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1.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBL. 1 S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013, BGBI. I
S. 1548;

Verordnung tiiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548);

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 2 des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung von Stadten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509) (Nr. 39);

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung vom 18. April
2006 (GVOBI. M-V S. 102), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011
(GVOBI. M-V 8. 323);

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

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 21. Januar 2013
(BGBI. I S. 95) gedndert worden ist;

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfithrungsgesetz - NatSchAG M-V vom 23.
Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 12.
Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 395).

2.0 Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Boizenburg/Elbe befindet sich im Siidwesten der Planungsregion
Westmecklenburg, einer Planungsregion, die sich aufgrund der engen Verkniipfungen zur
wirtschaftlich prosperierenden Metropolregion Hamburg und dem Raum Liibeck im
Vergleich zu anderen Planungsregionen von Mecklenburg-Vorpommern relativ stabil
entwickelt. Die Region profitiert zum einen von einer landesinternen Binnenwanderung von
den metropolfernen Rdumen, z.B. aus Vorpommern, in die Nidhe dieser Metropolregion. Zum
anderen sind aufgrund guter Verkehrsverbindungen - sowohl der Bahn als auch iiber die
Autobahn - zahlreiche Bewohner nach dem Wegbrechen der ortlichen Arbeitspldtze in den
1990er Jahren aus dieser Region nicht fortgezogen, sondern haben sich fiir das Pendeln zur
Arbeitsstitte, z.B. in die Metropolregion Hamburg, entschieden. Die Stadt Boizenburg/Elbe
hatte im Juli 2013 insgesamt 10.602 Einwohner mit 1. Wohnsitz.

Die Stadt Boizenburg/Elbe liegt sowohl 70 km westlich von der ehemaligen Kreisstadt
Ludwigslust des Landkreises Ludwigslust-Parchim, als auch 70 km von der Stadtmitte
Hamburgs entfernt. Die Stadt liegt innerhalb der ldnderiibergreifenden groBraumigen
Entwicklungsachse Hamburg - Ludwigslust (- Schwerin) - Berlin mit den Verkehrsachsen der
Bahnstrecke Hamburg - Berlin, der Bundesautobahn A 24 und der Bundesstra3e 5. Durch den
Bahnanschluss, die verkehrsgiinstige Lage an der B 5 und der Anbindung zur A 24 in etwa 22
km Entfernung verfiigt Boizenburg iiber eine gute Verkehrsinfrastruktur.
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Die Stadt Boizenburg/Elbe ist im Regionalen Planungsverband Westmecklenburg als Grund-
zentrum eingestuft. Das nédchstgelegene Mittelzentrum ist die ehemalige Kreisstadt Hagenow,
wihrend in dem nur 13 km entfernten Schleswig-Holstein die Stadt Lauenburg/Elbe ebenfalls
als Grundzentrum fungiert. Aufgrund der Nihe zur Metropolregion Hamburg hat die Stadt in
ihrer Bedeutung als Wirtschafts- und Wohnstandort eine hervorgehobene Stellung im
Siedlungsnetz Westmecklenburgs, so dass das Entwicklungspotenzial fiir die Ansiedlung von
Gewerbe sowie unterschiedlichen =~ Wohnformen weiter gestirkt werden soll.
Dementsprechend soll das Grundzentrum langfristig zu einem leistungsfahigen Mittelzentrum
entwickelt werden. Das im RREP WM-Entwurf formulierte Ziel der Entwicklung der
Grundzentrumsfunktion Boizenburgs zu einem Mittelzentrum beinhaltet im Wesentlichen
auch das planerische Angebot zur Steigerung der Einwohnerzahl, sozusagen als Grundstock
fiir die in einem Mittelzentrum angesiedelte Infrastruktur.

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele und Grundsidtze der Raumordnung und Landesplanung sind im
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) festgeschrieben.
Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern ist am 01.01.2006 in
Kraft getreten und zeigt eine querschnittsorientierte und fachiibergreifende raumbezogene
Rahmenplanung in Form von Leitlinien und Grundsétzen auf, die fiir eine nachhaltige und
zukunftsfahige Entwicklung des Landes stehen (vgl. LEP M-V 2005 S. 2 u. 11).

Gemil LEP M-V ist die Stadt Boizenburg/Elbe mit 10.602 Einwohnern mit Hauptwohnsitzen
(Stand Juli 2013) als Grundzentrum dem Mittelbereich Hagenow zugeordnet, welcher
wiederum dem Oberbereich Schwerin untersteht. Aus dem LEP M-V geht aus dem Kapitel
3.2.3 (1 und 2) hervor, dass Grundzentren die Bevolkerung ihres Nahbereichs mit Leistungen
des qualifizierten Grundbedarfs zu versorgen haben, bei gleichzeitiger Stirkung der
vorhandenen {berdrtlich bedeutsamen Wirtschaftsstandorte. Fiir die eigene Bevdlkerung
sowie die des Nahbereichs sollen Grundzentren Arbeitsplitze bereitstellen. Mit der
Festsetzung eines eingeschrinkten Gewerbegebietes sowie eines Sondergebietes fiir einen
Gartenbaumarkt wird diesen Zielen im Hinblick auf die eigene Wirtschaftsférderung durch
Gewerbeerhalt und -entwicklung sowie zusitzliche Arbeitspldtze im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung des B-Plans Nr. 24 Rechnung getragen.

Die giinstige Lage von Boizenburg sowohl an der Bahnstrecke Berlin/Schwerin-Hamburg,
wie auch an der B 5 und B 195, mit Anbindung an die A 24, ist eine gute Voraussetzung fiir
die Umsetzbarkeit des Zieles des Einwohnerwachstums. Fiir die Stadt Boizenburg ist es dabei
wichtig, moglichst unterschiedliche Segmente im Wohnungsbau anzubieten. Einerseits
Wohnbaugrundstiicke in dem Sanierungsgebiet der Altstadt, andererseits auch in
hoherwertigen Lagen, z.B. am Elbberg (Vier) und nun im Rahmen der Aufstellung des B-
Plans Nr. 24 auch angrenzend an das Wohngebiet am Elbberg auf der einen und dem
Stadtpark auf der anderen Seite. Mit der vorgelegten Planung wird somit nun eine am
Stadtpark liegende Brachfliche entwickelt und damit auch der Wohnstandort der inneren
Stadt gestérkt.

Aufgrund der Tatsache, dass die geplanten Flachenfestsetzungen im B-Plan Nr. 24 in
Ubereinstimmung mit den Flichendarstellung des wirksamen Flichennutzungsplanes der
Stadt Boizenburg/Elbe stehen, wird davon ausgegangen, dass die Planungsziele des B-Plans
nicht im Widerspruch zu den Zielen und Grundsdtzen der Landesplanung stehen. Aufgrund
der bestehenden baurechtlichen Voraussetzungen, die auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung bereits vorhanden sind und in der verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert
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werden, wird zudem sichergestellt, dass planungsrelevante Belange (z.B. Naturhaushalt)
beachtet werden.

2.2 Regionalplanung

Die Ziele und Grundsdtze der Regionalplanung sind im Regionalen Raumentwicklungspro-
gramm Westmecklenburg (RREP-WM) festgeschrieben. Das RREP-WM wurde am 20. Juli
2011 von der 40. Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes
Westmecklenburg abschliefend beschlossen und ist mit der Veroffentlichung am 31. August
2011 im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Mecklenburg-Vorpommern am 01. September
2011 in Kraft getreten. Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind fiir die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 von besonderer Bedeutung und aus dem RREP-WM
iibernommen:

Siedlungsstruktur

(1) ,,Die Siedlungsentwicklung soll in Westmecklenburg so erfolgen, dass die historisch
gewachsene Siedlungsstruktur mit ihrer rdumlichen Verteilung der Siedlungen und den
funktionalen Verflechtungen untereinander in den Grundziigen erhalten bleibt. Die
Funktionsfihigkeit der Zentralen Orte als regionale Entwicklungs- und Versorgungsstandorte
soll gestirkt und die ldndlichen Siedlungsschwerpunkte in ihrer Versorgungsfunktion
gesichert werden “. (RREP-WM 2011 S. 55)

(10) ,,Um Entwicklungsimpulse insbesondere aus der Metropolregion Hamburg und dem
Wirtschaftsraum Liibeck aufnehmen zu kénnen, sollen in den betreffenden Zentralen Orten

und Siedlungsschwerpunkten die erforderlichen Baufldchenangebote und infrastrukturellen
Voraussetzungen geschaffen werden“ (RREP-WM 2011 S. 56).

Demzufolge sollen aufgrund der Ndhe zur Metropolregion Hamburg u.a. in der Stadt
Boizenburg/Elbe ausreichende, attraktive Baufldchenangebote fiir den Wohnungsbau und fiir
die gewerbliche Entwicklung geschaffen werden, wodurch zum einen die vorhandene
Siedlungsentwicklung gesichert und zum anderen der benachbarte Wirtschaftsraum (hier
Metropolregion Hamburg) besser genutzt werden kann (vgl. RREP-WM 2011 S. 58).

Die Stadt Boizenburg/Elbe hatte in diesem Zusammenhang im Rahmen der
Flachennutzungsplaninderung bereits frithzeitig den Schwerpunkt darauf gelegt, gewerbliche
und industrielle Ansiedlungen im Osten der Stadt zu etablieren. Durch den dort im Stadtteil
Bahnhof vorhandenen und historisch gewachsenen Betrieb der Fliesenwerke und andere im
Bereich der Eisenbahntrasse vorhandene Gewerbebetriebe war der Ostliche Teil der Stadt
bereits seit vielen Jahrzehnten ein stark gewerblich/industriell geprigter Standort. Diese
stddtebauliche Festlegung fiihrte auch zur Aufstellung diverser Bebauungsplédne mit Gewerbe-
und Industriefestsetzungen im Stadtgebiet Ostlich der Bahntrasse Hamburg-Berlin. Dort ist es
weiterhin moglich Gewerbe- und Industriebetriebe ohne stirkere Einschriankungen
zuzulassen.

Standortanforderungen und -vorsorge fiir die wirtschaftliche Entwicklung
Regional bedeutsame Gewerbe- und Industriestandorte
(2) Bedeutsame Entwicklungsstandorte Gewerbe und Industrie sind:

- Schwerin, Wismar, Parchim, Schénberg, Grevesmiihlen/Upahl, Wittenburg, Hagenow,
Ludwigslust, Boizenburg/Elbe und Neustadt-Glewe/Brenz. (RREP-WM 2011 S. 61)

., Oberstes Entwicklungsziel fiir Westmecklenburg ist es, die Wirtschafiskraft zu stdrken, fiir
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die erwerbsfihige Bevolkerung geniigend qualifizierte Arbeitsplditze zu schaffen und die
regionale Wettbewerbsfihigkeit bundesweit zu verbessern. Dazu sollen fiir den Ausbau
vorhandene bzw. fiir die Neuansiedlung von Betrieben ausreichend erschlossene und gut
erreichbare Gewerbestandorte vorgehalten werden“ (RREP-WM 8. 61).

,, Boizenburg/Elbe steht [...] fiir die Entwicklungsmoglichkeiten, die von der Metropolregion
Hamburg [...] erwartet werden“ (RREP-WM 2011 S. 62).

Vor diesem Hintergrund steht die Planung des Bebauungsplanes in Ubereinstimmung mit den
Zielen aus dem RREP-WM, indem an dieser Stelle im Stadtgebiet neben Wohnbaufldchen -
welche gleichzeitig den Zuzug von potentieller neuer Kaufkraft implizieren - auch
gewerbliche Baufldche und eine Sondergebietsflache fiir einen Gartenbaumarkt bereitgestellt
werden. Da aus gesamtstiadtischer Sicht an dem Standort Vier/Elbhang in direkter
Nachbarschaft zu dem Naherholungsbereich des Stadtparks die Wohnnutzung gestérkt werden
soll, ist hier die gewerbliche Entwicklung auf Nutzungen zu beschrinken, die gut vertriglich
mit der benachbarten Wohnnutzung sind. Mit der Festsetzung des Sondergebietes fiir den
speziellen Einzelhandel eines Gartenbaumarktes und der planerischen Sicherheit einer

Erweiterungsoption des bestehenden Betriebes wird den regionalplanerischen Zielen
entsprochen (vgl. RREP-WM 2011, S. 55 Pkt. 4.1).

Die gewerblich geprédgte Fliche des ehemaligen Elbewerft-Heizkraftwerkes konnte nur mit
erheblichen Finanzmitteln zu einem Wohngebiet umgenutzt werden. Die Stadt akzeptiert
daher auf dieser eingeschrinkten Fliche auch weiterhin eine gewerbliche Nutzung, die sich
allerdings in ihrem Storgrad der vorrangig zu bewertenden, benachbarten Wohnnutzung
unterordnen muss. Hierbei wire es moglich, einerseits vorhandene bauliche Anlagen im
ehemaligen Heizwerkgeldnde einer neuen Nutzung zuzufiihren, oder alternativ alle baulichen
Anlagen durch neue bauliche Anlagen zu ersetzen. Somit erfiillt die Stadt auch an diesem
Standort das regionalplanerische Ziel der Forderung neuer Arbeitsplitze.

Zusammenfassend dokumentieren die hier dargestellten, fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 24 relevanten Ziele der Landes- und Regionalplanung, dass die im
Aufstellungsbeschluss formulierten Planungsziele (siche Kapitel 4.0) in Ubereinstimmung mit
den Zielen und Grundsitzen der Landes- und Regionalplanung stehen.

23 Flachennutzungsplan

In der rechtswirksamen Fassung des Flichennutzungsplanes mit der 3. Anderung ist das
Plangebiet am ehemaligen Heizwerkbereich der ehemaligen Elbewerft als eingeschrinktes
Gewerbegebiet dargestellt, nordlich davon als Wohnbaufldche und westlich des ehemaligen
Heizwerksgeldndes als Sondergebiet ,,Gartenbaumarkt.

Zwischen Gewerbegebiet und Wohnbaufldche ist eine Griinfliche mit der Darstellung einer
FuB3- und Radwegeverbindung vom Stadtpark Richtung Westen dargestellt. Dariiber hinaus
sind Sondergebiet und Wohnbaufldche gegeniiber den westlich und nérdlich anschlieBenden
Flachen fiir Landwirtschaft durch Griinflichen im Sinne einer ,,Ortsrandbegriinung®
eingerahmt.

Somit kann festgestellt werden, dass sich der Bebauungsplan Nr. 24 aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt.
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3.0 Lage des Plangebietes

Der 6,4 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 liegt am westlichen Rand der
Siedlungsfliche der Kernstadt von Boizenburg/Elbe. An der Stelle, wo die friihere
Reichsstralle, dann Fernverkehrsstra3e und spatere Bundesstralle 5 (Hamburger Straf3e) als die
historische Chausseeverbindung zwischen Berlin und Hamburg aus der Boizenburger Altstadt
in Richtung Westen herauskommend, den Geesthang zum Elbeurstromtal hochfiihrend, auf
der oberen Geestebene angekommen ist, endet nordlich der Hamburger Stra3e der Stadtpark.
Direkt westlich angrenzend an den Stadtpark und im Siiden begrenzt durch die
Verkehrsfliche der Hamburger Strafle befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 24.

Im Siidwesten, von Siiden her an die Hamburger Strafle herankommend und dort an den B-
Plan Nr. 24 angrenzend, befindet sich der Geltungsbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 29, der auf den Flichen zwischen der Hamburger Strale und dem
Geesthang zur Elbe-/Boizeniederung ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt hat und nur 50
m von dem als eingeschrinktes Gewerbegebiet festgesetzten ehemaligen Heizwerkebereich
entfernt liegt.

Im Norden und Westen wird der B-Plangeltungsbereich Nr. 24 durch die Auflengrenzen des
fritheren Gartenbaubetriebes der ehemaligen Elbewerft begrenzt.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Fluren 17 und 34 der Gemarkung Boizenburg
und umfasst folgende Flurstiicke:

Flur 17 — 41/2 (teilw.), 42/2 (teilw.), 43/2 (teilw.), 44/10 (teilw.), 45/11, 46/11, 47/11, 48/10
(teilw.), 49/10 (teilw.), 50/9 (teilw.), 51/12 (teilw.), 52/11 (teilw.), 53/14 (teilw.), 82/7
(teilw.), 83/2 (teilw.), 88/8 (teilw.)

Flur 34 - 1, 2, 3/1, 3/2, 4/1, 4/2, 5/1, 5/2, 6/1, 6/2, 7/1, 7/2, 8/1, 8/2, 9/1, 9/2, 10-28, 29/1, 30
(teilw.), 44 (teilw.)

4.0 Anlass und Zielsetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Im Rahmen der Aufstellung der 3. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt
Boizenburg/Elbe in den Jahren 2008/2009 hatte die Stadt eine informelle stddtebauliche
Rahmenplanung fiir den Bereich westlich des Stadtparks fiir das Gebiet Elbberg und die
Gemarkung Vier aufgestellt, um so mit der 3. FNP-Anderung dort erste Entwicklungsschritte
fiir eine ganzheitliche Stadtentwicklung auf der hohen Geestfliche vom Siedlungsbereich
Vier/Elbberg bis zur so genannten Siedlung in der Boizenburger Oberstadt festzulegen.

