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1.0 Anlass zur Einleitung des Verfahrens zur 4. Anderung des Flichennut-
zungsplanes

Die Erstfassung des Fldchennutzungsplans der Stadt Boizenburg/Elbe wurde im Jahr 1997 rechts-
wirksam. Die 1. Anderung wurde am 11.05.2000 rechtswirksam und zuletzt wurden mit der 2.
Anderung, die 20.11.2003 rechtswirksam wurde mehrere iiber das gesamte Stadtgebiet verteilte
differenzierte Plandnderungen vorgenommen.

Die 3. FNP-Anderung wurde im Jahre 2008 begonnen aufgrund der stidtebaulichen Erforderlich-
keit, eine zukiinftige geregelte stddtebauliche Entwicklung an dem Standort des ehemaligen Heiz-
werkes der fritheren Elbewerft oberhalb des Geesthanges nordlich der Hamburger Stra3e, westlich
des Stadtparkes bauleitplanerisch zu entwickeln. Durch die lange Funktionslosigkeit des Heizwer-
kes und dem Leerstand wurde diese Flache zum planungsrechtlichen AuBlenbereich. Dieser Standort
ist aus stiddtebaulichen Griinden, der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes bzw. des in der Nédhe
entstandenen Wohngebietes nicht mehr zur Revitalisierung industrieller Nutzungen geeignet. Die 3.
FNP-Anderung wurde am 31.03.2010 rechtswirksam.

So ist seit der 2. FNP-Anderung ein Zeitraum von mehr als zehn Jahren vergangen, wo durch Be-
bauungspldne, sowohl als B-Pldne der Innenentwicklung aber auch als ,,vorzeitige B-Pline* oder
vorhabenbezogene Bebauungspldne verbindliches Bau- und Planungsrecht geschaffen wurde, wel-
ches nicht der Darstellung des bisherigen FNP entspricht und nunmehr die Anpassung des FNP
erfordert. Weiterhin wurden einzelne Satzungen nach § 34 BauGB dargestellt, die z.B. in Schwar-
tow und Gothmann - einzelne Grundstiicke als Ergdnzungs- (friiher Abrundungs-) flichen in den
jeweiligen planungsrechtlichen Innenbereich einbezogen haben wo der FNP nun ebenfalls diesem
verbindlichen Satzungsrecht anzupassen ist.

Neben diesen ,,Anpassungsidnderungsflachen* gibt es weitere Flichenénderungen, die sich aus zum
Teil langjdhrigen Diskussionen {iber die zukiinftige stidtebauliche Entwicklung der Stadt ergeben
haben. Aufgrund der Lage Boizenburgs in der Metropolregion Hamburg mit der guten Verkehrsan-
bindung nach Hamburg, vor allem mit der Bahn, hat die Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere
nach preiswerten Einfamilienhausgrundstiicken stetig zugenommen. Ein nicht unwesentliche Anteil
der nach Boizenburg hinzuziehenden Neubiirger kommt dabei auch aus den westlich angrenzenden
Bundesldndern, da der in Boizenburg noch verhiltnisméBig giinstige Grundstiickspreis ein wesent-
licher Standortvorteil gegeniiber anderen Klein- und Mittelstddten in Schleswig-Holstein oder
Niedersachsen ist.

Das stiddtebauliche Ziel der Stadt ist es, mit ergdnzenden Wohnbaufldchen verstirkt den Kernbe-
reich der Stadt zu stirken, und hier vorrangig auch fiir den historischen Altstadtbereich durch flan-
kierende Wohnbebauung die dortige Infrastruktur vor allem im Handelssektor zu stiitzen und zu
stirken. Aus diesem Ansatz heraus ergibt sich die Anderungsfliche 4.7 dstlich der Altstadt und
Ostlich der auBerhalb der historischen Wallanlage gelegenen Freifldche der Ziegenwiese und einer
Wohnbebauung 6stlich der Strafle ,,An der Qudbbe®. Die groBflichige Kleingartenfliche dstlich der
Altstadt und siidostlich der Siedlung werden in dieser GroBflachigkeit zukiinftig nicht mehr bend-
tigt, so dass die zur Stadt gelegene bisherige Kleingartenfliche zu Wohnbaufldche umgewidmet
werden konnen. Mit einem Wohnbaustreifen 6stlich der ,,Qudbbe® kann im Rahmen der 4. FNP-
Anderung dabei eine Entwicklung eingeleitet werden, die in spiteren Jahren von dort aus die
Wohnbaufldche in behutsamen Schritten noch etwas weiter in Richtung Osten entwickelt werden
kann.

In #hnlichem Zusammenhang ist die Anderungsfliche 4.5 auf der Siidostseite der Schwartower
Stralle zu sehen, wo die weiter siidwestlich schon vorhandene Wohnbebauung auf der Siidseite der
Schwartower Strafle weiter in Richtung Schwartow entwickelt werden kann.
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Die Anderungsfliche 4.3 ,Kiisters Girten“ soll dagegen eine bereits schleichende Umwidmung von
Kleingérten in ein Wohngebiet nun auch bauleitplanerisch nachvollziehen sowie fiir eine Fliche,
wo durch das Verlegen von Versorgungsleitungen ohnehin die Entwicklung in Richtung Wohnge-
biet vollzogen wurde. Nordlich der kanalisierten Boize und der ehemaligen Hafenbahntrasse ist
beidseitig der StraBe Bretternhof eine Wohnbaufliche dargestellt. Der Stralenzug ,,Kiisters Garten*
stellt die Verlangerung dieser bereits ,,fingerartig® aus der Kernstadt herausragenden Wohnbaufla-
chendarstellung dar.

