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1.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802);

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802);

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 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802);

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25.
Juni 2021 (BGBI. I S. 2020);

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBL. I S.
1274), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 1 des Gesetzes vom 09. Dezember 2020
(BGBI. I S. 2873);

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682);

Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V), in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467);

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfithrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI.
M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05. Juli 2018 (GVOBI. M-V S.
221, 228).

2.0 Lage und Abgrenzung

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 umfasst den gesamten Geltungsbereich des B-
Plans Nr. 29 inklusive der 1. und 2. Anderung.

Das Gebiet befindet sich oberhalb des Geesthanges am nordlichen Ufer der Elbe und des Miin-
dungsbereiches des Boizehafens in die Elbe.

Im Norden wird das Plangebiet begrenzt durch die Nordseite der alten Bundesstrafle 5 (Ham-
burger Straf3e) unter Einbeziehung des ehemaligen Kontrollpostens zu dem ehemaligen grenz-
nahen Sperrgebiet (heutige Gaststitte ,,Checkpoint Harry*). Im Siiden wird das Plangebiet be-
grenzt durch die obere Kante des Steilhanges zum Elbeurstromtal. Im Westen ist das Flurstiick
mit dem ,,Amt fiir das Biosphdrenreservat™ (,,Flusslandschaft Elbe Mecklenburg-Vorpom-
mern*), frither als ,,Naturparkhaus* bezeichnet und dem STALU-Stiitzpunkt (frither STAUN)
in das Plangebiet einbezogen worden einschlielich eines Stiicks des westlich angrenzenden
Wegeflurstiickes, welches sich bereits in der Gemarkung Vier-Streitheide befindet. Im Osten
wird das Plangebiet begrenzt durch die 6ffentliche Griinflache an den sog. ,,12 Aposteln mit
den dort im Jahre 1995 in einem Dreiviertelkreis gepflanzten Lindenbdumen.

Das Plangebiet hat eine Flache von insgesamt 4,4 ha und umfasst folgende Flurstiicke:
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Flur 30 der Gemarkung Boizenburg/Elbe:

Flurstiicke 1/2, 1/4, 1/6, 1/9, 1/11, 1/12, 1/13, 1/14,2/1,2/2,2/5,2/7,2/9, 2/10, 2/12, 2/13, 2/14,
3/3,3/7,3/8,4/2,4/4,5/3,5/4, 6,7/1,7/2,7/3, 8/4 teilweise (Elbhang)

Gegeniiber der 2. Anderung (rechtskriftig seit 2014) haben sich aufgrund von Grundstiicksver-
kdufen, Zusammenlegungen und Teilungen die Flurstiicksnummern zum Teil erheblich verén-
dert.

Flur 17 der Gemarkung Boizenburg/Elbe:

Flurstiicke 82/3, 82/4, 82/7, 88/7, 88/8, 101/4 (teilw.), 101/5, 101/7, 101/8, 101/10, 101/11,
101/12, 101/14, 101/15, 102/5, 102/6, 102/8, 102/11, 102/12, 102/13, 102/14

Auch in der Flur 17 haben sich durch veridnderte Baugrundstiicksbildungen gednderte Flur-
stiicksnummern ergeben.

Flur 1 der Gemarkung Vier-Streitheide: Flurstiick 61 teilweise (StraBenflidche)

3.0 Anlass und Zielsetzung fiir die Aufstellung der 3. Anderungssatzung

Der Bebauungsplan Nr. 29 wurde am 13. Médrz 2003 von der Stadtvertretung Boizenburg/Elbe
als Satzung beschlossen und ist seit dem 27.12.2005 rechtswirksam. Neben den 2 Sonderge-
bieten gemif § 11 BauNVO, STAUN/Naturparkamt und Elbbergmuseum mit 5.765 qm Fléche
wurden insgesamt 6 unterschiedliche Wohngebiete mit insgesamt 17.045 qm festgesetzt. Da-
neben wurden 12.615 qm als Verkehrsflichen und 8.705 qm als Griinflache festgesetzt.