Das Gebiet westlich des Stadtparks befand sich bis zum Winter 1989/1990 am Rande des
Sperrgebietes, welches der Staatsgrenze West, die DDR zur Bundesrepublik Deutschland
abgrenzend, 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 uneingeschrankt
moglich den ,,all zu grenznahen* Stadtpark zu nutzen und die damaligen Staatsorgane lielen
den Wald am Geesthang siidlich vom Stadtpark gezielt hochwachsen, damit von dort aus kein
freier Blick an die Elbe oder iiber die Elbe nach Niedersachsen moglich war.

Aufgrund dieser grenznahen Situation durfte sich die wohnungsbaubezogene Siedlungsfliche
der Stadt nicht in Richtung 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
FernverkehrsstraBe 5 (die bis 1982 als Transitstrecke Hamburg-Berlin fungierte) das
Heizwerk und die Energiezentrale bauen. Stidtebaulich betrachtet wurde so ein
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Industriestandort im ,,Boizenburger Oberland* entwickelt, der aus stddtebaulicher Sicht eine
Fehlentwicklung darstellte.

In der der 3. FNP-Anderung vorgeschalteten stidtebaulichen Rahmenplanung wurde daher
der Entwicklungsschwerpunkt vom Ortsteil Vier und dem Elbberg, an dem Stadtpark vorbei,
bis zur Siedlung und in angemessenen Abstand zur B 5-Umgehung im qualifizierten
Wohnungsbau gesehen und hier vorrangig im Bereich der kleineren Einzelhduser - von
klassischen Einfamilienhdusern bis hin zu 4-6 WE-Gebduden. In diesem Zusammenhang
wurde auch der Bebauungsplan Nr. 29 , Vier/Elbhang® siidlich der Hamburger Strafe
aufgestellt, dessen Geltungsbereich bis an den Elbhang heranreicht und direkt im Siidwesten
an den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 24 angrenzt.

Durch die Abwicklung der fritheren Elbewerft war auch der Heizwerkstandort als
Bestandserforderlichkeit fiir die Sicherung des Elbewerftstandortes nicht mehr notwendig.
Somit ist es nun moglich die stddtebauliche Fehlentwicklung eines kleinen Industriegebietes
an diesem Standort zumindest zu mildern, indem der Standort nur noch als mit dem
angrenzenden Wohnen vertrdglicher Gewerbestandort erhalten bleibt und sich dabei
flichenmédBig auf den fritheren Kernbereich des Heiz- und Energiewerkes konzentriert. An
diesem Standort gibt es aufgrund des langjdhrigen Leerstandes auch keinen Bestandsschutz
mehr, denn eine langjéhrig nicht mehr bestehende Nutzung kann somit auch nicht (im nicht
existierenden) Bestand geschiitzt werden.

Die nordlich angrenzenden und seit Jahren ungenutzten Flichen der ehemaligen Elbewerft-
Giértnerei mit den Gewichshausruinen stellen eine gewerbliche Konversionsflache dar, die
zukliinftig einer Wohnbauentwicklung zugefiihrt werden kann.

Der sich aus dem ehemaligen Elbewerft-Gértnereibetrieb auf einer Teilfliche an der
Hamburger Strale heraus entwickelte Gartenbaumarkt ist aus Sicht der Stadt eine mit der
Wohnbauentwicklung vertridgliche Ergédnzungsnutzung und soll daher sowohl im Bestand
gesichert werden, als auch zukiinftige weitere Entwicklungsoptionen erhalten.

Dartiber hinaus bietet die Neuplanung dieses Gebietes die Chance den Stadtpark aus seiner
Randlage zu 16sen und attraktive Parkverkniipfungen durch ,.griine Wegebeziehungen® in
Richtung Elbhang und dem Ortsteil Vier zu entwickeln.

Die dargestellte 3. FNP-Anderung mit dem Feststellungsbeschluss am 14.05.2009 und der
Rechtswirksamkeit am 01.04.2010 erfolgte in Abstimmung und Einvernehmen mit dem
damaligen Grundeigentiimer des ehemaligen Heizwerksgeldndes. Um in diesem Bereich
verbindliches Baurecht zu schaffen, hatte die Stadtvertretersitzung am 14.05.2009 den
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 gefasst.

Dieser Beschluss erfolgte im Einvernehmen mit dem Grundeigentiimer und in diesem
Zusammenhang hatte die Stadt Boizenburg/Elbe am 15.05.2009 mit diesem gemdl} § 11
BauGB einen stidtebaulichen Vertrag zur Ubernahme der Planungskosten fiir die
verbindliche Bauleitplanung durch den Privaten abgeschlossen. Seit Mai 2009 lag dieser
Vertrag von beiden Seiten unterzeichnet vor. Der Vertrag wurde aber nicht wirksam, da trotz
diverser Zusagen von Seiten des Vorhabentrdgers die vertraglich vereinbarte Kostensumme
nicht an die Stadt gezahlt wurde.

Aufgrund der Nichterfiillung des Vertrages seitens des Privaten wurde die Bearbeitung der
verbindlichen Bauleitplanung unterbrochen. Nach mehrmaligem Eigentiimerwechsel der
ehemaligen Heizwerksflichen gibt es seit 2012 erneut Bemiihungen neue Nutzungen auf
dieser Flache mit den dort seit langem leerstehenden Gebduden und Anlagen einzurichten.

Die Fliche westlich des Stadtparks und nérdlich der Hamburger Stra3e ist zu Planungsbeginn
weiterhin ein nach § 35 BauGB zu beurteilender AuBlenbereich, wo bisher nur durch die seit
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2010 rechtswirksame 3. Flachennutzungsplaninderung zukiinftiges Baurecht vorbereitet
wurde.

Gemadl} § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist eine Bebauung im Aullenbereich — auch fiir die
nach § 35 Abs. 1 BauGB zuléssigen privilegierten Nutzungen nur dann zuldssig, wenn die
Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange nicht vorliegt. Laut BauGB liegt eine Beeintrichtigung
offentlicher Belange bereits dann vor, wenn den Darstellungen des Flichennutzungsplanes
widersprochen wird.

Aufgrund der im FNP getroffenen Festsetzungen zu einem eingeschrinkten Gewerbegebiet
mit der Zuldssigkeit nur von Gewerbebetrieben, die von ihrem Stérgrad her auch in einem
Mischgebiet zuldssig wiren und der unmittelbaren Nachbarschaft einer Wohnbaufldche im
Norden sowie einer durch den rechtskriftigen B-Plan Nr. 29 bereits als WA-Gebiet
verbindlich festgelegten Wohnbaufldche in nur 50 m Entfernung, schrinken sich auf dieser
Flache bereits vor B-Planaufstellung eventuell dort nach § 35 BauGB zuldssige Vorhaben
erheblich ein. Daher hat die Stadtvertretung der Stadt Boizenburg auf ihrer Sitzung am
11.04.2013 beschlossen, das Plangebiet des B-Plans Nr. 24 um das angrenzende Wohngebiet
und das Sondergebiet Gartenbaumarkt zu vergréBern. Somit soll fiir die Gesamtfldche des
ehemaligen Heizwerkes mit damit ehemals verkniipfter Elbewerftgértnerei eine verbindliche
Planungslosung gefunden und festgesetzt werden. Fiir dieses neu gefasste Plangebiet wurde
am 11.04.2013 erneut ein Aufstellungsbeschluss gemédl § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Im Rahmen des am 11.04.2013 neu gefassten Aufstellungsbeschlusses wurden gleichzeitig
folgende stddtebauliche Ziele fiir das Planverfahren formuliert und beschlossen:

1. Auf dem Grundstiick des ehemaligen Heizwerkes der ehemaligen Elbewerft sollen
zukiinftig gewerbliche Nutzungen zulédssig sein, die mit der direkt angrenzenden
Wohnbaunutzung vertrdglich sind. Hierzu ist ein eingeschrianktes Gewerbegebiet
festzusetzen, wo durch Festsetzungen gesichert wird, dass dort nur
wohnbauvertragliche Betriebe, dhnlich wie in einem Mischgebiet, errichtet werden
diirfen.

2. Mit dem Bebauungsplan Nr. 29, der siidwestlich angrenzend zwischen Hamburger
StraBBe und Elbhang reine und allgemeine Wohngebiete festgesetzt hat, hat sich die
Stadt bereits im Jahre 2008/2009 entschieden, den Wohnbaustandort Vier/Elbberg zu
entwickeln und zu stirken und langfristig am Nordwestrand des Stadtparkes eine
Wohnbauverbindung zur Siedlung zu schaffen. Mit der Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes auf dem ehemaligen Gértnereigelinde mit fritheren Gewéchshdusern
nordlich des ehemaligen Heizwerkgeldndes soll die wohnbauliche Entwicklung
fortgefiihrt werden.

3. Fiir den im planungsrechtlichen Aulenbereich befindlichen Gartenbaumarkt soll durch
die Festsetzungen eines sonstigen Sondergebietes dieser Standort gesichert werden,
einschlieBlich der bauleitplanerischen Moglichkeit zur weiteren Entwicklung an dem
Standort.

4. Mit der Schaffung einer autofreien Wegeverbindung aus dem Stadtpark durch das
Plangebiet bis zum Elbhang und dann aus dem Gebiet des B-Plans Nr. 29
weiterflihrend am Elbhang in Richtung Westen soll die Attraktivitidt dieser
Erholungsinfrastruktur verbessert werden.
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5.0 Réumliche Einbindung und derzeitige Nutzung des Plangebietes

Ré&umlich verkniipft sich das Plangebiet mit der verstirkten Wohnnutzung im Bereich vom
Elbberg, die sich aufteilt auf die Gemarkung Boizenburg im 6stlichen Teil und die
Gemarkung Vier im westlichen Teil, so dass an diesem Standort eine zusammenhingende
Siedlungsstruktur im Bereich Vier/Elbberg entsteht.

Der Ursprung der kleinfldchig gewerblich-industriellen Bebauung im Bereich des Heizwerkes
direkt angrenzend an den Stadtpark ist eine stiddtebauliche Fehlentwicklung an diesem
Standort, die sich nur aus der konkreten DDR-Geschichte erklért. Fiir den DDR-wichtigen
Betrieb der Elbewerft mit in den 1980er Jahren noch rund 3.000 Werktétigen war es wichtig
ein zum Elbewerftbetrieb gehorendes Heiz- und Warmekraftwerk in unmittelbarer raumlicher
Néhe zu schaffen. Die Werftbetriebsflachen zwischen Elbhang und Boizehafen waren knapp
bemessen, so dass sich der relativ nahe gelegene Standort oberhalb des Elbhanges anbot,
zumal dort wegen der Grenznéhe ohnehin keine Wohnbauentwicklung stattfinden durfte. Die
Wirmeversorgung der Elbewerft erfolgte durch eine oberirdische Fernwarmeleitung, die seit
Jahren noch vom ehemaligen Heizwerk ungenutzt, die Hamburger Straf3e als ,,Tor zur Stadt*
iiberquert.

Die Wiarmeproduktion in dem Elbewerft Heizkraftwerk wurde u.a. fiir die westlich und
nordlich des eigentlichen Heizwerkes angesiedelte, auch der Elbewerft zugeordnete Gértnerei
genutzt. Nach der Abwicklung und Auflésung des Betriebs der Elbewerft entstand dort der
juristisch eigenstdndige Betrieb der Elbewerft Gartnerei GmbH.

Uberbleibsel dieses Gartenbaubetriebes sind die seit vielen Jahren leer stehenden und vielfach
stark beschiddigten Gewédchshéduser im nordlichen Teil des Plangebietes sowie die inzwischen
schon iiberwachsenen ehemaligen offenen Anwuchsfldchen ndrdlich der Gewéchshéuser - nur
noch zu erkennen an den Resten ehemaliger Bewisserungssysteme oberhalb der dort kriftig
herangewachsenen Ruderalvegetation. Das gesamte Gelédnde, einschlieBlich diverser kleiner
Schutt- und Abfallhiigel wéchst seit ca. 10 Jahren kontinuierlich zu. Angepflanzt als
Windschutz vor den hier hiufig relativ starken West-Nordwestwinden besteht am Westrand
der Gewichshausfliche eine relativ hohe Hecke, die trotz der nicht standortheimischen
Geholze im B-Plan erhalten wird und so als Windschutz fiir das neue Wohngebiet dienen
kann.

Zwischen Gewichshausareal und dem ebenfalls seit Jahren nicht mehr genutzten
Heizwerkareal verlduft ein von der Offentlichkeit sowohl als FuB- und Radweg wie auch als
Kfz-Verkehrsweg verlaufender unbefestigter Weg, der beidseitig von Linden gesdumt wird,
die sich bereits als geschiitzte Allee darstellen. Die Flurstiicke, welche von dem Weg gequert
werden, sind nicht im Eigentum der Stadt, so dass die Nutzung dieses Weges durch die
Allgemeinheit nur aufgrund von ,,jahrzehntelanger Gewohnheit* erfolgt.

Auf den im Westen des Plangebietes befindlichen Elbewerft-Gartnereiflachen ist nach dem
Anschluss der ostdeutschen Bundesldander an die Bundesrepublik Deutschland, dort vor den
Toren der Stadt, ein kleiner Gartenbaumarkt entstanden, allerdings ohne eine gartenbauliche
Erzeugung an diesem Standort. Damit erfiillte dieser Gartenbaumarkt nicht die Kriterien eines
im AuBenbereich nach § 35 Abs. 1 Nr. 2 zuldssigen Gartenbaubetriebes. Ein ,reiner*
Gartenbaumarkt mit Verkaufsstelle ist im AuBlenbereich nicht zuldssig. Mit der spiteren
Rechtskraft des nach § 30 BauGB aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 24 wird dann auch die
Rechtsgrundlage fiir den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeit des Gartenbaumarktes
geschaffen.

Im Rahmen der Gartenbaumarkt-Ansiedlung wurde eine eigenstindige und jetzt auch
eingezdunte Fliche mit den Verkaufshdusern des Gartenbaumarktes, den offenen
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Verkaufsflichen sowie weiteren FErweiterungs- und Reserveflichen noérdlich der
Verkaufsflichen geschaffen, die zurzeit nicht fiir Gartenbau oder Verkauf genutzt werden.

Die von der Hamburger Stra3e nach Norden abzweigende asphaltierte Privatstral3e stellte die
Zufahrt zum ehemaligen Elbewerft-Girtnereigelinde und mit zwei Zufahrten zum ehemaligen
Heizwerk dar. 2013 ist diese Straenfliche trotz sehr geringer Nutzung baulich noch gut
erhalten und nicht iibermiBig zugewachsen. Auch dieses Straenflurstiick wird von Linden
gesdumt.

Das eigentliche ehemalige Heizwerkgelidnde steht seit Jahren ungenutzt und leer und auch die
noch bis vor einigen Jahren im dortigen Biirogebdude vorhandene Biironutzung ist mit der
Hinterlassenschaft offener Tiiren und nicht mehr bendtigter Geschéiftspapiere ausgezogen. Die
Flache wird geprdgt durch Vandalismus in und an den Gebduden sowie durch ein
kontinuierliches Zuwachsen der ungenutzten Flichen durch vorhandene und durch Anflug
neu entstandene Geholze, einschlieBlich auch der Nutzung der offenen Gebdude durch die
Fauna (insbesondere die Avifauna).

Das frithere Wegeflurstiick 29/1 der Flur 34 ,,Am Stadtpark® am Ost- und Siidrand des
ehemaligen Heizwerkgelindes ist teilweise eingezdunt und dem Heizwerkgelande zugeordnet,
so dass dort nur noch ein sehr schmaler Gehweg die Wegeverbindung vom Stadtpark in
Richtung Elbberg und dem Aussichtspunkt der ,,12 Apostel* vorhanden ist.

Direkt 6stlich vom Plangebiet befindet sich der Stadtpark, der mit seinem sehr hohen
Baumbestand bis an den B-Plangeltungsbereich angrenzend das Plangebiet stark priagt. Die
dort im Eigentum der Stadt befindliche Wegeparzelle der Strale ,,Am Stadtpark® (Flurstiick
30 der Flur 34) bietet die einzige Mdglichkeit, mit dem Kraftfahrzeug den Stadtpark zu
erreichen und dort sein Fahrzeug abzustellen. Trotz der versteckten Lage hat diese
Verkehrsfliche fiir Boizenburger Biirger in Bezug auf die Nutzungsmoglichkeit des
Stadtparks eine hohe Bedeutung.

Der grofite Teil des Plangebietes, der im Bereich oberhalb des Geesthanges liegt, ist mit
Hohen von 37,5 m NHN an der Nordwestecke des Plangebietes iiber ca. 40,9 m NHN am
Eingang zum Stadtpark, 40,6 m NHN am schmalen FuBlweg siidlich des ehemaligen
Heizwerkes, bis zu 39,4 m NHN auf der gepflasterten Fliche am Gartenbaumarkt relativ
eben. Das natiirliche Gefille verlauft leicht abfallend vom Siiden in Richtung Norden. An der
Ostlichen Plangebietsgrenze tritt die Hamburger Strae, den Elbhang hochfiihrend, bei 28,47
m NHN ,,in das Plangebiet ein* und liegt beim Gartenbaumarkt bei ca. 39,7 m NHN.

