A. Svenja Clta};penburg
Standortsicherung Mecklenburg-Vorp. Standortsicherung Mecklenburg-Vorp
- Expansion/Standortsicherung - - Expansion/Standortsicherung -
Anlagen

Anlage 1: Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse der Fa. Bulwiengesa vom 28.03.2022

1.

Die Stadt Gadebusch wartet bereits seit vielen Jahren auf eine Aufwertung
des Standorts an der Johann-Stelling-StraRe. Konkrete Entwicklungsplane
wurden jedoch weder zum Zeitpunkt der Aufstellung des Einzelhandelskon-
zepts noch zum Zeitpunkt der Einleitung des Bauleitplanverfahrens vorgelegt.
Es steht in der Verantwortung der Stadt als Grundzentrum fur ein adaquates
Nahversorgungsangebot fur die Bewohner im Verfechtungsbereich zu sorgen,
wozu auch die Modernisierung von fir die verbrauchernahe Versorgung wich-
tigen Bestandsbetrieben aul3erhalb der Innenstadt gehért, um dem Entstehen
raumlicher Versorgungsliicken und struktureller Schieflagen in der Versor-
gungsstruktur vorzubeugen.

2.

Sofern sich tatsachlich eine Nachnutzung mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten andeuten sollte, hatte die Stadt Gadebusch die Még-
lichkeit, planungsrechtlich einzugreifen und entsprechende Einzelhandelsaus-
schlisse festzusetzen. Dies muss nicht zwangslaufig im Vorwege oder paral-
lel zur Aufstellung des B-Plans Nr. 28 im Sinne einer Vorratsplanung erfolgen.

3.

Eine Neuaufstellung des Rewe-Markts am aktuellen Standort ist zwar prinzi-
piell méglich. Allerdings weist die Immobilie zahlreiche Instandhaltungsstaus
und Modernisierungsrickstande auf, so dass dies nicht ohne umféangliche
bauliche Eingriffe im Sinne eines Abrisses und Neubaus mdglich wére. Hierzu
konnte mit dem Eigentiimer der Immobilie (Rewe ist nur Mieter) keine Eini-
gung erzielt werden, so dass eine zukunftsfahige Absicherung des Markts nur
Uber eine Verlagerung sicherzustellen ist.

Die Auswirkungsanalyse der Fa. Bulwiengesa wird berlcksichtigt und ist im
Bauamt der Stadt Gadebusch einsehbar.

Die Auswirkungsanalyse von bulwiengesa unterscheidet sich nur in zwei we-
sentlichen Aspekten von der Untersuchung von Lademann & Partner:

- Bulwiengesa setzt fir die Wirkungsanalyse voraus, dass das Entwick-
lungsvorhaben in der Innenstadt bereits umgesetzt ist und nimmt damit eine
Entwicklung voraus, die zumindest zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutach-
tens von Lademann & Partner noch nicht als
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gesichert angesehen werden konnte, zumal keine konkreten Entwick-

lungspléane vorlagen
- Bulwiengesa betrachtet zusétzlich ein Szenario mit einer nahversor-
gungsrelevanten Nachnutzung des Lidl-Altstandort und kommt fur dieses
Szenario naturgemaf zu héheren Umsatzumverteilungswirkungen
Ansonsten bewerten die Gutachter die Ausgangslage und die Rahmenbedin-
gungen relativ gleich und nehmen auch fast identische Annahmen fir die in
die Brechung einflieRenden Eingangsparameter vor:
- Die makostandértliche Ausganglage wird von beiden Gutachtern
gleich bewertet > niedrige Kaufkraft, tendenziell eher leicht riicklaufige Ein-
wohnerzahlen, keine zusatzlichen Impulse durch Touristen, Einpendleruber-
schuss.
- Auch die Mikrostandortanalyse zum Vorhabenstandort an der Ratze-
burger Chaussee féllt &hnlich aus - gute Verkehrsanbindung, zwar keine
unmittelbar angrenzende Wohnnutzung — aber dennoch signifikantes Einwoh-
nerpotenzial im ful3laufigen Einzugsgebiet. Lediglich der Einschatzung von
bulwiengesa, dass sich die fuBlaufigen Einzugsgebiete der Innenstadt und
des Vorhabenstandorts erheblich Gberlagern, kann nicht gefolgt werden und
dies ergibt sich auch nicht aus der Abbildung auf Seite 13 des bulwiengesa-
Gutachtens.
- Beide Gutachter gehen exakt vom selben Einzugsgebiet aus und von
einem nahezu identischen Nachfragepotenzial.
- Die Angebotsanalyse kommt ebenfalls zu den gleichen Ergebnissen.
Verkaufsflachenausstattung und Umsatzvolumen fallen bei bulwiengesa ho-
her aus als bei Lademann & Partner, da das Entwicklungsvorhaben der In-
nenstadt bereits als umgesetzt angenommen wird. Daher kommen bulwien-
gesa auch zu einer hoheren Verkaufsflachendichte als Lademann & Partner.
Demgegeniber wird von bulwiengesa eine etwas geringere Flachenprodukti-
vitat fur den Bestandseinzelhandel unterstellt, was daraus resultiert, dass die
Umsetzung des Vorhabens in der Innenstadt seinerseits Umverteilungswir-
kungen ausldsen wird und sich die Wettbewerbssituation dadurch intensivie-
ren wird, was wiederum restriktiv auf das Produktivitatsniveau einwirkt. Die
objektseitigen Restriktionen und nicht mehr zeitgemalen Marktauftritte von
Lidl und Rewe werden von bulwiengesa hingegen nicht gewdrdigt.
Bulwiengesa geht von einer Zentralitat von 183 % fiir den Einzelhandel mit
periodischen Bedarfsgitern in Gadebusch aus, die aufgrund der Beriicksichti-
gung des Innenstadtvorhabens naturgemal’ héher ausfallt als die von Lade-
mann & Partner ermittelten 144 %.
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- Der Vorhabenumsatz wird von bulwiengesa auf 13,3 Mio. € geschatzt
— Lademann & Partner gehen von einem Vorhabenumsatz von 14,1 Mio. €
aus, der deshalb héher angesetzt wird, weil im Lademann-Gutachten das
Innenstadtvorhaben als noch nicht umgesetzt eingestuft wird und somit die
Umsatzschatzung auf einer geringeren Wettbewerbsintensitat beruht. Streu-
umsatze werden auf 3 % geschétzt — Lademann & Partner nehmen mit 5 %
nur unwesentlich mehr an.

- Beziiglich der Umsatzrekrutierung gehen bulwiengesa davon aus,
dass 6 % des Vorhabenumsatzes (0,7 Mio. €) nicht umverteilungswirksam
sind, weil sie aus der Umlenkung von Kaufkraftstromen rekrutiert werden. Bei
Lademann & Partner fallt dieser Wert mit 12 % (1,6 Mio. €) héher aus, da
ohne Bericksichtigung des Innenstadtvorhabens auch das Potenzial zur
Ruckholung von Kaufkraftabflissen hoher ausféllt. Hierin liegt auch der we-
sentliche Unterschied, warum bulwiengesa dann im Ergebnis der Auswir-
kungsanalyse eine etwas héhere Umverteilungsquote fiir die Innenstadt prog-
nostiziert.

- Nach bulwiengesa fuihrt das Vorhaben zu einer Umsatzumvertei-
lungsquote bezogen auf die Innenstadt von 11 % und bezogen auf den NVS
Rehnaer Stral3e von 8,2 %. Lademann & Partner prognostizieren fir den NVS
Rehnaer Straf3e 8,1 % und fir die Innenstadt 9,2 %. Die Ergebnisse der Aus-
wirkungsanalyse unterscheiden sich insofern nur unwesentlich und sind vor
allem darauf zuriickzufuihren, dass bulwiengesa das Innenstadtvorhaben be-
reits als umgesetzt in die Wirkungsprognose einstellt und dartiber naturgeman
aufgrund der Angebotstiberschneidungen auch zu einer héheren Betroffenheit
der Innenstadt gelangt.

- In der stadtebaulichen Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen (ohne Nachnutzung des Lidl-Altstandorts) kommt bulwiengesa zum
Ergebnis, dass die Betriebe in der Innenstadt sowie am NVS Rehnaer Stral3e
zwar spirbare Umsatzriickgange zu erwarten haben. Vorhabeninduzierte
Betriebsaufgaben oder die grundsatzliche Infragestellung des Innenstadtvor-
habens bzw. substanzielle Beeintrachtigungen fur die Innenstadt und die ver-
brauchernahe Versorgung leiten bulwiengesa daraus aber explizit nicht ab.
Somit kommt das Gutachten von bulwiengesa im Kern zu keinem anderen
Ergebnis als das Gutachten von Lademann & Partner.

In der raumordnerischen Bewertung hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbots
und des Integrationsgebots kommt bulwiengesa nur bezogen auf das Szena-
rio einer nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Nachnutzung der Altstand-
orte auf eine abschlagige Beurteilung.
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So kdnne laut bulwiengesa das Beeintrachtigungsverbot im Hinblick
auf den zentralen Versorgungsbereich nicht sichergestellt werden,
wenn es zu einer entsprechenden Nachbelegung der Altstandort
kommen - von einer solchen Nachbelegung ist aber nicht auszuge-
hen.