Die Grundflachenzahlen wurden seit der Erstfassung der Planung weder in der 1. noch in der
2. Anderung verindert. Beziiglich der im Baugebiet 8 seinerzeit festgesetzten GRZ von 0,5, die
damit tiber der fiir ein WA-Gebiet im § 17 BauNVO festgesetzten Obergrenze von 0,4 liegt,
wird ergénzend auf folgenden Umstand hingewiesen: Die eigentlichen Privatgrundstiicke fiir
die 3 dort geplanten mehrgeschossigen Wohnhéuser reichen von der 6ffentlichen Straenver-
kehrsfliche im Norden bis an die direkte Hangkante. Wiirde das gesamte Grundstiick als WA-
Gebiet festgesetzt werden, ergibe sich auch filir das Baugebiet 8 eine GRZ von 0,4. Aus stdd-
tebaulichen und auch aus Griinden des Natur- sowie der Hangschutzes mdchte die Stadt aber
vermeiden, dass in der Pufferzone vor dem Hang jedwede baulichen Nebenanlagen entstehen.
Daher wurde entschieden, dort anstelle eines WA-Gebietes eine ca. 1.040 qm grofB3e private
Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Hausgérten* festzusetzen. Um die stddtebaulich ge-
wiinschten 3 Punkthéduser an diesem Standort realisieren zu konnen, war es dann erforderlich,
fiir das verkleinerte WA-Gebiet eine GRZ von 0,5 festzusetzen.

Im Jahre 2008 erfolgte die 1. Anderung des Bebauungsplanes. Der Satzungsbeschluss zur 1.
Anderung erfolgte am 17.07.2008 und seit dem 31.07.2008 ist die Satzung zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 29 rechtskriftig.

Seit 2008 erfolgten die kontinuierliche Bebauung des Plangebietes und eine Grundstiickstei-
lung fiir die zukiinftigen Baugrundstiicke. Hier wurden die Grundstiicke in den Baufeldern 2
und 3 zwischen der ErschlieBungsstraBe Am Elbberg und der Hangkante so geschnitten, dass
diese im Siiden fast bis an die Hangkante des hohen Elbufers heranreichten. Die verbleibende
Restflaiche zwischen Grundstiicksgrenzen und oberer Hangkante war somit so schmal, dass
nicht mehr ausreichend Platz vorhanden war, um dort einen durchgehenden 6ffentlichen Wan-
derweg anzulegen.
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Gleichzeitig hatte das STALU von den urspriinglichen Planungen Abstand genommen, mit re-
lativ hohem Kostenaufwand ein neues Naturparkinformationszentrum mit Lage am und tiber
dem Hang zu bauen. Dieses neue Naturparkhaus sollte urspriinglich das westliche Ziel dieses
am Hang gelegenen Wanderweges sein.

Von Seiten der Grundeigentiimer der Baugrundstiicke wurde dann bei der Stadt der Antrag
gestellt, die bisherige 6ffentliche Griinflache an der Hangoberkante zukiinftig als private Griin-
flache festzusetzen, um diese Fldche dann als Gartenteil in die angrenzenden Grundstiicke ein-
beziehen zu konnen.

Auf der Sitzung der Stadtvertretung am 13.09.2012 wurde dann die Aufstellung der 2. Ande-
rung beschlossen, die auf der Sitzung am 22.05.2014 als Satzung beschlossen wurde und seit
dem 12.11.2014 rechtskriftig ist.

Zu diesem Zeitpunkt war ein Grof3teil der Grundstiicke noch nicht bebaut, vor allem waren
samtliche zur Siidseite gelegene Grundstiicke weder verkauft noch bebaut und die neue Er-
schlieBungsstrale Am Elbberg war noch nicht hergestellt.

Mit der im Jahre 2020 begonnenen Wohnbebauung im Gebiet des noérdlich der Hamburger
StraBe und norddstlich des B-Plans Nr. 29 gelegenen Bebauungsplans Nr. 24 , Westlich des
Stadtparks / Nordlich der Hamburger Strafle* hat sich auch eine verstéirkte Nachfrage nach den
bisher unbebauten Grundstiicken im Gebiet des B-Plans Nr. 29 ergeben.

