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1.0  Anlass zur Einleitung des Verfahrens zur 6. Anderung des F-Planes

Die 6. Anderung des Flichennutzungsplanes umfasst insgesamt sieben Flichen von denen
zwel bereits Gegenstand dieses Verfahrens im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsverfahren
gemiB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB waren. Zum einen handelt es sich um die Ande-
rungsflache 6.1 im Gebiet des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 , west-
lich Stadtpark, nordlich Hamburger StraBle. Hier soll ein Wohnquartier entwickelt werden
sowie der vorhandene Gartenbaumarkt planungsrechtlich gesichert werden. Zum anderen
wurde bereits die Anderungsfliche 6.2 behandelt, deren Planungsziel die Entwicklung eines
Einkaufsmarktes im Bereich der ehemaligen Kldrwerksanlage an der Schwartower Straf3e ist.

Aufgrund von planerischen Problemen bei dem Aufstellungsverfahren zum B-Plan zum B-
Plan Nr. 24 ,westlich Stadtpark, nérdlich Hamburger Strale® einerseits und der fehlenden
landesplanerischen Zustimmung zu der geplanten Verkaufsflichengroe im Einkaufsmarkt
und dem Standort an der Schwartower Stralle gab es eine ldngere zeitliche Unterbrechung
zwischen der friihzeitigen Beteiligung der 6. FNP-Anderung im Zeitraum vom Oktober 2016
bis Dezember 2016 und der jetzt im Sommer 2019 anstehenden Entwurfsfassung.

Daher hat die Stadt Boizenburg/Elbe es fiir sinnvoll angesehen, weitere inzwischen eingeleite-
te verbindliche Bauleitplanverfahren und weitere inzwischen offenbar werdende Planungser-
fordernisse als weitere Anderungsflichen in das Verfahren zur 6. FNP-Anderung aufzuneh-
men, so dass sich die Anzahl der Anderungsflichen auf nunmehr 7 Anderungsflichen erhéht
hat.

Fiir insgesamt vier der sieben geplanten Anderungsflichen wird jeweils im Parallelverfahren
ein Bebauungsplan im zweistufigen Verfahren aufgestellt. Neben den oben aufgefiihrten
Standorten (Wohnquartier am Stadtpark und Einkaufsmarkt Schwartower Straf3e) trifft dieses
auf die Anderungsfliche 6.3 ,Dorfgemeinschaftshaus Bahlen“ sowie Anderungsfliche 6.4
,»An den Behsen® zu, auf der der Bau einer Kindertagesstitte planungsrechtlich gesichert wer-
den soll.

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan heraus
zu entwickeln. (Anpassungsgebot) Die Kommune nimmt bei den oben genannten vier Verfah-
ren die Option aus § 8 Abs. 3 Satz 1 in Anspruch, nach der es moglich ist Bebauungsplan und
Flachennutzungsplan gleichzeitig aufzustellen (Parallelverfahren). Dementsprechend wurden
fiir alle genannten Anderungsflichen 6.1, 6.2, 6.3 und 6.4 bereits B-Plan-Aufstellungs-
beschliisse gefasst. Erst im weiteren Verfahrensverlauf wird entschieden, ob die Stadt Boi-
zenburg/Elbe von der Mdglichkeit eines vorzeitigen Bebauungsplanes Gebrauch macht. Hier-
bei muss einerseits eine besondere Dringlichkeit vorliegen und andererseits muss sicherge-
stellt sein, dass der Bebauungsplan der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung nicht ent-
gegensteht. (§ 8 Abs. 4 BauGB) Beide Kriterien treffen insbesondere auf die Anderungsfliche
6.1 ,,Wohnbebauung westlich Stadtpark* zu.

Da fiir die Anderungsflichen 6.5 und 6.6 bislang noch keine Bebauungsplanverfahren einge-
leitet wurden entspricht der Verfahrensablauf hier eher dem Regelfall des Gesetzes (§ 8 Abs.
1 Satz 1 BauGB). Dieses geht neben der Zweistufigkeit in der Bauleitplanung auch von einer
bestimmten Reihenfolge aus, bei der die Flichennutzungsplanung eine zeitliche Prioritit vor
der Bauleitplanung haben sollte. Der Flichennutzungsplan stellt dabei die sich aus der beab-
sichtigten stddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung in den Grundziigen
dar, ohne bereits konkretere Planungsziele auf der Ebene des Bebauungsplanes zu kennen.
Anderungsfliche 6.5 sieht eine behutsame Nachverdichtung der Wohnnutzung ,,An den
Amtsgirten* sowie eine Vergroferung der Gemeinbedarfsfliche zur Erweiterung des Grund-
schulzentrums (Ludwig-Reinhard-Grundschule) vor. Im Bereich der ehemaligen Elbewerft
soll durch die Anderung 6.6 eine bereits etablierte Wohnnutzung durch die Darstellung einer
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gemischten Bauflidche gesichert werden und gleichzeitig Rechtssicherheit fiir eine nicht sto-
rende Gewerbenutzung im Hafengebiet geschaffen werden. Zusétzlich soll das in Planung
befindliche Wohnquartier am Stadtpark (B-Plan Nr.24) vor iibermiBigem Gewerbeldrm ge-
schiitzt werden.

Einen Sonderfall stellt die Anderungsfliche 6.7 dar, da hier bereits ein Anderungsverfahren
des Bebauungsplanes Nr. 1.2 , Krankenhaus Stadtpark Nord/Schwanheider StraBle West*
durchgefiihrt wurde, der gemaf3 § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB durchgefiihrt wurde und wo eine ehemalige Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung* Spielplatz in ein WA-Gebiet gedndert wurde.

Der Gesetzgeber hat fiir diesen Fall die Mdglichkeit vorgesehen, dass ,,ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht auch aufgestellt werden
(kann), bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist (Beschleunigtes Verfahren
gem. § 13a Abs. 2 BauGB). Voraussetzung hierfiir ist, dass dieser einer ,,geordneten stidte-
baulichen Entwicklung® nicht entgegen steht. In einem Verfahren nach § 13a BauGB kann
der Flachennutzungsplan anschlieend ohne formales Verfahren ,,durch eine Berichtigung*
angepasst werden. Daher stellt die Anderungsfliche 6.7 eine entsprechende Berichtigung des
Flachennutzungsplanes dar.

Die Stadt Boizenburg/ Elbe hat sich in diesem Fall aber dazu entschieden, die Flache in die
vorliegende 6. Anderung des Flichennutzungsplanes mit einzubeziehen, um diesen planeri-
schen Vorgang fiir die Offentlichkeit transparent zu machen. Planungsziel ist somit hier die
Darstellung einer Wohnbaufldche anstelle der vorher beabsichtigten Realisierung eines Spiel-
platzes.

2.0 Erfordernisse der Landesplanung und Raumordnung

Die Stadt Boizenburg/Elbe liegt im Siidwesten der Planungsregion Westmecklenburg im
Landkreis Ludwigslust-Parchim und ist als Grundzentrum eingestuft. Sie liegt sowohl 70 km
westlich von der ehemaligen Kreisstadt Ludwigslust, 90 km vom neuen Kreissitz Parchim, als
auch 70 km von der Stadtmitte Hamburgs entfernt. Die Stadt liegt innerhalb der landeriiber-
greifenden groBrdumigen Entwicklungsachse Hamburg - Ludwigslust (- Schwerin) - Berlin
mit den Verkehrsachsen der Bahnstrecke Hamburg - Berlin, der Bundesautobahn A 24 und
der Bundesstrae 5. Durch den Bahnanschluss, die verkehrsgiinstige Lage an der B 5 und der
Anbindung zur A 24 in etwa 22 km Entfernung verfiigt Boizenburg iiber eine gute Verkehrs-
infrastruktur. Die Stadt Boizenburg/Elbe befindet sich im Siidwesten der Planungsregion
Westmecklenburg, einer Region, die sich aufgrund der engen Verkniipfungen zur wirtschaft-
lich prosperierenden Metropolregion Hamburg und dem Raum Liibeck im Vergleich zu ande-
ren Planungsregionen von Mecklenburg-Vorpommern relativ stabil entwickelt.

