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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 gedndert 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 (BGBI. 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 (BGBI. 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 gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV 8. 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 Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Boizenburg/Elbe liegt im Siidwesten der Planungsregion Westmecklenburg im Land-
kreis Ludwigslust-Parchim und ist als Grundzentrum eingestuft. Sie liegt sowohl 70 km west-
lich von der ehemaligen Kreisstadt Ludwigslust, 90 km vom neuen Kreissitz Parchim, als auch
70 km von der Stadtmitte Hamburgs entfernt. Die Stadt liegt innerhalb der landeriibergreifen-
den grofrdumigen Entwicklungsachse Hamburg - Ludwigslust (- Schwerin) - Berlin mit den
Verkehrsachsen der Bahnstrecke Hamburg - Berlin, der Bundesautobahn A 24 und der Bun-
desstra3e 5. Durch den Bahnanschluss, die verkehrsgiinstige Lage an der B 5 und der Anbin-
dung zur A 24 in etwa 22 km Entfernung verfiigt Boizenburg iiber eine gute Verkehrsinfra-
struktur. Die Stadt Boizenburg/Elbe befindet sich im Siidwesten der Planungsregion West-
mecklenburg, einer Region, 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 profitiert zum einen von einer landesinternen Binnenwanderung von den metropol-
fernen Rdumen, z.B. aus Vorpommern, in die Nihe dieser Metropolregion. Zum anderen sind
aufgrund guter Verkehrsverbindungen sowohl der Bahn als auch iiber die Autobahn, zahlreiche
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Bewohner nach dem Wegbrechen der 6rtlichen Arbeitsplitze in den 1990er Jahren aus dieser
Region nicht fortgezogen, sondern haben sich fiir das Pendeln zur Arbeitsstitte, z.B. in die
Metropolregion Hamburg, entschieden. Zusammen mit der Vergrof3erung des Flichenbedarfs
je Haushalt, der steigenden Anzahl der Haushalte durch zunehmende ,,Vereinzelung® und der
0.g. Wanderungsgewinne ergibt sich ein moderater Bedarf an Wohnbaufliachenreserven. Die
Stadt Boizenburg/Elbe hatte mit Stand vom 01.09.2020 11.276 Einwohner (Hauptwohnsitz,
5,5 % Zuwachs gegeniiber Juni 2018). Sie ist im Regionalen Planungsverband Westmecklen-
burg als Grundzentrum eingestuft. Das nidchstgelegene Mittelzentrum ist die ehemalige Kreis-
stadt Hagenow, wéhrend in dem nur 13 km entfernten Schleswig-Holstein die Stadt Lauen-
burg/Elbe ebenfalls als Grundzentrum fungiert. Der Stadtbereich siidlich der B 5 und damit
auch der Stadtteil Bahnhof befindet sich innerhalb des Biosphéirenreservates Flusslandschaft
Elbe, das sich siidlich der B 5 entlang der Elbe erstreckt.

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele und Grundsitze der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesraumentwick-
lungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) festgeschrieben. Das Landesraument-
wicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern ist am 28.05.2016 in Kraft getreten und zeigt
eine fachiibergreifende raumbezogene Rahmenplanung in Form von Leitlinien und Programm-
sdtzen auf, die flir eine nachhaltige Entwicklung des Landes Mecklenburg-Vorpommern stehen
(vgl. LEP M-V 2016, S. 3).

Aus dem LEP M-V geht hervor, dass die Stadt Boizenburg/Elbe dem Mittelbereich Hagenow
zugeordnet wird, der wiederum zum Oberbereich Schwerin gehort (LEP M-V 2016, S. 31).

Da die Stadt Boizenburg/Elbe als Grundzentrum eingestuft ist, hat Wohnungsbautdtigkeit hier
Vorrang vor den umgebenden ldndlichen Gebieten, allerdings unter der Maf3gabe, dass der In-
nenentwicklung Vorrang gegeben wird und Zersiedelung vermieden werden soll (vgl. ebd., S.
46). Ein weiterer Aspekt der Zentrenfunktion ist die Bereitstellung einer Nahversorgung mit
Giitern und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfs (auch Lebensmitteleinzelhandel), der Nah-
erholung dienenden Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie allen weiteren Einrichtungen der
Daseinsvorsorge (vgl. ebd., S. 26). Die Stadt Boizenburg/Elbe wird dem lédndlichen Raum zu-
geordnet, der so gesichert und weiterentwickelt werden soll, dass es zu einer Bildung eines
attraktiven und eigenstdndigen Lebens- und Wirtschaftsraums kommt (vgl. ebd., S. 32). Dar-
iiber hinaus soll die landschaftliche Vielfalt und die typische Siedlungsstruktur erhalten blei-
ben. Ebenfalls wird die Entwicklung der Verkehrs- und Kommunikationsinfrastruktur in den
landlichen Rdumen als wichtiger Grundsatz genannt (vgl. ebd., S. 32).

Der Siedlungsentwicklung wird ein hoher Stellenwert zugerechnet. Folgende Ziele und
Grundsétze der Raumordnung sind in Bezug auf die Siedlungsentwicklung von Bedeutung fiir
die 6. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Boizenburg/Elbe:

Ziel 4.1 (5) LEP M-V - Vorrang der Innenentwicklung: ,,In den Gemeinden sind die Innenent-
wicklungspotentiale sowie Moglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. [...]*

Ziel 4.1 (6) LEP M-V — Vermeidung von Zersiedlung: ,,Der Zersiedlung der Landschaft, die
bandartige Entwicklung der Siedlungsstruktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern
sind zu vermeiden.*

Grundsatz 4.1 (3) LEP M-V — Konzepte zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung: ,,Konzepte
zur Nachverdichtung, RiickbaumaBnahmen und flichensparende Siedlungs-, Bau- und Er-
schlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der Ortsspezifik der Gemeinden die
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Grundlage fiir die kiinftige Siedlungsentwicklung bilden. Dabei sollen in angemessener Weise
Freiflachen im Siedlungsbestand beriicksichtigt werden.*

Durch Grundsatz 4.1 (2) und 4.2 (4) des LEP M-V wird die Aufgabe auf Seiten der Regional-
planung in Bezug auf die flichensparende Siedlungsentwicklung durch ein regionales Flichen-
management gefestigt. Dadurch wird sichergestellt, dass regionale und 6rtliche Besonderheiten
bei der kommunalen Entwicklung beriicksichtigt werden (vgl. ebd., S. 46).

Gemail} Ziel 4.2 (1) LEP M-V ist die Wohnbauflachenentwicklung auf die Zentralen Orte zu
konzentrieren, wobei eine flichensparende Bauweise zu beriicksichtigen ist (vgl. ebd., S. 48).

In Bezug auf die Entwicklung und Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel ist das Ziel 4.3.2
(5) LEP M-V von zentraler Relevanz. Gemal3 dem Ziel sind zukunftsfdhige Zentren- und Nah-
versorgungsstrukturen der Zentralen Orte auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu
entwickeln (vgl. ebd., S. 53). Im Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Boizenburg/Elbe aus dem
Jahr 2016 ist im Bereich der Anderungsflidche 6.2 ein Standort fiir einen Lebensmittelmarkt
vorgesehen (vgl. GMA 2016, S. 57).

Im Hinblick auf eine Erhéhung der Wettbewerbsfahigkeit des Wirtschaftsstandortes und einer
Schaffung von Lebens- und Arbeitsperspektiven (insbesondere fiir junge Menschen und junge
Familien) wird dem Erhalt und die Bereitstellung neuer Arbeitspldtze weiterhin eine besondere
Bedeutung zugewiesen (vgl. LEP M-V 2016, S. 21). Die Schaffung weiterer Arbeitsplétze, hier
vorrangig im Osten der Stadt im Gewerbe- und Industriegebiet Gammwiesen, erfordert gleich-
zeitig auch die Schaffung weiteren Wohnraums, auch im Bereich des Geschoss- und Mietwoh-
nungsbaus (LEP M-V 2016, 4.2 Nr. 1).

Von zentraler Bedeutung fiir die Anderungsfliche 6.4 ist der Grundsatz 5.4.3 (1) LEP M-V:
,Bedarfsgerecht soll in allen Teilrdumen eine Versorgung mit Einrichtungen der Kinder- und
Jugendhilfe, insbesondere mit Angeboten der Kindertagesforderung sichergestellt werden.*
Ebenso ist nach Grundsatz 5.4.3 (2) LEP M-V eine Versorgung mit Einrichtungen fiir Famili-
enangebote sicherzustellen.

In Bezug auf Sport und Freizeit soll gemdl Grundsatz 5.4.4 (1) LEP M-V ein bedarfsgerechtes
Angebot an Einrichtungen fiir Sport, Spiel und Bewegung in den Zentralen Orten ermdglicht
werden. Diese Standorte sind laut Grundsatz 5.4.4 (2) LEP M-V so zu wéhlen, dass sie gut
erreichbar sind und eine Mehrfachnutzung ermoglichen (vgl. ebd., S. 79).

Ebenfalls ist der Grundsatz 5.4.2 (5) LEP M-V fiir die 6. FNP-Anderung der Stadt Boizen-
burg/Elbe bei der Anderungsfliche 6.7 relevant, da ,,das Versorgungsnetz des Rettungsdienstes
[...] so gestaltet werden [soll], dass in allen Teilrdiumen eine schnelle Notfallversorgung ge-
wiéhrleistet ist™ (ebd., S. 76).

Aufgrund der unmittelbaren Lage an der Elbe befindet sich der siidliche Teil der Stadt Boizen-
burg/Elbe in einem Vorbehaltsgebiet fiir Hochwassergefahr und westlich angrenzend im Ufer-
bereich der Elbe im Vorranggebiet Naturschutz und Landschaftspflege (vgl. ebd. Karte Raum-
ordnerische Festsetzungen). Dem Schutz der Naturraumentwicklung wird im LEP M-V das
Kapitel 6.1 gewidmet. Folgende Grundsitze sind bei der 6. Anderung des Flichennutzungs-
plans zu berticksichtigen:

Grundsatz 6.1 (1) LEP M-V: ,/Zum Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen sollen die Na-
turgiiter Boden, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regene-
rationsfahigkeit sowie ihrem dynamischen Zusammenwirken gesichert und wo erforderlich
wiederhergestellt, gepflegt und entwickelt werden.
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Grundsatz 6.1 (3) LEP M-V:, Die heimischen Tier- und Pflanzenarten, insbesondere die selte-
nen und bestandsgefdhrdeten Arten, sollen durch Sicherung, Pflege und Entwicklung ihrer Le-
bensrdume erhalten werden. Zentrale, landesweit bedeutsame Rast- und Nahrungsplitze durch-
ziehender Tierarten sollen durch geeignete Maflnahmen in ihrer Funktion erhalten werden.*

Grundsatz 6.1.1 (1) LEP M-V: , Die Landschaft soll in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit
geschiitzt, gepflegt und durch die Anreicherung mit Strukturelementen entwickelt werden. In
Teilraumen mit defizitdrer Ausstattung mit Strukturelementen sollen diese unter Berticksichti-
gung der Erfordernisse der Landnutzer angereichert werden.*

Grundsatz 6.2 (2) LEP M-V: ,.In den Vorbehaltsgebieten Hochwassergefahr soll den Belangen
der Hochwasservorsorge, -schadenspravention und -schadensminimierung ein besonderes Ge-
wicht beigemessen werden. Dies ist bei allen raumbedeutsamen Planungen, MaBBnahmen, Vor-
haben, Funktionen und Nutzungen zu beriicksichtigen.*

2.2 Regionalplanung

Nachrangig zum Landesentwicklungsprogramm ist das regionale Raumentwicklungspro-
gramm Westmecklenburg fiir die Beachtung der raumordnerischen Belange heranzuziehen.
Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) gibt Ziele und
Grundsitze der Regionalplanung vor. Das RREP WM wurde am 20. Juli 2011 von der 40.
Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg abschlieBend
beschlossen und ist somit der Verdffentlichung am 31. August 2011 im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fiir Mecklenburg-Vorpommern am 01. September 2011 in Kraft getreten. Von der
44. Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg wurde am
20.03.2013 eine Neufassung des Kapitels 6.5 ,,Energie* beschlossen. Die 6ffentliche Ausle-
gung im Rahmen der dritten Stufe der Beteiligung findet bis zum 02.11.2021 statt. Gemal3
RREP WM (kartographischer Abgleich) liegt das Grundzentrum Boizenburg/Elbe im ladndli-
chen Raum mit giinstiger Wirtschaftsbasis, im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft, im Tourismu-
sentwicklungsraum und teilweise im Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Land-
schaftspflege. Der Teil des Stadtgebietes siidlich der B 5-Ortsumgehung befindet sich innerhalb
des Biosphérenreservates Flusslandschaft Elbe. Das Biosphérenreservatsamt Schaalsee-Elbe
nimmt aus diesem Grund die Funktion als untere Naturschutzbehdrde wahr.