Weitere Anderungsflichen betreffen bzw. betrafen Pline zur Sicherung, Erweiterung und Neuanla-
ge von Freizeit- und Erholungsanlagen. Am Westrand des Stadtteils Bahnhof befindet sich westlich
der Bebauung, nordlich der an der Bahnhofsstra3e befindlichen Kleingéirten und im Niederungsbe-
reich der Boize die traditionelle Sportanlage des Vereins SG Autfbau Boizenburg. Zur Qualifizie-
rung der Anlage und der Verbesserung der Sportméglichkeiten sollte die Anlage an diesen Standort
entwickelt und ausgebaut werden. Aufgrund der Lage der Anderungsfliche 4.16 im Landschafts-
schutzgebiet und erheblicher Konflikte mit den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes
musste auf diese Anderungsfliche in Auswertung der Stellungnahmen aus dem friihzeitigen Betei-
ligungsverfahren verzichtet werden.

In der Anderungsfliche 4.12, nordlich der B 5-Umgehung, westlich der Boize plant der 6rtliche
Angelsportverein eine kiinstliche Angelteichanlage. Auch diese Maflnahme kann aufgrund der
Konflikte mit Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes an diesem Standort nicht realisiert
werden, so dass die Anderungsfliche 4.12 aus dem Planverfahren herausgenommen werden musste.

Im Norden des Stadtgebietes, zu einem kleinen Teil schon auf dem Gebiet der Nachbargemeinde
Gresse befindet sich in hiigeliger und leicht bewaldeter Lage Ostlich der B 195 eine Motocrossanla-
ge, die sich nur entwickeln kann, wenn sie im Flachennutzungsplan dargestellt ist.

2.0 Erfordernisse der Landesplanung und Raumordnung

Die Stadt Boizenburg/Elbe liegt im Stidwesten der Planungsregion Westmecklenburg im Landkreis
Ludwigslust-Parchim und ist als Grundzentrum eingestuft. Sie befindet sich im Siidwesten der
Planungsregion Westmecklenburg, einer Region, die sich aufgrund der engen Verkniipfungen zur
wirtschaftlich prosperierenden Metropolregion Hamburg und dem Raum Liibeck im Vergleich zu
anderen Planungsregionen von Mecklenburg-Vorpommern relativ stabil entwickelt. Die Region
profitiert zum einen von einer landesinternen Binnenwanderung von den metropolfernen Rdumen,
z.B. aus Vorpommern, in die Ndhe dieser Metropolregion. Zum anderen sind aufgrund guter Ver-
kehrsverbindungen 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 Arbeitsstétte, z.B. in die Metropolregion Hamburg, ent-
schieden. Die Einwohnerzahl Boizenburgs betrug am 31.12.2013 10.245 Einwohner mit leicht
steigender Tendenz in den letzten sechs Jahren. Zusammen mit der Vergréferung des Fldchenbe-
darfs je Haushalt, der steigenden Anzahl der Haushalte durch zunehmende ,,Vereinzelung* und der
0.g. Wanderungsgewinne ergibt sich ein moderater Bedarf an Wohnbaufldchenreserven. Da Boi-
zenburg als Grundzentrum eingestuft ist, hat Wohnungsbautdtigkeit hier Vorrang vor den umge-
benden lidndlichen Gebieten, allerdings unter der Maligabe, das Innenentwicklung vor Aullenent-
wicklung geht. (vgl. LEP M-V 2005, Kap. 4.1 S.33). Ein weiterer Aspekt der Zentrenfunktion ist
die Bereitstellung einer Nahversorgung mit Giitern und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs
sowie der Naherholung dienenden Sport- und Freizeiteinrichtungen.

Die Stadt Boizenburg/Elbe liegt sowohl 70 km westlich von der ehemaligen Kreisstadt Ludwigs-
lust, 90 km vom neuen Kreissitz Parchim, als auch 70 km von der Stadtmitte Hamburgs entfernt.
Die Stadt liegt innerhalb der lidnderiibergreifenden groBraumigen Entwicklungsachse Hamburg -
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Ludwigslust (- Schwerin) - Berlin mit den Verkehrsachsen der Bahnstrecke Hamburg - Berlin, der
Bundesautobahn A 24 und der Bundesstrale 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.

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

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) gibt Ziele und
Grundsitze der Regionalplanung vor. Das RREP WM wurde am 20. Juli 2011 von der 40. Ver-
bandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg abschliefend beschlos-
sen und ist mit der Verdffentlichung am 31. August 2011 im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir
Mecklenburg-Vorpommern am 01. September 2011 in Kraft getreten.

Gemil RREP WM (kartographischer Abgleich) liegt das Grundzentrum Boizenburg/Elbe im ldnd-
lichen Raum mit gilinstiger Wirtschaftsbasis, im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft, im Tourismus-
entwicklungsraum und teilweise im Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschafts-
pflege. Im RREP WM wird explizit daraus hingewiesen, das Boizenburg/Elbe zum Mittelzentrum
entwickelt werden soll. (vgl. Kap 3.2.2 S.43) Begriindet wird dieses wie folgt:

,Boizenburg/Elbe hat aufgrund seiner Grof3e, der spezifischen Lage als westlichste Stadt Mecklen-
burg-Vorpommerns und seiner Bedeutung als Wirtschafts- und Wohnstandort eine hervorgehobene
Stellung im Siedlungsnetz Westmecklenburgs. Entscheidendes Entwicklungspotenzial fiir die An-
siedlung von Industrie und Gewerbe sowie von spezifischen Wohnformen ist die Nédhe zur Metro-
polregion Hamburg. Siedlungspolitische Zielstellung muss es deshalb sein, Boizenburg/Elbe weiter
zu stidrken und dadurch zu einem leistungsfiahigen Mittelzentrum zu entwickeln. (vgl. RREP WM
Kap 3.2.2 S.44)* Daraus lésst sich ein Vorrang fiir die Darstellung zusétzlicher Wohnbaufldchen
herleiten.

