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1.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL.
I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. I S.
4147);,

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 1 des Gesetzes vom
18. August 2021 (BGBI. I S. 3908);

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S.
1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBL. I S.
4458);

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 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033);

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 8. 467);

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI.
M-V S. 66), zuletzt geandert 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 Bundesstrale 5 (Ham-
burger Strafle) 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 Biosphirenreservat™ (,,Flusslandschaft Elbe Mecklenburg-Vorpom-
mern®), frither als ,Naturparkhaus* bezeichnet und dem Naturparkamt des StALU (friiher
STAUN) in das Plangebiet einbezogen worden einschlieflich eines Stiicks des westlich an-
grenzenden Wegeflurstiickes, welches sich bereits in der Gemarkung Vier-Streitheide befindet.
Im Osten wird das Plangebiet begrenzt durch die 6ffentliche Griinfliche an den sog. ,,12 Apos-
teln* mit den dort im Jahre 1995 in einem Dreiviertelkreis gepflanzten Lindenbdumen.
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Das Plangebiet hat eine Flache von insgesamt 4,4 ha und umfasst folgende Flurstiicke:
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-
kéufen, Zusammenlegungen und Teilungen die Flurstiicksnrn. zum Teil erheblich veréndert.

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-
stlicksnummern ergeben.

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

3.0 Anlass und Zielsetzung fiir die Aufstellung der 3. Anderungssatzung

Der Bebauungsplan Nr. 29 wurde am 13. Mérz 2003 von der Stadtvertretung Boizenburg/Elbe
als Satzung beschlossen und ist seit dem 27.12.2005 rechtswirksam. Neben den 2 Sonderge-
bieten gemal § 11 BauNVO, STAUN/Naturparkamt und Elbbergmuseum mit 5.765 qm Fliache
wurden insgesamt 6 unterschiedliche Wohngebiete mit insgesamt 17.045 qm festgesetzt. Da-
neben wurden 12.615 gm 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 {iber der fiir ein WA-Gebiet im § 17 BauNVO festgesetzten Obergrenze von 0,4 liegt,
wird erginzend auf folgenden Umstand hingewiesen: Die eigentlichen Privatgrundstiicke fiir
die 3 dort geplanten mehrgeschossigen Wohnhauser reichen von der 6ffentlichen StraBBenver-
kehrsfliche im Norden bis an das im stiddtischen Eigentum befindliche Flurstiick 8/4 und bis
kurz vor die Hangkante. Wiirde das gesamte Grundstiick als WA-Gebiet festgesetzt werden,
ergibe sich auch fiir das Baugebiet 8 eine GRZ von 0,4. Aus stidtebaulichen und auch aus
Griinden des Natur- sowie der Hangschutzes mochte die Stadt aber vermeiden, dass in der Puf-
ferzone vor dem Hang jedwede baulichen Nebenanlagen entstehen. Daher wurde entschieden,
dort anstelle eines WA-Gebietes eine ca. 1.040 gm grol3e private Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,,Hausgirten festzusetzen. Um die stiddtebaulich gewiinschten 3 Punkthauser an die-
sem Standort realisieren zu konnen, war es dann erforderlich, fiir das verkleinerte WA-Gebiet
eine GRZ von 0,5 festzusetzen.

Stidlich des privaten Baugrundstiickes auf dem Flurstiick 7/1 beginnt das stadtische Hangflur-
stiick 8/4. Der schmale Streifen des Flurstiicks 8/4, der oberhalb der Hangkante liegt, war in
frithen Fassungen des Bebauungsplanes Nr. 29 ebenfalls als private Griinflache festgesetzt.
Dieser Streifen, der vom ,,Boizenburger Balkon* im Westen bis zu den ,,12 Aposteln® im Osten
verlduft wird nun als 6ffentliche Griinflache festgesetzt, da die Stadt nicht beabsichtigt diesen
Streifen an den privaten Grundeigentiimer im Baugebiet 8 zu verkaufen und so zumindest mit-
tel- bis langfristig die Moglichkeit besteht hier an der Hangkante einen 6ffentlichen Wander-
weg anzulegen.

