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1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331);

Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vom 13.
Juli 2011 (GVOBI. M-V. S. 777);

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundeshaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.09 (BGBI. I S. 2542), zuletzt ge&nd. durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434);

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI.
M-V S. 66), mehrfach geand. durch Art. 15 des Gesetzes vom 27. 05. 2016 (GVOBI. M-V S.
431, 436);

2. Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Boizenburg/Elbe befindet sich im Sidwesten der Planungsregion
Westmecklenburg, einer Planungsregion, die sich aufgrund der engen Verknlpfungen zur
wirtschaftlich prosperierenden Metropolregion Hamburg und dem Raum Libeck im
Vergleich zu anderen Planungsregionen von Mecklenburg-Vorpommern relativ stabil
entwickelt. Die Region profitiert zum einen von einer landesinternen Binnenwanderung von
den metropolfernen Rdumen, z.B. aus Vorpommern, in die Nahe dieser Metropolregion. Zum
anderen sind aufgrund guter Verkehrsverbindungen - sowohl der Bahn als auch Uber die
Autobahn - zahlreiche Bewohner nach dem Wegbrechen der ortlichen Arbeitsplatze in den
1990er Jahren aus dieser Region nicht fortgezogen, sondern haben sich fir das Pendeln zur
Arbeitsstétte, z.B. in die Metropolregion Hamburg, entschieden. Die Stadt Boizenburg/Elbe
hatte im Juni 2018 insgesamt 11.180 Einwohner mit 1. Wohnsitz.

Die Stadt Boizenburg/Elbe liegt sowohl 70 km westlich von der ehemaligen Kreisstadt
Ludwigslust des Landkreises Ludwigslust-Parchim, als auch 70 km von der Stadtmitte
Hamburgs entfernt. Die Stadt liegt innerhalb der landertibergreifenden grof3r&umigen
Entwicklungsachse Hamburg - Ludwigslust (- Schwerin) - Berlin mit den Verkehrsachsen der
Bahnstrecke Hamburg - Berlin, der Bundesautobahn A 24 und der BundesstraRe 5. Durch den
Bahnanschluss, die verkehrsguinstige Lage an der B 5 und der Anbindung zur A 24 in etwa 22
km Entfernung verfligt Boizenburg Uber eine gute Verkehrsinfrastruktur.

Die Stadt Boizenburg/Elbe ist im Regionalen Planungsverband Westmecklenburg als Grund-
zentrum eingestuft. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist die ehemalige Kreisstadt Hagenow,
wéhrend in dem nur 13 km entfernten Schleswig-Holstein die Stadt Lauenburg/Elbe ebenfalls
als Grundzentrum fungiert. Nachdem der friihere Landkreis Ludwigslust Mitglied der
Metropolregion Hamburg wurde, befindet sich auch die Stadt Boizenburg/Elbe innerhalb
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dieser Region. Die Stadt profitiert von der Néhe zu Hamburg und hat so eine hervorragende
Stellung als Wirtschafts- und Wohnstandort im Siedlungsnetz Westmecklenburgs, so dass das
Entwicklungspotenzial fur die Ansiedlung von Gewerbe sowie unterschiedlichen Wohn-
formen weiter gestarkt werden soll. Dementsprechend soll das Grundzentrum langfristig zu
einem leistungsfahigen Mittelzentrum entwickelt werden. Das im RREP WM-Entwurf
formulierte Ziel der Entwicklung der Grundzentrumsfunktion Boizenburgs zu einem Mittel-
zentrum beinhaltet im Wesentlichen auch das planerische Angebot zur Steigerung der
Einwohnerzahl, sozusagen als Grundstock fir die in einem Mittelzentrum angesiedelte
Infrastruktur.

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele und Grundsétze der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesraument-
wicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) festgeschrieben. Das Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern ist am 09.06.2016 in Kraft getreten
und zeigt eine querschnittsorientierte und fachiibergreifende raumbezogene Rahmenplanung
in Form von Leitlinien und Grundsétzen auf. Leitvorstellung ist dabei eine nachhaltigen
Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen
okologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groRraumig ausge-
wogenen Ordnung flhrt.

GemaR LEP M-V ist die Stadt Boizenburg/Elbe mit 11.180 Einwohnern mit Hauptwohnsitzen
(Stand: Juni 2018) als Grundzentrum dem Mittelbereich Hagenow zugeordnet, welcher
wiederum dem Oberbereich Schwerin untersteht. Grundzentren biindeln Einrichtungen der
uberortlichen Daseinsvorsorge und bilden als Ankergemeinden das Grundgerlst der
Versorgung in der Flache. Sie sind Standorte von Einzelhandelseinrichtungen, Schulen, Post /
Bankeinrichtungen, Arzten, Apotheken, Sozialeinrichtungen, Verwaltungen und aus ihren
Nahbereichen relativ schnell erreichbar. Vor allem mit Blick auf die absehbar weitere
Bevolkerungsausdunnung in landlichen Rdumen kommt es darauf an, dort die Grundzentren
in ihrer Funktion als raumliche Versorgungs- und ortliche Wirtschaftsschwerpunkte zu
sichern und zu stérken, um sie in die Lage zu versetzen auch weiterhin ihre wichtige Funktion
als Ankergemeinden in landlichen Raumen auszuiiben.

Die glinstige Lage von Boizenburg sowohl an der Bahnstrecke Berlin/Schwerin-Hamburg,
wie auch an der B 5 und B 195, mit Anbindung an die A 24, ist eine gute VVoraussetzung fiir
die Umsetzbarkeit des Zieles des Einwohnerwachstums. Fur die Stadt Boizenburg ist es dabei
wichtig, moglichst unterschiedliche Segmente im Wohnungsbau anzubieten. Einerseits
Wohnbaugrundstiicke in dem Sanierungsgebiet der Altstadt oder im Geschosswohnungsbau
als Mietwohnung in der sogenannten ,,Siedlung™ in der Oberstadt, andererseits auch in
héherwertigen Lagen, z.B. am Elbberg (Vier) und nun im Rahmen der Aufstellung des B-
Plans Nr. 24 auch angrenzend an das Wohngebiet am Elbberg auf der einen und dem
Stadtpark auf der anderen Seite. Mit der vorgelegten Planung wird somit nun eine am
Stadtpark liegende Brachflache, friher genutzt als Gelande fir das Heizkraftwerk der
Elbewerft, entwickelt und damit auch der Wohnstandort der inneren Stadt gestarkt.

Aufgrund der Tatsache, dass die geplanten Flachenfestsetzungen im B-Plan Nr. 24 in
Ubereinstimmung mit den Flachendarstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes der
Stadt Boizenburg/Elbe stehen, wird davon ausgegangen, dass die Planungsziele des B-Plans
nicht im Widerspruch zu den Zielen und Grundsétzen der Landesplanung stehen. Aufgrund
der bestehenden baurechtlichen Voraussetzungen, die auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung bereits vorhanden sind und in der verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert
werden, wird zudem sichergestellt, dass planungsrelevante Belange (z.B. Naturhaushalt)
beachtet werden.
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2.2 Regionalplanung

Die Ziele und Grundsatze der Regionalplanung sind im Regionalen Raumentwicklungspro-
gramm Westmecklenburg (RREP-WM) festgeschrieben. Das RREP-WM wurde am 20. Juli
2011 von der 40. Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes Westmecklen-
burg abschlieend beschlossen und ist mit der Veroffentlichung am 31. August 2011 im
Gesetz- und Verordnungsblatt fir Mecklenburg-Vorpommern am 01. September 2011 in
Kraft getreten. Die Regionalen Raumentwicklungsprogramme der vier Planungsregionen
werden ebenfalls jeweils durch Rechtsverordnung fir verbindlich erklart und haben rechtlich
gesehen den gleichen Stellenwert wie das Landesraumentwicklungsprogramm. Somit weisen
Ziele und Grundsatze der Raumordnung, gleichgiiltig in welchem Programm festgelegt, die
gleiche Rechtswirkung auf. Im Ergebnis einer Entscheidung des Oberverwaltungsgerichtes
Mecklenburg-Vorpommern vom 15.11.2016 wurden die in samtlichen Regionalen Raum-
ordnungsprogrammen festgesetzten Konzentrationsflachen fir Windenergieanlagen insgesamt
fir unwirksam erklart. Daher wird das RREP-WM nunmehr mit einem neuen Entwurf
fortgeschrieben (Stand: 10.05.2017), hier in Bezug auf Konzentrationsflachen fur Wind-
energie. Diese Teilfortschreibung des RREP-WM hat allerdings keine raumordnerische
Bedeutung flr die Beurteilung der Planungsabsichten fiir den Bebauungsplan Nr. 24.

Fir Boizenburg/Elbe als Stadt im l&ndlichen Raum gelten insbesondere folgende
Rahmenbedingungen: ,,Die Landlichen Raume sollen unter Wahrung ihrer landschaftlichen
Vielfalt und kulturellen Eigenart als eigenstdndige und gleichwertige Wirtschafts- und
Lebensrdume so gestarkt und weiterentwickelt werden, dass ein mdglichst hoher Anteil der
dort lebenden Bevolkerung eine wirtschaftliche Basis finden kann.” (RREP-WM 2011 S. 27)

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 24 von besonderer Bedeutung und aus dem RREP-WM ubernommen:

Siedlungsstruktur

(1) , Die Siedlungsentwicklung soll in Westmecklenburg so erfolgen, dass die historisch
gewachsene Siedlungsstruktur mit ihrer raumlichen Verteilung der Siedlungen und den
funktionalen Verflechtungen untereinander in den Grundzigen erhalten bleibt. Die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte als regionale Entwicklungs- und Versorgungsstandorte
soll gestarkt und die landlichen Siedlungsschwerpunkte in ihrer Versorgungsfunktion
gesichert werden “. (RREP-WM 2011 S. 55)

(10) ,,Um Entwicklungsimpulse insbesondere aus der Metropolregion Hamburg und dem
Wirtschaftsraum Libeck aufnehmen zu kdnnen, sollen in den betreffenden Zentralen Orten
und Siedlungsschwerpunkten die erforderlichen Bauflachenangebote und infrastrukturellen
Voraussetzungen geschaffen werden “ (RREP-WM 2011 S. 56).

Demzufolge sollen aufgrund der Lage innerhalb der Metropolregion Hamburg u.a. in der
Stadt Boizenburg/Elbe ausreichende, attraktive Bauflachenangebote fir den Wohnungsbau
und fir die gewerbliche Entwicklung geschaffen werden, wodurch zum einen die vorhandene
Siedlungsentwicklung gesichert und zum anderen der benachbarte Wirtschaftsraum (hier
Metropolregion Hamburg) besser genutzt werden kann (vgl. RREP-WM 2011 S. 58). Da 2011
Boizenburg/Elbe noch nicht Teil der Metropolregion Hamburg war, wird in der RREP-WM-
Fassung von 2011 noch ,,von der Nédhe zur Metropolregion* geschrieben.