Im RREP WM wird explizit darauf hingewiesen, dass Boizenburg/Elbe zum Mittelzentrum
entwickelt werden soll. (vgl. RREP WM, Kap. 3.2.2 (4), S.43) Begriindet wird dieses wie folgt:

,Boizenburg/Elbe hat aufgrund seiner GroBe, der spezifischen Lage als westlichste Stadt
Mecklenburg-Vorpommerns und seiner Bedeutung als Wirtschafts- und Wohnstandort eine
hervorgehobene Stellung im Siedlungsnetz Westmecklenburgs. Entscheidendes Entwicklungs-
potenzial fiir die Ansiedlung von Industrie und Gewerbe sowie von spezifischen Wohnformen
ist die Ndhe zur Metropolregion Hamburg. Siedlungspolitische Zielstellung muss es deshalb
sein, Boizenburg/Elbe weiter zu stirken und dadurch zu einem leistungsfihigen Mittelzentrum
zu entwickeln® (vgl. ebd., S.44). Daraus ldsst sich ein Vorrang fiir die Darstellung zusitzlicher
Wohnbaufldchen herleiten.

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

,Nahversorgungsrelevante Sortimente sollen grundsatzlich wohnortnah entwickelt werden, das
schlief3t auch - insbesondere bei kleineren Orten - die Ansiedlung in den Innenstidten ein, z.B.
Lebensmittel, Getrinke, Drogerie, Blumen, Zeitschriften. Im Rahmen des



Stadt Boizenburg/Elbe « 6. Anderung des Flichennutzungsplanes 5

Beteiligungsverfahrens gemél § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 24 , westlich Stadt-
park, nordlich Hamburger Strafle teilte das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung mit
Schreiben vom 18.10.2018 mit, dass die Planung der Anderungsfléiche 6.1 mit den Zielen und
Grundsitzen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist.

Da in der Flachennutzungsplanung weder Verkaufsflichengroflen noch Sortimentslisten fest-
gesetzt werden, und die Stadt weiterhin das Ziel verfolgt den vorhandenen Lebensmittelvoll-
sortimenter aus der nicht entwicklungsfahigen Lage in der Siedlung an dem 6stlichen Rand der
Siedlungsflache an der Schwartower Strale und in relativer Ndhe zu dem dort vorhandenen
Lebensmittel-Discounter zu verlegen, wird die Anderung 6.2 weiterhin verfolgt.

Die Stadt Boizenburg/Elbe liegt mit ihrem Kernsiedlungsgebiet (siidlich der B 5) innerhalb des
Biosphédrenreservates ,,Flusslandschaft Elbe M-V*. Die Bundessstralle stellt die ndrdliche
Grenze des Biosphérenreservats dar. Im Westen reicht das Biosphirenreservat bis zur Landes-
grenze von Mecklenburg-Vorpommern, im Nordosten bis Setzin / Pritzier, im Osten bis Loosen
und im Siiden an der Elbe und bis an die Landesgrenze bei Domnitz, die durch die Elbe gebildet
wird. Durch die Lage im Biosphérenreservat sind rdumliche Planungen mit erheblichen um-
weltfachlichen Restriktionen verbunden (sieche Umweltbericht).

3.0 Bisheriger Fliichennutzungsplan

Die Erstfassung des Fldchennutzungsplans der Stadt Boizenburg/Elbe wurde im Jahr 1997
rechtswirksam. Die 1. Anderung wurde am 11.05.2000 rechtswirksam und mit der 2. Ande-
rung, die 20.11.2003 rechtswirksam wurde, wurden mehrere liber das gesamte Stadtgebiet ver-
teilte differenzierte Plandnderungen vorgenommen.

Die 3. FNP-Anderung wurde im Jahre 2008 aufgrund der stiidtebaulichen Erforderlichkeit, eine
zukiinftige geregelte stadtebauliche Entwicklung an dem Standort des ehemaligen Heizwerkes
der fritheren Elbewerft oberhalb des Geesthanges nordlich der Hamburger Straf3e, westlich des
Stadtparkes bauleitplanerisch zu entwickeln, begonnen. Durch die lange Funktionslosigkeit des
Heizwerkes und dem Leerstand wurde diese Fliche zum planungsrechtlichen Auflenbereich.
Dieser Standort ist aus stddtebaulichen Griinden, der Beeintriachtigung des Landschaftsbildes
bzw. des in der Ndhe entstandenen Wohngebietes nicht mehr zur Revitalisierung industrieller
Nutzungen geeignet.

Die 3. FNP-Anderung wurde am 31.03.2010 rechtswirksam. Mit Riicksicht auf die damals noch
geplanten gewerblichen Entwicklungen im Kernbereich der ehemaligen Elbewerft-Heizkraft-
werken wurde im Rahmen der 3. FNP-Anderung nérdlich der Hamburger StraBe und westlich
des Stadtparkes eine 2,1 ha grof3e Fliche als eingeschrinktes Gewerbegebiet dargestellt, ob-
gleich die Stadt schon damals der Auffassung war, dass der gesamte Standort westlich des
Stadtparks stddtebaulich besser als Wohngebiet geeignet sei. Die Einschrankung der gewerbli-
chen Nutzung bestand darin, dass dort nur gewerbliche Nutzungen realisiert werden diirfen, die
aus Sicht der moglichen Emissionen auch in einem Mischgebiet zuldssig wéren. Zur Sicherung
dieser Planungsabsicht hat die Stadtverordnetenversammlung dann auf ihrer Sitzung am
11.04.2013 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 24 , westlich Stadtpark, nordlich Hamburger
Straf3e‘ aufzustellen. Die geplanten Nutzungsfestsetzungen waren dabei von der Stadt mit dem
damaligen Grundeigentiimer des iiberplanten Bereiches abgestimmit.

Mit der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes wurden entsprechend der regional-planeri-
schen Zielsetzung, die Siedlungsentwicklung am Standort Boizenburg/Elbe zu stirken punktu-
ell iiber das Stadtgebiet verteilt weitere Bauflichenreserven mobilisiert. Gleichzeitig wurde
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auch mit dieser Anderung der Handelssektor vor Ort stabilisiert, indem im Eckbereich Bahn-
hofstra3e/Fritz Reuter Strafle im Stadtteil Bahnhof der Standort eines Discounters planungs-
rechtlich gesichert. Der entsprechende Feststellungsbeschluss wurde am 27.08.2015 gefasst.

Die 5. Anderung des Flichennutzungsplanes befasste sich mit der Nutzung von Windenergie
im Stadtgebiet der Stadt Boizenburg/Elbe. Das Verfahren ruht zwischenzeitlich, da die Wind-
energieplanungen den bisherigen Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms West-
mecklenburg widersprechen. Der vom Vorhabentriager fiir die geplanten WEA im Nordosten
des Ortsteils Schwartow, an der Grenze zur Gemeinde Gresse gestellte Antrag auf Abweichung
von den Zielen der Raumordnung liegt beim zustdndigen Ministerium fiir Energie, Infrastruktur
und Landesentwicklung vor und wurde bisher nicht positiv beschieden.

4.0 Anlass fiir die Aufstellung der 6. Anderung des
Flichennutzungsplanes

Die 6. Anderung des Flichennutzungsplanes umfasst insgesamt 7 Flichen von denen zwei be-
reits Gegenstand dieses Verfahrens im Rahmen der frithzeitigen Beteiligungsverfahren geméaf
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB waren. Zum einen handelt es sich um die Anderungsfliche
6.1 im Gebiet des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,,westlich Stadtpark,
nordlich Hamburger Stra3e®. Hier soll ein Wohnquartier entwickelt werden sowie der vorhan-
dene Gartenbaumarkt planungsrechtlich gesichert werden. Zum anderen wurde bereits die An-
derungsfliche 6.2 behandelt, deren Planungsziel die Entwicklung eines Einkaufsmarktes im
Bereich der ehemaligen Klarwerksanlage an der Schwartower Straf3e ist.

Aufgrund von planerischen Problemen bei dem Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan
Nr. 24 ,,westlich Stadtpark, nordlich Hamburger Strale* einerseits und der fehlenden landes-
planerischen Zustimmung zu der geplanten Verkaufsflichengrofe im Einkaufsmarkt und dem
Standort an der Schwartower Strafle gab es eine langere zeitliche Unterbrechung zwischen der
friihzeitigen Beteiligung der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes im Zeitraum vom Okto-
ber 2016 bis Dezember 2016 und dem formellen Beteiligungsverfahren gemal3 § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB vom Dezember 2019 bis Januar 2020.

Die Stadt Boizenburg/Elbe hat es fiir sinnvoll angesehen, weitere inzwischen eingeleitete ver-
bindliche Bauleitplanverfahren und weitere inzwischen offenbar werdende Planungserforder-
nisse als weitere Anderungsflichen in das Verfahren zur 6. Anderung des Fldchennutzungspla-
nes aufzunehmen, so dass sich die Anzahl der Anderungsflichen auf nunmehr 7 Anderungsfli-
chen erhoht hat.

Fiir insgesamt 4 der 7 geplanten Anderungsflichen wird jeweils im Parallelverfahren ein Be-
bauungsplan im zweistufigen Verfahren aufgestellt. Neben den oben aufgefiihrten Standorten
(Wohnquartier am Stadtpark und Einkaufsmarkt Schwartower StraBe) trifft dieses auf die An-
derungsfliche 6.3 ,,Dorfgemeinschaftshaus Bahlen* sowie Anderungsfliche 6.4 ,,An den Beh-
sen* zu, auf der der Bau einer Kindertagesstitte planungsrechtlich gesichert werden soll.

Gemail § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan heraus
zu entwickeln (Anpassungsgebot). Die Kommune nimmt bei den oben genannten vier Verfah-
ren die Option aus § 8 Abs. 3 Satz 1 in Anspruch, nach der es moglich ist Bebauungsplan und
Flachennutzungsplan gleichzeitig aufzustellen (Parallelverfahren). Dementsprechend wurden
fiir alle genannten Anderungsflichen 6.1, 6.2, 6.3 und 6.4 bereits Aufstellungsbeschliisse zu
Bebauungspldnen gefasst. Im weiteren Verfahrensverlauf wurde entschieden, dass die Stadt



Stadt Boizenburg/Elbe « 6. Anderung des Flichennutzungsplanes 7

Boizenburg/Elbe ebenfalls von der Mdglichkeit eines vorzeitigen Bebauungsplanes Gebrauch
macht. Hierbei muss einerseits eine besondere Dringlichkeit vorliegen und andererseits muss
sichergestellt sein, dass der Bebauungsplan der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung
nicht entgegensteht (§ 8 Abs. 4 BauGB). Im Falle des Bebauungsplanes Nr. 24 ,,Westlich Stadt-
park, nordlich Hamburger Strae® wurde die Moglichkeit eines vorzeitigen Bebauungsplans
genutzt und auf der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Boizenburg/Elbe am 23.10.2019
wurde der Satzungsbeschluss zum betreffenden Bebauungsplan gefasst, welcher am
17.12.2019 vom Landkreis Ludwigslust Parchim genehmigt wurde. Die Bebauungspline
Nr. 36 ,,Dorfgemeinschaftshaus Bahlen®, Nr. 38 ,,An den Behsen* sowie Nr. 34 , Einkaufs-
markt an der Schwartower Stra3e befinden sich zum Zeitpunkt Oktober 2021 noch in Aufstel-
lung.