In der bisherigen B-Planfassung waren jeweils maximale Trauf- und Gebdudehdhen festgesetzt
in Bezug auf die Hohe der angrenzenden Verkehrsfliche. Das Problem bestand darin, dass
diese Hohenfestsetzungen im B-Plan getroffen wurden, als die neuen Erschliefungsstra3en
noch nicht gebaut waren.

Nur bei dem ehemals siidlichen Abschnitt der Hamburger Stral3e, die ehemalige Richtungsfahr-
bahn in Richtung Osten (vor den Flurstiicken 102/14 der Flur 17 und 1/6, 1/9 und 2/1 der Flur
30) war deutlich, dass das dortige Fahrbahnniveau auch in Zukunft dasselbe Hohenniveau be-
halten wird.

Im Rahmen von BaumafBnahmen im Baugebiet 4 und 5 wurde dann der dort angefallene Bo-
denaushub fiir Fundamente oder Kellergeschosse auf den stidlich angrenzenden noch unbebau-
ten Grundstiicken gleichméBig verteilt. Das galt auch fiir den Aushub fiir die kleine gebietsin-
terne RingstraBe Am Elbberg.

So haben sich Geldndeerh6hungen um bis zu 0,90 m auf den siidlichen Grundstiicken ergeben.
Wihrend bei der Erstaufstellung des B-Plans Nr. 29 noch davon ausgegangen wurde, dass das
Niveau der angrenzenden Verkehrsfliche etwa gleich hoch liegt wie das Geldndeniveau der
Baugrundstiicke, hat die im Frithjahr 2021 erfolgte Neuvermessung ergeben, dass der hochste
Geldndepunkt im Baugebiet 2 z.B. rund 0,90 m iiber dem Niveau der angrenzenden Verkehrs-
fliche der Strale Am Elbberg liegt. Im Baugebiet 3 liegt der hochste Gelandepunkt der Bau-
grundstiicke etwa 0,60 m iiber dem Gelidndeniveau der angrenzenden Verkehrsfliche.

Da in den Baugebieten 2 - 6 und 8 sich die bisherigen Hohenfestsetzungen auf das Hohenniveau
der Verkehrsflache bezogen, hat es sich — durch die schleichende Erhéhung der Baugrundstii-
cke — ergeben, dass die maximale Gebdudehohe bezogen auf das Baugrundstiick niedriger
wurde. Fiir die Baugebiete 2 - 6 wurde urspriinglich davon ausgegangen, dass die Firsthohe der
Neubauten 8,50 m iiber dem Baugrundstiick liegen durfte. Durch die Geldndeanschiittung im
Baugebiet 2 von 0,90 m ergébe sich nur noch eine reale Firsthéhe von 7,60 m, im Baugebiet 3
ware es eine reale Firsthohe von 7,90 m.
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Da sich bei einigen neuen Bauantrdgen daraus bereits Probleme beim Bau der eigentlich bis zu
8,50 m hohen Gebiude ergeben haben, soll mit der 3. Anderung das Hohenbezugspunktsystem
gedndert werden. Auf der Basis der im Friihjahr 2021 aktuell gemessenen Hohenpunkte soll in
jedem Baugebiet der jeweils hochste Punkt auf den optisch relativ ebenen Grundstiicken in dem
Hohensystem NHN ermittelt werden und dann fiir jedes Baugebiet eine maximale Gebdude-
hohe mit dem Bezug auf das Hohensystem NHN festgesetzt werden.

Im Baugebiet 8 mit den dort geplanten zwei- bis dreigeschossigen Stadtvillen hat sich ein wei-
teres Problem ergeben. Die drei durch Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren Flachen (Bau-
fenster) waren mit 16,0 x 20,0 m relativ eng begrenzt und zusétzlich war fiir jedes Gebdude der
Bau einer Grundfliche von nur maximal 320 m? zuldssig.

Innerhalb der vergangenen zwolf Jahre haben sich nun die Anforderungen, vor allem fiir ein
klimaschonendes Bauen auf der Grundlage des Gebdude Energie Gesetzes (GEG) so geédndert,
dass das ,,alte Baufensterkorsett” nicht mehr ausreicht, um dort pro Haus jeweils acht Wohnun-
gen als barrierefreie ,, KfW-Effizienzhduser 55 zu bauen. Veridnderte Grundrissanordnungen
und verdnderte AuBlenwandkonstruktionen machen es notwendig, die Baufenster auf 18,0 x
22,0 m zu vergroBern und die maximale Grundfliche je Haus von 320 auf 350 m?.