Die Stadt Boizenburg/Elbe hatte in diesem Zusammenhang im Rahmen der Flachen-
nutzungsplanénderung bereits friihzeitig den Schwerpunkt darauf gelegt, gewerbliche und
industrielle Ansiedlungen im Osten der Stadt zu etablieren. Durch den dort im Stadtteil
Bahnhof vorhandenen und historisch gewachsenen Betrieb der Fliesenwerke und andere im
Bereich der Eisenbahntrasse vorhandene Gewerbebetriebe war der ostliche Teil der Stadt
bereits seit vielen Jahrzehnten ein stark gewerblich/industriell geprégter Standort. Diese
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stadtebauliche Festlegung fuhrte auch zur Aufstellung diverser Bebauungsplane mit Gewerbe-
und Industriefestsetzungen im Stadtgebiet ostlich der Bahntrasse Hamburg-Berlin. Dort ist es
weiterhin mdglich Gewerbe- und Industriebetriebe ohne starkere Einschrdnkungen zuzu-
lassen. Zusammenfassend dokumentieren die hier dargestellten, fur die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 24 relevanten Ziele der Landes- und Regionalplanung, dass die im
Aufstellungsbeschluss formulierten Planungsziele (siehe Kapitel 4.0) in Ubereinstimmung mit
den Zielen und Grundsétzen der Landes- und Regionalplanung stehen.

2.3 Flachennutzungsplan

In der Ursprungsfassung des Flachennutzungsplanes der Stadt Boizenburg/Elbe aus den
1990er Jahren war der Geltungsbereich dieser Planung als ,,Flache fiir Landwirtschaft® gemal
8 5 Abs. 2 Satz 9 BauGB dargestellt. Neben der faktischen Landwirtschaftsnutzung gab es
noch aus der Vorwendezeit die Elbewerft-Gartnerei sowie das ehemalige Heizwerk der im
Boizehafen befindlichen ehemaligen Elbewerft (noch im Jahre 1989 mit ca. 3.000
Beschéftigten), das stadtebaulich recht dominat auf einer kleinen Hochebene, der hohen
Elbegeest, liegt. Da zu dem Zeitpunkt der FNP-Erstaufstellung die eventuelle Entwicklung
des Heizwerkgeléandes unklar war, war es aus Sicht der Stadt sinnvoll die Flache vorerst nicht
neu zu Uberplanen. Neue gewerbliche Nutzungsiiberlegungen Ende 2007/Anfang 2008 fur das
ehemalige Heizwerksgeldnde einerseits und die dichte Lage des allgemeinen Wohngebietes,
dass Anfang der 2000er Jahre sudlich der Hamburger StraBe entstand (B-Plan Nr. 29)
andererseits machten es erforderlich fiir diese Flache eine vorbereitende Bauleitplanung
aufzustellen.

Neben der planungsrechtlichen Absicherung des Gartenbaubetriebes stand deshalb die Ent-
wicklung eines eingeschrankten Gewerbegebietes im Vordergrund, dessen Nutzungen mit den
Schutzanspriichen der vorhandenen Wohnnutzung kompatibel sein sollte und gleichzeitig
Entwicklungsperspektiven fir ein weiteres, nérdlich gelegenes Wohnquartier eréffnen sollte.
Somit entstand im Spannungsfeld der verschiedenen Vorpriagungen fir die 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Jahr 2009 ein Mischnutzungskonzept mit den drei Elementen
Sondergebiet Gartenbaumarkt, eingeschranktes Gewerbegebiet auf dem ehemaligen Heiz-
werksgelande und Wohnbauflache auf der Flache der ehemaligen Elbewerft-Gartnerei
nordlich des Heizwerkes:

71 Ay — iedlungsfeste
3. Anderung des Flachennutzungsplanes
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Zur Sicherung dieser Planungsabsichten hat die Stadtverordnetenversammlung dann auf ihrer
Sitzung am 11.04.2013 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 24 | westlich Stadtpark, nérdlich
Hamburger Strafle* aufzustellen. Die geplanten Nutzungsfestsetzungen waren dabei von der
Stadt mit dem damaligen Grundeigenttimer des tberplanten Bereiches abgestimmt.

Bereits im Rahmen der Erstaufstellung des Flachennutzungsplanes in den 1990er Jahren hatte
sich die Stadt entschieden die gewerbliche und industriell-gewerbliche Entwicklung vor allem
im Stadtteil Bahnhof und dort 0Ostlich, bzw. norddstlich der Eisenbahnstrecke zu forcieren.
Diese im Osten der Stadt geplante gewerbliche Entwicklung wurde weiterentwickelt im
Rahmen der 2. FNP-Anderung mit der Neudarstellung von den gewerblichen Bauflachen auf
den Gammwiesen in Richtung der Nachbargemeinde Neu-Gulze.

Somit wird seit Gber 15 Jahren planerisch dokumentiert, dass die hauptsachliche gewerbliche
Entwicklung im Ortsteil Bahnhof, 6stlich der Bahnstrecke erfolgen soll und somit keine
planerische Absicht besteht im Westen der Stadt eine weitere gewerbliche Entwicklung
zuzulassen. Gleichzeitig eignet sich der landschaftlich und topographisch besonders reizvolle
,» Vorstadtbereich® hervorragend fiir die Entwicklung von Wohnquartieren. Damit war seit
Jahren deutlich, dass zwar mit den gewerblichen Restbestdnden im ehemaligen Elbewerft-
Heizwerkgeléande planerisch umzugehen war, dieses sich aber in die seit etwa 2000
begonnene Entwicklung der Starkung des Wohnungsbaus unterzuordnen hat.

Mit der 4. Anderung des Fliachennutzungsplanes in 2015 wurde die Entwicklung hin zum
Wohnstandort erneut gestarkt, indem zusatzlich weitere ca. 3 ha bisherige landwirtschaftliche
Flachen als Wohnbauflachen dargestellt wurden. Dies geschah vor dem Hintergrund einer
moderat positiven Bevélkerungsentwicklung, bei der demographisch bedingte Riickgange
durch regionale Wanderungsgewinne kompensiert werden konnten.

e A& 7 ] /
4. Anderung des Flachennutzungsplanes
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In der Realitat stellte es sich aber als recht schwierig, wenn nicht unmdglich heraus, im
rickwartigen nordlichen Bereich eine attraktive Wohnbebauung zu entwickeln, wenn vorne,
am Eingangsbereich weiterhin Gewerbe- und Industrieruinen der ehemaligen Elbewerft-
Heizwerke standen. Der aktuelle Grundeigentiimer des Heizwerkgelandes hat sich dann im
Jahre 2016 an die Stadt Boizenbug/Elbe mit dem Antrag gewandt, die Planung so zu andern,
dass mit Ausnahme der Flache des Gartenbaumarktes das gesamte ehemalige Heiz-
werkgeléande inklusive der im Norden leerstehenden ehemaligen Gewéchshéduser der
ehemaligen Elbewerft-Géartnerei als Wohngebiet entwickelt wird.

Die Stadtverordneten haben dann auf ihrer Sitzung am 07.04.2016 beschlossen, den Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 24 zu &ndern, da der Antrag des Grundeigentiimers auch dem
bereits seit vielen Jahren formulierten Planungsziel der Stadt entspricht, den Wohnungsbau an
diesem Stand zu starken.

In der parallel dazu aufgestellten 6. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der nérdliche
Teil des Sondergebietes ,,Gartenbaumarkt®™, der urspriinglich als potentielle Erweiterung des
Gartenbaumarktes vorgehalten wurde, und die gesamte ehemalige gewerbliche Bauflache
zukinftig auch als Wohnbaufldche dargestellt. Entsprechend der vorliegenden Entwurfs-
konzeption des Bebauungsplanes Nr. 24 soll die stark mit Grofgehdlzen bewachsene
Hangflache zwischen ehemaligem Heizwerk und der Hamburger Strale dauerhaft als
Grinflache, sozusagen als ,fingerartige Verliangerung des Stadtparkes® erhalten bleiben.
Daher wird im Rahmen der 6. FNP-Anderung dort eine 6ffentliche Griinflache dargestellt.
AT S !
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3. Lage des Plangebietes

Der 7,95 ha grol3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 liegt am westlichen Rand der
Siedlungsflache der Kernstadt von Boizenburg/Elbe. An der Stelle, wo die frihere
Reichsstrale, dann FernverkehrsstraRe und spatere BundesstralRe 5 (Hamburger Stra3e) als die
historische Chausseeverbindung zwischen Berlin und Hamburg aus der Boizenburger Altstadt
in Richtung Westen herauskommend, den Geesthang zum Elbeurstromtal hochfiihrend, auf
der oberen Geestebene angekommen ist, endet nordlich der Hamburger Stralle der Stadtpark.
Direkt westlich angrenzend an den Stadtpark und im Siden begrenzt durch die
Verkehrsflache der Hamburger StralRe befindet sich der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 24.

Im Stdwesten, von Siiden her an die Hamburger Strale herankommend und dort an den B-
Plan Nr. 24 angrenzend, befindet sich der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 29, der auf den Flachen zwischen der Hamburger StraRe und dem Geesthang zur
Elbe-/Boizeniederung ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt hat und nur 50 m von dem in
der friiheren Entwurfsfassung als eingeschréanktes Gewerbegebiet festgesetzten ehemaligen
Heizwerkebereich entfernt liegt. Im Norden und Westen wird der B-Plangeltungsbereich Nr.
24 durch die AuBengrenzen des friheren Gartenbaubetriebes der ehemaligen Elbewerft
begrenzt. Nach der 1. Offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung
der Behorden und Tréger oOffentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Nordem um ca. 4.900 gm erweitert, um dort eine
Flache fiir ein neu zu bauendes Regenwasserriickhaltebecken festzusetzen.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Fluren 17 und 34 der Gemarkung Boizenburg
und umfasst folgende Flurstlicke: Flur 17 — 41/2 (teilw.), 42/2 (teilw.), 43/2 (teilw.), 44/10
(teilw.), 45/11, 46/11, 47/11, 48/10, 49/10, 50/9, 51/12, 52/11, 53/14, 82/7 (teilw.), 83/2
(teilw.), 88/8 (teilw.) Weiterhin die Flurstiicke 54/9, 54/10 (teilweise), 55/6, 55/7, 55/7, 56/6,
56/7 (teilweise), 57/6, 57/7 (teilw.), 58/3 (teilw.), 59/1 (teilw.) Flur 34 — 1, 2, 3/1, 3/2, 4/1,
4/2,5/1,5/2,6/1,6/2,7/1, 7/2, 8/1, 8/2, 9/1, 9/2, 10-26, 29/1, 30 (teilw.), 44 (teilw.).

4. Anlass und Zielsetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Im Rahmen der Aufstellung der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Boizenburg/Elbe in den Jahren 2008/2009 hatte die Stadt eine informelle stadtebauliche
Rahmenplanung fir den Bereich westlich des Stadtparks fur das Gebiet Elbberg und die
Gemarkung Vier aufgestellt, um so mit der 3. FNP-Anderung dort erste Entwicklungsschritte
fir eine ganzheitliche Stadtentwicklung auf der hohen Geestflache vom Siedlungsbereich
Vier/Elbberg bis zur so genannten Siedlung in der Boizenburger Oberstadt festzulegen. Das
Gebiet westlich des Stadtparks befand sich bis zum Winter 1989/1990 am Rande des
Sperrgebietes, welches der Staatsgrenze West, die DDR zur Bundesrepublik Deutschland
abgrenzend, vorgelagert war und fir DDR-Burger nur mit Sondergenehmigung zu betreten
gewesen ist. Fir DDR-Birger war es daher bis in das Jahr 1989 nicht uneingeschréankt
moglich den ,,all zu grenznahen* Stadtpark zu nutzen und die damaligen Staatsorgane lieBen
den Wald am Geesthang stdlich vom Stadtpark gezielt hochwachsen, damit von dort aus kein
freier Blick an die Elbe oder tber die Elbe nach Niedersachsen maglich war.