Das Integrationsgebot sieht bulwiengesa als nicht erfiillt an, da es zu
einer Schaffung neuer Einzelhandelsflachen am Siedlungsrand kom-
me, ohne im Gegenzug nicht integrierte Flachen vom Markt zu neh-
men, so dass es zu einer impliziten Ablésung der Innenstadt als fuh-
render Einzelhandelsstandort komme - es geht bei dem Vorhaben
jedoch lediglich um die Modernisierung und Erweiterung von langjah-
rig an der Ratzeburger Chaussee bestehenden Nahversorgern. Ein
darUberhinausgehender Ausbau mit nahversorgungs- oder zentrenre-
levanten Fachmarkten stiinde (im Gegensatz zur Sicherung der Nah-
versorger Rewe/Lidl) nicht im Einklang mit den Zielen des Einzelhan-
delskonzepts wird von der Stadt Gadebusch auch nicht angestrebt;
insofern droht hier auch keine Ablésung der Innenstadt als wichtigster
Einzelhandelsstandort und es liegt auch kein Versto3 gegen das In-
tegrationsgebot vor.
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Vorab per E-Mail: hauptamt@gadebusch.info
Stadt Gadebusch

Am Markt 1

19205 Gadebusch

Ihr Ansprechpartner: Dr. Christiane Wilkening
Telefon: 0201 72002-350, Fax: 0201 72002-59
wilkening@soh.de

WI/TS 00583-22

Essen, 27.04.2022

Vorentwurf des Bebauungsplanentwurfs Nr. 28 ,Sondergebiet
Einzelhandel und Verwaltung, Ratzeburger Chaussee”
Friihzeitige Offentlichkeitsheteiligung geméR § 3 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir  vertreten die rechtlichen Interessen der BGB-
Grundstlicksgesellschaft Herten BV 0479 Gadebusch, Johann-
Stelling-Str. 22 d, Geschéftsanschrift HohewardstraBe 345-349,
45699 Herten sowie der ALDI GmbH & Co. Kommanditgesellschaft,
Hinrichskrog 1, 23684 Scharbeutz. Auf uns lautende Vollmachten
fiigen wir in der Anlage bei.

Unsere Mandantinnen sind die Eigentiimerin des Grundstiicks Jo-
hann-Stelling-Str. 22 d, 19205 Gadebusch sowie die Betreiberin des
sich auf dem Grundstiick befindenden Lebensmitteldiscountmark-
tes. Namens unserer Mandantinnen nehmen wir zu dem Vorent-
wurf des Bebauungsplanentwurfs Nr. 28 ,Sondergebiet Einzelhan-
del und Verwaltung, Ratzeburger Chaussee” im Rahmen der friihzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wie folgt
Stellung:

Mit dem Bebauungsplan Nr. 28 ,Sondergebiet Einzelhandel und
Verwaltung, Ratzeburger Chaussee” soll die Verlagerung der beiden
sich im Siidwesten des Stadtgebietes von Gadebusch befindenden
Lebensmittelmarkte auf das Gebiet dstlich der B 104 ermoglicht
werden, verbunden mit einem Gesamtverkaufsfldchenzuwachs von
ca. 700 gm, von dem ca. 500 qm auf den Lidl-

SCHMIDT, VOM DER OSTEN & HUBER
Rechtsanwilte Steverberater
Partnerschaft mb3

Ruttenscheider StraBe 26, 45128 Essen
Postfach 10 32 31, 45032 Essen

T.+49 201720020

F.+49 2017200234

Sitz Essen
(AG Ezsen, PR 3134)
USt-ID Nr. DE 119 808 553

www.soh.de

Rechtsanwilte

Dr. Gerhard Schmidt (bis 2009)

Dr. Dinnies von der Osten (bis 1997)
Dr. Jochen Schmidt

Dr. Emil Huber (bis 2013)

Prof. Dr. Franz-Josef Dahm ¢

Dr. Carl Otto Stucke, Notar **

Dr. Christians Wilkening *

Dr. Till Wegmann, Notar *

Dr. Almut Gathmann M.A., Notarin ?
Prof, Dr. Regine Cramer *

Dr. Naotker Liutzenrath LLM., Notar
Dr. Rainer Burghard, Steerberater, Notar
Dr. U Rademacher, Notar

Drr. Stefan Bzune *

Dr. Cay Firsen *

Dr. Roland Flasbarth *

Dr. Britta Bultmann?

Dr. Alexander Remplik, Steuerberatar
Dr. Caspar Luig

Dr. Jochen Lehmann, Notar

Dr. Torben Gatz #

Dr. Hans-Jrg Schulze LLM.

Dr. Flerian Michalik, Mediator (DAA)
Dr. Moritz Kraft LLM.

Dr. Martin Minkner ®

Dr. Christian Mehrens*

Dr. Hauke Hein

Dr. Philip Koch LLM.

Dr. Corinnz Schmidt-Murra

Dr. Felix Aden LLM.

Dr. Alexander Herrfurth

Dr. Timo Heller

Dr. Andreas Starcke

! Fachanwalt fiir Steverrecht

2 Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht

* Fachanwalt fir Arbeitsrecht

* Fachanwalt fur Medizinrecht

* Fachanwalt fiir Erbrecht
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Maticnal-Bank AG Essen, IBAN DE 413602 0030 0000 2274 47, BIC NBAGDE3E

Wird zur Kenntnis genommen
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Lebensmitteldiscounter und ca. 200 gm auf den Rewe-Markt entfallen sollen.

Grund fir die Planung der Einzelhandelsbetriebe soll es sein, einer méglichst flaichendeckenden
Nahversorgung im Stadtgebiet Rechnung zu tragen.

Die Planung stiitzt sich auf ein Vertraglichkeitsgutachten von Dr. Lademann & Partner vom
06.08.2021 ,Die Ratzeburger Chaussee in Gadebusch als Standort fiir den Lebensmitteleinzel-
handel” sowie die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ,Perspektiven der
Einzelhandelsentwicklung in Gadebusch” vom 25.01.2021.

Danach geniigt die beabsichtigte Bauleitplanung weder § 1 Abs. 3 noch § 1 Abs. 4 BauGB.

1. §1 Abs. 3 BauGB - Stiddtebauliche Erforderlichkeit

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Bauleitpléne sind ,erforderlich”,
wenn sie nach der planerischen Konzeption der Gemeinde als erforderlich angesehen werden
kénnen (BVerwGE ZfBR 2017, 808 u.133, 310).

Selbst wenn dieser Begriff weit gefasst ist und dem planerischen Ermessen der Gemeinde unter-
liegt, stellt sich die beabsichtigte Planung nicht als erforderlich dar.

Ausdriickliches Ziel der Planung ist, einer méglichst flichendeckenden Nahversorgung im Stadt-
gebiet Rechnung zu tragen.

1.1 Hierzu ist zunachst festzuhalten, dass in dem Bereich mit dem Rewe-Markt, dessen Ver-
kaufsflache sich nur geringfiigig erhéht, sowie dem Lidl-Markt bereits zwei Nahversorgungs-
betriebe vorhanden sind. Soweit diesen in dem Vertriglichkeitsgutachten von Dr. Lade-
mann & Partner ein Bediirfnis fiir eine Neuaufstellung aufgrund eines nicht mehr zeitgema-
Ren Marktauftritts attestiert wird, ist nicht ersichtlich, warum hierfiir die Aufstellung eines
neuen Bebauungsplanes mit einem Koppelstandort notwendig ist und sich die Neuaufstel-
lung nicht an den beiden bisherigen Standorten vollziehen kann.

AuBerdem folgt die Neuaufstellung des Standortes nicht der eigenen Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vom 25.01.2021.

1.

w

Wie auf S. 52 der Vertraglichkeitsanalyse im zweiten Punkt anklingt, ist im zentralen Versor-
gungsbereich ,Hauptgeschiftszentrum” an der Johann-Stelling-StraRe die Neuaufstellung
des ALDI-Marktes sowie eine Neuansiedlung eines Edeka-Marktes geplant (durch die die fir
die Innenstadt aufgrund der geplanten Neuansiedlung prognostizieren Umsatzriickgange
mehr als kompensiert werden sollen).

Ausweislich der als Anlage beigefiigten Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse ,Erweite-
rung Nahversorgungsstandort Ratzeburger Chaussee in 19205 Gadebusch” der bulwienge-
sa vom 23.03.2022 ist die Verkaufsflichendichte im Lebensmittelmarktsegment im gesam-
ten grundzentralen Verflechtungsbereich des Grundzentrums Gadebusch bereits mit den
vorhandenen Betrieben und der Ansiedlung von Edeka im zentralen Versorgungsbereich
{iberdurchschnittlich und steigt mit der Ausweisung weiterer Verkaufsflache fiir die beiden
Betriebe weiter an.

/3

1.

Die beabsichtigte Planung ist erforderlich, um das zur Rede stehende Grund-
stiick neu zu ordnen und einer neuen Nutzung zuganglich zu machen. Bei der
Planung geht es zum einen darum, die im Umfeld bereits bestehenden,
gleichwohl aber deutlich in die Jahre gekommenen Lebensmittelméarkte neu
und zukunftsfahig aufzustellen, sowie zum anderen darum, den Standort fur
eine neue Polizei- und Rettungswache planerisch zu sichern. Die Planung fallt
unter das Recht auf kommunale Selbstverwaltung und ist erforderlich, um die
im Einzelhandelskonzept als wichtige Nahversorger eingestuften Betriebe am
Standort langfristig zu sichern,

11

Dass die beiden Markte deutlich in die Jahre gekommen sind und keine zeit-
gemale Verkaufsflachendimensionierung (v.a. Lidl) mehr aufweisen bzw.
erhebliche bauliche Mangel aufweisen (v.a. Rewe) ist augenscheinlich und
unstrittig. Eine Neuaufstellung des Lidl-Markts in einer fir neue Lidl-Markte
typischen Dimensionierung lasst sich aufgrund der begrenzten Flachenpoten-
ziale am aktuellen Standort nicht realisieren. Der Rewe-Markt weist zwar noch
eine grundsatzlich marktfahige Dimensionierung flr einen Vollversorger auf,
allerdings verfugt die Immobilie Uber erhebliche bauliche Mangel, Uber deren
Beseitigung mit dem Eigentiimer der Immobilie keine Einigung erzielt werden
konnte.