Mit diesen Anderungen werden weder die Grundflichenzahlen noch die Anzahl der zul4ssigen
Geschosse veriindert. Die Anderungen stellen eher redaktionelle Anderungen dar und beriihren
die Grundziige der Planung nicht.

Daher wird das Verfahren zur 3. Anderung des B-Plans Nr. 29 gemif § 13 BauGB im verein-
fachten Verfahren gefiihrt bei Verzicht auf die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB und ohne die frithzeitige Beteiligung der Behdrden und Triager 6ffentlicher
Belange gemif § 4 Abs. 1 BauGB. Eine Betroffenheit der Nachbargemeinden ist nicht erkenn-
bar, so dass keine Beteiligung der Nachbargemeinden erfolgt.

4.0 Inhalt der geinderten Planung

In der Planzeichnung (Teil A) ergibt sich nur im Baugebiet 8 die Anderung der Baufenster fiir
die drei Stadtvillen. Ansonsten erfolgen die vier Anderungen in den textlichen Festsetzungen
[.4,1.6,1. 7und L. 10.

4.1  Anderung in der Planzeichnung im Baugebiet 8

In der Planzeichnung werden im Baugebiet 8 die drei dort festgesetzten iiberbaubaren Flichen
von bisher 16,0 x 20,0 m auf 18,0 x 22,0 m vergroBert. Innerhalb dieser vergroflerten Baufens-
ter konnen dann die mehrgeschossigen Wohnhduser mit einer Grundfldche von jeweils maxi-
mal 350 gebaut m? werden. Im Rahmen der 3. Anderung wurde weder die GroBe des Baugebiets
mit 3.547 m?, noch die GRZ von 0,5 gedndert, so dass weiterhin maximal 1.773,5 m? mit
Hauptgebiuden iiberbaut werden diirfen. Die drei Wohnhauser mit jeweils max. 350 m? Grund-
fliche ergeben zwar zusammen nur 1.050 m? fiir bauliche Hauptanlagen, aber die grofere
Menge von notwendigen Stellplitzen in dem Baugebiet macht es erforderlich bei der GRZ von
0,5 zu bleiben.
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4.2  Anderungen in den textlichen Festsetzungen, Teil B

4.2.1 Anderung der stidtebaulichen Festsetzung Nr. 4

Bisherige Fassung der 2. Anderung, die zukiinftig entfillt:
4. Geschossigkeit

Gemdf3 § 16 Abs. 4 BauNVO wird fiir die Gebdude im Baugebiet Nr. 8 festgesetzt, dass diese
mit mindestens 2 Vollgeschossen errichtet werden miissen. Dariiber hinaus ist der Bau eines
3. Vollgeschosses zuldssig. Weiterhin wird festgesetzt, dass sich die Traufhohe der Gebdiude
in den WA- und WR-Gebieten in den Baugebieten 2 - 6 und 8§ maximal 6,50 m iiber der an
den Hauseingangsbereichen angrenzenden dffentlichen Verkehrsfliche befinden darf.

Fiir Gebdude im Baugebiet Nr. 8 ist in dem Fall, dass das 3. Vollgeschoss als ein allseitig
zuriickspringendes Staffelgeschoss gebaut wird als Ausnahme zuldssig, dass die Trauf- und
Firsthohe bzw. die Dachoberkante bei einem Flachdach oberhalb des Staffelgeschosses eine
Hohe von maximal 9,60 m tiber der an den Hauseingangsbereichen angrenzenden offentli-

chen Verkehrsfldche haben darf.

Neue Fassung der 3. Anderung:
4. Geschossigkeit, Gebidudehohe

GemilB § 16 Abs. 4 BauNVO wird fiir die Gebdude im Baugebiet 8 festgesetzt, dass diese
mit mindestens 2 Vollgeschossen errichtet werden miissen.

