Gemeinde Lidersdorf

5. Anderung des Flichennutzungsplanes, Ortsteil Wahrsow fiir das Gebiet ,,An
der Schule®

im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 19

Datum: Mai 2020

Verfahrens: Regelverfahren




Gemeinde Lidersdorf 5. Anderung des Flichennutzungsplanes, Ortsteil Wahrsow
Begriindung

Begriindung gem. § 5 (5) BauGB
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Gemeinde Liidersdorf 5. Anderung des Flachennutzungsplanes, Ortsteil Wahrsow
Begrindung

A. EINLEITUNG

Die Gemeinde Liidersdorf hat ca. 5.200 Einwohner und liegt im Verwaltungsbereich des Am-
tes Schonberger Land. Die Einwohnerzahl der Gemeinde ist im Laufe der Jahre stetig ge-
wachsen. Die Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde ist nach wie vor un-
gebrochen, zumal sich hier die Nahe zur Hansestadt Libeck auswirkt und eine gute, ver-
kehrliche Anbindung durch die nahegelegene A 20 sowie durch eine Bahnanbindung gege-
ben ist. GroRflachige Wohnbaulandentwicklungen fanden bisher insbesondere im Ortsteil
Herrnburg statt. Der Ortsteil Herrnburg ist jedoch an seine Entwicklungsgrenzen gestof3en.

Die aktuelle Situation in der Gemeinde ist dadurch gekennzeichnet, dass groliere, unbebau-
te Areale nicht mehr zur Verfligung stehen. Es verbleiben nur noch kleinere Arrondierungs-
flachen an den vorhandenen Bau-/Siedlungsgebieten sowie die Moglichkeit der Liickenbe-
bauung nach § 34 BauGB. Hier spielt die Flachenverfigbarkeit von privaten Flachen eine
wesentliche Rolle, auf die die Gemeinde immer nur einen beschrankten Einfluss hat. Der
Gemeinde mangelt es insofern an gréfieren Flachen fir die Errichtung von Eigenheimen,
inshesondere fur die Eigentumsbildung.

Eine potenzielle Entwicklungsflache fiir das Wohnen bietet noch eine, durch gewerbliche
Bauten gepragte und im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellte Flache
am westlichen Ortsrand vom Ortsteil Wahrsow. Dieser Standort bietet Mdglichkeiten einer
gemischt ausgerichteten Neuordnung, aber eben auch fir die Entwicklung eines Wohngebie-
tes, sofern der Flachennutzungsplan entsprechend geandert und ein entsprechender Be-
bauungsplan aufgestellt wird. Daftr sind dann die gewerblichen Bauten zu schleifen und das
Gebiet ist alsdann zugunsten einer Wohngebietsstruktur herzurichten.

1 Planungsanlass, Planungserforderniss

Die Gemeinde Ludersdorf verfigt tber eine wirksame Fortschreibung des Flachennutzungs-
plan 2006. Gemé&h § 1 Abs. 3 BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Dies gilt auch fiir die Anderung von Flachennutzungsplanen.

Planungsanlass fiir die vorliegende 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Ludersdorf ist der Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung fur den Bebauungsplan
Nr. 19 ,An der Schule®. Das Plangebiet liegt im ostlichen Bereich des Gemeindegebietes
Ludersdorf, Ortsteil Wahrsow unmittelbar an der Landesstralle 02 (HauptstralRe). Die Ge-
samtflache des Anderungsbereichesbetragt ca. 5,5 ha.

Das Planungserforderniss ergibt sich aus den beabsichtigten Regelungen des Bebauungs-
planes Nr. 19. Die im Bebauungsplan vorgesehene Art der baulichen Nutzung entspricht
nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Damit wiirde gegen das Entwicklungs-
gebot gemaR § 8 Abs 2. BauGB verstofRen. Der Bebauungsplan kann nicht aus dem wirksa-
men Flachennuzungsplan entwickelt werden.

2 Ziele und Zwecke der Planung

Das wesentliche Ziel der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes besteht darin, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Nachnutzung der Konversationsflache und ihre
stadtebauliche Neuordnung sowie die planungsrechtlichen Vorraussetzungen fir die Aus-
weisung einer Wohnbauflache schaffen.

