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1 Rechtsgrundlagen

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

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

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

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228);

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes iiber die Kom-
munalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher Vorschriften vom 13. Juli
2011 (GVOBL. M-V. S. 777);

Gesetz tliber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Mai 2019 (BGBI. I S.
706);

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgeset-
zes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V
S. 66), mehrfach gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S.
221, 228).

2 Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Boizenburg/Elbe befindet sich im Siidwesten der Planungsregion Westmecklen-
burg, einer Planungsregion, die sich aufgrund der engen Verkniipfungen zur wirtschaftlich
prosperierenden Metropolregion Hamburg und dem Raum Liibeck im Vergleich zu anderen
Planungsregionen von Mecklenburg-Vorpommern relativ stabil entwickelt. Die Region profi-
tiert zum einen von einer landesinternen Binnenwanderung von den metropolfernen Rdumen,
z.B. aus Vorpommern, in die Ndhe dieser Metropolregion. Zum anderen sind aufgrund guter
Verkehrsverbindungen - sowohl der Bahn als auch iiber die Autobahn - zahlreiche Bewohner
nach dem Wegbrechen der oOrtlichen Arbeitspldtze in den 1990er Jahren aus dieser Region
nicht fortgezogen, sondern haben sich fiir das Pendeln zur Arbeitsstitte, z.B. in die Metropol-
region Hamburg, entschieden. Die Stadt Boizenburg/Elbe hatte im Juni 2019 insgesamt
11.293 Einwohner mit erstem Wohnsitz.

Die Stadt Boizenburg/Elbe liegt sowohl 70 km westlich von der ehemaligen Kreisstadt Lud-
wigslust des Landkreises Ludwigslust-Parchim, als auch 70 km von der Stadtmitte Hamburgs
entfernt. Die Stadt liegt innerhalb der l4nderiibergreifenden groBrdumigen Entwicklungsachse
Hamburg - Ludwigslust (- Schwerin) - Berlin mit den Verkehrsachsen der Bahnstrecke Ham-
burg - Berlin, der Bundesautobahn A 24 und der Bundesstra3e 5. Durch den Bahnanschluss,
die verkehrsgiinstige Lage an der B 5 und der Anbindung zur A 24 in etwa 22 km Entfernung
verfligt Boizenburg iiber eine gute Verkehrsinfrastruktur.

Die Stadt Boizenburg/Elbe ist im Regionalen Planungsverband Westmecklenburg als Grund-
zentrum eingestuft. Das nédchstgelegene Mittelzentrum ist die ehemalige Kreisstadt Hagenow,
wihrend in dem nur 13 km entfernten Schleswig-Holstein die Stadt Lauenburg/Elbe ebenfalls
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als Grundzentrum fungiert. Nachdem der frithere Landkreis Ludwigslust Mitglied der Metro-
polregion Hamburg wurde, befindet sich auch die Stadt Boizenburg/Elbe innerhalb dieser Re-
gion. Die Stadt profitiert von der Ndhe zu Hamburg und hat so eine hervorragende Stellung
als Wirtschafts- und Wohnstandort im Siedlungsnetz Westmecklenburgs, so dass das Ent-
wicklungspotenzial fiir die Ansiedlung von Gewerbe sowie unterschiedlichen Wohn-formen
weiter gestirkt werden soll. Dementsprechend soll das Grundzentrum langfristig zu einem
leistungsfdahigen Mittelzentrum entwickelt werden. Das im RREP WM-Entwurf formulierte
Ziel der Entwicklung der Grundzentrumsfunktion Boizenburgs zu einem Mittel-zentrum be-
inhaltet im Wesentlichen auch das planerische Angebot zur Steigerung der Einwohnerzahl,
sozusagen als Grundstock fiir die in einem Mittelzentrum angesiedelte Infrastruktur.

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele und Grundsitze 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 Grundsitzen 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, groBrdumig ausge-
wogenen Ordnung fiihrt.

Gemaidl3 LEP M-V ist die Stadt Boizenburg/Elbe mit 11.180 Einwohnern mit Hauptwohnsitzen
(Stand: Juni 2018) als Grundzentrum dem Mittelbereich Hagenow zugeordnet, welcher wie-
derum dem Oberbereich Schwerin untersteht. Grundzentren biindeln Einrichtungen der
iberdrtlichen Daseinsvorsorge und bilden als Ankergemeinden das Grundgeriist der Versor-
gung in der Flache. Sie sind Standorte von Einzelhandelseinrichtungen, Schulen, Post / Bank-
einrichtungen, Arzten, Apotheken, Sozialeinrichtungen, Verwaltungen und aus ihren Nahbe-
reichen relativ schnell erreichbar.

Vor allem mit Blick auf die absehbar weitere Bevolkerungsausdiinnung in ldndlichen Rdumen
kommt es darauf an, dort die Grundzentren in ihrer Funktion als rdumliche Versorgungs- und
ortliche Wirtschaftsschwerpunkte zu sichern und zu stirken, um sie in die Lage zu versetzen
auch weiterhin ihre wichtige Funktion als Ankergemeinden in landlichen Rdumen auszuiiben.

Die giinstige 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 Voraussetzung fiir
die Umsetzbarkeit des Zieles des Einwohnerwachstums. Fiir 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 ho-
herwertigen 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
Brachflédche, frither genutzt als Gelidnde fiir das Heizkraftwerk der Elbewerft, entwickelt und
damit auch der Wohnstandort der inneren Stadt gestarkt.

Aufgrund der Tatsache, dass die geplanten Flichenfestsetzungen im B-Plan Nr. 24 in Uber-
einstimmung mit den Flichendarstellung des wirksamen Flichennutzungsplanes der Stadt
Boizenburg/Elbe stehen, wird davon ausgegangen, dass die Planungsziele des B-Plans nicht
im Widerspruch zu den Zielen und Grundsitzen der Landesplanung stehen.
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Aufgrund der bestehenden baurechtlichen Voraussetzungen, die auf der Ebene der vorberei-
tenden Bauleitplanung bereits vorhanden sind und in der verbindlichen Bauleitplanung kon-
kretisiert werden, wird zudem sichergestellt, dass planungsrelevante Belange (z.B. Natur-
haushalt) beachtet werden.

2.2 Regionalplanung

Die Ziele und Grundsitze 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 abschlieBend beschlossen und ist mit der Veroffentlichung am 31. August 2011 im Ge-
setz- und Verordnungsblatt fiir Mecklenburg-Vorpommern am 01. September 2011 in Kraft
getreten. Die Regionalen Raumentwicklungsprogramme der vier Planungsregionen werden
ebenfalls jeweils durch Rechtsverordnung fiir verbindlich erklirt und haben rechtlich gesehen
den gleichen Stellenwert wie das Landesraumentwicklungsprogramm. Somit weisen Ziele
und Grundsitze der Raumordnung, gleichgiiltig in welchem Programm festgelegt, die gleiche
Rechtswirkung auf. Im Ergebnis einer Entscheidung des Oberverwaltungsgerichtes Mecklen-
burg-Vorpommern vom 15.11.2016 wurden die in sdmtlichen Regionalen Raum-
ordnungsprogrammen festgesetzten Konzentrationsfldchen fiir Windenergieanlagen insgesamt
fiir unwirksam erklart. Daher wird das RREP-WM nunmehr mit einem neuen Entwurf fortge-
schrieben (Stand: 10.05.2017), hier in Bezug auf Konzentrationsflichen fiir Wind-energie.
Diese Teilfortschreibung des RREP-WM hat allerdings keine raumordnerische Bedeutung fiir
die Beurteilung der Planungsabsichten fiir den Bebauungsplan Nr. 24.

Fiir Boizenburg/Elbe als Stadt im ldndlichen Raum gelten insbesondere folgende Rahmenbe-
dingungen: ,,.Die Léndlichen Rdume sollen unter Wahrung ihrer landschaftlichen Vielfalt und
kulturellen Eigenart als eigenstindige und gleichwertige Wirtschafts- und Lebensrdume so
gestiarkt und weiterentwickelt werden, dass ein moglichst hoher Anteil der dort lebenden Be-
volkerung eine wirtschaftliche Basis finden kann.“ (RREP-WM 2011 S. 27)

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

Siedlungsstruktur

(1) ,,Die Siedlungsentwicklung soll in Westmecklenburg so erfolgen, dass die historisch ge-
wachsene Siedlungsstruktur mit ihrer raumlichen Verteilung der Siedlungen und den funktio-
nalen Verflechtungen untereinander in den Grundziigen erhalten bleibt. Die Funktionsfihig-
keit der Zentralen Orte als regionale Entwicklungs- und Versorgungsstandorte soll gestdrkt
und die lindlichen Siedlungsschwerpunkte in ihrer Versorgungsfunktion gesichert werden .
(RREP-WM 2011 S. 55)

(10) ,,Um Entwicklungsimpulse insbesondere aus der Metropolregion Hamburg und dem
Wirtschaftsraum Liibeck aufnehmen zu konnen, sollen in den betreffenden Zentralen Orten
und Siedlungsschwerpunkten die erforderlichen Baufldchenangebote 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 Bauflichenangebote fiir den Wohnungsbau
und fiir die gewerbliche Entwicklung geschaffen werden, wodurch zum einen die vorhandene
Siedlungsentwicklung gesichert und zum anderen der benachbarte Wirtschaftsraum (hier Met-
ropolregion 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 Néhe zur Metropolregion‘ geschrieben.
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Die Stadt Boizenburg/Elbe hatte in diesem Zusammenhang im Rahmen der Fléchen-
nutzungsplaninderung bereits frithzeitig den Schwerpunkt darauf gelegt, gewerbliche und in-
dustrielle 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 dstliche Teil der Stadt bereits seit vie-
len Jahrzehnten ein stark gewerblich/industriell gepragter Standort. Diese stddtebauliche Fest-
legung fiihrte auch zur Aufstellung diverser Bebauungsplidne mit Gewerbe- und Industriefest-
setzungen im Stadtgebiet Ostlich der Bahntrasse Hamburg-Berlin. Dort ist es weiterhin mog-
lich Gewerbe- und Industriebetriebe ohne stirkere Einschrinkungen zuzulassen. Zusammen-
fassend dokumentieren die hier dargestellten, fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24
relevanten Ziele der Landes- und Regionalplanung, dass die im Aufstellungsbeschluss formu-
lierten Planungsziele (siehe Kapitel 4.0) in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen
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 ,,Fliche fiir Landwirtschaft™ gemif
§ 5 Abs. 2 Satz 9 BauGB dargestellt. Neben der faktischen Landwirtschaftsnutzung gab es
noch aus der Vorwendezeit die Elbewerft-Gértnerei sowie das ehemalige Heizwerk der im
Boizehafen befindlichen ehemaligen Elbewerft (noch im Jahre 1989 mit ca. 3.000 Beschiftig-
ten), das stidtebaulich recht dominat auf einer kleinen Hochebene, der hohen Elbegeest, liegt.
Da zu dem Zeitpunkt der FNP-Erstaufstellung die eventuelle Entwicklung des Heizwerkge-
landes unklar war, war es aus Sicht der Stadt sinnvoll die Flache vorerst nicht neu zu tliberpla-
nen. Neue gewerbliche Nutzungsiiberlegungen Ende 2007/Anfang 2008 fiir das ehemalige
Heizwerksgeldnde einerseits und die dichte Lage des allgemeinen Wohngebietes, dass Anfang
der 2000er Jahre siidlich der Hamburger Strafle 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 eingeschrinkten Gewerbegebietes im Vordergrund, dessen Nutzungen mit den
Schutzanspriichen der vorhandenen Wohnnutzung kompatibel sein sollte und gleichzeitig
Entwicklungsperspektiven fiir ein weiteres, nordlich gelegenes Wohnquartier er6ffnen sollte.
Somit entstand im Spannungsfeld der verschiedenen Vorprigungen fiir die 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Jahr 2009 ein Mischnutzungskonzept mit den drei Elementen Son-
dergebiet Gartenbaumarkt, eingeschrinktes Gewerbegebiet auf dem ehemaligen Heiz-
werksgeldnde und Wohnbauflache auf der Flidche der ehemaligen Elbewerft-Gértnerei nord-
lich des Heizwerkes:
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3. Anderung des Flichennutzungsplanes

Zur Sicherung dieser Planungsabsichten hat die Stadtverordnetenversammlung dann auf ihrer
Sitzung am 11.04.2013 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 24 ,,westlich Stadtpark, nérdlich
Hamburger Strae aufzustellen. Die geplanten Nutzungsfestsetzungen waren dabei von der
Stadt mit dem damaligen Grundeigentiimer des iiberplanten 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 Ostlich, bzw. nordostlich der Eisenbahnstrecke zu forcieren.
Diese im Osten der Stadt geplante gewerbliche Entwicklung wurde weiterentwickelt im Rah-
men der 2. FNP-Anderung mit der Neudarstellung von den gewerblichen Bauflichen auf den
Gammwiesen in Richtung der Nachbargemeinde Neu-Giilze.