Im Jahre 2008 erfolgte die 1. Anderung des Bebauungsplanes. Der Satzungsbeschluss zur 1.
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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 Baugebieten 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
Restflache zwischen Grundstiicksgrenzen und oberer Hangkante war somit so schmal, dass
nicht mehr ausreichend Platz vorhanden war, um dort einen durchgehenden 6ffentlichen Wan-
derweg anzulegen.

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.

Innerhalb des Sondergebietes 1 sind die baulichen Entwicklungen inzwischen anders verlaufen,
als bei der Aufstellung des B-Planes noch beabsichtigt. Auf die (aufwiandige und teure Variante
des Baus eines Informationszentrums, was iiber die Hangkante hinaus ragt wurde verzichtet.
Das das urspriinglich dafiir festgesetzte Baufenster an der Ostseite des Sondergebietes bleibt
aber bestehen, da dieses eine Anderung wire, welche die Grundziige der Planung beriihrt und
damit kein Planverfahren nach § 13 BauGB mehr moglich wire. Das dieses nur ein Angebot
fiir eine mogliche Bebauung darstellt und kein Bauzwang besteht, kann das Baufenster so in
der Planzeichnung verbleiben. Der Name des Sondergebietes wird gedndert, da sich dort nun
das Naturparkamt und das Amt fiir das Biosphérenreservat Schaalsee-Elbe befindet.

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 Flache 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 rechtskréftig ist. Zu diesem Zeitpunkt war ein Grofteil der Grundstiicke noch
nicht bebaut, vor allem waren samtliche zur Siidseite gelegene Grundstiicke weder verkauft
noch bebaut und die neue Erschliefungsstrale Am Elbberg war noch nicht hergestellt.

Mit der im Jahre 2020 begonnenen Wohnbebauung im Gebiet des nordlich der Hamburger
Stra3e und nordostlich des B-Plans Nr. 29 gelegenen Bebauungsplans Nr. 24 |, Westlich des
Stadtparks / Nordlich der Hamburger StraB3e® hat sich auch eine verstérkte 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 ErschlieBungsstra3en
noch nicht gebaut waren.

Nur bei dem ehemals siidlichen Abschnitt der Hamburger Straf3e, 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 Baumaflnahmen im Baugebiet 4 und 5 wurde dann der dort angefallene Bo-
denaushub fiir Fundamente oder Kellergeschosse auf den siidlich angrenzenden noch
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unbebauten Grundstiicken gleichmiBig verteilt. Das galt auch fiir den Aushub fiir die kleine
gebietsinterne Ringstra3e 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 Verkehrsflache etwa gleich hoch liegt wie das Geldndeniveau der
Baugrundstiicke, hat die im Friihjahr 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 Geldndeniveau der angrenzenden Verkehrsflache.

Da in den Baugebieten 2 - 6 und 8 sich die bisherigen Hohenfestsetzungen auf das Hohenniveau
der Verkehrsfldche bezogen, hat es sich — durch die schleichende Erhdhung der Baugrundstii-
cke — ergeben, dass die maximale Gebaudehohe 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 ergibe sich nur noch eine reale Firsthohe von 7,60 m, im Baugebiet 3
waére es eine reale Firsthohe von 7,90 m.

Da sich bei einigen neuen Bauantragen 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 Friithjahr 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 Gebaude-
héhe 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 Fldchen (Bau-
fenster) waren mit 16,0 x 20,0 m relativ eng begrenzt und zusétzlich war fiir jedes Gebaude der
Bau einer Grundfliche von nur maximal 320 m? zuléssig.

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 AuBBenwandkonstruktionen machen es notwendig, die Baufenster auf 18,0 x
22,0 m zu vergroBern und die maximale Grundfldche je Haus von 320 auf 350 m?,

Mit diesen Anderungen werden weder die Grundflichenzahlen noch die Anzahl der zul4ssigen
Geschosse verindert. 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 gemiB § 13 BauGB im verein-
fachten Verfahren gefiihrt bei Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB und ohne die friithzeitige Beteiligung der Behorden und Tréager 6ffentlicher
Belange gemil3 § 4 Abs. 1 BauGB. Eine Betroffenheit der Nachbargemeinden ist nicht erkenn-
bar, so dass keine Beteiligung der Nachbargemeinden erfolgt.
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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 Flachen
von bisher 16,0 x 20,0 m auf 18,0 x 22,0 m vergroflert. Innerhalb dieser vergroBerten Baufens-
ter konnen dann die mehrgeschossigen Wohnhiuser mit einer Grundfliche 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 Wohnhéuser mit jeweils max. 350 m? Grund-
fliche ergeben zwar zusammen nur 1.050 m? fiir bauliche Hauptanlagen, aber die groBere
Menge von notwendigen Stellpldtzen in dem Baugebiet macht es erforderlich bei der GRZ von
0,5 zu bleiben.