Die Zusammenlegung der beiden Markte als Verbundstandort auf einem ge-
meinsamen Grundsttick folgt der Empfehlung des Einzelhandelskonzepts, die
Einzelhandelsangebote im Stadtgebiet moglichst raumlich zu konzentrieren,
um deren Sogkraft zu erh6hen und eine Zersplitterung der Angebotsstruktu-

ren vorzubeugen .
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Auch in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vom 25.01.2021 wird
erkannt, dass es in Gadebusch nur noch begrenzte Entwicklungspotentiale gibt. Es wird dort
empfohlen, diese in erster Linie dem definierten zentralen Versorgungsbereich zukommen
zu lassen. Insbesondere wird der erneuten Ansiedlung eines Verbrauchermarktes sowie der
Bindung des ALDI-Marktes an das Hauptgeschiftszentrum durch Modernisierung und An-
passung ein hoher Stellenwert zugemessen (S. 92).

Nach den Ermittlungen der bulwiengesa absorbiert das innerstidtische Vorhaben jedoch
bereits vollumfinglich die in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2020 ermittel-
ten Verkaufsflichenpotentiale. In dem Vertraglichkeitsgutachten von Dr. Lademann & Part-
ner wird dieser Gesichtspunkt hingegen gar nicht erwahnt und beriicksichtigt.

Das Einzelhandelskonzept sieht fiir den Ausbau des Nahversorgungszentrums Johann-
Stelling-StraBe eine verbleibende Reserve von lediglich rd. 1.300 gm vor. Vor dem Hinter-
grund eines mit 770 gm nicht mehr marktgerecht aufgesteliten ALDI-Marktes und dessen
miRiger Erweiterungsabsicht auf 1.050 gm und Ansiedlung einer Apotheke (180 gqm) ver-
bleibt ein Verkaufsflichenspielraum von knapp 820 am Verkaufsflache fir eine Wiederan-
siedlung eines Supermarktes. Marktiibliche Verkaufsfldchen in Grundzentren bewegen sich
jedoch Gblicherweise bei 1.500 bis 2.000 qm Verkaufsflache je nach Nachfragepotenzial und
Wettbewerbssituation. (S. 52 des Gutachtens).

Wiirde die Bauleitplanung ihrem eigenen Einzelhandelskonzept folgen, so missten fiir die
sich konkret abzeichnenden Einzelhandelsprojekte im zentralen Versorgungsbereich Ent-
wicklungspotentiale freigehalten werden und diese nicht, wie mit dem Bebauungsplan Nr.
28 vorgesehen, in einer Stadtrandlage ,verbraucht” werden.

1.4 Dass die Bauleitplanung an dem Standort zur Sicherung einer flichendeckenden Versorgung
im Stadtgebiet Gadebusch erforderlich ist, iiberzeugt auch aus einem weiteren Grund nicht.

So leben ausweislich des Vertraglichkeitsgutachtens von Dr. Lademann & Partner in der Zo-
ne 1 des Einzugsgebietes des Erweiterungsvorhabens in 2020 5.460 Einwohner (S. 18). Das
entspricht der Einwohnerzahl von Gadebusch, was bedeutet, dass schon die Zone 1 des Ein-
zugsgebietes mit dem Stadtgebiet von Gadebusch identisch ist.

Vor diesem Hintergrund erschlieRt sich nicht, warum es liberhaupt eines gesonderten Nah-
versorgungsstandortes bedarf und eine Nahversorgung nicht tber den Zentralen Versor-
gungsbereich , Hauptgeschiftszentrum” erfolgen kann.

Gestiitzt wird dies dadurch, dass im fuBlaufigen Einzugsbereich des Vorhabenstandortes nur
ca. 2.400 Einwohner leben, wobei im norddstlichen Bereich zusatzlich eine erhebliche Uber-
schneidung mit dem fuRlaufigen Einzugsbereich des Zentralen Versorgungsbereichs ,Haupt-
geschaftszentrum” gegeben ist.

Auch wenn man der Gemeinde ein weites Planungsermessen zugesteht, ist die Erforderlichkeit
der Bauleitplanung zur Sicherung einer flichendeckenden Versorgung im Stadtgebiet von Gade-
busch nicht gegeben. Vielmehr ,torpediert” die beabsichtigte Planung zusitzlich das stadtebau-
liche Ziel der Gemeinde, die nur noch begrenzten Verkaufsflichenentwicklungspotentiale in ers-
ter Linie dem zentralen Versorgungsbereich zu dessen Stirkung und Wiederbelebung zukommen
zu lassen, indem sie mit der Planung verbraucht werden.

/4

1.3

Das Vorhaben steht mit dem Einzelhandelskonzept grundsétzlich in Einklang.
Das Einzelhandelskonzept erkennt die Bestandsmarkte Lidl und Rewe als
wichtige, die Innenstadt ergdnzende Nahversorgung an und empfiehlt diese
abzusichern und mafvoll weiterzuentwickeln. Der Vorhabenstandort wird als
Nahversorgungsstandort in Ergdnzung zum zentralen Versorgungsbereich
ausgewiesen und damit fir grof3flachigen nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel legitimiert.

Weder zum Zeitpunkt der Aufstellung des Einzelhandelskonzepts noch zum
Zeitpunkt der Erstellung des Vertraglichkeitsgutachtens lag dem Gutachter
und der Stadt ein konkretisiertes Vorhabenkonzept zur Umgestaltung des
Standorts Johann-Stelling-Stral3e vor, welches detailliert hatte berticksichtigt
werden kdnnen.

Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte in Gadebusch liegt aktu-
ell bei rd. 900 gm je Tausend Einwohner und fallt damit sehr hoch aus. Bezo-
gen auf den grundzentralen Verflechtungsbereich, fir den Gadebusch Ver-
sorgungsaufgaben tbernehmen soll, liegt die nahversorgungsrelevante Ver-
kaufsflachendichte aktuell jedoch nur bei rd. 420 gm je Tausend Einwohner
und bewegt sich damit unterhalb des bundesdeutschen Durschnitts von aktu-
ell etwa 560 gm je Tausend Einwohner. Dies weist auf gewisse Ausbaupoten-
ziale hin. In der Untersuchung von bulwiengesa wird unterstellt, dass das
Planvorhaben an der Johann-Stelling-StralRe (u.a. EDEKA mit 1.800 gm VK)
bereits umgesetzt ist, worliber naturgemalf dann auch auf eine héhere Ver-
kaufsflachenausstattung geschlossen wird, die bereits ohne die Planvorhaben
Rewe und Lidl in etwa den bundesdeutschen Durchschnitt erreicht.

Bis vor einigen Jahren gab es in Gadebusch noch einen EDEKA-Markt in
einer Streulage und einen Vollsortimenter (Markant, Sky) mit 1.900 gm Ver-
kaufsflache am Standort Johann-Stelling-Strafl3e. Die Verkaufsflachenausstat-
tung Gadebuschs fiel also in der Vergangenheit noch viel héher aus als aktu-
ell.

Eine Uberschreitung der durchschnittlichen Verkaufsflachendichte fiihrt je-
doch nicht automatisch zur Unvertraglichkeit der Planung. In diesem Zuge sei
auf das Urteil des EuUGH vom 30. Januar 2018 im Fall Visser/Appingedam
(Rs. C-31/16) und die durch das Urteil ausgeldste Mitteilung der EU-
Kommission vom 19. April 2018 hingewiesen, in dem rein nachfrage- und
kaufkraftorientierte Untersuchungen als grundsétzlich unzulassige wirtschaftli-
che Bedarfspriufungen kritisiert und infrage gestellt werden. Vielmehr bedarf
es stets eines vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsgutachtens, welches die
Verkaufsflachenausstattung zwar als Eingangsparameter der Untersuchung
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Damit geniigt die beabsichtigte Planung zudem nicht der nach § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmen-
den gerechten Abwigung der 6ffentlichen und privaten Belange.

2. §1 Abs. 4 BauGB - Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das be-
trifft primér, wenn auch nicht ausschlieBlich, die Aufstellung von Bebauungsplanen.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir groRfléchigen Einzelhandel ist dies das Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 sowie das Regionale Raument-
wicklungsprogramm Westmecklenburg 2011.

Dabei verstdRt die beabsichtigte Planung insbesondere gegen das Integrationsgebot, Ziel 4.3.2
(3) des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern 2016.

2.1 EinzelhandelsgroRprojekte im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind danach nur in Innenstéd-
ten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Ausnahmswei-
se diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auRerhalb von Zentralen Versorgungs-
bereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

— eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen Grin-
den nicht umsetzbar ist,

— das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und

— die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

2

N

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011 sind Einzelhan-
delsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten nur an stadtebaulich integrierten
Standorten zulissig. Bei Standortentwicklungen auBerhalb der Innenstadt und anderer zent-
raler Versorgungsbereiche ist nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und At-
traktivitit der Innenstadt bzw. anderer zentraler Versorgungsbereiche nicht gefdhrden.

stadtebaulich integriert ist ein Einzelhandelsstandort dann, wenn der Standort in einem
baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen liegt, aus der
eine fuRliufige Erreichbarkeit des Standortes gegeben ist, ohne dass stadtebauliche Barrie-
ren wie z.B. Verkehrstrassen oder Bahngleise den Standort von der Wohnbebauung tren-
nen. Der Standort sollte dariiber hinaus mit einem den ortlichen Gegebenheiten angemes-
senen 6ffentlichen Personenverkehr erreichbar und Teil eines planerischen Gesamtkonzepts
sein.

2.3 Dem neuen Bebauungsplangebiet fehlt es bereits an der stadtebaulich integrierten Lage.

Der Standort liegt rdumlich betrachtet noch weiter auRerhalb des Siedlungsbereichs als die
beiden Bestandsstandorte.