Somit wird seit iber 15 Jahren planerisch dokumentiert, dass die hauptsdchliche gewerbliche
Entwicklung im Ortsteil Bahnhof, dstlich der Bahnstrecke erfolgen soll und somit keine pla-
nerische Absicht besteht im Westen der Stadt eine weitere gewerbliche Entwicklung zuzulas-
sen. Gleichzeitig eignet sich der landschaftlich und topographisch besonders reizvolle ,,Vor-
stadtbereich hervorragend flir die Entwicklung von Wohnquartieren. Damit war seit Jahren
deutlich, dass zwar mit den gewerblichen Restbestinden im ehemaligen Elbewerft-
Heizwerkgelidnde planerisch umzugehen war, dieses sich aber in die seit etwa 2000 begonne-
ne Entwicklung der Stiarkung des Wohnungsbaus unterzuordnen hat.

Mit der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes in 2015 wurde die Entwicklung hin zum
Wohnstandort erneut gestdrkt, indem zusédtzlich weitere ca. 3 ha bisherige landwirtschaftliche
Flachen als Wohnbaufldchen dargestellt wurden. Dies geschah vor dem Hintergrund einer
moderat positiven Bevdlkerungsentwicklung, bei der demographisch bedingte Riickginge
durch regionale Wanderungsgewinne kompensiert werden konnten.
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4. Anderung des Flichennutzungsplanes

In der Realitét stellte es sich aber als recht schwierig, wenn nicht unmdéglich heraus, im riick-
wartigen nordlichen Bereich eine attraktive Wohnbebauung zu entwickeln, wenn vorne, am
Eingangsbereich weiterhin Gewerbe- und Industrieruinen der ehemaligen Elbewerft-
Heizwerke standen. Der damalige Grundeigentiimer des Heizwerkgelidndes (nicht mehr der
Grundeigentiimer aus dem Jahr 2008/2009) hat sich dann im Jahre 2016 an die Stadt Boizen-
bug/Elbe mit dem Antrag gewandt, die Planung so zu &dndern, dass mit Ausnahme der Fliache
des Gartenbaumarktes das gesamte ehemalige Heizwerkgeldnde inklusive der im Norden leer-
stehenden ehemaligen Gewéchshduser der ehemaligen Elbewerft-Girtnerei als Wohngebiet
entwickelt wird. Derselbe Grundeigentiimer hatte allerdings vorher fiir die Fldche des ehema-
ligen Heizwerkes beim Staatlichen Landesamt fiir Umwelt einen Antrag zum Bau eines
Bioheizkraftwerkes gestellt. Dieser Antrag wurde abgelehnt und der Antragsteller hatte gegen
die Ablehnung vor dem Verwaltungsgericht Schwerin geklagt. Dieses Klageverfahren war
Anfang 2016 noch nicht abgeschlossen, so dass sich die Situation ergab, dass der Grundeigen-
tiimer auf der einen Seite weiter klagte, um auf dem Heizwerkgeldnde ein Bioheizkraftwerk
bauen zu konnen und derselbe Eigentiimer bei der Stadt Boizenburg/Elbe den Antrag stellte,
auf derselben Fldche ein Wohngebiet zu entwickeln. Erst im Februar 2017 wurde die Klage
gegen das StalLU durch das Verwaltungsgericht Schwerin zuriickgewiesen.

Die Stadtverordneten haben auf ihrer Sitzung am 07.04.2016 beschlossen, den Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 24 zu dndern, da der Antrag des Grundeigentiimers zur Entwicklung ei-
nes Wohngebietes auf dem ehemaligen Heizwerkgeldnde auch dem bereits seit vielen Jahren
formulierten Planungsziel der Stadt entspricht, den Wohnungsbau an diesem Stand zu stirken.

In der parallel dazu aufgestellten 6. Anderung des Flichennutzungsplanes wird der nérdliche
Teil des Sondergebietes ,,Gartenbaumarkt™, der urspriinglich als potentielle Erweiterung des
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Gartenbaumarktes vorgehalten wurde, und die gesamte ehemalige gewerbliche Baufldche zu-
kiinftig auch als Wohnbaufliche dargestellt. Entsprechend der vorliegenden Entwurfs-
konzeption des Bebauungsplanes Nr. 24 soll die stark mit Grof3gehdlzen bewachsene Hang-
fliche zwischen ehemaligem Heizwerk und der Hamburger Stra3e dauerhaft als Griinfléche,
sozusagen als ,,fingerartige Verldngerung des Stadtparkes™ erhalten bleiben. Daher wird im
Rahmen der 6. FNP-Anderung dort eine 6ffentliche Griinfliche dargestellt.
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6. Anderung des Flichennutzungsplanes

3 Lage des Plangebietes

Der 7,8 ha groBle Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 liegt am westlichen Rand der
Siedlungsflache der Kernstadt von Boizenburg/Elbe. An der Stelle, wo die frithere Reichs-
strafle, dann FernverkehrsstrafBe und spatere Bundesstra3e 5 (Hamburger Straf3e) als die histo-
rische 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 Strale der Stadtpark. Di-
rekt westlich angrenzend an den Stadtpark und im Siiden begrenzt durch die Verkehrsfldche
der Hamburger Strale befindet sich der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 24.

Im Stidwesten, von Siiden her an die Hamburger Strale herankommend und dort an den B-
Plan Nr. 24 angrenzend, befindet sich der Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungs-
planes Nr. 29, der auf den Fldchen zwischen der Hamburger Strale und dem Geesthang zur
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Elbe-/Boizeniederung ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt hat und nur 50 m von dem in
der fritheren Entwurfsfassung als eingeschrinktes Gewerbegebiet festgesetzten ehemaligen
Heizwerkebereich entfernt liegt. Im Norden und Westen wird der B-Plangeltungsbereich Nr.
24 durch die AuBlengrenzen des fritheren Gartenbaubetriebes der ehemaligen Elbewerft be-
grenzt. Nach der 1. Offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der
Behorden und Triager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes im Nordem um ca. 4.900 qm erweitert, um dort eine Fliche fiir ein
neu zu bauendes Regenwasserriickhaltebecken festzusetzen.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Fluren 17 und 34 der Gemarkung Boizenburg
und umfasst folgende Flurstiicke: 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 fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Im Rahmen der Aufstellung der 3. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Boizen-
burg/Elbe in den Jahren 2008/2009 hatte die Stadt eine informelle stddtebauliche Rahmenpla-
nung flir den Bereich westlich des Stadtparks fiir das Gebiet Elbberg und die Gemarkung Vier
aufgestellt, um so mit der 3. FNP-Anderung dort erste Entwicklungsschritte fiir eine ganzheit-
liche Stadtentwicklung im Sinne einer attraktiven Wohnbuentwicklung auf der hohen Geest-
fliche 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 Bun-
desrepublik Deutschland abgrenzend, vorgelagert war und fiir DDR-Biirger nur mit Sonder-
genehmigung zu betreten gewesen ist. Fiir DDR-Biirger war es daher bis in das Jahr 1989
nicht uneingeschriankt moglich den ,,allzu grenznahen® Stadtpark zu nutzen und die damaligen
Staatsorgane lieen 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 mog-
lich war.

Aufgrund dieser grenznahen Situation durfte sich die wohnungsbaubezogene Siedlungsfliche
der Stadt nicht in Richtung Westen, einem landschaftlich und topografisch reizvollen ,,Vor-
stadtgebiet* entwickeln. Nur der wirtschaftlich wichtige Betrieb der Elbewerft, der selbst im
Sperrgebiet lag, konnte hier westlich angrenzend an den Stadtpark, oberhalb der Fernver-
kehrsstrafle 5 (die bis 1982 als Transitstrecke Hamburg-Berlin fungierte) das Heizwerk und
die Energiezentrale bauen. Stiddtebaulich betrachtet wurde so ein Industrie-standort im ,,Boi-
zenburger Oberland entwickelt, der aus stidtebaulicher Sicht eine Fehlentwicklung darstell-
te.

In der der 3. FNP-Anderung vorgeschalteten stidtebaulichen 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 Woh-
nungsbau gesehen und hier vorrangig im Bereich der kleineren Einzelhduser - von klassischen
Einfamilienhdusern bis hin zu 4-6 WE-Gebauden. In diesem Zusammenhang wurde auch der
Bebauungsplan Nr. 29 ,,Vier/Elbhang* siidlich der Hamburger Strafle aufgestellt, dessen Gel-
tungsbereich bis an den Elbhang heranreicht und direkt im Siidwesten an den Geltungsbereich
des B-Plans Nr. 24 angrenzt.

Durch die Abwicklung der fritheren Elbewerft war auch der Heizwerkstandort als Bestandser-
forderlichkeit fiir die Sicherung des Elbewerftstandortes nicht mehr notwendig. Somit ergab
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sich die Moglichkeit, die stadtebauliche Fehlentwicklung der industriellen Ansiedlung aus der
DDR-Zeit zu korrigieren, was dann in mehreren Schritten planerischer Voriiberlegungen ge-
schah. Zunichst wurde das Kraftwerksgeldnde mit einem einge-schriankten Gewerbegebiet
iiberplant, bei dem emissonstechnisch besonders belastende Nutzungen ausgeschlossen wur-
den um nordlich auf den Fldchen des ehemaligen Elbewerft-Gértnereibetriebes ein Wohnge-
biet anschlieBen zu kdnnen. Bei der Flache handelt es sich um eine gewerbliche Konversions-
flache, die mit Gewiachshausruinen bestanden war und zwischenzeitlich beraumt wurde.

Gleichzeitig sollte das westlich gelegene Gartenbaucenter planungsrechtlich im Bestand gesi-
chert werden, da es sich um eine mit der Wohnbauentwicklung vertrigliche Ergidnzungs-
nutzung handelt. Dariiber 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 dargestell-
te 3. FNP-Anderung mit dem Feststellungsbeschluss am 14.05.2009 und der Rechtswirksam-
keit am 01.04.2010 erfolgte in Abstimmung und Einvernehmen mit dem damaligen Grundei-
gentlimer 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 Zu-
sammenhang hatte die Stadt Boizenburg/Elbe am 15.05.2009 mit diesem gemal3 § 11 BauGB
einen stidtebaulichen Vertrag zur Ubernahme der Planungskosten fiir die verbindliche Bau-
leitplanung 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 Vorhabentrigers die vertraglich vereinbarte Kostensumme nicht an die Stadt
gezahlt wurde. Aufgrund der Nichterfiillung des Vertrages seitens des Privaten wurde die Be-
arbeitung der verbindlichen Bauleitplanung unterbrochen. Nach mehrmaligem Eigentiimer-
wechsel der ehemaligen Heizwerksfldchen gab es seit 2012 erneut Bemiithungen neue Nut-
zungen auf dieser Flache mit den dort seit langem leerstehenden Gebduden und Anlagen ein-
zurichten. Insbesondere Bemiihungen, an diesem Standort erneut storende gewerbliche Nut-
zungen zu etablieren, standen dabei stets im Widerspruch zu den Planungsabsichten der Stadt,
an diesem Standort die Wohnnutzung zu stirken.

Die Fliache westlich des Stadtparks und nordlich der Hamburger StraBe war zu Planungs-
beginn ein nach § 35 BauGB zu beurteilender AuBBenbereich, wo bisher nur durch die seit
2010 rechtswirksame 3. Fldchennutzungsplanidnderung zukiinftiges Baurecht vorbereitet wur-
de. Gemil § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist eine Bebauung im Auflenbereich — auch fiir
die nach § 35 Abs. 1 BauGB zuléssigen privilegierten Nutzungen nur dann zuldssig, wenn die
Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange nicht vorliegt. Laut BauGB liegt eine Beeintrichtigung
offentlicher Belange bereits dann vor, wenn den Darstellungen des Flichen-nutzungsplanes
widersprochen wird.