Stidlich des WA-Gebietes im Baugebiet 8 war in der bisherigen Fassung des B-Plans die ge-
samte Griinfliche bis zur Hangkante als private Griinfliche dargestellt. Der siidliche Teil dieser
bisherigen privaten Griinfliche befindet sich aber auf dem stadteigenen Flurstiick 8/4 und die
Stadt beabsichtigt nicht, die Fliche an den Eigentiimer des nordlich angrenzenden Baugebietes
zu verkaufen. Deshalb wird dieser Streifen des Flurstiicks 8/4 der Flur 30, der sich oberhalb
der Hangkante befindet nun als 6ffentliche Griinfliche festgesetzt. So besteht auch die Mog-
lichkeit zu einem spiteren Zeitpunkt zu priifen, dort zwischen dem ,,Boizenburger Balkon* im
Westen und den ,,12 Aposteln® im Osten ein 6ffentlicher Gehweg angelegt werden kann. Auf-
grund der schon vorherigen Festsetzung als ,,Griinfliche* stellt die Anderung von privater
Griinfliche in 6ffentliche Griinfliche keine Anderung dar, welche die Grundziige der Planung
betrifft.

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

Gemdf; § 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 Trauf-
hohe der Gebdude in den WA- und WR-Gebieten in den Baugebieten 2 - 6 und 8§ maxi-
mal 6,50 m iiber der an den Hauseingangsbereichen angrenzenden offentlichen Ver-
kehrsfldche befinden darf.

Fiir Gebdude im Baugebiet Nr. 8 ist in dem Fall, dass das 3. Vollgeschoss als ein all-
seitig zuriickspringendes Staffelgeschoss gebaut wird als Ausnahme zuldssig, dass die
Trauf- und Firsthohe bzw. die Dachoberkante bei einem Flachdach oberhalb des Staf-
felgeschosses eine Héhe von maximal 9,60 m iiber der an den Hauseingangsbereichen
angrenzenden offentlichen Verkehrsfliche haben darf.
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Neue Fassung der 3. Anderung:
4. Geschossigkeit, Gebiudehohe

Gemal § 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 Lan-
desbauordnung Mecklenburg-Vorpommern anzuwenden, mit der dort in § 87 angewen-
deten Definition eines Vollgeschosses.

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

Wie in Kapitel 3.0 bereits dargestellt, hat sich in den Baufeldern 2, 3 und 8 durch flachenhafte
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 Gebaudehohe bei 8,50 m iiber dem hochsten Gelandepunkt
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 Trauth6hen
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 Bau-
fenster

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

Bei dem Bau von Wintergérten, Erkern oder fest mit dem Haus verbundenen
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Nebenanlagen fiir Gartengerate und fiir den Bau von mit dem Haus verbundenen Wohn-
terrassen, ist es zuldssig die Baugrenze bis zu 1,50 m zu {iberschreiten. Die maximal
zuldssige Grundfliache von 350 qm (bisher: 320 gm) pro Gebaude darf jeweils mit bis
zu 50 gqm Grundflache durch AuBBenwohnterrassen iiberschritten werden.