Die Region profitiert zum einen von einer landesinternen Binnenwanderung von den metro-
polfernen Raumen, z.B. aus Vorpommern, in die Néhe dieser Metropolregion. Zum anderen
sind aufgrund guter Verkehrsverbindungen sowohl der Bahn als auch {iber die Autobahn,
zahlreiche Bewohner nach dem Wegbrechen der ortlichen Arbeitsplétze in den 1990er Jahren
aus dieser Region nicht fortgezogen, sondern haben sich fiir das Pendeln zur Arbeitsstitte,
z.B. in die Metropolregion Hamburg, entschieden. Die Einwohnerzahl Boizenburgs betrug am
27.06.2019 11.293 Einwohner (Hauptwohnsitz, 5,5 % Zuwachs gegeniiber Juni 2018) mit
leicht steigender Tendenz in den letzten zehn Jahren. Zusammen mit der Vergroferung des
Flachenbedarfs je Haushalt, der steigenden Anzahl der Haushalte durch zunehmende ,,Verein-
zelung® und der o.g. Wanderungsgewinne ergibt sich ein moderater Bedarf an Wohnbaufla-
chenreserven.



6. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Boizenburg/Elbe 3

Die Ziele und Grundsidtze 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, die fiir eine nachhaltige und zukunftsfahige
Entwicklung des Landes stehen (vgl. LEP M-V 2016, S. 21 bis 24).

Da die Stadt Boizenburg/Elbe als Grundzentrum eingestuft ist, hat Wohnungsbautitigkeit hier
Vorrang vor den umgebenden lédndlichen Gebieten, allerdings unter der Maf3gabe, dass Innen-
entwicklung vor AuBlenentwicklung geht. (vgl. LEP M-V 2016, Kap. 4.1 (5) S. 46). Ein weite-
rer Aspekt der Zentrenfunktion ist die Bereitstellung einer Nahversorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des téglichen Bedarfs (auch Lebensmitteleinzelhandel) sowie der Naherho-
lung dienenden Sport- und Freizeiteinrichtungen. Gemil dem LEP M-V 2016 sollen Einzel-
handelsgrofprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (wie der geplante Lebensmitte-
leinzelhandel) nur in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt werden. Diese werden im
LEP M-V folgendermallen definiert:

»Stadtebaulich integriert ist ein Einzelhandelsstandort dann, wenn der Standort in einem bau-
lich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen liegt, aus der eine
fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes gegeben ist, ohne dass stddtebauliche Barrieren z. B.
Verkehrstrassen oder Bahngleise den Standort von der Wohnbebauung trennen. Der Standort
sollte dariiber hinaus mit einem den Ortlichen Gegebenheiten angemessenen 6ffentlichen Per-
sonenverkehr erreichbar und Teil eines planerischen Gesamtkonzepts sein. Bei allen raumbe-
deutsamen Planungen ist die Erreichbarkeit zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zu berticksichtigen.*
(LEP MV 2016, Kapitel 4.3.2 Begriindung)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) gibt Ziele und
Grundsitze der Regionalplanung vor. Das RREP WM wurde am 20. Juli 2011 von der 40.
Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg abschlieBend
beschlossen und ist mit der Verdffentlichung am 31. August 2011 im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fiir Mecklenburg-Vorpommern am 01. September 2011 in Kraft getreten. Die ak-
tuelle Teilfortschreibung des Kapitels 6.5 Energie ist fiir die vorliegende Planung nicht von
Bedeutung. Gemall RREP WM (kartographischer Abgleich) liegt das Grundzentrum Boizen-
burg/Elbe im ldndlichen Raum mit giinstiger Wirtschaftsbasis, im Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schaft, im Tourismusentwicklungsraum und teilweise im Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiet
Naturschutz und Landschaftspflege. Im RREP WM wird explizit daraus hingewiesen, dass
Boizenburg/Elbe zum Mittelzentrum entwickelt werden soll. (vgl. Kap 3.2.2 S.43) Begriindet
wird dieses wie folgt:

,Boizenburg/Elbe hat aufgrund seiner GroBe, der spezifischen Lage als westlichste Stadt
Mecklenburg-Vorpommerns und seiner Bedeutung als Wirtschafts- und Wohnstandort eine
hervorgehobene Stellung im Siedlungsnetz Westmecklenburgs. Entscheidendes Entwick-
lungspotenzial fiir die Ansiedlung von Industrie und Gewerbe sowie von spezifischen Wohn-
formen ist die Néhe zur Metropolregion Hamburg. Siedlungspolitische Zielstellung muss es
deshalb sein, Boizenburg/Elbe weiter zu stirken und dadurch zu einem leistungsfdhigen Mit-
telzentrum zu entwickeln. (vgl. RREP WM Kap 3.2.2 S.44)“ Daraus ldsst sich ein Vorrang flir
die Darstellung zusétzlicher Wohnbauflidchen herleiten.

Zum Thema Ansiedlung von Einzelhandel trifft das RREP WM in der Begriindung zu Kap.
4.3.2 (4)und (5) folgende Aussagen, die fiir den geplanten Lebensmittelhandel relevant sind:

,Nahversorgungsrelevante Sortimente sollen grundsitzlich wohnortnah entwickelt werden,
das schlieBt auch - insbesondere bei kleineren Orten - die Ansiedlung in den Innenstidten ein,
z.B. Lebensmittel, Getranke, Drogerie, Blumen, Zeitschriften.“Im Rahmen des Beteiligungs-
verfahrens geméal § 4a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungs-
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plan Nr. 24 , westlich Stadtpark, nérdlich Hamburger Stra3e* teilte das Amt fiir Raumordnung
und Landesplanung mit Schreiben vom 18.10.2018 mit, dass die Planung der Anderungsfli-
che 6.1 mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist.

Da in der Flichennutzungsplanung weder Verkaufsflichengrof3en noch Sortimentslisten fest-
gesetzt werden, und die Stadt weiterhin das Ziel verfolgt den vorhandenen Lebensmittelvoll-
sortimenter aus der nicht entwicklungsfiahigen Lage in der Siedlung an dem 6stlichen Rand
der Siedlungsfliche an der Schwartower Straf3e und in relativer Ndhe zu dem dort vorhande-
nen Lebensmittel-Discounter zu verlegen, wird die Anderung 6.2 weiterhin verfolgt.

Die Stadt Boizenburg/Elbe liegt mit ihrem Kernsiedlungsgebiet (siidlich der B 5) innerhalb
des Biosphérenreservates ,,Flusslandschaft Elbe M-V*. Die Bundessstra3e stellt die nordliche
Grenze des Biosphidrenreservats dar. Im Westen reicht das Biosphirenreservat bis zur Lan-
desgrenze von Mecklenburg-Vorpommern, im Nordosten bis Setzin/ Pritzier, im Osten bis
Loosen und im Siiden an der Elbe und bis an die Landesgrenze bei Domnitz, die durch die
Elbe gebildet wird. Durch die Lage im Biosphirenreservat sind rdumliche Planungen mit er-
heblichen umweltfachlichen Restriktionen verbunden (siche Umweltbericht).

3.0 Flachennutzungsplanung

Die Erstfassung des Flichennutzungsplans der Stadt Boizenburg/Elbe wurde im Jahr 1997
rechtswirksam. Die 1. Anderung wurde am 11.05.2000 rechtswirksam und mit der 2. Ande-
rung, die 20.11.2003 rechtswirksam wurde, wurden mehrere {iber das gesamte Stadtgebiet
verteilte differenzierte Planinderungen vorgenommen.

Die 3. FNP-Anderung wurde im Jahre 2008 aufgrund der stiidtebaulichen Erforderlichkeit,
eine zukiinftige geregelte stidtebauliche Entwicklung an dem Standort des ehemaligen Heiz-
werkes der fritheren Elbewerft oberhalb des Geesthanges nordlich der Hamburger Straf3e,
westlich des Stadtparkes bauleitplanerisch zu entwickeln, begonnen. Durch die lange Funkti-
onslosigkeit des Heizwerkes und dem Leerstand wurde diese Fliche zum planungsrechtlichen
AuBenbereich. Dieser Standort ist aus stddtebaulichen Griinden, der Beeintrichtigung des
Landschaftsbildes bzw. des in der Néhe entstandenen Wohngebietes nicht mehr zur Revitali-
sierung industrieller Nutzungen geeignet.

Die 3. FNP-Anderung wurde am 31.03.2010 rechts-wirksam. Mit Riicksicht auf die damals
noch geplanten gewerblichen Entwicklungen im Kernbereich der ehemaligen Elbewerft-
Heizkraftwerken wurde im Rahmen der 3. FNP-Anderung nordlich der Hamburger StraBe und
westlich des Stadtparkes eine 2,1 ha groB3e Fliche als eingeschrinktes Gewerbegebiet darge-
stellt, obgleich die Stadt schon damals der Auffassung war, dass der gesamte Standort west-
lich des Stadtparks stiddtebaulich besser als Wohngebiet geeignet sei. Die Einschrinkung der
gewerblichen Nutzung bestand darin, dass dort nur gewerbliche Nutzungen realisiert werden
diirfen, die aus Sicht der moglichen Emissionen auch in einem Mischgebiet zuldssig wiren.
Zur Sicherung dieser Planungsabsicht hat die Stadtverordnetenversammlung dann auf ihrer
Sitzung am 11.04.2013 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 24 , westlich Stadtpark, nordlich
Hamburger Strae aufzustellen. Die geplanten Nutzungsfestsetzungen waren dabei von der
Stadt mit dem damaligen Grundeigentiimer des iiberplanten Bereiches abgestimmit.