Aufgrund dieser grenznahen Situation durfte sich die wohnungsbaubezogene Siedlungsflache
der Stadt nicht in Richtung Westen, einem landschaftlich und topografisch reizvollen
,, Vorstadtgebiet* entwickeln. Nur der wirtschaftlich wichtige Betrieb der Elbewerft, der selbst
im Sperrgebiet lag, konnte hier westlich angrenzend an den Stadtpark, oberhalb der
Fernverkehrsstrale 5 (die bis 1982 als Transitstrecke Hamburg-Berlin fungierte) das
Heizwerk und die Energiezentrale bauen. Stadtebaulich betrachtet wurde so ein Industrie-
standort im ,,Boizenburger Oberland* entwickelt, der aus stiddtebaulicher Sicht eine
Fehlentwicklung darstellte.
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In der der 3. FNP-Anderung vorgeschalteten stadtebaulichen Rahmenplanung wurde daher
der Entwicklungsschwerpunkt vom Ortsteil Vier und dem Elbberg, an dem Stadtpark vorbei,
bis zur Siedlung und in angemessenen Abstand zur B 5-Umgehung im qualifizierten
Wohnungsbau gesehen und hier vorrangig im Bereich der kleineren Einzelhduser - von
klassischen Einfamilienhdusern bis hin zu 4-6 WE-Gebéuden. In diesem Zusammenhang
wurde auch der Bebauungsplan Nr. 29 | Vier/Elbhang™ siidlich der Hamburger Strafle
aufgestellt, dessen Geltungsbereich bis an den Elbhang heranreicht und direkt im Sudwesten
an den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 24 angrenzt.

Durch die Abwicklung der friheren Elbewerft war auch der Heizwerkstandort als
Bestandserforderlichkeit fur die Sicherung des Elbewerftstandortes nicht mehr notwendig.
Somit ergab sich die Mdoglichkeit, die stadtebauliche Fehlentwicklung der industriellen
Ansiedlung aus der DDR-Zeit zu korrigieren, was dann in mehreren Schritten planerischer
Vorlberlegungen geschah. Zundchst wurde das Kraftwerksgelande mit einem einge-
schrankten Gewerbegebiet Uberplant, bei dem emissonstechnisch besonders belastende
Nutzungen ausgeschlossen wurden um nérdlich auf den Flachen des ehemaligen Elbewerft-
Gartnereibetriebes ein Wohngebiet anschliellen zu kdnnen. Bei der Flache handelt es sich um
eine gewerbliche Konversionsflache, die mit Gewdachshausruinen bestanden war und
zwischenzeitlich berdumt wurde.

Gleichzeitig sollte das westlich gelegene Gartenbaucenter planungsrechtlich im Bestand
gesichert werden, da es sich um eine mit der Wohnbauentwicklung vertrégliche Erganzungs-
nutzung handelt. Dartber wurde durch die Neuplanung dieses Gebietes die Chance gesehen
den Stadtpark aus seiner Randlage zu l6sen und attraktive Parkverkniipfungen durch ,,griine
Wegebeziehungen in Richtung Elbhang und dem Ortsteil Vier zu entwickeln. Die
dargestellte 3. FNP-Anderung mit dem Feststellungsbeschluss am 14.05.2009 und der
Rechtswirksamkeit am 01.04.2010 erfolgte in Abstimmung und Einvernehmen mit dem
damaligen Grundeigentimer des ehemaligen Heizwerksgeldndes. Um in diesem Bereich
verbindliches Baurecht zu schaffen, hatte die Stadtvertretersitzung am 14.05.2009 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 gefasst.

Dieser Beschluss erfolgte im Einvernehmen mit dem Grundeigentiimer und in diesem
Zusammenhang hatte die Stadt Boizenburg/Elbe am 15.05.2009 mit diesem gemaR § 11
BauGB einen stadtebaulichen Vertrag zur Ubernahme der Planungskosten fiir die
verbindliche Bauleitplanung durch den Privaten abgeschlossen. Seit Mai 2009 lag dieser
Vertrag von beiden Seiten unterzeichnet vor. Der Vertrag wurde aber nicht wirksam, da trotz
diverser Zusagen von Seiten des Vorhabentrdgers die vertraglich vereinbarte Kostensumme
nicht an die Stadt gezahlt wurde. Aufgrund der Nichterfullung des Vertrages seitens des
Privaten wurde die Bearbeitung der verbindlichen Bauleitplanung unterbrochen. Nach
mehrmaligem Eigentimerwechsel der ehemaligen Heizwerksflachen gab es seit 2012 erneut
Bemuhungen neue Nutzungen auf dieser Flache mit den dort seit langem leerstehenden
Gebéuden und Anlagen einzurichten. Insbesondere Bemiihungen, an diesem Standort erneut
storende gewerbliche Nutzungen zu etablieren, standen dabei stets im Widerspruch zu den
Planungsabsichten der Stadt, an diesem Standort die Wohnnutzung zu stérken.

Die Flache westlich des Stadtparks und nérdlich der Hamburger StraBe war zu Planungs-
beginn ein nach § 35 BauGB zu beurteilender AuRenbereich, wo bisher nur durch die seit
2010 rechtswirksame 3. Flachennutzungsplandnderung zukinftiges Baurecht vorbereitet
wurde. GemaR 8 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist eine Bebauung im Aulenbereich — auch
fur die nach § 35 Abs. 1 BauGB zuléssigen privilegierten Nutzungen nur dann zuldssig, wenn
die Beeintrachtigung offentlicher Belange nicht vorliegt. Laut BauGB liegt eine
Beeintrachtigung offentlicher Belange bereits dann vor, wenn den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes widersprochen wird.
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Aufgrund der im FNP getroffenen Darstellungen zu einem eingeschrénkten Gewerbegebiet
mit der Zulassigkeit nur von Gewerbebetrieben, die von ihrem Storgrad her auch in einem
Mischgebiet zuldssig wéren und der unmittelbaren Nachbarschaft einer Wohnbauflache im
Norden sowie einer durch den rechtskraftigen B-Plan Nr. 29 bereits als WA-Gebiet
verbindlich festgelegten Wohnbauflache in nur 50 m Entfernung, schranken sich auf dieser
Flache bereits vor B-Planaufstellung eventuell dort nach § 35 BauGB zuléssige VVorhaben
erheblich ein. Daher hat die Stadtvertretung der Stadt Boizenburg auf ihrer Sitzung am
11.04.2013 beschlossen, das Plangebiet des B-Plans Nr. 24 um das angrenzende Wohngebiet
und das Sondergebiet Gartenbaumarkt zu vergréRern. Somit wurde fur die Gesamtflache des
ehemaligen Heizwerkes mit damit ehemals verkntipfter Elbewerftgértnerei eine verbindliche
Planungslésung gefunden und als Grundlage fir die weiteren Planungen beschlossen. Mit
diesem Mischnutzungsansatz aus eingeschranktem Gewerbegebiet, allgemeinem Wohngebiet
und dem Sondergebiet Gartenbaumarkt/Gartenbaucenter wurde fur den Bebauungsplan Nr. 24
sowohl die frihzeitige Beteiligung im Jahr 2013 als auch die Beteilungen geméal § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB in 2014/15 durchgefihrt.

Danach wurde das Planverfahren unterbrochen, da sich aufgrund von Eigentlimeranregungen
die Mdglichkeit ergab, den B-Planentwurf so zu dndern, dass anstelle des eingeschrénkten
Gewerbegebietes ein weiteres allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden kann. Zwischen-
zeitlich wurde mit der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes die potenzielle Erweiterungs-
flache nordlich des Gartenbaucenters in die wohnbauliche Entwicklung mit eingezogen (siehe
Kap. 3), so dass sich nun die Chance ergibt eine umfassende Wohnquartiers-Ldsung mit ca.
4,2 ha Wohngebiet zu entwickeln. Die Stadtvertretung der Stadt Boizenburg/Elbe hat hierzu
einen Beschluss am 07. 04.2016 einen Beschluss gefasst, der die Planungsziele
dementsprechend anpasst. Daraufhin wurde ein neues stadtebauliches Entwicklungskonzept
vorgelegt, das die vorhandenen planerischen Uberlegungen folgendermaRen weiterentwickelt.
Der so geé&nderte Entwurf (Stand August 2018) des Bebauungsplanes zeigt folgende
planerische Grundziige:

e Der geplante Geschosswohnungsbau wird im Bereich des Verkehrsknotens ,,Am
Stadtpark/Planstralle A/ Planstrale B*“ konzentriert. Von den dort vorgeschlagenen
vier Stadtvillen im Eingangsbereich kann sidlich zu Gunsten eines riegelférmigen
Geschosswohnungsbaus abgewichen werden.

e Das Baugebiet zwischen PlanstraBe A und der HaupterschlieBung ,,Am Stadtpark*
kann mit Einzel- oder Doppelhdusern bebaut werden.

e Sidlich der Planstrale B entstehen Einfamilienhduser bzw. Geschosswohnungsbau
mit 3 WE. Die Baugrenzen werden so festgesetzt, das auch groflere Gebdudetiefen
nach Stden hin méglich sind. Eine zweigeschossige Bauweise wird ermdglicht.

e Die zentrale Lindenallee mit dem Weg in Richtung Stadtpark (Weg 3) wird als
»grines Riickgrat“ des Quartiers erhalten und alle nordlich und sudlich gelegenen
Stichwege als durchgéngiges FuRwegenetz angebunden.

e Die Baugebiete nordlich und sudlich der Lindenallee werden mit einem planerisch
flexiblen System aus Reihenhdusern oder Einzelhdusern belegt. Die Baugrenzen
werden so festgesetzt, das sowohl Reihenhausgruppen mit bis zu 4 H&usern als auch
zwei Einzelhduser (beides mit West-Orientierung) realisiert werden kénnen. Die zur
ErschlieBung notwendigen Stichwege werden als Geh- Fahr- und Leitungsrechte
festgesetzt und ein Anschluss an den ful’laufigen ,,Alleeweg™ hergestellt.
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5. Réaumliche Einbindung und derzeitige Nutzung des Plangebietes

Raumlich verknupft sich das Plangebiet mit der verstarkten Wohnnutzung im Bereich vom
Elbberg, die sich aufteilt auf die Gemarkung Boizenburg im 6stlichen Teil und die
Gemarkung Vier im westlichen Teil, so dass an diesem Standort eine zusammenhédngende
Siedlungsstruktur im Bereich Vier/Elbberg entsteht. Der Ursprung der kleinflachig
gewerblich-industriellen Bebauung im Bereich des Heizwerkes direkt angrenzend an den
Stadtpark ist eine stadtebauliche Fehlentwicklung an diesem Standort, die sich nur aus der
konkreten DDR-Geschichte erklart. Fiir den DDR-wichtigen Betrieb der Elbewerft mit in den
1980er Jahren rund 3.000 Werktatigen war es wichtig, ein zum Elbewerftbetrieb gehdrendes
Heiz- und Wérmekraftwerk in unmittelbarer rdumlicher Ndhe zu schaffen. Die Werft-
betriebsflachen zwischen Elbhang und Boizehafen waren knapp bemessen, so dass sich der
relativ nahe gelegene Standort oberhalb des Elbhanges anbot, zumal dort wegen der
Grenznéhe ohnehin keine Wohnbauentwicklung stattfinden durfte. Die Warmeversorgung der
Elbewerft erfolgte durch eine oberirdische Fernwérmeleitung, die seit Jahren noch vom
ehemaligen Heizwerk ungenutzt, die Hamburger Strafe als ,,Tor zur Stadt* iiberquert.