Hinweis: unabhingig von diesen Grundfldchenfestsetzungen fiir die 3 festgesetzten
Baufenster ist die in der Planzeichnung festgesetzte GRZ von 0,5 einzuhalten, die ge-
mél § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch dort definierte bauliche Anlagen nochmals um
50 vom Hundert {iberschritten 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 Grundflache je
Einzelhaus von 320 auf 350 m? zu vergroBern. Da die Grundflichenzahl nicht erhoht 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 aus-
schlieflich auf den Bereich der in der Planzeichnung festgesetzten Fléche erfolgen (mit
Cp/St markiert). Ebenso ist die Unterbringung notwendiger Stellplitze in einem Keller-
garagengeschoss zuldssig. Die auf dem Gelidndeniveau untergebrachten notwendigen
Stellplétze diirfen (neue Fassung:) als offene oder tiberdachte Stellplatze (Carports) er-
richtet werden. Bei dem Bau vpn tiberdachten Stellpldtzen (Carports) sind diese gemal3
griinordnerischen Festsetzung mit Dachbegriinung auszufiihren. (alte Fassung: ...diir-
fen nur als iiberdachte Stellplditze (Carports) errichtet werden, die gemdfs griinordneri-
scher Festsetzung Nr. 4 mit Dachbegriinung auszufiihren sind.) Dariliber hinaus ange-
legte Stellpldtze im Baugebiet Nr. 8, z.B. fiir Besucher, diirfen auch als offene Stell-
plitze angelegt werden. Der Bau von Garagen ist im Baugebiet Nr. 8 nicht zuléssig.

Die Anderung besteht darin, dass bei der Anlage der notwendigen Stellplitze diese nicht mehr
zwingend als liberdachte Stellplidtze (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 stidtebauliche Festsetzung Nr. 10
Bisherige Fassung der 2. Anderung, die zukiinftig entfillt:
10. Gebiudehohe / Dachneigungen
(Gebaudehohen werden jetzt in /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 Strafe am
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Boizenburger Balkon festgesetzt, dass die Gebdudehohe (Firsthéhe oder Oberkante At-
tika Flachdach) maximal 12,0 m iiber der Hohe der an den Hauseingangsbereich an-
grenzenden offentlichen Verkehrsfliche liegen darf. Fiir die WA-Gebiete in den Bauge-
bieten 4,5 und 6 und die WR-Gebiete in den Baugebieten Nr. 2 und 3 wird festgesetzt,
dass die Gebdudehohe (Firsthohe) maximal 8,50 m iiber der Hohe der an der Hauein-
gangsbereich angrenzenden offentliche Verkehrsfliche liegen darf.

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

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

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA-Gebiete) in den Baugebieten Nr. 2, 3, 4, 5 und
6 wird festgesetzt, dass die Hauptdicher der Hauptgebaude eine Dachneigung von min-
destens 20° haben miissen.

Diese Festsetzung gilt nicht fiir untergeordnete Décher, wie Dacher auf Gauben, Vor-
décher oder Dacher von Wintergérten. Sie gilt auch nicht fiir Dacher auf baulichen Ne-
benanlagen.

Da die Gebdudehohen 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
Décher) die Mindestdachneigung von 20°. Diese Festsetzung soll zukiinftig nur noch fiir die
Hauptdacher gelten und nicht fiir untergeordnete Déacher, wie Dacher auf Gauben, Wintergér-
ten, Vordichern, etc.

5.0 Sonstige zu beachtende Hinweise

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden diese Hinweise in
Bezug auf die Realisierung von Bauvorhaben im Plangebiet gegeben, die hier zur Beachtung
als Hinweise aufgezéhlt werden.

5.1 Biosphirenreservatsamt Schaalsee-Elbe
5.1.1 Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote gemill § 44 Abs. 1
BNatSchG auf bodenbriitende Vogelarten im Plangebiet ist die Baustelleneinrichtung und Bau-
feldfreimachung innerhalb der Anderungssatzung ausschlieBlich im Zeitraum zwischen Ende
August und Anfang Mirz und damit auBerhalb der Brutzeit durchzufiihren. Alternativ dazu ist
bei baufeldeinrichtenden Maflnahmen innerhalb der Brut- und Setzzeit eine vorherige Kon-
trolle des Baufeldes auf Anwesenheit von bodenbriitenden Vogelarten und die Auseinanderset-
zung mit den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten erforderlich.
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5.1.2 Insektenfreundliche Beleuchtung

Zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen und insbesondere nachteiligen Auswirkun-
gen auf Insekten sind im Plangebiet zur Aufenbeleuchtung nur zielgerichtete und waagerecht
montierte Lampen mit planem Schutzglas, einem UV-armen, insektenfreundlichen, energie-
sparenden Lichtspektrum und einem warmweif3en Licht mit geringen Blauanteilen im Spekt-
rum von 2.000 bis max. 3.000 Kelvin Farbtemperatur zuléssig. Es sind Beleuchtungseinrich-
tungen zu verwenden, bei denen die Lampen nicht unten aus dem Leuchtengehéduse herausra-
gen. Die Leuchtkorper sind nach oben hin vollabgeschirmt und moglichst niedrig zu installie-
ren. Bodenstrahler und nach oben gerichtete Scheinwerfer sind nicht gestattet. Wéande diirfen
nicht angestrahlt werden.

Anmerkung: Zum Zeitpunkt des Verfahrensbeginns gab noch keine gesetzliche Grundlage da-
fiir Festsetzungen fiir insektenfreundliche Beleuchtung im B-Plan treffen zu konnen. Dieses im
Rahmen der Schlussabwidgung noch nachzuschieben ist im Rahmen eines § 13 BauGB-Ver-
fahrens nicht moglich.

5.2  Landkreis Ludwigslust-Parchim
5.2.1 FD 38 - Brand- und Katastrophenschutz

Im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung sind folgende Punkte zum Brandschutz zu
beriicksichtigen:

1. Zugénge und Zufahrten von 6ffentlichen Verkehrsflachen auf den Grundstiicken sind geméaf
der LBauO M-V zu gewihrleisten. Dabei sind die Vorgaben zur lichten Breite und Hohe gemal3
der Richtlinie iiber Flichen fiir die Feuerwehr M-V zu beachten.

2. Die Gewihrleistung und Sicherung der Loschwasserversorgung gemal3 Arbeitsblatt W 405
der DVGW von mindestens 800 I/min (48 m?3/h) iiber 2 Stunden ist konkret und aktuell nach-
zuweisen. Hierbei sind alle Entnahmestellen im Bereich von 300 m zu erfassen. Bei der Sicher-
stellung der Loschwasserversorgung iliber das Trinkwassernetz ist die Genehmigung des Was-
serversorgungsbetriebes einzuholen und dem Fachdienst 38 — Brand- und Katastrophenschutz
- Bereich vorbeugender Brandschutz des Landkreises Ludwigslust-Parchim vorzulegen.

3. Fiir die Loschwasserentnahmestellen ist zu sichern, dass sie mit Loschfahrzeugen ungehin-
dert angefahren werden konnen und dort zur Wasserentnahme Aufstellung genommen werden
kann. Insbesondere ist darauf zu achten, dass die Flachen so zu befestigen sind, dass sie von
Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht bis
zu 16 t befahren werden konnen.

5.2.2 FD 53 - Gesundheit

Bei Neuverlegung bzw. Erweiterung von Trinkwasserleitungen ist zur Sicherstellung einer ein-
wandfreien bakteriologischen Beschaffenheit des Trinkwassers vor Inbetriebnahme eine amt-
liche Uberpriifung der Trinkwasserqualitit erforderlich. Die Untersuchung der Wasserproben
hat am Landesgesundheitsamt Mecklenburg- Vorpommern Auflenstelle Schwerin zu erfolgen.
Ein Termin zur Probenentnahme ist mit dem FD Gesundheit zu vereinbaren. Die gesetzliche
Grundlage fiir die Trinkwasseruntersuchung bildet die Trinkwasserverordnung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 10. Mérz 2016 (BGBI. I S. 459), die zuletzt durch Artikel 1 der
Verordnung vom 22. September 2021 (BGBIL 1 S. 4343) gedndert worden ist. Die
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Baumafnahme ist gemél der Trinkwasserverordnung 4 Wochen vor Baubeginn beim FD Ge-
sundheit des Landkreises Ludwigslust- Parchim anzuzeigen.

5.3 Deutsche Telekom Technik GmbH

Das Telekommunikationsnetz, welches an das Plangebiet angrenzt, befindet sich im Eigentum
der Deutschen Telekom AG, so dass bei spiterer Bebauung der Anschluss an das bestehe Te-
lekommunikationsnetz erfolgen kann. Hierzu ist ein entsprechender Antrag vom Bauherren bei
der Telekom einzureichen.