Wie sich aus der Lageschreibung auf S. 6 des Entwurfs der Begriindung des Bebauungsplans
utreffend ergibt, wird der Geltungsbereich im Nordwesten von der Landesstrae
041/Ratzeburger Chaussee und daran anschlieRenden Gewerbeflichen, im Stdosten von
der LandesstraBe 041/Neu Bauhof mit daran anschlieRender Wohnbebauung sowie im
Siidwesten von den BundesstraBen 104 und 208 einschlieBlich einer Verkehrsinsel und da-
ran anschlieRenden Flichen fiir die Landwirtschaft begrenzt.

bertcksichtigen muss, daraus allein aber nicht die Vertraglich-
keit/Unvertraglichkeit des Vorhabens ableiten darf.

Tatsachlich wurde bereits im Einzelhandelskonzept festgestellt, dass die Ent-
wicklungspotenziale fir den Einzelhandel aufgrund der aktuellen Verkaufsfla-
chenausstattung und der Kaufkraftbindung begrenzt sind und es daher in
jedem Falle einer vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsuntersuchung fir das
Planvorhaben an der Ratzeburger Chaussee bedarf.

Bulwiengesa fuhrt aus, dass das ermittelte Entwicklungspotenzial bereits voll-
standig durch das innerstéadtische Vorhaben ausgeschdopft ist, worauf im Gut-
achten von Dr. Lademann & Partner nicht eingegangen sei. Zum Zeitpunkt
der Gutachtenerstellung lag jedoch weder der Stadt noch dem Gutachter eine
konkretisierte Vorhabenplanung vor, auf die hatte eingegangen werden kon-
nen.

Das Einzelhandelskonzept schreibt dem Standort Johann-Stelling-Stral3e
keine verbleibende Reserve von 1.300 gm zu. Im Einzelhandelsentwicklungs-
konzept wird ein standortunabhangiges Entwicklungspotenzial im nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel von bis zu 1.900 gm ermittelt (unter Inkauf-
nahme einer 8 %-Umsatzumverteilung), welches prioritar auf den Innenstadt-
standort gelenkt werden sollte. Im Konzept wird aber auch daraufhin gewie-
sen, dass dieser Verkaufsflachenrahmen nur einen Orientierungsrahmen dar-
stellt, der unter Abwagung der Vor- und Nachteile ggf. auch tberschritten
werden kann und aus dem keinesfalls alleinig die Zulassigkeit/Unzuléassigkeit
von Einzelhandelsvorhaben abgeleitet werden kann, zumal es sich um ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept handelt, dem keine bindende Wirkung
zukommt. Dafur wurde das vorhabenbezogene Vertraglichkeitsgutachten
erstellt.

Die Uberschreitung des Entwicklungspotenzials bedeutet nicht, das dariiber-
hinausgehende Verkaufsflachenentwicklungen nicht mehr tragfahig sein kén-
nen, sondern weist lediglich daraufhin, dass im Falle einer Uberschreitung von
einer intensiven Wettbewerbssituation ausgegangen werden muss.

Die Entwicklungspotenziale werden nicht in Stadtrandlage ,verbraucht®. Das
Einzelhandelskonzept weist den Vorhabenstandort als innenstadterganzen-
den Nahversorgungsstandort aus, der fir die verbrauchernahe Versorgung
und im Sinne einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung zu sichern
und weiterzuentwickeln ist. Zwar liegt der Standort am siidlichen Stadtrand, in
Verbindung mit dem zweiten Nahversorgungsstandort im ndrdlichen Stadtge-
biet (Penny) und der zentral gelegenen Innenstadt gewahrleistet aber erst
dieser Standort-Dreiklang eine fur die Stadt angemessee raumliche Versor-
gungsstruktur. Daher ist es auch legitim, dass der Standort an der Ratzebur-
ger Chaussee neu und zukunftsfahig aufgestellt wird.
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Es findet sich somit nur in eine Richtung angrenzend iiberhaupt Wohnbebauung, und auch
diese nur in nicht signifikantem Umfang. Der Standort ist vielmehr von gewerblicher und
landwirtschaftlicher Nutzung, dem Sportplatz und den Schulen gepragt.

Entgegen den Ausfiihrungen des Vertraglichkeitsgutachtens vom 06.08.2021 (S. 5) ist auch
keine gute OPNV-Anbindung gegeben, da sich die nichste Bushaltestelle in 500 m Entfer-
nung befindet. Sie liegt zudem in Richtung Innenstadt und damit néher an der sudwestlichen
Grenze des Zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptgeschéftszentrum als an dem Vorhaben-
standort.

Des Weiteren wird mit dem Vertréglichkeitsgutachten von Dr. Lademann & Partner vom
06.08.2021 der Nachweis nicht gefiihrt, dass durch das geplante Vorhaben zentrale Versor-
gungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Wie unter 1. bereits ausgefiihrt, beriicksichtigt das Vertraglichkeitsgutachten nicht ausrei-
chend die fir die Revitalisierung des Einzelhandels im Zentralen Versorgungsbereich erfor-
derlichen Verkaufsflachen.

Das Vertraglichkeitsgutachten krankt aber auch daran, dass es einerseits im Ergebnis fest-
stellt, dass die fiir die Innenstadt prognostizierten Umsatzriickgénge durch die geplante Neu-
aufstellung ALDI und Edeka mehr als kompensiert werden kdnnen, die konkreten Auswir-
kungen dieser Neuaufstellung aber nicht priift, sondern nur von dem dortigen Bestand ALDI
und Rossmann ausgeht. Das wirkt sich nicht nur hinsichtlich der Innenstadt von Gadebusch,
sondern auch fiir die sonstigen Lagen entscheidend aus. Insoweit diirfen wir auf die Feststel-
lungen der bulwiengesa (S. 38ff.) verweisen.

AuRerdem lasst das Vertraglichkeitsgutachten von Dr. Lademann & Partner vom 06.08.2021
— wie auch die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf - die Nachnutzung der Altstandorte
Rewe und Lidl vdllig auRer Acht. Dort ware bei Fortbestand des geltenden Planungsrechts die
Neuansiedlung von — auch zentren- und nahversorgungsrelevantem — Einzelhandel mit einer
GroRenordnung von 2.500 gm Verkaufsfliche ohne weiteres méglich.

Eine simulierte Nachbelegung lediglich eines Standortes z.B. durch einen Soft-Discounter
wiirde die Strahleffekte der Fachmarktagglomeration erhéhen, die Belastungen des sonsti-
gen Einzelhandels verstirken und spatestens dann die Wirtschaftlichkeit der Neuaufstellung
des Standortes Johann-Stelling-StraBe unzweifelhaft gefihrden. Ferner stinde mit dem
Markteintritt eines weiteren Soft-Discounters die weitere Tragfahigkeit des Penny-Marktes
zur Disposition. Penny nimmt fir das nordliche Gadebuscher Siedlungsgebiet jedoch eine
wichtige, nicht durch anderweitige Anbieter zu leistende fuRldufige Nahversorgungsfunktion
wahr (bulwiengesa, S. 54).

Nach den Ermittlungen der bulwiengesa (S. 43 des Guatchtens) hétte eine Nachnutzung des
Alt-Standortes zusammen mit der neuen Bauleitplanung eine Umsatzabgabe zulasten der
Gadebuscher Innenstadt von -17,3 % zur Folge, die nicht mehr als vertréaglich einzustufen ist.
Diese ergeben sich auch durch die deutlich schlechtere verkehrliche Erreichbarkeit sowie den
Umstand, dass viele Kunden durch die beiden Standorte an der BundesstraRe ,abgefangen”
wiirden.

Zudem bestiinde die Gefahr, dass weiterer Einzelhandel (Bekleidung, Schuhe, Drogeriefach-
markt) das innerstédtische Vorhaben aufgeben bzw. an den verkehrsgiinstigeren Standort
Ratzeburger Chaussee verlagern wiirde.

/6

Die Stadt Gadebusch hat ein gro3es Interesse daran, dass der Standort Jo-
hann-Stelling-Strafl3e aufgewertet wird. Allerdings ist Uber viele Jahre keine
konkrete Entwicklungsplanung vorgelegt worden (auch nicht zum Zeitpunkt
der Erstellung des Einzelhandelskonzepts und der Einleitung der Bauleitpla-
nung fur die Ratzeburger Chaussee). Gleichzeitig hat das Grundzentrum
Gadebusch daflir Sorge zu tragen, dass den Einwohnern ein moderner und
attraktives Nahversorgungsangebot vorgehalten wird. Daher wurde - trotz der
im Einzelhandelskonzept empfohlenen Priorisierung der Innenstadtentwick-
lung — die planerischen Vorbereitungen dafiir getroffen, dass sich die Méarkte
an der Ratzeburger Chaussee neu aufstellen kénnen.

14

Die Zonierung des Einzugsgebiets erfolgte nach der voraussichtlichen Hohe
der Kaufkraftabschépfung im Raum. Raume, in denen eine in etwa gleich
gro3e Kaufkraftabschdpfung erzielt werden kann, werden zu Einzugsgebiets-
zonen zusammengefasst. Angesichts des vergleichsweise kompakten Stadt-
gebiets von Gadebusch und der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Vor-
habenstandort kann davon ausgegangen werden, dass das Vorhaben im ge-
samten Stadtgebiet eine in etwa gleich starke Anziehungskraft entfaltet (ge-
nau so hat es auch bulwiengesa angenommen). Die Zone 1 ist nicht gleichzu-
setzen mit dem fuBBlaufigen Einzugsgebiet.