Aufgrund der im FNP getroffenen Darstellungen zu einem eingeschriankten Gewerbegebiet
mit der Zuléssigkeit nur von Gewerbebetrieben, die von ihrem Storgrad her auch in einem
Mischgebiet zuldssig wiren und der unmittelbaren Nachbarschaft einer Wohnbaufldche im
Norden sowie einer durch den rechtskriftigen B-Plan Nr. 29 bereits als WA-Gebiet verbind-
lich festgelegten Wohnbaufldche in nur 50 m Entfernung, schrinken sich auf dieser Fliche
bereits vor B-Planaufstellung eventuell dort nach § 35 BauGB zulédssige Vorhaben erheblich
ein. Daher hat die Stadtvertretung der Stadt Boizenburg auf ihrer Sitzung am 11.04.2013 be-
schlossen, das Plangebiet des B-Plans Nr. 24 um das angrenzende Wohngebiet und das Son-
dergebiet Gartenbaumarkt zu vergroBBern. Somit wurde fiir die Gesamtfliche des ehemaligen
Heizwerkes mit damit ehemals verkniipfter Elbewerftgértnerei eine verbindliche Planungslo-
sung gefunden und als Grundlage fiir die weiteren Planungen beschlossen. Mit diesem
Mischnutzungsansatz aus eingeschrinktem Gewerbegebiet, allgemeinem Wohngebiet und
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dem Sondergebiet Gartenbaumarkt/Gartenbaucenter wurde fiir den Bebauungsplan Nr. 24
sowohl die frithzeitige Beteiligung im Jahr 2013 als auch die Beteiligungen gemél § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB in 2014/15 durchgefiihrt.

Danach wurde das Planverfahren unterbrochen, da sich aufgrund von Eigentiimeranregungen
die Moglichkeit ergab, den B-Planentwurf so zu dndern, dass anstelle des eingeschrinkten
Gewerbegebietes ein weiteres allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden kann. Zwischen-
zeitlich wurde mit der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes die potenzielle Erweiterungs-
fliche nordlich des Gartenbaucenters in die wohnbauliche Entwicklung mit eingezogen (siche
Kap. 3), so dass sich nun die Chance ergibt eine umfassende Wohnquartiers-Losung 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 dementspre-
chend anpasst. Darauthin wurde ein neues stiadtebauliches Entwicklungskonzept vorgelegt,
das die vorhandenen planerischen Uberlegungen folgendermaBen weiterentwickelt. Der so
gednderte Entwurf (Stand August 2018) des Bebauungsplanes zeigt folgende planerische
Grundziige:

e Der geplante Geschosswohnungsbau wird im Bereich des Verkehrsknotens ,,Am
Stadtpark/Planstrae A/Planstral3e B* konzentriert. Von den dort vorgeschlagenen vier
Stadtvillen im Eingangsbereich kann siidlich zu Gunsten eines riegelférmigen Ge-
schosswohnungsbaus abgewichen werden.

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

e Sidlich der PlanstraBe B entstehen Einfamilienhduser bzw. Geschosswohnungsbau
mit 3 WE. Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass auch groflere Gebaudetiefen
nach Siiden hin mdglich sind. Eine zweigeschossige Bauweise wird ermoglicht.

e Die zentrale Lindenallee mit dem Weg in Richtung Stadtpark (Weg 3) wird als ,,grii-
nes Riickgrat® des Quartiers erhalten und alle nérdlich und siidlich gelegenen Stich-
wege als durchgéngiges FuBwegenetz angebunden.

¢ Die Baugebiete nordlich und siidlich der Lindenallee werden mit einem planerisch fle-
xiblen System aus Reihenhdusern oder Einzelhdusern belegt. Die Baugrenzen werden
so festgesetzt, dass sowohl Reihenhausgruppen mit bis zu 4 Hiusern als auch zwei
Einzelhduser (beides mit West-Orientierung) realisiert werden konnen. Die zur Er-
schlieBung notwendigen Stichwege werden als Geh- Fahr- und Leitungsrechte festge-
setzt und ein Anschluss an den fuBBlaufigen ,,Alleeweg™ hergestellt.

Zum Zeitpunkt des Beschlusses der Stadtvertretung, dass auch das Heizwerkgeldnde als all-
gemeines oder reines Wohngebiet festgesetzt werden soll, gab es aber noch einen Wider-
spruch im Handeln des damaligen Grundeigentiimers. Dieser hatte beim Staatlichen Landes-
amt fiir Umwelt einen Antrag zum Bau eines Bioheizkraftwerkes gestellt. Gegen die Ableh-
nung des Antrages hatte der Grundeigentiimer beim Verwaltungsgericht Schwerin Klage ein-
gereicht. Fiir die Stadt ergab sich somit die etwas verwirrende Situation, dass derselbe Grund-
eigentiimer auf der einen Seite noch den Bau eines Bioheizkraftwerkes verfolgte und auf der
anderen Seite den Bau von Wohnungen auf derselben Flidche beantragt hatte. Dieser Wider-
spruch 10ste sich erst im Februar 2017 auf, nachdem die Klage abgewiesen wurde.
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5 Riumliche Einbindung und derzeitige Nutzung des Plangebietes

Réumlich verkniipft sich das Plangebiet mit der verstirkten Wohnnutzung im Bereich vom
Elbberg, die sich aufteilt auf die Gemarkung Boizenburg im 0Ostlichen Teil und die Gemar-
kung Vier im westlichen Teil, so dass an diesem Standort eine zusammenhéngende Sied-
lungsstruktur im Bereich Vier/Elbberg entsteht. Der Ursprung der kleinflachig gewerblich-
industriellen Bebauung im Bereich des Heizwerkes direkt angrenzend an den Stadtpark ist ei-
ne stddtebauliche Fehlentwicklung an diesem Standort, die sich nur aus der konkreten DDR-
Geschichte erklért. Fiir den DDR-wichtigen Betrieb der Elbewerft mit in den 1980er Jahren
rund 3.000 Werktitigen war es wichtig, ein zum Elbewerftbetrieb gehorendes Heiz- und
Wiaérmekraftwerk in unmittelbarer rdumlicher Néhe zu schaffen. Die Werftbetriebsflachen
zwischen Elbhang und Boizehafen waren knapp bemessen, so dass sich der relativ nahe gele-
gene Standort oberhalb des Elbhanges anbot, zumal dort wegen der Grenzndhe ohnehin keine
Wohnbauentwicklung stattfinden durfte. Die Warmeversorgung der Elbewerft erfolgte durch
eine oberirdische Fernwérmeleitung, die seit Jahren noch vom ehemaligen Heizwerk unge-
nutzt, die Hamburger Straf3e als ,,Tor zur Stadt iberquert.

Die Warmeproduktion in dem Elbewerft Heizkraftwerk wurde u.a. fiir die westlich und nérd-
lich des eigentlichen Heizwerkes angesiedelte, auch der Elbewerft zugeordnete Gértnerei ge-
nutzt. Nach der Abwicklung und Auflosung des Betriebs der Elbewerft entstand dort der juris-
tisch eigenstindige Betrieb der Elbewerft Gértnerei GmbH. Uberbleibsel dieses Gartenbaube-
triebes waren die seit vielen Jahren leer stehenden und vielfach stark beschéddigten Gewéchs-
hiuser im nordlichen Teil des Plangebietes sowie die inzwischen schon {iberwachsenen ehe-
maligen offenen Anwuchsfldchen nordlich der Gewédchshduser - nur noch zu erkennen an den
Resten ehemaliger Bewisserungssysteme oberhalb der dort kréftig herangewachsenen Ru-
deralvegetation. Die Ruinen der Gewéchshduser wurden im Jahr 2017 abgebrochen und die
Vegetation beschnitten.

Zwischen dem ehemaligen Gewichshausareal und dem ebenfalls seit Jahren nicht mehr ge-
nutzten Heizwerkareal verlduft ein von der Offentlichkeit sowohl als FuB- und Radweg wie
auch als Kfz-Verkehrsweg verlaufender unbefestigter Weg, der beidseitig von Linden ge-
sdaumt 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-Girtnereiflichen ist nach dem
Anschluss der ostdeutschen Bundesldnder an die Bundesrepublik Deutschland, dort vor den
Toren der Stadt, ein kleiner Gartenbaumarkt entstanden, allerdings ohne eine gartenbauliche
Erzeugung an diesem Standort. Damit erfiillte dieser Gartenbaumarkt nicht die Kriterien eines
im AuBenbereich nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 zulédssigen Gartenbaubetriebes. Ein ,,reiner* Garten-
baumarkt mit Verkaufsstelle ist im Auflenbereich nicht zuldssig. Mit der spéteren Rechtskraft
des nach § 30 BauGB aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 24 wird dann auch die Rechtsgrund-
lage fiir den Bestand des Gartenbaumarktes geschaften.

Im Rahmen der Gartenbaumarkt-Ansiedlung wurde eine eigenstéindige und jetzt auch einge-
zdunte Fliache mit den Verkaufshidusern des Gartenbaumarktes, den offenen Verkaufs-flichen
sowie weiteren Erweiterungsflichen nordlich der Verkaufsflichen geschaffen, die zurzeit
nicht fiir Gartenbau oder Verkauf genutzt werden. Die von der Hamburger Strale nach Nor-
den abzweigende asphaltierte bisherige Privatstrale (Am Stadtpark) stellte die Zufahrt zum
ehemaligen Elbewerft-Girtnereigeldnde und mit zwei Zufahrten zum ehemaligen Heizwerk
dar. Im Jahr 2013, zu Beginn der verbindlichen Bauleitplanung, war diese StraBenfldche trotz
sehr geringer Nutzung baulich noch gut erhalten und nicht ibermiBig zugewachsen. Auch
dieses StraBlenflurstiick wird von Linden gesdaumt.
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Das eigentliche ehemalige Heizwerkgeldnde steht seit Jahren ungenutzt und leer und auch die
noch bis vor einigen Jahren im dortigen inzwischen abgebrannten Biirogebdaude vorhandene
Biironutzung war mit der Hinterlassenschaft offener Tiiren und nicht mehr bendtigter Ge-
schéftspapiere ausgezogen. Die Flache wird geprigt durch Vandalismus in und an den Ge-
bauden sowie durch ein kontinuierliches Zuwachsen der ungenutzten Flichen durch vorhan-
dene und durch Anflug neu entstandene Gehdlze, einschlielich auch der Nutzung der offenen
Gebéude durch die Fauna (insbesondere die Avifauna). Erst in den Jahren 2018 und 2019 er-
folgte der endgiiltige Abbruch der dort noch vorhandenen Industrieruinen.

Das friihere Wegeflurstiick 29/1 der Flur 34 ,,Am Stadtpark® am Ost- und Siidrand des ehe-
maligen Heizwerkgeldndes ist teilweise eingezdunt und dem Heizwerkgeldnde zugeordnet, so
dass dort nur noch ein sehr schmaler Gehweg die Wegeverbindung vom Stadtpark in Rich-
tung Elbberg und dem Aussichtspunkt der ,,12 Apostel* vorhanden ist. Direkt dstlich vom
Plangebiet befindet sich der Stadtpark, der mit seinem sehr hohen Baumbestand bis an den B-
Plangeltungsbereich angrenzend das Plangebiet stark pragt. Die Bdume des Stadtparks werden
als Wald eingestuft, so dass im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung der Waldabstand
von Gebduden von 30 m zum Waldrand zu beriicksichtigen ist. Die dort im Eigentum der
Stadt befindliche Wegeparzelle der Strafle ,,Am Stadtpark® (Flurstiick 30 der Flur 34) bietet
die einzige Moglichkeit, mit dem Kraftfahrzeug den Stadtpark zu erreichen und dort sein
Fahrzeug abzustellen. Trotz der versteckten Lage hat diese Verkehrsfliche fiir Boizenburger
Biirger in Bezug auf die Nutzungsmoglichkeit des Stadtparks eine hohe Bedeutung.