Zudem werden von der Deutschen Telekom AG folgende Hinweise gegeben, die im Rahmen
der konkreten Hochbau- und ErschlieBungsplanung zu beachten sind:

e Bei weiteren Planungen ist sicherzustellen, dass die vorhandenen TK-Linien moglichst un-
verindert in ihrer jetzigen Lage ohne Uberbauung verbleiben konnen. Geldndeverinderun-
gen im Bereich Kabeltrrassen der Telekom AG (z.B. Hohenprofildnderungen) miissen in
jedem Falle abgestimmt werden.

e Die Versorgung der entstchenden Bebauung mit Telekommunikationsinfrastruktur kann
beim Bauherrenservice der Telekom telefonisch beauftragt werden. Eine von der zustdndi-
gen Amtsverwaltung offiziell vergebene Wohnadresse mit Hausnummer ist fiir die Anmel-
dung des Hausanschlusses unerlisslich.

e Bei der Bauausfithrung ist darauf zu achten, dass Beschddigungen der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von
Storungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich
ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten {iber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der
Telekom informieren und einen Schachtschein einholen. Die Kabelschutzanweisung der Te-
lekom ist zu beachten.

5.4  Belange des Bodenschutzes / Kampfmittelbelastung / Altlasten

Im Plangebiet befinden sich keine bekannten Kampfmittel oder Altlasten. Dennoch wird darauf
hingewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieen sind.

Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fiir die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hingewiesen, dass
Gefahrdungen fiir auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie moglich auszuschlieen
sind. Dazu kann auch die Pflicht gehoren, vor Baubeginn Erkundungen {iber eine mogliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Konkrete und aktuelle Angaben iiber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsaus-
kunft) des Plangebietes konnen gebiihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des LPBK
M-V eingeholt werden. Ein entsprechendes Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauaus-
fiihrung empfohlen.

Nachfolgend gelten folgende Auflagen und Hinweise bei konkreten Erdarbeiten:

- Die Arbeiten sind so auszufiihren, dass Schadstoffkontaminationen von Boden und Grund-
wasser nicht zu besorgen sind. Sollten dennoch wassergefdhrdende Stoffe in Boden oder
Grundwasser gelangen, ist der Schaden sofort zu beseitigen. Auf der Baustelle sind stindig
Materialien fiir Sofortmafinahmen vorzuhalten. Die untere Wasserbehorde des Landkreises
Ludwigslust-Parchim (uWb) ist unverziiglich {iber Schadstoffkontaminationen und
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SofortmaBBnahmen zu informieren.

- Ergeben sich wihrend der Erdarbeiten konkrete Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche
Bodenverianderung oder Altlast vorliegt, sind unverziiglich die Arbeiten einzustellen und die
untere Bodenschutzbehorde des Landkreises zu informieren, um die weiteren Verfahrens-
schritte abzustimmen.

- Lagerflachen und Baustellenfldchen sind flichensparend herzustellen und bodenschonend zu
nutzen.

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

- Bodenmieten sind nicht zu befahren.

- Beim Einbau mineralischer Abfille (z. B. Recyclingmaterial) in technischen Bauwerken ist
nachweislich geeignetes Material (Z 0) unter Beachtung der LAGA zu verwenden. Der schrift-
liche Nachweis ist auf Verlangen vorzulegen.

- Wird auBerhalb landwirtschaftlich genutzter Flachen Bodenaushub auf oder in die durchwur-
zelbare Bodenschicht gebracht, sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung bzw. fiir dort nicht enthaltene Schadstoffe die Zuordnungswerte Z-0 der LAGA
einzuhalten. Bei der Bodenverwertung auf landwirtschaftlich genutzten Flachen sind 70% der
Vorsorgewerte einzuhalten und es ist vorab von der LFB Rostock eine Stellungnahme einzu-
holen und zu beachten. Der schriftliche Nachweis ist auf Verlangen vorzulegen.

- Nach Abschluss der Baumafinahme sind die Bodenfunktionen der nur voriibergehend in An-
spruch genommenen Boden durch ggf. Riickbau nicht mehr erforderlicher Befestigungen, Auf-
bringung abgetragenen Oberbodens und Flachenlockerung wiederherzustellen.