Fiir die einzelnen Baugebiete werden folgende maximale Gebaudehohen festgesetzt:
Baufeld 2: 48,5 m NHN
Baufeld 3: 48,7 m NHN
Baufeld 4: 46,5 m NHN
Baufeld 5: 47,5 m NHN
Baufeld 6: 47,8 m NHN
Baufeld 8: 52,5 m NHN

Hinweis:

Bei der Definition der Geschosse ist die seit dem 18.04.2006 giiltige Fassung der Landes-
bauordnung Mecklenburg-Vorpommern anzuwenden, mit der dort in § 87 angewendeten
Definition eines Vollgeschosses.

In den Baufeldern 1 (Naturparkamt) und 7 (Elbbergmuseum) waren keine maximalen Gebéu-
dehohen festgesetzt. Die Baufelder 4 und 5, direkt am Stidzweig der ehemaligen Bundesstralie
(bzw. Fernverkehrsstrafie) 5 gelegen, sind bereits bebaut und haben vorher keine Geldndeerho-
hung erfahren, so dass dort die maximal zuldssige Gebaudehohe nicht verandert wird, aller-
dings jetzt auch auf die Bezugsebene des Hohensystems NHN verdndert wurden.

Wie in Kapitel 3.0 bereits dargestellt, hat sich in den Baufeldern 2, 3 und 8 durch flachenhafte
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Aufschiittungen in den vergangenen Jahren das Geldndeniveau um bis zu 0,90 m erhoht, so
dass die Festsetzungen nach dem Hohenbezugssystem NHN jetzt darauf basieren, dass in den
Baugebieten 2 und 3 die maximale Gebdudehohe bei 8,50 m tiber dem hochsten Geldndepunkt
im jeweiligen Baugebiet liegt und im Baugebiet 8 bei ca. 12,0 m.

In der neuen Fassung der stddtebaulichen Festsetzung wird auf die Festsetzung von Trauthéhen
verzichtet und nur noch die maximale Gebaudehdhe festgesetzt. Diese ermoglicht etwas freiere
Gestaltungsmoglichkeiten, ohne dass in den Baugebieten 2 bis 6 Flachdachhduser entstehen
konnen, da weiterhin fiir die Hauptdacher der Hauptgebaude eine Mindestdachneigung von 20°
festgesetzt bleibt.

4.2.2 Geinderte Fassung der stidtebaulichen Festsetzung Nr. 6

6. Maximale Grundfliche im Baugebiet Nr. 8 im Bereich der festgesetzten Baufenster

Gemadl § 16 Abs. 2 Satz 1 BauNVO wird fiir das Baugebiet Nr. 8 festgesetzt, dass innerhalb
der dort festgesetzten Baugrenzen, in den 3 so genannten ,,Baufenstern® jeweils eine bauli-
che Anlage errichtet werden darf, die pro baulicher Anlage eine maximale Grundflache von
jeweils 350 qm (bisher: 320 gm) aufweisen darf.

Bei dem Bau von Wintergirten, Erkern oder fest mit dem Haus verbundenen Nebenanlagen
fiir Gartengerite und fiir den Bau von mit dem Haus verbundenen Wohnterrassen, ist es
zuléssig die Baugrenze bis zu 1,50 m zu tiberschreiten. Die maximal zuldssige Grundfldche
von 350 qm (bisher: 320 gm) pro Gebaude darf jeweils mit bis zu 50 gqm Grundflache durch
AuBenwohnterrassen tiberschritten werden.

Hinweis: unabhingig von diesen Grundflachenfestsetzungen fiir die 3 festgesetzten Bau-
fenster ist die in der Planzeichnung festgesetzte GRZ von 0,5 einzuhalten, die gemaf3 § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch dort definierte bauliche Anlagen nochmals um 50 vom Hun-
dert tiberschritten werden darf.