Im fuBlaufigen Einzugsgebiet des Innenstadtstandorts leben nach den Zahlen
von bulwiengesa 3.300 Personen. Insgesamt leben in Gadebusch 5.460 Per-
sonen. Ful3laufig versorgt werden durch den Innenstadtstandort also nur ca.
60 % der Bewohner Gadebuschs. Dies zeigt deutlich auf, dass eine alleinige
Konzentration der Nahversorgungsangebote auf die Innenstadt dem im Ein-
zelhandelskonzept definierten Ziel der Sicherung einer méglichst flachende-
ckenden und verbrauchernahen Nahversorgung nicht gerecht werden wurde.
Daher wurden neben der Innenstadt noch zwei Nahversorgungsstandorte im
nordlichen und stdlichen Stadtgebiet definiert, die gemeinsam mit der Innen-
stadt daflr Sorge tragen, dass gro3e Teile des Stadtgebiets ful3laufig versorgt
werden. Trotz der Randlage leben im fuRlaufigen Einzugsgebiet des Vorha-
benstandorts an der Ratzeburger Chaussee 2.400 Personen. Wie u.a. der
Karte im bulwiengesa-Gutachten auf Seite 13 entnommen werden kann,
Uberschneiden sich die fuBlaufigen Einzugsgebiete der Standorte Ratzebur-
ger Chaussee und Johann-Stelling-StraRe auch nur unwesentlich, so dass
dem Vorhabenstandort eine wichtige Funktion zur Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung zugeschrieben werden kann. Immerhin kdnnen 44 %
der Bewohner Gadebuschs den Vorhabenstandort ful3laufig erreichen, was
einen erstaunlich hohen Wert darstellt.
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Daher ist es ein legitimes Ziel der Stadt Gadebusch, den Markten Lidl und
Rewe die Mdglichkeit einzurdumen, sich zukunftsfahig aufzustellen, um damit
eine mdglichst flachendeckende Nahversorgung sicherzustellen. Ohne
Lidl/Rewe entstiinde eine erhebliche Versorgungsliicke im Stadtgebiet — so-
wohl raumlich, da weite Teil des stdlichen Stadtgebiets nicht mehr fuRlaufig
versorgt waren, als auch strukturell, da Rewe derzeit den einzigen Vollsorti-
menter im Stadtgebiet darstellt. Es sei an dieser Stelle betont, dass es nicht
darum geht, neue Ansiedlungen von Lebensmittelméarkten vorzubereiten,
sondern lediglich um die zukunftsfahige Neuaufstellung von Bestandsbetrie-
ben, so dass es auch zu keinen grundsétzlichen Verschiebungen in den Ein-
kaufsorientierungen der Verbraucher kommen wird.

Die Stadt Gadebusch hat hierbei eine gerechte Abwagung offentlicher und
privater Belange vorgenommen. Die mit der Planung verbundene Sicherung
der Nahversorgung im sidlichen Stadtgebiet sowie die Entwicklung moderner
Nahversorgungsformate erfolgt im Interesse der in Gadebusch lebenden Ver-
braucher und steht mit dem grundzentralen Versorgungsauftrag im Einklang.

2.

Ein Verstol? gegen das Integrationsgebot liegt nicht vor. Es wird auf die Stel-
lungnahme des Amts fiir Raumordnung und Landesplanung Westmecklen-
burg verwiesen, welches das Integrationsgebot als erfiillt ansieht.

2.1

Wird zur Kenntnis genommen

Alle Ausnahmetatbesténde fir die Zulassigkeit von nahversorgungsrelevanten
Sortimenten auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind erfillt. Fla-
chenpotenziale zur Verlagerung von Rewe und Lidl in den Innenstadt Bereich
liegen nicht vor — zudem ware eine rdumliche Verlagerung in das Stadtzent-
rum auch kontraproduktiv im Hinblick auf die Sicherung einer moglichst fla-
chendeckenden Nahversorgung. Das Vorhaben tréagt zur Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung bei — insgesamt leben 2.400 Menschen im ful3lau-
figen Einzugsgebiet und ohne die beiden zu erweiternden Méarkte entstiinde
eine erhebliche raumliche Versorgungsliicke im sudlichen Stadtgebiet. Das
Vertraglichkeitsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Innenstadt nicht
mehr als unwesentlich beeintréchtigt wird.

2.2

Im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg 2011heil3t es
unter Ziffer 4.3.2 (4): ,,Einzelhandelsgro8projekte mit zentrenrelevanten Sorti-
menten sind nur an stadtebaulich integrierten Standorten zuldssig. Bei
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Standortentwicklungen aufRerhalb der Innenstadt und anderer zentraler Ver-
sorgungsbereiche ist nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und
Attraktivitat der Innenstadt bzw. anderer zentraler Versorgungsbereiche nicht
geféhrden.”

In der Begriindung zu dieser Ziffer werden die nahversorgungsrelevanten
Sortimente nicht unter den zentrenrelevanten Sortimenten aufgefiihrt. Die
Regelung bezieht sich also nicht auf Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten, sondern nur auf Vorhaben mit typischen innenstadtrelevan-
ten/zentrenrelevanten Sortimenten. Vielmehr wird in der Begriindung zu die-
ser Ziffer daraufhin gewiesen, dass nahversorgungsrelevante Sortimente
grundsatzlich wohnungsnah entwickelt werden sollen. Mit 2.400 Einwohnern
im fuBlaufigen Einzugsgebiet ist die Wohnungsnahe des Vorhabenstandorts
belegt. Ein Verstol3 gegen das Ziel 4.3.2 des Regionalen Raumentwicklungs-
programms Westmecklenburg 2011 liegt demnach nicht vor.

Zudem weist das Vertraglichkeitsgutachten nach, dass die Innenstadt in ihrer
Funktionsaustbung durch das Vorhaben nicht substanziell beeintrachtigt wird.
Die vom Einwender vorgebrachte Definition einer stadtebaulichen Lage ergibt
sich so nicht aus dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm. Vielmehr
definiert das Regionale Raumentwicklungsprogramm die stadtebaulich inte-
grierte Lage als eine Lage in einem zentralen Versorgungsbereich.

2.3

Bei einer stadtebaulich integrierten Lage handelt es sich typischerweise um
einen Standort, welcher sich innerhalb eines verdichteten Siedlungszusam-
menhangs befindet oder unmittelbar an diesen angrenzt. Die Lage ist dariiber
hinaus in der Regel gekennzeichnet durch wesentliche Wohnteile sowie (bei
Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs) durch eine fu3laufige Erreichbarkeit
und eine ErschlieRung durch den OPNV. [Vgl. Gesellschaft fiir immobilien-
wirtschaftliche Forschung e.V.: Definitionen der Einzelhandelsanalyse, Febru-
ar 2014]

Der Vorhabenstandort liegt zwar am Stadtrand, befindet sich aber noch inner-
halb des verdichteten Siedlungszusammenhangs, der erst durch den Verlauf
der B 104 begrenzt wird. Zwar schlieRen sich direkt an den Vorhabenstandort
keine Wohnnutzungen an — die gré3eren zusammenhéngenden Wohngebiete
an der Heinrich-Heine-Stral3e und der Rosa-Luxemburg-Stral3e/Erich-
Weinert-Straf3e befinden sich aber im Standortumfeld und innerhalb des fuf3-
laufigen Einzugsgebiets, in dem insgesamt etwa 2.400 Menschen leben. In
diesem Bereich ist auch die Entwicklung neuer Wohnbauflachen vorgesehen.
Die nachstgelegene Bushaltestelle liegt zwar bereits 500m entfernt — befindet
sich damit aber immer noch in einer fuRlaufigen Entfernung, so dass grund-
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satzlich auch eine Anbindung an den OPNV besteht. Auch der Standort Jo-
hann-Stelling-StralRe weist im Ubrigen keine OPNV-Haltestelle im unmittelba-
ren Umfeld auf.

Insgesamt kann somit zumindest von einer stadtebaulich (teil-)integrierten
Lage des Vorhabenstandorts ausgegangen werden.

2.4

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Vertraglichkeitsgutachtens lag keine konkre-
tisierte Entwicklungsplanung fur den Standort Johann-Stelling-Straf3e vor, die
berlcksichtigt werden hatte kdnnen. Planvorhaben sind in Vertraglichkeits-
gutachten dann zu beriicksichtigen, wenn sie eine gewisse Planreife erlangt
haben, bei der mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden
kann, dass das Vorhaben auch umgesetzt wird. Zum Zeitpunkt der Erstellung
des Gutachtens waren jedoch weder der Umfang der Markte und Verkaufsfla-
chen noch ein mdglicher Umsetzungszeitpunkt bekannt. Vielmehr wartet die
Stadt bereits seit mehreren Jahren darauf, dass der Innenstadtstandort neu
aufgestellt wird.

Bulwiengesa unterstellen in ihrer Auswirkungsanalyse, dass das Innenstadt-
vorhaben bereits umgesetzt ist und kommen somit naturgemaf auch zu ande-
ren Ergebnissen. So wird fur die Innenstadt eine Umsatzumverteilungsquote
von 11 % prognostiziert und fur den Nahversorgungsstandort Rehnaer Stral3e
von rd. 8,2 %. Dr. Lademann & Partner haben fir die Innenstadt eine Quote
von 9,2 % und fur den Nahversorgungsstandort Rehnaer Stral3e von rd. 8,1 %
prognostiziert. Fir den NVS Rehnaer Stral3e kommen beide Gutachter somit
zum selben Ergebnis. Fur die Innenstadt gehen Lademann & Partner von
einer etwas geringeren Umverteilungsquote aus, da hier derzeit mit Aldi nur
ein Hauptwettbewerber ansassig ist. Bulwiengesa unterstellen demgegenuber
bereits einen EDEKA-Markt in der Innenstadt, der als typgleicher Anbieter
starker im Wettbewerb mit Rewe stehen wird, woraus die etwa héhere Umver-
teilungsquote resultiert. Zu signifikant anderen Umverteilungsquoten fur die
Innenstadt kommt aber auch bulwiengesa nicht. Beide Gutachten bewegen
sich mit Umverteilungsquoten rund um den Abwagungsschwellenwert von 10
% und betonen, dass es zu deutlich spurbaren Umsatzriickgangen im Be-
standseinzelhandel kommen wird.