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

- Die Verwertung iiberschiissigen Bodenaushubs oder Fremdbodens beim Ein- oder Aufbrin-
gen in die durchwurzelbare Bodenschicht hat unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
schriften (insbes. §§ 4, 7 Bundesbodenschutzgesetz, §§ 10-12 Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung) zu erfolgen. Nach den gesetzlichen Vorgaben ist der Boden vorsorgend vor
stofflichen und physikalischen Beeintriachtigungen (wie Kontaminationen mit Schadstoffen,
Gefiigeschdden, Erosion, Verndssungen, Verdichtungen, Vermischungen unterschiedlicher
Substrate) zu schiitzen. Ein baulich in Anspruch genommener Boden sollte nach Abschluss
eines Vorhabens seine natiirlichen Funktionen wieder erfiillen konnen.
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6.0 Flachenbilanz
2. Anderung 3. Anderung  Differenz

1. Baugebiete

Sondergebiet Naturpark, Baugebiet 1 3.905 3.780 -125
Sondergebiet Elbberg, Baugebiet 7 1.405 1.380 -25
WR-Gebiet, Baugebiet 2 3.640 3.635 -5
WR-Gebiet, Baugebiet 3 4.510 4.610 100
WA-Gebiet, Baugebiet 4 1.415 1.420 5
WA-Gebiet, Baugebiet 5 3.560 3.555 -5
WA-Gebiet, Baugebiet 6 1.195 1.205 10
WA-Gebiet, Baugebiet 8 3.545 3.570 25
Summe Baugebiete 23.175 23.155 -20
2. Verkehrsflichen

ErschlieBungsstrale ,,Am Elbberg™ 1.340 1.350 10
Hamburger Strafle 9.625 9.560 -65
Parkplatz 625 660 35
Summe Verkehrsflichen 11.590 11.570 -20
3. Griinflichen

a) Offentliche Griinfléichen

,,Verkehrsinsel West* 2.490 2.485 -5
,,Verkehrsinsel Ost* 585 585 0
Griinfliche Naturparkamt 535 540 5
Boizenburger Balkon 2.360 1.820 -540
12-Aposteln 735 1.980 1.245
b) Private Griinflachen

An der Strale ,,Am Elbberg™ 80 80 0
Griinflache siidlich Baugebiet 2 und 3 1.365 1.285 -80
Griinflache stidlich Baugebiet 8 1.040 585 -455
Summe Offentliche und private Griinflichen 9.190 9.360 170
Plangebiet Summe 43.955 44.085 130



Stadt Boizenburg/Elbe « 3. Anderung des B-Plans Nr. 29 ,, Am Elbberg / siidlich der alten BundesstraBe 5 13

7.0 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-
desstrale 5 gefasst.

Da sich innerhalb der vergangenen etwa 15 Jahre durch Verkéufe der Baugrundstiicke die Flur-
stiicke erheblich verdandert haben, insbesondere in den Baugebieten 4, 5, 6 und auch im ostli-
chen Teil des Baugebietes 3 neue Wohnhéuser entstanden sind und sich durch Bodenauftrige
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 iibertragen werden und die im Aufstellungsbeschluss
festgesetzten Anderungen beriicksichtigt werden.

Der so hergestellte Entwurf der 3. Anderung (Stand September 2021) wurde 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, konn-
ten nach erfolgtem Entwurfs- und Auslegungsbeschluss am 21.10.2021 die Beteiligungsver-
fahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in dem Zeitraum vom 11.11.2021 bis zum
13.12.2021 durchgefiihrt werden. In Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen erfolgten
nur geringe eher redaktionelle Anderungen in den textlichen Festsetzungen und in der Begriin-
dung, welche die Grundziige der Planung nicht beriihren. Daher ist beabsichtigt in der Sitzung
der Stadtvertretung am 03.03.2022 die Schlussabwigung und den Satzungsbeschluss zu fassen.
Nach offentlicher Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses wird die Satzung zur 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 29 rechtskréftig.

Stand: Januar 2022

gez. Rico Jakobeit

- Der Biirgermeister -
Stadt Boizenburg/Elbe
Kirchplatz 1

19252 Boizenburg