Die Flache stellt sich momentan als ein stadtebaulicher Missstand dar, da er das Ortsbild
und -gefiige maRgeblich und negativ beeintrachtigt. Unmittelbar angrenzend befindet sich
eine Regionale Schule mit Grundschule (Schulneu- und Erweiterungsbau). Daneben bietet
der Ortsteil Wahrsow eine weitere, gut ausgebaute soziale Infrastruktur und zwar mit einer
Kindertagesstatte sowie einem Pflegezentrum fiir Senioren. Darlber hinaus verfugt der Orts-
teil iiber ein ansprechendes Freizeitangebot, u. a. mit einem an die Schule angegliederten
Sportplatz.
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Gemeinde Liidersdorf 5. Anderung des Flichennutzungsplanes, Ortsteil Wahrsow
Begriindung

Zweck der Anderung ist es, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnbauland vor der Inan-
spruchnahme neuer Flachen, brachliegende Flachen zu nutzen. Weiterhin sind die erforder-
lichen planungsrechtlichen Vorraussetzungen auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung zu schaffen, um den Bebauungsplan Nr. 19 ,An der Schule” als Satzung beschlielen
zu kdnnen.

3 Verfahren

Die Anderung wird im sogenannten Regelverfahren (volles Verfahren) nach Malkgabe der §§
2 bis 4 ¢ BauGB und § 6 BauGB aufgestellt. GemaR § 2a BauGB ist bei Bauleitplanungen im
Regelverfahren eine Umweltprifung durchzufuhren.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wurde gem. § 2 (4) Satz 1 BauGB i. V. m. § 2a
Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht mit einer umfassenden Beschreibung und Bewertung der
voraussichtlichen Umweltauswirkungen fiir das gesamte Planvorhaben im Geltungsbereich
erstellt. Fur die Anderung des Flachennutzungsplanes wurde ein Umweltbericht entspre-
chend angepasst.

Von der 5. Anderung des FNP ist nur Neuausweisung eine Wohnbauflache in den Ortsteil
Wahrsow betroffen. Aus diesem Grund sind nur die entsprechenden Planausschnitte Be-
standteile des Anderungsverfahrens.

Als Kartengrundlage dient fir den Aqderungsbereich die Planzeichnung des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes von 2006. Die Anderung wurde in der Planzeichnung entsprechend
farblich kenntlich gemacht.

4 Rechtsgrundlagen
Dem Flachennutzungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zu Grunde:

— Baugesetzbuch(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1S.3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S.
587) geandert worden ist,

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung-
Bau NVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.I S.132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI.I S. 1548)

—  PlanzV-Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGB.1 S.1509 )

—  BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | 8. 2542) zuletzt ge-
andert durch Artikel 421 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S$.1474).

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5 Regionalplanung

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den Vorgaben des Landesraumentwicklungs-
programms Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) aus dem Jahr 2016 und den Vorgaben
des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg 2011 (RREP WM).

Grundsatzliches Ziel ist es, die zentralen Orte zu starken. Der Gemeinde Lidersdorf ist gem.
Programmsatz 3.2.2 (1) Z RREP WM die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen wor-
den. Daraus ergibt sich, dass sich die Wohnbauentwicklung auf die zentralen Orte ausrichten
soll. Die Stadte und Dorfer Westmecklenburgs sollen entsprechend ihrer Bedeutung und
Funktion im Siedlungsnetz erhalten und qualitativ weiterentwickelt werden.

Entsprechend des LEP M-V sind in den Gemeinden vorrangig die Innentwicklungspotentiale
sowie Moglichkeiten der Nachverdichtung zur weiteren Siedlungsentwicklung zu nutzen. Die
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Gemeinde Ludersdorf 5. Anderung des Flichennutzungsplanes, Ortsteil Wahrsow
Begriindung

Einordnung neuer Wohngebiete soll an stadtebaulich integrierten Standorten mit guter Ver-
kehrsanbindung erfolgen und eine giinstige raumliche Zuordnung der stadtischen Grund-

funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen gesichert sein. Generell gilt der
Grundsatz ,Innenentwicklung vor Aullenentwicklung".

Mit dem Bebauungsplan Nr.19 wird dieses Ziel unterstiitzt, da innerhalb des Ortsgefluges
baurechtliche Voraussetzungen zur Entwicklung eines neuen Wohnstandortes geschaffen
werden.

Der 5. Anderungsbereich ist fiir diese Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktu-
ren und die Nachverdichtung im Innenbereich optimal geeignet.