Aber auch bulwiengesa schlussfolgern daraus nicht, dass es infolge der vor-
habeninduzierten Umsatzriickgdnge zwangslaufig zu Marktaustritten kommen
wird oder das Innenstadtvorhaben ganzlich in Frage zu stellen ist. Es wird
lediglich ausgeflhrt, dass es zu erheblichen Beeintrachtigungen der Handler
in der Innenstadt kommen wird — allerdings zieht bulwiengesa daraus nicht die
Konsequenz, dass es zu vorhabeninduzierten Marktaustritten kommen wird,
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das Entwicklungsvorhaben in der Innenstadt in Ganze in Frage zu stellen ist
oder gegen das Beeintrachtigungsverbot verstol3en wird. Dies kann bei einer
nur sehr knapp oberhalb des 10 %-Abwé&gungsschwellenwerts liegenden Um-
verteilungsquote von 11 %, wie es bulwiengesa prognostiziert, auch nicht
zwangslaufig angenommen werden.

In der stadtebaulichen Bewertung der Auswirkungen unterscheidet sich das
bulwiengesa-Gutachten somit nicht maf3geblich von dem Gutachten von La-
demann & Partner. Auch Lademann & Partner prognostizieren deutlich spir-
bare Umsatzriickgénge, gehen aber ebenfalls nicht von vorhabeninduzierten
Marktaustritten oder von einer grundsatzlichen Geféhrdung des Innenstadt-
vorhabens aus

Nach den Berechnungen von bulwiengesa wirde die Flachenproduktivitat im
Wettbewerbsgeflige von Gadebusch auch gerade einmal um 2 % absinken
(Ursprungsniveau laut bulwiengesa = 4.380 € je gm Verkaufsflache). Damit
fallt das Produktivitatsniveau zwar relativ gering aus, bewegt sich aber immer
noch auf einem tragfahigen und fir den landlichen Raum nicht ungewéhnli-
chen Niveau.

Eine zusétzliche Betrachtung einer nahversorgungsrelevanten Nachnutzung
ist im Gutachten von Lademann & Partner nicht enthalten, da diese aus
marktseitigen Grinden fur nicht plausibel gehalten wird. Sowohl bulwiengesa
als auch Lademann & Partner kommen bei ihren Analysen zu dem Ergebnis,
dass Gadebusch im Falle der Umsetzung der bekannten Planvorhaben tber
eine uberdurchschnittlich hohe Verkaufsflachenausstattung und tber eine
hohe Kaufkraftbindung verfligen wird. Potenziale fir den Markteintritt weiterer
Lebensmittelbetriebe sind nicht vorhanden. Dabei muss berlcksichtigt wer-
den, dass sowohl der Vorhabenstandort Rewe/Lidl als auch der Innenstadt-
standort (perspektivisch Aldi/EDEKA/Rossmann) nach der jeweiligen Moder-
nisierung und Neuaufstellung sehr sogkraftige Einzelhandelsagglomerationen
darstellen, die es einem neu in den Markt eintretenden Wettbewerber kaum
erlauben dirfte, sich 6konomisch tragfahig aufstellen zu kénnen.

Der Innenstadtstandort ist von seiner verkehrlichen Erreichbarkeit sicherlich
nicht so gut aufgestellt wie der Vorhabenstandort von Rewe/Lidl mit dem An-
schluss an die B 104 und die B 208. Uber eine schlechte verkehrliche Anbin-
dung verfligt der Standort Johann-Stelling-Straf3e aber sicher nicht. Die An-
fahrtszeiten fur den Innenstadtstandort aus dem Umland von der B 104 und
der B 208 (aus Richtung Wismar) sind nicht l&anger als die Anfahrtszeiten fur
den Vorhabenstandort an der Ratzeburger Chaussee. Lediglich von der B 208
aus Richtung Ratzeburg kommend ergibt sich eine signifikant kiirzere Anfahrt.
Aufgrund der geografisch zentralen Lage innerhalb des Stadtgebiets ist der
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Innenstadtstandort zudem aus allen Stadtgebieten und insbesondere aus dem
Ostlichen Stadtgebiet gleichermaf3en gut und zigig erreichbar.

Die von bulwiengesa prognostizierte Umsatzumverteilung von rd. 17,3 % im
Falle einer nahversorgungsrelevanten Nachnutzung des Lidl-Standorts er-
scheint grundsatzlich plausibel und ware angesichts der hohen Wettbe-
werbsintensitat tatséchlich nicht mehr als vertraglich einzustufen. Wie bereits
ausgefuhrt wird eine nahversorgungsrelevante Nachnutzung der Altstandorte
aus marktseitigen Grinden jedoch nicht als realistisch eingestuft. Zudem hét-
te die Stadt Gadebusch im Falle einer sich tatsachlich andeutenden Nachnut-
zung auch die Moglichkeit planungsrechtlich einzugreifen, indem sie fir den
Rewe-Standort einen B-Plan mit Einzelhandelsausschluss aufstellt bzw. fur
den Lidl-Standort wieder auf die urspriingliche Fassung der textlichen Fest-
setzungen (vor der 1. Anderung) zuriickgeht, die Einzelhandelsnutzungen
ausschlie3t. Mit Verweis auf das politisch beschlossene Einzelhandelskonzept
und die darin enthaltenen Entwicklungsziele, lieRe sich solch ein Einzelhan-
delsausschluss in jedem Falle begrinden.

Von einer Verlagerung von Fachmarktnutzungen aus dem Innenstadtbereich
in Richtung der Altstandorte von Rewe und Lidl wird eher nicht ausgegangen.
Der Standort Johann-Stelling-Straf3e wird nach erfolgter Umstrukturierung
eine kompakte Einzelhandelsagglomeration mit hoher Sogkraft darstellen, die
aufgrund der Verbundeffekte auch fur Gber den Lebensmitteleinzelhandel
hinausgehende Fachmarktformate attraktiv ist. Zudem ware fur die Nachnut-
zung von Fachmarkten anderer Branchen voraussichtlich eine neue Bauge-
nehmigung notwendig, so dass eine anders artig gelagerte Nachnutzung mit
anderen Sortimenten nicht ohne weiteres herzustellen ware.

3.

Die raumordnerischen Voraussetzungen fiir die Ausweisung von Planungs-
recht fur grof3flachigen, nahversorgungsrelevanten Einzelhandel an dem au-
Berhalb des zentralen Versorgungsbereichs verorteten Vorhabenstandort sind
allesamt erfillt. Diesbezuglich wird auf die Stellungnahme des Amts fir
Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg verwiesen, nach der die
Planung im Einklang mit den raumordnerischen Vorgaben steht und damit
auch dem § 1 Abs. 4 BauGB gerecht wird.

Die Planung ist fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Sinne der
Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung erforderlich und wird damit
auch dem § 1 Abs. 3 BauGB gerecht.
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schen Konzeption der Gemeinde erforderlich sind. Es ist Sache der Gemeinde, wie sie
ihre Planungshoheit handhabt und welche Konzeption sie ihr zu Grunde legt. Es bleibt
daher auch den stidtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde iiberlassen, ob, wie und
wann sie einen Bebauungsplan aufstellt. Der Gemeinde kommt diesbeziiglich ein wei-

tes planerisches Ermessen zu, es bedarf keiner Bedarfsanalyse.

BVerwG NVwZ 1993, 1102, 1103; BVerwG NJW 1995, 2572; BVerwG
NVwZ 1999, 1338, Sofker/Runkel, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, Werkstand:
143. EL August 2021, § 1 Rn. 30 mwN

Die stadtebauliche Erforderlichkeit kann daher nur in Ausnahmefillen als Korrektiv
einer gemeindlichen Planung dienen, wenn nimlich eine grobe und einigermafien of-

fensichtliche Fehleinschitzung oder ein Missbrauch der Gestaltungsbefugnis vorliegt.

BVerwG NVwZ 2013, 1157 Rn. 9; OVG Liineburg NVwZ-RR 2015, 446,
447

Vor diesem Hintergrund sind die folgenden von Edeka und Aldi vorgetragenen Argu-
mente nicht geeignet. ernsthafte Zweifel an der Erforderlichkeit der Planung nach § 1

Abs. 3 BauGB aufkommen zu lassen:

a)

Der Rewe-Markt konnte sich am aktuellen Standort zwar faktisch neu aufstellen, dies
ist mit dem Eigentiimer des Grundstiicks und der Immobilie jedoch nicht méglich. Die
Gemeinde ist nicht darauf verwiesen, einen nicht modernisierten Markt auf seinem
bisherigen Grundstiick hinzunchmen. Vielmehr ist es die freie planerische Entschei-
dung der Stadt. dem Rewe-Markt die Mdglichkeit zur Modernisierung an einem neuen
Standort zu geben und auf diesem Wege den Einzelhandel in der Stadt zu modernisie-
ren. Es liegt in ihrer nach Art. 28 Abs. 2 GG geschiitzten Planungshoheit dariiber zu
entscheiden. ob Sie den REWE Markt am neuen Standort zulsst.

b)

Ebenfalls nicht durchschlagend ist das Argument des fehlenden Bedarfs, denn Bauleit-
planung ist keine Bedarfsplanung. Das Bauplanungsrecht ist wettbewerbsneutral und
vermittelt daher keinen Anspruch auf Schutz vor unerwiinschten Wettbewerbern.
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BVerwG NVwZ 1997, 683

Zudem verbietet Art. 14 Abs. 5 der EU-Dienstleistungsrichtlinie die Priifung eines
Marktstandortes anhand wirtschaftlicher Kriterien. insbesondere des konkreten Be-
darfs.

Daher ist die Gemeinde grds. frei, weitere Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet zu

ermdéglichen, sofern dies ihrer planerischen Konzeption entspricht.