Die Warmeproduktion in dem Elbewerft Heizkraftwerk wurde u.a. fur die westlich und
nordlich des eigentlichen Heizwerkes angesiedelte, auch der Elbewerft zugeordnete Géartnerei
genutzt. Nach der Abwicklung und Auflésung des Betriebs der Elbewerft entstand dort der
juristisch eigenstandige Betrieb der Elbewerft Gartnerei GmbH. Uberbleibsel dieses
Gartenbaubetriebes waren die seit vielen Jahren leer stehenden und vielfach stark be-
schéadigten Gewachsh&user im nordlichen Teil des Plangebietes sowie die inzwischen schon
uberwachsenen ehemaligen offenen Anwuchsflachen nérdlich der Gewachshéduser - nur noch
zu erkennen an den Resten ehemaliger Bewadsserungssysteme oberhalb der dort kraftig
herangewachsenen Ruderalvegetation. Die Ruinen der Gewdachshduser wurden im Jahr 2017
abgebrochen und die Vegetation beschnitten.

Zwischen dem ehemaligen Gewéchshausareal und dem ebenfalls seit Jahren nicht mehr
genutzten Heizwerkareal verlauft ein von der Offentlichkeit sowohl als FuR- und Radweg wie
auch als Kfz-Verkehrsweg verlaufender unbefestigter Weg, der beidseitig von Linden
gesdumt wird, die sich bereits als geschiitzte Allee darstellen. Die Flurstiicke, welche von dem
Weg gequert werden, sind nicht im Eigentum der Stadt, so dass die Nutzung dieses Weges
durch die Allgemeinheit nur aufgrund von ,,jahrzehntelanger Gewohnheit* erfolgt.

Auf den im Westen des Plangebietes befindlichen Elbewerft-Gartnereiflachen ist nach dem
Anschluss der ostdeutschen Bundeslander an die Bundesrepublik Deutschland, dort vor den
Toren der Stadt, ein kleiner Gartenbaumarkt entstanden, allerdings ohne eine gartenbauliche
Erzeugung an diesem Standort. Damit erfillte dieser Gartenbaumarkt nicht die Kriterien eines
im AuBenbereich nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 zuldssigen Gartenbaubetriebes. Ein ,reiner*
Gartenbaumarkt mit Verkaufsstelle ist im AuRenbereich nicht zuldssig. Mit der spéteren
Rechtskraft des nach § 30 BauGB aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 24 wird dann auch die
Rechtsgrundlage flr den Bestand des Gartenbaumarktes geschaffen.

Im Rahmen der Gartenbaumarkt-Ansiedlung wurde eine eigenstandige und jetzt auch
eingezdunte Flache mit den Verkaufshdusern des Gartenbaumarktes, den offenen Verkaufs-
flachen sowie weiteren Erweiterungsflachen nérdlich der Verkaufsflachen geschaffen, die
zurzeit nicht fur Gartenbau oder Verkauf genutzt werden. Die von der Hamburger Stral3e nach
Norden abzweigende asphaltierte bisherige PrivatstraBe (Am Stadtpark) stellte die Zufahrt
zum ehemaligen Elbewerft-Géartnereigeldande und mit zwei Zufahrten zum ehemaligen
Heizwerk dar. Im Jahr 2013, zu Beginn der verbindlichen Bauleitplanung, war diese
Strallenflache trotz sehr geringer Nutzung baulich noch gut erhalten und nicht Uberméafig
zugewachsen. Auch dieses Stralenflurstiick wird von Linden gesdaumt.
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Das eigentliche ehemalige Heizwerkgelande steht seit Jahren ungenutzt und leer und auch die
noch bis vor einigen Jahren im dortigen inzwischen abgebrannten Blirogebdude vorhandene
Buronutzung war mit der Hinterlassenschaft offener Tiren und nicht mehr bendtigter
Geschéftspapiere ausgezogen. Die Flache wird gepragt durch Vandalismus in und an den
Gebauden sowie durch ein kontinuierliches Zuwachsen der ungenutzten Flachen durch
vorhandene und durch Anflug neu entstandene Gehdlze, einschlieBlich auch der Nutzung der
offenen Gebaude durch die Fauna (insbesondere die Avifauna).

Das frithere Wegeflurstiick 29/1 der Flur 34 ,,Am Stadtpark am Ost- und Sldrand des
ehemaligen Heizwerkgelandes ist teilweise eingezaunt und dem Heizwerkgelande zugeordnet,
so dass dort nur noch ein sehr schmaler Gehweg die Wegeverbindung vom Stadtpark in
Richtung Elbberg und dem Aussichtspunkt der ,,12 Apostel“ vorhanden ist. Direkt ostlich
vom Plangebiet befindet sich der Stadtpark, der mit seinem sehr hohen Baumbestand bis an
den B-Plangeltungsbereich angrenzend das Plangebiet stark pragt. Die Badume des Stadtparks
werden als Wald eingestuft, so dass im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung der
Waldabstand von Gebduden von 30 m zum Waldrand zu ber(cksichtigen ist. Die dort im
Eigentum der Stadt befindliche Wegeparzelle der Strale ,,Am Stadtpark® (Flurstiick 30 der
Flur 34) bietet die einzige Mdglichkeit, mit dem Kraftfahrzeug den Stadtpark zu erreichen
und dort sein Fahrzeug abzustellen. Trotz der versteckten Lage hat diese Verkehrsflache fur
Boizenburger Burger in Bezug auf die Nutzungsmdglichkeit des Stadtparks eine hohe
Bedeutung.

Der grofte Teil des Plangebietes, der im Bereich oberhalb des Geesthanges liegt, ist mit
Hohen von 37,5 m NHN an der Nordwestecke des Plangebietes tiber ca. 40,9 m NHN am
Eingang zum Stadtpark, 40,6 m NHN am schmalen FulRweg sudlich des ehemaligen
Heizwerkes, bis zu 39,4 m NHN auf der gepflasterten Flache am Gartenbaumarkt relativ
eben. Das natlrliche Gefélle verlauft leicht abfallend von Suden in Richtung Norden. An der
oOstlichen Plangebietsgrenze tritt die Hamburger StralRe, den Elbhang hochfiihrend, bei 28,47
m NHN ,.in das Plangebiet ein“ und liegt beim Gartenbaumarkt bei ca. 39,7 m NHN.

Die Sudewiesen sudlich der Boize, im Marschbereich der Elbe/Sude und Boize, haben eine
Hohe von 8,0 m NHN, so dass der Elbhang als Geesthang zum sildlich angrenzenden
Elbeurstromtal einen Hohenunterschied von rund 32 m ausmacht. Dieses begriindet auch den
Umstand, dass an den Stellen, wo sich durch Liicken in der Geesthangbewaldung ein Blick in
Richtung Elbeurstromtal ergibt, die tieferliegenden Geb&dude und Hallen der friiheren
Elbewerft als nicht den Blick versperrend wahrgenommen werden.

6. Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 Stadtebauliche Konzeption

Durch die Anregung des Flacheneingentiimers besteht nun die Mdglichkeit, auch im Bereich
des ehemaligen Heizkraftwerkes ein Wohngebiet zu entwickeln, so dass zusammen mit den
ehemaligen Flachen der Elbewerft-Gartnerei ein Wohnguartier mit insgesamt 4,21 ha
Wohnbauland in 10 Baufeldern entwickelt werden kann.

Die von der Hamburger Stralle nach Norden abzweigende asphaltierte ehemalige Privatstral3e
stellte die Zufahrt zum ehemaligen Elbewerft-Gértnereigelande dar und wird nun als
HaupterschlieBung des Baugebietes ertiichtigt. Westlich der Quarierszufahrt im Eingangs-
bereich erstreckt sich der vorhandene Gartenbaumarkt, der sowohl eine Zufahrt lber die
Hamburger Stralle als auch von der QuartierserschlieBung (,,Am Stadtpark®) hat. Beide
werden planungsrechtlich gesichert und mit entsprechenden Planzeichen gemaR der PlanZV
festgesetzt. Auch die beidseitig der Stale ,,Am Stadtpark™ stehenden Linden werden mit
Erhaltungsgeboten belegt und vorhandene Liicken mit Anpflanzungsgeboten aufgefullt, um
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einen reprasentativen und durch Griin geprégten Eingangsbereich fiir das neue Wohngebiet zu
schaffen. Zur Sicherung der ruhigen Wohnqualitadt des neuen Wohngebietes soll ein Kfz-
Durchgangsverkehr vermieden werden. Daher erhalt die im Separationsprinzip (mit Tempo
30) ausgebaute Strae ,,Am Stadtpark mit der Funktion einer Wohnsammelstrale am
Nordosttrand des Plangebietes einen Wendekreis, der auch fur Miullfahrzeuge ausreichend
dimensioniert ist. Die Weiterfahrt in Richtung Norden bis zur Strafle ,,Am Erlenweg® ist dann
nicht mehr maglich.

Die weitere FeinerschlieBung des Plangebietes erfolgt auf der Nordwestseite durch die
ringférmig angelegte PlanstraBe A, die als verkehsberuhigter Bereich, d. h. mit
Mischverkehrsflache ausgebaut wird. Im Suden werden die Baufelder 8, 9, 10 und 11 durch
die ebenfalls als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaute Planstrale B erschlossen, die am
Ostende nur eine PKW-Kehre erhélt, da die Mullfahrzeuge uber den Planweg 2 herausfahren
konnen bis zur Kehre der Stralle ,,Am Stadtpark®. Der beidseitig von Linden gesaumte Weg
am nordlichen Rand des ehemaligen Heizwerkgelédndes soll als wesentliche Grlinzasur
zwischen den Baugebieten erhalten werden und eine zentrale Funktion bei der fuBlaufigen
Durchwegung des Quartiers tibernehmen. Zusammen mit dem Wegeflurstiick 29/1 der Flur 34
am Ost- und Sudrand des ehemaligen Heizwerkgeldndes soll dieser Ful3- und Radweg einen
attraktiven Anschluss des Wohnquartiers an das Wegenetz des Stadtparks gewéhrleisten.

Die bauliche Struktur wird durch Festsetzungen von Art und Mal} der baulichen Nutzung
sowie der Bauweise derart gesteuert, dass gegenseitige Stérungen ausgeschlossen sind und
kleinere Baugebiete mit eigenem Charakter entstehen. Um eine markante Eingangssituation
zu schaffen wird der geplante Geschosswohnungsbau im Zufahrtsbereich von der Hamburger
Stralle aus konzentriert. Die Dichte der Bebauung fallt mit der Festsetzung von Einzel- und
Doppelh&usern zum Ortsrand hin ab und wird zur verbesserten Einfligung in das Landschafts-
bild mit einem Grunstreifen versehen. Diese Ortsrandeingriinung entsteht durch die
Festsetzung von 3,0 m breiten Flachen am Rande des WA-Gebietes mit dem Gebot zum
Anpflanzen von standortgerechten Laubgehdlzen. Nordlich und stdlich des oben
beschriebenen Lindenweges wird eine Stichwegestruktur entwickelt, in der verschiedene
Gebaudetypen realisiert werden konnen. Je nach Nachfrage kénnen dies sowohl Einfamilien-/
Doppelhduser als auch Hausgruppen (Reihenhduser) sein.