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

6.0 Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 Stadtebauliche Konzeption

Der zu Jahresbeginn 2013 leerstehende und ungenutzte Teil des ehemaligen Heizwerkes und
seiner Nebengebdude innerhalb der vorhandenen, aber offenen Einzdunung soll im
Wesentlichen als eingeschrinktes Gewerbegebiet festgesetzt werden, um so die Chance zu
bieten die vorhandenen Gebédude und Anlagen zumindest teilweise noch einer neuen Nutzung
zuzufithren. Diese gewerblichen Nutzungen stehen allerdings unter der Voraussetzung, dass
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diese mit der siidwestlich angrenzenden Wohnnutzung im Gebiet des B-Plans Nr. 29 in nur 50
m Entfernung und der gemél Flachennutzungsplandarstellung entwickelten Wohnnutzung als
allgemeines Wohngebiet im ,,Gewéchshausareal“ im Norden des Plangebietes vertrdglich
sind. Weiterhin miissen die gewerblichen Nutzungen auch mit der Naherholungsnutzung des
Stadtparks und seiner Wegeverkniipfungen vereinbar sein.

Daher werden fiir dieses Gewerbegebiet im weiteren Planverfahren Larmkontingentierungen
festgesetzt, die dafiir Sorge tragen, dass an den Grenzen des vorhandenen WA-Gebietes im
Stidwesten und dem geplanten WA-Gebiet im nordlichen Teil des B-Plans Nr. 24 die
zuldssigen Schallwerte fiir allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Maximale Gebdudehohen im Gewerbegebiet sollen sicherstellen, dass es auf den nordlich
angrenzenden Grundstiicken des WA-Gebietes nicht zu Verschattungen kommt und es
werden Betriebsarten ausgeschlossen, die u.a. durch zu hohen Kfz-Verkehr zu Storungen
fiihren konnten.

Der vorhandene, beidseitig von Linden gesdumte Weg, nordlich am Rande des eingezidunten
ehemaligen Heizwerksgeldndes soll als wesentliche Griinzdsur zwischen Gewerbe im Siiden
und Wohnen im Norden erhalten werden. Diese Griinachse wird in Richtung Norden um 12 m
erweitert, so dass eine insgesamt 19 m breite Griinachse entsteht, in welche eine attraktive
FuB3- und Radwegeverbindung eingefiigt wird, die in Richtung Osten gradlinig in einen sich
dort zukiinftig wieder Offnenden Stadtpark einmiindet, indem die aus dem Plangebiet
herausfiihrende Wegebeziehung durch einen kleinen neuen Vorplatz in die im Stadtpark
vorhandene markante Baumallee fiihrt.

An der Verkniipfung dieses neuen Weges mit dem als Geh- und Radweg ,,wiederbelebten*
Weg auf dem Flurstiick 29/1 am siidlichen Rand des ehemaligen Heizwerksgeldndes und dem
sich neu 6ffnenden Stadtpark soll der oben erwihnte Platz als Eingangsplatz in den Stadtpark
entstehen. Aufgrund der Doppelreihe der Linden zwischen WA- und GE-Gebiet konnen diese
bei weiterem Heranwachsen sehr gut das silidlich angrenzende Gewerbegebiet
,wegbegriinen®.

Die offentliche Verkehrsfliche der StraBBe ,,Am Stadtpark® erhilt eine neue Trasse, mittig
durch das neue Wohngebiet. Mit 12,0 m Breite der Verkehrsfliche besteht die Mdglichkeit
eine ausreichend breite Fahrbahn (5,5 m) mit beidseitigem Gehweg, einem einseitigen
Parkstreifen und Stralenbdumen anzulegen, die spiter auch Kfz-Verkehr aufnehmen kann,
der im geringen Umfang vom Bereich der Siedlung am Stadtparkrand bis zur Hamburger
StraBBe fiihrt. Die StraBenfithrung wird so gewihlt, dass sich siidlich und nordlich der Strafle
eine moglichst optimale Grundstiicksaufteilung fiir den Bau von Einzel- und Doppelhidusern
ergibt. Diese Strafle bietet auerdem eine gute Zufahrt zum Stadtpark und wird dort ergénzt
durch einen vergroBerten Parkplatz am direkten Stadtparkrand.

Im Norden verlduft quer durch das ehemalige Gewichshausgeldnde ein Fernmelde- und
Energieckabel. Die neue Planung setzt hier ein Leitungsrecht und die zukiinftigen
Baugrundstiicke mit Baufenstern so fest, dass das Erdkabel nicht verlegt werden muss. Am
Westrand des Gewichshausgrundstiickes ist eine ca. 100 m lange und sehr dichte
Koniferenhecke vorhanden, die urspriinglich als Windschutz angelegt wurde und trotz der
nicht standortheimischen Gehdlze erhalten bleiben soll.

Nordlich der ErschlieBungsstraBe konnen acht Baugrundstiicke mit zusammen 7.400 gqm
Flache entstehen und siidlich der neuen Stralentrasse sieben Baugrundstiicke mit zusammen
5.000 gm.

Zwischen Sondergebiet ,,Gartenbaumarkt und dem Gewerbegebiet wird die Offentliche
Verkehrsflache auf 15,0 m erweitert, damit dstlich der vorhandenen Stral3lenbaumreihe ein bis
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zu 2,5 m breiter Gehweg vor der zukiinftigen Einzdunung des Gewerbegebietes gefiihrt
werden kann.

Auf dem fritheren Wegeflurstiick 29/1 der Flur 34 ist an der Hangkante noch ein
aulerordentlich schmaler Gehweg vorhanden. Ein Teil dieses fritheren StraBen- und
Wegeflurstiickes wurde eingezdunt und wurde in der DDR-Zeit dem ehemaligen
Heizwerksgeldnde zugeordnet. Dieses soll riickgdngig gemacht werden, indem das gesamte
frithere Wegeflurstiick wieder als offentliche Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung
,Gehweg* festgesetzt wird. Dieses ermoglicht eine groBziigige und attraktive Wegefithrung
mit der Anlage einiger Verweilpldtze mit aufgestellten Sitzbdnken. An diesen Pldtzen sollte
der Baumbewuchs am Hang etwas zuriickgeschnitten werden, um so den weiten Blick iiber
das frithere Elbewerftgeldnde bzw. den heutigen Boizehafen in das Urstromtal der Elbe bis zu
den siidlich gelegenen Hiigelwéldern der Liineburger Heide am dortigen Geesthang am
Stidrand des Elbeurstromtales zu ermdglichen.

Im Siidwesten des Plangebietes wird eine 1,5 ha groBe Fliche als sonstiges Sondergebiet
gemdl § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als groBflichiges FEinzelhandelsgebiet
festgesetzt, hier beschriankt auf einen Gartenbaumarkt, auch in Kombination mit einem
Gartenbaubetrieb. Die Fldche des Sondergebietes ist so dimensioniert, dass iiber den 2013
vorhandenen und  eingezdunten  Bereich  hinausgehend noch eine  weitere
Entwicklungsmoglichkeit fiir den Gartenbaubetrieb besteht.

6.2 Art der baulichen Nutzung

6.2.1 Baugebiete

Im westlichen Teil des Plangebietes wird gemdll § 11 BauNVO im Baufeld 1 ein sonstiges
Sondergebiet ,,Einzelhandel*“ festgesetzt, mit einer im Teil B, in der stiddtebaulichen
Festsetzung I/1. getroffenen Einschrinkung auf Einzelhandelsbetriebe im Sortimentsbereich
,Gartenbaumarkt“. Dariliber hinaus ist dort auch die Anlage eines Gartenbaubetriebes
zuldssig. Im Jahre 2013 ist der dort vorhandene Gartenbaumarkt im wesentlichen ein
Verkaufsladen fiir gartenbauliche Produkte. Um diesem Betrieb die Mdglichkeit zu bieten,
dariiber hinaus dort Pflanzen heranzuziehen und somit an diesem Standort verstirkt eine
gartenbauliche Eigenproduktion zu ermdéglichen, steht nunmehr eine ausreichende Flidche mit
der SondergebietsgroBle von 1,5 ha zur Verfiigung.

Das chemalige Heizwerkgelidnde, eingerahmt von der als Offentliche Verkehrsfliche
festgesetzten Strale im Westen, der vorhandenen Lindenallee im Norden und der fiir
FuBlgidnger vorbehaltenen Verkehrsfliche im Siiden und Osten, wird gemél3 § 6 BauNVO als
Gewerbegebiet festgesetzt. Im Teil B werden einschrinkende Festsetzungen getroffen, die
gewdhrleisten, dass in dem Gewerbegebiet nur solche Betriebe angesiedelt werden diirfen, die
aufgrund ihres Storgrades auch in einem Mischgebiet angesiedelt werden diirften und somit
das benachbarte Wohnen nicht wesentlich stéren. Das so eingeschriankte, 1,5 ha grofle
Gewerbegebiet wird ausschlieBlich an 2 Standorten zur offentlichen Verkehrsfliche der
StraBBe ,,Am Stadtpark® erschlossen. Diese beiden ErschlieBungspunkte entsprechen den
bereits vorhandenen, mit Toren versehenen Eingangspunkten auf das eingezdunte Gelédnde.
Nur fiir die Feuerwehr gibt es riickwértig an der Ostseite noch eine Notzufahrtsmoglichkeit.

Im Osten soll das Gewerbegebiet gegeniiber dem 2013 eingezdunten Geldnde etwas
verkleinert werden, um den fiir die verbesserte Erlebbarkeit des Stadtparks kleinen neuen
Vorplatz zu schaffen. Die dadurch notwendige Riickbauerforderlichkeit betrifft ein
leerstehendes eingeschossiges Biirogebdude. Durch die festgesetzten ErschlieBungspunkte fiir
das Gewerbegebiet an den westlichen Abschnitt der oOffentlichen Verkehrsfliche wird
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gewdhrleistet, dass der gesamte gewerbegebietsbezogene Kfz-Verkehr auf kurzem Wege zur
Hamburger Strafle gefiihrt werden kann und das nérdlich angrenzende Wohngebiet nicht
durchqueren muss.

Nordlich des Gewerbegebietes und der abtrennenden 15,0 m breiten und insgesamt 0,25 ha
groflen Offentlichen Griinfliche werden zwei allgemeine Wohngebiete festgesetzt, mit dem
0,5 ha grofen Baufeld 3 im Siiden der 6ffentlichen Verkehrsfliche und dem 0,8 ha groB3en
Baufeld 4 nordlich der Verkehrsfliche, bis an die Grenze des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes.

Im Teil B wird fiir beide Baufelder der allgemeinen Wohngebiete festgesetzt, dass die sonst
nach § 4 Abs. 3 BauNVO als Ausnahme zulédssigen Nutzungen hier auch als Ausnahme nicht
zuldssig sind. Dieses begriindet sich in der relativ geringen Flachengrofe, die fiir die WA-
Gebiete zur Verfligung steht und dem Ziel hier eine moglichst von anderen Nutzungen nicht
wesentlich gestorte Wohnnutzung zu etablieren.

Das Baufeld 4 wird im Norden durch ein Fernmelde- und Energiekabel der Polderleitstelle
durchzogen. Der Stadt ist nicht bekannt, ob es fiir diese Verlegung iiber diverse private
Grundstiicke die jeweils erforderlichen Grundbucheintragungen gibt. Unabhingig davon geht
die Stadt davon aus, dass dieses Erdkabel nicht verlegt wird. In der Planzeichnung wird daher
im Verlauf des Erdkabels eine 3,0 m breite Trasse mit einem Leitungsrecht fiir den Betreiber
dieses Kabels belegt. Diese Kabeltrasse darf, mit Ausnahme von Grundstiickseinfriedungen,
nicht tiberbaut werden und auch die Grundstiicksbepflanzung muss auf die Kabeltrasse
Riicksicht nehmen. Diese zu erhaltende Kabeltrasse bestimmt dann auch die mdgliche
Grundstiicksanordnung im Baufeld 4.

In einer Lange von ca. 40 m zweigt von der 6ffentlichen Verkehrsfliche ,,Am Stadtpark® ein
Stichweg in Richtung Norden ab, der als verkehrsberuhigter Bereich, d.h. als eine
Mischverkehrsfliche mit zuldssiger Schrittgeschwindigkeit festgesetzt wird. So ist es
moglich, bis zu 8 Baugrundstiicke mit Grundstiicksflichen zwischen 770 qm und 1.510 gm zu
schaffen. Das WA-Gebiet im Baufeld 4 hat dann eine Grof3e von 0,8 ha.

6.2.1.1 Beschrinkungen im Gewerbegebiet

Stidwestlich direkt angrenzend an den Geltungsbereich des B-Plans 24 befindet sich der
Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 29 ,,Am Elbberg / stidlich alte B 5%,
der in nur 50 m Entfernung von dem Beginn des Gewerbegebietes ein allgemeines
Wohngebiet festsetzt. Siidlich der Hamburger Strafle, gegeniiber dem Gartenbaumarkt, sind 3
Baufelder fiir jeweils 3-geschossige Wohnhduser mit 8 bis 9 Wohnungen festgesetzt, fiir die
zu Beginn des Jahres 2013 bereits die Baugenehmigungen vorliegen und mit dessen
Baubeginn Ende 2013/Anfang 2014 gerechnet wird.

Die Baugrenze des Ostlichen Baufensters in dem WA-Gebiet des B-Plans Nr. 29 ist dann etwa
120 m von der Baugrenze im Gewerbegebiet des B-Plans Nr. 24 entfernt.

In Bezug auf den Abstand des Gewerbegebietes zum neu festgesetzten nordlich angrenzenden
WA-Gebiet (Baufeld 3) besteht ein Abstand von 40 m zwischen der nordlichen Baugrenze im
Gewerbegebiet und der siidlichen Baugrenze im WA-Gebiet des Baufeldes 3.

Aufgrund dieser dichten Nachbarschaften von Wohngebieten wird im Teil B fiir das
Gewerbegebiet grundsitzlich eine Festsetzung getroffen, welche dem § 6 Abs. 1 BauNVO fiir
Mischgebiete entspricht, indem festgesetzt wird, dass dieses Gewerbegebiet der
Unterbringung von Gewerbebetrieben dient, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dieses
sind vor allem Gewerbebetriebe mit hohem Storgrad durch von dort ausgehenden Schall- und
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Geruchsemissionen bzw. Belastungen durch Luftverunreinigungen und Nutzungen, die zu
einem unvertraglich hohen Kraftfahrzeugverkehr fiihren.

Somit werden folgende Anlagen und Betriebe in diesem Gewerbegebiet vollstindig
ausgeschlossen:

- Anlagen zur Erzeugung von Strom, Dampf, Warmwasser, Prozesswirme oder
erhitztem Abgas durch den Finsatz von festen, fliissigen oder gasformigen
Brennstoffen,

- Anlagen zur Behandlung von Abfillen,

- Geschlossene Anlagen zur biologischen Behandlung von Abféllen, auch soweit nicht
genehmigungsbediirftig,

- Anlagen zum Rosten von Kaffee, Ersatzprodukten, Getreide, Kakaobohnen oder
Niissen,

- Anlagen zur Herstellung von SiiBwaren oder Sirup.

In Gewerbegebieten wiren nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO als ,,Gewerbebetriebe aller Art*
auch Einzelhandelsbetriebe zuldssig. Um die Position der Altstadt und der inneren Stadt als
vorrangigen Handelsort nicht zu gefdhrden, werden in dem Gewerbegebiet alle
Einzelhandelsbetriebe fiir Nahrungs- und Genussmittel, Getrinke, Tabakwaren und
Backwaren ausgeschlossen. Damit ist es auch nicht moglich, hier einen ,,vor der Stadt
gelegenen Discounter anzusiedeln.

Somit werden folgende weitere Betriebe in dem Gewerbegebiet ausgeschlossen:

- Einzelhandelsbetriebe fiir Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Tabakwaren und
Backwaren,

- Vergniigungsstétten und Diskotheken,
- Tankstellen,
- Funktiirme.

Im weiteren Verfahren wird eine schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung moglicher
Schallemissionen und zur Festsetzung von Schallemissionskontingenten fiir Betriebe und
Anlagen fiir tags (6-22 Uhr) und nachts (22-6 Uhr) durchgefiihrt.

Aufgrund des geringen Abstandes des neu geplanten Gewerbegebietes von nur 50 m zu dem
rechtskriftig festgesetzten allgemeinen Wohngebiet im B-Plan Nr. 29 ist es auch nicht
moglich zwischen beiden Baugebieten eine Art Zwischenzone einzufiigen, in welcher weniger
schutzbediirftige Nutzungen als im Wohngebiet zuldssig wiren. Der einzige Abstand ist die
offentliche Verkehrsflache der Hamburger Straf3e.

Waire das ehemalige Heizwerkgeldnde nicht aus der Vergangenheit bereits baulich gewerblich
vorgepragt, so wire es unter Beachtung notwendiger ausreichender Abstdnde zwischen einem
Wohngebiet und einem Gewerbegebiet stadtebaulich nicht moglich, ein zum Gewerbegebiet
angrenzendes Wohngebiet festzusetzen. Grund hierfiir wire, dass analog des Abstandserlasses
des Landes Nordrhein-Westfalen (von 2007), der bundesweit als Planungsmalstab
angewendet wird, dort ein Mindestabstand fiir zahlreiche in einem Gewerbegebiet mogliche
Betriebe von 100 m zur nédchstgelegenen Wohnbebauung vorgesehen wird und dieses in dem
Plangebiet nicht eingehalten werden konnte.