Im Bereich der ehemaligen Elbewerft soll durch die Anderung 6.5 eine bereits etablierte Wohn-
nutzung durch die Darstellung einer gemischten Bauflache gesichert und gleichzeitig Rechts-
sicherheit fiir eine nicht storende Gewerbenutzung im Hafengebiet geschaffen werden. Zusétz-
lich soll das in Planung befindliche Wohnquartier am Stadtpark (Bebauungsplan Nr. 24) vor
iibermédfBigem Gewerbeldrm geschiitzt werden.

Einen Sonderfall stellt die Anderungsfliche 6.6 dar, da hier bereits ein Anderungsverfahren des
Bebauungsplanes Nr. 1.2 ,, Krankenhaus Stadtpark Nord/Schwanheider Strale West* durchge-
fiihrt wurde. Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.2, die nach § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wurde, diente dazu, dass eine ehemalige Griinflache
mit der Zweckbestimmung* Spielplatz in ein WA-Gebiet gedndert wurde.

Der Gesetzgeber hat fiir diesen Fall die Moglichkeit vorgesehen, dass ,,ein Bebauungsplan, der
von den Darstellungen des Flichennutzungsplanes abweicht auch aufgestellt werden (kann),
bevor der Flichennutzungsplan gedndert oder ergidnzt ist™ (Beschleunigtes Verfahren gemaf
§ 13a Abs. 2 BauGB). Voraussetzung hierfiir ist, dass dieser einer ,,geordneten stadtebaulichen
Entwicklung® nicht entgegensteht. In einem Verfahren nach § 13a BauGB kann der Fléchen-
nutzungsplan anschliefend ohne formales Verfahren ,,durch eine Berichtigung* angepasst wer-
den. Daher stellt die Anderungsfliche 6.6 eine entsprechende Berichtigung des Flichennut-
zungsplanes dar. Die Stadt Boizenburg/ Elbe hat sich in diesem Fall aber dazu entschieden, die
Fliche in die vorliegende 6. Anderung des Flichennutzungsplanes mit einzubeziehen, um die-
sen planerischen Vorgang fiir die Offentlichkeit transparent zu machen. Planungsziel ist somit
hier die Darstellung einer Wohnbaufldche anstelle der vorher beabsichtigten Realisierung eines
Spielplatzes.

Im Verlaufe der Bearbeitungszeit zur 6. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde in der
Sitzung der Stadtvertretung am 25.03.2021 der Beschluss gefasst, weitere Anderungsfléichen
in das Verfahren zur 6. Anderung des Flichennutzungsplanes einzubeziehen. Die Aufnahme
dieser zusitzlichen Anderungsfliche war ein von der Stadt selbst vorgebrachter Vorschlag. Da-
her wurde die Anderungsfliche 6.7 siidlich der Ortslage von Schartow an der BundesstraBe 195
fiir ein geplantes Feuerwehrgeritehaus mit in das Anderungsverfahren aufgenommen.
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5.0 Planungsabsichten in den Anderungsflichen
5.1  Anderungsfliche 6.1 ,,Wohnbebauung westlich des Stadtparks*

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

Aufgrund dieser grenznahen Situation durfte sich die Siedlungsfldche der Stadt nicht in Rich-
tung Westen, einem landschaftlich und topografisch reizvollen ,,Vorstadtgebiet™ entwickeln.
Nur der wirtschaftlich wichtige Betrieb der Elbewerft, der selbst im Sperrgebiet lag, konnte
hier westlich angrenzend an den Stadtpark, oberhalb der damaligen Fernverkehrsstral3e 5 (die
bis 1982 als Transitstrecke Hamburg-Berlin fungierte) das Heizwerk und die Energiezentrale
bauen. Stiddtebaulich betrachtet wurde so ein Industriestandort im ,,Boizenburger Oberland*
entwickelt, der aus stadtplanerischer Sicht eine Fehlentwicklung darstellte. Mit der bereits auf-
gestellten 3. Anderung des Flichennutzungsplanes sowie dem sich daraus entwickelnden Be-
bauungsplan Nr. 24 ,,westlich Stadtpark, nordlich Hamburger Strafle* wurde begonnen, diese
fehlgeleitete rdumliche Entwicklung zu korrigieren.

In der Realitét stellte es sich aber als recht schwierig, wenn nicht unmdéglich heraus, im riick-
wiértigen nordlichen Bereich eine attraktive Wohnbebauung zu entwickeln, wenn vorne, am
Eingangsbereich weiterhin Gewerbe- und Industrieruinen der ehemaligen Elbewerft-Heiz-
werke standen. Nachdem die Bemiihungen des damaligen Eigentiimers gescheitert waren auf
dem ehemaligen Heizwerkgeldnde den Bau eines Biokraftwerkes genehmigt zu bekommen, hat
sich dieser an die Stadt Boizenburg/Elbe gewandt mit dem Ziel, die Planung zu dndern. Mit
Ausnahme der Flache des Gartenbaumarktes wurde das gesamte ehemalige Heizwerkgeldnde
inklusive der im Norden leerstehenden ehemaligen Gewachshéuser bereits zum Teil als Wohn-
gebiet entwickelt.

Die Stadtverordneten haben dann auf ihrer Sitzung am 7.04.2016 beschlossen, da der Antrag
des Grundeigentiimers auch dem bereits seit vielen Jahren formulierten Planungsziel der Stadt
entspricht, den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 24 zu dndern und parallel dazu eine entspre-
chende Flichennutzungsplaninderung durchzufiihren. Diese Anderung wird nun in der Ande-
rungsfliache 6.1 beriicksichtigt. Das wesentliche Ziel dieser Plandnderung ist anstelle des dort
noch dargestellten eingeschriankten Gewerbegebietes zukiinftig eine Wohnbaufldche darzustel-
len. Die Anderungsfliche 6.1 hat eine FlichengroBe von ca. 3,1 ha.

Der nordliche Teil des Sondergebietes ,,Gartenbaumarkt, der urspriinglich als potentielle Er-
weiterung des Gartenbaumarktes vorgehalten wurde, und die gesamte ehemalige gewerbliche
Baufldche werden zukiinftig als Wohnbaufldche dargestellt, die in dem gednderten Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 24 dann als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Entsprechend
der gednderten Entwurfskonzeption des Bebauungsplanes Nr. 24 soll die stark mit Grof3gehol-
zen bewachsene Hangflache zwischen ehemaligem Heizwerk und der Hamburger Stral3e dau-
erhaft als Griinfldche, sozusagen als ,,fingerartige Verldngerung des Stadtparkes* erhalten blei-
ben.

Daher wird im Rahmen der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes dort eine 6ffentliche Griin-
fliche dargestellt. Die auch weiterhin zu erhaltende 6ffentliche Wegebeziehungen, die in der
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alten Fassung des Fldchennutzungsplanes als 6ffentliche Griinflache dargestellt waren, bleiben
erhalten, werden aber in die Wohnbaufldche integriert. Mit der Planédnderung wird die Wohn-
baufldchendarstellung um ca. 2,5 ha erhoht. Auf der Ebene des Bebauungsplanes Nr. 24 sollen
in der Anderungsfliche iiberwiegend Doppelhiuser und kleine Hausgruppen entstehen und
kleine Stadthduser mit jeweils 4 bis 8§ Wohnungen. Hiermit reagiert die Stadt auch auf die in
den vergangenen Jahren stark angestiegene Nachfrage nach Wohnraum, sowohl als Einfamili-
enhaus, wie auch im Geschosswohnungsbau.

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

Mit Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung WM vom 13.01.2020
wurde festgestellt, dass das Vorhaben den Programmsédtzen des RREP WM zur Wohnbaufla-
chen- und Siedlungsentwicklung entspricht. Mit der landesplanerischen Stellungnahme vom
18.10.2018 in Bezug auf den Bebauungsplan Nr. 24 wurde das Vorhaben positiv raumordne-
risch bewertet.

Der Bebauungsplan Nr. 24 wurde als vorzeitiger Bebauungsplan vom Landkreis Ludwigslust-
Parchim genehmigt und ist seit September 2020 rechtswirksam. Damit stellt die neue Flidchen-
darstellung in der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes eher eine nachtrigliche nachrichtli-
che Ubernahme dar.

Anderungsfléche 6.1 Anderungsflache 6.1

(Ubernahme rechtsvr\\/jirksamer @ (Ubernahme rechtswirksamer
Bebauungsplan Nr. 24) é Bebauungsplan Nr. 24)

Anderungsfliche 6.1 im aktuell rechtskrif- Anderungsfliche 6.1 in der 6. Anderung des
tigen Flachennutzungsplan der Stadt Flachennutzungsplans der Stadt
Boizenburg/Elbe Boizenburg/Elbe
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5.1.1 Flichenberechnung Anderungsfliche 6.1

Art der baulichen Bisherige FNP-Fassung - Planung zur 6. Anderung des
Nutzung inklusive 1. - 4. Anderung FNP Boizenburg/Elbe
Wohnbauflache 0,0 ha 2,5ha

Sondergebiet

,,Gartenbaumarkt 0,4 ha 0,0 ha
Eingeschrinktes

Gewerbegebiet 2,1 ha 0,0 ha
Offentliche

Griinflache 0,6 ha 0.6 ha
Gesamtflache 3,1 ha 3,1 ha

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

5.2 Anderungsﬂéiche 6.2 ., Einkaufsmarkt an der Schwartower Strafje*

Die Anderungsfliche 6.2 ist geprigt durch das seit vielen Jahren leerstehende Gelinde des
fritheren Kliarwerkes zwischen der Schwartower Strafle im Westen und der Bahnstrecke Ham-
burg — Berlin/Schwerin im Nordosten. Im Norden, Nordwesten und Siidwesten sind Kleingér-
ten vorhanden. Aufgrund dieser vorhandenen Nutzungsstruktur ist die Fldche planungsrecht-
lich als AuBBenbereich zu werten. In der rechtswirksamen Fassung des Fldchennutzungsplanes
ist das Plangebiet in kleinem Umfang als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Kleingarten*
und in liberwiegendem Male als Flache fiir Gemeinbedarf mir der Zweckbestimmung ,,Sport,
Freizeit, Feuerwehr, THW* dargestellt.

Im Jahre 2015 wurde durch einen bundesweit agierenden Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb an
die Stadt Boizenburg/Elbe die Anfrage gestellt, in dem geplanten Anderungsbereich einen Le-
bensmittel-Vollsortimenter mit ca. 1.800 qm Verkaufsfldche zu bauen. Diesem Antrag war eine
langfristige Suche nach anderen, ndher an der Altstadt gelegenen Grundstiicken vorausgegan-
gen. Diese Standortsuche war erfolglos, da aufgrund der historischen kleinteiligen Struktur der
Altstadt dort keine ausreichend grof3e Flache zur Verfiigung steht. Die vorhandenen groBBeren
Griinflachen am Rande der Stadtumwallung, wie z.B. Teile der Ziegenwiese will die Stadt auf
keinen Fall einer Bebauung zufiihren. Der Einwohnerschwerpunkt von Boizenburg/Elbe liegt
im Osten der ,,Oberstadt®, der sogenannten Siedlung bzw. der Siedlungsvorstadt, die im We-
sentlichen durch die von der Schwartower Stra3e abzweigende Dr.-Alexander Stral3e erschlos-
sen wird. In Erkenntnis dieses Einwohnerschwerpunktes hatte sich zwischen Keesboom und
Schwartower Stral3e, nérdlich der Dr. Alexander Strale der LIDL-Discounter Markt angesie-
delt, gewissermallen am Rande der Siedlungsfldche.