Mit der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes wurden entsprechend der regional-
planerischen Zielsetzung, die Siedlungsentwicklung am Standort Boizenburg/Elbe zu stérken
punktuell {iber das Stadtgebiet verteilt weitere Bauflichenreserven mobilisiert. Gleichzeitig
wurde auch mit dieser Anderung der Handelssektor vor Ort stabilisiert, indem im Eckbereich
Bahnhofstra3e/Fritz Reuter StraBBe im Stadtteil Bahnhof der Standort eines Discounters pla-
nungsrechtlich gesichert. Der entsprechende Feststellungsbeschluss wurde am 27.08.2015
gefasst.
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Die 5. Anderung des Flichennutzungsplanes befasste sich mit der Nutzung von Windenergie
im Stadtgebiet der Stadt Boizenburg/Elbe. Hier wurden die frithzeitigen Beteiligungsverfah-
ren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Das Verfahren ruht zwischenzeit-
lich, da die Windenergieplanungen den bisherigen Zielen des Regionalen Raumordnungspro-
gramms Westmecklenburg widersprechen. Der vom Vorhabentrager fiir die geplanten WEA
im Nordosten des Ortsteils Schwartow, an der Grenze zur Gemeinde Gresse gestellte Antrag
auf Abweichung von den Zielen der Raumordnung liegt beim zustdndigen Ministerium fiir
Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung vor und wurde bisher nicht positiv beschieden.

4.0 Planungsabsichten in den Anderungsflichen

4.1 Anderungsfliche 6.1 Wohnbebauung ,,Westlich des Stadtparks*

Das Gebiet westlich des Stadtparks befand sich bis zum Winter 1989/1990 am Rande des
Sperrgebietes, welches der Staatsgrenze West, zur Bundesrepublik Deutschland, vorgelagert
war und fiir DDR-Biirger nur mit Sondergenehmigung zu betreten gewesen ist. Fiir DDR-
Biirger war es daher bis in das Jahr 1989 nicht uneingeschrinkt moglich den ,,allzu grenzna-
hen* Stadtpark zu nutzen und die Staatsorgane lieBen den Wald am Geesthang siidlich vom
Stadtpark gezielt hochwachsen, damit von dort aus kein freier Blick an die Elbe oder iiber die
Elbe nach Niedersachsen moglich war.

Aufgrund dieser grenznahen Situation durfte sich die Siedlungsflache der Stadt nicht in Rich-
tung 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 damaligen Fernverkehrsstraf3e 5 (die
bis 1982 als Transitstrecke Hamburg-Berlin fungierte) das Heizwerk und die Energiezentrale
bauen.

Stadtebaulich betrachtet wurde so ein Industriestandort im ,,Boizenburger Oberland entwi-
ckelt, der aus stadtplanerischer Sicht eine Fehlentwicklung darstellte. Mit der bereits aufge-
stellten 3. FNP-Anderung sowie dem sich daraus entwickelnden Bebauungsplan Nr. 24 , west-
lich Stadtpark, nordlich Hamburger Strafle* wurde begonnen, diese fehlgeleitete rdumliche
Entwicklung zu korrigieren.

In der Realitét stellte es sich aber als recht schwierig, wenn nicht unméglich heraus, im riick-
wartigen nordlichen Bereich eine attraktive Wohnbebauung zu entwickeln, wenn vorne, am
Eingangsbereich weiterhin Gewerbe- und Industrieruinen der ehemaligen Elbewerft-
Heizwerke standen. Nachdem die Bemiihungen des damaligen Eigentiimers gescheitert waren
auf dem ehemaligen Heizwerkgeldnde den Bau eines Biokraftwerkes genehmigt zu bekom-
men, hat sich dieser an die Stadt Boizenburg/Elbe gewandt mit dem Ziel, die Planung zu 4n-
dern. Mit Ausnahme der Fliche des Gartenbaumarktes soll nun das gesamte ehemalige Heiz-
werkgeldnde inklusive der im Norden leerstehenden ehemaligen Gewéchshduser als Wohnge-
biet entwickelt werden.

Die Stadtverordneten haben dann auf ihrer Sitzung am 7.04.2016 beschlossen, da der Antrag
des Grundeigentiimers auch dem bereits seit vielen Jahren formulierten Planungsziel der Stadt
entspricht, den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 24 zu dndern und parallel dazu eine ent-
sprechende Flichennutzungsplaninderung durchzufiihren.

Diese Anderung wird nun in der Anderungsfliche 6.1 beriicksichtigt. Das wesentliche Ziel
dieser Plandnderung ist anstelle des dort noch dargestellten eingeschrinkten Gewerbegebietes
zukiinftig eine Wohnbaufliche darzustellen. Die Anderungsfliche 6.1 hat eine FlichengrofBe
von ca. 3 ha.
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Anderungsflache 6.1}
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tigen Flachennutzungsplan der Stadt Boi- Flachennutzungsplans der Stadt Boizen-
zenburg/Elbe burg/Elbe

Der nordliche Teil des Sondergebietes ,,Gartenbaumarkt™, der urspriinglich als potentielle
Erweiterung des Gartenbaumarktes vorgehalten wurde, und die gesamte ehemalige gewerbli-
che Baufliche werden zukliinftig als Wohnbaufldche dargestellt, die in dem gednderten Ent-
wurf des Bebauungsplanes Nr. 24 dann als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Ent-
sprechend der gednderten Entwurfskonzeption des Bebauungsplanes Nr. 24 soll die stark mit
GroBigeholzen bewachsene Hangfldche zwischen ehemaligem Heizwerk und der Hamburger
Strale dauerhaft als Griinfliche, sozusagen als ,.fingerartige Verldngerung des Stadtparkes*
erhalten bleiben. Daher wird im Rahmen der 6. FNP-Anderung dort eine dffentliche Griinfli-
che dargestellt. Die auch weiterhin zu erhaltende 6ffentliche Wegebeziehungen, die in der
alten FNP-Fassung als 6ffentliche Griinflache dargestellt waren, bleiben erhalten, werden aber
in die Wohnbaufldche integriert. Mit der Plandnderung wird die Wohnbaufldchendarstellung
um ca. 2,5 ha erhdht. Auf der Ebene des Bebauungsplanes Nr. 24 sollen in der Anderungsfli-
che iiberwiegend Doppelhiduser und kleine Hausgruppen entstehen und kleine Stadthiduser mit
jeweils 4 bis 8 Wohnungen. Hiermit reagiert die Stadt auch auf die in den vergangenen Jahren
stark angestiegene Nachfrage nach Wohnraum, sowohl als Einfamilienhaus, wie auch im Ge-
schosswohnungsbau.

Am nordéstlichen Rand wird die Anderungsfliiche von einem festgestellten Bodendenkmal
(Fundplatz 58, Gemarkung Boizenburg, Flur: 34, Flurstiick: 45/11) beriihrt. Aufgrund der
fritheren Bautitigkeit zum Bau der dortigen Gewerbe- /Industrieanlagen kann vermutet wer-
den, dass in dem neuen Wohngebiet keine Fundstiicke mehr aufzufinden sind. Dieses gilt
auch durch den Umstand, dass bei der neuen Wohnbebauung der Abstand von 30,00 m zum
Waldrand, d.h. dem bewaldeten Teil des Stadtparks einzuhalten ist.

4.1.1  Flichenberechnung Anderungsfliche 6.1

Art der baulichen | FNP —inklusive Planung zur 6. Anderung
Nutzung 1.-4. Anderung des FNP Boizenburg/Elbe
Wohnbaufliache 0,0 ha 2,5 ha
Sondergebiet 0,4 ha 0,0 ha
»Qartenbaumarkt*

Eingeschrinktes 2,1 ha 0,0 ha
Gewerbegebiet

Offentliche 0,6 ha 0,6 ha
Griinflache

Gesamtfliche 3,1 ha 3,1 ha
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Die Siedlungsfliache bleibt mit 2,5 ha etwa gleich grof3. Da in einem WA-Gebiet allerdings die
GRZ bei maximal 0,4 liegt im Gegensatz zu dem Gewerbegebiet mit GRZ-Festsetzungen
zwischen 0,6 und 0,8 wird sich die Eingriffssituation gegeniiber den bisherigen Planungen
verbessern.