Der grofite Teil des Plangebietes, der im Bereich oberhalb des Geesthanges liegt, ist mit Ho-
hen von 37,5 m NHN an der Nordwestecke des Plangebietes iiber ca. 40,9 m NHN am Ein-
gang zum Stadtpark, 40,6 m NHN am schmalen FuBweg siidlich des ehemaligen Heizwerkes,
bis zu 39,4 m NHN auf der gepflasterten Fliche am Gartenbaumarkt relativ eben. Das natiirli-
che Gefille verlauft leicht abfallend von Siiden in Richtung Norden. An der 6stlichen Plange-
bietsgrenze tritt die Hamburger Stralle, den Elbhang hochfiihrend, bei 28,47 m NHN ,,in das
Plangebiet ein* und liegt beim Gartenbaumarkt bei ca. 39,7 m NHN.

Die Sudewiesen siidlich der Boize, im Marschbereich der Elbe/Sude und Boize, haben eine
Hohe von 8,0 m NHN, so dass der Elbhang als Geesthang zum siidlich angrenzenden Elbeur-
stromtal einen Hohenunterschied von rund 32 m ausmacht. Dieses begriindet auch den Um-
stand, dass an den Stellen, wo sich durch Liicken in der Geesthangbewaldung ein Blick in
Richtung Elbeurstromtal ergibt, die tieferliegenden Gebdude und Hallen der fritheren Elbe-
werft als nicht den Blick versperrend wahrgenommen werden.

6 Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Stadtebauliche Konzeption

Durch die im Jahr 2016 erfolgte Anregung des damaligen Fldcheneingentiimers bestand nun
die Moglichkeit, auch im Bereich des ehemaligen Heizkraftwerkes ein Wohngebiet zu entwi-
ckeln, so dass zusammen mit den ehemaligen Flichen der Elbewerft-Gértnerei ein Wohnquar-
tier mit insgesamt 4,21 ha Wohnbauland in 10 Baufeldern entwickelt werden kann.

Die von der Hamburger Stralle nach Norden abzweigende asphaltierte ehemalige Privatstralle
,»Am Stadtpark® stellte die Zufahrt zum ehemaligen Elbewerft-Gértnereigeldnde dar und wird
nun in ihrem siidlichen Abschnitt als HaupterschlieBung des Baugebietes ertiichtigt. Westlich
der Quarierszufahrt im Eingangsbereich erstreckt sich der vorhandene Gartenbaumarkt, der
sowohl eine Zufahrt {iber die Hamburger Straf3e als auch von der QuartierserschlieBung (,,Am
Stadtpark®) hat. Beide werden planungsrechtlich gesichert und mit entsprechenden Planzei-
chen gemil der PlanZV festgesetzt. Auch die beidseitig der Strale ,,Am Stadtpark stehenden
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Linden werden mit Erhaltungsgeboten belegt und vorhandene Liicken mit Anpflanzungsgebo-
ten aufgefiillt, um einen reprisentativen und durch Griin geprigten Eingangsbereich flir das
neue Wohngebiet zu schaffen. Zur Sicherung der ruhigen Wohnqualitdt des neuen Wohnge-
bietes soll ein Kfz-Durchgangsverkehr vermieden werden. Daher erhélt die im Separations-
prinzip (mit Tempo 30) ausgebaute Stralle ,,Am Stadtpark® mit der Funktion einer Wohn-
sammelstrale am Nordostrand des Plangebietes einen Wendekreis, der auch fiir Miillfahrzeu-
ge ausreichend dimensioniert ist. Die Weiterfahrt in Richtung Norden bis zur Strafe ,,Am Er-
lenweg™ ist dann nicht mehr moglich.

Die weitere FeinerschlieBung des Plangebietes erfolgt auf der Nordwestseite durch die ring-
formig angelegte Planstralle A, die als verkehrsberuhigter Bereich, d. h. mit Mischverkehrs-
fliche ausgebaut wird. Im Siiden werden die Baufelder 8, 9, 10 und 11 durch die ebenfalls als
verkehrsberuhigter Bereich ausgebaute Planstrale B erschlossen, die am Ostende eine Kehre
mit einem Durchmesser von 20,0 m erhalt, so dass dort auch Miillfahrzeuge wenden koénnen.
Aus der Kehre lduft dann der nur fiir Fulgédnger und Fahrradfahrer zu nutzende Gehweg 2
heraus, bis zur Kehre der Strafle ,,Am Stadtpark®. Damit wird das neue Wohngebiet Kfz-frei
an den Stadtpark angebunden. Der beidseitig von Linden gesdumte Weg am nordlichen Rand
des ehemaligen Heizwerkgeldndes soll als wesentliche Griinzdsur 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 Siidrand des
ehemaligen Heizwerkgeldndes soll dieser Fuf3- und Radweg einen attraktiven Anschluss des
Wohnquartiers an das Wegenetz des Stadtparks gewéhrleisten.

Die bauliche Struktur wird durch Festsetzungen von Art und Mal3 der baulichen Nutzung so-
wie der Bauweise derart gesteuert, dass gegenseitige Storungen ausgeschlossen sind und klei-
nere 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 fillt mit der Festsetzung von Einzel- und
Doppelhdusern zum Ortsrand hin ab und wird zur verbesserten Einfligung in das Landschafts-
bild mit einem Griinstreifen versehen. Diese Ortsrandeingriinung entsteht durch die Festset-
zung von 3,0 m breiten Flichen am Rande des WA-Gebietes mit dem Gebot zum Anpflanzen
von standortgerechten Laubgehdlzen. Nordlich und siidlich des oben beschriebenen Linden-
weges wird eine Stichwegestruktur entwickelt, in der verschiedene Gebdudetypen realisiert
werden konnen. Je nach Nachfrage konnen dies sowohl Einfamilien-/ Doppelhéuser als auch
Hausgruppen (Reihenhiuser) sein.

Mit dieser Konstellation wird dem Umstand Rechnung getragen, dass die tatsdchliche Nach-
fragesituation in Boizenburg/Elbe zum Zeitpunkt der Planerstellung nicht verbindlich vorher-
sehbar ist. Im Frithstadium des Verfahrens wurde immer noch davon ausgegangen, dass die
Hauptzielgruppe den Standort am Rande der Metropolregion bewusst wahlt, damit der
Wunsch nach einem freistehenden Einfamilienhaus kostenmiBig erfiillbar wird. Gerade die
Baukostenentwicklung und die zunehmende Verknappung von Bauland im Umland macht
dieses Ziel aber immer schwerer erreichbar und konnte zu einem Ausweichen auf vergleichs-
weise glinstigere Gebdudetypen wie Reihenhduser, Doppelhduser oder auch Geschosswoh-
nungen — bei EG-Wohnungen mit Gartennutzung - fiihren. Um diese mogliche Entwicklung
bereits im Vorfeld einzufangen werden iiberbaubare Flachen und Bauweisen so gesetzt, dass
alle Haustypen realisiert werden konnen.

Im Norden verlduft quer durch das ehemalige Gewédchshausgeldnde ein Fernmelde- und Ener-
gickabel. Dieses wird mit Leitungsrechten von der Grenze des Geltungsbereichs so verlegt,
dass es innerhalb der Verkehrsfliche der PlanstraBe A durch das Wohnquartier gefiihrt wer-
den kann. Die Baugrenzen werden dahingehend angepasst, dass iiber der Kabeltrasse kein
Hauptgebéude errichtet werden kann. AuBBerdem muss eine vorhandene Telekommunikations-
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leitung im Bereich der Kraftwerksanlage verlegt werden, um dort eine Wohnbebauung errich-
ten zu konnen.

Am &stlichen Rand des Quartiers im Ubergang zu dem weiter dstlich angrenzenden Stadtpark
werden oOffentliche Griinflaichen festgesetzt, da der vorgeschriebene Abstand zum Wald
(30,0 m) die Bebaubarkeit stark einschrénkt. Hier kann allenfalls eine Ausnahmeregelung mit
der Forstbehorde getroffen werden bei der Nebengebidude zugelassen werden. Dieses trifft
insbesondere auf den Ostlichen Teil des Baugebiets Nr. 10 zu, die deshalb als von Bebauung
freizuhaltende Fldche festgesetzt wird. Als stddtebaulich sinnvolle Losung wird in 30 Metern
Abstand zum Wald zur Naherholung ein griiner Eingangsbereich zum Stadtpark mit Spiel-
platzanlage und offen gestalteten Parkflachen angelegt.

Gemil § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHGQG) soll das Niederschlagswasser ortsnah ver-
sickert oder verrieselt werden. Zu diesem Zweck wird ein ca. 0,49 ha groBBes Nassbecken an-
gelegt, mit dem eine Kombination aus Verrieselung und Versickerung realisiert werden kann.
Um die geplante Ortsrandeingriinung auch im Bereich des Nassbeckens fortzusetzen, wird ei-
ne das Nassbecken umrahmende 7 m breite SPE-Fliche festgesetzt, die zugleich in die Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung einflieft.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Im stidwestlichen Teil des Plangebietes wird gemif3 § 11 BauNVO im Baufeld 1 ein sonstiges
Sondergebiet ,,Gartenmarkt/Gartenbaucenter* festgesetzt, mit einer im Teil B, in der stidte-
baulichen Festsetzung I/1. getroffenen Einschrinkung auf Einzelhandelsbetriebe im Sorti-
mentsbereich ,,Gartenbaumarkt“. Dartiber hinaus ist dort auch die Anlage eines Gartenbaube-
triebes zuldssig. Aktuell ist der dort vorhandene Gartenbaumarkt im Wesentlichen ein Ver-
kaufsladen fiir gartenbauliche Produkte. Um diesem Betrieb die Moglichkeit zu bieten, dar-
iber hinaus dort Pflanzen heranzuziehen und somit an diesem Standort verstirkt eine garten-
bauliche Eigenproduktion zu ermdglichen, steht nunmehr eine ausreichende Flidche mit der
Sondergebietsgrofle von ca. 1,01 ha zur Verfiigung.

Bei dem vorhandenen Gartenbaumarkt soll der vorhandene Bestand so gesichert werden, dass
die durch bauliche Hauptanlagen versiegelte Flichen und befestigte Nebenfldchen in der vor-
handenen Groflenordnung erhalten bleiben. Eine zusitzliche Versiegelung soll nicht zugelas-
sen werden, da innerhalb des Sondergebietes keine Mdglichkeit besteht, hierfiir Kompensati-
onsmafinahmen vorzusehen. Daher wird fiir das Baufeld 1 am Bestand orientiert eine maximal
zuldssige Grundfldache von 3.015 qm festgesetzt.

Die Fliache des ehemaligen Heizkraftwerks wird durch die Baufelder 8, 9, 10 und 11 iiber-
plant, die als Allgemeine Wohngebiete geméll § 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO
festgesetzt sind. Um eine hohe, von Immissionen ungestérte Wohnqualitdt zu erreichen wer-
den verschiedene Nutzungen, die ansonsten ausnahmsweise zugelassen werden konnen auch
als Ausnahme fiir unzulissig festgesetzt. (vgl. Teil B Nr. 1.1.1).

So erzeugen auch nicht storende Gewerbegebiete erhohte Quell- und Zielverkehre sowie ei-
nen vermehrten Parkplatzbedarf, der in Konkurrenz zu den aus der Wohnnutzung resultieren-
den Bedarfen tritt. Selbiges gilt auch im besonderen Maf3e bei Anlagen flir Verwaltungen und
Gartenbaubetriebe. Die Zulassung von Gewerbe und Gartenbaubetrieben fiihrt zudem zu einer
anderen Fahrzeugzusammensetzung bei der vermehrt dieselbetriebene Kleinlastwagen bis hin
zu 20-Tonnern in das Wohnquartier einfahren und sowohl die Luftqualitét als auch den Larm-
pegel negativ beeinflussen.

Tankstellen sind aus Sicht der Wohnquartiersplanung eine besonders problematische Nutzung
da diese gemall § 6 Abs. 1 Ladenschlussgesetz (LadSchlG) an allen Tagen wéhrend des gan-
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zen Tages gedffnet sein diirfen und somit sowohl die Sonn- und Feiertagsruhe, die Mittagsru-
he von 13 bis 15 Uhr als auch die Nachtruhe von 22 bis 6 oder 7 Uhr durch An- und Ab-
fahrtsverkehr und den eigentlichen Betriebslédrm stéren. Zudem dienen Tankstellen im léndli-
chen Raum erfahrungsgeméif haufig auch innerhalb der Ruhezeiten als Treffpunkt fiir Jugend-
liche und junge Erwachsene, was oft zu Konflikten mit den Anwohnern fiihrt. Deshalb sind
Tankstellen zur Vermeidung von Konflikten eher im Gewerbegebiet zu platzieren. Im Ubri-
gen diirfte auch aus betriebswirtschaftlichen Griinden niemand ernsthaft ein Interesse daran
haben, im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 24 eine Tankstelle zu betreiben.