3.0 Planungsabsichten in der Anderungsflichen
3.1  Anderungsflichen 4.1 a-f Innenbereichs- und Abrundungssatzung Schwartow

Bei der Erstaufstellung des Flachennutzungsplanes wurden im Ortsteil Schwartow einige Flachen in
der Ortslage nicht in die Wohnbaufldchendarstellung einbezogen, um dort damals noch vorhandene
landwirtschaftliche Nutzungen vor einer heranriickenden Wohnnutzug zu schiitzen.

Die Stadt hat dann fiir die gesamte Ortslage von Schwartow gemal3 § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3
BauGB eine Innenbereichs- und Abrundungs- (bzw. Ergidnzungs-) satzung aufgestellt, auf deren
Rechtsgrundlage in den vergangenen Jahren vor allem im Ortskern neue Wohngebdude entstanden
sind. Im Rahmen der 4. FNP-Anderung wird nun der per Satzung im Zusammenhang bebaute Orts-
teil (Innenbereich) von Schwartow als Wohnbaufldche dargestellt. Hieraus ergibt sich dann die
Erforderlichkeit an fiinf Standorten (4.1 a bis 4.1 f) die Wohnbaufldche von Schwartow um insge-
samt 3,35 ha zu erginzen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese Anderungsflichen
keine planerisch neu zu bebauende Flachen sind, sondern hier um die per Satzung nach § 34 BauGB
als Innenbereichs- und Ergénzungsflichen klargestellten Flichen nun in den Flichennutzungsplan
iibernommen werden. Weiterhin wird darauf verwiesen, dass auch in einem Gebiet, welches in
einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB als Teil des im Zusammenhang bebauten
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Ortsteiles festgelegt wurde, nicht jede bauliche Nutzung an jedem Standort zuléssig ist. Es ist nicht
nur die Art und das MaB der baulichen Nutzung in der Umgebung zu beachten, sondern auch andere
gesetzliche Vorgaben, wie z. B. die Einhaltung des Abstandes von neuen baulichen Anlagen von
30 m zur Waldgrenze.

Beziiglich der Anderungsflichen 4.1 b und 4.1 c, die siidlich der Ortslage direkt an den vorhande-
nen Wald anschlieBen, wird darauf hingewiesen, dass diese Flichen zwar Teil des festgesetzten
Innenbereiches sind, bei einer Bebauung mit Neubauten aber auch der von Bebauung freizuhaltende
Abstand von 30,0 m zum Waldrand einzuhalten ist. Die Entscheidung, ob die Forstbehorde bereit
ist, in konkreten Féllen hiervon eine Ausnahme zuzulassen, ist dann auf der Ebene des jeweiligen
Bauantrages oder eines Vorbescheidantrags zu klaren.

Nérdlich der Anderungsflichen 4.1d und 4.1e verlduft der LV 219, ein Gewisser II. Ordnung, in
Richtung Boize. Das Gewdsser ist teilweise ein offener Graben bzw. Rohrleitung. Entlang der
Gewisser ist ein Gewdsserschutz- und Unterhaltungsstreifen von mindestens 5,00 m Breite (beider-
seits) freizuhalten.

Hinweis:

Der bereits vorhandene durch Sukzession entstandene Wald nordwestlich der Anderungsfliche
4.1e darf nicht beeintrachtigt und nicht dichter als 30 m zum Wald bebaut werden.

3.2 Anderungsfliche 4.2 ,,Wohnflichendarstellung ehem. Kulturhaus/Ortsteil Bahnhof*

Im Bereich der Anderungsfliche wurde in den Jahren 2008 — 2010 gemiB § 13a BauGB der B-Plan
Nr. 32 ,,ehemaliges Kulturhaus, noérdlich Bahnhofstralle, westlich Weg der Jugend* als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufgestellt. Der B-Plan 32 ist seit dem 11.11.2010 rechtskréftig und ein
grofler Teil der geplanten seniorengerechten Wohnungen war bereits im Jahre 2014 fertiggestellt.
Fiir diese Anderungsfliche erfolgt nunmehr die gemiB § 13a (2) Nr. 2 BauGB vorgesehene nach-
tragliche Anpassung des Flachennutzungsplanes.

Der 1,89 ha grof3e Darstellungsbereich liegt am Westrand des Boizenburger Stadtteiles ,,Bahnhof*
auf dem Geldnde des ehemaligen ,,Kulturhauses®. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich
die Flurstiicke 76/1, 76/2 und ein 155 m langer siidlicher Abschnitt des Flurstiickes 77 (Weg der
Jugend). Alle diese Flurstiicke sind Teil der Flur 36 der Gemarkung Boizenburg. Nordlich, nord-
westlich und norddstlich des Geltungsbereiches befindet sich ein groBer Wohnbaukomplex mit bis
zu 65 m langen und 4 Vollgeschoss hohen Mietwohnhdusern der Allgemeinen Wohnungsbaugenos-
senschaft Boizenburg eG (AWG Boizenburg). Diese Mietwohnhduser wurden urspriinglich als
Wohnbaukomplex {iberwiegend fiir Mitarbeiter der Boizenburger Fliesenwerke errichtet.