4.2 Anderungsfliche 6.2 ,,Einkaufsmarkt an der Schwartower Strafie«

Die Anderungsfliche 6.2 ist geprigt durch das seit vielen Jahren leerstehende Gelinde des
fritheren Kliarwerkes zwischen der Schwartower Strafle im Westen und der Bahnstrecke Ham-
burg — Berlin/Schwerin im Nordosten. Im Norden, Nordwesten und Stidwesten sind Kleingér-
ten vorhanden. Aufgrund dieser vorhandenen Nutzungsstruktur ist die Fliche planungsrecht-
lich als AuBBenbereich zu werten. In der rechtswirksamen Fassung des Fldchennutzungsplanes
ist das Plangebiet in kleinem Umfang als Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,,Kleingér-
ten” und in tiberwiegendem Mafe als Fliche fiir Gemeinbedarf mir der Zweckbestimmung
»Sport, Freizeit, Feuerwehr, THW* dargestellt.
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Anderungsfliche 6.2 im aktuell rechtskrif- Anderungsfliche 6.2 in der 6. Anderung des
tigen Flachennutzungsplan der Stadt Boi- Flachennutzungsplans der Stadt Boizen-
zenburg/Elbe burg/Elbe

Im Jahre 2015 wurde durch einen bundesweit agierenden Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb an
die Stadt Boizenburg/Elbe die Anfrage gestellt, in dem geplanten Anderungsbereich einen
Lebensmittel-Vollsortimenter mit ca. 1.800 qm Verkaufsfliche zu bauen. Diesem Antrag war
eine langfristige Suche nach anderen, néher an der Altstadt gelegenen Grundstiicken voraus-
gegangen. Diese Standortsuche war erfolglos, da aufgrund der historischen kleinteiligen
Struktur der Altstadt dort keine ausreichend grofle Fliache zur Verfiigung steht. Die vorhande-
nen groBeren Griinflichen am Rande der Stadtumwallung, wie z.B. Teile der Ziegenwiese
will die Stadt auf keinen Fall einer Bebauung zufiihren. Der Einwohnerschwerpunkt von Boi-
zenburg/Elbe liegt im Osten der ,,Oberstadt®, der sogenannten Siedlung bzw. der Siedlungs-
vorstadt, die im Wesentlichen durch die von der Schwartower Strale abzweigende Dr. Ale-
xander Stral3e erschlossen wird. In Erkenntnis dieses Einwohnerschwerpunktes hatte sich zwi-
schen Keesboom und Schwartower Strale, nérdlich der Dr. Alexander Stral3e der LIDL-
Discounter Markt angesiedelt, gewissermallen am Rande der Siedlungsfldche.

Im Rahmen der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde die Kleingarten- und Gara-
genflachen stidostlich der Schwartower Strale in einer Grundstiickstiefe als Wohnbaufldche
dargestellt, um so eine beidseitige Wohnnutzung entlang der Schwartower Strale bis zur
Kreuzung mit der Dr. Alexander Stralle zu ermdglichen. Die Entwicklung als Wohnbauflidche
kann durch die Aufstellung einer Ergdnzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Seite 1 Nr. 3 BauGB
erfolgen. Mit der 6. FNP-Anderung werden die Flichen ,hinter dem Garagenkomplex* bis
zum Verkehrsknoten Schwartower Stralle/Dr. Alexander Strafle mit 0,3 ha Flidche, ebenfalls
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als Wohnbaufldche dargestellt. So kann das zukiinftig ndrdlich der Wohnbauflache und 6st-
lich der Schwartower Straf3e und 6stlich der gemischten Baufldche an der Schwartower Strafle
als eine in den Siedlungsbereich integrierte Lage eines Einzelhandelslebensmittelmarktes an-
gesehen werden. Diese Bewertung gemdll den Kriterien des Landesentwicklungsprogramms
Mecklenburg Vorpommern (LEP-MV) wurde bereits in dem im Jahre 2016 erstellten Einzel-
handelskonzept getroffen und in der Uberarbeitung des Konzepts aus dem Jahr 2018 bestitigt.
Wihrend ein vorhandener Lebensmitteleinzelhandelsstandort 400 m weiter westlich innerhalb
der Wohnsiedlung auch darunter leidet, dass dort keine {ibergeordnete Stralle vorbeifiihrt und
so zusdtzliche Kunden aus den Ortsteilen und Umland bringt, hat das geplante Sondergebiet
,,Einzelhandel diesen oftmals entscheidenden Standortvorteil. Daher soll es dann auch eine
Verlagerung des Lebensmittelvollsortimentes aus der beengten Lage im Wohngebiet an die
Schwartower Stralle geben.

Die geplante Lage des Kundenparkplatzes, abseits von vorhandenen Wohnnutzungen, da sich
direkt westlich der Schwartower Stralle eine Tankstelle befindet, bringt somit auch nicht die
,.klassischen Verkehrslarmkonflikte® zwischen Kunden-/ Lieferverkehr einerseits und Wohn-
nutzung andererseits. Um den Lebensmittelvollsortimenter-Einzelhandelsmarkt realisieren zu
konnen hat die Stadtverordnetenversammlung am 12.05.2016 beschlossen, den Bebauungs-
plan Nr. 34“ Einkaufsmarkt an der Schwartower Strale* aufzustellen. Parallel dazu ist der
Flichennutzungsplan zu #ndern, hier mit der Anderungsfliche 6.2.

Das Sondergebiet ,,Einzelhandel“ wird in der 6. FNP-Anderung mit 1,2 ha Flichen dargestellt
und umfasst im Wesentlichen die siidliche und mittlere Flidche des urspriinglichen Klérwerks-
geldndes und eine ca. 5.860 qm groBle Kleingartenflache, wo sich Ende 2016 7 Kleingarten-
parzellen befanden. 3 Parzellen waren bereits ungenutzt, 1 Parzelle sollte ohnehin Ende 2017
aufgegeben werden und fiir die 3 anderen Kleingartennutzer sind bereits Ersatzgérten gefun-
den.Die ErschlieBung des Sondergebietes ,,Einzelhandel* soll nicht direkt zur Schwartower
StraBBe erfolgen. An der Schwartower Stralle entsteht gegeniiber der Einmiindung der Dr. Ale-
xander Straf3e eine neue Strafle, von der aus der Lebensmittelmarkt erschlossen wird. Diese ist
gewissermallen der 1. Abschnitt der im Flichennutzungsplan schon seit 1999 dargestellten
spéteren Strafle bis in den Stadtteil Bahnhof, auf die ehemalige B 5 fiihrend.

Im Norden der Anderungsfliche wird der Nordteil des ehemaligen Klirwerkes mit 0,6 ha als
Fléache fiir Ver- und Entsorgungsanlagen dargestellt. Dort soll fiir Abwasser aus dem Bereich
der Siedlung ein Pumpwerk zur Weiterleitung in das weitere Ostlich gelegene Klarwerk ent-
stehen und das nordliche ehemalige Klarbecken soll zu einem Regenriickhaltebecken umge-
baut werden. Der siidliche und siidostliche Rand der ehemaligen Klarwerksgeldnde wird mit
0,3 ha als Flache fir MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft dargestellt. Diese 0,3 ha grofle Fliche wird zur Kompensation des Eingriffs, der
mit der Planung vorbereitet wird nicht ausreichen. Daher werden auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung noch weitere Kompensationsflichen gesucht werden miissen.

Die stidostlich angrenzenden Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt, so dass
dies im Rahmen der 6. FNP-Anderung wieder als Fliche fiir Landwirtschaft dargestellt wer-
den sollen. Im weiteren Planverfahren ist zu kldren, ob es mdglich ist, dort ebenfalls 6kologi-
sche Kompensationsmaflnahmen zu realisieren, da die SPE-Fliche siidlich und siiddstlich des
Sondergebietes ,,Handel* als Kompensationsfldche fiir den Neubau des Einzelhandelsmarktes
und die erforderlichen Stellpldtze nicht ausreicht. Zusétzlich soll die Liicke von ca. 0,3 ha
zwischen der Wohnbauflachendarstellung an der Siidseite der Schwartower Stralle bis zu dem
Verkehrsknoten Schwartower Strale / Dr. Alexander-Strafle geschlossen werden und somit
die dortige Kleingartendarstellung auf ca. 0,3 ha in eine Wohnbaufldchendarstellung gedndert
werden.



6. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Boizenburg/Elbe 9

Die GMA - Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH bezeichnet in ihrem Gutachten
vom 28.08.2018 zur Bewertung des Mikrostandortes Schwartower Strale diesen als stidte-
baulich integrierte Lage. Entscheidend hierfiir ist die Tatsache, dass der geplante Standort von
der Siedlungsvorstadt aus sowohl mit dem Fahrrad als auch fuBldufig gut erreichbar ist und
somit einen wesentlichen Wohngebietsbezug aufweist. Die ma3geblichen Wohngebiete wei-
sen zudem eine verdichtete Bebauung auf, sodass von einem ausreichenden Nachfragepoten-
zial im Umfeld des Standortes ausgegangen wird. Zudem sei der geplante Standort angemes-
sen mit dem OPNV erreichbar, wobei sich die Erreichbarkeit durch eine vorhandene Stadtbus-
linie, die von der Schwartower Strale in die Dr. Alexander Strafle abbiegt gesichert ist. Im
Knotenbereich beider Stralen sind entsprechende Haltestellen vorgesehen. Im siidlichen Teil
der Anderungsfliche befindet sich ein festgestelltes Bodendenkmal. Die Markierung des Bo-
dendenkmals ragt ein kleines Stiick in das geplante Sondergebiet ,,Einzelhandel®. In welchem
Umfang dort noch Bodendenkmalreste vermutet werden kdnnen, vor allem aufgrund des vor-
herigen Kldrwerksgeldndes am selben Standort, muss im weiteren Verfahren geklért werden.

Der Einkaufsmarkt im Neubaugebiet an der Dr. Alexander-Strafle, etwa 450 m westlich der
Anderungsfliche 6.2 wurde inzwischen von dem Einzelhandelsbetrieb iibernommen, der dann
eine Verlagerung in Kombination mit einer Verkaufsflaichenvergroferung an der Schwartower
StraBe plant. Somit stellt der Lebensmittelnahversorger an der Schwartower StraBe in der An-
derungsfliche 6.2 keine Neuansiedlung, sondern eine Verlegung mit gleichzeitiger Verkaufs-
flichenerh6hung dar. Hier wird ausdriicklich darauf verwiesen, dass im Flachennutzungsplan
dafiir zuvor eine Baufliche mit Zweckbestimmung dargestellt wird, aber die mogliche Ver-
kaufsflichenbegrenzung erst auf der Ebene des Bebauungsplanes festgesetzt wird.

4.2.1 Flichenberechnung Anderungsfliche 6.2

Art der baulichen | FNP —inklusive Planung zur 6. Anderung
Nutzung 1.-4. Anderung des FNP Boizenburg/Elbe
Wohnbaufldache 0,00 ha 0,30 ha
Sondergebiet 0,00 ha 1,20 ha
,,Handel*

Flache fiir Ver- und 0,00 ha 0,60 ha
Entsorgungsanlagen

Offentliche 0,14 ha 0,14 ha
Verkehrsflache

SPE-Fléche 0,00 ha 0,30 ha
Landwirtschaftliche 0,00 ha 1,40 ha

Flache

Flache 3,20 ha 0,00 ha

fiir Gemeinbedarf

Griinflache ,,Klein- 0,60 ha 0,00 ha

gérten

Gesamtfliche 3,94 ha 3,94 ha
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4.3 Anderungsfliche 6.3 ,,Dorfgemeinschaftshaus Bahlen*

In verschiedenen Ortsteilen der Stadt Boizenburg/Elbe existieren bereits Dorfgemeinschafts-
hiuser, die den Bewohnern als Treffpunkte und zentrale Anlaufstelle dienen. Im Ortsteil Bah-
len gibt es bisher keinen Treffpunkt dieser Art. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 36 ,,Dorfgemeinschaftshaus Bahlen* war der Antrag einer ortlichen Gemeinschaft aus
dem Ortsteil Bahlen, dem Dorfclub, ein Dorfgemeinschaftshaus fiir den Ortsteil Bahlen zu
realisieren.

Die Wiesenfliche nordlich des Sportplatzes wird bereits seit langerer Zeit als Ort fiir ver-
schiedene Dorffeste genutzt. Der Sportplatz selbst und die nordlich angrenzende Wiese, die
zeitweise zur Festwiese wird, stellen einen zentralen Anlaufpunkt fiir die Dorfbewohner dar
und dienen als Treffpunkt der Dorfgemeinschaft zu verschiedenen Anlidssen wie Sport- oder
Festveranstaltungen. Durch diese Vorpragung erscheint es sinnvoll, auch das zukiinftige
Dorfgemeinschaftshaus fiir den Bahlen und Bahlendorf umfassenden Ortsteil an dieser Stelle
anzusiedeln.

Die Stadtvertretung der Stadt Boizenburg/Elbe hat in ihrer Sitzung am 15.03.2019 den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Boizenburg/Elbe, Ortsteil Bahlen Nr. 36 ,,Dorf-
gemeinschaftshaus Bahlen* gefasst. In der Sitzung der Stadtvertretung am 15.03.2019 wurde
ebenso der Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1
BauGB durch eine 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen und die friihzeitige Beteiligung
der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gemél3 § 4 Abs. 1 BauGB gefasst.

Als Ergebnis der Beteiligungsverfahren lésst sich zusammenfassen, dass durch die beteiligten
Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange keine wesentlichen Abwégungskonflikte
aufgezeigt wurden. Der Fachdienst Immissionsschutz/ Abfall des Landkreises Ludwigslust-
Parchim weist darauthin, dass die Anlage unter die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18.
BImSchV) fillt und aufgrund der Ndhe zu Wohngebieten bestimmte Immissionsrichtwerte
(Tags 55 dB (A), Nachts 40 dB (A)) einzuhalten hat. Aufgrund der geplanten Nutzung des
Gemeinschaftshauses mit Festwiese fiir unter 10 Veranstaltungen im Jahr sowie einer Bolz-
platzanlage ohne wochentlichem Trainings- und Spielbetrieb ist abzusehen, dass die Immissi-
onsrichtwerte der 18. BImSchV eingehalten werden kénnen. Aus der Offentlichkeit, insbe-
sondere den benachbarten Wohngebieten wurden keine Einwédnde vorgetragen. Dieses weist
darauf hin, dass der bereits vorhandene Bolzplatz mit Festwiese sowie das geplante Dorfge-
meinschaftshaus im Ort akzeptiert werden.

In der aktuell rechtsgiiltigen 4. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Boizen-
burg/Elbe ist in diesem Bereich eine SPE-Fliche d.h. als potentielle 6kologische Ausgleichs-
fliche dargestellt. Diese Darstellung entspricht nicht der real vorhandenen Nutzung, bei-
spielsweise durch Wohnbebauung nérdlich des ,,Hochwasserweges und &stlich von ,,Am
Heckenweg®, und widerspricht zudem der geplanten Ansiedlung eines Dorfgemeinschafts-
hauses. Das wesentliche Ziel dieser Plandnderung ist aus diesem Grund, die im aktuell rechts-
giiltigen FNP dargestellte SPE-Fliache herauszunehmen.

Bei der Erstaufstellung des Flichennutzungsplanes wurde auf der Grundlage eines damals im
Entwurf erstellte Landschaftsplanes im hohen Mafe Flichen definiert, die sich aus natur-
schutzfachlicher Sicht fiir 6kologische Kompensationsmafinahmen eigenen konnten. In dem
in den 1990er Jahren aufgestellten Entwurf des Landschaftsplanes wurde allerdings nicht
iiberpriift, ob es iiberall dort, wo SPE-Maflnahmen vorgeschlagen wurden auch eine Chance
gab, diese realisieren zu konnen. Samtliche damals vorgeschlagenen 6kologischen Kompensa-
tionsflichen wurden dann -relativ ungepriift- vollstindig in den Flichennutzungsplan iiber-
nommen mit der Konsequenz, dass in der Ursprungsfassung des FNP deutlich mehr SPE-
Flachen dargestellt sind, als die Stadt tatsdchlich fiir den Ausgleich der eigenen baulichen
Entwicklung benotigt. Daher sieht die Stadt kein Problem darin, einen Teil dieser vorsorglich
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iiberdimensionierten SPE-Fliachen, hier zwischen den Ortslagen Bahlendorf im Westen und
Bahlen im Osten aus den Darstellungen des FNP heraus zu nehmen.