Mit dieser Konstellation wird dem Umstand Rechnung getragen, dass die tatsdchliche Nach-
fragesituation in Boizenburg/Elbe zum Zeitpunkt der Planerstellung nicht verbindlich vor-
hersehbar ist. Im Friihstadium des Verfahrens wurde immer noch davon ausgegangen, dass
die Hauptzielgruppe den Standort am Rande der Metropolregion bewusst wéhlt, damit der
Wunsch nach einem freistehenden Einfamilienhaus kostenmalRig erfullbar wird. Gerade die
Baukostenentwicklung und die zunehmende Verknappung von Bauland im Umland macht
dieses Ziel aber immmer schwerer erreichbar und konnte zu einem Ausweichen auf
vergleichsweise ginstigere Geb&audetypen wie Reihenh&duser, Doppelhduser oder auch
Geschosswohnungen — bei EG-Wohnungen mit Gartennutzung - fihren. Um diese mogliche
Entwicklung bereits im Vorfeld einzufangen werden tberbaubare Flachen und Bauweisen so
gesetzt, das alle Haustypen realisiert werden kénnen.

Im Norden verlduft quer durch das ehemalige Gewachshausgeldande ein Fernmelde- und
Energiekabel. Dieses wird mit Leitungsrechten von der Grenze des Geltungsbreichs so
verlegt, dass es innerhalb der Verkehrsflache der PlanstraBe A durch das Wohnquatrier
gefiihrt werden kann. Die Baugrenzen werden dahingehend angepasst, dass uber der
Kabeltrasse kein Hauptgeb&ude errichtet werden kann. AuRerdem muss eine vorhandene
Telekommunikationsleitung im Bereich der Kraftwerksanlage verlegt werden, um dort eine
Wohnbebauung errichten zu kdnnen.
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Am ostlichen Rand des Quartiers im Ubergang zu dem weiter dstlich angrenzenden Stadtpark
werden oOffentliche Grunflachen festgesetzt, da der vorgeschriebene Abstand zum Wald
(30,0 m) die Bebaubarkeit stark einschrankt. Hier kann allenfalls eine Ausnahmeregelung mit
der Forstbehorde getroffen werden bei der Nebengeb&ude zugelassen werden. Dieses trifft
insbesondere auf den Ostlichen Teil des Baugebiets Nr. 10 zu, die deshalb als von Bebauung
freizuhaltende Flache festgesetzt wird. Als stadtebaulich sinnvolle Losung wird in 30 Metern
Abstand zum Wald zur Naherholung ein griner Eingangsbereich zum Stadtpark mit
Spielplatzanlage und offen gestalteten Parkflachen angelegt.

Gemal} 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll das Niederschlagswasser ortsnah ver-
sickert oder verrieselt werden. Zu diesem Zweck wird ein ca. 0,49 ha grofies Nassbecken
angelegt, mit dem eine Kombination aus Verrieselung und Versickerung realisiert werden
kann. Um die geplante Ortsrandeingriinung auch im Bereich des Nassbeckens fortzusetzen,
wird eine das Nassbecken umrahmende 7 m breite SPE-Flache festgesetzt, die zugleich in die
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung einfliel3t.

6.2 Artder baulichen Nutzung

Im stidwestlichen Teil des Plangebietes wird gemaR 8§ 11 BauNVO im Baufeld 1 ein sonstiges
Sondergebiet ,,Einzelhandel” festgesetzt, mit einer im Teil B, in der stddtebaulichen
Festsetzung I/1. getroffenen Einschrankung auf Einzelhandelsbetriebe im Sortimentsbereich
,Gartenbaumarkt®“. Dariliber hinaus ist dort auch die Anlage eines Gartenbaubetriebes
zuléssig. Aktuell ist der dort vorhandene Gartenbaumarkt im wesentlichen ein Verkaufsladen
fiir gartenbauliche Produkte. Um diesem Betrieb die Mdoglichkeit zu bieten, dariiber hinaus
dort Pflanzen heranzuziehen und somit an diesem Standort verstarkt eine gartenbauliche
Eigenproduktion zu ermdglichen, steht nunmehr eine ausreichende Flache mit der
SondergebietsgroRe von ca. 1,01 ha zur Verfiigung.

Bei dem vorhandenen Gartenbaumarkt soll der vorhandene Bestand so gesichert werden, dass
die durch bauliche Hauptanlagen versiegelte Flachen und befestigte Nebenflachen in der
vorhandenen GroRenordnung erhalten bleiben. Eine zusatzliche Versiegelung soll nicht
zugelassen werden, da innerhalb des Sondergebietes keine Mdglichkeit besteht, hierfir
KompensationsmalRnahmen vorzusehen. Daher wird fur das Baufeld 1 am Bestand orientiert
eine maximal zul&ssige Grundflache von 3.015 gm festgesetzt.

Die Flache des ehemaligen Heizkraftwerks wird durch die Baufelder 8, 9, 10 und 11 uber-
plant, die als Allgemeine Wohngebiete gemaR § 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO
festgesetzt sind. Um eine hohe, von Immissionen ungestdrte Wohnqualitat zu erreichen
werden verschiedene Nutzungen, die ansonsten ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen
auch als Ausnahme flr unzuléssig festgesetzt. (vgl. Teil B Nr. 1.1.1).

So erzeugen auch nicht stérende Gewerbegebiete erhdhte Quell- und Zielverkehre sowie
einen vermehrten Parkplatzbedarf, der in Konkurrenz zu den aus der Wohnnutzung
resultierenden Bedarfen tritt. Selbiges gilt auch im besonderen Malie bei Anlagen fir
Verwaltungen und Gartenbaubetriebe. Die Zulassung von Gewerbe und Gartenbaubetrieben
fihrt zudem zu einer anderen Fahrzeugzusammensetzung bei der vermehrt dieselbetriebene
Kleinlastwagen bis hin zu 20-Tonnern in das Wohnquartier einfahren und sowohl die
Luftqualitat als auch den Larmpegel negativ beeinflussen.

Tankstellen sind aus Sicht der Wohnquartiersplanung eine besonders problematische Nutzung
da diese gemal? 8 6 Abs. 1 Ladenschlussgesetz (LadSchlG) an allen Tagen wéhrend des
ganzen Tages ge0Offnet sein dirfen und somit sowohl die Sonn- und Feiertagsruhe, die
Mittagsruhe von 13 bis 15 Uhr als auch die Nachtruhe von 22 bis 6 oder 7 Uhr durch An- und
Abfahrtsverkehr und den eigentlichen Betriebslarm stéren. Zudem dienen Tankstellen im
landlichen Raum erfahrungsgemal h&ufig auch innerhalb der Ruhezeiten als Treffpunkt fiir
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Jugendliche und junge Erwachsene, was oft zu Konflikten mit den Anwohnern fiihrt. Deshalb
sind Tankstellen zur Vermeidung von Konfflikten eher im Gewerbegebiet zu plazieren. Im
Ubrigen durfte auch aus betriebswirtschaftlichen Griinden niemand ernsthaft ein Interesse
daran haben, im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 24 eine Tankstelle zu betreiben.

6.3 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Das MaR der baulichen Nutzung wird in allen Baugebieten, aufler dem Sondergebiet
,,Gartenbaumarkt® im Baufeld 1, durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), der
maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse und durch die maximale Hohe der Geb&ude
und baulicher Anlagen bestimmt.

Im Baufeld 1 mit dem Sondergebiet ,,Gartenbaumarkt* wird eine Grundflache (GR) von 3.015
gm festgesetzt. Dieses entspricht der vorhandenen Bebauung inklusive Stellplatzen und
Zufahrten. Um eine weitere Versiegelung im Bereich des Sondergebietes ,,Gartenbaumarkt/
Gartenbaucenter” planerisch zu begrenzen darf die festgesetzte Grundflache nicht durch
Anlagen des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO berschritten werden. Um die gartenbauliche
Tatigigkeit zu starken, welche nicht mit flachenhafter Versiegelung einher geht, wird dass
Sondergebiet mit 1, 1 ha grof3ziigig bemessen und die Existenz der Betriebes damit planungs-
rechtlich gesichert.

In den Baugebieten 2, 4, 9 und 11 im Eingangsbereich des Wohnquartiers soll der geplante
Geschosswohnungsbau konzentriert werden. Zur Festsetzung des gewiinschten Males der
baulichen Nutzung werden sowohl maximal zuldssige Geschosszahlen und maximal zuldssige
Gebaudehdhen als auch Grundflachenzahlen festgesetzt. Um eine bauliche Eingangssituation
zu schaffen und eine gewisse Dichte zu erzeugen, ist hier eine dreigeschossige Bebauung
zuléssig. Die Baugrenzen sind so gesetzt, dass straBenbegleitende Gebadude des Typs
Stadtvilla relativ dicht an der Verkehrsflache entstehen konnen. Zusammen mit der
vorhandenen und mit Neupflanzungen ergénzten Allee entsteht hier eine reprasentative, recht
urbane Situation die sich aber im Inneren des Wohnquartiers zu einer aufgelockerten
Bebauung hin aufloést. Die Anzahl der Wohnungen wird auf 10 WE je Gebaude in den
Baufeldern 2, 4 und 9 begrenzt um die Verdichtung nach oben hin zu limitieren und einen
ubermafigen Stellplatzdruck zu verhindern.

Auch die Baumassenentwicklung wird (ber die Geschosszahl und die hochstzuldssigen
Gebaudehdhen (siehe Teil B, Nr. 1.1.2) limitiert. Die gleichzeitige Festsetzung beider
Parameter verhindert einerseits eine bermaRige Hohenentwicklung (z.B. durch tberhohe
Geschosse) und vermittelt andererseits eine klare planerische Vorstellung, wie viele Voll-
geschosse entwickelt werden sollen. Um eine riegelartige Bebauung mit Sperrwirkung im
Quartier auszuschlieBen sind hier wie im gesamten Wohnquartier nur Gebdude im offener
Bauweise zulassig (Geb&udeldnge < 50 m).

Die gewahlten Feststetzungen regulieren das Spannungsfeld zwischen dem Wunsch nach
kleinrdumlicher urbaner Dichte einerseits und der Verhinderung wirtschaftlich getriebener
Uberausnutzung der Baugrundstiicke andererseits.