Auf der &stlichen Seite liegt die Grenze der Anderungsfliche dstlich vom ,,Weg der Jugend*. Nord-
oOstlich auBlerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes befindet sich das Flurstiick 82/2, welches
im Flachennutzungsplan als gemischte Baufldche dargestellt ist, mit einem viergeschossigen Miet-
wohnungsbau. Im siiddstlichen Bereich befindet sich angrenzend auf dem Flurstiick 80, an der Ecke
zur Bahnhofstra3e, ein Grundstiick der katholischen Kirche, welches mit Wohnnutzung und kirchli-
chen Nutzungen belegt ist.

Im Siiden der Anderungsfliche verliuft die BahnhofstraBe als ehemalige Hauptverkehrsachse, d.h.
als friihere Trasse der BundesstraBe 5 (Reichsstralle, Fernverkehrsstrafie), die nach Fertigstellung
der B 5 Ortsumgehung zu einer Gemeindestrale umgestuft wurde. Im Westen wird das Plangebiet
begrenzt durch die dortige Kleingartennutzung des Kleingartenvereins "Mowenhorst" auf den Flur-
stiicken 49 und 57. Aus dieser Kleingartenanlage fiihrt schrig iiber das ehemalige "Kultigrund-
stiick" ein asphaltierter Weg bis an die Bahnhofstrale. Dieser "Kleingartenweg" wird sowohl von
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den Kleingértnern, den Bewohnern der AWG-Wohnanlage, wie auch von Nutzern der Sportanlagen
des SG Aufbau (siehe urspriinglich geplante Anderungsfliche 4.16) und von Nutzern eines groBe-
ren Garagenkomplexes als zusétzliche Kfz-Zufahrt genutzt.

In der bisherigen Fassung des FNP ist im Bereich des fritheren Kulturhauses eine 0,8 ha grofle
gemischte Bauflidche dargestellt und nordlich angrenzend in dem ehemaligen Park des Kulturhauses
eine ca. 0,8 ha groBle Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage. Dieses ehemalige Kultur-
haus steht seit vielen Jahren leer, teilweise war es ausgebrannt. Der nérdliche Teil des ehemaligen
Kulturhauskomplexes wurde abgerissen, der zur Strale gelegene Teil des unter Denkmalschutz
stehenden Gebdudes mit seiner fiir die 1950er Jahre typischen Architektur fiir DDR-Gesellschafts-
und Kulturbauten ist noch erhalten, allerdings in einem sehr schlechten baulichen Zustand. In dem
B-Plan Nr. 32 ist durch die Festsetzungen der Baugrenzen und der Festsetzung als allgemeines
Wohngebiet geregelt, das dieses denkmalgeschiitzte Gebdude erhalten, aber z. B fiir eine Wohnnut-
zung umgebaut werden kann, oder alternativ an seinem Standort , falls sich der langfristige Erhalt
des Kulturhauses aus wirtschaftlichen Griinden nicht durchsetzen lisst, ein Neubau, z.B. zur Erwei-
terung des betreuten Wohnens.

Aufgrund des groberen MaBstabs im FNP wird im Siidwesten des Anderungsbereiches die kleine
schrig verlaufende Strafle und der kleine Anschnitt einer Griinfliche im Flichennutzungsplan in die
Wohnfliche einbezogen. Die 1,89 ha groBe Anderungsfliche wird nun vollstindig als Wohnbaufli-
che dargestellt.

3.3  Anderungsfliche 4.3 ,,Wohnflichendarstellung Kiisters Girten*

Der siidliche Teil der Flur 21 bis zur Boize ist derzeit als Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Dauerkleingirten dargestellt und reicht ostlich bis zur Bahntrasse der Strecke Hamburg-Schwerin-
Rostock bzw. ICE-Trasse Hamburg-Berlin. In den letzten Jahren zeigte sich eine Entwicklung weg
von der tempordren Erholungsnutzung, hin zu einer dauerhaften Wohnnutzung. Bereits iiber Jahr-
zehnte hat sich an der Schwartower Strafle abzweigenden Stra3e Bretternhof zwischen Kleingérten
und Boizekanal Wohnungsbau in Richtung Osten entwickelt, der seine Verldngerung in der direkt
anschliefenden Strafle ,,Kiisters Gérten* findet. Aufgrund der dort bereits vorhandenen Wohnnut-
zung wire bereits jetzt fiir diesen Stralenzug die real vorhandene Art der baulichen Nutzung als
WR- oder WA-Gebiet einzuordnen.

Die Stadt Boizenburg hat trotz des allgemeinen demographischen Wandels eine stabile Bevolke-
rungsentwicklung zu verzeichnen (31.12.2007: 10.646 Einwohnern 31.12.2013: 10.245 Einwoh-
ner). Aufgrund der Verminderung der Durchschnittseinwohnerzahl pro bewohnter Wohnung ist
diese relativ stabile Einwohnerzahl nur moglich durch einen relativ starken Zuwachs an Haushalten
bzw. durch Wohnungsneubau. Der Zuwachs an Haushalten erfolgte in Boizenburg in den vergan-
genen Jahren iiberwiegend durch neue Einfamilienhausansiedlungen. Somit ist eine Darstellung
zusitzlicher Wohnbaufldchen im Rahmen der Flichennutzungsplandnderung im iiberschaubaren
Umfang begriindbar unter der Maligabe, dass es sich um eine Maflnahme der Innenentwicklung
handelt. Die Anderung 4.3 stellt in diesem Kontext eine Form von Nachverdichtung dar, da mit der
Verfestigung von Wohnnutzungen im Kleingartengebiet meist auch eine Erweiterung der baulichen
Anlagen einhergeht. Diese Wohnbaufldche grenzt im Osten an die Bahnstrecke Hamburg-Berlin/
Schwerin, von der aus Emissionen, vor allem im Bereich Verkehrsldrm und Erschiitterungen, aus-
gehen (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen in Kap. 4.1). Die Bahnstrecke genie3t Bestandsschutz,
da sich die Wohnbebauung ,,Schritt fiir Schritt” an die Bahnstrecke heran entwickelt hat. Es wird
darauf hingewiesen, dass es an diesem Standort nicht in der Verpflichtung der Deutschen Bahn AG
liegt hier Lirmschutzmafinahmen fiir die heranriickende Wohnbebauung zu realisieren. Im Falle
einer verbindlichen Bauleitplanung fiir den jetzt als Wohnbaufldche dargestellten Bereich muss der