Wie in Kapitel 6.6 dargestellt, ist es aus Griinden des Immissionsschutzes vor dem Verkehrs-
larm der Hamburger Strale erforderlich, in den siidlichen Teilen der Baufelder 10 und 11 den
Larmpegelbereich III festzusetzen. Der Larmpegelbereich III ragt dort von Siiden her in die
iiberbaubaren Fléchen. Dort ist passiver Schallschutz, entweder durch entsprechende Grund-
rissgestaltung in den Wohnungen oder durch passive Schallschutzmaflnahmen an Fenstern,
Tiiren und AuBBenwénden, zu gewihrleisten.

6.3 Mall der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare

Grundstiicksflachen

Das MafR der baulichen Nutzung wird in allen Baugebieten, aufler dem Sondergebiet ,,Garten-
baumarkt™ im Baufeld 1, durch die Festsetzung einer Grundflichenzahl (GRZ), der maximal
zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse und durch die maximale Hohe der Gebdude und bauli-
cher Anlagen bestimmt.

Im Baufeld 1 mit dem Sondergebiet ,,Gartenbaumarkt™ wird eine Grundfldche (GR) von 3.015
gm festgesetzt. Dieses entspricht der vorhandenen Bebauung inklusive Stellpldtze und Zufahr-
ten. Um eine weitere Versiegelung im Bereich des Sondergebietes ,,Gartenbaumarkt/ Garten-
baucenter planerisch zu begrenzen darf die festgesetzte Grundflache nicht durch Anlagen des
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ftiberschritten werden. Um die gartenbauliche Tatigkeit zu stér-
ken, welche nicht mit flichenhafter Versiegelung einher geht, wird das Sondergebiet mit
1,1 ha groBziigig bemessen und die Existenz des Betriebes damit planungsrechtlich gesichert.

In den Baugebieten 2, 4, 9 und 11 im Eingangsbereich des Wohnquartiers soll der geplante
Geschosswohnungsbau konzentriert werden. Zur Festsetzung des gewiinschten Mafes der
baulichen Nutzung werden sowohl maximal zuldssige Geschosszahlen und maximal zuléssige
Gebdudehohen als auch Grundflichenzahlen festgesetzt. Um eine bauliche Eingangssituation
zu schaffen und eine gewisse Dichte zu erzeugen, ist hier eine dreigeschossige Bebauung zu-
lassig. Die Baugrenzen sind so gesetzt, dass stralenbegleitende Gebdude des Typs Stadtvilla
relativ dicht an der Verkehrsflache entstehen konnen. Zusammen mit der vorhandenen und
mit Neupflanzungen ergidnzten Allee entsteht hier eine reprisentative, recht urbane Situation
die sich aber im Inneren des Wohnquartiers zu einer aufgelockerten Bebauung hin auflost.
Die Anzahl der Wohnungen wird auf 10 WE je Gebdude in den Baufeldern 2, 4 und 9 be-
grenzt um die Verdichtung nach oben hin zu limitieren und einen iibermafBigen Stellplatz-
druck zu verhindern.

Auch die Baumassenentwicklung wird iiber die Geschosszahl und die hochstzuldssigen Ge-
baudehohen (siehe Teil B, Nr. 1.1.2) limitiert. Die gleichzeitige Festsetzung beider Parameter
verhindert einerseits eine iibermiBige Hohenentwicklung (z.B. durch iiberhohe Geschosse)
und vermittelt andererseits eine klare planerische Vorstellung, wie viele Voll-geschosse ent-
wickelt werden sollen. Um eine riegelartige Bebauung mit Sperrwirkung im Quartier auszu-
schliefen sind hier wie im gesamten Wohnquartier nur Gebdude in offener Bauweise zuldssig
(Gebdudeldnge < 50 m).
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Die gewihlten Festsetzungen 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 ermoglicht die Errichtung
von Einzel- oder Doppelhdusern mit maximal zwei Vollgeschossen. Somit ergibt sich fiir spi-
tere Bauherren der Spielraum, das Obergeschoss frei von den Zwéngen der Landesbau-
ordnung (Zwei-Drittelregel, § 2 Abs. 6 LBO M-V) nach ihren Wiinschen zu gestalten.
Gleichzeitig bleibt aber durch die Festsetzung einer maximalen Gebdudehdhe von 9,50 m die
stadtebauliche Ordnung gewahrt und ein Wildwuchs beziiglich der Baumassen wird ver-
hindert.

In den Baufeldern 7 und 8 sind die Baugrenzen, Grundfldchenzahl und Bauweise so festge-
setzt, dass je nach Nachfrage sowohl Einzelhduser und Doppelhéuser als auch Reihen-hduser
errichtet werden konnten. Auf die Festsetzung von Haustypen wird deshalb verzichtet und nur
eine offene Bauweise festgesetzt. Damit wird lediglich eine Baukorperldnge von unter 50 Me-
tern vorgeschrieben, um die bauliche Durchldssigkeit und aufgelockerte Struktur des Quar-
tiers zu gewahrleisten. Mit einer Grundflachenzahl von 0,4 (GRZ 1) wird die gemil3 § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) maximal vorgesehene Uberbauung in insgesamt 6 Bau-
feldern der WA-Gebiete zugelassen, um die gewiinschte Flexibilitdt zu erreichen. Dieses gilt
fiir die Baufelder 2, 4 und 7 bis 11. Fiir die Baufelder 5 und 6 mit den etwas groBziigigeren
Einfamilienhausgrundstiicken wird eine GRZ von 0,35 festgesetzt und fiir das am westlichen
Siedlungsrand gelegene Baufeld 3 ein GRZ von 0,3.

Beziiglich der Uberschreitung der zulidssigen Grundfliche durch Anlagen gemiB § 19 Abs. 4
BauNVO (Garagen, und Stellplitze, Nebenanlagen gem. 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberfliche) wurde gegeniiber der Standardlosung eine Halbierung der
GRZ 2 auf 25 v. Hundert festgesetzt. Hier wurde ein Kompromiss zwischen baulicher Flexibi-
litdt einerseits und Begrenzung der Versiegelung andererseits gefunden, wobei diese Festset-
zung fiir alle allgemeinen Wohngebiete giiltig ist. Gegeniiber fritheren Entwiirfen des Quar-
tiers wurde im Entwurfsprozess die bauliche Dichte durch mogliche Reihen- und Mehrfamili-
enhduser wesentlich erhoht, was die Versiegelung steigerte und zu einem erhdhten Aus-
gleichsbedarf flihrte. Um diese Entwicklung und damit auch das Erfordernis fiir 6kologische
Kompensationsmafinahmen zu ddmpfen, darf — wie oben dargestellt — die GRZ mit baulichen
Nebenanlagen nur um 25 v. H. iiberschritten werden, so dass sich Versiegelungsgrade von
50 v. H., von 43,75 v. H. und von 37,5 v. H. ergeben. Gleichzeitig wird aufgrund der {iber-
wiegend geplanten und zu erwartenden recht groBziigigen Grundstiickszuschnitte davon aus-
gegangen, dass geniigend Raum fiir die iiblichen Neben-gebdude (Garagen, Gartenhéuser etc.)
gemill § 19 Abs. 4 BauNVO gegeben wird.

Aufgrund der landschaftlich gepriagten Umgebung des Plangebietes ist es sinnvoll, die Hohen-
entwicklung restriktiv zu begrenzen. Deshalb werden neben den Geschosszahlen auch maxi-
male Gebdudehohen festgesetzt, die bezogen auf festgesetzte Bezugspunkte ermittelt werden
soll. Diese wurden anhand des Vermesserplans festgesetzt und werden in der Planzeichnung
(Teil A) raumlich verortet.

6.4 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Hamburger Strale und die von
der Hamburger Strale abzweigende Wohnsammelstra3e ,,Am Stadtpark®. In nur 1,5 km Ent-
fernung, westlich des Plangebietes bindet die Hamburger Straf3e im Ortsteil Vier an die B 5,
dort als Umgehungsstrale gefiihrt, an. In Richtung Osten ist es eine Entfernung von nur
1,2 km bis zur Mitte der historischen Altstadt, am Markt. Auf der Hamburger Strafle liegt im
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Jahr 2018 die Verkehrsbelastung etwa bei 5.000 Kfz/24h werktéglich. In dem Neubaugebiet
werden etwa 100 neue Wohnungen entstehen, davon ca. 64 Wohnungen in Einfamilienhéu-
sern. Dabei wird von einem Kfz-Besatz von ca. 140 bis 150 Pkw im Neubaugebiet ausgegan-
gen, so dass sich (Ein- und Ausfahrt) eine zusétzliche Kfz-Belastung von ca. 550 bis 560 Kfz-
Fahrten/24h werktéglich ergeben. Bei einem Ausbau der Anbindung der Strafle ,,Am Stadt-

park® zu einer rechtwinkligen Anbindung an die Hamburger Strale kann der dortige Ver-
kehrsknoten diese Kfz-Belastung problemlos abwickeln.

Damit es tiber die Strae ,,Am Stadtpark™ keine ,,verkappte DurchfahrtsstraBe™ zur Siedlung
gibt, erhilt diese am Stadtpark eine Kehre, und durch bauliche Maflnahmen 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 Strafe, 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 StraBle ,,Am Stadtpark® dort zu Planungsbeginn ausschlieBlich iiber private Grund-
stiicke verlauft, das ,,Gewohnheitsrecht* zur Nutzung rechtlich somit nicht abgesichert ist und
daher nur geduldet wird. Planungsziel ist hier die Herstellung einer 6ffentlichen Verkehrsfla-
che mit entsprechender Widmung und die Festsetzung beider Zufahrten zum Gartenbaucenter.

Bei der Ubertragung des frither stadteigenen Wegeflurstiickes 29/1 der Flur 34 am oberen
Elbhang in das Eigentum der fritheren Elbewerft wurde versdumt, im Gegenzug den Verlauf
des alternativen Weges (jetzt Weg Nr. 3) in das stidtische Eigentum zu iiberfiihren. Dieses
war allerdings zu DDR-Zeiten auch nicht gewollt, denn in unmittelbarer Nédhe 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 6ffentliche Wege- und Stralenbeziehung wiederherzustellen, indem diese iiber die
zu Planungsbeginn noch diversen privaten Grundstiicke verlaufende Strafle als o6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt wird. In einem an das Bauleitplanverfahren anschlieenden Bo-
denordnungsverfahren ist diese Verkehrsfliche dann in das Eigentum der Stadt Boizen-
burg/Elbe zu tiberfiihren.

Die HaupterschlieBungsstrafle ,,Am Stadtpark® wird im Eingangsbereich als 13 m breite Ver-
kehrsfliche 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 Siidwestseite ist
aullerdem ein separater Gehweg herzustellen.

Im nérdlichen Abschnitt verengt sich die Verkehrsfldche auf 11,0 m. Neben der 5,50 m brei-
ten Fahrbahn, ist auf der Siid- und Ostseite ein Gehweg zu erstellen, und zwischen Fahrbahn
und Gehweg werden auf 2,0 m Breite fahrbahnbegleitende Parkplitze angelegt, die durch
neue StraBenbaumpflanzungen unterbrochen werden.