Der nordliche Bereich des Wohnquartiers zum Siedlungsrand hin ermdglicht die Errichtung
von Einzel- oder Doppelhdusern mit maximal zwei Vollgeschossen. Somit ergibt sich fur
spatere Bauherren der Spielraum, das Obergeschoss frei von den Zwéangen der Landesbau-
ordnung (Zwei-Drittelregel, § 2 Abs. 6 LBO M-V) nach ihren Wiinschen zu gestalten.
Gleichzeitig bleibt aber durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudehohe von 9,50 m die
stadtebauliche Ordnung gewahrt und ein Wildwuchs beziglich der Baumassen wird ver-
hindert.
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In den Baufeldern 7 und 8 sind die Baugrenzen, Grundflachenzahl und Bauweise so
festgesetzt, dass je nach Nachfrage sowohl Einzelhduser und Doppelhduser als auch Reihen-
héuser errichtet werden kénnten. Auf die Festsetzung von Haustypen wird deshalb verzichtet
und nur eine offene Bauweise festgesetzt. Damit wird lediglich eine Baukorperlange von
unter 50 Metern vorgeschrieben, um die bauliche Durchlassigkeit und aufgelockerte Struktur
des Quartiers zu gewahrleisten. Mit einer Grundflachenzahl von 0,4 (GRZ 1) wird die gemaR
§ 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) maximal vorgesehene Uberbauung in insgesamt 6
Baufeldern der WA-Gebiete zugelassen, um die gewinschte Flexibilitat zu erreichen. Dieses
gilt fur die Baufelder 2, 4 und 7 bis 11. Fir die Baufelder 5 und 6 mit den etwas
grolizugigeren Einfamilienhausgrundstiicken wird eine GRZ von 0,35 festgesetzt und fir das
am westlichen Siedlungsrand gelegene Baufeld 3 ein GRZ von 0,3.

Beziiglich der Uberschreitung der zuldssigen Grundfliache durch Anlagen gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO (Garagen, und Stellplatze, Nebenanlagen gem. 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Geladndeoberflache) wurde gegeniiber der Standardlésung eine Halbierung der
GRZ 2 auf 25 v. Hundert festgesetzt. Hier wurde ein Kompromiss zwischen baulicher
Flexibilitat einerseits und Begrenzung der Versiegelung andererseits gefunden, wobei diese
Festsetzung fir alle allgemeinen Wohngebiete glltig ist. Gegenuber friheren Entwirfen des
Quartiers wurde im Entwurfsprozess die bauliche Dichte durch mdgliche Reihen- und
Mehrfamilienhduser wesentlich erhoht, was die Versiegelung steigerte und zu einem erhéhten
Ausgleichsbedarf fiihrte. Um diese Entwicklung und damit auch die Erfordernis fur
okologische Kompensationsmafnahmen zu dampfen, darf — wie oben dargestellt — die GRZ
mit baulichen Nebenanlagen nur um 25 v. H. uberschritten werden, so dass sich
Versiegelungsgrade von 50 v. H., von 43,75 v. H. und von 37,5 v. H. ergeben. Gleichzeitg
wird aufgrund der (berwiegend geplanten und zu erwartenden recht grof3zligigen
Grundstlckszuschnitte davon ausgegangen, das genugend Raum fiir die Ublichen Neben-
gebdude (Garagen, Gartenhduser etc.) geméal § 19 Abs. 4 BauNVO gegeben wird.

Aufgrund der landschaftlich gepragten Umgebung des Plangebietes ist es sinnvoll, die Hohen-
entwicklung restriktiv zu begrenzen. Deshalb werden neben den Geschosszahlen auch
maximale Gebaudehdhen festgesetzt, die bezogen auf festgesetzte Bezugspunkte ermittelt
werden soll. Diese wurden anhand des Vermesserplans festgesetzt und werden in der Plan-
zeichnung (Teil A) rdumlich verortet.

6.4 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die Hamburger Strale und die von
der Hamburger StralRe abzweigende WohnsammelstraBe ,,Am Stadtpark®. In nur 1,5 km
Entfernung, westlich des Plangebietes bindet die Hamburger StraRe im Ortsteil Vier an die B
5, dort als UmgehungsstraBe gefiihrt, an. In Richtung Osten ist es eine Entfernung von nur 1,2
km bis zur Mitte der historischen Altstadt, am Markt.

Damit es iiber die Strae ,,Am Stadtpark* keine ,,verkappte Durchfahrtsstrale* zur Siedlung
gibt, erhélt diese am Stadtpark eine Kehre, und durch bauliche MaRnahmen wird eine Kfz-
Durchfahrt in Richtung Norden zur Siedlung unterbunden.

Der Gartenbaumarkt ist zu Planungsbeginn sowohl durch eine Ein- und Ausfahrt direkt an die
Hamburger Strale, als auch durch eine Ein- und Ausfahrt von der Strale ,,Am Stadtpark*,
nordlich des Trafogrundstiicks erschlossen. Beide Ein- und Ausfahrten sind noch erforderlich,
so dass die Stralle ,,Am Stadtpark* dort ausschlieBlich {iber private Grundstiicke verlauft, das
,Gewohnheitsrecht™ zur Nutzung rechtlich somit nicht abgesichert ist und daher nur geduldet
wird. Planungsziel ist hier die Herstellung einer Offentlichen Verkehrsfliche mit ent-
sprechender Widmung und die Festsetzung beider Zufahrten zum Gartenbaucenter.
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Bei der Ubertragung des frither stadteigenen Wegeflurstiickes 29/1 der Flur 34 am oberen
Elbhang in das Eigentum der friiheren Elbewerft wurde versdumt, im Gegenzug den Verlauf
des alternativen Weges in das stadtische Eigentum zu uberfuhren. Dieses war allerdings zu
DDR-Zeiten auch nicht gewollt, denn in unmittelbarer Nahe des der Grenze vorgelagerten
Sperrgebietes war es nicht beabsichtigt, die Offentlichkeit oder Allgemeinheit in dieses
Gebiet hineinzufiihren. Somit obliegt es nun diesem Bebauungsplanverfahren diese
historische offentliche Wege- und StralRenbeziehung wieder herzustellen, indem diese tber
die zu Planungsbeginn noch diversen privaten Grundstuicke verlaufende Stral3e als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt wird. In einem an das Bauleitplanverfahren anschlieenden
Bodenordnungsverfahren ist diese Verkehrsflache dann in das Eigentum der Stadt Boizen-
burg/Elbe zu tberfuhren.

Die HaupterschlieBungsstrale ,,Am Stadtpark® wird im Eingangsbereich als 13 m breite
Verkehrsflache festgesetzt. Bis zur Abzweigung des Geh- und Radweges (Weg 3), befinden
sich neben der ca. 5,50 m breiten Fahrbahn die zu erhaltenden Linden. Auf der Stdwestseite
ist auBerdem ein separater Gehweg herzustellen.

Im nordlichen Abschnitt verengt sich die Verkehrsflache auf 11,0 m. Neben der 5,50 m
breiten Fahrbahn, ist auf der Sud- und Ostseite ein Gehweg zu erstellen, und zwischen
Fahrbahn und Gehweg werden auf 2,0 m Breite fahrbahnbegleitende Parkplatze angelegt, die
durch neue StraRenbaumpflanzungen unterbrochen werden.

Da die Flurstiicke 27 und 28 der Flur 34 nicht erworben werden kénnen und eine Durchfahrt
den Kfz-Verkehr in Richtung Osten nicht gewollt ist, ist ein verkehrstechnisch sauberer
Anschluss an die bestehende Stralle ,, Am Stadtpark® nicht mdglich. Die vorliegende Planung
reagiert darauf mit einer Wendeschleife, die flr alle verkehrlichen Anforderungen
dimensioniert ist. Damit die grol3flachige Wendeanlage mit einem Durchmesser von 26 m
gestalterisch gegliedert wird und eine erhdhte Aufenthaltsqualitat erhélt soll sie mit einer
Mittelinsel versehen werden, die mit einem grof3kronigen einheimischen Baum, mdglichst
kombiniert mit einer Sitzgelegenheit ausgestattet werden. Die Wendeschleife wird nach
Norden hin an das das Wegeflurstick 30 der Flur 34 angeschlossen, dass sich im Eigentum
der Stadt Boizenburg/Elbe befindet. Das weiter nach Siiden verlaufende stadteigene Flurstiick
ist zur ErschlieRung fir FulRgénger, Fahrradfahrer und fur Pflegefahrzeuge fir den Stadtpark
wichtig und wird daher als offentliche Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung
,Gehweg" festgesetzt und geringfiigig verbreitert.

Die PlanstraBen A und B werden mit 6,25 m breiten Mischverkehrsflachen als ,,Verkehrs-
beruhigter Bereich® mit der dort gewollten Mischung aller Verkehrsarten festgesetzt. Dieses
folgt dem Ziel, erhohte Aufenthaltsqualitdt im StraBenraum und eine ,,Verkehrsberuhigung
durch Verengung* zu schaffen. So entstehen Flichen im Nahbereich des Wohnstandortes, die
vor allem fiir Kinder gefahrlos zu benutzen und deshalb als Spielflachen geeignet sind. Diese
kénnen in Teilbereichen einseitigt beparkt werden, wobei dann an diesen Engstellen eine
Durchfahrt nur noch in eine Richtung mdglich ist und im Fall eines Gegenverkehrs ein
Verkehrsteilnehmer warten muss. Dies fuhrt zur Verlangsamung des Verkehrsflusses und
fordert gegenseitige Ricksichtnahme. Im Gegensatz zur Planstralle A (SchleifenerschlieRung)
ist die PlanstraBe B als Stichstralle mit einer PKW-Wendeanlage (Durchmesser 12,0 m)
vorgesehen. Um einerseits den Bau einer Mullfahrzeug-Kehre mit mindestens 21,0 m
Durchmesser zu vermeiden und andererseits den Anwohnern den Transport der Mullbehé&lter
tUber eine Distanz von bis zu 150 m zu ersparen ist am 0Ostlichen Ende der Planstral3e B eine
Durchfahrt nur fir Miullfahrzeuge Uber den Weg 2 vorgesehen, die mit einem klappbaren
Poller versehen ist. Fiir PKW ist somit das Wenden ,,in einem Zug“ moglich wobei die
Wendeflache nahe dem Spielplatz erfahrungsgemal auch gerne von Kindern genutzt wird.
Gleichzeitig wird das Wohngebiet hier an das Rad- und FulRwegenetz des Stadtparks
angeschlossen.
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Innerhalb der Planstrale A und B werden keine exakten Standorte fir die Anpflanzung von
Stralenbdumen festgesetzt. Die Standortauswahl soll der konkreten Erschlieungsfach-
planung Uberlassen werden. Daher wird im Teil B nur bestimmt, dass innerhalb der
Verkehrsflache der Planstrae A insgesamt mindestens 12 StraRenbdume und innerhalb der
PlanstraBe B insgesamt mindestens 7 StraBenbdume anzupflanzen sind. Innerhalb der
Verkehrsflache ,,Am Stadtpark® werden insgesamt 13 vorhanden Linden zum Erhalt und an
22 Standorten Anpflanzgebote fir neue Linden festgesetzt. Im Eingangbereich der StraRe
»Am Stadtpark® stehen die 8 ,,StraBenbdume® auf der Nordwestseite auf den privaten
Baugrundstiicken. Sie werden ebenfalls zum Erhalt festgesetzt und mit 3 Neuanpflanzungs-
geboten erganzt.