Im Rahmen der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde die Kleingarten- und Garagen-
flichen siidostlich der Schwartower Strafle in einer Grundstiickstiefe als Wohnbaufldche dar-
gestellt, um so eine beidseitige Wohnnutzung entlang der Schwartower Straf3e bis zur Kreuzung
mit der Dr. Alexander StraBe zu ermdglichen. Mit der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes
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werden die Flichen ,hinter dem Garagenkomplex* bis zum Verkehrsknoten Schwartower
Straf3e/Dr.-Alexander-Strale mit 0,6 ha Fliche, ebenfalls als Wohnbaufldche dargestellt. So
kann das zukiinftig nordlich der Wohnbauflidche und ostlich der Schwartower Strafle und 0Ost-
lich der gemischten Baufldche an der Schwartower Stralle als eine in den Siedlungsbereich
integrierte Lage eines Einzelhandelslebensmittelmarktes angesehen werden.

Diese Bewertung gemal den Kriterien des Landesentwicklungsprogramms Mecklenburg Vor-
pommern (LEP-MV) wurde bereits in dem im Jahre 2016 erstellten Einzelhandelskonzept ge-
troffen und in der Uberarbeitung des Konzepts aus dem Jahr 2018 bestitigt. Wihrend ein vor-
handener Lebensmitteleinzelhandelsstandort 400 m weiter westlich innerhalb der Wohnsied-
lung auch darunter leidet, dass dort keine libergeordnete Strafle vorbeifiihrt und so zusétzliche
Kunden aus den Ortsteilen und Umland bringt, hat das geplante Sondergebiet ,,Einzelhandel*
diesen oftmals entscheidenden Standortvorteil. Daher soll es dann auch eine Verlagerung des
Lebensmittelvollsortimentes aus der beengten Lage im Wohngebiet an die Schwartower Stral3e
geben. Die geplante Lage des Kundenparkplatzes, abseits von vorhandenen Wohnnutzungen,
da sich direkt westlich der Schwartower Stral3e eine Tankstelle befindet, bringt somit auch nicht
die ,klassischen Verkehrslarmkonflikte* zwischen Kunden-/ Lieferverkehr einerseits und
Wohnnutzung andererseits. Um den Lebensmittelvollsortimenter-Einzelhandelsmarkt realisie-
ren zu konnen hat die Stadtverordnetenversammlung am 12.05.2016 beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 34 “Einkaufsmarkt an der Schwartower Straf3e aufzustellen. Parallel dazu ist der
Flichennutzungsplan zu #ndern, hier mit der Anderungsfliche 6.2.

Das Sondergebiet ,,Einzelhandel wird in der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes mit
1,78 ha Flache dargestellt und umfasst im vollstédndig die Flache des urspriinglichen Klarwerks-
gelindes und Kleingartenfliche, wo sich Ende 2016 sieben Kleingartenparzellen befanden.
Drei Parzellen waren bereits ungenutzt, eine Parzelle sollte ohnehin Ende 2017 aufgegeben
werden und fiir die drei anderen Kleingartennutzer sind bereits Ersatzgérten gefunden. Die Er-
schlieBung des Sondergebietes ,,Einzelhandel* soll nicht direkt zur Schwartower Straf3e erfol-
gen. An der Schwartower Straf3e entsteht gegeniiber der Einmiindung der Dr. Alexander Stral3e
eine neue Strafle, von der aus der Lebensmittelmarkt erschlossen wird. Diese ist gewissermal3en
der 1. Abschnitt der im Flachennutzungsplan schon seit 1999 dargestellten spateren Stral3e bis
in den Stadtteil Bahnhof, auf die ehemalige B 5 fiihrend.

Der siidliche und siiddstliche Rand der ehemaligen Klarwerksgeldnde wird mit ca. 0,44 ha als
Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(SPE) dargestellt. Diese 0,44 ha grof3e Flache wird zur Kompensation des Eingriffs, der mit der
Planung vorbereitet wird nicht ausreichen. Daher werden auf der Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung noch weitere Kompensationsflaichen gesucht werden miissen.

Die siidostlich angrenzenden Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt, so dass dies
im Rahmen der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes wieder als Fliche fiir Landwirtschaft
dargestellt werden sollen. Im weiteren Planverfahren ist zu klaren, ob es moglich ist, dort eben-
falls 6kologische Kompensationsmafinahmen zu realisieren, da die SPE-Flache siidlich und
stidostlich des Sondergebietes ,,Handel* als Kompensationsfldche fiir den Neubau des Einzel-
handelsmarktes und die erforderlichen Stellpldtze nicht ausreicht. Zusétzlich soll die Liicke von
ca. 0,44 ha zwischen der Wohnbaufldchendarstellung an der Siidseite der Schwartower Stral3e
bis zu dem Verkehrsknoten Schwartower Strale / Dr. Alexander-Stralle geschlossen werden
und somit die dortige Kleingartendarstellung auf ca. 0,6 ha in eine Wohnbaufldchendarstellung
gedndert werden.

Die GMA - Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH bezeichnet in threm Gutachten
vom 28.08.2018 zur Bewertung des Mikrostandortes Schwartower Stralle diesen als
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stddtebaulich integrierte Lage. Entscheidend hierfiir ist die Tatsache, dass der geplante Standort
von der Siedlungsvorstadt aus sowohl mit dem Fahrrad als auch fullaufig gut erreichbar ist und
somit einen wesentlichen Wohngebietsbezug aufweist. Die ma3geblichen Wohngebiete weisen
zudem eine verdichtete Bebauung auf, sodass von einem ausreichenden Nachfragepotenzial im
Umfeld des Standortes ausgegangen wird. Zudem sei der geplante Standort angemessen mit
dem OPNV erreichbar, wobei sich die Erreichbarkeit durch eine vorhandene Stadtbuslinie, die
von der Schwartower Stral3e in die Dr.-Alexander-Stral3e abbiegt, gesichert ist. Im Knotenbe-
reich beider StraBen sind entsprechende Haltestellen vorgesehen. Im siidlichen Teil der Ande-
rungsflache befindet sich ein festgestelltes Bodendenkmal. Die Markierung des Bodendenk-
mals ragt ein kleines Stiick in das geplante Sondergebiet ,,Einzelhandel®. In welchem Umfang
dort noch Bodendenkmalreste vermutet werden konnen, vor allem aufgrund des vorherigen
Klarwerksgeldndes am selben Standort, muss im weiteren Verfahren geklirt werden.

Der Einkaufsmarkt im Neubaugebiet an der Dr.-Alexander-Strafle, etwa 450 m westlich der
Anderungsfliche 6.2 wurde inzwischen von dem Einzelhandelsbetrieb iibernommen, der dann
eine Verlagerung in Kombination mit einer Verkaufsflichenvergréferung an der Schwartower
Straf3e plant.

Somit stellt der Lebensmittelnahversorger an der Schwartower StraBe in der Anderungsfliche
6.2 keine Neuansiedlung, sondern eine Verlegung mit gleichzeitiger Verkaufsflichenerh6hung
dar. Hier wird ausdriicklich darauf verwiesen, dass im Flachennutzungsplan dafiir zuvor eine
Baufldache mit Zweckbestimmung dargestellt wird, aber die mogliche Verkaufsflichenbegren-
zung erst auf der Ebene des Bebauungsplanes festgesetzt wird.

Im Rahmen der formellen Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB hat dann das Amt fiir Raumord-
nung und Landesplanung WM mit ihrer Stellungnahme Bedenken gegeniiber der Anderungs-
flache 6.2 vorgetragen und gefordert, dass fiir diesen Standort der (positive) Nachweis der stad-
tebaulichen Integration auf Grundlage einer Priifung der Ausnahmetatbestinde des Programm-
satzes 4.3.2 (3) Satz 2 LEP M-V fiir eine abschlieBende Bewertung vorzutragen ist, da der
Vorhabenstandort sich au3erhalb des im Einzelhandelskonzept (EZHK) identifizierten Zentra-
len Versorgungsbereiches (ZVB) ,,Innenstadt" befindet. Daher war es vor diesem Hintergrund
notwendig einen Nachweis vorzubringen, der die Erfiillung der 3 Ausnahmetatbestinde nach
Programmsatz 4.3.2 (3) Satz 2 LEP M-V darstellt.

In diesem Zusammenhang hat die Firma bulwiengesa AG, Hamburg, eine Einzelhandels-, Po-
tenzial- Tragfahigkeitsanalyse (Stand Juli 2021) erstellt, die der Begriindung als Anlage beige-
fligt ist. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass trotz der schwachen Kaufkraftkennziffer
in der Stadt Boizenburg/Elbe im Vergleich zum Bundesdurchschnitt die Stadt noch gute mak-
rostandortseitige Rahmenbedingungen aufweist. Daher wird auch von einem positiven Ein-
wohnerzuwachs von +0,3 % zwischen 2020 und 2025 ausgegangen, wobei aufgrund der ver-
kehrsgiinstigen Lage von Boizenburg in der Metropolregion Hamburg fiir Boizenburg selbst
von einem eher noch hoheren Einwohnerzuwachs ausgegangen wird. Dadurch entsteht die Er-
forderlichkeit des Baus von neuen, groeren oder modernisierten Lebensmitteleinzelhandels-
geschiften.

Ebenfalls wurde festgestellt, dass das Altstadtzentrum stark auf Fachhandelsgeschéfte spezia-
lisiert ist und auch im Bereich der Nahversorgung eine entsprechende Funktion iibernimmt.
Das Boize-Center als ausstrahlungsstarkster Handelsstandort der Stadt nimmt dagegen die we-
sentlichen Fachmarktflichen des Grundzentrums auf. Im Falle von Boizenburg ist eine lang-
jéhrige Funktionsteilung zwischen Altstadt und Boize-Center erkennbar. Die Innenstadt ist
durch die stadtebauliche Kleinteiligkeit alleine nicht in der Lage, die Versorgungsfunktion als
Grundzentrum sicherzustellen. Die Stadt ist mit seiner Funktion als Grundzentrum in einem
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sehr diinn besiedelten ldndlichen Raum ein wichtiger Handelsstandort, insbesondere fiir aperi-
odische Sortimente.

Der ZVB Stadtzentrum Boizenburg entspricht den stiddtebaulich integrierten Lagen gemal3 den
Vorgaben des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern 2016, Kap.
4.3.2 EinzelhandelsgroBprojekte Ziff. 03:

"(3) Einzelhandelsgrofiprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innenstdd-
ten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. (Z)"

Da der ZVB Stadtzentrum Boizenburg aufgrund der baulichen Kleinteiligkeit in seiner Kapa-
zitdt zur Aufhahme von groB3flachigen Ankerbetrieben begrenzt und voll ausgereizt ist, ist das
Zentrum fiir die Aufnahme von grofBflachigen Nahversorgungseinrichtungen nicht geeignet.
Insoweit liegt ein wichtiger Ausnahmetatbestand gemil3 Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen Mecklenburg-Vorpommern 2016, Kap. 4.3.2 EinzelhandelsgroBprojekte
Ziff. 03 der Entwicklung von groB3flichigen Nahversorgungseinrichtungen au3erhalb des Stadt-
zentrums Boizenburg vor.