In der FNP-Anderung soll in der Anderungsfliche 6.3 im Bereich des B-Plans Nr. 36 zukiinf-
tig entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan im siidlichen Teilbereich eine Griinfliche
mit der Zweckbestimmung ,,Sportplatz/Festwiese® und im nordlichen Teilbereich eine Fliche
fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Dorfgemeinschaftshaus® dargestellt wer-
den. Nordlich an die Fliche angrenzend soll geméll der real vorhandenen Nutzung, eine
Wohnbaufldche dargestellt werden. Alle 6stlich und westlich angrenzenden Flachen werden
zukiinftig als Fliachen fiir Landwirtschaft dargestellt.
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Anderungsfliche 6.3 im aktuell rechtskriftigen Fli- Anderungsfliche 6.3 in der 6. Anderung des Flichen-
chennutzungsplan der Stadt Boizenburg/Elbe nutzungsplans der Stadt Boizenburg/Elbe

4.3.1 Flichenberechnung Anderungsfliche 6.3

Art der baulichen Nut- | FNP —inklusive Planung zur 6. Anderung
zung 1.-4. Anderung des FNP Boizenburg/Elbe
SPE-Flache 4,7 ha 0,0 ha
Griinfldche, 0,0 ha 0,7 ha
Zweckbestimmung

»Sportplatz/Festwiese

Flache fiir Gemeinbedarf, 0,0 ha 0,4 ha
Zweckbestimmung

,Dorfgemeinschaftshaus*

Wohnbaufliache 0,0 ha 0,3 ha

Flache fiir 0,0 ha 3,3 ha
Landwirtschaft

Gesamtfliche 4,7 ha 4,7 ha

4.4 Anderungsfliche 6.4 ,,An den Behsen“

Die fiir den Bau einer Kindertagesstitte vorgesehene Anderungsfliche 6.4 befindet sich am
stidlichen Siedlungsrand der westlich der B 195 gelegenen durch Wohnnutzung geprégten
Siedlungsfldche des Ortsteils Bahnhof. Bislang ist die Fliche im Fldchennutzungsplan als
,Flache fir Landwirtschaft™ dargestellt, wobei die nordlich und 6stlich angrenzenden Berei-
che als Wohnbaufldchen dargestellt sind. Siidlich des Plangebietes ist die Flache entsprechend
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der real vorhandenen Nutzung als Griinfliche/Kleingéirten dargestellt. Westlich des befestig-
ten Weges, der das Plangebiet nach Westen hin abgrenzt beginnt die Wiesenlandschaft des
SPA-Gebietes ,,Mecklenburgisches Elbetal®, was erfahrungsgemil3 dazu fiihrt, dass der Um-
weltbericht sich intensiv mit dem Thema Avi-Fauna befassen wird. Da die Stadt selbst Eigen-
tlimerin von westlich angrenzenden Wiesenflachen im Bereich der Boizenburger Elbmarsch
ist, wird davon ausgegangen, dass dort — in rdumlicher Ndhe zum Eingriffsort - der 6kologi-
sche Ausgleich erfolgen kann.

Inwieweit die verfiigbaren Wiesenflichen fiir die Kompensation geeignet sind oder grofen-
miBig ausreichen muss im Rahmen des Umweltberichts zu dem parallel im Aufstellungsver-
fahren befindlichen Bebauungsplan Nr. 38 geklarte werden.

Auch in der Stadt Boizenburg/Elbe gibt es eine erhdhte Nachfrage nach Kita- und Schulplét-
zen. Dieses gilt auch fiir die Wohngebiete im Stadtteil Bahnhof und den Ortsteilen Bahlen und
Bahlendorf. Relativ zentral fiir alle diese Siedlungsflichen liegt die im stidtischen Eigentum
befindliche Fliache siidliche der Siedlungsfliche vom Stadtteil Bahnhof, gut erreichbar iiber
die Fritz- Reuter- Strale (B 195).

Die Stadtvertretung hat daher auf ihrer Sitzung am 13.12.2018 beschlossen den Bebauungs-
plan Nr. 38 ,, An den Behsen® aufzustellen mit dem Planungsziel dort eine Kindertagesstétte
zu bauen. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes muss der Fldchennutzungsplan geén-
dert werden, so dass die Anderungsfliche 6.4 mit in das laufende Verfahren der 6. Anderung
einbezogen wird.
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Anderungsfliche 6.3 im aktuell rechtskriftigen Anderungsfliche 6.3 in der 6. Anderung des Flichen-
Flachennutzungsplan der Stadt Boizenburg/Elbe nutzungsplans der Stadt Boizenburg/Elbe

4.4.1 Flichenberechnung Anderungsfliche 6.4

Art der baulichen Nut- FNP — inklusive Planung zur 6. Anderung
zung 1.-4. Anderung des FNP Boizenburg/Elbe
Flache fiir Landwirtschaft 0,7 ha 0,0 ha
Flache fiir Gemeinbedarf 0,0 ha 0,7 ha
Gesamtfliche 0,7 ha 0,7 ha
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4.5 Anderungsfliche 6.5 ,,An den Amtsgirten®/ Grundschulzentrum

Die Anderungsfliche 6.5 befindet sich nérdlich der historischen Wallanlage mit der sehr pri-
genden, einen groflen Teil der Altstadt umfassenden Allee auf dem ehemaligen Stadtwall und
im Norden mit dem historischen Boizeverlauf. Die Flidche wird durchschnitten von dem ehe-
maligen Bahndamm der frither in Bahnhof abzweigenden und zum Hafen bzw. in die Elbe-
werft filhrenden Stichbahnstrecke.

Im Flachennutzungsplan ist die gesamte Flache bisher als 6ffentliche Griinfldche dargestellt,
durchschnitten von einer ehemaligen Bahntrasse. Die Flache stellte in der Realitét aber schon
immer eine Potenzialflache fiir eine bauliche Innenentwicklung dar. Daher wurden im Nord-
westen, westlich der ehemaligen Bahntrasse auf der Rechtsgrundlage des § 34 Abs. 1 BauGB
bereits 2 Wohnhéauser siidlich der Strale Amtsgirten gebaut. Mit der Darstellung der gesam-
ten Fliche zwischen der Boize, der Strale Amtsgirten und der ehemaligen Bahntrasse als
Wohnbaufldche sollen die Voraussetzungen fiir eine erginzende bauliche Verdichtung ge-
schaffen werden.

Die Darstellung der ehemaligen Bahntrasse als Bahnstrecke wird dann bis zur ehemaligen
Querung an der StraBe Vor dem Miihlentor/ Klingbergstralle aus der Flachendarstellung her-
ausgenommen und dem jeweiligen Baugebiet zugeordnet. Der Bahnbetrieb wurde bereits An-
fang der 1990er Jahre eingestellt, die Strecke entwidmet und die Gleise sind seit langem aus-
gebaut.

Die Flache zwischen ehemaliger Bahntrasse und dem Stadtwall im Siiden wurde bereits als
Sportfliche der Ludwig-Reinhard-Grundschule genutzt. In Ubereinstimmung mit der aktuel-
len Planung zur Festigung und Qualifizierung des Grundschulzentrums ist beabsichtigt west-
lich des alten Schulgebédudes eine neue Sporthalle zu bauen. Daher wird durch die im Osten
bereits vorhandene Flache fiir Gemeinbedarf ,,Schule® um 0,6 ha in Richtung Westen erwei-
tert. Die westliche ,,Engstelle, wo die Boize in den Wallgraben umbiegt, bleibt als 6ffentli-
che Griinfliche dargestellt mit der Moglichkeit dort einen 6ffentlichen Spielplatz anzulegen.
Die Fléche ist mit einer FuBgéngerbriicke iiber den Wallgraben mit dem westlichen Ende der
groBBen Wallstra3e verbunden und daher gut von allen umgebenden Wohngebieten zu errei-
chen.