Wie bereits in Kapitel 3.0 dargestellt, ist es aufgrund aktueller Bauvorschriften zum klimaneut-
ralen Bauen und aufgrund des Ziels des Baus barrierefreier Bauweise (auch bei nur drei Voll-
geschossen der Einbau eines Fahrstuhls) bei der Realisierung von acht Wohnungen (drei WE
im EG, drei WE im 1. OG, 2 WE im Staffelgeschoss) erforderlich die zuldssige Grundfliche je
Einzelhaus von 320 auf 350 m?zu vergroBern. Da die Grundflédchenzahl nicht erhéht wird,
ergibt sich im Baugebiet 8 kein erhohter Eingriff in den Boden.

4.2.3 Geinderte Fassung der stidtebaulichen Festsetzung Nr. 7

7. Stellplatzanlagen im Baugebiet Nr. 8

Der Bau der notwendigen Stellplétze fiir die Nutzungen im Baugebiet Nr. 8 darf ausschlief3-
lich auf den Bereich der in der Planzeichnung festgesetzten Flache erfolgen (mit Cp/St mar-
kiert). Ebenso ist die Unterbringung notwendiger Stellpldtze in einem Kellergaragenge-
schoss zulédssig. Die auf dem Gelédndeniveau untergebrachten notwendigen Stellplétze diir-
fen (neue Fassung:) als offene oder tiberdachte Stellpldtze (Carports) errichtet werden. Bei
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dem Bau vpn tiberdachten Stellplitzen (Carports) sind diese gemal3 griinordnerischen Fest-
setzung mit Dachbegriinung auszufiihren. (alte Fassung: ...diirfen nur als iiberdachte Stell-
pldtze (Carports) errichtet werden, die gemdf3 griinordnerischer Festsetzung Nr. 4 mit
Dachbegriinung auszufiihren sind.) Darliber hinaus angelegte Stellplidtze im Baugebiet Nr.
8, z.B. fiir Besucher, diirfen auch als offene Stellplétze angelegt werden. Der Bau von Ga-
ragen ist im Baugebiet Nr. 8 nicht zuléssig.

Die Anderung besteht darin, dass bei der Anlage der notwendigen Stellpliitze diese nicht mehr
zwingend als tiberdachte Stellpldtze (Carports) gebaut werden miissen, sondern die Wahlfrei-
heit besteht, diese als offene oder iiberdachte Stellplitze zu bauen sind. Diese Anderung be-
griindet sich in einer Kostenersparnis und dem geringeren Platzbedarf fiir einen offenen Stell-
platz gegeniiber einem Carport.

4.2.4 Zukiinftig geiinderte stiidtebauliche Festsetzung Nr. 10

Bisherige Fassung der 2. Anderung, die zukiinftig entfillt:
10. Gebdiiudehohe / Dachneigungen
(Gebdudehdhen werden jetzt in 1/4 festgesetzt)

Gemdfs § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wird fiir das Baugebiet Nr.
8, das WA-Gebiet ostlich des offentlichen Parkplatzes an der Hamburger Strafse am Boizen-
burger Balkon festgesetzt, dass die Gebdudehéhe (Firsthohe oder Oberkante Attika Flach-
dach) maximal 12,0 m iiber der Hoéhe der an den Hauseingangsbereich angrenzenden of-
fentlichen Verkehrsfldche liegen darf. Fiir die WA-Gebiete in den Baugebieten 4,5 und 6
und die WR-Gebiete in den Baugebieten Nr. 2 und 3 wird festgesetzt, dass die Gebdudehéhe
(Firsthohe) maximal 8,50 m iiber der Hohe der an der Haueingangsbereich angrenzenden
offentliche Verkehrsfldche liegen darf.

Fiir die WA-Gebiete in den Baugebieten 4,5 und 6 und die WR-Gebiete in den Baugebieten
Nr. 2 und 3 wird festgesetzt, dass die Ddiicher der Hauptgebdude eine Dachneigung von
mindestens 20° aufweisen miissen.

Neue Fassung der 3. Anderung:
10. Dachneigung fiir Hauptdacher

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA-Gebiete) in den Baugebieten Nr. 4, 5 und 6 und
den Reinen Wohngebieten (WR-Gebiete) in den Baugebieten Nr. 2 und 3 wird festgesetzt,
dass die Hauptdicher der Hauptgebdude eine Dachneigung von mindestens 20° haben miis-
sen.