Weiterhin gehort die Gemeinde zum Stadt-Umland-Raum Libeck (3.1.2 Abs. 7). Entspre-
chend 3.2.2 Abs. 3 soll Lidersdorf in besonderem MaRe Entwicklungsimpulse far Wohnfunk-
tionen aufnehmen.

Die Gemeinde Ludersdorf hat die Planung dem Amt fir Raumordnung und Landesplanung
Westmecklenburg angezeigt. Die Stellungnahme liegt mit Schreiben vom 03.07.2019 vor. Als
Bewertungsergebnis wird festgestellt, dass die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Ludersdorf mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landespla-
nung vereinbar ist.

6 Kommunale Planungen
6.1 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ludersdorf ist seit Juli 2006 wirksam.

Der wirksame Flachennutzungsplan sieht fiir den betroffenen Bereich ein Mischgebiet (MI)
vor. Die Darstellung des Flachennutzungsplans stimmt mit der beabsichtigten Anderung der
Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan nicht Gberein. Um dem Entwicklungsgebot
nach § 8 (2) BauGB zu entsprechen, ist es erforderlich, den Flachennutzungsplan zu andern.
AuRerhalb der dargestellten Anderungsbereiche behalt der rechtskraftige Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Lidersdorf seine Wirksamkeit.

6.2 Bebauungsplan

Um eine Bebauung im Plangebiet zu ermdglichen, ist ein Bebauungsplan aufgestellt werden
und das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen worden.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich innerhalb eines gewachsenen Siedlungs-
/Dorfgefliges. Bei der Planung handelt sich um eine Konversion einer ehemals fur militari-
sche Zwecke genutzten Flache. Somit steht die Planung unter dem Vorzeichen der Innen-
entwicklung. Infrastrukturelle Voraussetzungen sind fur eine Wohnbauland-Entwicklung um-
fanglich gegeben.

Im Sinne der Erhaltung und Erneuerung des Ortsteiles Wahrsow bedarf es der Behebung
des eingetretenen, stadtebaulichen Missstands, der das Ortsbild und -geflige mafgeblich
und negativ beeintrachtigt. Es droht ein weiteres Brachfallen der Flache und eine dadurch
auftretende Verfestigung des stadtebaulichen Missstandes innerhalb des Ortsteiles. Auf-
grund der ortlichen Gegebenheiten und des Bedarfs (hier: erkennbare Nachfrage nach
schnell verfligbaren Baugrundstiicken flr die Errichtung von Eigenheimen, insbesondere fur
die Eigentumsbildung) ist eine Entwicklung in Richtung ,Wohnen" pradestiniert.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung neuer Bauflachen im Rahmen der innerortli-
che Nachverdichtung. Diese Nachverdichtung entspricht den Grundséatzen des Baugesetz-
buches (§ 1a BauGB Sparsamer Umgang mit Grund und Boden) und erfasst Flachen, die
bereits voll erschlossen sind.
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Gemeinde Liidersdorf 5. Anderung des Flichennutzungsplanes, Ortsteil Wahrsow
Begriindung

C. INHALTE DER 5. ANDERUNG
7 Begriindung der einzelnen Darstellungen
7.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

In der Planzeichnung wird der rdumliche Geltungsbereich der Anderung des Flachennut-
zungsplans durch Planzeichen 15.13 gemaR der Planzeichenverordnung abgegrenzt. Der
Geltungsbereich der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wird auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes beschrankt.

7.2 Darstellung von Bauflachen

Die Flache wird dargestellt als Wohnbauflache (W). Die Darstellung der Flache fir den
Mischgebiet (M) wird zurliickgenommen.

D. OFFENTLICHE BELANGE

8 Immissionsschutzbelange

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes sind die Belange des Immissionsschutzes
betroffen, da direkt angrenzende Stralle Immissionskonflikte erwarten lasst. Aullerdem be-
findet sich Anderungsbereich in der Nacht-Schutzzone des Flughafens Liibeck- Blankensee
(EDHL). Diese Nacht-Schutzzone ist in der Fluglarmschutzbereichslandesverordnung
Libeck-Blankensee festgesetzt.

Eine Uberpriifung der Immissionssituation erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung, um dann ggf. larmschitzende MaRnahmen festzusetzen.