Stadt Boizenburg/Elbe 4. Anderung des Flichennutzungsplanes Seite 6

Schutz vor dem Verkehrsldarm dann im Rahmen der B-Planaufstellung gelost werden. Die Bahn
kann selbst nicht zu Maflnahmen verpflichtet werden. Bei Einzelbauantrdgen in diesem Bereich
obliegt dann die Nachweispflicht fiir die Einhaltung der Richtwerte fiir den Schall bei dem Einzel-
bauherren. Dieser muss durch passive SchallschutzmaBBnahmen an den Gebduden im Auflenwand-
bereich und an Fenstern und Tiiren fiir einen ausreichenden Schallschutz der Bewohner sorgen.

Auch in Hinblick auf die gesamtstddtische Siedlungsentwicklung sind die im gleichen rdumlichen
Zusammenhang stehenden Anderungsflichen 4.3/4.4 und 4.5 in ein durchgingiges Ent-
wicklungskonzept eingebunden, welches langfristig die Abrundung des Siedlungskorpers des Stadt-
teils Boizenburg Siedlung in Richtung dem Lauf der Boize im Siiden bzw. der Bahntrasse Ostlich
der Siedlung zum Ziel hat. Durch die Verlegung von Versorgungsleitungen in dem Stralenzug
,Kiisters Garten* hat die Stadt die Umwandlung von Kleingérten in ein Wohngebiet bereits vorge-
zogen vorbereitet.

Innerhalb des Wohnbaugebietes iibernimmt die Strafe Kiisters Gérten die Erschliefungsfunktion.
Die Fliche der Kleingartenanlage Morgenrot wird gemiB der 4. Anderung als Wohnbaufliche (§5
Abs. 2 Nr. 1 BauGB 1.V. mit §1 Abs.1. Nr.1 BauNVO) dargestellt. Anstelle von 2,91 ha Griinfla-
che mit Zweckbestimmung Kleingirten und 1,85 ha Flachen fiir Landwirtschaft werden nun 4,54 ha
Wohnbaufldche dargestellt.

3.4  Anderungsfliche 4.4 ,Kleingiirten/ Gemeinbedarfsfliiche Verlingerung Dr. Alexander
Strafle*

Die Anderungsfliche 4.4 umfasst insgesamt 7,87 ha und ist bisher vollstindig als Fliche fiir Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Sport- und Freizeitanlage dargestellt. Sie liegt dstlich der im
aktuellen Flachennutzungsplan vorgesehenen Verldngerung der Dr. Alexander-Straf3e, die als iiber-
geordnete kommunale RingstraBe den Bereich Bahnhofstrale/Vorstadt mit den nordlichen Sied-
lungserweiterungen Boizenburgs (Oberstadt) verbinden soll. Im Osten wird der Darstellungsbereich
begrenzt von der Bahntrasse der Strecke Hamburg-Schwerin-Rostock bzw. ICE-Trasse Hamburg-
Berlin. Die Flache umfasst das aufgegebene Klidrwerk im Norden (Schwartower Strafle) sowie die
siidlich gelegenen langgezogenen Parzellen der Flur 21, die teilweise als Kleingartengrundstiicke,
iiberwiegend aber als landwirtschaftliche Fliche genutzt werden. Diese gewachsenen Strukturen
sollen nunmehr im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes gesteuert und geordnet werden.
Die bisher recht undifferenzierte Darstellung als zentrale Sport- und Freizeitanlage iiber die gesam-
te Flache soll auf die tatsidchlich dafiir im Norden benétigten Flichen reduziert werden (Flidche
ehem. Klirwerk) und um die Nutzungsméglichkeiten Feuerwehr- und THW-Ubungsplatz ergéinzt
werden.

Die siidlich vorhandenen Kleingartenanlagen sollen planungsrechtlich gesichert werden, eine weite-
re Ausdehnung der Nutzung aber gleichzeitig begrenzt werden, da die Nachfrage nach Gartenpar-
zellen stetig sinkt. Deshalb werden die aktuell so genutzten Parzellenstreifen als Griinflichen (§ 5
Abs. 2 Nr.5 BauGB) mit der Zweckbestimmung Dauerkleingérten dargestellt. Siidlich dieser Klein-
gartenfliche werden die real landwirtschaftlich genutzten Flichen nun im Rahmen der 4. FNP-
Anderung als Flichen fiir Landwirtschaft dargestellt. Sollte es innerhalb der nichsten Jahrzehnte zu
solcher Stadtentwicklung kommen, dass von der Kernstadt ausgehend weitere Wohngebiete nach
Osten auf bisherigen Kleingartenflachen entwickelt werden, in dem Zusammenhang doch einmal
Ersatzflache fiir Kleingérten gesucht werden miissen, wéren diese Landwirtschaftsflichen mdglich-
erweise als Ersatzflichen fiir Kleingirten geeignet. Innerhalb der Anderungsfliche 4.4 werden
folgende Flachendarstellungen getroffen: Flachen fiir Landwirtschaft (3,46 ha), Griinflache (1,23
ha), Flache fiir Gemeinbedarf (3,18 ha).