Hieraus ergibt sich die stddtebauliche Erfordernis in dem Gewerbegebiet nur solche Betriebe
und Anlagen zuzulassen, die auch in einem nach § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiet
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zuldssig wiren, da in einem Mischgebiet Wohn- und Gewerbenutzung (wenn diese das
Wohnen nicht wesentlich stort) regelhaft nebeneinander zuléssig sind.

Aufgrund der so erfolgten Reduzierung des Storgrades dort zuléssiger Betriebe werden die
nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO im Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssigen
Betriebswohnungen im Gewerbegebiet nicht grundsétzlich ausgeschlossen.

6.2.2  Sonstige Flichenfestsetzungen

Neben den flichenhaften Festsetzungen von Baugebieten in der Planzeichnung erfolgen
weitere flichenbezogenen Festsetzungen, hier vor allem die Festsetzung von Verkehrsflachen
und Griinfl4chen.

Im Siiden des Plangebietes wird die Verkehrsflache der fritheren Fernverkehrsstra3e und dann
spiter Bundesstra3e 5 (bis zum Bau der Umgehungsstra3e), die Hamburger Strafle, auf dem
Flurstiick 82/7 der Flur 34 als 6ffentliche Verkehrsfliche festgesetzt. Die ErschlieBung der
einzelnen Baugebiete und der Einzelgrundstiicke erfolgt dann nicht direkt zur Hamburger
StraBBe, sondern zu der inneren ErschlieBungsstrafie ,,Am Stadtpark®.

Damit die Straenfiihrung eine optimale ErschlieBungsfunktion erfiillen kann, wird sie im
Norden so durch das neue Wohngebiet gefiihrt, dass von dort aus beidseitig die neuen
Wohnbaugrundstiicke erschlossen werden und dann am Siidwestrand der Wohngebiete auf die
vorhandene bereits ausgebaute StraBBentrasse gefiihrt wird. EinschlieBlich der Verkehrsfldche
des Planweges A im Baufeld 4 wird fiir die 6ffentliche Verkehrsfliche der Strafle ,,Am
Stadtpark® eine Flidche von 8.130 qm festgesetzt.

Diese fiir Kfz-Verkehr nutzbare 6ffentliche Verkehrsfliche wird ergénzt durch o6ffentliche
Verkehrsflichen mit der besonderen Zweckbestimmung nur fiir Fulgdnger. Dieses ist vor
allem die Wiederherstellung einer attraktiven Wegeverbindung aus dem Stadtpark an der
oberen Hangkante des Elbberg-Geesthangs auf dem historischen Wegeflurstiick 29/1 der Flur
34, mit der Schaffung eines kleinen ,,Stadtparkvorplatzes am Westende der aus dem
Stadtpark herausfiihrenden Allee und die in eine Griinfliche eingefiigte Gehwegfliche
zwischen Gewerbegebiet und Wohngebiet.

Insgesamt werden 3.100 qm Offentliche Verkehrsfliche mit der besonderen
Zweckbestimmung ,,Gehweg* festgesetzt.

Das aus ,,DDR-historischen Griinden® an einem aus stddtebaulicher Sicht falschen Standort
entstandene Elbewerft-Heizwerk kann durch einen teilweise an den Réndern hohen
Baumbestand in seiner stddtebaulichen Wirkung und im Stadtbild genau an diesem wichtigen
Stadteingangsbereich zumindest gemildert werden. Daher ist es das stidtebauliche Ziel, nicht
nur den umgebenden Baumbestand zu erhalten, sondern moglichst auch noch seine ,,das
Gewerbegebiet verdeckende® Wirkung zu stirken.

Zwischen Elbberg-Hangweg und der Hamburger Strale wird der dortige stark mit Geholzen
bewachsene Hang, der an der Ostlichen Plangebietsgrenze bereits eine Hohendifferenz von
15,0 m ausmacht, als 6ffentliche Griinfldche ,,Parkanlage* festgesetzt. Der Hohenweg und der
bewaldete Hang stellen somit eine fingerartige Ausweitung des Stadtparks in Richtung
Westen dar. In dem ehemaligen Heizwerkgebiet hat sich ostlich des im Siidwesten gelegenen
Werkstattgebdudes, direkt nordlich an dem dort noch vorhandenen schmalen Gehweg ein
relativ breiter Geholzstreifen nordlich des Wegeflurstiickes 29/1 entwickelt. Zum Erhalt
dieses Geholzstreifens am Rande des zukiinftigen Gewerbegebietes wird in der Planzeichnung
dort eine 1.610 gm grofle Fliche mit einem Erhaltungsgebot fiir die dort vorhandenen Biume
und Striaucher belegt.
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Eine weitere Festsetzung einer 6ffentlichen Griinfliche erfolgt ndrdlich des Gewerbegebietes
in dem Bereich der zu Planungsbeginn vorhandenen Wegefiihrung mit der dortigen
Lindenallee. Der heute dort fithrende — auch fiir Kfz befahrbare — Weg wird aufgehoben, da
der Kfz-Verkehr nun weiter nordlich durch das Wohngebiet gefiihrt wird und ein neuer
FuBBweg in der verbreiterten Griinanlage nordlich der Allee entsteht. Durch den Riickbau des
Weges haben die Linden in der Allee eine bessere Entwicklungsmoglichkeit und kénnen so
eine ihrer Funktionen (Trennung von Wohngebiet und eingeschrinktem Gewerbegebiet) noch
besser erfiillen.

Diese Griinachse stofit im Westen an die Verkehrsfliche der abknickenden Strafle ,,Am
Stadtpark®, wo laut stddtebaulichem Rahmenplan in der Zukunft eine weitere
Wohnbauentwicklung erfolgen kann. So wird auch fiir die langfristige Zukunft fiir dort sich
spiter ansiedelnde neue Bevolkerung ein kurzer autofreier Zugang fiir FuBlgdnger und
Fahrradfahrer in den Stadtpark gesichert.

Westlich der abknickenden Strafle ,,Am Stadtpark* und ndrdlich des Sondergebietes wird eine
Kombination von o6ffentlicher und privater Griinflache festgesetzt. Diese Griinfliche hat die
Funktion einer Ortsrandeingriinung. Durch neue Gehodlzpflanzungen ist es dort mdglich
Ausgleichspflanzungen fiir den Eingriff in den Boden im Bereich der neuen Wohngebiete und
die dort spater verlaufende ErschlieBungsstral3e vorzunehmen. Diese
MaBnahmenverkniipfung ist mdglich, da sich zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplanes beide Flichenbereiche im Eigentum desselben Eigentiimers befinden. Im
Bereich  der  offentlichen  Griinfliche ist es  auBerdem  moglich  eine
Regenwasserversickerungsmulde zur Versickerung des auf den StraBen anfallenden
Niederschlagswassers einzurichten.

Im Stidwesten des Plangebietes, direkt westlich der Einmiindung der Strafle ,,Am Stadtpark*
in die Hamburger Strale wird das 150 qm groBe Flurstiick 1 der Flur 34 mit einem
vorhandenen Trafogebdude als Flache fiir Ver- und Entsorgungsanlagen festgesetzt.

An der westlichen ,,Spitze* des Plangebietes, westlich des Sondergebietes ,,Gartenbaumarkt*
wird eine 1.520 qm grofle private Griinfliche festgesetzt, mit dem Ziel (hier nordlich der
Hamburger Strae und noérdlich der dort im Gebiet des B-Plans Nr. 29 zukiinftig stehenden
bis zu dreigeschossigen Wohngebédude) eine kleine Baum- und Geholzgruppe zu entwickeln.

6.3 Malf der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird in allen Baugebieten durch die Festsetzung einer
Grundflichenzahl (GRZ), der maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse und durch die
maximale Hohe der Gebdude und baulicher Anlagen bestimmit.

Im Baufeld 1 mit dem Sondergebiet ,,Gartenbaumarkt™ wird die GRZ von 0,2 festgesetzt. Da
im Bereich eines Gartenbaumarktes groflere Parkplatzflichen bendtigt werden und fiir den
Verkaufs- und Anzuchtbereich fiir Wege und Lagerflichen weitere umfangreiche
Nebenanlagen erforderlich sind, wird im Teil B festgesetzt, dass dort die GRZ nochmals um
100 v.H. durch derartige Nebenanlagen und Stellplatzanlagen tiberschritten werden darf.

Im Baufeld 2 des eingeschrinkten Gewerbegebietes wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt, die
gemdl § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen, hier vor allem befestigte Lager- und
Arbeitsflachen vor den Gebéduden, bis zu 0,8 iiberschritten werden darf. Die im Siidosten des
Gewerbegebietes mit einem Geholzerhaltungsbestand belegte Flache betrdgt 1.610 qm, das
sind bereits 10,4% der Gewerbegebietsfliche. Damit die restliche Flache ,nicht bis zum
letzten Zentimeter vor dem Zaun® versiegelt wird, darf die Uberschreitungs-GRZ von 0,8
dann nicht nochmals (auch nicht geringfiigig) iiberschritten werden.
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Aufgrund teilweise sehr unterschiedlicher Geschoss- und Hallenhohen wird im
Gewerbegebiet auf die Festsetzung von Vollgeschossen verzichtet und die Hoéhe der baulichen
Anlagen durch die Festsetzung von maximalen Gebédude- und AnlagenhShen bestimmit.

Im Teil B wird eine maximale Gebdude- und Anlagenhdhe im Gewerbegebiet von 12,0 m
iiber dem vorhandenen Gelidndeniveau festgesetzt. Das Geldndeniveau wurde im Mai 2013
durch einen 6ffentlich bestellten Vermesser ermittelt und liegt relativ eben mit Hohen von
39,80 m NHN im Westen bis 40,90 m NHN im Osten. Die Siidgrenze des nordlich
angrenzenden Wohngebietes zeigt Bestandshdhen von 38,10 m NHN im Westen und bis ca.
40,0 m NHN im Osten auf. Aufgrund der 36 m voneinander entfernten Baugrenzen des WA-
Gebietes im Baufeld 3 und des siidlichen GE-Gebietes kann durch diese Hohenbeschrankung
der baulichen Anlagen im siidlichen Gewerbegebiet auf 12,0 m iiber Niveau, d.h. mit Hohen
von ca. 52,0 m NHN, gewihrleistet werden, dass es in den ndrdlich angrenzenden
Wohnbaugrundstiicken nicht zu unzumutbaren Verschattungen kommt.

Als Ausnahme ist es durch technisch notwendige Anlagen (z.B. Liiftungsanlagen) zuldssig,
diese maximale Hohe nochmals um bis zu maximal 3,0 m, d.h. bis 15,0 m iiber Geldnde, zu
iiberschreiten. Im Falle der Errichtung von Photovoltaikmodulen auf den Dichern ist es ferner
zuldssig die maximale Hohe von 12,0 m um weitere 1,50 m zu {iberschreiten.

Da der vorhandene Rundspeicher des ehemaligen Heizwerkekomplexes eine Hohe von rund
14,6 m {iber Geldande hat und es moglich sein soll, die vorhandenen baulichen Anlagen auch
mit neuen Nutzungen belegen zu konnen, wird weiterhin die Ausnahme von der 12,0 m
Hoéhenbegrenzung zugelassen, wenn dieses im Zusammenhang mit einer neuen Nutzung des
vorhandenen Hochspeichers bzw. Kesselbehilters steht. In einem solchen Fall regelt die
stddtebauliche Festsetzung 1/6.1, dass es als Ausnahme zuldssig ist die Hohenbegrenzung von
12,0 m bis zu einer Héhe von 15,0 m {iber Gelidnde zu iiberschreiten, allerdings dann ohne
weitere Uberschreitung der Hohenbegrenzung durch technische Nebenanlagen oder
Photovoltaikmodule.

In den Baufeldern 3 und 4 der allgemeinen Wohngebiete wird jeweils eine GRZ von 0,35
festgesetzt. EinschlieBlich der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulissigen Uberschreitung um 50
v.H. durch bauliche Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen, diirften so maximal 52,5% des
Baugrundstiickes versiegelt werden.

Es werden in den allgemeinen Wohngebieten jeweils II Vollgeschosse zugelassen, damit es
moglich ist, das Dachgeschoss baurechtlich als Vollgeschoss auszubauen oder alternativ die
zunehmend nachgefragten Hauser mit 2 ,richtigen® Vollgeschossen, dann aber flach
geneigten Dichern bauen zu konnen.

Damit es nicht zu planerisch nicht gewollten zu hohen Héusern kommt (indem z.B. {iber 2
,richtigen® Vollgeschossen noch ein ausgebautes Dachgeschoss entsteht), werden auch in den
WA-Gebieten maximale Gebdude- bzw. Firsthohen festgesetzt mit maximal 9,50 m iiber dem
jeweiligen Grundstiicksgeldndeniveau.

6.4 Bauweisen, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Fiir das Sondergebiet und das eingeschrinkte Gewerbegebiet wird auf die Festsetzung einer
speziellen Bauweise gemif3 § 22 BauNVO verzichtet. Fiir die allgemeinen Wohngebiete wird
die offene Bauweise festgesetzt, beschrinkt auf die Zuldssigkeit von Einzel- und
Doppelhdusern. Mit der gleichzeitig getroffenen Festsetzung, dass in den Wohngebéduden nur
der Bau von maximal 2 Wohnungen zuldssig ist und bei Doppelhdusern beschrinkt auf
jeweils nur 1 Wohnung pro Doppelhaushélfte wird erreicht, dass sich das neue Baugebiet im
Sinne eines ,,klassischen Einfamilienhausgebietes* entwickeln kann.
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Die iiberbaubaren Fldchen innerhalb der Baugebiete werden durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. Die Festsetzung der Baugrenzen erfolgt so, dass beziiglich moglicher
Grundstiicksteilungen und dann gewliinschter Anordnungen der Hauptgebdude eine
grofitmogliche Flexibilitét erreicht wird.

Im Baufeld 4 und in dem dortigen WA-Gebiet wird diese Flexibilitit durch das dort
vorhandene, das Baugebiet quer durchlaufende Erdkabel gemindert, welches zu der
Erforderlichkeit fiihrt, im Baufeld 4 insgesamt 3 voneinander getrennte Baufenster
festzusetzen.

Im Baufeld 2 des eingeschrinkten Gewerbegebietes wird im Siidosten, in ausreichendem
Abstand zu dem zu erhaltenden und zu schiitzenden Geholzbestand die Baugrenze weiter in
das Baugebiet geschoben, um dort durch Bautitigkeiten den Geholzbestand nicht zu
gefahrden. Ansonsten wird im eingeschrankten Gewerbegebiet die Baugrenze jeweils im
Abstand von 10,0 m zur Baugebietsgrenze festgesetzt. Ausgenommen ist nur im Siidwesten
ein Bereich, wo das vorhandene Werkstattgebdude sehr dicht an den Gehweg am Elbhang
heranreicht. Dort wird der Abstand zwischen Baugrenze im eingeschrinkten Gewerbegebiet
und der Grenze zur Verkehrsflache ,,Gehweg* auf 3,0 m reduziert.

Im zentralen Bereich des Sondergebietes ,,Gartenbaumarkt* wird ein 5.200 qm groBes
Baufenster  fiir die  Hauptanlagen des  Gartenbaumarktes und  eventuelle
Erweiterungsmoglichkeiten festgesetzt.

6.5 ErschlieBung

6.5.1  VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Hamburger Strale und die von
der Hamburger Strale abzweigende AnliegerstraBe ,,Am Stadtpark®. In nur 1,5 km
Entfernung, westlich des Plangebietes bindet die Hamburger Strale im Ortsteil Vier an die B
5, dort als Umgehungsstralle gefiihrt, an. In Richtung Osten ist es eine Entfernung von nur 1,2
km bis zur Mitte der historischen Altstadt, am Markt.

Die StraBe ,,Am Stadtpark® bindet am Rande des Plangebietes den Stadtpark als ortliches
Naherholungsgebiet und nordlich des Stadtparkes gelegene Kleingérten sowie einzelne dort
vorhandene Wohnhduser an. Sie bietet die Moglichkeit zur Weiterfahrt bis an den
Schwanheider Weg mit den dortigen Wohnsiedlungen in der Boizenburger Oberstadt.

Der Gartenbaumarkt ist zu Planungsbeginn sowohl durch eine Ein- und Ausfahrt direkt an die
Hamburger Strale, als auch durch eine Ein- und Ausfahrt von der Strale ,,Am Stadtpark®,
nordlich des Trafogrundstiicks erschlossen. Beide Ein- und Ausfahrten sind zurzeit noch
erforderlich, so dass die Stralle ,,Am Stadtpark* dort ausschlieBlich iiber private Grundstiicke
verlduft, das ,,Gewohnheitsrecht* zur Nutzung rechtlich somit nicht abgesichert ist und daher
nur geduldet wird.