9 Natur und Landschaft
9.1 Eingriffsregelung

Mit der Planung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft gem. § 14 ff BNatSchG vorbereitet,
der gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a (3) BauGB vom Verursacher auszugleichen ist. Dies
geschieht im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG, Artikel

1 G.v.29.07.2009 BGBI. | S. 2542; Geltung ab 01.03.2010) und Naturschutzausflihrungs-
gesetz Mecklenburg- Vorpommern [NatSchAG M-V, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur
Bereinigung desLandesnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 8. 66)] zu
vermeiden, zu mindern undsoweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Ausgenommen sind
nach Ao 1a BauGB solche Eingriffe, die zum Zeitpunkt der planerischen Entscheidung be-
reits erfolgt oder zul.ssig waren.

Eine vorhabenkonkrete Eingriffsbewertung ist auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nungjedoch noch nicht méglich, da mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplans keine
konkreten Eingriffe zugelassen werden. Eine Kompensation der Eingriffe ist durch grunord-
nerische Festsetzungen im Bebauungsplan méglich. Es wird an dieser Stelle deshalb auf die
Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 19 verwiesen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Planung erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen dem Grund nach vorbereitet werden. Die im Bebauungsplan festgesetzten
MaRnshmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation kdnnen diese jedoch bewalti-
gen. Somit ist eine Verwirklichung der funffte Anderung des Flachennutzungsplanes ohne
verbleidende erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen maglich.
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Gemeinde Liudersdorf 5. Anderung des Flichennutzungsplanes, Ortsteil Wahrsow
Begriindung

9.2 Biotop- und Artenschutz

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist der Fokus auf verfahrenskritische Vor-
kommen planungsrelevanter Arten zu legen. So sind die Artenschutzbelange im Sinne ei-
ner Uberschlagigen Vorabschatzung zu berlicksichtigen, soweit sie auf dieser Ebene bereits
ersichtlich sind. Auf diese Weise lassen sich Darstellungen vermeiden, die in nachge-
ordneten Verfahren aus Artenschutzgriinden nicht umgesetzt werden kénnen. In Gstlicher
und siid- siidéstlicher Richtung grenzt eine vorhandene Bebauung an wahrend in nordliche
Richtung ein Ubergang in die Landschaft (Waldflachen entlangder Lidersorfer Grabenniede-
rung) besteht.

Der zu andernde Bereich liegt auf einem ehemals militarisch genutzten Gelande. Insgesamt
stellt das Gelénde eine brachliegende Flache mit Ruderalflachen mit aufkommendem Ge-
hdlzbewuchs dar.

Auf Flachennutzungsplanebene sind keine artenschutzfachlichen Konflikte absehbar, die
nicht durch entsprechende Vermeidungs- bzw. Minderungsmafnahmen (ggfs. unter Beriick-
sichtigung vorgezogener Ausgleichsmalnahmen) auf der nachfolgenden verbindlichen Bau-
leitplanungsebene artenschutzkonform geldést werden kdénnen und damit einer Umsetzung
des Planvorhabens entgegenstehen.

10 Bodenschutz

Aufgrund der militarischen Vornutzung sind schadliche Verunreinigungen in Form von Altlas-
ten und Kampfmittelbelastung im Untergrund nicht auszuschliefen. Um die Planungssicher-
heit auf dem ehemaligen Militargelande zu gewahrleisten, wurde eine Altlastenerkundung
durchgefuhrt. Im Ergebnis des geotechnischen Berichtes wurden sanierungsrelevante Kon-
taminationen mit Mineraldlkohlenwasserstoffen im Bereich der ehemaligen Tankstelle fest-
gestellt. Weiterhin wurden im Bereich der Grofigarage nicht sanierungsrelevante (bis LAGA
Z 2) Bodenverunreinigungen nachgewiesen.

Mit der Anderung der Darstellung als Wohnbauflache ist im Vergleich zur derzeit bestehen-
den Altlastensituation eine positive Entwicklung zu erwarten. Bei einer Ablehnung der flinften
Anderung des Flachennutzungsplans und keiner baulichen Realisierung der aktuell glltigen
Mischflache bleibt die derzeitige Kontamination bestehen. Bei einer Anderung der Darstel-
lung zur Wohnbauflache wird mit einem Abbruch der vorhandenen Gebaudestrukturen ge-
rechnet. Durch geeignete MaRnahmen der Bodensanierung und kénnen vorhandene Altlas-
ten und die damit verbundene Kontamination beseitigt werden.

_'lq‘) L‘L JC 2{.\’ :

Gemeinde Ludersdorf, &2 5.0.0005
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