Das Argument des fehlenden Bedarfs ist aber auch aus einem praktischen Grund nicht
iiberzeugend. Es geht vorliegend nicht darum, mit Rewe und Lidl zwei neue Mirkte im
Siiden von Gadebusch anzusiedeln, sondern zwei bestehende Mirkte an einen neuen
gemeinsamen Standort bei nur geringem Verkaufsflichenzuwachs zu verlagern. Auch
die beiden vorher vorhandenen Mirkte von Rewe und Lidl lieBen sich aber offensicht-
lich wirtschaftlich betreiben, sodass insoweit eine Uberversorgung nicht ersichtlich ist.

©)
Auch ein Abweichen vom Einzelhandelskonzept fithrt nicht grundsitzlich dazu, dass
es an der Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB fehlt.

Aldi und Edeka haben vorgetragen, dass die Neuaufstellung des Standortes Rewe/Lidl
nicht der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Gadebusch vom
25.01.2021 folge. Denn nach diesem sollen noch vorhandene, begrenzte Entwick-
lungspotentiale in der Stadt Gadebusch in erster Linie dem zentralen Versorgungsbe-
reich an der Johann-Stelling-Strale zugutekommen. Nach dem Gutachten der bulwi-
engesa wiirde jedoch das innerstidtische Vorhaben (Modernisierung Aldi, Neuansied-
lung Edeka) bereits vollumfinglich die noch vorhandenen Verkaufsflichenpotentiale
absorbieren. Zugleich wird das neue Einzelhandelskonzept der Stadt Gadebusch da-
hingehend angegriffen, dass es fiir die Entwicklung des Nahversorgungszentrums Jo-
hann-Stelling-StraBe eine verbleibende Reserve von lediglich rund 1.300 qm vorsicht.
Unter diesen Umstinden sei eine moderne Marktaufstellung von Aldi (1.050 qm, Zu-
wachs von ca. 300 qm), eine Neuansiedlung von Edeka (1.500 bis 2.000 qm) sowie
einer Apotheke (ca. 180 qm) jedoch nicht machbar. Im Ergebnis miisse die Stadt daher
— ihrem Einzelhandelskonzept folgend — Flichen fiir die Entwicklung des ZVB _Jo-
hann-Stelling-StraBe” freihalten anstatt diese in der Stadtrandlage zu verbrauchen.
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Aus dem von Dr. Lademann und Partner fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept der
Stadt Gadebusch geht dies indes nicht hervor. Dort heifit es in der Zusammenfassung
(S. 98):

Aber auch das Planvorhaben, den Rewe-Markt im siidlichen Stadtgebiet
neu aufzustellen und zusammen mit dem dort ebenfalls bereits heute an-
sdissigen Lidl-Discounter zu einem Verbundstandort zu entwickeln, ist
grundsdtzlich positiv zu beurteilen. Das Vorhaben dient dazu, die fiir

die wohnortnahe Grundversorgung im siidlichen Stadtgebiet wichtigen

1, ?

Der er

Nahversorger zukunfisfihig aufz Entwicklungs-
rahmen fiir nahversorgungsrelevante Sortimente von bis zu 1.900 gm
Verkaufsfliche wiirde im Falle der Umsetzung beider Vorhaben
(Hauptgeschdftszentrum + Lidl/Rewe) voraussichtlich iiberschritten
werden. Insofern bedarf es in jedem Falle einer ergdnzenden vorhaben-
bezogenen Vertrdglichkeitspriifung, ob sich das Rewe/Lidl-Vorhaben
ither das prioritdr zu behandelnde Vorhaben im Hauptgeschdfiszentrum
hinaus in der geplanten Grofienordnung umsetzen ldsst, ohne negative

Auswirkungen auf die Nahversorgungsstruktur auszuldsen.

Eine solche Vertriglichkeitsanalyse hat die Stadt Gadebusch hier entsprechend den
Vorgaben ihres Einzelhandelskonzeptes eingeholt.

Nichts anderes sicht das Einzelhandelskonzept dariiber hinaus fiir die Entwicklung des
Zentralen Versorgungsbereiches an der Johann-Stelling-StraBe vor. Das Einzelhan-
delskonzept sieht die Moglichkeit vor, dass mit der Ansiedlung eines Verbraucher-
marktes (Edeka) im Zentralen Versorgungsbereich der in Gadebusch noch verfiigbare
Verkaufsflichenrahmen von 1.900 gm jedenfalls vollstindig ausgeschdpft und voraus-
sichtlich sogar wiberschritten wird und empfiehlt die Einholung einer Vertriglichkeits-
analyse (S. 95). Die Stadt Gadebusch weicht folglich nicht von ihrem Einzelhandels-
Konzept ab.

Selbst wenn man hier jedoch — entgegen den vorgenannten Ausfithrungen — ein Ab-
weichen der Stadt Gadebusch von ihrem eigenen Einzelhandelskonzept sehen sollte,
widerspricht die Argumentation, dass es deswegen an einer stidtebaulichen Erforder-
lichkeit fehlen konnte, der Rspr. des Bundesverwaltungsgerichts.
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Das BVerwG hat in einer neueren Entscheidung ausgefiihrt, dass ein gemeindliches
Planungskonzept wie ein Einzelhandelskonzept nach § 1 VI Nr. 11 BauGB nur als

Belang im Rahmen der planerischen Abwigung zu beriicksichtigen ist.
BVerwG NVwZ 2013, 1157 Rn. 11

Es besteht keine Bindung der Gemeinde an ein Einzelhandelskonzept im Sinne eines
Alles-oder-nichts-Prinzips. Es kann auf Grund einer ordnungsgemiBen Abwigung
sogar geboten sein, das Planungskonzept im Rahmen einer konkreten Bauleitplanung

nicht oder nur mit Abstrichen zu verfolgen.

2.
Ein Verstoll gegen das Abwigungsgebot aus § 1 Abs. 7 BauGB besteht aus den oben

genannten Griinden nicht.

3.
Das Vorhaben widerspricht nicht den Zielen der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB).

a)
Weder das Kongruenz- noch das Integrationsgebot nach dem Landesraumentwick-

lungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 sind verletzt.

Das Kongruenzgebot sowie das Integrationsgebot sind im Landesraumentwicklungs-
programm Mecklenburg-Vorpommern 2016 wie folgt geregelt:

4.3.2

(2) Einzelhandelsprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die Grofle,
die Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunk-
tion des Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des
Zentralen Ortes nicht wesentlich iiberschreiten und die Funktionen der
Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seine Einzugs-
bereiche nicht wesentlich beeintrichtigt werden. (Z)

(3) Einzelhandelsgrofiprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind nur in Innenstddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Ver-

sorgungsbereichen zuldssig. (Z)
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Ausnahmsweise diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch au-

Berhalb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn

nachweislich

- eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus
stédtebaulichen Griinden nicht umsetzbar ist.

- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung bei-
tragt und

- die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

Als wesentliches Argument fiir die Verletzung von Kongruenz- und Integrationsgebot
nennt das Gutachten der bulwiengesa die ungeklirte Nachnutzung der Altstandorte von
Lidl und Rewe im Siiden von Gadebusch. Diese kénnten . sofort™ mit neuen Einzel-
handelsnutzungen belegt werden, wodurch die Verkaufsfliche im Siiden von Gade-
busch steige. was zu einer Verschiebung des Handelspols von der Innenstadt in das
Gewerbegebiet Ratzeburger Chaussee fithre. Dadurch werde die Funktion des zentra-
len Versorgungsbereiches ..Johann-Stelling-StraBe™ beeintrichtigt und mithin das
Kongruenzgebot verletzt. Zugleich kiime aus dem gleichen Grund eine Ausnahme vom
Integrationsgebot nicht in Betracht. Jedenfalls die letzte Voraussetzung einer Ausnah-
me, wonach nachweislich die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintriichtigt

werden diirfen, sei nicht erfullt.

Das Gutachten von Dr. Lademann & Partner nimmt diesbeziiglich an, dass durch die
Verlagerung von Rewe / Lidl an die Ratzeburger Chaussee die Realisierung der Pline
an der Johann-Stelling-Straie in Gadebusch nicht gefihrdet ist (S. 44. 45). Dies wird
damit begriindet. dass das Kaufkraftvolumen in Gadebusch groB genug ist. um sowohl
das Vorhaben an der Johann-Stelling-Stralle als auch die Verlagerung von Rewe / Lidl
umsetzen zu kénnen. Zusitzlich ergebe sich auch keine neue Wettbewerbssituation, da

sowohl Lidl als auch Rewe bereits in Gadebusch ansissig sind.

Die Annahme von Aldi und Edeka. dass die Altstandorte von Rewe und Lidl ..sofort™
mit Einzelhandelbetrieben nachgenutzt werden konnten, ist vorschnell. Dazu missten
die fur die Altstandorte erteilten Baugenehmigungen fir Rewe und Lidl bekannt sein.
Voraussetzung fiir diese Annahme wire. dass die Baugenehmigungen sofort von einem
anderen Einzelhdndler genutzt werden kénnten. Ob dies iiberhaupt moglich ist und
nicht eine neue Baugenehmigung erforderlich wird, ist derzeit unklar. In einem Ge-

nehmigungsverfahren wiren emeut bauplanungsrechtliche Vorschriften zu priifen.

79



Stellungnahme Behorde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger

Abwégung der Stadt Gadebusch|

Insbesondere fiir den Rewe-Altstandort, der nicht im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans liegt, finde § 34 Abs. 3 BauGB erneut Anwendung. Fiir den Lidl-Standort
ist im Bebauungsplan ein Gewerbegebiet festgesetzt, das nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauN-
VO nicht groBflichige Einzelhandelsbetriebe zuldsst.

Die Erteilung von neuen Baugenehmigungen fur die Altstandorte von Rewe und Lidl
kann durch Bauleitplanung durch die Stadt Gadebusch verhindert werden, sobald der-
artige Antriige gestellt werden. Auf diese Weise konnen die Standorte aus dem Markt

fiir Einzelhandelsbetriebe genommen werden.