Planungsziel ist hier die Herstellung einer 6ffentlichen Verkehrsfliche mit entsprechender
Widmung, die es dann ermoglicht den Gartenbaumarkt ausschlielich an die Strafle ,,Am
Stadtpark® anzubinden und aus Verkehrssicherheitsgriinden die noch vorhandene Ein- und
Ausfahrt direkt zur Hamburger Stral3e zu schlie3en.

Bei der Ubertragung des friiher stadteigenen Wegeflurstiickes 29/1 der Flur 34 am oberen
Elbhang in das Eigentum der fritheren Elbewerft wurde versdumt, im Gegenzug den Verlauf
des alternativen Weges in das stiddtische Eigentum zu iiberfiihren. Dieses war allerdings zu
DDR-Zeiten auch nicht gewollt, denn in unmittelbarer Ndhe des der Grenze vorgelagerten
Sperrgebietes war es nicht beabsichtigt, die Offentlichkeit oder Allgemeinheit in dieses
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Gebiet hineinzufithren. Somit obliegt es nun diesem Bebauungsplanverfahren diese
historische offentliche Wege- und StraBBenbeziehung wieder herzustellen, indem diese iiber
die zu Planungsbeginn noch diversen privaten Grundstiicke verlaufende Stra3e als 6ffentliche
Verkehrsfliche festgesetzt wird. In einem an das Bauleitplanverfahren anschlielenden
Bodenordnungsverfahren ist diese Verkehrsfliche dann in das Eigentum der Stadt
Boizenburg/Elbe zu iiberfiihren.

Zwischen den Baufeldern 3 und 4 der allgemeinen Wohngebiete erhilt die Verkehrsflache
eine Breite von 12,0 m, um folgenden StraBenquerschnitt zu realisieren: Im Norden einen 2,0
m breiten Gehweg - dann 5,5 m Fahrbahn - 2,0 m Streifen mit Bdumen und Parkplatzbuchten
- und 2,5 m Gehweg auf der Siidseite. Die nach Norden abzweigende Verkehrsfliche des
Planweges A zur ErschlieBung riickwértiger Grundstiicke wird als Mischverkehrsflache
ausgebaut. Miillfahrzeuge konnen diesen Stichweg nicht befahren, so dass die Bewohner der
2 riickwiértig erschlossenen Grundstiicke ihre Abfallbehilter die ca. 40 m nach Siiden zur
StraBBe ,,Am Stadtpark bringen miissen.

In dem Abschnitt der Stralle ,,Am Stadtpark* zwischen dem Sondergebiet im Westen und dem
eingeschrinkten Gewerbegebiet soll die zu Planungsbeginn vorhandene etwa 6,0 m breite
Asphaltfahrbahn, einschlieBlich der beidseitigen StraBenbaumreihe der Linden erhalten
bleiben. Die Stdmme der westlichen Baumreihen stehen dabei schon direkt in dem dort
festgesetzten Sondergebiet neben den Flurstiicksgrenzen.

Auf der Ostseite, stlich der vorhandenen Lindenbaumreihe soll ein dort zu Planungsbeginn
noch vorhandener Betriebsparkplatz zuriickgebaut werden und dann Ostlich der
Lindenbaumreihe der von Norden kommende 2,5 m breite Gehweg, nun auf der Ostseite bis
zur Einmiindung der Strafle ,,Am Stadtpark™ in die Hamburger StraBle fortgefiihrt werden.
Somit ergibt sich in diesem Bereich eine Gesamtbreite von 14,25 m fiir die Verkehrsflache
,»Am Stadtpark®.

Im Nordosten ist das Wegeflurstiick 30 der Flur 34 im Eigentum der Stadt. Es reicht in der
Breite allerdings nicht aus, um auch dort eine 5,5 m breite Fahrbahn und mindestens einen
einseitigen Gehweg realisieren zu konnen. Daher ist es erforderlich, auch dort die 6ffentliche
Verkehrsfliche in Richtung Westen bis zur Hohe der zu Planungsbeginn vorhandenen
Einzdunung des ehemaligen Gértnereibetriebes zu verbreitern.

Im Zusammenhang mit der Verkehrsflachenverbreiterung ist geplant bis zum Abknicken der
StraBBe durch das Wohngebiet neben der Fahrbahn auch auf der Westseite einen zusétzlichen
Parkplatz mit ca. 6 PK W-Parkplétzen fiir Besucher des Stadtparks zu bauen.

Das nach der StraBBenabbiegung weiter nach Siiden verlaufende stadteigene Flurstiick 30 ist
zur ErschlieBung fiir FuBginger, Fahrradfahrer und fiir Pflegefahrzeuge fiir den Stadtpark
wichtig und wird daher als Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
,Gehweg* festgesetzt.

6.5.2 Technische Infrastruktur

6.5.2.1 Oberflichenentwisserung

Aufgrund der GRZ-Festsetzung von 0,35 in den allgemeinen Wohngebieten und von 0,2 im
Sondergebiet ,,Gartenbaumarkt™ sowie aufgrund der ortlichen Bodenverhéltnisse wird davon
ausgegangen, dass im Plangebiet anfallendes Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken
versickern kann.

Aufgrund der Moglichkeit im eingeschrinkten Gewerbegebiet die Flichen bis zu 80% zu
versiegeln, ist davon auszugehen, dass es erginzender technischer Anlagen bedarf, um das
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dort anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser im  Gewerbegebiet selbst
ordnungsgemil durch Versickerung zu entsorgen. Hierzu wird es voraussichtlich des Baus
einer oder mehrerer offener Regenwasserversickerungsanlagen bediirfen bzw. moglicherweise
miissen auch unterirdische Regenwasserversickerungsanlagen gebaut werden. Nicht zuldssig
ist der Bau solcher Anlagen in der Fliche mit dem Erhaltungsgebot fiir Geholze.

Das auf den offentlichen Verkehrsflaichen anfallende Niederschlagswasser wird in einer
gebietsinternen Regenwasserkanalisation unter der Verkehrsflidche der Stra3e ,,Am Stadtpark®
gesammelt und zu der tiefsten Stelle der Verkehrsfliche am westlichen ,,Ausgang® aus den
Wohngebieten und dem Abknicken der Strafle in Richtung zur Hamburger Straf3e geleitet.

Das natiirliche Geldndeniveau liegt an dieser Stelle bei ca. 37,8 m NHN und dort ist es
moglich, eingebettet in die Griinfliche westlich der Verkehrsfliche, noérdlich des
Sondergebietes, ein naturnah gestaltetes Regenversickerungs- und -verdunstungsbecken zu
bauen. Die genauere Dimensionierung dieses Sammel- und Versickerungsbeckens bzw. -
mulde wird im weiteren Planverfahren ermittelt.

6.5.2.2 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch die Stadt Boizenburg/Elbe. Der Bereich des B-
Plans 29 und die an den B-Plan 24 angrenzende Hamburger StraBe sind iiber
Abwasserrohrleitungen an die im Stadtteil Bahnhof, siidwestlich der B 5 Umgehungsstral3e
befindliche zentrale Boizenburger Kldranlage angeschlossen.

Das neue Baugebiet erhédlt eine wunter der Strale ,,Am Stadtpark® anzulegende
Schmutzwasserleitung, an welche auch das Sondergebiet und das eingeschrinkte
Gewerbegebiet angeschlossen werden.

6.5.2.3 Trink- und Loschwasserversorgung

Die  Trinkwasserversorgung erfolgt iliber das zentrale Trinkwassernetz  der
Versorgungsbetriebe Elbe.

Die Loschwasserversorgung soll durch ein Hydrantensystem in der Strafle ,,Am Stadtpark®
und im Bedarfsfall auch in 6ffentlichen Gehwegfldchen (in den Griinflichen) gewéhrleistet
werden. Ob es erforderlich ist, fiir das eingeschrinkte Gewerbegebiet eine zuséitzliche
Loschwasserversorgung, z.B. durch ergdnzende eigene Loschwasserbrunnen zu
gewdhrleisten, muss im weiteren Planverfahren ermittelt werden.

Um einen ausreichenden Brandschutz fiir das eingeschrinkte Gewerbegebiet zu
gewihrleisten, muss sichergestellt sein, dass iliber die Offentliche Gehwegfliche auf der
Ostseite des Gewerbegebietes eine zusitzliche Feuerwehrzufahrt méglich wird. Da in diesem
Bereich dieser Gehweg auch fiir Pflegefahrzeuge fiir den Stadtpark befahrbar sein muss, ist
auch die Feuerwehrbefahrbarkeit fiir einen hinteren Noteingang zum Gewerbegebiet
gewdhrleistet.

6.5.2.4 [Energieversorgung

Das Plangebiet wird an die zentrale Gas- und Stromversorgungsnetze der
Versorgungsbetriebe Elbe angeschlossen.
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7.0 Immissionsschutz

Fiir das allgemeine Wohngebiet im Gebiet des B-Plans Nr. 24 und fiir das bereits rechtskriftig
festgesetzte allgemeine Wohngebiet im B-Plan Nr. 29 (direkt angrenzend an den
Geltungsbereich des B-Plans Nr. 24 und nur 50 m vom eingeschrinkten Gewerbegebiet im B-
Plan Nr. 24 entfernt) ist die Einhaltung des Immissionsschutzes im Sinne der
schalltechnischen Orientierungswerte fiir stidtebauliche Planungen gemifl DIN 18005
sicherzustellen. In einem WA-Gebiet sind entsprechend tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)
einzuhalten.

Gesetzliche Grundlagen fiir die Belange des Schallschutzes in der Bauleitplanung ergeben
sich aus dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und dem Baugesetzbuch. Nach §
50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBBnahmen die fiir eine bestimmte
Nutzung  vorgesehenen  Flichen einander so  zuzuordnen, dass  schédliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder iiberwiegend dem Wohnen dienende
Gebiete sowie sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.
Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu beriicksichtigen.

Aufgrund der aus unterschiedlichen Griinden fiir sinnvoll erachtenden Weiternutzung des
ehemaligen Heizwerkgelidndes als gewerbliche Baufliche ist es nicht moglich eine
ausreichend weitere Trennung des Gewerbegebietes von dem bereits seit mehreren Jahren
rechtskriftig vorhandenem allgemeinen Wohngebiet zu realisieren. Dadurch wird es
erforderlich die Nutzung des Gewerbegebietes so zu beschrinken, dass die Gebote des § 50
BImSchG und des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB eingehalten werden. Das wird vor allem auch in
der Beschrinkung des vom Gewerbegebiet ausgehenden Gewerbeldrms geschehen, fiir den im
weiteren Planverfahren Schallkontingentierungen festgesetzt werden. Hierzu wird im weiteren
Planverfahren ein Schallgutachten erstellt und Empfehlungen fiir diese Festsetzungen
formuliert.

Aufgrund der frithzeitigen Entscheidung der Stadt Boizenburg/Elbe fiir die bevorzugte
Wohnbauentwicklung im Bereich Vier/Elbhang, die sich auch im Rahmen der Aufstellung der
3. FNP-Anderung dokumentierte, ist das im § 50 BImSchG formulierte Zuordnungsgebot an
diesem Standort so anzuwenden, dass sich andere, das Wohnen moglicherweise storende
Nutzungen, dieser Wohnnutzung unterordnen miissen. Damit werden insbesondere
industrielle oder besondere gewerbliche Nutzungen in der Nachbarschaft der Wohnnutzungen
ausgeschlossen.

Im Fall des ehemaligen Elbewerft-Heizkraftwerkes ist festzustellen, dass trotz dort noch
stehender Bauwerke kein Bestandsschutz mehr vorhanden ist, der planerisch zu beachten
wire. Beim Bestandsschutz bilden die Gebdude und die Nutzung eine Einheit und ein
Bestandsschutz im Sinne des Baugesetzbuches besteht nur, wenn in genehmigten baulichen
Anlagen eine ebenfalls genehmigte Nutzung vorhanden ist, oder bis vor kurzem vorhanden
war. Bei jahrelangem Leerstand und der nicht mehr vorhandenen, urspriinglich genehmigten
Nutzung ist somit der Bestandsschutz, bestehend aus genehmigter Nutzung in genehmigten
Gebaduden, nicht mehr prisent.

Nur aus Griinden einer moglichen Ressourcenverwertung bestehender baulicher Anlagen, nun
flir wohnvertrdgliche Nutzungen, hat sich die Stadt entschieden diesen gewerblich
vorgepriagten Standort auch in Zukunft zu erhalten.
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8.0 Belange des Denkmalschutzes

Im Plangebiet selbst und direkt angrenzend befinden sich keine Einzeldenkmale. Im Osten,
angrenzend an den Stadtpark, ist ein Bodendenkmal vorhanden. Gemif3 den Darstellungen aus
der Flichennutzungsplanung befindet sich dort das Bodendenkmal ,,Ehemalige Burganlage
und vorgeschichtliche Siedlungsreste*.

Im Rahmen des frithzeitigen Beteiligungsverfahrens werden durch die dafiir zustdndigen
Behorden genauere Angaben zur Lage des Bodendenkmals und dem Umgang mit dem
Bodendenkmal bei ggf. im Plangebiet durchzufiihrenden Baumafinahmen gegeben.

Unabhingig vom aktuellen Kenntnisstand kdnnen wihrend der Bauausfithrung im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 bei Erdarbeiten noch nicht registrierte
Bodendenkmale entdeckt werden. In diesem Fall gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG
M-V. Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfairbungen entdeckt
werden, ist die untere Denkmalbehdrde des Landkreises zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unveridndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker,
der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

9.0 Munitionsbelastung/Altlasten

Der friithere Betrieb des Heizkraftwerkes (auch bereits zu DDR-Zeiten) ldsst die Vermutung
zu, dass diese Fliche zumindest teilweise mit Altlasten belastet sein konnte oder, dass sie als
Altlastenverdachtsfliche eingestuft werden konnte. Konkrete Hinweise oder Angaben
hieriiber liegen der Stadt zum aktuellen Zeitpunkt nicht vor. Hierliber werden im friihzeitigen
Beteiligungsverfahren die zustindigen Behorden informieren, sofern dort nédhere
Informationen bekannt sind.

Ob fiir die iberplanten Fldachen der Verdacht einer Munitionsbelastung (aus dem 2.
Weltkrieg) vorliegt, ist ebenfalls im frithzeitigen Beteiligungsverfahren zu kliren.

Alle Baumafinahmen sind so vorzubereiten und durchzufithren, dass sowohl von den
Baustellen als auch von den fertig gestellten Objekten eine vollstindige und geordnete
Abfallentsorgung entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Ludwigslust-Parchim
erfolgen kann.

Sollten bei Erdarbeiten Auffilligkeiten wie unnatiirliche Verfarbungen bzw. Geriiche des
Bodens auftreten, ist der Landrat des Landkreises Ludwigslust-Parchim zu informieren. Der
Grundstiickbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 10 und § 11 KrW/AbfG zur
ordnungsgeméflen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet.

Unbelastete Bauabfille diirfen gemdll § 18 AbfAIG M-V nicht auf Deponien abgelagert
werden. Sie sind wieder zu verwenden.

Abfille (verunreinigter Erdaushub bzw. Bauschutt), die nicht verwertet werden konnen, sind
entsprechend § 10 und § 11 KrW-/AbfG durch einen zugelassenen Beforderer in einer
genehmigten Abfallbeseitigungsanlage zu entsorgen.

Vorsorglich wird auf Folgendes hingewiesen:

Das Altlastenkataster fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern wird vom Landesamt fiir
Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern, Goldberger Strafle 12, 18273
Giistrow, anhand der Erfassung durch die Landrite der Landkreise und
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Oberbiirgermeister/Biirgermeister der kreisfreien Stadte gefiihrt. Entsprechende Auskiinfte
aus dem Altlastenkataster sind dort erhéltlich.

Werden in Bewertung dieser Auskiinfte schiddliche Bodenverianderung oder Altlasten im
Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchQG) festgestellt, sind gemall § 13 BBodSchG
mit der zustindigen Behorde (hier: Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt
Westmecklenburg) die notwendigen MalBlnahmen abzustimmen (Sanierungsuntersuchung,
Sanierungsplanung, Sanierung bzw. Sicherung). Bei der Erfiillung dieser Pflichten ist die
planungsrechtlich zuldssig Nutzung der Grundstiicke und das sich daraus ergebende
Schutzbediirfnis zu beachten, soweit dieses mit den Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2
BBodSchG zu vereinbaren ist.

Fiir jede MaBnahme, die auf den Boden einwirkt, hat der Vorhabentriger die entsprechende
Vorsorge zu treffen, dass schiddliche Bodenverdnderungen nicht hervorgerufen werden.
Bodeneinwirkungen sind zu vermeiden bzw. zu vermindern, soweit das im Rahmen der
BaumaBnahmen verhiltnismaBig ist.

Bei der Sicherung von schidlichen Bodenverdnderungen ist zu gewihrleisten, dass durch die
verbleibenden Schadstoffe langfristig keine Gefahr oder erhebliche, nachteilige Belastung fiir
den Einzelnen oder die Allgemeinheit entstehen. Im Falle einer Sanierung muss der
Vorhabentriager dafiir sorgen, dass die Vorbelastungen des Bodens bzw. die Altlast soweit
entfernt werden, dass die fiir den jeweiligen Standort zuldssigen Nutzungsmoglichkeiten
wieder hergestellt werden.