In der Planzeichnung ist auf der zukiinftigen Wohnbaufldche eine Altlastenverdachtsfliache
vermerkt. Im Rahmen der ergénzenden verbindlichen Bauleitplanung sind dort entsprechende
Untersuchungen vorzunehmen und konfliktlosende Maflnahmen zu entwickeln.
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Anderungsfliche 6.5 im aktuell rechtskréftigen
Flachennutzungsplan der Stadt Boizenburg/Elbe nutzungsplans der Stadt Boizenburg/Elbe
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4.5.1 Flichenberechnung Anderungsfliche 6.5

Art der baulichen | FNP — inklusive Planung zur 6. Anderung
Nutzung 1.-4. Anderung des FNP Boizenburg/Elbe
Wohnbaufldache 0,0 ha 0,4 ha

Flache fiir 0,0 ha 0,6 ha
Gemeinbedarf

Flache fiir 0,3 ha 0,4 ha
Bahnanlagen

Griinflache 1,0 ha 0,3 ha
Wasserflache 0,01 ha 0,02 ha
Gesamtfliche 1,3 ha 1,3 ha

4.6 Anderungsfliche 6.6 Siidlich Hamburger Strafie/ Fihrweg

Stidlich der Hamburger Strafle und im Ostlichen Abschnitt des abzweigenden Fahrweges soll
in einer Gebdude -, bzw. Grundstiickstiefe, anstelle eines Sondergebietes ,,Hafen/Werft* eine
gemischte Baufliche dargestellt werden. Neben den seit langerem vorhandenen gewerblichen
Nutzungen haben sich in jiingerer Zeit auch Wohnnutzungen etabliert, die geméll der DIN
18005 ,,Schallschutz im Stadtebau® immissionsmaBig hohere Schutzanspriiche genielen. Da
der Bereich faktisch bereits als Mischgebiet gemill der Baunutzungsverordnung einzuschét-
zen ist liegt es nahe, diese Gebietskategorie als zukiinftiges Entwicklungsziel in die Flachen-
nutzungsplanung zu iibernehmen und hier eine gemischte Baufldche darzustellen. Damit be-
kennt sich die Stadt Boizenburg/Elbe zu der Zielvorstellung, hier nicht storendes Gewerbe
und Wohnen kleinteilig gemischt zuzulassen. Diese planerische Strategie hat sich bei vielen
kleineren und groBeren Hafen-Konversionsflachen bewihrt, bereitet sie doch den Boden fiir
eine vielfaltige Entwicklung von Nachnutzungen mit kurzen Wegen zwischen Wohnen und
Arbeiten. Die auf dem Gelidnde der ehemaligen Elbewerft vorhandenen Betriebe miissen be-
reits heute die Schutzbediirftigkeit der vorhandenen Wohnnutzungen an der Hamburger Stra-
Be beachten, so dass mit der Darstellung einer gemischten Baufliche an der Siidseite der
Hamburger Strafe keine Einschrinkung der aktuell vorhandenen gewerblichen Tétigkeit ein-
hergeht. Gleichzeitig wird mit der Reduzierung des Sondergebietes Hafen/Werft mit der da-
vorliegenden Darstellung einer gemischten Baufliche dokumentiert, dass von dem alten
Werftgeldnde auch zukiinftig keine industriedhnliche Emission zu erwarten sind, die sich
eventuell negativ auf die neue Wohnnutzung in der Anderungsfliche 6.1 auf dem friiheren
Heizwerkgeldnde auswirken konnte.

Ein weiteres Thema fiir Anderungsfliiche 6.6 ist die Herausnahme der Bahntrassendarstellung
oOstlich des Mischgebietes. Die Schienenfiihrung der ehemaligen Boizenburger Stadt- und Ha-
fenbahn ist schon seit Léngerem demontiert, ist bislang aber noch im Flachennutzungsplan
dargestellt. Deshalb wird hier der Darstellungsbereich linear bis zur Straf3e ,,Vor dem Miihlen-
tor* erweitert. Die bisherige Bahntrasse nimmt dabei die Fldchendarstellung der umgebenden
Flachenkategorien an (Sondergebiet bzw. gemischte Baufliche). Auf dem zukiinftigen WA-
Gebiet in der Siidostecke der Anderungsfliche 6.1 miissen die Orientierungswerte fiir Schall-
schutz im Stidtebau eingehalten werden (DIN 18005, Tag 55 db (A), Nacht 45 db(A) fiir ein
allgemeines Wohngebiet). Die Etablierung einer gemischten Baufliche kann dazu fiihren,
dass fiir das Wohnquartier am Stadtpark keine aktiven oder passiven Larmschutzmafinahmen
erforderlich werden. Dieser Sachverhalt wird im Rahmen des B-Planverfahrens Nr. 24 ,,west-
lich Stadtpark, nordlich Hamburger StraBe* durch eine schalltechnische Untersuchung ge-
priift.
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Anderungsfliche 6.6 im aktuell rechtskriftigen Anderungsfliche 6.6 in der 6. Anderung des Flichen-
Flachennutzungsplan der Stadt Boizenburg/Elbe nutzungsplans der Stadt Boizenburg/Elbe

4.6.1  Flichenberechnung Anderungsfliche 6.6

Art der baulichen | FNP — inklusive Planung zur 6. Anderung
Nutzung 1.-4. Anderung des FNP Boizenburg/Elbe
Gemischte 0,0 ha 2,3 ha

Baufldche

Sonderbaufldache 1,7 ha 0,2 ha
Verkehrsflichen bes. 0,0 ha 0,1 ha
Zweckbestimmung

Flachen 0,9 ha 0,0 ha

fiir Bahnanlagen

Gesamtfliche 2,6 ha 2,6 ha

4.7 Anderungsfliche 6.7 ,,Am Sandberg*

Die Anderungsfliche 6.7 liegt innerhalb des Wohnquartiers um die StraBe ,,Am Sandberg® in
einer direkten Siedlungsrandlage. Wéhrend sich in westliche Richtung offene, landwirtschaft-
lich genutzte Feldmark anschlieft ist die Fliche ansonsten von faktischen Wohnnutzungen
umgeben, die im Flichennutzungsplan der Stadt Boizenburg/Elbe auch als solche (Wohnbau-
fliche) dargestellt sind. Die ca. 985 qm grofe Flache wird in der aktuellen Flachennutzungs-
plandarstellung als Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz.

Die Lage des Sportplatzes, gewissermallen auf einem versteckten Hammergrundstiick in ab-
seitiger Lage war und ist fiir die Anlage eines 6ffentlichen Spielplatzes ungeeignet und durch
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.2 wurde die Fliche konsequenter Weise in ein
WA-Gebiet gedndert.

Tatsdchlich wird der Bereich aber nicht als solcher genutzt und es liegt deshalb nahe, hier eine
Bebauung durch ein Einzelhaus zu ermdéglichen. Das Grundstiick kann iiber die fertiggestellte
StraBBe ,,Am Sandberg® erschlossen werden, wobei eine Stichstrale fiir den Bauplatz in zwei-
ter Reihe hergestellt werden muss. Die Flache liegt riickwértig versetzt zum ,, Sandberg™ und
ist von dort aus nicht einsehbar. Fiir die Spielplatznutzung ist dieser Umstand von Nachteil,
da hier die vorteilhafte soziale Kontrolle nicht gewéahrleistet ist.
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Die Stadt Boizenburg/Elbe hat im Vorfeld der Planungen die Spielplatzsituation und den zu-
kiinftigen Bedarf gepriift und festgestellt, dass in fuBldufiger Entfernung geniigend Spielfla-
chen fiir die Kinder der Nachbarschaft vorhanden sind. Neben dem 6ffentlichen Spielplatz am
Buchenweg befinden sich die Spielpliatze der AWG, der Grundschule ,, An den Eichen® sowie
der nahegelegenen Kindergérten im Umfeld. Hinzu kommt noch der ca. 150 Meter entfernte
Stadtpark, der als 6ffentliche Griinfliche im nahen Wohnumfeld zum Spielen einlédt.

Planungsrechtlich befindet sich die Spielplatzfliche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 1.2 ,,Krankenhaus Stadtpark/ Schwanheider Strale West“. Die Stadt Boizenburg/Elbe hat
im Jahr 2017 das Verfahren zur 3. Anderung des B-Planes in Form eines Bebauungsplanes
der Innenentwicklung gemdl3 § 13 a BauGB durchgefiihrt. § 13 a BauGB sieht in Absatz 2
Satz 2 explizit eine nachtrigliche Anpassung des Flichennutzungsplanes im Wege der Berich-
tigung vor. Voraussetzung hierfiir ist, dass eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung ge-
wihrleistet bleibt. Diese ist durch die vorliegende Planung nicht beeintrichtigt.

& i 2

Anderungsfliche 6.7 im aktuell rechtskriftigen Anderungsfliche 6.7 in der 6. Anderung des Flichen-
Flachennutzungsplan der Stadt Boizenburg/Elbe nutzungsplans der Stadt Boizenburg/Elbe

4.7.1  Flichenberechnung Anderungsfliche 6.7

Art der baulichen FNP — inklusive Planung zur 6. Anderung
Nutzung 1.-4. Anderung des FNP Boizenburg/Elbe
Griinfldche, Zweckbe- 0,1 ha 0,0 ha

stimmung Spielplatz

Wohnbaufldache 0,0 ha 0,1 ha

Gesamtfliche 0,1 ha 0,1 ha
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5.0 Hinweise

5.1 Belange der Bodendenkmalpflege
Anderungsfliche 6.1

Das Vorhaben beriihrt nach gegenwirtigem Kenntnisstand blaue und rote Bodendenkmale.