Weiterhin stellt sich die Frage, welche Art von Einzelhandel sich an diesem Standort
Uberhaupt ansiedeln soll, wenn alle groBeren Einzelhandelsunternechmen in der Stadt
bereits vertreten sind (Rewe, Edeka, Aldi, Lidl, Penny). In den Stellungnahmen von
Edeka und Aldi sowie in dem Gutachten der bulwiengesa werden insoweit zahlreiche
Nachnutzungen genannt (Soft-Discounter, Drogeriefachmarkt, Getrankefachmarkt,
Zoofachmarkt, Bekleidung/Schuhe, Sonderposten). Einer solchen Ansiedlung spricht
die bulwiengesa ,,augenscheinlich* groBe Aussicht auf Erfolg zu (S. 42). obwohl diese
teilweise keine Lebensmittelsortimente fithren. Bei der genaueren Untersuchung des
Soft-Discounters zeigt sich dann, dass dieser .noch” in einem betriebswirtschaftlich
rentablen Bereich liegen konne (S. 43). Das Gebiude an dem Altstandort Lidl verfiigt
zudem nur iiber 720 qm Verkaufsfliche. Es ist zweifelhaft, dass bei diesen GroBenver-
hiltnissen eine moderne Aufstellung eines Lebensmitteleinzelhidndlers moglich ist, die
dann noch relevante stidtebauliche Auswirkungen entfalten soll. Vor diesem Hinter-
grund ist die Fortfithrung der Altstandorte nicht zwangslidufig mit nachteiligen stidte-

baulichen Auswirkungen zu beriicksichtigen.

Auch das von Edeka und Aldi vorgebrachte Argument, dass die bisherigen Standorte
von Rewe und Lidl aus dem Markt genommen werden miissen, iiberzeugt vor dem

Hintergrund nicht.

Auch ein VerstoB gegen die Ziele der Raumordnung liegt insofern nicht vor. Da eine
Beeintrichtigung des zentralen Versorgungsbereiches .Johann-Stelling-StraBe® nicht
zu erwarten ist, ist das Kongruenzgebot nicht verletzt. Zudem ist der Ausnahmetatbe-
stand vom Integrationsgebot nach Ziff. 4.3.2 (3) gegeben.
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b)

Daneben fehlt es dem Vorhaben auch nicht an einer stédtebaulich integrierten Lage. Es
ist somit auch mit dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
aus dem Jahre 2011 vereinbar.

In diesem heift es in Ziff. 4.3.2:

(4) Einzelhandelsgrofiprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind
nur an stddtebaulich integrierten Standorten zuldssig. Bei Standortent-
wicklungen aufierhalb der Innenstadt und anderer zentraler Versor-
gungsbereiche ist nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung
und Attraktivitit der Innenstadt bzw. anderer zentraler Versorgungsbe-

reiche nicht gefihrden.

Insoweit wurde vorgebracht, dass es an einer stidtebaulich-integrierten Lage fehle. Der
neue Standort liege noch weiter auBerhalb des Wohngebiets als die beiden Bestands-

standorte von Lidl und Rewe. Zudem fehle es in der Umgebung an Wohnbeb 8.

Gerade mal in eine Richtung sei angrenzend Wohnbebauung vorhanden. Der Standort
sei vielmehr durch gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzung, einem Sportplatz
und mehreren Schulen gepragt. Eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV sei zudem

nicht gegeben.

Der Vorhabenstandort befindet sich jedoch in stidtebaulich-integrierte Lage. Der neue
Standort von Rewe und Lidl liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs von Gade-
busch, welcher erst hinter der Bundesstrale 104 endet. Auch Wohnbebauung ist in
groferem Umfang in fuBlidufiger Nihe erreichbar. So befinden sich insbesondere im
Osten des neuen Vorhabenstandortes groBere Wohngebiete, von denen das Vorhaben
fuBlaufig gut erreicht werden kann. Die an das Vorhaben grenzende Schule sowie der
dort befindliche Sportplatz liegen zwar z. T. zwischen dem Vorhaben und der Wohn-
bebauung, stellen aber gerade keine stidtebauliche Barriere dar, die den Standort von
der Wohnbebauung abgrenzen wiirden. Darauf, dass das Vorhaben sich in alle oder
moglichst viele Richtungen unmittelbar in Wohnbebauung einbetten miisste, kommt

hingegen nicht an.

Da dariiber hinaus mit dem Gutachten von Dr. Lademann und Partner der Nachweis

erbracht ist, dass die Funktionsentwicklung und Attraktivitit der Innenstadt sowie wei-
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terer zentraler Versorgungsbereiche nicht gefihrdet ist, sind auch die Anforderungen
des Regionalen Raumentwicklungsprogrammes Westmecklenburg 2011 erfullt sind.

4.

Edeka und Aldi argumentieren, dass nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Gade-
busch der zentrale Versorgungsbereich an der Johann-Stelling-StraBe vorrangig zu der
Verlagerung von Lidl und Rewe an die Johann-Stelling-Strafie zu betreiben sei. Auch
die in Gadebusch noch vorhandenen Verkaufsflichenpotentiale sollten vorrangig dem

Zentralen Versorgungsbereich an der Johann-Stelling-Strale zugutekommen.

Das Einzelhandelskonzept fithrt an mehreren Stellen aus, dass die Entwicklung des
Zentralen Versorgungsbereichs an der Johann-Stelling-Strafie vorrangig zu betreiben
ist. Daraus ergibt sich jedoch nicht, dass alle in der Stadt Gadebusch noch verfiigbaren
Verkaufsflichen dem Zentralen Versorgungsbereich an der Johann-Stelling-Strafie
zugutekommen miissen. Dies sieht auch das Einzelhandelskonzept ausdriicklich nicht
so vor. Vielmehr weist das Einzelhandelskonzept dem Zentralen Versorgungsbereich
Johann-Stelling-Strafe und den sonstigen Nahversorgungsstandorten in Gadebusch
(Ratzeburger Chaussee, Rhenaer StraBle) verschiedene Priorititen zu, nach denen das
noch verfiigbare Entwicklungspotential fokussiert werden soll. Insoweit nennt das Ein-
zelhandelskonzept den Zentralen Versorgungsbereich "Johann-Stelling-StraBie™ als

Prioritat 1 und die so Nahversorg dorte an der Ratzeburger Chaussee

und der Rhenaer StraBe als Prioritit 2, vgl. S. 88, 89). Fiir die Prioritit 2 wird festge-
stellt, dass das Entwicklungspotential auch fiir die Aufwertung des Nahversorgungs-
standortes Ratzsburger Chaussee verwendet werden sollte.

Das Einzelhandelskonzept fordert somit nicht eine Verteilung von Verkaufsflichen im
Sinne eines Alles-oder-Nichts-Prinzipes auf den Zentralen Versorgungsbereich an der
Johann-Stelling-Strafe. Vielmehr sind die Entwicklungspotentiale nach Priorititen zu
nutzen. Dass die Stadt Gadebusch gegen diese Vorgabe verstoBt, wenn sie von dem
noch verbliebenen Verkaufsflichenpotential von 1.900 gqm ca. 600 dem Nahversor-
gungsstandort an der Ratzeburger Chaussee (Prioritit 2) und damit die verbleibenden
1.300 gm dem Zentralen Versorgungsbereich (Prioritit 1) zuweist, ist nicht ersichtlich.

82



IStellungnahme Behérde/TOB/Nachbargemeinde/Biirger

Abwégung der Stadt Gadebusch|

-10-

S
Gegen das Gutachten der Dr. Lademann und Partner wird von Aldi und Edeka dariiber
hinaus vorgebracht, dass sich dieses nicht mit der konkreten Neuaufstellung des ZVB

Johann-Stelling-Strafie auseinandergesetzt habe.

In dem Gutachten wird auf S. 44, 45 festgehalten, dass cine Becintrachtigung auch
eines neu aufgestellten ZVB nicht zu erwarten sei. da durch die Verlagerung von Rewe
und Lidl keine grundsétzlich neue Wettbewerbssituation entstehe.

Dieses Argument ist fiir die Vorhaben- und Wirkungsprognose ausreichend. Rewe und
Lidl befinden sich heute bereits in Gadebusch und stellen insofern Konkurrenz zu dem
Z len Versorg bereich in der Johann-Stelling-Strafe dar. Diese Konkurrenzsi-

&

tuation besteht daher unabhéngig davon, ob eine Neuaufstellung von Lidl und Rewe
geplant wird, Es geht im vorliegenden Fall gerade nicht um die Neuvansiedlung zweier
Einzelhandelsunternehmen. sondern nur um deren moderne Aufstellung. Die Neuauf-
stellung und Modernisierung der Betriebe ist entsprechenden den Aussagen des Ein-

Qtalli

zelhandelskonzeptes notwendig. Der Zentrale Versorgungsbereich Jol
StraBe sieht sich daher keiner neuen Konkurrenzsituation ausgesetzt, sondern einer

bereits bestechenden.

Im Ergebnis ist daher festzustellen, dass die Ausfithrungen der Wettbewerber und des

von Thnen beauftragten Gutack keinen Rechtsfehler oder eine unzulissige Abwa-

gung belegen. Mit den obigen Ausfithrungen kénnen die Stellungnahmen daher abge-

wogen werden.

Mit freundlichen Griifien

(Or.Cl 'slf‘zl4ecke)
Rechtsanwalt

Die Stadt wagt die Stellungnahmen der Wettbewerber entsprechend der ne-
benstehenden Empfehlung dahingehend ab, dass im Interesse der Stadt an
dem Planungsziel des Bebauungsplanes festgehalten wird, hier einen Versor-

gungsstandort zu entwickeln.
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