10.0 Flachenbilanz

Folgende Fliachenfestsetzungen werden getroffen:

Baugebiete
Baufeld 1 Sondergebiet ,,Gartenbaumarkt* 15.270 gm
Baufeld 2 Eingeschrinktes Gewerbegebiet 15.490 gm

Allgemeine Wohngebiete

Baufeld 3 5.430 gqm
Baufeld 4 8.010 gm
Summe Baugebiete 44.200 gqm
Verkehrsflichen

Offentliche Verkehrsflichen

Anteil Hamburger Stral3e 2.485 qm
Anliegerstrale ,,Am Stadtpark* 5.280 gqm

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung Gehwege

,Hohenweg* am Elbberg, Geesthang (Gehweg A) 1.385 qm
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Wegefiihrung Am Stadtpark/Stadtpark Vorplatz (Gehweg B)

Querweg (zwischen GE und WA) (Gehweg C)
Planweg A

Summe Verkehrsflichen

Flachen fiir Ver- und Entsorgung, Trafo

Griinflichen

Offentliche Griinfliche Elbhang

Offentliche Griinfliche »Querweg*‘/Stadtpark
Offentliche Griinfliche mit RRB

Private Griinflache nordlich SO (SPE-Fléche)
Private Griinflache siidwestlich SO

Summe Griinflachen mit RRB

Summe Plangebiet

1.270 gm
445 gm

370 gm
11.235 gm

150 gm

2.740 gqm
2.500 gm
780 gqm
795 qm

1.520 gm
8.335 gm

63.920 qm
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11.0 Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 24 ,westlich des Stadtparks, nordlich Hamburger
Strafle* der Stadt Boizenburg/Elbe sind gemél § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berticksichtigen. Daher wird gemédl3 § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, um
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln. Diese werden in Form
eines Umweltberichtes gemdl § 2a Nr. 2 BauGB als Teil der Begriindung zum
Bebauungsplan beschrieben und bewertet.

Auf dem Grundstiick des ehemaligen Heizkraftwerks und der damit verbundenen ehemaligen
Elbewerft-Gértnerei der ehemaligen Elbewerft soll verbindliches Baurecht fiir eine
Wohnnutzung und eine wohnnutzungsvertrdgliche neue gewerbliche Nutzung geschaffen
werden.

11.1 Lage des Plangebietes

Der 6,4 ha grofle Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 liegt am westlichen Rand der
Siedlungsfliche der Kernstadt von Boizenburg/Elbe. An der Stelle, wo die friihere
Reichsstralle, dann Fernverkehrsstra3e und spatere Bundesstralle 5 (Hamburger Straf3e) als die
historische Chausseeverbindung zwischen Berlin und Hamburg aus der Boizenburger Altstadt
in Richtung Westen herauskommend den Geesthang zum Elbeurstromtal hochfiihrend auf der
oberen Geestebene angekommen ist, endet nordlich der Hamburger StraBe der Stadtpark.
Direkt westlich angrenzend an den Stadtpark und im Siiden begrenzt durch die
Verkehrsfliche der Hamburger Strafle befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 24.

Im Stidwesten, von Siiden her an die Hamburger Strafle herankommend und dort an den B-
Plan Nr. 24 angrenzend, befindet sich der Geltungsbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 29, der auf den Flichen zwischen der Hamburger Strale und dem
Geesthang zur Elbe-/Boizeniederung ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt hat.

Im Norden und Westen wird der B-Plangeltungsbereich Nr. 24 durch die fritheren
AuBengrenzen des Gartenbaubetriebes der ehemaligen Elbewerft begrenzt.

Einordnung in den glazialmorphologischen Naturraum

Das landschaftsprigende Bild im Einzugsgebiet des Plangebietes ist auf die Saaleeiszeit, die
vor ca. 225.000 Jahren begann und die Weichseleiszeit (Beginn vor ca. 115.000 Jahren)
zuriickzufilhren. Die Endmorine der Frankfurter Randlage beeinflusste das Gebiet
maBgeblich.

Das Plangebiet befindet sich aus naturrdumlicher Sicht in der Landschaftszone Vorland der
Mecklenburgischen Seenplatte, zu welcher die Grof3landschaft Siidwestliche Altmorénen und
Sandergebiet gehort.

In unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet verlduft die Boize, die zusammen mit der Sude in einer
iiber 15.000 Jahre alten Schmelzwasserrinne der Weichselvereisung flieBt, in welcher das
abtauende Gletscherwasser in Richtung Stiden zum Urstromtal der Elbe ablief.
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Einordnung in den Landschaftsraum

Der Landschaftsraum ist vor allem gepréigt durch den westlichen Eingang in die Kernstadt. In
unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet verlduft die Boize, die westlich des Boizenburger Hafens,
zusammen mit dem Nebenfluss Sude, in die Elbe miindet.

11.2 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes / Art des
Vorhabens

Mit dem Bebauungsplan Nr. 24 beabsichtigt die Stadt Boizenburg/Elbe Baurecht fiir eine
Wohnnutzung und eine wohnnutzungsvertriagliche neue gewerbliche Nutzung zu schaffen und
dem vorhandenen Gartenbaumarkt eine ortliche Entwicklungsmdglichkeit zu bieten.

Im Sinne der Nachnutzung der vorhandenen Ortlichen Ressourcen und dem sich
entwickelnden Wohngebiet am Elbberg, sieht die Stadt Boizenburg die Notwendigkeit, den
westlichen Eingang in die Kernstadt stidtebaulich aufzuwerten. Auf einer Fliche von 6,4 ha
sollen ein allgemeines Wohngebiet und ein eingeschrinktes Gewerbegebiet festgesetzt
werden. AuBlerdem befindet sich ein Sondergebiet Gartenbaumarkt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 24.

Dartiiber hinaus bietet die Neuplanung dieses Gebietes die Chance, den Stadtpark aus seiner
Randlage zu 16sen und attraktive Parkverkniipfungen durch ,.griine Wegebeziehungen in
Richtung Elbhang und den Ortsteil Vier zu entwickeln.

11.3 Ziele des Umweltschutzes gemif einschligiger Fachgesetze und Fachpline

11.3.1 Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBIL. L. S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. 1.

S. 1548);
Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 24 , westlich Stadtpark/nérdlich der Hamburger Straf3e
der Stadt Boizenburg/Elbe sind gemidfl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB folgende Belange des

Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
beriicksichtigen, insbesondere:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung  und der  Europdischen  Vogelschutzgebiete im  Sinne  des
Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdillen und
Abwdssern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

g) die Darstellung von Landschafispldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,
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h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur FErfiillung von bindenden Beschliissen der Europdischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, ¢ und d

Daher ist gemdfl § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, um die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln. Diese sind in Form eines
Umweltberichtes gemdl § 2 Abs. 4 BauGB 1.V.m. § 2a Nr. 2 BauGB als Teil der Begriindung
zum Bebauungsplan zu beschreiben und bewerten. Die Anlage 1 (Inhaltsangabe zum
Umweltbericht) zum BauGB ist anzuwenden.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bezieht sich auf das, was nach gegenwirtigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis
der Umweltpriifung ist in der Abwigung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Liegen
Landschaftsplidne oder sonstige Plidne nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g BauGB vor, sind
deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltpriifung heranzuziehen.

Nach § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange u.a. zur
AuBerung auch im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (UP)
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern. Im Sinne des § 4 Abs. 2 BauGB haben sie auch
Aufschluss iiber von ihnen beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige
MaBnahmen sowie deren zeitliche Abwicklung zu geben, die fiir die stiddtebauliche
Entwicklung und Ordnung des Plangebietes bedeutsam sein konnen. Verfiigen die Behorden
oder sonstigen Trager offentlicher Belange iiber Informationen, die fiir die Ermittlung und
Bewertung des Abwigungsmaterials zweckdienlich sind, haben sie diese Informationen der
Gemeinde zur Verfiigung zu stellen.

Sollten keine Informationen oder Unterlagen zur Verfiigung gestellt werden, hat die Stadt
Boizenburg/Elbe daher im Sinne des § 4a Abs. 6 BauGB davon auszugehen, dass
entsprechende Belange nicht betroffen sind, keine entsprechenden Informationen und
Unterlagen zur Verfiigung stehen, deren Inhalt die Stadt daher nicht kennt und hitte kennen
miissen und fiir die RechtméBigkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung sind und
dementsprechend bei der Beschlussfassung iiber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben
konnen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde (hier Stadt Boizenburg/Elbe) fiir jeden Bauleitplan
fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die
Abwigung erforderlich ist.

Als erginzende Vorschrift zum Umweltschutz dient § 1a BauGB wie folgt:

Abs. 1: Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind die nachfolgenden Vorschriften zum
Umweltschutz anzuwenden.

Abs. 2: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche
Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Fldchen
sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsditze nach den
Sdtzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwdigung zu beriicksichtigen.
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Abs. 3: Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des
Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwdgung nach §
1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen
und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als Flichen oder Mafinahmen zum
Ausgleich. So weit dies mit einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung und den
Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vereinbar ist, konnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle
als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen
konnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 oder sonstige geeignete
Mafinahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereit gestellten Fldchen getroffen
werden. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, so weit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Abs. 4: So weit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b in seinen fiir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafigeblichen Bestandteilen erheblich
beeintrichtigt werden kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes
tiber die Zuldssigkeit und Durchfiihrung von derartigen Eingriffen einschlieflich der
Einholung der Stellungnahme der Kommission anzuwenden.

In § 200a BauGB ,Ersatzmafnahmen® wird klargestellt, dass mit ,Festsetzungen und
Darstellungen zum Ausgleich® in § 1 a BauGB auch Ersatzmaflnahmen gemeint sind. Dies
erfolgte in Anlehnung an die Eingriffsregelung nach BNatSchG.

Bezogen auf den Artenschutz ist das

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (GVBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.01.2013 (BGBI. I
S.95) m.W.v. 29.01.2013 zu beachten.

Aus den nach EU-, Bundes- oder Landesrecht geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen
konnen sich Hindernisse fiir die Zulassung eines Vorhabens ergeben. Zur Beriicksichtigung
der artenschutzrechtlichen Belange sind daher umfangreiche Priifschritte erforderlich, die
jedoch in der Bearbeitungstiefe an die jeweilige Planungsebene angepasst werden miissen.
Die europarechtlichen  Artenschutzregelungen sind durch den § 44  des
Bundesnaturschutzgesetzes in nationales Recht umgesetzt worden.

Verbotstatbestinde des § 44 (1) BNatSchG

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde sind im § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verankert. Demnach ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschddigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wdhrend der  Fortpflanzungs-,  Aufzucht-,  Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren, eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren.
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschddigen oder zu zerstéren.

Diese Verbote werden u.a. fiir Eingriffsvorhaben um den Absatz 5 erginzt, mit dem
bestehende und von der Europdischen Kommission anerkannte Spielrdume bei der Auslegung
der artenschutzrechtlichen Vorschriften der FFH-Richtlinie genutzt und rechtlich abgesichert
werden, um akzeptable und im Vollzug praktikable Ergebnisse bei der Anwendung der
Verbotsbestimmungen des Absatzes 1 zu erzielen:

Fiir nach § 15 zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben im Sinne des §
18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssig sind, gelten die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Mafsgabe der Sditze 2 bis 5. Sind in Anhang
1V Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europdische Vogelarten
oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2
aufgefiihrt sind, liegt ein Verstofs gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick
auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrdchtigungen wild lebender Tiere auch gegen das
Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die okologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene
Ausgleichsmafinahmen festgesetzt werden. Fiir Standorte wild lebender Pflanzen der in
Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten die Siitze 2 und 3
entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstofs gegen die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote vor.

Weiterhin gilt das Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfithrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23.
Februar 2010, zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-
V' S. 383, 395).

Mit der Novellierung des BNatSchG im Jahr 2009 besteht keine zwingende Verpflichtung zur
Aufstellung von Griinordnungsplédnen mehr. Die Inhalte des Griinordnungsplans werden im
Umweltbericht abgearbeitet und erforderlichenfalls erfolgen Festsetzungen zur Griinordnung
auf Grundlagen von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Demnach sind in einem Bebauungsplan
Flichen oder Mafinahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festsetzbar.

11.3.2 Fachpline

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm wurde im Juli 2011 beschlossen und 16st somit
das Regionale Raumentwicklungsprogramm aus dem Jahre 1996 aufgrund verdnderter
Rahmenbedingungen fiir die rdumliche Entwicklung der Planungsregion ab.

Gemil Regionalem Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM 2011)
fungiert sich das Plangebiet im zentral6rtlichen System als Grundzentrum und befindet sich
im Tourismusentwicklungsraum. Eignung, Sicherung und Funktion fiir Tourismus und
Erholung soll besonderes Gewicht beigemessen werden. Zudem befindet sich das gesamte
Gebiet der Stadt Boizenburg/Elbe im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft.

,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
Entwicklungspotenzial fiir die Ansiedlung von Industrie und Gewerbe sowie von spezifischen
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Wohnformen ist die Ndhe zur Metropolregion Hamburg. Siedlungspolitische Zielstellung
muss es deshalb sein, Boizenburg/Elbe weiter zu stirken und dadurch zu einem
leistungsfahigen Mittelzentrum zu entwickeln® (Regionales Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg; 2011; S. 44)

Der Bebauungsplan Nr. 24 der Stadt Boizenburg/Elbe steht den Zielen des Regionalen
Raumordnungsprogramms Westmecklenburg nicht entgegen.

Die Stadt Boizenburg verfligt {iber einen Flidchennutzungsplan, der seit dem 01.04.2010
rechtswirksam ist. GemidB der 3 FNP-Anderung ist im Bebauungsplangebiet ein
eingeschrinktes Gewerbegebiet, eine Wohnbaufliche und ein sonstiges Sondergebiet
,Gartenbaumarkt dargestellt.

11.3.3 Schutzgebiete

11.3.3.1 Nationale Schutzgebiete
Naturpark ,,Mecklenburgisches Elbetal“

Das B-Plangebiet befindet sich im Naturpark Mecklenburgisches Elbetal. Als nordliche
Grenze des Naturparkes wurde pauschal der Verlauf der Bundesstrale 5 festgesetzt. Somit
liegt die gesamte Siedlungsflache der Kernstadt und des Stadtteils Bahnhof und alle Ortsteile
siidlich der B5 innerhalb des Naturparks. Laut § 3 (Verordnung zur Festsetzung des
Naturparks "Mecklenburgisches Elbetal" vom 5. Februar 1998) ist ,,der Zweck des Naturparks
"Mecklenburgisches Elbetal" die einheitliche Entwicklung eines Gebietes, das wegen seiner
landschaftlichen Eigenart, Vielfalt und Schonheit eine besondere Eignung fiir die
landschaftsgebundene Erholung und den Fremdenverkehr besitzt. Die Festsetzung des
Naturparks dient ferner dem Schutz, der Pflege, der Wiederherstellung und der Entwicklung
einer historischen Kulturlandschaft mit reicher Naturausstattung.

Ziele fiir den Geltungsbereich des Naturparks sind:

- die Belastung der Landschaft gering zu halten, die Funktionsfdhigkeit des
Naturhaushaltes zu bewahren sowie die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit der
Landschaft zu bewahren.

- die natiirliche Ausstattung mit Lebensrdumen fiir eine vielfdltige, freilebende Tier-
und Pflanzenwelt zu bewahren und zu verbessern,

- Natur und Landschaft fiir den Tourismus und die Erholung zu erhalten und zu
entwickeln,

- die tourismusnahe Infrastruktur zu fordern und die Gemeinden als attraktive Lebens-
und Arbeitsstétten zu entwickeln.*

Den Zielen des Naturparks wird mit der Planung entsprochen.

Biosphirenreservat

Ca. 17 km noérdlich (Luftlinie) entfernt befindet sich das Biosphdrenreservat Schaalsee.
Aufgrund der Entfernung zum B-Plangebiet ist mit keiner Beeintrichtigung fiir das
Biosphérenreservat zu rechnen.

In unmittelbarer Ndhe zum B-Plangebiet liegt das ldnderiibergreifende UNESCO -
Biosphérenreservat Flusslandschaft Elbe. Charakteristisch sind die groBflachigen Flussauen
und zahlreichen Nebenfliisse sowie die enge Verzahnung von Feuchtgebieten
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(Uberschwemmungs- und Qualmwasserbereichen, Bracks, Altarmen, Niedermoore) mit
Trockenbiotopen (Uferhdnge, Binnendiinen, Deiche), Reste natiirlicher Auen- und
Bruchwilder.

Einer Beeintrachtigung des Biosphérenreservats ist nicht zu anzunehmen.

Naturschutzgebiete

Ca. 160 m siidlich vom B-Plangebiet befindet sich das Naturschutzgebiet Sudeniederung
zwischen Boizenburg/Elbe und Besitz. (10 km 06stlich der Altstadt, an der Sude)

,»Typische Gewichse in der Sudeniederung sind Rohrichte und Riede, aber auch zum Beispiel
Stauden oder Weichholzer wie Weiden und Schwarzpappeln.