Zudem kann eine ausbaufdhige Eigenversorgung im Segment Vollsortiments-/Supermérkte
identifiziert werden. Neben dem Markant-Supermarkt weist auch der geplante zukiinftige Le-
bensmittelmarkt eine nicht ausreichende Dimensionierung auf, um den Verflechtungsbereich
des Grundzentrums Boizenburg vollumfassend zu versorgen und in diesen hineinzuwirken. Ein
bedeutender Nachfrageteil im Bereich der Nahversorgung fliefit in umliegende Zentralorte ab
und wird insbesondere in Lauenburg u.a. in SB-Warenhdusern gebunden. Durch die Entwick-
lung eines modernen Verbrauchermarktes kann das Manko der Eigenversorgung behoben wer-
den. Um dieses Ziel vollumfanglich zu erreichen, ist ein reichweitenstarker Standort mit Ag-
glomerationsvorteilen zu benachbarten Fachmérkten gegeniiber einem introvertierten oder so-
litdren Standort vorzuziehen. Vor dem Hintergrund einer markanten Wettbewerbsintensitét der
Lebensmittelmarkte ist ferner ein Ausbau bestehender Mirkte der Schaffung per Saldo neuer
Standorte vorzuziehen. Einen Ausbau des bestehenden REWE-Marktes (frither Sky) in der Boi-
zenburger Siedlung am Standort in der Dr.-Alexander-Stral3e ist nicht moglich. Daher unter-
stiitzt die Stadt die kleinrdumige Verlagerung des REWE-Marktes an den ortlichen Rand der
Siedlungsflache der Oberstadt, an die Schwartower Strale. Damit entsteht eine Verkaufsfla-
chenvergroferung fiir den REWE-Markt von ca. 900 gqm auf etwa 1.800 qm. Hier soll auBerdem
eine Konzentration der Einkaufsmérkte erfolgen, indem der auf der Westseite der Schwartower
StraBe gelegene Discountmarkt von Lidl auch in das Gebiet der Anderungsfliche 6.2 verlegt
werden soll, so dass sich daraus eine Sondergebietsflache ,,Einzelhandel* von ca. 1,78 ha in
der 5. Anderung des Flichennutzungsplanes ergibt. Parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 34, zur Realisierung der Markte von REWE und Lidl, soll der im Bereich des bis-
herigen Lidl-Marktes gelegene Bebauungsplan Nr. 6 so gedndert werden, dass dort die Ansied-
lung eines Lebensmittel-Einzelhandels zukiinftig nicht mehr moglich ist.

Als Hinweis zu der Anderungsfliche 6.2 in Bezug auf die weitere Bearbeitung des Bebauungs-
planes Nr. 34 gilt, dass eine schalltechnische Untersuchung im Bebauungsplanverfahren durch-
zufiihren ist, welche die potentiellen Konflikte moglicher Schallemissionen, die im Zusammen-
hang mit dem neuen Einkaufsmarkt entstehen konnen, auf die Erholungsfunktion der angren-
zenden Kleingérten darlegt. Auf der Ebene des Bebauungsplanes werden dann die Maflnahmen
festgesetzt, die die angrenzenden Kleingérten von entsprechenden Schallimmissionen schiit-
zen.
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ﬁinderungsﬂéche 6.2]

11 ZSML

Anderungsfliche 6.2 im aktuell rechtskrif-
tigen Flachennutzungsplan der
Stadt Boizenburg/Elbe

{Anderungsfléche 6.2]

Anderungsfliche 6.2 in der 6. Anderung des
Flachennutzungsplans der
Stadt Boizenburg/Elbe

5.2.1 Flichenberechnung Anderungsfliche 6.2

Art der baulichen Bisherige FNP-Fassung - Planung zur 6. Anderung des
Nutzung inklusive 1. - 4. Anderung FNP Boizenburg/Elbe
Wohnbauflache 0,00 ha 0,60 ha

Sondergebiet

_Handel* 0,00 ha 1,78 ha
Offentliche

Verkehrsflache 0,14 ha 0,15 ha
SPE-Fliache 0,00 ha 0,44 ha
Landwirtschatftli-

che Fliche 0,00 ha 1,40 ha
Flache

fiir Gemeinbedarf 3,20 ha 0,00 ha
Griinfldche ,,Klein- 1,03 ha 0,00 ha
gérten

Gesamtflache 4,37 ha 4,37 ha

53 Anderungsfliche 6.3 ,,Dorfgemeinschaftshaus Bahlen*

In verschiedenen Ortsteilen der Stadt Boizenburg/Elbe existieren bereits Dorfgemeinschafts-
hduser, die den Bewohnern als Treffpunkt und zentrale Anlaufstelle dienen. Im Ortsteil Bahlen
gibt es bisher keinen Treffpunkt dieser Art. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 36 ,,Dorfgemeinschaftshaus Bahlen* war der Antrag einer 6rtlichen Gemeinschaft aus dem
Ortsteil Bahlen, dem Dorfclub, ein Dorfgemeinschaftshaus fiir den Ortsteil Bahlen zu realisie-

ren.

Die Wiesenflache nordlich des Sportplatzes wird bereits seit ldngerer Zeit als Ort flir verschie-
dene Dorffeste genutzt. Der Sportplatz selbst und die nordlich angrenzende Wiese, die zeit-
weise zur Festwiese wird, stellen einen zentralen Anlaufpunkt fiir die Dorfbewohner dar und
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dienen als Treffpunkt der Dorfgemeinschaft zu verschiedenen Anlédssen wie Sport- oder Fest-
veranstaltungen. Durch diese Vorpragung erscheint es sinnvoll, auch das zukiinftige Dorfge-
meinschaftshaus fiir den Bahlen und Bahlendorf umfassenden Ortsteil an dieser Stelle anzusie-
deln.

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

Als Ergebnis der Beteiligungsverfahren ldsst sich zusammenfassen, dass durch die beteiligten
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange keine wesentlichen Abwagungskonflikte
aufgezeigt wurden. Der Fachdienst Immissionsschutz/Abfall des Landkreises Ludwigslust-Par-
chim weist daraufhin, dass die Anlage unter die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BIm-
SchV) fillt und aufgrund der Ndhe zu Wohngebieten bestimmte Immissionsrichtwerte (Tags
55 dB (A), Nachts 40 dB (A)) einzuhalten hat. Aufgrund der geplanten Nutzung des Gemein-
schaftshauses mit Festwiese fiir unter 10 Veranstaltungen im Jahr sowie einer Bolzplatzanlage
ohne wochentlichem Trainings- und Spielbetrieb ist abzusehen, dass die Immissionsrichtwerte
der 18. BImSchV eingehalten werden konnen. Aus der Offentlichkeit, insbesondere den be-
nachbarten Wohngebieten wurden keine Einwénde vorgetragen. Dieses weist darauf hin, dass
der bereits vorhandene Bolzplatz mit Festwiese sowie das geplante Dorfgemeinschaftshaus im
Ort akzeptiert werden.

In der aktuell rechtsgiiltigen 4. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Boizenburg/Elbe
ist in diesem Bereich eine SPE-Fldche d.h. als potentielle 6kologische Ausgleichsfldche darge-
stellt. Diese Darstellung entspricht nicht der real vorhandenen Nutzung, beispielsweise durch
Wohnbebauung nérdlich des ,,Hochwasserweges* und 6stlich von ,,Am Heckenweg®, und wi-
derspricht zudem der geplanten Ansiedlung eines Dorfgemeinschaftshauses. Das wesentliche
Ziel dieser Planidnderung ist aus diesem Grund, die im aktuell rechtsgiiltigen Flichennutzungs-
plan dargestellte SPE-Fléche herauszunehmen.

Bei der Erstaufstellung des Flichennutzungsplanes wurde auf der Grundlage eines damals im
Entwurf erstellte Landschaftsplanes im hohen Maf3e Flichen definiert, die sich aus naturschutz-
fachlicher Sicht fiir 6kologische Kompensationsmalnahmen eigenen konnten. In dem in den
1990er Jahren aufgestellten Entwurf des Landschaftsplanes wurde allerdings nicht iiberpriift,
ob es tliberall dort, wo SPE-MaBnahmen vorgeschlagen wurden auch eine Chance gab, diese
realisieren zu konnen. Sdmtliche damals vorgeschlagenen 6kologischen Kompensationsflachen
wurden dann -relativ ungepriift- vollstindig in den Flichennutzungsplan iibernommen mit der
Konsequenz, dass in der Ursprungsfassung des Flachennutzungsplanes deutlich mehr SPE-Fli-
chen dargestellt sind, als die Stadt tatsdchlich fiir den Ausgleich der eigenen baulichen Ent-
wicklung benétigt. Daher sieht die Stadt kein Problem darin, einen Teil dieser vorsorglich {iber-
dimensionierten SPE-Flachen, hier zwischen den Ortslagen Bahlendorf im Westen und Bahlen
im Osten aus den Darstellungen des FNP heraus zu nehmen.

In der 6. Anderung des Flichennutzungsplanes soll in der Anderungsfliche 6.3 im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 36 zukiinftig entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan im siidli-
chen Teilbereich eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Sportplatz/Festwiese® und im
nordlichen Teilbereich eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Dorfge-
meinschaftshaus® dargestellt werden. Nordlich an die Gemeinbedarfsflache angrenzend soll
gemél der real vorhandenen Nutzung eine Wohnbauflidche dargestellt werden. Alle 6stlich und
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westlich angrenzenden Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches werden zukiinftig als Flachen
fiir Landwirtschaft dargestellt.

Mit Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung WM vom 13.01.2020
wurde festgestellt, dass das Vorhaben den Programmsédtzen des RREP WM zur Wohnbaufla-
chen- und Siedlungsentwicklung entspricht.

|Anderungsfléche 6.3

Anderungsfliche 6.3 im aktuell rechtskrif- Anderungsfliche 6.3 in der 6. Anderung des
tigen Flachennutzungsplan der Flachennutzungsplans der
Stadt Boizenburg/Elbe Stadt Boizenburg/Elbe

5.3.1 Flichenberechnung Anderungsfliche 6.3

Art der baulichen Bisherige FNP-Fassung - Planung zur 6. Anderung des
Nutzung inklusive 1. - 4. Anderung FNP Boizenburg/Elbe
SPE-Flache 4,7 ha 0,0 ha

Griinfliche,

Zweckbestimmung

»Sportplatz/ 0,0 ha 0,7 ha
Festwiese*

Flache fiir

Gemeinbedarf,

Zweckbestimmung 0,0 ha 0,4 ha
,Dorfgemein-

schaftshaus*

Wohnbauflache 0,0 ha 0,3 ha
Flache fiir

Landwirtschaft 0,0 ha 3,3 ha
Gesamtflache 4,7 ha 4,7 ha

54 Anderungsﬂéiche 6.4 ,An den Behsen*

Die fiir den Bau einer Kindertagesstitte vorgesehene Anderungsfliche 6.4 befindet sich am
stidlichen Siedlungsrand der westlich der B 195 gelegenen durch Wohnnutzung gepriagten
Siedlungsflache des Ortsteils Bahnhof. Bislang ist die Flache im Flaichennutzungsplan als ,,F14-
che fiir Landwirtschaft* dargestellt, wobei die nordlich und 6stlich angrenzenden Bereiche als
Wohnbaufldachen dargestellt sind. Siidlich des Plangebietes ist die Flache entsprechend der real
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vorhandenen Nutzung als Griinflache/Kleingirten dargestellt. Westlich des befestigten Weges,
der das Plangebiet nach Westen hin abgrenzt beginnt die Wiesenlandschaft des SPA-Gebietes
,Mecklenburgisches Elbetal“, was erfahrungsgemil3 dazu fiihrt, dass der Umweltbericht sich
intensiv mit dem Thema Avi-Fauna befassen wird. Da die Stadt selbst Eigentiimerin von west-
lich angrenzenden Wiesenflaichen im Bereich der Boizenburger Elbmarsch ist, wird davon aus-
gegangen, dass dort — in rdumlicher Ndhe zum Eingriffsort - der 6kologische Ausgleich erfol-
gen kann.