6.5 Sonstige Flachenfestsetzungen

Neben den flachenhaften Festsetzungen von Baugebieten in der Planzeichnung erfolgen
weitere flachenbezogenen Festsetzungen, hier vor allem die Festsetzung von Verkehrsflachen
und Grinflachen. Im Siden des Plangebietes wird die Verkehrsflache der friiheren
Fernverkehrsstrale und der spateren Bundesstrale 5 (bis zum Bau der Umgehungsstrale), die
Hamburger StraBe, auf dem Flurstiick 82/7 der Flur 34 als Offentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Die Erschlieung der einzelnen Baugebiete und der Einzelgrundstiicke erfolgt
dann nicht direkt zur Hamburger Stral3e, sondern zu der inneren WohnsammelstralRe ,,Am
Stadtpark®. Damit die Stralenfuhrung eine optimale ErschlieBungsfunktion erfullen kann,
wird sie im Norden so durch das neue Wohngebiet gefiihrt, dass von dort aus beidseitig die
neuen Wohnbaugrundstiicke erschlossen werden und dann am Sidwestrand der Wohngebiete
auf die vorhandene bereits ausgebaute Stral3entrasse gefuhrt wird.

Diese fur Kfz-Verkehr nutzbare 6ffentliche Verkehrsflache wird erganzt durch offentliche
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung nur fur Ful’ganger und Fahradfahrer.
Dieses ist vor allem die Wiederherstellung einer attraktiven Wegeverbindung aus dem
Stadtpark an der oberen Hangkante des Elbberg-Geesthangs auf dem historischen
Wegeflurstick 29/1 der Flur 34, mit der Schaffung eines kleinen ,,Stadtparkvorplatzes® am
Ostende der aus dem Stadtpark herausfiihrenden Allee und die in eine Griinflache eingefligte
Gehwegflache zwischen den WA-Gebieten des Baufeldes 7 im Norden und dem Baufeld 8 im
Stiden. Das Stichwegenetz der Baufelder 7 und 8 wird Uber Geh- Fahr und Leitungsrechte zu
Gunsten der Anlieger planungsrechtlich gesichert, die an den unter Linden verlaufenden
FuBweg 3 angeschlossen werden und den direkten Zugang zum Wegenetz des Stadtparks
bietet. Die festgesetzte Breite von 5,0 Metern soll sicherstellen, dass die Anlieger im
Schritttempo in einem 90°-Winkel auf ihr Grundstlick auffahren kdnnen. Dieses ist vor allem
bei einer Reihenhausbebauung vorteilhaft, da hier teilweise keine Garagenzufahrt an der
Grundstlcksgrenze entsteht und die Mittelgrundstiicke mit 6,0 Metern recht schmal sind. Bei
Einzel- oder Doppelhdusern entsteht wegen des Grenzabstandes mehr Raum fiir die
Schleppkurve eines PKW, zumal hier auch eine Aufstellung in direkter Verlanderung des
Stichwegs denkbar ist. Deshalb enthdlt Teil B eine Option zur Verringerung der Breite auf
3,50 m. Auch hier wird der Gedanke der baulichen Flexibilitat planungsrechtlich umgesetzt.

Zwischen Elbberg-Hangweg und der Hamburger Stral3e wird der dortige stark mit Gehdlzen
bewachsene Hang, der an der Ostlichen Plangebietsgrenze bereits eine Hohendifferenz von
15,0 m ausmacht, als 6ffentliche Griinflache ,,Parkanlage* festgesetzt. Der Hohenweg und der
bewaldete Hang stellen somit eine fingerartige Ausweitung des Stadtparks in Richtung
Westen dar. Eine weitere Festsetzung einer Offentlichen Grunflache erfolgt noérdlich der
Baufelder 8 und 9 in dem Bereich der zu Planungsbeginn vorhandenen Wegefiihrung mit der
dortigen Lindenallee. Der heute dort fiihrende — bisher auch fiir Kfz befahrbare — Weg wird
aufgehoben, da der Kfz-Verkehr nun weiter nordlich durch das Wohngebiet gefiihrt wird und
ein neuer Weg fur FuBganger und Fahradfahrer in der verbreiterten Grinanlage innerhalb der



Stadt Boizenburg/Elbe e Bebauungsplan Nr. 24 ,westlich Stadtpark/nérdlich der Hamburger Strae® 18

Allee entsteht. Diese Griunachse stoRt im Westen an die Verkehrsflache der abknickenden
Strale ,,Am Stadtpark®. So wird fiir die dort neu ansiedelnde Bevdlkerung ein kurzer
autofreier Zugang fur FulRganger und Fahrradfahrer in den Stadtpark gesichert und von dort
weiterfihrend in die Altstadt. Im Sidwesten des Plangebietes, direkt westlich der
Einmiindung der Strale ,,Am Stadtpark® in die Hamburger Strale wird das 150 qm grof3e
Flurstick 1 der Flur 34 mit einem vorhandenen Trafogeb&ude als Flache fur Ver- und
Entsorgungsanlagen festgesetzt. An der westlichen ,,Spitze” des Plangebiectes, westlich des
Sondergebietes ,,Gartenbaumarkt™ wird eine 1.525 gm grofRe Offentliche Grunflache
festgesetzt, mit dem Ziel (hier nérdlich der Hamburger Straf3e und nérdlich der dort im Gebiet
des B-Plans Nr. 29 zukunftig stehenden bis zu dreigeschossigen Wohngebaude) eine kleine
Baum- und Gehdlzgruppe zu entwickeln. Im &stlichen Teil des Baufeldes Nr. 10 wird im
Bereich des Waldabstandes eine Flache festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten ist.
Dahinter verbirgt sich der Grundsatz der Gefahrenabwehr da vermieden werden soll, dass
Aste oder ganze Baume (Windwurf) auf Gebaude schlagen und Sach- bzw. Personenschaden
entstehen. Da erfahrungsgemall nach Absprache mit der Forstbehdrde Ausnahmen getroffen
werden kénnen, wurde in Teil B (Nr.3) eine weit gefasste Liste von baulichen Anlagen gemal
§ 12 ff BauNVO aufgefiihrt. Lediglich Hauptgebdude sind grundsétzlich nicht innerhalb der
festgesetzten Flache zul&ssig.

6.5.1 Technische Infrastruktur

6.5.1.1 Oberflachenentwasserung

Entsprechend 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll das Niederschlagswasser
ortsnah versickert oder verrieselt werden. Zu diesem Zweck wird ein ca. 0,49 ha grol3es
Nassbecken angelegt, mit dem eine Kombination aus Verrieselung und Versickerung realisiert
werden kann. Um die geplante Ortsrandeingriinung auch im Bereich des Nassbeckens
fortzusetzen wird eine 7 m breite SPE-Flache das Regenriickhaltebecken umrahmend
festgesetzt, die zugleich in die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung einflief3t. Insgesamt soll die
Anlage naturnah gestaltet werden.

Die Entwésserung des gesamten Plangebietes wird im Trennprinzip mit je einem Schmutz-
und Regenwasserkanal konzipiert. Das anfallende Niederschlagswasser wird unter der
Verkehrsfliche der StraBe ,,Am Stadtpark® gesammelt und unterhalb der PlanstraBe A im
freiflieBendem Gefélle zum geplanten Regenrlckhaltebecken (Nassbecken) gefihrt, dass am
tiefsten Punkt des Geléndes verortet ist. Dort ist eine Pumpstation geplant, die das anfallende
Wasser auf Gelandehdéhe hochpumpt und zur Verrieselung und Versickerung in das
Nassbecken einleitet.

6.5.1.2 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch die Stadt Boizenburg/Elbe. Der Bereich des B-
Plans 29 und die an den B-Plan 24 angrenzende Hamburger Stral3e sind tber Abwasserrohr-
leitungen an die im Stadtteil Bahnhof, stidwestlich der B 5 UmgehungsstraRe befindliche
zentrale Boizenburger Kléaranlage angeschlossen. Das neue Baugebiet erhélt eine unter der
Stralle ,,Am Stadtpark® und den PlanstralRen A und B anzulegende Schmutzwasserleitung, an
welche auch das Sondergebiet angeschlossen wird.

Das Schmutzwasser wird unter der Verkehrsflache im freien Gefélle bis zum tiefsten Punkt
des Plangebietes, im Bereich des Regenrtickhaltebeckens gefuhrt. Dort befindet sich auch ein
Abwasserpumpwerk, was das Schmutzwasser zur Klarung in das stadtische Klarwerk im
Stadtteil Bahnhof in der B-5 UmgehungsstraRe abgeleitet wird.
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6.5.1.3 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das zentrale Trinkwassernetz der Versorgungs-
betriebe Elbe. Die Loschwasserversorgung soll durch ein Hydrantensystem in der Strafle ,,Am
Stadtpark® und im Bedarfsfall auch in 6ffentlichen Gehwegflachen (in den Grinflachen)
gewahrleistet werden.

6.5.1.4 Energieversorgung

Das Plangebiet wird an die zentrale Gas- und Stromversorgungsnetze der Versorgungs-
betriebe Elbe angeschlossen.

7. Immissionsschutz

Fur das allgemeine Wohngebiet im Gebiet des B-Plans Nr. 24 und fur das bereits rechtskraftig
festgesetzte allgemeine Wohngebiet im B-Plan Nr. 29 ist die Einhaltung des Immissions-
schutzes im Sinne der schalltechnischen Orientierungswerte flr stédtebauliche Planungen
gemal DIN 18005 sicherzustellen. In einem WA-Gebiet sind entsprechend tags 55 dB (A)
und nachts 45 dB (A) einzuhalten.

Da zwischenzeitlich die Planungsziele beziglich der baulichen Nutzung der ehenmaligen
Kraftwerksflache dahin gehend geéndert wurde, dass keine Gewerbenutzung mehr geplant ist
bestehen keine imissionsrechtlichen Konflikte mehr und die Orientierungswerte flr
Schallschutz im St&dtebau und die zuldssigen Immissionsrichtwerte nach TA-Larm werden
eingehalten. Dieses gilt sowohl fiir den bereits rechtskréftigen B-Plan Nr. 29 als auch fur die
vorliegende Planung.

Im Fall des ehemaligen Elbewerft-Heizkraftwerkes ist festzustellen, dass trotz dort noch
stehender Bauwerke kein Bestandsschutz mehr vorhanden ist, der planerisch zu beachten
wére. Beim Bestandsschutz bilden die Gebdude und die Nutzung eine Einheit und ein
Bestandsschutz im Sinne des Baugesetzbuches besteht nur, wenn in genehmigten baulichen
Anlagen eine ebenfalls genehmigte Nutzung vorhanden ist, oder bis vor kurzem vorhanden
war. Bei jahrelangem Leerstand und der nicht mehr vorhandenen, urspriinglich genehmigten
Nutzung ist somit der Bestandsschutz, bestehend aus genehmigter Nutzung in genehmigten
Gebduden, nicht mehr présent.

8. Belange des Denkmalschutzes

Im Plangebiet selbst und direkt angrenzend befinden sich keine Einzeldenkmale. Im Osten,
angrenzend an den Stadtpark, ist ein Bodendenkmal vorhanden. Gemal den Darstellungen aus
der Flachennutzungsplanung befindet sich dort das Bodendenkmal ,,Ehemalige Burganlage
und vorgeschichtliche Siedlungsreste®.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gemal § 4 (2) BauGB wurden durch die daftr
zustandige Behorde (Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege) genauere Angaben zur Lage
des Bodendenkmals und dem Umgang mit dem Bodendenkmal bei ggf. im Plangebiet
durchzufiihrenden BaumaRnahmen gegeben.