1. Die Farbe Rot (bzw. das Planzeichen BD1) kennzeichnet Bodendenkmale, bei denen
angesichts ihrer wissenschaftlichen und kulturgeschichtlichen Bedeutung einer Uber-
bauung oder Nutzungsidnderung — auch der Umgebung — gemil § 7 (4) DSchG M-V
[vgl. auch § 7 (1), Nr. 2 DSchG M-V] nicht zugestimmt werden kann.

2. Die Farbe Blau (bzw. das Planzeichen BD2) kennzeichnet Boden-denkmale, deren
Verianderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden kann, sofern
vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser
Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MaBBnahme anfallenden Kosten
hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen [§ 6 (5) DSchG M-V]. Uber die in Aus-
sicht genommenen Mallnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale
ist das Landesamt flir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbei-
ten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser
Bedingungen gebunden.

Fiir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufillig neu entdeckt werden, gelten die Bestim-
mungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist das Landesamt und/oder die untere Denk-
malschutzbehorde unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unverdndertem Zu-
stand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-
tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige, doch kann die Frist fiir eine fachgerechte
Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verldngert werden (vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Denkmale sind gemdf3 § 2 (1) DSchG M-V Sachen, Mehrheiten von Sachen und Teile von
Sachen, an deren Erhaltung und Nutzung ein 6ffentliches Interesse besteht, wenn die Sachen
bedeutend fiir die Geschichte des Menschen, fiir Stadte und Siedlungen oder fiir die Entwick-
lung der Arbeits- und Wirtschaftsbedingungen sind und fiir die Erhaltung und Nutzung kiinst-
lerische, wissenschaftliche geschichtliche, volkskundliche oder stddtebauliche Griinde vorlie-
gen [§ 2 (1) DSchG M-V]. Gem. § 1 (3) sind daher bei 6ffentlichen Planungen und Malnah-
men die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beriicksichtigen.

5.2 Altlasten/Munitionsfreiheit

Nach aktuellem Kenntnisstand gibt es auBer in der Anderungsfliche 6.5 keine Hinweise zu
moglichen Altlasten oder zu Altlastenverdachtsflichen. Vorsorglich wird auf Folgendes hin-
gewiesen:

Werden schidliche Bodenverdnderungen oder Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzge-
setzes (BBodSchG) festgestellt, sind diese in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V)
besteht eine Verpflichtung den unteren Bodenschutzbehorden der Landkreise und kreisfreien
Stadte hierliber Mitteilung zu machen. Mit der Unteren Abfallbehérde und dem Staatlichen
Amt fiir Umwelt und Natur sind gemdf3 § 13 BBodSchG die notwendigen Mafinahmen abzu-
stimmen (Sanierungsuntersuchung, Sanierungsplanung, Sanierung bzw. Sicherung). Bei der
Erfiillung dieser Pflichten ist die planungsrechtlich zuldssige Nutzung der Grundstiicke und
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das sich daraus ergebende Schutzbediirfnis zu beachten, soweit dieses mit den Bodenfunktio-
nen nach § 2 Abs. 2 BBodSchG zu vereinbaren ist. Fiir die Anderungsflidchen besteht kein
begriindeter Verdacht auf Kampfmittelbelastung des Planungsraumes.

Vorsorglich wird auf Folgendes hingewiesen:

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde allerdings nicht grundsitzlich auszu-
schlieBen. Konkrete und aktuelle Angaben iiber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelas-
tungsauskunft) der in Rede stehenden Fliche sind gebiihrenpflichtig beim Munitionsber-
gungsdienst des LPBK erhiltlich und sollten rechtzeitig vor Bauausfiihrung eingeholt werden.

GemalB § 70 Abs. 1 Sicherheits- und Ordnungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (SOG M-V)
ist der Eigentiimer einer Sache, die die Offentliche Sicherheit und Ordnung stort, fiir diese
Sache verantwortlich. Ihm obliegt die Verkehrssicherungspflicht fiir sein Eigentum. Der Bau-
herr ist gemall § 52 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i.V.m.
VOB Teil C/DIN 18299 analog verpflichtet, Angaben zu vermuteten Kampfmitteln im Be-
reich der Baustelle zu machen sowie Ergebnisse von Erkundungs- und Berdumungsmafnah-
men mitzuteilen.

Im Weiteren wird an dieser Stelle auf die Pflichten des Bauherren und des Bauunternehmers
gemal §§ 4 und 5 Arbeitsschutzgesetz, der BGR 161 ,,Arbeiten im Spezialtiefbau* Punkte
4.1.2 ,,Gefdhrdungsermittlung und Unterweisung®, 4.1.8 , MaBlnahmen vor Arbeitsbeginn®
sowie der BGI 5103 ,,Tiefbauarbeiten* Punkte B 141 ,,Rammen®, B 142 , Bohrgeréte im Spe-
zialtiefbau®, D 150 , ,Arbeiten in kontaminierten Bereichen® verwiesen. Hiernach sind vor
Baubeginn Erkundungen iiber eine mogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Ein Pflichtversto3 kann zu Schadensersatzanspriichen fiihren. Im Schadensfall, d.h. bei der
Explosion eines Munitionskorpers kann auch § 319 StGB ,,Baugefihrdung® herangezogen
werden.

6.0 Belange von Natur und Landschaft

Fiir die Anderungsflichen wird ein Umweltbericht erstellt, wobei bei der Grundlagenermitt-
lung auf die bereits ermittelte Grundlage fiir die Bebauungspldane Nr. 24, 34, 36 und 38 zu-
riickgegriffen werden kann. Der Entwurf des Umweltberichtes wird als gesonderter Teil die-
ser Begriindung beigefligt.

7.0 Planverfahren

Die Stadtvertretersitzung der Stadt Boizenburg/Elbe am 12.05.2016 die Aufstellung der 6.
Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen. GemiB § 2a BauGB wird als Bestandteil
des Bauleitplanverfahrens ein Umweltbericht zur Ermittlung und Bewertung der Belang des
Umweltschutzes aufgestellt.

Die verbindliche Bauleitplanung zur Sicherung der Wohnungsbauentwicklung auf der Ande-
rungsflache 6.1 erfolgt mit dem Bebauungsplan Nr. 24, ,westlich Stadtpark, nérdlich Ham-
burger Strafie, dessen Aufstellung am 12.09.2013 beschlossen wurde. Im Rahmen des Ver-
fahrens wurde zwischenzeitlich eine Anderung der Planungsziele vorgenommen, indem statt
eines eingeschriankten Gewerbegebietes im Bereich des ehemaligen Heizkraftwerkes ein all-
gemeines Wohngebiet geplant wird. Diese Zieldnderung duBert sich in der vorliegenden An-
derung des Flachennutzungsplanes.
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Ebenso erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36 ,,Dorfgemeinschaftshaus Bahlen*
parallel zur 6. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Boizenburg/Elbe. Der Aufstel-
lungsbeschluss flir diesen B-Plan wurde in der Sitzung der Stadtvertretung am 14.03.2019
gefasst. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,An den Behsen* wurde am
13.12.2018 gefasst.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34, , Einkaufsmarkt an der Schwar-
tower Strafle” wurde am 28.01.2016 mit dem Aufstellungsbeschluss begonnen. Bei den vier
genannten Verfahren handelt es sich um Parallelverfahren gemif § 8 Abs. 3 BauGB.

Der Vorentwurf zur 6. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Boizenburg/Elbe wur-
de auf der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 20.10.2016 beschlossen und diente
als Grundlage fiir die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren gemil3 § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1
BauGB wurde durch die offentliche Auslegung der Planunterlagen in der Zeit vom
07.11.2016 bis zum 09.11.2016 durchgefiihrt. Parallel dazu erfolgte die frithzeitige Beteili-
gung der Behdrden und Tréiger 6ffentlicher Belange gemil3 § 4 Abs. 1 BauGB.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung geduBerten Hinweise und Anregungen zur Ande-
rungsflache 6.1 wurden in die Planunterlagen eingearbeitet. Es ergab sich keine Erforderlich-
keit die Baufldchendarstellung im Bereich der Anderungsfliche 6.1 und 6.2 zu veréindern. Die
Anderungsflichen 6.3 bis 6.7 wurden dann ergiinzend in das Verfahren der 6. FNP-Anderung
aufgenommen.

Auf der Sitzung der Stadtvertretung am 05.09.2019 soll nun der iiberarbeitete Entwurf der 6.
Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Boizenburg/Elbe beschlossen werden und auf
Grundlage dessen die formelle Beteiligung geméal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchge-
fithrt werden.

Stand: August 2019

Stadt Boizenburg/Elbe
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