Inwieweit die verfiigbaren Wiesenfldchen fiir die Kompensation geeignet sind oder groBenma-
Big ausreichen muss im Rahmen des Umweltberichts zu dem parallel im Aufstellungsverfahren
befindlichen Bebauungsplan Nr. 38 geklart werden.

Auch in der Stadt Boizenburg/Elbe gibt es eine erhohte Nachfrage nach Kita- und Schulplitzen.
Dieses gilt auch fiir die Wohngebiete im Stadtteil Bahnhof und den Ortsteilen Bahlen und
Bahlendorf. Relativ zentral fiir alle diese Siedlungsflachen liegt die im stiddtischen Eigentum
befindliche Flache siidliche der Siedlungsfliche vom Stadtteil Bahnhof, gut erreichbar iiber die
Fritz- Reuter- Strafle (B 195).

Die Stadtvertretung hat daher auf ihrer Sitzung am 13.12.2018 beschlossen den Bebauungsplan
Nr. 38 ,,An den Behsen* aufzustellen mit dem Planungsziel dort eine Kindertagesstitte zu
bauen. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes muss der Flachennutzungsplan geédndert
werden, so dass die Anderungsflidche 6.4 mit in das laufende Verfahren der 6. Anderung ein-
bezogen wird.

Mit Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung WM vom 13.01.2020
wurde festgestellt, dass das Vorhaben den Programmsétzen 4.1 (5) Z LEP M-V und 4.1 (2) Z
RREP WM zur Siedlungsentwicklung entspricht. Dariiber hinaus soll in allen Teilen des Lan-
des eine bedarfsgerechte Versorgung mit Einrichtungen der Kinder- und Jugendhilfe, insbe-
sondere mit Angeboten der Kindertagesforderung sichergestellt werden (vgl. Programmsétze
5.4.3 (1) LEP M-V und 6.3.3 (1) RREP WM). Somit reagiert die Stadt mit dem Neubau einer
Kindertagesstétte auf die erhohte Nachfrage nach Kitapldtzen.

B B
Anderungsflache 6.4 |Anderungsflache 6.4]°
Anderungsfliche 6.4 im aktuell rechtskrif- Anderungsfliche 6.4 in der 6. Anderung des
tigen Flachennutzungsplan der Flachennutzungsplans der

Stadt Boizenburg/Elbe Stadt Boizenburg/Elbe
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5.4.1 Flichenberechnung Anderungsfliche 6.4

Art der baulichen Bisherige FNP-Fassung - Planung zur 6. Anderung des
Nutzung inklusive 1. — 4. Anderung FNP Boizenburg/Elbe

Flache fiir

Landwirtschaft 0,7 ha 0,0 ha

Flache fiir

Gemeinbedarf 0,0 ha 0,7 ha

Gesamtfliche 0,7 ha 0,7 ha

5.5 Anderungsfliche 6.5 ,,Siidlich Hamburger StraBe/Fihrweg

Stidlich der Hamburger Strafle und im 6stlichen Abschnitt des abzweigenden Fahrweges soll
in einer Gebdude -, bzw. Grundstiickstiefe, anstelle eines Sondergebietes ,,Hafen/Werft* eine
gemischte Baufldache dargestellt werden. Neben den seit langerem vorhandenen gewerblichen
Nutzungen haben sich in jlingerer Zeit auch Wohnnutzungen etabliert, die gemdll der DIN
18005 ,,Schallschutz im Stiddtebau‘ immissionsmafig hohere Schutzanspriiche genief3en.

Da der Bereich faktisch bereits als Mischgebiet gemédll der Baunutzungsverordnung einzuschét-
zen ist liegt es nahe, diese Gebietskategorie als zukiinftiges Entwicklungsziel in die Flidchen-
nutzungsplanung zu iibernehmen und hier eine gemischte Baufldche darzustellen. Damit be-
kennt sich die Stadt Boizenburg/Elbe zu der Zielvorstellung, hier nicht stérendes Gewerbe und
Wohnen kleinteilig gemischt zuzulassen. Diese planerische Strategie hat sich bei vielen klei-
neren und gréBeren Hafen-Konversionsflachen bewihrt, bereitet sie doch den Boden fiir eine
vielfdltige Entwicklung von Nachnutzungen mit kurzen Wegen zwischen Wohnen und Arbei-
ten. Die auf dem Gelidnde der ehemaligen Elbewerft vorhandenen Betriebe miissen bereits
heute die Schutzbediirftigkeit der vorhandenen Wohnnutzungen an der Hamburger Stral3e be-
achten, so dass mit der Darstellung einer gemischten Baufldche an der Siidseite der Hamburger
Strafle keine Einschrinkung der aktuell vorhandenen gewerblichen Tétigkeit einhergeht.
Gleichzeitig wird mit der Reduzierung des Sondergebietes Hafen/Werft mit der davorliegenden
Darstellung einer gemischten Baufldche dokumentiert, dass von dem alten Werftgeldnde auch
zukiinftig keine industriedhnliche Emission zu erwarten ist, die sich eventuell negativ auf die
neue Wohnnutzung in der Anderungsfliche 6.1 auf dem friiheren Heizwerkgelinde auswirken
konnte.

Ein weiteres Thema fiir Anderungsfliche 6.5 ist die Herausnahme der Bahntrassendarstellung
Ostlich des Mischgebietes. Die Schienenfiihrung der ehemaligen Boizenburger Stadt- und Ha-
fenbahn ist schon seit Langerem demontiert, jedoch noch im Flachennutzungsplan entspre-
chend dargestellt. Deshalb wird hier der Darstellungsbereich linear bis zur Strafle ,,Vor dem
Miihlentor* erweitert. Die bisherige Bahntrasse nimmt dabei die Fldchendarstellung der umge-
benden Flachenkategorien an (Sondergebiet bzw. gemischte Baufliche). Auf dem zukiinftigen
WA-Gebiet in der Siidostecke der Anderungsfliche 6.1 miissen die Orientierungswerte fiir
Schallschutz im Stadtebau eingehalten werden (DIN 18005, Tag 55 db (A), Nacht 45 db (A)
fiir ein allgemeines Wohngebiet). Die Etablierung einer gemischten Baufliache kann dazu fiih-
ren, dass fiir das Wohnquartier am Stadtpark keine aktiven oder passiven Liarmschutzmalnah-
men erforderlich werden.

Aufgrund der Konflikte zwischen der Wohnnutzung auf der Siidseite der Hamburger Straf3e,
dem Fahrweg einerseits und den Betrieben auf dem Geldnde der ehemaligen Elbewerft



Stadt Boizenburg/Elbe « 6. Anderung des Flichennutzungsplanes 19

andererseits hat die Stadt im Jahre 2020 das Fachbiiro Larmkontor GmbH, Hamburg, mit der
Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens beauftragt, auch mit der Maflgabe mdégliche Lo-
sungen zur Konfliktbewiltigung, z.B. durch bauliche Maflnahmen, vorzuschlagen. Das Schall-
gutachten wird den Unterlagen zur 6. Anderung des Flichennutzungsplanes beigefiigt.

Wiirde die Stadt der Empfehlung des Landkreises Ludwigslust-Parchim - FB 53 Gesundheit
folgen, die Anderungsfliche als ,,Gewerbegebiet einzustufen, miisste die ca. 0,6 ha groBe Fli-
che zwischen dem Sondergebiet Hafen und der Hamburger Stral3e als ,,Gewerbliche Baufldche
dargestellt werden, da dieser Bereich von der vorhandenen oder der moglichen Nutzung nicht
dem Sondergebiet ,,Hafen* zugeordnet werden kann. In der Realitdt gibt es aber keine Nach-
frage, an diesen Standort eine ausschlieBlich gewerbliche Nutzung, auch nicht als Biironutzung,
anzusiedeln. Dieses wiirde letztlich zum Leerstand der Gebédude fiihren.

Daher wird fiir diesen Standort die Darstellung einer gemischten Bauflidche beibehalten, da das
Biiro Larmkontor, Hamburg in ihrem Schallgutachten (Stand Dezember 2020) feststellt, dass
es grundsétzlich — wenn auch mit hohem baulichem Aufwand — mdglich ist, dort eine Wohn-
nutzung mit den Schutzanspriichen eine Wohnung im Mischgebiet zu realisieren. Fiir die Rea-
lisierung solcher Wohnnutzungen gibt es allgemein zwei mogliche Varianten:

1. Im Rahmen einer konkreten Bauantragstellung muss durch eine qualifizierten Schallgutach-
ter belegt werden, dass durch entsprechende Grundrissanordnungen und baulich-technische
Malnahmen zum passiven Schallschutz (bis zu schallgeddmmten Liiftungs- oder Klimaan-
lagen) eine gesunde Wohnnutzung gewéhrleistet ist.

2. Fiir den betroffenen Bereich wird ein Bebauungsplan aufgestellt, der dann sehr konkrete und
verbindliche Festsetzungen fiir MaBnahmen fiir den passiven Schallschutz trifft.

In beiden Fillen wird es erforderlich sein, von den stidlich angrenzenden Betrieben schriftliche
Aussagen zu bekommen, welche gewerblichen Entwicklungen dort vorgesehen sind. Bei der
Aufstellung eines Bebauungsplans wére es daher zu empfehlen, den siidlichen Teil des ehema-
ligen Elbewerftareals mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einzubeziehen.

Das Planungsziel der Stadt ist es nicht, die gewerbliche Nutzung des ehemaligen Elbewerftare-
als in den betroffenen Bereichen bis an die Hamburger Strafle heranzuziehen, sondern die Stadt
verfolgt weiterhin das Ziel, auch an der Siidseite der Hamburger Straf3e eine gemischte bauliche
Nutzung unter Einbeziehung von Wohnnutzungen zu etablieren.

Mit Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung WM vom 13.01.2020
wurde festgestellt, dass das Vorhaben den Programmsédtzen des RREP WM zur Wohnbaufla-
chen- und Siedlungsentwicklung entspricht.

T BNy
- o=l 4
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[Anderungsflache 6.5] : ‘IAnderungsﬂéche 6.5]
Anderungsfliche 6.5 im aktuell rechtskrif- Anderungsfliche 6.5 in der 6. Anderung des
tigen Flachennutzungsplan der Flachennutzungsplans der

Stadt Boizenburg/Elbe Stadt Boizenburg/Elbe



Stadt Boizenburg/Elbe « 6. Anderung des Flichennutzungsplanes 20

5.5.1 Flichenberechnung Anderungsfliche 6.5

Art der baulichen Bisherige FNP-Fassung - Planung zur 6. Anderung des
Nutzung inklusive 1. — 4. Anderung FNP Boizenburg/Elbe

gemischte

Baufliche 0,0 ha 1,83 ha

Sonderbaufldache 1,23 ha 0,2 ha

Verkehrsflichen

besonderer 0,0 ha 0,1 ha

Zweckbestimmung

Flache fiir 0.9 ha 0.0 ha

Bahnanlagen

Gesamtflache 2,13 ha 2,13 ha

5.6  Anderungsfliche 6.6 ,,Am Sandberg*

Die Anderungsfliche 6.6 liegt innerhalb des Wohnquartiers um die StraBe ,,Am Sandberg* in
einer direkten Siedlungsrandlage. Wahrend sich in westliche Richtung offene, landwirtschaft-
lich genutzte Feldmark anschlief3t, ist die Fldche ansonsten von faktischen Wohnnutzungen
umgeben, die im Flachennutzungsplan der Stadt Boizenburg/Elbe auch als solche (Wohnbau-
fliche) dargestellt sind. Die ca. 985 qm gro3e Flache wird in der aktuellen Flichennutzungs-
plandarstellung als Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt.