Da die Flurstiicke 27 und 28 der Flur 34 nicht erworben werden konnen und eine Durchfahrt
den Kfz-Verkehr in Richtung Osten nicht gewollt ist, ist ein verkehrstechnisch sauberer An-
schluss an den norddstlich anschlieBenden Teil der Strale ,,Am Stadtpark® fiir den Kfz-
Verkehr nicht vorgesehen. Die vorliegende Planung reagiert darauf mit einer Wendeschleife,
die fiir alle verkehrlichen Anforderungen dimensioniert ist. Damit die grof3flachige Wendean-
lage mit einem Durchmesser von 26 m gestalterisch gegliedert wird und eine erhohte Aufent-
haltsqualitét erhélt soll sie mit einer Mittelinsel versehen werden, die mit einem grofkronigen
einheimischen Baum, mdglichst kombiniert mit einer Sitzgelegenheit ausgestattet werden. Die
Wendeschleife wird nach Norden hin an das das Wegeflurstiick 30 der Flur 34 angeschlossen,
dass sich im Eigentum der Stadt Boizenburg/Elbe befindet. Das weiter nach Siiden verlaufen-
de stadteigene Flurstiick ist zur ErschlieBung fiir Fulgénger, Fahrradfahrer und fiir Pflege-
fahrzeuge fiir den Stadtpark wichtig und wird daher als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,,Gehweg* festgesetzt und geringfiigig verbreitert.
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Die Planstrallen A und B werden mit 6,25 m breiten Mischverkehrsflichen als ,,Verkehrs-
beruhigter Bereich® mit der dort gewollten Mischung aller Verkehrsarten festgesetzt. Dieses
folgt dem Ziel, erhohte Aufenthaltsqualitdt im Straenraum und eine ,,Verkehrsberuhigung
durch Verengung® zu schaffen. So entstehen Flachen im Nahbereich des Wohnstandortes, die
vor allem fiir Kinder gefahrlos zu benutzen und deshalb als Spielflichen geeignet sind. Diese
konnen in Teilbereichen einseitig beparkt werden, wobei dann an diesen Engstellen eine
Durchfahrt nur noch in eine Richtung moglich ist und im Fall eines Gegenverkehrs ein Ver-
kehrsteilnehmer warten muss. Dies flihrt zur Verlangsamung des Verkehrsflusses und fordert
gegenseitige Riicksichtnahme.

Im Gegensatz zur Planstrale A (SchleifenerschlieBung) ist die Planstrale B als Stichstral3e
mit einer grolen Wendeanlage (Durchmesser 20,0 m) vorgesehen, die das Wenden von PKW
und Entsorgungsfahrzeugen ermoglicht. Somit ist es moglich, den Weg 2 entlang des Stadt-
parks geringfiigig mit wassergebundener Decke (sog. Grandweg) auszubauen und diesen Be-
reich von motorisiertem Verkehr frei zu halten. Dieses betont den Naherholungscharakter des
Stadtparks und erhoht maBgeblich die Aufenthaltsqualitit im Ubergangsbereich zwischen
Wohnquartier und Stadtpark. (,,Stadtparkvorplatz*)

Nach Abschluss des Planverfahrens erfolgt eine neue Grundstiicksordnung, so dass alle in der
Planzeichnung als 6ffentliche Verkehrsfldche festgesetzten Flachen in das Eigentum der Stadt
Boizenburg/Elbe ilibergehen. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes sind die dort als 6ffentli-
che Verkehrsflichen festgesetzten Stralen und Wege als offentliche ErschlieBungsflichen
gewidmet.

Innerhalb der Planstrale A und B werden keine exakten Standorte fiir die Anpflanzung von
Stralenbdumen festgesetzt. Die Standortauswahl soll der konkreten ErschlieBungsfach-
planung tiberlassen werden. Daher wird im Teil B nur bestimmt, dass innerhalb der Verkehrs-
fliche der Planstrafle A insgesamt mindestens 12 StraBenbdume und innerhalb der Planstraf3e
B insgesamt mindestens 7 Stralenbdume anzupflanzen sind. Innerhalb der Verkehrsfldche
»Am Stadtpark® werden insgesamt 13 vorhanden Linden zum Erhalt und an 22 Standorten
Anpflanzgebote fiir neue Linden festgesetzt. Im Eingangsbereich der Strale ,,Am Stadtpark®
stehen die 8 ,,StraBenbdume* auf der Nordwestseite auf den privaten Baugrundstiicken. Sie
werden ebenfalls zum Erhalt festgesetzt und mit 3 Neuanpflanzungs-geboten ergénzt.

6.5 Sonstige Flichenfestsetzungen

Neben den flichenhaften Festsetzungen von Baugebieten in der Planzeichnung erfolgen wei-
tere flichenbezogenen Festsetzungen, hier vor allem die Festsetzung von offentlichen Ver-
kehrsflichen und Griinflachen. Im Siiden des Plangebietes wird die Verkehrsflache der friihe-
ren Fernverkehrsstralle und der spéteren Bundesstrafle 5 (bis zum Bau der Umgehungsstral3e),
die Hamburger Strafe, auf dem Flurstiick 82/7 der Flur 34 als offentliche Verkehrsfliche
festgesetzt. Die ErschlieBung der einzelnen Baugebiete und der Einzelgrundstiicke erfolgt
dann nicht direkt zur Hamburger Strale, sondern zu der inneren Wohnsammelstrae ,,Am
Stadtpark®. Damit die StraBenfiihrung eine optimale ErschlieBungsfunktion erfiillen kann,
wird sie im Norden so durch das neue Wohngebiet gefiihrt, dass von dort aus beidseitig die
neuen Wohnbaugrundstiicke erschlossen werden und dann am Siidwestrand der Wohngebiete
auf die vorhandene bereits ausgebaute Stralentrasse gefiihrt wird.

Diese fiir Kfz-Verkehr nutzbare 6ffentliche Verkehrsfliche wird ergénzt durch o6ffentliche
Verkehrsflichen mit der besonderen Zweckbestimmung nur fiir FuBgénger und Fahrradfahrer.
Dieses ist vor allem die Wiederherstellung einer attraktiven Wegeverbindung aus dem Stadt-
park an der oberen Hangkante des Elbberg-Geesthangs auf dem historischen Wegeflurstiick
29/1 der Flur 34, mit der Schaffung eines kleinen ,,Stadtparkvorplatzes* am Ostende der aus
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dem Stadtpark herausfiihrenden Allee und die in eine Griinfliche eingefiigte Gehwegfldche
zwischen den WA-Gebieten des Baufeldes 7 im Norden und dem Baufeld 8 im Siiden. Das
Stichwegenetz der Baufelder 7 und 8 wird iiber Geh- Fahr und Leitungsrechte zu Gunsten der
Anlieger planungsrechtlich gesichert, die an den unter Linden verlaufenden FuBBweg 3 ange-
schlossen werden und den direkten Zugang zum Wegenetz des Stadtparks bietet. Die festge-
setzte Breite von 5,0 Metern soll sicherstellen, dass die Anlieger im Schritttempo in einem
90°-Winkel auf ihr Grundstiick auffahren kdnnen. Dieses ist vor allem bei einer Reihenhaus-
bebauung vorteilhaft, da hier teilweise keine Garagenzufahrt an der Grundstiicksgrenze ent-
steht und die Mittelgrundstiicke mit 6,0 Metern recht schmal sind. Bei Einzel- oder Doppel-
héusern entsteht wegen des Grenzabstandes mehr Raum fiir die Schleppkurve eines PKW,
zumal hier auch eine Aufstellung in direkter Verlingerung des Stichwegs denkbar ist. Deshalb
enthilt Teil B eine Option zur Verringerung der Breite auf 3,50 m. Auch hier wird der Ge-
danke der baulichen Flexibilitdt planungsrechtlich umgesetzt.

Zwischen Elbberg-Hangweg und der Hamburger Strale wird der dortige stark mit Geholzen
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 Wes-
ten dar. Eine weitere Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache erfolgt ndrdlich 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 aufgeho-
ben, da der Kfz-Verkehr nun durch die nach Norden verschobene ErschlieBungsstraie ,,Am
Stadtpark® durch das Wohngebiet gefiihrt wird und auf der fritheren Verkehrstrasse zwischen
fritherem Heizkraftwerkgeldnde im Siiden und dem fritheren Gewidchshauskomplex im Nor-
den ein neuer Weg Nr. 3 nur fiir FuBgénger und Fahrradfahrer in der verbreiterten Griinanlage
innerhalb der Allee entsteht. Diese Griinachse st6fit im Westen an die Verkehrsflache der ab-
knickenden Strale ,,Am Stadtpark®“. So wird fiir die dort neu ansiedelnde Bevolkerung ein
kurzer autofreier Zugang fiir FuBgénger und Fahrradfahrer in den Stadtpark gesichert und von
dort weiterfithrend in die Altstadt. Im Siidwesten des Plangebietes, direkt westlich der Ein-
miindung der Strafle ,,Am Stadtpark® in die Hamburger Strafle wird das 150 qm grofe Flur-
stiick 1 der Flur 34 mit einem vorhandenen Trafogebdude als Flache fiir Ver- und Entsor-
gungsanlagen festgesetzt. Im Ostlichen Teil des Baufeldes Nr. 10 wird im Bereich des Wald-
abstandes eine Flache festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten ist. Dahinter verbirgt sich
der Grundsatz der Gefahrenabwehr da vermieden werden soll, dass Aste oder ganze Biume
(Windwurf) auf Gebdude schlagen und Sach- bzw. Personenschidden entstehen. Da erfah-
rungsgemdl3 nach Absprache mit der Forstbehorde Ausnahmen getroffen werden konnen,
wurde in Teil B (Nr.3) eine weit gefasste Liste von baulichen Anlagen gemél § 12 ff BauN-
VO aufgefiihrt. Lediglich Hauptgebédude sind grundsétzlich nicht innerhalb der festgesetzten
Flache zuldssig.

6.5.1 Technische Infrastruktur

6.5.1.1 Niederschlagswasser

Das anfallende Regenwasser der befestigten Flachen aller offentlichen und der privaten
Grundstiicke soll in die 6ffentlichen Kanile der neu herzustellenden lokalen Regenwasserka-
nalisation im B-Plangebiet eingeleitet werden.

Das geplante Regenwasserkanalsystem wurde fiir ein zweijdhrliches Regenereignis ausgelegt
und ist aufgrund der mangelnden Versickerungsfiahigkeit des anstehenden Baugrundes und
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wegen der fehlenden Leistungsfihigkeit der vorhandenen Regenwasserkanalisation in der
Hamburger Stralle zweigeteilt worden. Ein Teil der Flachen im B-Plangebiet soll {iber einen
geplanten Stauraumkanal in der Planstrale B mit einem gedrosselten Abfluss in Richtung
Hamburger Strafle entwéssern. Der andere Teil entwissert in Richtung des geplanten Versi-
ckerungsbeckens im Norden des Plangebietes. (Quelle: Erlduterungsbericht der Genehmi-
gungsplanung, Fa. Inros Lackner SE, Stand: 19.12.2018)

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 Strafle sind iiber Abwasser-
rohrleitungen an die im Stadtteil Bahnhof, siidwestlich der B 5 Umgehungsstraf3e befindliche
zentrale Boizenburger Kldranlage angeschlossen.

Das anfallende Schmutzwasser des ErschlieBungsgebietes soll {liber Freigefillekanile gesam-
melt und einem neu zu errichtenden Abwasserpumpwerk zugefiihrt werden. Der Standort fiir
das neu zu errichtenden Pumpwerk befindet sich am Tiefpunkt des B-Plangebietes an der Zu-
fahrt zum geplanten Regenversickerungsbecken. Das im Pumpwerk gesammelte Schmutz-
wasser soll dann iiber eine geplante Abwasserdruckrohrleitung zum vorhandenen Schmutz-
wasseranschluss an der Hamburger Stralle gepumpt werden. (Quelle: Erlduterungsbericht der
Genehmigungsplanung, Fa. Inros Lackner SE, Stand: 19.12.2018)

6.5.1.3 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt iiber das zentrale Trinkwassernetz der Versorgungsbetrie-
be Elbe. Die Loschwasserversorgung soll durch ein Hydrantensystem in der Strafle ,,Am
Stadtpark® und im Bedarfsfall auch in 6ffentlichen Gehwegfldchen (in den Griinflachen) ge-
wihrleistet werden.

6.5.1.4 Energieversorgung

Das Plangebiet wird an die zentrale Gas- und Stromversorgungsnetze der Versorgungsbetrie-
be Elbe angeschlossen.