Stadt Boizenburg/Elbe 4. Anderung des Flichennutzungsplanes Seite 7

3.5  Anderungsfliche 4.5 ,,Siidostliche Randbebauung Schwartower StrafBe“

Stidlich des geplanten Knotenpunktes Schwartower Strafle/Verldngerung Dr.-Alexander-Stral3e
befinden sich silidostlich entlang der Schwartower Strae Garagenreihen sowie Kleingérten der
Anlage Abendfrieden. Diese sind Teil der Flur 32 und bisher im Fldchennutzungsplan als Griinfla-
chen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB) mit der Zweckbestimmung Dauerkleingérten dargestellt. Die Fldche
steht im engen ridumlichen und inhaltlichen Zusammenhang zu den Anderungsflichen 4.4 und 4.3,
die ebenfalls eine mittelfristige Umstrukturierung von Teilen des Gebietes zwischen Schwartower
Strafle und dem Lauf der Boize planungsrechtlich vorbereiten.

Die Garagenzeile stellt eine Nebennutzung fiir eine Wohnnutzung dar und sollte daher nicht als
Griinflache ,,Kleingérten* dargestellt sein. Eine Griinflaichendarstellung auf der Garagenzeile do-
kumentiert ,,eigentlich* das Planungsziel die Garagen zu entfernen, um dort Kleingérten zu errich-
ten. Dieses ist nicht das planerische Ziel der Stadt, da die Stadt nicht beabsichtigt, die Garagenzeile
abzureif3en.

Der iiberregionale Kfz-Verkehr aus Richtung Lauenburg in Richtung A 24 bzw. Zarrentin verlauft
nach Fertigstellung der B 5 Umgehung nicht mehr iiber den Stralenzug Hamburger Stra-
Be/Schwartower Strafle, sondern iiber die Umgehungsstralle, so dass die Schwartower Strafle seit-
dem eine iiberwiegend stadtinterne Verbindungsstraf3e darstellt mit bereits vorhandener anliegender
Wohnnutzung. Dariiber hinaus sinkt die Nachfrage nach Kleingartengrundstiicken aufgrund des
demografischen Wandels, verdnderter Wohnverhéltnisse durch den vermehrten Bau von Einzelhdu-
sern mit eigenen Gérten und immer hiufiger fallen Gartenparzellen brach. Diese parallel verlaufen-
den Entwicklungen weisen auf planungsrechtlichen Handlungsbedarf hin, der in Rahmen der 4.
Anderung des Flichennutzungsplanes zu einer stidtebaulich sinnvollen Losung gefiihrt wird. Um
den mittelfristig moderaten Wohnfldchenbedarf im Bestand zu sichern soll auf einer Linge von 600
m in einer Tiefe von 25 bis 30 m auf der siid-6stlichen Seite der Schwartower Stralle bis Hohe Dr.-
Alexander-Strafle eine Wohnbaufldche gem. §5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB 1.V. mit §1 Abs.1. Nr.1
BauNVO dargestellt werden. Anstelle der bisher 2,20 ha Griinfliche wird nunmehr eine Wohnbau-
fliche gleicher Grofe dargestellt.

Dabei ist es das Ziel, den stralenparallelen Wohnungsbau aus der Altstadt kommend schrittweise in
Richtung Nordosten zu entwickeln bis vor die vorhandene Garagenzeile.

Die vorhandene Garagenzeile, als eine dem Wohnen zugeordnete bauliche Anlage, wird ebenfalls
in die Wohnbauflichendarstellung einbezogen, so dass deren Bestand planungsrechtlich besser
gesichert ist bei einer Darstellung als Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Kleingérten®.

3.6  Anderungsfliche 4.6 Siedlung-Verkehrsachse nordliches Siedlungserweiterungsgebiet

Die darzustellende iibergeordnete Stadtstrafe verlduft weitgehend parallel zur LangestraBBe zwi-
schen Schwanheider Strale bzw. Dr.-Alexander-Strale und soll die ErschlieBung der im Flachen-
nutzungsplan vorgesehenen Wohnungsbaufldchen nérdlich des Stadtteils Siedlung/Oberstadt er-
moglichen. Aufgrund der moderaten Nachfrage nach Wohnbauflichen in Boizenburg handelt es
sich um einen eher langfristigen Prozess. Dennoch ist es jetzt schon sinnvoll, diese iibergeordnete
stiadtische Strale auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung festzulegen um so den planeri-
schen Willen zur SchlieBung des Siedlungskorpers an dieser Stelle zu dokumentieren. Der nérdlich
der bebauten Grundstiicke an der Nordseite des StraBenzuges Richard-Schwenk-Strale/ Lange
StraBBe gelegene Feldweg soll zukiinftig als langgezogene offentliche Griinfliche erhalten bleiben
und so eine stidtebauliche Zasur zwischen der ,,alten” Siedlung im Siiden und den zukiinftigen,
neuen Siedlungsflichen im Norden darstellen. Da diverse 6ffentliche Leitungen innerhalb der
Feldwegparzelle liegen, ist es erforderlich hier einen Ful3- und Radweg, eingebettet in eine Griinfla-
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che, zu erhalten. Dadurch sind im jeweiligen Havariefall die Leitungsverldufe jederzeit ungehindert
erreichbar sind. Die vorgeschlagene Trasse der neuen Ost-West-Planstrafle ist dann so weit nach
Norden verschoben, dass sich zwischen der neuen Planstrale und dem beschriebenen Griinstreifen
weitere Baugrundstiicke entstehen konnen.