Die Lage des Sportplatzes, gewissermallen auf einem versteckten Hammergrundstiick in absei-
tiger Lage, war und ist fiir die Anlage eines offentlichen Spielplatzes ungeeignet. Durch die
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.2 wurde die Fliche konsequenter Weise in ein WA-
Gebiet gedndert. Tatsdchlich wird der Bereich aber nicht als solcher genutzt und es liegt deshalb
nahe, hier eine Bebauung durch ein Einzelhaus zu ermdglichen. Das Grundstiick kann iiber die
fertiggestellte Stralle ,,Am Sandberg* erschlossen werden, wobei eine Stichstraf3e fiir den Bau-
platz in zweiter Reihe hergestellt werden muss. Die Flache liegt riickwirtig versetzt zum ,,Sand-
berg® und ist von dort aus nicht einsehbar. Fiir die Spielplatznutzung ist dieser Umstand von
Nachteil, da hier die vorteilhafte Beaufsichtigungspflicht an solchen Standorten nicht gewahr-
leistet ist. Die Stadt Boizenburg/Elbe hat im Vorfeld der Planungen die Spielplatzsituation und
den zukiinftigen Bedarf gepriift und festgestellt, dass in fuBldufiger Entfernung gentigend
Spielfldchen fiir die Kinder der Nachbarschaft vorhanden sind. Neben dem 6ffentlichen Spiel-
platz am Buchenweg befinden sich die Spielpldtze der AWG, der Grundschule ,,An den Ei-
chen® sowie der nahegelegenen Kindergirten im Umfeld. Hinzu kommt noch der ca. 150 Meter
entfernte Stadtpark, der als 6ffentliche Griinflache im nahen Wohnumfeld zum Spielen einladt.

Planungsrechtlich befindet sich die Spielplatzfliche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 1.2 , Krankenhaus Stadtpark/ Schwanheider Strale West*“. Die Stadt Boizenburg/Elbe hat
im Jahr 2017 das Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung gemall § 13a BauGB aufgestellt. Der § 13a BauGB sieht in Absatz 2 Satz 2
explizit eine nachtragliche Anpassung des Flichennutzungsplanes im Wege einer Berichtigung
vor. Voraussetzung hierfiir ist, dass eine geordnete stddtebauliche Entwicklung gewéhrleistet
bleibt. Diese ist durch die vorliegende Planung nicht beeintrichtigt.

Da die Stadt Boizenburg iiber einen rechtswirksamen Fldchennutzungsplan verfiigt, bedurfte
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die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.2 nach § 13a BauGB keiner eigenen Genehmigung.
Lediglich der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan war ausreichend, um die 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1.2 zur Rechtskraft zu fithren. Gemill der Hauptsatzung der Stadt
Boizenburg/Elbe trat die Rechtkraft mit ortsiiblicher Veroffentlichung der Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses im Landkreis Express — Ausgabe Ludwigslust am 04.10.2017 ein.

Da nach Rechtkraft des Bebauungsplanes gemil3 § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB keine eigenstén-
dige Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgte, wurde darum im Zusammenhang mit
der 6. Anderung des Flichennutzugsplanes diese Anderungsfliche 6.6 aufgenommen. Daher ist
diese Anderung nur eine nachrichtliche Ubernahme einer bereits erfolgten rechtskriftigen Pla-
nung in den Flachennutzungsplan.

Anderungsflache 6.6 W Anderungsflache 6.6 W
(nachrichtliche Ubernahme (nachrichtliche Ubernahme
§ 13b-BauGB-Verfahren § 13b-BauGB-Verfahren
Bebauungsplan Nr. 1.2) \Q Bebauungsplan Nr. 1.2) \%
Anderungsfliche 6.6 im aktuell rechtskrif- Anderungsfliche 6.6 in der 6. Anderung des
tigen Flachennutzungsplan der Flachennutzungsplans der
Stadt Boizenburg/Elbe Stadt Boizenburg/Elbe

5.6.1 Flichenberechnung Anderungsfliche 6.6

Art der baulichen Bisherige FNP-Fassung - Planung zur 6. Anderung des
Nutzung inklusive 1. — 4. Anderung FNP Boizenburg/Elbe

Griinfliche,

Zweckbestimmung 0,1 ha 0,0 ha

»Spielplatz*

Wohnbauflache 0,0 ha 0,1 ha

Gesamtflache 0,1 ha 0,1 ha

5.7 Anderungsﬂéiche 6.7 ,,Feuerwehrstandort Schwartow*

Die Anderungsfliche 6.7 befindet sich im Siiden des Ortsteils Schwartow, direkt an der Bun-
desstraBe 195. Aufgrund der derzeitigen Anforderungen hat die Stadt entschieden seine Infra-
struktur in Bezug auf Standorte fiir Feuerwehr- und Resttungseinrichtungen zu erweitern. Da-
her wurde diese Anderungsfliche mit in das Verfahren zur 6. Anderung des Flichennutzungs-
planes aufgenommen, um auch planungsrechtlich den moglichen Bau eines Feuerwehrgera-
tehauses bauleiplanerisch vorzubereiten. Sobald ein konkretes Planungskonzept vorliegt, ist
dann zu entscheiden, welches Planungsinstrument zur Schaffung von Baurecht verwendet wer-
den kann.

Daher wurde die ca. 1,7 ha groBe Anderungsfliche planerisch so vorbereitet, dass die Mdglich-
keit besteht, auler einem Hauptgebdude fiir die Feuerwehr auch einen verhdltnismafig groflen
Vorplatz fiir die Feuerwehr zu errichten, welcher wiesenartig gestaltet werden kann. Solche
Vorplitze kdnnen dann als Ubungsplitze fiir die Feuerwehr und fiir die Jugendfeuerwehr ge-
nutzt werden. Auf Ebene des Flichennutzungsplanes wird diese Flache daher als Griinflache
ohne Zweckbestimmung dargestellt, um eine Multifunktionalitdt zu ermoglichen.
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In der ca. 0,37 groBBen Fliche, die als Fliache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Feuerwehr* dargestellt wird, konnen dann befestige Vorflachen, Stellplédtze und die Hauptge-
baude mit Nebengebduden errichtet werden.

Da durch den Bau von Gebduden und Stellpldtzen Flache versiegelt wird und dem Gebot der
ortsnahen Kompensation von Versiegelung entgegen gegangen werden soll, wird am norddst-
lichen Rand des Geltungsbereiches der Anderungsfliche eine SPE-Fliche und im siidlichen
Teil des Geltungsbereiches eine weitere SPE-Flache dargestellt. In diesen SPE-Flachen kénnen
dann die entsprechenden Kompensationsmaflnahmen fiir die anfallende Versiegelung durchge-
fiihrt werden. Da diese Flachen als SPE-Fliachen dargestellt werden, wird damit auch gesichert,
dass die anfallenden Pflanzungen in diesen Flichen rein dem Naturschutz dienen und diese
dann auch entsprechend gesichert und dauerhaft erhalten werden.

Durch die dort anfallenden Pflanzungen wird dann auch ein ,,Griiner Puffer* zur nordlich an-
grenzenden Wohnbebauung geschaffen, der die in der Anderungsfliche entstehenden Emissi-
onen mindert. Der Ldrm des Feuerwehrstandortes stellt jedoch in sich keine immissionsschutz-
rechtlich relevante Stérung dar, so dass ein in der Ndhe eines Wohngebietes angelegter Feuer-
wehrstandort im Rahmen seiner bestimmungsgeméfBen Nutzung von den direkten angrenzen-
den Nachbarn grundsitzlich als sozialaddquat geduldet wird.

[Anderungsflache 6.7] |Anderungsfliache 6.7]

Anderungsfliche 6.7 im aktuell rechtskrif- Anderungsfliche 6.7 in der 6. Anderung des
tigen Flachennutzungsplan der Flachennutzungsplans der
Stadt Boizenburg/Elbe Stadt Boizenburg/Elbe

5.7.1 Flichenberechnung Anderungsfliche 6.7

Art der baulichen Bisherige FNP-Fassung - Planung zur 6. Anderung des
Nutzung inklusive 1. — 4. Anderung FNP Boizenburg/Elbe
Wohnbauflache 0,03 ha 0,0 ha

Flache fiir

Landwirtschaft 1,68 ha 0,0 ha
Flache fiir

Gemeinbedarf,

Zweckbestimmung 0,0 ha 0,37 ha
Feuerwehr

Grinflache 0,0 ha 0,54 ha
SPE-Flache 0,0 ha 0,8 ha
Gesamtflache 1,71 ha 1,71 ha
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6.0 Sonstige offentliche Belange
6.1 Belange des Denkmalschutzes

Das Vorhaben der Anderungsfliche 6.1 beriihrt nach gegenwirtigem Kenntnisstand blaue und
rote Bodendenkmale.

1. Die Farbe Rot (bzw. das Planzeichen BD1) kennzeichnet Bodendenkmale, bei denen ange-
sichts ihrer wissenschaftlichen und kulturgeschichtlichen Bedeutung einer Uberbauung oder
Nutzungsdnderung — auch der Umgebung — gemidl3 § 7 (4) DSchG M-V [vgl. auch § 7 (1),
Nr. 2 DSchG M-V] nicht zugestimmt werden kann.

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

Fiir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmun-
gen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist das Landesamt und/oder die untere Denkmal-
schutzbehorde unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigen-
tiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt
5 Werktage nach Zugang der Anzeige, doch kann die Frist fiir eine fachgerechte Untersuchung
im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden (vgl. § 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Denkmale sind gemal3 § 2 (1) DSchG M-V Sachen, Mehrheiten von Sachen und Teile von
Sachen, an deren Erhaltung und Nutzung ein 6ffentliches Interesse besteht, wenn die Sachen
bedeutend fiir die Geschichte des Menschen, filir Stidte und Siedlungen oder fiir die Entwick-
lung der Arbeits- und Wirtschaftsbedingungen sind und fiir die Erhaltung und Nutzung kiinst-
lerische, wissenschaftliche geschichtliche, volkskundliche oder stddtebauliche Griinde vorlie-
gen [§ 2 (1) DSchG M-V]. Gem. § 1 (3) sind daher bei 6ffentlichen Planungen und Maflnahmen
die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu berticksichtigen.

6.2 Altlasten / Munitionsfreiheit

Nach aktuellem Kenntnisstand gibt es keine Hinweise zu moglichen Altlasten oder zu Altlas-
tenverdachtsfldchen. Vorsorglich wird auf Folgendes hingewiesen:

Werden in Bewertung dieser Auskiinfte oder dariiber hinaus durch Sie schidliche Bodenver-
anderungen, Altlasten oder altlastverdichtige Flichen im Sinne des Bundesbodenschutzgeset-
zes (BBodSchG) festgestellt, sind Sie auf Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des im
Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz M-V) verpflichtet, den unteren
Bodenschutzbehorden der Landkreise und kreisfreien Stédte hieriiber Mitteilung zu machen.

Mit der Unteren Abfallbehorde und dem Staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur sind gemaB §
13 BBodSchG die notwendigen Mallnahmen abzustimmen (Sanierungsuntersuchung, Sanie-
rungsplanung, Sanierung bzw. Sicherung). Bei der Erfiillung dieser Pflichten ist die planungs-
rechtlich zuldssige Nutzung der Grundstiicke und das sich daraus ergebende Schutzbediirfnis



Stadt Boizenburg/Elbe « 6. Anderung des Flichennutzungsplanes 24

zu beachten, soweit dieses mit den Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2 BBodSchG zu vereinbaren
ist. Fiir die Anderungsflichen besteht kein begriindeter Verdacht auf Kampfmittelbelastung des
Planungsraumes.

Vorsorglich wird ebenfalls auf Folgendes hingewiesen:

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde allerdings nicht grundsétzlich auszuschlie-
Ben. Konkrete und aktuelle Angaben iiber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungs-
auskunft) der in Rede stehenden Fliache sind gebiihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst
des LPBK erhéltlich und sollten rechtzeitig vor Bauausfiihrung eingeholt werden.