GemaR der Ubersichtskarte, die als Anlage zum Schreiben der Behorde vom 12.12.2014 liegt
das Bodendenkmal ,,Ehemalige Burganlage und vorgeschichtliche Siedlungsreste® auerhalb
des Plangebietes und wird deshalb in Teil A (Planzeichnung) nicht mehr dargestellt. Statt
dessen wurde ein nicht naher benanntes Bodendenkmal im Bereich des Gartenbau-Centers zur
Kenntnis gegeben, das in der Planzeichnung lagegerecht verortet wird. Unabhéngig vom
aktuellen Kenntnisstand kénnen wahrend der Bauausfiihrung im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 24 bei Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale entdeckt
werden. In diesem Fall gelten die Bestimmungen des 8§ 11 DSchG M-V. Wenn wéhrend der
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Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die untere
Denkmalbehorde des Landkreises zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveran-
dertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

9. Munitionsbelastung/Altlasten

Es wird darauf hingewiesen, das in Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht
auszuschliel3en sind. GeméaR § 52 LBauO ist der Bauherr fir die Einhaltung der offentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Gefdhrdungen der auf der Baustelle arbeitenden
Personen sind soweit wie moglich auszuschlielen. Dazu kann auch die Pflicht gehéren, vor
Beginn Erkundungen Uber eine moégliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.
Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung der in Reden stehenden
Flache sind gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg- Vor-
pommern zu erhalten.

Der friihere Betrieb des Heizkraftwerkes (auch bereits zu DDR-Zeiten) lasst die Vermutung
zu, dass diese Flache zumindest teilweise mit Altlasten belastet sein konnte oder, dass sie als
Altlastenverdachtsflache eingestuft werden konnte. Konkrete Hinweise oder Angaben
hieriber liegen der Stadt zum aktuellen Zeitpunkt nicht vor. Hierlber werden im
Beteiligungsverfahren die zustdndigen Behorden informieren, sofern dort n&here Informa-
tionen bekannt sind.

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von den
Baustellen als auch von den fertig gestellten Objekten eine vollstdndige und geordnete
Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Ludwigslust-Parchim
erfolgen kann.Sollten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten wie unnatirliche Verfarbungen bzw.
Geriiche des Bodens auftreten, ist der Landrat des Landkreises Ludwigslust-Parchim zu
informieren. Der Grundstiickbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 10 und § 11 KrW/AbfG zur
ordnungs-gemaRen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Unbelastete
Bauabfélle dirfen gemal § 18 AbfAIG M-V nicht auf Deponien abgelagert werden. Sie sind
wieder zu verwenden. Abfalle (verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht verwertet
werden konnen, sind entsprechend § 10 und 8 11 KrW-/AbfG durch einen zugelassenen
Beforderer in einer genehmigten Abfallbeseitigungsanlage zu entsorgen.

Vorsorglich wird auf Folgendes hingewiesen: Das Altlastenkataster fir das Land
Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern, Goldberger Strae 12, 18273 Gustrow, anhand der Erfassung
durch die Landrdte der Landkreise und Oberblrgermeister/Blrgermeister der kreisfreien
Stadte geflihrt. Entsprechende Auskinfte aus dem Altlastenkataster sind dort erhéltlich.
Werden in Bewertung dieser Auskinfte schadliche Bodenverdnderung oder Altlasten im
Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind geméall § 13 BBodSchG
mit der zustdndigen Behorde (hier: Staatliches Amt fir Landwirtschaft und Umwelt
Westmecklenburg) die notwendigen MaRnahmen abzustimmen (Sanierungsuntersuchung,
Sanierungsplanung, Sanierung bzw. Sicherung). Bei der Erfiillung dieser Pflichten ist die
planungsrechtlich zul&ssig Nutzung der Grundsticke und das sich daraus ergebende
Schutzbedurfnis zu beachten, soweit dieses mit den Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2
BBodSchG zu vereinbaren ist. Fir jede MalRinahme, die auf den Boden einwirkt, hat der
Vorhabentrager die entsprechende Vorsorge zu treffen, dass schadliche Bodenveréanderungen
nicht hervorgerufen werden. Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu vermindern,
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soweit das im Rahmen der BaumaRnahmen verhaltnismaRig ist. Bei der Sicherung von
schadlichen Bodenveranderungen ist zu gewadhrleisten, dass durch die verbleibenden
Schadstoffe langfristig keine Gefahr oder erhebliche, nachteilige Belastung fiir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit entstehen. Im Falle einer Sanierung muss der VVorhabentréger daftr
sorgen, dass die Vorbelastungen des Bodens bzw. die Altlast soweit entfernt werden, dass die
fiir den jeweiligen Standort zul&ssigen Nutzungsmaoglichkeiten wieder hergestellt werden.

10. Flachenbilanz

Folgende Flachenfestsetzungen werden getroffen:
Baugebiete:
Sondergebiet ,,Gartenbaumarkt“, Baufeld 1 10.094 gm

Allgemeine Wohngebiete

Baufeld 2 1.426 gm
Baufeld 3 6.818 gm
Baufeld 4 1.816 gm
Baufeld 5 9.989 gm
Baufeld 6 5.523 gm
Baufeld 7 4.585 gm
Baufeld 8 3.562 qm
Baufeld 9 1.615gm
Baufeld 10 4.505 gm
Baufeld 11 3.764 gqm
Summe WA-Gebiete 43.605 gm
Summe Baugebiete: 53.699 gm

Offentliche VVerkehrsflachen:

Anteil Hamburger Stral3e 2.412 gqm
WohnsammelstralRe ,,Am Stadtpark* 5.028 gm
Planstralle A 2.183 gm
Planstralle B 1.150 gm
Zufahrt NaBbecken 136 gm
Offentliche Wege

Weg 1 1.393 gm
Weg 2 599 gm
Weg 3 484 gm

Summe Verkehrsflachen: 13.385 gm
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Griunflachen und SPE-Flachen:

Grunflache 1+2 (Elbhang) 3.411 gm
Griunflache 3 (Spielplatz) 808 gm
Griinflache 4 413 gm
Griunflache 5 (beidseitig Weg 3) 1.288 gm
Summe Grunflachen: 5.920 gm

Flache zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft (SPE)

Eingrinung Regenriickhaltebecken 1.791 gm
Summe Grin- und SPE-Flache: 7.711 gm
Regenriickhaltebecken: 2.980 gm

Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen:

Trafo 36 gm
Gasdruckstation 149 gm
SW-Pumpstation 40 gm
Summe Ver- und Entsorgungsanlagen: 225 gm
Gesamtflache Bebauungsplan: 78.000 am

11. Belange von Natur, Landschaft, Artenschutz und der Umwelt

GemaR 8§ 1a und § 2a BauGB ist flr diese Bauleitplanung ein Umweltbericht zu erstellen, in
dem die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt und die unterschiedlichen
Schutzguter darzustellen ist. In dem Umweltbericht wird auch die Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung durchgefihrt und es werden die griinordnerische Festsetzungen im Plangebiet
begriindet und die externen 6kologischen Kompensationsmalinahmen festgelegt. Der Umwelt-
bericht wird als ein gesonderter Teil der Begriindung beigefugt.

12. Planverfahren

Der erste Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 wurde nach Abschluss des
Verfahrens zur Aufstellung der 3. FNP-Anderung in der Sitzung der Stadtvertretung am
14.05.2009 gefasst. Aufgrund des Umstandes, dass der gemal § 11 BauGB mit dem
damaligen Grundeigentimer des ehemaligen Heizwerkgrundstiickes abgeschlossene stadte-
bauliche Vertrag beziiglich des aufzustellenden Bebauungsplanes nicht rechtswirksam wurde,
wurde die Bearbeitung dieser Planung von Seiten der Stadt unterbrochen.

Anfang 2013 ergab sich die stadtebauliche Erforderlichkeit die Planung wieder aufzunehmen,
um an diesem Standort eine stadtebaulich gewtinschte Ordnung herzustellen und somit auch
eine Rechtssicherheit daruber zu erzielen, in welcher konkreten Ausformung die Nutzungen
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an den betroffenen Standort zu ordnen und zu entwickeln sind. 2013 hat die Stadt dabei die
Erforderlichkeit gesehen, in diese Planung den gesamten Bereich des ehemaligen Elbe-
werftgelandes mit ehemaligem Heizwerkgelande und ehemaligem Elbewerft-Gartnerei-
gelande einzubeziehen. Somit erfolgte auf der Sitzung der Stadtvertretung am 11.04.2013 ein
neu gefasster Aufstellungsbeschluss fur das nun 6,4 ha grofie Plangebiet des B-Plans Nr. 24.
Damit nicht wahrend der Planaufstellung Bauvorhaben beantragt werden, welche die
grundsatzliche Neuordnung des Plangebietes einschranken oder stéren konnten, wurde
ebenfalls auf der Sitzung der Stadtvertretung am 11.04.2013 eine Satzung (ber eine
Verénderungssperre im B-Plangebiet beschlossen. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des
Beschlusses zur Verdnderungssperre am 24.04.2013 im Boize-Express wurde die Ver-
anderungssperre rechtswirksam, die mittlerweile abgelaufen ist. Ende 2013/ Anfang 2014
erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer
offentlichen Planentwurfsauslegung und gemaR 3 4 Abs. 1 BauGB die friihzeitige Beteiligung
der Behorden und der Tréger offentlicher Belange einschlieRlich des schriftlichen Scoping-
Verfahrens zur Festlegung der Untersuchungsumfanges fur den Umweltbericht.

Nach Auswertung der Stellungnahmen hat die Stadtvertretung der Stadt Boizenburg/Elbe in
ihrer Sitzung am 20.11.2014 dann den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst als Grund-
lage fir die Beteiligungsverfahren nach 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB. Die o6ffentliche
Planauslegung erfolgte parallel in der Zeilt vom 15.12.2014 bis zum 23.01.2015. Mit
Schreiben vom 24.11.2014 erfolgte parallel dazu die Beteiligung deer Behdrden und Tréger
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB.

Auf der Sitzung der Stadtvertretung am 07.04.2016 wurde dann beschlossen, den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes in Richtung Nordwesten zu vergrofRern und anstelle des bisher
im Stdosten geplanten eingeschrankten Gewerbegebietes auch dort ein allgemeines Wohn-
gebiet festzusetzen. Aufgrund dieses Beschlusses war es erforderlich den Bebauungsplan-
entwurf erheblich zu tberarbeiten bzw. zu dndern.

Durch die PlangebietsvergroRerung war es aulBerdem erforderlich im groflen Umfang 6kolo-
gische Kompensationsmanahmen zu ermitteln und eine Realisierung zu ermdglichen.
Weiterhin galt es den stadtebaulichen Entwurf so zu modifizieren, dass insgesamt eine héhere
Dichte erreicht wird bei gleichzeitigem Erhalt des ,,griinen Charakters® des neuen Wohn-
quartiers. Mit dem Entwurf Stand August 2018 liegt dieser -auch mit dem Grundeigentiimer
abgestimmte- neue Entwurf vor, so dass geplant ist in der Sitzung der Stadtvertretung am
13.09.2018 den erneuten Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zu fassen und gemaR § 4a Abs.
3 BauGB die Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB zu wiederholen.

Stand: 21. August 2018
Der Birgermeister
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