Da ein wesentlicher Teil des KFZ-Pendlerverkehrs aus der Boizenburger Oberstadt iiber den An-
schlusspunkt der Schwanheider Strafe an die B 5 die Hauptfahrtrichtung Lauenburg anfdhrt, wer-
den durch den spiteren Bau dieser Strale auch die kleinen WohnstraBBen im siidlichen Teil der
Siedlung vom KFZ-Verkehr entlastet. Im Rahnen des Stralennetzes der Stadt Boizenburg iiber-
nimmt die darzustellende Strafle in Funktion einer Ringstra3e und schliet im Rahmen der langftis-
tigen Siedlungserweiterung die Liicke zwischen der Schwanenheider StraBe im Westen und dem
geplanten Knoten Schwartower Strale/Dr.-Alexander-Strafe, der Richtung Siiden bis zum Stadtteil
Bahnhof fiihrt.

Im Flachennutzungsplan sind an der Schwanheider Strafle beidseitig der Ortseingangssituation gem.
§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB gemischte Baufldchen dargestellt. Diese Mischfldchendarstellungen erfol-
gen, um an dieser Stelle Flache fiir die Nahversorgung der umliegenden Wohnquartiere anzubieten.
Um fiir die zukiinftige neue Querstrale eine sinnvolle Anbindung an die Schwanheider Strafle
anzubieten, ist es sinnvoll dort, wo von Westen aus dem dortigen Neubaugebiet der Buchenweg
anbindet, im Rahmen einer Kreuzung oder {iber einen Kreisverkehr auch die von Osten kommende
neue Strale anzubinden. Daraus ergibt sich ein Verschwenk der Stra3e nach Norden und ein leich-
tes Verschieben der gemischten Baufliche nach Siiden. Die Anderungsfliche ist insgesamt 6,6 ha
grof3.

3.7  Anderungsfliche 4.7 ,,Bebauung Ostseite an der Quobbe*

Die Anderungsfliche 4.7 liegt 6stlich der Boizenburger Altstadt, teilweise im direkten Umfeld der
ehemaligen Wallanlage und grenzt siidlich wie Ostlich an die im FNP dargestellte und regelméfig
genutzte Festwiese. Die Strale ,,An der Québbe® verbindet die zwei unterschiedlichen Teilbereiche
der Anderung, die funktional im engen Zusammenhang mit der Innenstadt zu sehen.

Die offentliche Parkplatzanlage auf dem Flurstiick 193/1, Flur 33 ist direkt von der Markttorstral3e
aus anfahrbar und ist im bisherigen Flachennutzungsplan Bestandteil der Griinfliche, Zweckbe-
stimmung Festwiese. Im Parkleitsystem der Stadt Boizenburg spielt diese Anlage eine wichtige
Rolle, da hier der Zielverkehr Stadteinwirts Ostlich ,,vor den Toren* der Altstadt abgefangen wer-
den kann und sich somit die Verkehrsbelastung durch Parksuchverkehr reduziert wird. Der Park-
platz wird von potenziellen Kunden des innerstddtischen Einzelhandels stark frequentiert, da von
dort aus ein kurzer Fulweg durch die ehemaligen Wallanlagen zu den Einzelhandelslagen der Stadt
Boizenburg fiihrt. In dieser Funktion wird der Parkplatz auch langfristig benétigt und soll deshalb
als ,,Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung offentlicher Parkplatz* in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen werden.

Der zweite Teilbereich der Anderungsfliche 4.7 verlduft entlang der StraBe ,,An der Québbe*, die
als radiale Umfahrung der Altstadtlage die AusfallstraBBen ,,Stadtdamm®, ,,Stiftstrae* und ,,Vor
dem Miihlentor* verbindet. Hier soll Ostlich der ,,Qudbbe ein 25 bis 30 Meter tiefer Teilbereich der
dort vorhandenen Kleingartenanlage Ellerholz als Wohnbaufldche dargestellt werden, fiir den die
genannte Strafle als Erschliefung dient. Die Umwandlung von Kleingéirten in Wohnbaufliche an
dieser Stelle ist aus mehreren Griinden sinnvoll, da sie einerseits dem sinkenden Bedarf an Garten-
parzellen Rechnung trigt, andererseits durch neue Bewohner auch zusdtzliche Kaufkraft in den
Nahbereich der Innenstadt zieht. Der Standort entspricht dem Leitbild von Wohnen mit kurzen
Wegen und ist wegen seiner zentralen Lage als Baufldchenreserve fiir Boizenburg besonders geeig-
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net. Deshalb wird er als Wohnbauflache (§5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V. mit §1 Abs.1. Nr.1 BauNVO)
in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

Im Rahmen der 4. Anderung wird ein Teil der sog. Ziegenwiese (0,36 ha, bisher dargestellt als
Griinfldche) in eine Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung ,,6ffentlicher Parkplatz® umgewandelt.
Ein Teil der 6stlich der ,,Qudbbe* gelegenen Kleingartenflachen (0,49 ha, bisher Griinflache) als
Wohnbaufldche dargestellt.

3.8  Anderungsfliche 4.8 ,,Ortsteil Vier, Ergiinzung Innenbereich*

Flache liegt siidlich des Fasanenweges/ Ecke Lindenallee am Siid-Rand der Ortslage des Stadtteils
Vier und steht im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang zum Landschaftsschutzgebiet Meck-
lenburgisches Elbtal, sozusagen an der Schnittstelle zwischen Siedlungsbereich und landschaftlich
geprigter Flussniederung. Der kleine Weiher im riickwirtigen Bereich gehort als Ausldufer zum
genannten Landschaftsschutzgebiet, wohingegen der stralenbegleitende Teil sich als Wiese dar-
stellt und durch die benachbarte Wohnbebauung geprigt ist. Auch innerhalb der 0,6 ha groB3en
Anderungsfliche sind bereits Wohngebiude entstanden. Die Fliche war vorher zum groBten Teil
als landwirtschaftliche Fliche (0,6 ha) dargestellt. Im Rahmen der 4. Anderung wird vorgeschlagen,
den erschlossenen und baulich gepragten Teil der Flache (0,3 ha) als Wohnbaufldache darzustellen
und den Weiher als typischen Landschaftsbestandteil unangetastet zu lassen.