6.6 Immissionsschutz/Schallschutz

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

Zur planungsrechtlichen Absicherung zum Schutz vor lirmbedingten Umweltbeeintrachti-
gungen wurde im Jahr 2019 durch das Biiro Larmkontor eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt. Das Gutachten ist der Begriindung als Anlage beigefiigt. Diese hat die Ge-
rduscheinwirkungen durch den Verkehrslarm (Hamburger Strafle/Ortsumgehung BS5), den
Gewerbeldrm (angrenzender Gartenmarkt, Werft und Hafengebiet an der Boize) sowie den
Freizeitlirm (Skatepark) auf die geplanten Wohngebiete untersucht. Die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung zeigen geringfiigige schalltechnische Konflikte im Sinne
DIN 18005 /1/ im Nachtzeitraum, verursacht durch den Verkehrsldrm der Hamburger Straf3e
(DTV-Wert 2018 bei ca. 5.000 Kfz/24h). Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV /7/
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werden hingegen innerhalb der geplanten Baugrenzen eingehalten. Am Tag werden innerhalb
der geplanten Baugrenzenden auch die maB3geblichen Orientierungswerte der DIN 18005 /1/
eingehalten.

Der anstehende Larmkonflikt wurde durch die Festsetzung eines Larmpegelbereichs gemil §
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB gelost, mit konkreten Anforderungen an die Schallddmmung von
Bauteilen geméfl DIN 4109 - 1 bzw. einer Grundrissanordnung mit Fenster6ffnungen auler-
halb des festgesetzten Larmpegelbereiches. Dieser ist in der Planzeichnung (Teil A) konkret
rdumlich verortet und in den textlichen Festsetzungen (Teil B) mit erforderlichen resultieren-
den SchallddmmmaBen je nach der Schutzbediirftigkeit unterschiedlicher Raumnutzungen
festgesetzt. Ziel dabei ist die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, hier insbe-
sondere die Gewihrleistung eines storungsfreien Schlafes, da die festgestellten Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sich insbesondere auf die Nacht-Zeiten zwi-
schen 22.00 und 6.00 morgens beziehen. Durch die festgesetzten SchallddmmmaRe bzw. die
Anordnung schutzbediirftiger Raume zur schallabgewandten Seite werden hinreichende In-
nenpegel dauerhaft gewéhrleistet. Da die Notwendigkeit eines hygienischen Luftwechsels in
Aufenthaltsrdumen allgemein anerkannt ist, muss dieser entsprechend schallgeddimmt gewihr-
leistet sein. Bei den AufBlenwohnbereichen (Terrassen und Balkone) liegen keine Konflikte
vor, da diese nur tagsiiber schutzwiirdig sind.

6.7 Hinweise bei der Realisierung

6.7.1 Grundwasser- und Bodenschutz:
Folgende Auflagen und Hinweise sind zu beachten:

- Die gesamten Entsiegelungs- und ErschlieBungsarbeiten sind innerhalb des komplet-
ten B-Plangebietes unter fachtechnischer Begleitung durchzufiihren. Hierbei ist zur
Planung des Bodenmanagement und spiteren Nachvollziechbarkeit von verunreinig-
ten und sanierten Bereichen, eine rasterartige Karte mit Bodenabtrags- u. Aus-
tauschbereichen zu erstellen.

- Um den vorliegenden ,,Kurzbericht zur Bodenuntersuchung 2015 vollstiindig einse-
hen zu konnen, sind der unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Ludwigslust-
Parchim die fehlenden Anlagen,- Abbildungs- und Tabellenverzeichnisse vorzulegen.

- Die Arbeiten sind so auszufiihren, dass Schadstoffkontaminationen von Boden und
Grundwasser nicht zu besorgen sind. Sollten dennoch wassergefihrdende Stoffe in Boden
oder Grundwasser gelangen, ist der Schaden sofort zu beseitigen. Auf der Baustelle sind
staindig Materialien fiir SofortmaSnahmen vorzuhalten. Die untere Wasserbehorde des
Landkreises Ludwigslust-Parchim (uWb) ist unverziiglich iiber Schadstoffkonta-
minationen und SofortmaBBnahmen zu informieren.

- Lagerflachen und Baustellenflachen sind flaichensparend herzustellen und bodenschonend
Zu nutzen.

- Die Zwischenlagerung /Bewertung / Verwertung von Bdden hat getrennt nach Boden-
substrat zu erfolgen.

- Bodenmieten sind nicht zu befahren.

- In Vorbereitung von Abriss- und Erdarbeiten ist die am hdchsten mit Blei kontaminierte
Flache F2 genauer zu untersuchen, um zu kliren, ob es sich hier um eine punktuelle, oder
flichige Belastung handelt.
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- Beim Einbau mineralischer Abfille (z. B. Recyclingmaterial) in technischen Bauwerken
ist nachweislich geeignetes Material (Z 0, Z 1.1) unter Beachtung der LAGAT1 zu verwen-
den. Der schriftliche Nachweis ist auf Verlangen vorzulegen. Bei Z 1.1 Material ist ein
Abstand von mindestens einem Meter zwischen der Schiittkorperbasis und dem hochsten
zu erwartenden Grundwasserstand einzuhalten.

- Wird auBlerhalb landwirtschaftlich genutzter Flichen Bodenaushub auf oder in die durch-
wurzelbare Bodenschicht gebracht, sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung bzw. fiir dort nicht enthaltene Schadstoffe die Zuordnungswerte Z-0
der LAGA einzuhalten. Bei der Bodenverwertung auf landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen sind 70% der Vorsorgewerte einzuhalten und es ist vorab von der LFB Rostock eine
Stellungnahme einzuholen und zu beachten (siche Fachinformation der LFB zum Auf-
und Einbringen von Materialien auf landwirtschaftlich genutzten Fléachen unter
http://www.lms-beratung.de/ upload/ 59/1456311026 10392 84609.pdf) Der schriftliche
Nachweis ist auf Verlangen vorzulegen.

- Zur Festlegung von Schutz- und Beschrinkungsmafinahmen hinsichtlich der flichig vor-
handenen Bleibelastung der Boden und einem eventuell vorgesehenen Anbau von Nutz-
pflanzen, ist das STALU WM mit einer Stellungnahme zu beteiligen.

- Nach Abschluss der BaumaBinahme sind die Bodenfunktionen der nur voriibergehend in
Anspruch genommenen Bdden durch ggf. Riickbau nicht mehr erforderlicher Befestigun-
gen, Aufbringung abgetragenen Oberbodens und Fldchenlockerung wieder-herzustellen.

Hinweise:

- Vor eventuell notwendigen Grundwasserabsenkungen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Dazu sind die Antragsunterlagen nach vorhergehender Abstimmung zu deren
Umfang der unteren Wasserbehorde des Landkreises zur Priifung vorzulegen.

- Das Bebauungsgebiet befindet sich auf dem Geldnde des ehemaligen Kohlekraftwerkes
der friiheren Elbewerft.

- Die Verwertung iiberschiissigen Bodenaushubs oder Fremdbodens beim Ein- oder Auf-
bringen in die durchwurzelbare Bodenschicht hat unter Beachtung der boden-
schutzrechtlichen Vorschriften (insbes. §§ 4, 7 Bundesbodenschutzgesetz, §§ 10-12 Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung) zu erfolgen. Nach den gesetzlichen Vorgaben
ist der Boden vorsorgend vor stofflichen und physikalischen Beeintrachtigungen (wie
Kontaminationen mit Schadstoffen, Gefiigeschidden, Erosion, Verndssungen, Verdichtun-
gen, Vermischungen unterschiedlicher Substrate) zu schiitzen. Ein baulich in Anspruch
genommener Boden sollte nach Abschluss eines Vorhabens seine natiirlichen Funktionen
wieder erfiillen kdnnen.

6.7.2 Bauordnung
Folgende Hinweise sind zu beachten:

1. Bei der Bauantragsstellung sind die Bestimmungen der Landesbauordnung Mecklen-
burg-Vorpommern (LBauO M-V) zu beachten.

2. Die Bauantragsunterlagen sind entsprechend der Bauvorlagenverordnung (BauVorl-
VO M-V) beim Landkreis Ludwigslust-Parchim, Fachdienst Bauordnung in mindes-
tens 3-facher Ausfertigung einzureichen.

I Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfillen- Technische Regeln (LAGA M 20 nach
derzeitigem Stand)
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3. Gebdude diirfen nur errichtet werden, wenn das Grundstiick in angemessener Breite an
einer befahrbaren Offentlichen Verkehrsfliche liegt oder wenn das Grundstiick eine
befahrbare, 6ffentlich-gesicherte Zufahrt zu einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrs-
flache hat (§ 4 Abs. 1 LBauO M-V).

4. Durch die Teilung eines Grundstiicks diirfen keine Verhéltnisse entstehen, die den
Vorschriften § 7 LBauO M-V widersprechen.

5. Auf die Einhaltung der Abstandsflachenregelungen des § 6 LBauO M-V wird aus-
driicklich hingewiesen. Das betrifft die Hauptnutzung und mogliche Neben-gebiude.

6.7.3 Belange des Denkmalschutzes

Im Plangebiet selbst und direkt angrenzend befinden sich keine Einzeldenkmale. Im Osten,
angrenzend an den Stadtpark, ist ein Bodendenkmal vorhanden. Geméaf3 den Darstellungen aus
der Flichennutzungsplanung befindet sich dort das Bodendenkmal ,,Ehemalige Burganlage
und vorgeschichtliche Siedlungsreste*.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gemél § 4 (2) BauGB wurden durch die dafiir zustén-
dige Behorde (Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege) genauere Angaben zur Lage des
Bodendenkmals und dem Umgang mit dem Bodendenkmal bei ggf. im Plangebiet durchzu-
fiihrenden BaumaBnahmen gegeben.

GemiB der Ubersichtskarte, die als Anlage zum Schreiben der Behorde vom 12.12.2014 liegt
das Bodendenkmal ,,Ehemalige Burganlage und vorgeschichtliche Siedlungsreste® tiber wie-
gend auBerhalb des Plangebietes. Zusitzlich wurde ein nicht ndher benanntes Blaues Boden-
denkmal im Bereich des Gartenbau-Centers zur Kenntnis gegeben, das in der Planzeichnung
lagegerecht verortet wird. Unabhéngig vom aktuellen Kenntnisstand konnen wéhrend der
Bauausfiihrung im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 bei Erdarbeiten
noch nicht registrierte Bodendenkmale entdeckt werden. In diesem Fall gelten die Bestim-
mungen des § 11 DSchG M-V. Wenn wiahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Boden-
verfarbungen entdeckt werden, ist die untere Denkmalbehorde des Landkreises zu benachrich-
tigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenk-
malpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir
sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der An-
zeige.

6.7.4 Munitionsbelastung

Es wird darauf hingewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszu-
schlieBen sind. GemiB § 52 LBauO ist der Bauherr fiir die Einhaltung der offentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Gefahrdungen der auf der Baustelle arbeitenden Per-
sonen sind soweit wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht gehdren, vor Be-
ginn Erkundungen iiber eine mogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Kon-
krete und aktuelle Angaben iiber die Kampfmittelbelastung der in Reden stehenden Fliche
sind gebiihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fiir zentrale Aufgaben
und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz Mecklenburg- Vor-pommern zu er-
halten.
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6.7.5 Altlasten

Der Kommune sowie den Planungsbeteiligten ist bekannt, dass durch den fritheren Betrieb
des Heizkraftwerkes (auch bereits zu DDR-Zeiten) diese Fliche mit Altlasten belastet ist. Be-
reits zu einem fritheren Stand der Planung wurde ein ,,Kurzbericht zur Bodenuntersuchung*
(07/2015) vorgelegt, in dem die Belastung des Gebietes mit PAK (Polyzykliche aromatische
Kohlenwasserstoffe) sowie Metallablagerungen als unauffillig bezeichnet wurde. Es wurde
jedoch eine weitergehende Ergénzung der Untersuchungen empfohlen, wobei insbesondere
unter den bislang noch bebauten Fliachen des Kraftwerkes beprobt und untersucht werden
sollte. Nach anderweitig begriindeten Verzogerungen des Verfahrens wurden dann Anfang
2019 weitere Bodenproben entnommen, wobei der Untersuchungs-umfang nicht mit den zu-
stindigen Fachbehdrden (Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt sowie dem zustidn-
digen Fachdienst des Landkreises LuP) abgestimmt war. Diese schitzen den Untersuchungs-
umfang als unzureichend ein und kritisieren zudem die Untersuchungsmethodik.