Die Sudeniederung und das Elbdeichvorland sind Lebensraum fiir rund 80 Brutvogelarten und
iiber 100 Vogelarten, die wahrend des Vogelzugs hier rasten. Kiebitz, Wachtel, Rohrschwirl,
Kranich, Flussregenpfeifer oder Singschwan sind nur einige von ihnen. Regelméfig gesichtet
werden konnen der Elbebiber und Fischotter.” (Landesportal Mecklenburg-Vorpommern,
online abgerufen am 25.07.2013)

In welchem Umfang oder ob die Planung iiberhaupt Auswirkungen auf das Naturschutzgebiet
hat, wird im weiteren Verlauf der Planung gepriift.

In einer Entfernung von ca. 700 m siidwestlich befindet sich das Naturschutzgebiet
Elbhang/Vierwald. ,,Das Naturschutzgebiet erstreckt sich entlang des Nordufers der Elbe von
Boizenburg-Vier nach Westen bis zur schleswig-holsteinischen Landesgrenze. Der Elbhang
ist Teil des Naturparks Mecklenburgisches FElbetal und des Biosphérenreservats
Flusslandschaft Elbe.“ (Landesportal Mecklenburg-Vorpommern, online abgerufen am
25.07.2013)

Eine Beeintrachtigung des Naturschutzgebietes Elbhang/Vierwald ist nicht zu erwarten.

Landschaftsschutzgebiete

Ca. 160 m siidlich vom B-Plangebiet, am siidlichen Ufer der Boize, befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet Mecklenburgisches Elbetal. ,,Als Schutzzweck wird u.a. die
Erhaltung

- der naturnahen Talauen der Elbe und ihrer Nebenfliisse mit den ausgedehnten
Feuchtgriinldnder, Altarmen, Brachen und Weichholzauen sowie

- des Landschaftsbildes mit den standorttypischen naturnahen Wildern, Alleen,
Baumreihen, Hecken und Kleingewissern genannt.” (Amt fiir das Biospharenreservat

Schaalsee - Dezernat Biosphdrenreservat Flusslandschaft Elbe, online abgerufen am
25.7.2013)

Es ist von keiner Beeintrichtigung der Ziele des Landschaftsschutzgebietes durch die Planung
auszugehen.

Im noérdlichen Bereich von Boizenburg/Elbe, ca. 2,3 km vom B-Plangebiet entfernt befindet
sich das Landschaftsschutzgebiet ,,Boize*.
,Der Schutzzweck gilt vor allem der Erhaltung, Wiederherstellung und Entwicklung

- des regionalen und {iiberregionalen Biotopverbundes und des tierdkologisch-
funktionalen Zusammenhangs, insbesondere zwischen dem Biosphirenreservat
Schaalsee und dem Biosphérenreservat Flusslandschaft Elbe-MV,
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- der fiir die Niederungen typischen, zum Teil gefdhrdeten Biotope wie naturnahe und
unverbaute Gewaisserabschnitte, Altwésser, Bruchwilder, Feucht- und Nasswiesen,
Moore und Stimpfe, Griinlandfldchen, Ufergehdlze, Hecken und sonstige Feldgehdlze,

- der Lebensrdume fiir viele in ihrem Bestand gefdhrdete oder geschiitzte Tier- und
Pflanzenarten wie Weilstorch, Wiesenweihe, Bekassine, Eisvogel, Fischotter,
Bachneunauge, Rotbauchunke, Kammmolch, Igelsegge, Fadensegge,
Schwarzschopfsegge,  Spitzbliitige  Binse,  Blutauge, = Kuckucks-Lichtnelke,
Wasserhahnenful3, Ranken-Lerchensporn und Acker-Filzkraut.* (Amt fiir das
Biosphdrenreservat Schaalsee - Dezernat Biosphdrenreservat Flusslandschaft Elbe,
online abgerufen am 25.7.2013)

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes ist aufgrund der Lage und der
Entfernung zum Plangebiet nicht anzunehmen.

11.3.3.2 Internationale Schutzgebiete
Europaische Vogelschutzgebiete (SPA)

Ca. 160 m siidlich vom B-Plangebiet entfernt befindet sich das Vogelschutzgebiet
Mecklenburgisches Elbetal. ,,Fiir die Brutvogelarten besteht der Schutzzweck in der Erhaltung
und Optimierung von Bedingungen, die das Briiten insbesondere der Zielarten in
grofftmoglicher Anzahl innerhalb und zum Teil auBlerhalb des Gebietes ermoglichen. Fiir die
Rastvogelarten dient der Schutzzweck hauptsdchlich der Erhaltung und Optimierung von
Bedingungen, die es wandernden Vogelarten ermdglichen, das Gebiet wihrend der
jahreszeitlichen Wanderungen in grofftmoglicher Anzahl und Ausdehnung zur
Nahrungsaufnahme und zum Ruhen zu nutzen.” (Amt fiir das Biosphéirenreservat Schaalsee -
Dezernat Biosphérenreservat Flusslandschaft Elbe, online abgerufen am 25.7.2013)

In welchem Umfang oder ob die Planung iiberhaupt Auswirkungen auf das Europédische
Vogelschutzgebiet hat, wird im weiteren Verlauf der Planung gepriift.

FFH Schutzgebiete

Ca. 160 m siidlich vom B-Plangebiet entfernt liegt das FFH-Gebiet Elbtallandschaft und
Sudeniederung bei Boizenburg. ,,Das Gebiet ist ein bedeutendes Rastgebiet fiir nordische
Ginse und Schwine.“ (Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region Westmecklenburg,
Fortschreibung 2008)

In welchem Umfang oder ob die Planung iiberhaupt Auswirkungen auf das FFH Schutzgebiet
hat, wird im weiteren Verlauf der Planung gepriift.

11.4 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens sowie Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen (anlage-
und betriebsbedingte Beeintrichtigungen)

11.4.1 Schutzgut Mensch

In Bezug auf das Schutzgut Mensch sind die Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen
und auf die Erholungseignung, die sich aus den Bebauungsplanungen ergeben konnten, zu
priifen.

Dabei ist die Situation im Bestand und nach erfolgten Eingriffen auf Grundlage der B-
Planfestsetzungen beziiglich Immissionen und der Erholungseignung zu bewerten,
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insbesondere im Hinblick auf Larm, Geruch, Schadstoffe, visuelle Beeintrachtigungen bzw.
Orts- und Landschaftsbild sowie Wegenutzung.

11.4.1.1 Schallimmissionen

Nordlich des B-Plangebietes in etwa 400 m Entfernung verlduft die BundesstraBBe 5 als
Bundesstrafe.

Ca. 200 m siidlich des WA-Gebietes befindet sich die Hamburger Strale. Die von der
Hamburger Strafle nach Norden abzweigende asphaltierte Privatstrafle stellt die Zufahrt zum
Gartenbaumarkt, dem ehemaligen Elbewerft-Gértnereigeldnde und zum ehemaligen Heizwerk
dar.

Der 6stlich des Plangebietes liegende Stadtpark wird iiber die Strafle ,,Am Stadtpark* erreicht.

Die Planung sieht vor das ehemalige Heizwerk als eingeschrinktes Gewerbegebiet
festzusetzen. Das Gewerbegebiet befindet sich in einer Entfernung von nur 50 m zum
festgesetzten allgemeinen Wohngebiet im B-Plan Nr. 29, siidwestlich an das Plangebiet
angrenzend

Der Abstand des eingeschriankten Gewerbegebietes bis zu dem nordlich angrenzenden
allgemeinen Wohngebiet, getrennt durch eine 6ffentliche Griinflache, betragt 18,0 m.

Die offentliche Verkehrsfliche der StraBBe ,,Am Stadtpark® erhilt eine neue Trasse, mittig
durch das neue Wohngebiet und stellt eine Verbindung zur Hamburger Straf3e dar.

Aufgrund der Entfernung der B 5 zum B-Plangebiet wird aktuell nicht von einer
Uberschreitung der DIN 18005 Larmrichtwerte von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der
Nacht im allgemeinen Wohngebiet ausgegangen.

Fir das eingeschrinkte Gewerbegebiet wird festgesetzt, dass das Gewerbegebiet der
Unterbringung von Gewerbebetrieben dient, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Gewerbebetriebe mit einem hohen Storgrad durch von dort ausgehenden Schall- und
Geruchsemissionen bzw. Belastungen durch Luftverunreinigungen und Nutzungen, die zu
einem unvertraglich hohen Kraftfahrzeugverkehr fiihren, sind nicht zugelassen.

Im weiteren Verfahren wird eine schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung moglicher
Schallemissionen und zur Festsetzung von Schallemissionskontingenten fiir Betriebe und
Anlagen fiir tags (6-22 Uhr) und nachts (22-6 Uhr) durchgefiihrt.

Durch die umgestaltete StraBenfithrung der StraBle ,,Am Stadtpark® und der damit in
Zusammenhang stehenden ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes und der Verbindung
der Stralen ,,Am Stadtpark“ und der Hamburger StraBle, ist mit einem leicht erhohten
Verkehrsaufkommen auf den o.g. StraB3en zu rechnen.

11.4.1.2 Schattenwurf

Das hochste Gebdude im Bestand ist der vorhandene Rundspeicher des ehemaligen
Heizwerkkomplexes, mit einer Hohe von rund 14,6 m iiber Geldnde.

Damit es in den nordlich angrenzenden Wohnbaugrundstiicken nicht zu einer unzumutbaren
Verschattung kommt werden im eingeschriankten Gewerbegebiet Gebdude und AnlagenhShen
von maximal 12,0 m iiber dem vorhandenen Geldndeniveau festgesetzt.

Einer tibermédfige Verschattung des allgemeinen Wohngebietes durch die baulichen Anlagen
des Gewerbegebietes ist aufgrund der Festsetzung max. Gebdudehohen im angrenzenden
Gewerbegebiet nicht zu erwarten.
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11.4.1.3 Erholungseignung

Das Plangebiet hat eine sehr groBe Bedeutung fiir die Erholungseignung. Neben dem
Stadtpark, der sich 6stlich angrenzend an das B-Plangebiet erstreckt, befindet sich parallel zur
Hamburger Strafle ein Radweg. Fiir die Attraktivitit der ndheren Umgebung sorgen des
Weiteren der Elbhang und die Schutzgebiete.

Die Planung sieht vor den Stadtpark aus seiner Randlage zu 16sen und attraktive
Parkverkniipfungen durch ,griine Wegebeziehungen“ in Richtung Elbhang und Vier zu
entwickeln.

Mit der Umsetzung der Planung grenzt das allgemeine Wohngebiet im Norden an einen
Intensivacker, im Westen an artenarmes Frischgriinland und im Osten an den Stadtpark.
Stidlich soll der vorhandene, beidseitig von Linden gesdumte Weg, als wesentliche Griinzdsur
zwischen Gewerbe im Siiden und Wohnen im Norden erhalten und erweitert werden.

Das frithere Wegeflurstiick 29/1 der Flur 34 ,,Am Stadtpark® am Ost- und Siidrand des
ehemaligen Heizwerkgelindes ist teilweise eingezdunt und dem Heizwerkgeldnde zugeordnet,
so dass dort nur noch ein sehr schmaler Gehweg die Wegeverbindung vom Stadtpark in
Richtung Elbberg und dem Aussichtspunkt der ,,12 Apostel* vorhanden ist. Dieses soll
rickgingig gemacht werden, indem das gesamte frithere Wegeflurstiick wieder als 6ffentliche
Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,,Gehweg* festgesetzt wird. Durch die Umsetzung
der Planung wird das Gebiet hinsichtlich der Erholungseignung positiv gefordert.

11.4.2 Schutzgut Pflanzen und Biotope

Das Plangebiet befindet sich in der Landschaftszone 5 ,,Vorland der Mecklenburgischen
Seenplatte®, gehort zur GroBlandschaft 51 ,,Stidwestliche Niederungen® und befindet sich
darin in der Landschaftseinheit 510 ,,Stidwestliche Talsandniederungen mit Elde, Sude und
Rognitz* (GLRP Westmecklenburg, 2008).

Als heutige potenziell natiirliche Vegetation ist im GLRP Westmecklenburg fiir das B-
Plangebiet der Waldmeisterbuchenwald angegeben.

11.4.2.1 Biotop- und Nutzungsbestand

Wihrend einer Begehung im Juni 2013 wurden die Biotop- und Nutzungstypen fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 der Stadt Boizenburg/Elbe ,,westlich Stadtpark,
nordlich der Hamburger Strafle* sowie angrenzende Flachen im Umkreis von 100 m auf der
Grundlage der ,,Anleitung fiir Biotopkartierung im Geldnde* (LUNG 2010 / Heft 1)
aufgenommen. Die Ergebnisse der Kartierung wurden in einem Biotopbestandsplan im
Mafistab 1:1.500 dargestellt sowie ergidnzend verbal im Umweltbericht. Der
Biotopbestandsplan fungiert als Anlage zum Umweltbericht bzw. der B-Planbegriindung.

Das Plangebiet ist hauptsdchlich gekennzeichnet durch das ehemalige Heizkraftwerk, die
ehemalige Elbewerft-Gértnerei und dem sich aus der Elbewerft-Gértnerei heraus entwickelten
Gartenbaumarkt.

Aus Westen kommend in Richtung Boizenburger Zentrum geht die Strafe ,,Am Elbberg* iiber
in die ,,Hamburger Strale”. Am siidwestlichen Rand des B-Plangebietes fiihrt die Strafle
vorbei an einem Intensivacker und einer Frischwiese.
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Ostlich angrenzend befindet sich ein Gartenbaumarkt zu dem im nérdlichen Teil eine Fliche
mit Intensivgriinland gehort. Ostlich dem Gartenbaumarkt zweigt eine asphaltierte
Privattrasse von der Hamburger Strale nach Norden zum ehemaligen Heizkraftwerk (OBV
14.11.3) ab. Der Weg wird nach ca. 30 m begleitet von einer liickigen Allee und beidseitig
von einem Ruderalstreifen. Das eingezidunte Geldnde des ehemaligen Heizkraftwerkes, auf
welches zwei Zufahrten flihren, wird charakterisiert durch mehrere brachgefallene
Industriegebdude (Speicher, Heizwerk, Wasserbehélter, Elektrizititswerk, Werkstatt und
Biiro).

Die Wege iiber das Geldnde sind groftenteils asphaltiert, Eingangsbereiche und Parkplétze
zum Teil gepflastert. Des Weiteren befindet sich ein Lagerplatz auf dem Geldnde. Im
siidlichen und 6stlichen Teil des ehemaligen Heizkraftwerkes hat sich ein Siedlungsgeholz
aus heimischen Baumarten entwickelt.

Nordlich des ehemaligen Heizkraftwerks trennt ein beidseitig von Linden gesdumter Weg das
Geldnde des ehemaligen Heizkraftwerks vom Gelédnde der ehemaligen Elbewerft-Gértnerei.
Auf dem Gelédnde stehen aktuell Gewdchshausruinen sowie zwei weitere Gebdude. Ansonsten
ist die Flidche charakterisiert durch eine ehemalig als Windschutz angelegte Koniferenhecke,
einer ruderalen Staudenflur und artenarmen Frischgriinland.

Ostlich angrenzend an das B-Plangebiet befindet sich der Stadtpark. Vom Stadtpark aus,
gelangt man auf einem schmalen Weg, am Zaun des Heizkraftwerkes und an der Hangkante
entlang in Richtung Elbberg und dem Ausblick der ,,12 Apostel®, einem Aussichtspunkt am
Elbhang. Der Hang ist charakterisiert durch dichten Gehdlzbewuchs aus heimischen
Laubbaumarten.

Mit der Umsetzung der Planung wird im allgemeinen Wohngebiet die ruderale Staudenflur
und das artenarme Frischgriinland tiberbaut.

Um den Eingriff in den Griinbestand moglichst gering zu halten, werden griinordnerische
Festsetzungen getroffen.

Fiir die vorhandenen Alleebdume an der Strale ,,Am Stadtpark und in der mittleren
Griinachse werden Baumerhaltungsgebote festgesetzt. Die Hecke am Westrand des WA-
Gebietes im Baufeld 4 wird ebenfalls zum Erhalt festgesetzt. Im eingeschrinkten
Gewerbegebiet wird der im Siidosten befindliche Gehdlzsaum zum fldchenhaften Erhalt
festgesetzt.

Fiir die 6ffentlichen Verkehrsflachen und in den 6ffentlichen Griinflachen erfolgen neben den
Geboten zum Erhalt der vorhandenen Baume, weitere Gebote zum Anpflanzen von
Laubbdumen.

Der Eingriff in den Naturhaushalt sowie die Uberplanung der vorhandenen Biotopstrukturen
(insbesondere die Fillung von Bdumen) werden im weiteren Planverfahren in der Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung bewertet und durch 0©kologische AusgleichsmaBBnahmen
kompensiert.

11.4.3 Schutzgut Tiere
Das B-Plangebiet befindet sich in keinem internationalen Schutzgebiet.

Ca. 160 m siidlich vom B-Plangebiet entfernt befindet sich das Vogelschutzgebiet
Mecklenburgisches Elbetal. Fiir die Brutvogelarten besteht der Schutzzweck in der Erhaltung
und Optimierung von Bedingungen, die das Briiten insbesondere der Zielarten in
grofitmoglicher Anzahl innerhalb und zum Teil auBlerhalb des Gebietes ermoglichen. Fiir die
Rastvogelarten dient der Schutzzweck hauptsidchlich der Erhaltung und Optimierung von
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Bedingungen, die es wandernden Vogelarten ermdglichen, das Gebiet wéhrend der
jahreszeitlichen Wanderungen in grofftmoglicher Anzahl und Ausdehnung zur
Nahrungsaufnahme und zum Ruhen zu nutzen.