Diese Festsetzung gilt nicht flir untergeordnete Déacher, wie Diacher auf Gauben, Vordécher
oder Dicher von Wintergérten. Sie gilt auch nicht fiir Ddcher auf baulichen Nebenanlagen.

Da die Gebédudehdhen nun in der stidtebaulichen Festsetzung 1. 4 festgesetzt werden, be-
schrinkt sich die gednderte Festsetzung Nr. 10 nur noch auf die Mindestdachneigungen in den
Baugebieten 2 bis 6. In der bisherigen Fassung der Festsetzung stand relativ allgemein (fiir alle
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Dicher) die Mindestdachneigung von 20°. Diese Festsetzung soll zukiinftig nur noch fiir die
Hauptdicher gelten und nicht fiir untergeordnete Décher, wie Décher auf Gauben, Wintergér-
ten, Vordachern, etc.

5.0 Flachenbilanz

Die Flachengrofien der Baugebicte, Verkehrsflachen und Grinflachen haben sich gegentiber
der 2. Anderung nicht verdndert. Zum besseren Verstindnis der Planung werden die Flachen-
groBBen dennoch in der Begriindung aufgefiihrt.

1. Baugebiete

Sondergebiet Naturpark, Bauquartier 1 3.907 qm
Sondergebiet Elbberg, Bauquartier 7 1.403 gm
WR-Gebiet, Bauquartier 2 3.640 gm
WR-Gebiet, Bauquartier 3 4.509 qm
WA-Gebiet, Bauquartier 4 1.416 gqm
WA-Gebiet, Bauquartier 5 3.559 gm
WA-Gebiet, Bauquartier 6 1.193 gm
WA-Gebiet, Bauquartier 8 3.547 qm
Baugebiete Summe 23.174 qm

2. Verkehrsflichen

Erschlieungsstrale ,,Am Elbberg* 1.338 gm
Hamburger Strafle 9.624 qm
Parkplatz 627 gqm
Verkehrsflichen Summe 11.589 gm

3. Griinflachen

a) Offentliche Griinflichen

,,Verkehrsinsel West* 2.488 qm
,,Verkehrsinsel Ost* 584 qm
STALU-Griin 536 qm
Boizenburger Balkon 2.363 gm
12-Aposteln 734 qm

b) Private Griinflachen
An der Strafle ,,Am Elbberg* 81 gm
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Offentliche und private Griinflichen Summe 9.192 gm
Plangebiet Summe 43.955 qm

6.0 Planverfahren

Auf der Sitzung der Stadtvertretung am 22.10.2020 wurde der Beschluss zur Aufstellung der
Satzung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 ,,Am Elbberg / siidlich der alten Bun-
desstral3e 5 gefasst.

Da sich innerhalb der vergangenen etwa 15 Jahre durch Verkaufe der Baugrundstiicke die Flur-
stiicke erheblich verdndert haben, insbesondere in den Baugebieten 4, 5, 6 und auch im 0Ostli-
chen Teil des Baugebietes 3 neue Wohnhéuser entstanden sind und sich durch Bodenauftrage
in den Baugebieten 2, 3 und 8 das dortige Geldndeniveau um bis zu 0,9 m erhoht hat, musste
eine neue Vermesserunterlage erstellt werden.

Nach der Vorlage des neuen Vermesserplanes im Frithsommer 2021 konnte dann die Plan-
zeichnung auf die neue Kartengrundlage tibertragen werden und die im Aufstellungsbeschluss
festgesetzten Anderungen berticksichtigt werden.

Der so hergestellte Entwurf der 3. Anderung (Stand September 2021) soll auf der Sitzung der
Stadtvertretung am 21.10.2021 als Entwurf beschlossen werden. Da das Verfahren nach § 13
BauGB bei Verzicht auf die frithzeitigen Beteiligungsverfahren durchgefiihrt wird, kdnnen
nach erfolgtem Entwurfs- und Auslegungsbeschluss am 21.10.2021 die Beteiligungsverfahren
nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB im 4. Quartal 2021 durchgefiihrt werden.

Stand: September 2021

gez. Harald Jaschke
- Der Biirgermeister -

Stadt Boizenburg/Elbe

Kirchplatz 1
19252 Boizenburg