Deshalb wurde bereits Ende Juni 2019 eine erneute Altlastenuntersuchung gemil3 den Vorga-
ben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV Anhang 1) in Auftrag
gegeben. Fiir die Boden - Mensch bzw. Boden - Nutzpflanze wurden jeweils unterschiedliche
Analyseverfahren zur Anwendung gebracht, wobei vorschriftsgemé nur die oberflichenna-
hen Bodenhorizonte bis 60 cm Bodentiefe untersucht wurden. Zur differenzierten Untersu-
chung wurde der betreffende Bereich des ehemaligen Kraftwerks in drei unterschiedliche Fla-
chen unterteilt und je Teilflache zwei horizontbezogene Mischproben hergestellt.

Im Ergebnis werden sédmtliche Priifwerte unterschritten. Da es zu Beginn des Jahres 2019 aus
unterschiedlichen Griinden zu einer Unterbrechung der Abbrucharbeiten gekommen und diese
erst etwa ab Oktober 2019 wieder einsetzen, werden weitere ergidnzende Bodenuntersuchun-
gen unter den bisher bebauten Flachen erst im 4. Quartal 2019 durchgefiihrt werden kdnnen.
Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse aus den Bodenuntersuchungen direkt angrenzender be-
reits zuginglicher Fliche wird davon ausgegangen, dass auch unter den dann abgebrochenen
baulichen Anlagen keine Grenzwertiiberschreitungen vorliegen. Da es bisher keine Hinweise
auf altlastenrelevante Sachverhalte gibt, sind die untersuchten Flichen — vorausgesetzt, die im
4. Quartal 2019 durchzufiihrenden ergéinzenden Untersuchungen bestdtigen diese Ergebnisse
— auch fiir eine gértnerische Nutzung uneingeschriankt nutzbar. Somit kann im Rahmen der
Bebauungsplanung auf eventuell konfliktlosende Festsetzungen verzichtet werden. Die zu-
standige Fachbehorde des Landkreises als hohere Verwaltungsbehorde behélt sich aber in Ab-
stimmung mit dem Staatlichen Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt vor, nur eine Teilgeneh-
migung bzw. eine Genehmigung mit Maflgaben fiir den Bebauungsplan (auflerhalb des
Kraftwerksgeldndes) zu erteilen bis die Altlastenfreiheit auch fiir die vorher versiegelten bzw.
bebauten Flidchen des ehemaligen Kraftwerksgeldndes abschlieBend nachgewiesen wurde.
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7 Flachenbilanz

Folgende Flachenfestsetzungen werden getroffen:

Baugebiete

Sondergebiet ,,Gartenbaumarkt®, Baufeld 1 10.094 qm
Allgemeine Wohngebiete

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

Offentliche Verkehrsflichen

Anteil Hamburger Strafe 2412 qm
Wohnsammelstralie ,,Am Stadtpark* 5.028 qm
Planstrale A 2.183 gm
Planstral3e B 1.150 gm
Zufahrt Nassbecken 136 qm
Offentliche Wege

Weg 1 1.393 gqm
Weg 2 599 gm
Weg 3 484 gm
Summe o6ffentliche Verkehrsflichen 13.385 qm

Griinflichen und SPE-Flichen

Griinfliche 1+2 (Elbhang) 3.411 qm
Griinflache 3 (Spielplatz) 808 gm
Griinflache 4 413 qm
Griinflache 5 (beidseitig Weg 3) 1.288 qm

Summe 6ffentliche Griinfléiichen 5.920 qm
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Fliache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft (SPE-Fliche)

Eingriinung Regenriickhaltebecken 1.791 gm
Summe Griin- und SPE-Flichen 7.711 qm
Regenriickhaltebecken 2.980 qm

Flichen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

Trafo 36 qm
Gasdruckstation 149 qm
SW-Punpstation _40gm
Summe Ver- und Entsorgungsanlagen 225 qm

Gesamtfliiche Bebauungsplan 78.000 gm
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8 Belange von Natur, Landschaft, Artenschutz und der Umwelt

Gemal § 1a und § 2a BauGB ist fiir diese Bauleitplanung ein Umweltbericht zu erstellen, in
dem die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt und die unterschiedlichen
Schutzgiiter darzustellen ist. In dem Umweltbericht wird auch die Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung durchgefiihrt und es werden die griinordnerische Festsetzungen im Plangebiet
begriindet und die externen dkologischen Kompensationsmalinahmen festgelegt. Der Umwelt-
bericht wird als ein gesonderter Teil der Begriindung beigefiigt.

9 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 gemél § 11 BauGB mit dem damali-
gen Grundeigentiimer des ehemaligen Heizwerkgrundstiickes abgeschlossene stddte-bauliche
Vertrag beziiglich des aufzustellenden Bebauungsplanes nicht rechtswirksam wurde, wurde
die Bearbeitung dieser Planung von Seiten der Stadt unterbrochen.

Anfang 2013 ergab sich die stddtebauliche Erforderlichkeit die Planung wieder aufzunehmen,
um an diesem Standort eine stddtebaulich gewiinschte Ordnung herzustellen und somit auch
eine Rechtssicherheit dariiber zu erzielen, in welcher konkreten Ausformung die Nutzungen
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 Elbewerft-
geldndes mit ehemaligem Heizwerkgelinde und ehemaligem Elbewerft-Gértnerei-gelédnde
einzubeziehen. Somit erfolgte auf der Sitzung der Stadtvertretung am 11.04.2013 ein neu ge-
fasster Aufstellungsbeschluss flir das nun 6,4 ha grofle Plangebiet des B-Plans Nr. 24. Damit
nicht wihrend der Planaufstellung Bauvorhaben beantragt werden, welche die grundsétzliche
Neuordnung des Plangebietes einschrianken oder stéren konnten, wurde ebenfalls auf der Sit-
zung der Stadtvertretung am 11.04.2013 eine Satzung iiber eine Verdnderungssperre im B-
Plangebiet beschlossen. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des Beschlusses zur Veridnde-
rungssperre am 24.04.2013 im Boize-Express wurde die Ver-dnderungssperre rechtswirksam,
die mittlerweile abgelaufen ist. Ende 2013/Anfang 2014 erfolgte die frithzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer 6ffentlichen Planentwurfsauslegung
und gemal § 4 Abs. 1 BauGB die frithzeitige Beteiligung der Behorden und der Tréiger 6f-
fentlicher Belange einschlieBlich des schriftlichen Scoping-Verfahrens zur Festlegung der Un-
tersuchungsumfanges fiir 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 fiir die Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB. Die 6ffentliche
Planauslegung erfolgte parallel in der Zeit vom 15.12.2014 bis zum 23.01.2015. Mit Schrei-
ben vom 24.11.2014 erfolgte parallel dazu die Beteiligung der Behorden und Tréger 6ffentli-
cher Belange gemil3 § 4 Abs. 2 BauGB.

Auf der Sitzung der Stadtvertretung am 07.04.2016 wurde dann auf Antrag des damaligen
Grundstiickseigentiimers beschlossen, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Richtung
Nordwesten zu vergrolern und anstelle des bisher im Siidosten (auf dem ehemaligen Heiz-
werkgrundstiick) geplanten eingeschrinkten Gewerbegebietes auch dort ein allgemeines
Wohngebiet festzusetzen. Aufgrund dieses Beschlusses war es erforderlich den Bebauungs-
planentwurf erheblich zu {iberarbeiten bzw. zu dndern.

Durch die Plangebietsvergroflerung war es auflerdem erforderlich im groen Umfang weitere
okologische Kompensationsmafinahmen zu ermitteln und eine Realisierung zu ermdglichen.
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Weiterhin galt es den stddtebaulichen Entwurf so zu modifizieren, dass insgesamt eine hohere
Dichte erreicht wird bei gleichzeitigem Erhalt des ,,griinen Charakters® des neuen Wohn-
quartiers. Mit dem Entwurf Stand August 2018 lag dieser -auch mit dem Grundeigentiimer
abgestimmte- neue Entwurf vor, so dass in der Sitzung der Stadtvertretung am 13.09.2018 der
erneuten Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst wurde und gemél3 § 4a Abs. 3 BauGB
die Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB erneut durchgefiihrt wur-
den.

Die Planunterlagen zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden zur erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB ab dem 8. Oktober 2018 fiir die Dauer eines Monats
bis zum 9. November 2018 offentlich ausgelegt. Bis zu diesem Zeitpunkt gab es keine Stel-
lungnahme aus der Offentlichkeit.

Parallel wurden geméal3 § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 8. Oktober 2018 insgesamt 35
Behorden und sonstige Triger 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme aufgefordert, von de-
nen 12 Hinweise und Anregungen in das Verfahren eingebracht haben. Es wurden ver-
schiedene abwigungsrelevante Themen angesprochen die teilweise zu vertieften gutachterli-
chen Untersuchungen und daraufhin zu Anderungen in den Planunterlagen fiihrten.

Auf Anregung des Fachdienst 33 der Kreisverwaltung wurde die Wendeanlage am Ende der
Planstralle B auf einen Radius von 10 m vergrofert, damit auch Entsorgungsfahrzeuge ohne
zusitzliches Rangieren wenden konnen. Gleichzeitig kann die anschlieBende Verkehrsfliache
als Grandweg mit wassergebundener Decke ausgefiihrt und nur noch als Ful3- und Radweg
genutzt werden.

Sowohl die untere als auch die obere zustéindige Fachbehorde beméngelte, das die vorgelegten
Altlastenuntersuchungen nicht abschlieBend und methodisch mangelhaft waren. Daraufthin
wurden in Abstimmung mit den Fachbehorden neue Untersuchungen in Auftrag gegeben.
Diese ergaben, das keine einschldgigen Grenzwerte tiberschritten wurden und der Boden im
Bereich des ehemaligen Kraftwerks uneingeschriankt fiir eine Gartennutzung inklusive dem
Anbau von Nutzpflanzen geeignet sind. Deshalb wurden keine konfliktlosenden textlichen
Festsetzungen erforderlich.

Das Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie forderte eine schalltechnische Unter-
suchung hinsichtlich des Verkehrslairms der Hamburger Strale und der Fragestellung, ob die
Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stédtebau eingehalten werden. Darauf-
hin wurde eine Uberarbeitung des vorliegenden Gutachtens aus dem Jahr 2014 in Auftrag ge-
geben. Als Ergebnis wurde im siidlichen Bereich der Baugebiete 10 und 11 zur Hamburger
Strale hin ein Larmpegelbereich festgesetzt, der passive SchallschutzmaBnahmen zur Ge-
wihrleistung gesunder Wohnverhiltnisse vorsieht. Von der Erforderlichkeit der Realisierung
von passiven SchallschutzmaBBnahmen beziiglich der Verkehrslarmimmissionen durch den
Kfz-Verkehr auf der Hamburger StraBe war nur der dortige Grundeigentiimer betroffen. Im
Rahmen einer erneuten und eingeschriankten Beteiligung des Grundeigentiimers im August
2019 wurde dieser beziiglich der nachtrdglichen Festsetzungen zum Schallschutz beteiligt und
hat diesen Festsetzungen zum Schallschutz zugestimmit.

Die zustindige Fachdienst des Landkreises Ludwigslust-Parchim weist darauf hin, dass auf-
grund der mangelnden Versickerungsfahigkeit der anliegenden Boden das bisher vorgesehene
Entwiésserungskonzept nicht funktioniert. Darauthin wurde ein Fachingenieurbiiro mit der
Entwicklung eines standortgerechten Entwasserungskonzepts beauftragt, das der Fachbehorde
zur Abstimmung vorgelegt und von dieser akzeptiert wurde.

Nach ausfiihrlichen Abstimmungen mit dem Biosphérenreservatsamt in seiner Funktion als
untere Naturschutzbehorde beziiglich der Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen wurde
der Umweltbericht iiberarbeitet und liegt nun in seiner Endfassung vor. Durch die oben ge-
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nannten Untersuchungen wurde entweder dargestellt, das kein Konflikt besteht (Altlasten) o-
der das textliche Festsetzungen dazu geeignet sind den Abwiagungskonflikt zu 16sen (Immis-
sionschutz). Die Verkehrs- bzw. Entwisserungskonflikte konnen durch entsprechende ingeni-
eurfachliche Planungsleistungen gelost werden wobei im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung flaichenhafte Festsetzungen getroffen werden (Regenriickhaltebecken bzw. Verkehrs-
flache). Die vorliegende Planung ist nun ausgereift und kann in der Sitzung der Stadtvertre-
tung der Stadt Boizenburg/Elbe am 24.10.2019 als Satzung beschlossen werden.

Stand: September 2019
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