Gemal § 70 Abs. 1 Sicherheits- und Ordnungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (SOG M-V)
ist der Eigentlimer einer Sache, die die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung stort, fiir diese Sa-
che verantwortlich. Thm obliegt die Verkehrssicherungspflicht fiir sein Eigentum. Gemal § 52
LBauO ist der Bauherr fiir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften verantwort-
lich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen
fiir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch
die Pflicht gehdren, vor Baubeginn Erkundungen iiber eine mogliche Kampfmittelbelastung
des Baufeldes einzuholen.

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

Ein Pflichtverstof3 kann zu Schadensersatzanspriichen fiihren. Im Schadensfall, d.h. bei der Ex-
plosion eines Munitionskorpers kann auch § 319 StGB ,,Baugefidhrdung® herangezogen wer-
den.

6.3  Belange des Grundwasser- und Bodenschutzes

Baumalnahmen sind so auszufiihren, dass Schadstoffkontaminationen von Boden und Grund-
wasser nicht zu besorgen sind. Sollten dennoch wassergefahrdende Stoffe in Boden oder
Grundwasser gelangen, ist der Schaden sofort zu beseitigen. Auf Baustellen sind stéindig Ma-
terialien fiir Sofortmaflnahmen vorzuhalten. Die untere Wasserbehorde des Landkreises Lud-
wigslust-Parchim (uWb) ist unverziiglich iiber Schadstoffkontaminationen und Sofortmafnah-
men zu informieren.

Lagerflachen und Baustellenflichen sind flichensparend herzustellen und bodenschonend zu
nutzen.

Beim Einbau mineralischer Abfille (z. B. Recyclingmaterial) unterhalb der durchwurzelbaren
Bodenschicht bzw. in technischen Bauwerken ist nachweislich geeignetes Material (Z 0,7 1.1)
unter Beachtung der LAGA zu verwenden. Bei Z 1.1 Material ist ein Abstand von mindestens
einem Meter zwischen der Schiittkorperbasis und dem hochsten zu erwartenden Grundwasser-
stand einzuhalten. Wird auBBerhalb landwirtschaftlich genutzter Flichen Fremdboden auf oder
in die durchwurzelbare Bodenschicht gebracht, sind die Vorsorgewerte der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung bzw. fiir dort nicht enthaltene Schadstoffe die Zuordnungs-
werte Z-0 der LAGA einzuhalten. Bei der Bodenverwertung auf landwirtschaftlich genutzten
Flachen sind 70% der Vorsorgewerte einzuhalten.
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Nach Abschluss der Baumafinahme sind die Bodenfunktionen der nur voriibergehend in An-
spruch genommenen Bdden durch Riickbau nicht mehr erforderlicher Befestigungen, Aufbrin-
gung abgetragenen Oberbodens und Fldchenlockerung wiederherzustellen.

6.4  Belange des Hochwasserschutzes

Die 6. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Boizenburg umfasst insgesamt sieben
Gebiete, wobei sich zwei davon im Uberschwemmungsgebiet Polder Boizenburg (6.3 und 6.4)
befinden. Der Winterpolder Boizenburg gehort zum potentiell hochwassergefahrdeten Gebiet,
er wird durch die Elbdeiche gegen ein Hochwasser der Elbe geschiitzt. Das eisfreie Bemes-
sungshochwasser (BHW) der Elbe von 2015 betrdgt am Pegel Boizenburg 11,37 m {i. NHN.
Ein Versagen der Deiche oder hohere Wasserstinde der Elbe sind jedoch nicht auszuschlieBBen.
Im Hochwasserfall muss auflerdem mit erhohten Grundwasserstinden und Qualmwasser ge-
rechnet werden. Es wird empfohlen bei Errichtung neuer Wohnbebauungen die Oberkante fiir
FertigfuBBboden oberhalb des Bemessungshochwassers anzuordnen und verbindlich festzuset-
zen.

Entsprechend WHG - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz) vom
31. Juli 2009 (BGBIL. I S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli
2017 (BGBI. I S. 2771) § 5 Abs. 2 Allgemeine Sorgfaltspflichten, ist jede Person die durch
Hochwasser betroffen sein kann, im Rahmen des ihr Moglichen und Zumutbaren verpflichtet,
geeignete Vorsorgemallnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Scha-
densminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den méglichen nach-
teiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

In Umsetzung der Hochwasserrisikomanagementrichtlinie wurden durch das Staatliche Amt
fiir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg Hochwassergefahren- und Risikokarten fiir
die Elbe und Riickstaugebiet erstellt. Demnach ist der Bereich der Anderungsflichen bereits
bei einem Hochwasserereignis HW 100 (100jihrlich wiederkehrendes Ereignis) durch Uber-
schwemmen gefihrdet. Die Anderungsflidchen 6.4 und 6.3 sind bei einem Hochwasserereignis
HW200 (200jihrlich wiederkehrendes Ereignis) durch Uberschwemmen gefihrdet und befin-
den sich im Uberschwemmungsgebiet Polder Boizenburg.

Das Hochwasser-Risiko ist durch die Bauherren selbst zu tragen. Das Land M-V {ibernimmt
keinerlei Haftung fiir Hochwasserschidden, selbst dann nicht, wenn Hochwasserschutzanlagen
den auftretenden Belastungen nicht standhalten. die Regelungen des § 78 Abs. 3 WHG zur
Aufstellung, Anderung oder Ergiinzung von Bauleitplinen in festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten ist zu beachten. Diese sollten bei der weiteren Planung beachtet werden und
entsprechend in der Bauleitplanung der betreffenden Gebiete Anwendung finden.

6.5 Hinweise zur Abfallwirtschaft

Grundsitzlich ist zu beachten, dass die 6ffentlichen Verkehrswege, insbesondere bei der Ent-
wicklung von Wohngebieten, fiir den Einsatz von 3-achsigen Abfallsammelfahrzeugen geeig-
net sein miissen. Die Vorgaben der RASt 06 (Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstra3en) sollte
auf Ebene der konkreten ErschlieBungsplanung beriicksichtigt werden.
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6.6 Hinweise zu Gewissern

Die Anderungsflichen 6.1 bis 6.7 beriihren in ihren Belangen keine Gewisser des Wasser- und
Bodenverbandes Boize-Sude-Schaale. Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der jewei-
ligen verbindlichen Bauleitplanung Kompensationsmaflnahmen an Gewéssern II. nicht zulés-
sig sind.

7.0 Umweltbericht

Fiir die 6. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Boizenburg/Elbe wird ein Umwelt-
bericht erstellt, wobei bei der Grundlagenermittlung auf die bereits ermittelte Grundlage fiir die
Bebauungsplédne Nr. 24, 34, 36 und 38 zuriickgegriffen wird. Der Entwurf des Umweltberichtes
wird als gesonderter Teil dieser Begriindung beigefiigt.

8.0 Planverfahren

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

Die verbindliche Bauleitplanung zur Sicherung der Wohnungsbauentwicklung auf der Ande-
rungsflache 6.1 erfolgt mit dem Bebauungsplan Nr. 24, ,,westlich Stadtpark, nérdlich Hambur-
ger Stralle, dessen Aufstellung am 12.09.2013 beschlossen wurde. Im Rahmen des Verfahrens
wurde zwischenzeitlich eine Anderung der Planungsziele vorgenommen, indem statt eines ein-
geschrinkten Gewerbegebietes im Bereich des ehemaligen Heizkraftwerkes ein allgemeines
Wohngebiet geplant wurde. Diese Zieldnderung duBert sich in der vorliegenden Anderung des
Flachennutzungsplanes. Fiir den Bebauungsplan Nr. 24 wurde am 23.10.2019 von der Stadt-
vertretung der Satzungsbeschluss gefasst und mit Schreiben vom 17.12.2019 wurde Bebau-
ungsplan gemif § 10 Abs. 2 BauGB vom Landkreis Ludwigslust-Parchim als vorzeitiger Be-
bauungsplan genehmigt. Nachdem bereits der erste Bauabschnitt der ErschlieBung des Plange-
biets fertig gestellt wurde, wurde die Notwendigkeit erkannt, in einer 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 24 die Hohenbezugspunkte anzupassen, da sich durch den Baubeginn die H6-
henlagen im Plangebiet verdndert haben. Darauthin wurde auf der Sitzung der Stadtvertretung
der Stadt Boizenburg/Elbe am 25.03.2021 der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des B-
Plans Nr. 24 ,,Westlich Stadtpark, nérdlich Hamburger Stra3e* gefasst.

Ebenso erfolgte die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36 ,,Dorfgemeinschaftshaus Bahlen*
parallel zur 6. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Boizenburg/Elbe. Der Aufstel-
lungsbeschluss flir diesen Bebauungsplan wurde in der Sitzung der Stadtvertretung am
14.03.2019 gefasst. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,An den Behsen*
wurde am 13.12.2018 gefasst.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34, ,,Einkaufsmarkt an der Schwarto-
wer Strae” wurde am 28.01.2016 mit dem Aufstellungsbeschluss begonnen. Bei den vier ge-
nannten Verfahren handelt es sich um Parallelverfahren gemil3 § 8 Abs. 3 BauGB.

Der Vorentwurf zur 6. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Boizenburg/Elbe wurde
auf der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 20.10.2016 beschlossen und diente als
Grundlage fiir die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren geméal3 § 3 Abs. 1 und
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§ 4 Abs. 1 BauGB. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB
wurde durch die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen in der Zeit vom 07.11.2016 bis zum
09.11.2016 durchgefiihrt. Parallel dazu erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Behérden und
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung geduBerten Hinweise und Anregungen zur Ande-
rungsflache 6.1 wurden in die Planunterlagen eingearbeitet. Es ergab sich keine Erforderlich-
keit die Bauflichendarstellung im Bereich der Anderungsfliche 6.1 und 6.2 zu verindern. Die
Anderungsflichen 6.3 bis 6.6 wurden dann ergiinzend in das Verfahren der 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes aufgenommen.

Auf der Sitzung der Stadtvertretung am 05.09.2019 wurde der iiberarbeitete Entwurf der
6. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Boizenburg/Elbe beschlossen. Auf dieser
Grundlage wurden die formellen Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
im Zeitraum vom 05.12.2019 bis zum 17.01.2020 durchgefiihrt. Mit Beschluss vom 25.03.2021
wurde von der Stadtvertretung beschlossen, die Anderungsflidche 6.7 ,,Feuerwehrgeritehaus
Schwartow® in die 6. Anderung des Flichennutzungsplans einzubeziehen sowie die Ande-
rungsflache ,,Museale Freiluftanlage®.

Die Anderungsfliche ,Museale Freiluftanlage” wurde jedoch zunichst nicht in dieses Ande-
rungsverfahren integriert, da bisher kein Konzept zur Realisierung des Projekts vorliegt. Eben-
falls besteht bei dieser Flache ein erhebliches Konfliktpotential beziiglich des Biotopschutzes,
vor allem aufgrund der bisherigen Darstellung im derzeit rechtskréftigen Flaichennutzungsplan
der Stadt Boizenburg/Elbe als SPE-Fliche.

Aufgrund von Anderungen in der Anderungsfliche 6.2 und 6.5, welche im Zuge der zeitlich
versetzten Bearbeitung aufgrund der weiteren Untersuchungen insbesondere zu Lirmimmissi-
onen bei der Anderungsfliche 6.5 und der Einbeziehung einer neuen Anderungsfliche, ist es
geplant, dass am 16.12.2021 in der Sitzung der Stadtvertretung der Beschluss gefasst wird, die
formellen Beteiligungsverfahren gemil § 4a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB erneut durchzufiihren.

Stand Oktober 2021

gez. Harald Jaschke

- Der Biirgermeister -
Stadt Boizenburg/Elbe
Kirchplatz 1

19252 Boizenburg