Ca. 160 m siidlich vom B-Plangebiet entfernt liegt das FFH-Gebiet Elbtallandschaft und
Sudeniederung bei Boizenburg. Das Gebiet ist ein bedeutendes Rastgebiet fiir nordische
Giénse und Schwiéne.

Laut Umweltkartenportal M-V kommt dem Bereich keine Rastvogelfunktion zu.

Im weiteren Verlauf der Planung ist eine Brutvogelkartierung vorgesehen, um den die
Auswirkungen auf diese Tiergruppe im Rahmen des besinderen Artenschutzes bewerten zu
konnen.

11.4.4 Schutzgut Boden
Im Bebauungsplangebiet herrschen sandige, diluviale Boden vor.

GemilB § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Der
Boden kann in seinen 6kologischen Funktionen insbesondere durch Flichenversiegelung,
Verdichtung, Schadstoffeintrag und Verdnderungen des Wasserhaushaltes beeintrichtigt
werden. Durch Versiegelung wird die natiirliche Bodenfunktion irreversibel zerstort.

Die Uberplanung der vorhandenen Biotopstrukturen (Flichenversiegelung) wird im weiteren
Planverfahren in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung bewertet und durch dkologische
Ausgleichsmaflnahmen kompensiert.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Werden bei Erdarbeiten Auffilligkeiten wie
unnatiirliche Verfdarbungen oder Geriiche wahrgenommen, ist das Umweltamt des
Landkreises Ludwigslust zu informieren.

Die Flichenversiegelung ist auf ein Mindestmal} zu reduzieren. Wieder verwendbare Boden
werden schichtgerecht gelagert und wieder eingebaut. Verfestigte Bodenbereiche werden
gelockert, Abfille und Bauschutt entsorgt. Wéihrend der Bauphase sollen unndtige
Emissionen wie Olverluste oder lange Leerlaufzeiten der Baufahrzeuge vermieden werden.

Okologische KompensationsmaBnahmen, hier auch Gehdlzpflanzflichen als Ausgleich fiir die
zukiinftig erhohte Versiegelung des Plangebietes sollen vorrangig durch SPE-
Flachenfestsetzungen am nordlichen Rand des Sondergebietes ,,Gartenbaumarkt™ festgesetzt
werden.

11.4.5 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet selbst liegen keine Gewisser. Siidlich des Plangeltungsbereichs befindet sich
die Boize, in der als Hafen und (ehemaliger) Werfthafen ausgebauter Form, die in westliche
Richtung nach nur wenigen hundert Metern in die Elbe miindet.

Das B-Plangebiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone. Das
Wasserschutzgebiet Boizenburg befindet sich in westlicher Richtung in ca. 600 m Entfernung.
Das Wasserschutzgebiet wird durch die Planung nicht beriihrt.

Durch die Planung fiihrt die Bodenversiegelung zu einem erhéhten Oberflichenabfluss und
die Wasserneubildungsrate wird reduziert.

Aufgrund der Moglichkeit im eingeschrinkten Gewerbegebiet die Flichen bis zu 80% zu
versiegeln, ist davon auszugehen, dass es ergidnzender technischer Anlagen bedarf, um das
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dort anfallende Niederschlagswasser im Gewerbegebiet durch Versickerung zu entsorgen.
Hierz7u wird es voraussichtlich des Baus einer oder mehrerer offener
Regenwasserversickerungsanlagen bediirfen bzw. moglicherweise miissen auch unterirdische
Regenwasserversickerungsanlagen gebaut werden.

Das auf den offentlichen Verkehrsflaichen anfallende Niederschlagswasser wird in einer
gebietsinternen Regenwasserkanalisation unter der Verkehrsflidche der Straf3e ,,Am Stadtpark®
gesammelt und zu der tiefsten Stelle der Verkehrsfliche am westlichen ,,Ausgang® aus den
Wohngebieten im Bereich der Flurstiicke 52/11 und 53/14 gefiihrt.

Das natiirliche Geldndeniveau liegt an dieser Stelle bei ca. 37,8 m NHN und dort ist es
moglich, eingebettet in die Griinfliche westlich der Verkehrsfliche, noérdlich des
Sondergebietes, ein naturnah gestaltetes Regenversickerungs- und -verdunstungsbecken zu
bauen. Die genauere Dimensionierung dieses Sammel- und Versickerungsbeckens bzw. -
mulde wird im weiteren Planverfahren ermittelt.

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser ist als nicht erheblich einzustufen, da durch das geplante
Baugebiet kein Eindringen von Stoffen in das Grundwasser zu erwarten ist. Im
Gewerbegebiet wird durch den Ausschluss von Anlagen und Betrieben mit bodengefidhrdeten
Stoffen verhindert, dass der Boden verunreinigt wird. Durch die mit der Bebauung
verbundene Oberfldchenversiegelung ist eine Reduzierung der
Oberflachenwasserversickerung zu erwarten, dessen Umfang jedoch nicht als erheblich
erachtet wird. Zudem ist das B-Plangebiet durch Versiegelung bereits vorbelastet.

11.4.6 Schutzgut Klima/Luft

Der siidliche Teil der Planungsregion Westmecklenburg ist einem Ubergangsklima
zuzuordnen, dass sowohl von atlantischen als auch kontinentalen Einfliissen geprigt ist. Die
Region gehort mit Niederschligen von durchschnittlich 600-650 mm zu den
niederschlagsreicheren Gebieten Mecklenburg-Vorpommerns (GLRP Westmecklenburg,
2008).

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung,
Uberbauung und Verkehrsemissionen sind nicht zu erwarten. Es kann davon ausgegangen
werden, dass alle technischen Anlagen dem Stand der Technik und den einschligigen
gesetzlichen Anforderungen entsprechen. Fiir das Schutzgut Klima ergibt sich kein
Kompensationsbedarf.

11.4.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet liegt nach Angaben des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans
Westmecklenburg (Karte 8: Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildes), im Randbereich der
Siedlungsfliche der Stadt Boizenburg. Die nérdlich und ostlich angrenzen Ackerflichen
liegen in einem Bereich mit sehr hoher Schutzwiirdigkeit. Dies ist im weiteren
Planungsverlauf zu beriicksichtigen. Des Weiteren ist die ndhere Umgebung des B-
Plangebietes geprigt durch den Stadtpark, Siedlungsgehdlze, sonstigen Laubholzbestand und
der Hanglage am Elbhang. Siidlich der Hamburger Strale bietet der meist bewaldete
Geesthang an einigen Stellen einen Blick auf das Elbeurstromtal.

Mit der geplanten Bebauung verkniipft sich das Plangebiet rdumlich mit der verstirkten
Wohnnutzung im Bereich vom Elbberg, so dass an diesem Standort eine zusammenhédngende
Siedlungsstruktur im Bereich Vier/Elbberg entsteht.
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Die Hohe der Gebdude wird im Bebauungsplan geregelt. Im allgemeinen Wohngebiet werden
nur Einzel- und Doppelhduser mit jeweils II Vollgeschossen zugelassen. Die maximale
Gebdude- bzw. Firsthohen werden mit maximal 9,50 m {iber dem jeweiligen
Grundstiicksgeldndeniveau festgesetzt. Fiir das Gewerbegebiet wird eine maximale
Gebédudehohe von 12,0 m liber vorhandenem Geldndeniveau festgesetzt.

Durch die griinordnerischen Festsetzungen, die u. a. die Erhaltung der vorhandenen
Alleebdume an der Stral3e ,,Am Stadtpark, die Baumerhaltung in der mittleren Griinachse und
den Geholzsaum im Siidosten des Gewerbegebietes vorsehen, wird das Gewerbegebiet von
einem ,,Griinen Giirtel” umschlossen und so rdumlich von der Wohnbebauung getrennt.

Dartiber hinaus bietet die Neuplanung dieses Gebietes die Chance den Stadtpark aus seiner
Randlage zu 16sen und attraktive Parkverkniipfungen durch ,.griine Wegebeziehungen® in
Richtung Elbhang und Vier zu entwickeln.

Die Bewertung des Landschaftsbildes erfolgt im weiteren Planverfahren.

11.4.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Untersuchungsgebiet ist ein Vorkommen von Kultur- und sonstigen Sachgiitern derzeit
nicht bekannt.

Am Ostlichen Rand des Stadtparks befindet sich das Bodendenkmal Hoéhenburg, auch
Hochburg genannt. Die Burg stammt aus dem 12 Jhd. und ist nicht mehr erhalten. Heute ist
nur noch ein Graben und eine kleine Erhhung zu finden. Zwei Baudenkmale in Form einer
Villa und einem Nebengebdude befinden sich in der Hamburger Strale ca. 150 m vom B-
Plangebiet entfernt. Ebenfalls als Baudenkmal wird der Boizenburger Friedhof, in ca. 500 m
Entfernung zum B-Plangebiet, anerkannt.

Die Denkmale werden von der Planung nicht beriihrt. Sollten wihrend der Erdarbeiten im B-
Plangebiet dennoch Funde bzw. auffillige Bodenverfiarbungen zutage treten, ist die Untere
Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters der Behorde zu sichern.

Auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter sind keine Auswirkungen zu erwarten.

11.4.9 Schutzgiiter Wechselwirkungen

Grundsétzlich bestehen immer Wechselwirkungen bzw. -beziehungen zwischen allen
Bestandteilen des Naturhaushaltes. Im Geltungsbereich ist dieses Wirkungsgeflecht in
starkem MaBe durch die Auswirkungen des menschlichen Handelns auf die anderen
Schutzgiiter geprigt. Die wesentlichen Verdnderungen fiir den Naturhaushalt ergeben sich bei
geplanten Bebauungen {iblicherweise durch Versiegelung von Bodden und durch die
Zerstorung von Lebensrdumen fiir Pflanzen und Tiere.

Die Uberbauung von Boden fiihrt zu einem Verlust der Funktionen dieser Béden, wozu z.B.
auch die Speicherung von Niederschlagswasser und die Funktion als Standort bzw. als
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere gehoren. Auf Grund der Neuversiegelung und der
vorgesehenen Ausgleichsmaflnahmen, mit deren Hilfe neue Standorte und Lebensrdume fiir
wildwachsende bzw. wildlebende Pflanzen- und Tierarten zur Verfiigung gestellt werden,
werden die Umweltfolgen der moglichen Wechselwirkungen im weiteren Planverfahren
beurteilt.
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11.4.10 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Die Umweltauswirkungen liegen vor allem im Verlust von Boden und Bodenfunktionen
durch Versiegelung und einem damit verbundenen erhohten Oberflichenwasserabfluss und
einer verringerten Grundwasserneubildungsrate.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind nicht zu erwarten.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens werden
nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit schematisch

beurteilt. Eine Ergdnzung erfolgt im weiteren Planverfahren.

Tabelle 1: Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit der Erheblichkeit bei
Umwelt- Umsetzung der
auswirkungen Vermeidungs-,
durch die Planung Minimierungs- und

Ausgleichsmafinahm
en

Mensch Gesundheit und Erholungswirkung S(?hallgutachten ?
wird erstellt

Pflanzen/Biotope | wird im weiteren Planverfahren erginzt wird erginzt ?

. o . . Brutvogelkartierung | ,

Tiere wird im weiteren Planverfahren erginzt wird durchgefiihrt ?

teilweiser Verlust der Bodenfunktion

Boden (Versiegelung, Bodenbewegung und ++ ?

Verdichtung)
Reduzierung der
Oberflichenwasserversickerung durch
Wasser . . + ?
Bodenversiegelung, Verringerung
Grundwasserneubildung
Verdnderung des ortlichen Kleinklimas
Luft und Klima durch zusitzliche Uberbauung und + ?
Bodenversiegelung

Landschaftsbild Vera.nderung des Landschaftsbildes durch Wird erginzt 9

bauliche Anlagen

Kultur: und Keine Kultur- und Sachgiiter vorhanden 0 ?

Sachgiiter

Wechsel- Wechselwirkungen zwischen den o 0

wirkungen Schutzgiitern )

++ erheblich,

+ wenig erheblich,

o nicht erheblich
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11.5 Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung (''Nullvariante') und alternative
Planungsmoglichkeiten

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird keine Siedlungserweiterung stattfinden. Die als
Wohngebiet vorgesehene Fliche wird weiterhin aus Gewidchshausruinen und ungenutzten
Nebengebéduden bestehen und die ruderalen Standorte weiter zuwachsen. Es wird kein neues
Gewerbegebiet geben. Das ehemalige Heizkraftwerk und Nebenanlagen werden weiter
verfallen. Der Stadtpark wird nicht aus seiner Randlage gelost und keine attraktive
Parkverkniipfung durch ,,griine Wegebeziehungen* in Richtung Elbhang und Vier entwickelt.

11.6 Geplante  MalBlnahmen zur  Vermeidung und  Minderung der
Umweltauswirkungen sowie Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Wird im weiteren Planverfahren ergénzt

11.7 Eingriff- Ausgleichbilanzierung

Wird im weiteren Planverfahren ergénzt

11.8 Alternativenpriifung

Wird im weiteren Planverfahren ergénzt

11.9 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die verwendeten Methoden und Verfahren sowie die Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben zur Umweltpriifung werden schutzgutbezogen
zusammengefasst und in den jeweiligen Kapiteln im weiteren Planverfahren aufgefiihrt.

11.10  Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen (,,Monitoring*) dient der Uberpriifung der
planerischen Aussagen zu prognostizierten Auswirkungen, um erforderlichenfalls zu einem
spiteren Zeitpunkt noch Korrekturen der Planung oder Umsetzung vornehmen zu konnen
oder mit ergdnzenden MaBnahmen auf unerwartete Auswirkungen reagieren zu koénnen. Vor
diesem Hintergrund sollen UberwachungsmaBnahmen vor allem in den Bereichen
durchgefiihrt werden, in denen Prognoseunsicherheiten bestehen. Zu iiberwachen sind (geméif
§ 4c BauGB) nur die erheblichen Umweltwirkungen, und hier insbesondere die
unvorhergesehenen = Umweltwirkungen.  Erhebliche Umweltauswirkungen sind im
Wesentlichen Flachenversiegelungen fiir das Schutzgut Boden sowie die Gehdlzentfernung
und ihre Auswirkungen auf die Brutvogel fiir die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen.

Ggf. erforderliche MaBBnahmen zum Monitoring werden im weiteren Planverfahren gepriift.

11.11 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Wird im weiteren Planverfahren ergénzt
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12.0 Planverfahren

Der erste Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 wurde nach Abschluss des
Verfahrens zur Aufstellung der 3. FNP-Anderung in der Sitzung der Stadtvertretung am
14.05.2009 gefasst.

Aufgrund des Umstandes, dass der gemiB § 11 BauGB mit dem damaligen Grundeigentiimer
des ehemaligen Heizwerkgrundstiickes abgeschlossene stiddtebauliche Vertrag beziiglich des
aufzustellenden Bebauungsplanes nicht rechtswirksam wurde, wurde die Bearbeitung dieser
Planung von Seiten der Stadt unterbrochen.

Anfang 2013 ergab sich die stddtebauliche Erforderlichkeit die Planung wieder aufzunehmen,
um an diesem Standort eine stddtebaulich gewiinschte Ordnung herzustellen und somit auch
eine Rechtssicherheit dariiber zu erzielen, in welcher konkreten Ausformung die Nutzungen
an den betroffenen Standort zu ordnen und zu entwickeln sind. 2013 hat die Stadt dabei die
Erforderlichkeit gesehen, in diese Planung den gesamten Bereich des ehemaligen
Elbewerftgelindes mit ehemaligem Heizwerkgelinde und ehemaligem Elbewerft-
Girtnereigeldnde einzubeziehen. Somit erfolgte auf der Sitzung der Stadtvertretung am
11.04.2013 ein neu gefasster Aufstellungsbeschluss fiir das nun 6,4 ha grofle Plangebiet des
B-Plans Nr. 24.

Damit nicht wéihrend der Planaufstellung Bauvorhaben beantragt werden, welche die
grundsdtzliche Neuordnung des Plangebietes einschrinken oder stéren konnten, wurde
ebenfalls auf der Sitzung der Stadtvertretung am 11.04.2013 eine Satzung iiber eine
Verinderungssperre im B-Plangebiet beschlossen. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des
Beschlusses zur Verdnderungssperre am 24.04.2013 im Boize-Express wurde die
Verinderungssperre rechtswirksam.

Im 3. Quartal 2013 ist in der Stadtvertretung geplant den Beschluss iiber den Entwurf des B-
Plans Nr. 24 (Stand August 2013) zu fassen, der als Grundlage fiir die friihzeitigen
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB dienen soll. Gleichzeitig gilt
dieser Entwurf als Grundlage fiir das schriftliche Scopingverfahren zur Festlegung des
Umfangs und des Detaillierungsgrades der Umweltpriifung und des Umweltberichtes.

Stand August 2013
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