Hinweis:

Anderungsfliche 4.8 kann bebaut werden solange 30 m Waldabstand gewahrt bleiben; der vorhan-
dene Weiher muss unangetastet bleiben.

3.9 Anderungsﬂéiche 4.9 ,,Ortsteil Vier, ehem. SO-Gebiet Tankstelle

Die Anderungsfliche 4.9 liegt direkt an der BundesstraBe 5, an der Abfahrt zum Boizenburger
Ortsteil Vier-Streitheide im Dreieck zwischen Kastanienweg (alte B 5) und B 5. AuBerdem werden
zwel kleinere Flachen siidlich des Kastanienweges sowie Teile des Kastanienweges selbst als ver-
bindendes Element in die Anderungsfliche einbezogen. Siidlich des Kastanienweges ist eine
Wohnbebauung in offener Bauweise sowie in einem SO-Gebiet der Sitz des Staatlichen Amtes fiir
Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg entstanden. Der bisher als Sondergebiet ,, Tankstel-
le* dargestellte Bereich ist iiberwiegend Wiesenfldche mit einem begriinten Larmschutzwall entlang
der BundesstraBe. Ostlich schlieBt eine SPE-Fliche mit einer temporiren Teichanlage an.

Die bisher im Flachennutzungsplan dargestellte Tankstelle wurde bisher nicht realisiert und ist auch
aus Griinden des Immissionsschutzes an der vorgesehenen Stelle ungiinstig platziert, da sie in direk-
ter Nachbarschaft zu Wohnbauflichen entstehen sollte. AuBerdem war die dargestellte Sonderge-
bietsflache fiir die Errichtung einer Tankstelle nach heutigen MaBstiben nicht grof3 genug. Deshalb
wird diese Fliche im Rahmen der 4. Anderung als Ausgleichs- (SPE-) fliche dargestellt und gleich-
zeitig empfohlen, bei Bedarf die Errichtung einer angemessen groflen Anlage, evtl. mit Autohof
jenseits der Bundesstra3e 5 zu priifen.

Die beiden Flichen siidlich des Kastanienweges werden im Wege der Anpassung an die reale Nut-
zung und die rdumlich anschlieBende Nutzung als Wohnbaufldche bzw. SO-Gebiet dargestellt. Im
Bereich der Wohnbauflache war zwischenzeitlich auf der Grundlage von § 34 BauGB Baurecht
ausgeiibt worden. Die Flache im Vorbereich des Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und Umwelt
wird bereits als tempordre Parkplatzfliche der Behorde genutzt, so dass in beiden Fillen die be-
nachbarte Real-Nutzung bereits auf die Freiflachen iibergegriffen hat. Eine Anpassung der Darstel-
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lung im Flichennutzungsplan ist deshalb im Sinne einer geordneten stiddtebaulichen Entwicklung
notwendig.

Im Rahmen der 4. Anderung wird die 1,08 ha groBe Sondergebietsfliche (Tankstelle) in SPE-
Flache umgewidmet. Die ehem. Flache fiir Landwirtschaft (0,17 ha, Baurecht gem. § 34 BauGB)
wird mit einer Wohnbaufléache, die Parkplatzfliche (0,12 ha) mit SO-Gebiet iiberplant.

3.10 Anderungsﬂéiche 4.10 ,, Discounter im Eckbereich Bahnhofstralie/Fritz Reuter Stralie*

Bei der Anderungsfliche 4.10 handelt es sich um eine nachlaufende planungsrechtliche Anpassung
an einen bereits als Satzung beschlossenen Bebauungsplan. Im Stadtteil Bahnhof hat sich entlang
der Bahnhofstra3e, Ecke Fritz-Reuter-Straf3e ein Discounter mit Bankfiliale inklusive der nutzungs-
typischen groBflachigen Parkplatzanlage in einem Bereich angesiedelt, der vorher als Mischfldche
dargestellt war. Der Einzelhdndler ist verkehrlich iiber die Bahnhofstrale gut angebunden und
erzeugt auch emissionsrechtlich keine Konflikte, da das direkte Umfeld auch als gemischte Baufla-
che dargestellt ist.

Zur Nahversorgung der Stadtteils Bahnhof leistet der Discounter auch wegen seiner zentralen Lage
einen sinnvollen Beitrag und wird deshalb planungsrechtlich legitimiert. Der Darstellungsbereich
umfasst 0,87 ha gemischte Baufliche die nunmehr analog der Festsetzung im Bebauungsplan als
Sondergebiet, Zweckbestimmung Handel dargestellt werden.

3.11 Anderungsfliche 4.11 ,,Ortsteil Schwartow-Motocrossanlage

Am nordlichen Rand des Boizenburger Stadtgebiet an der B 195 liegt die Motocrossstrecke des MC
Boizenburg der bereits 1963 gegriindet wurde und ein reges Vereinsleben mit verschiedenen Veran-
staltungen aufweist. Inhalt der Anderung ist die planungsrechtliche Legitimierung der Anlage, die
seit 1982 als Hausstrecke des MC Boizenburg besteht. Sie liegt direkt an der Grenze zur Nachbar-
gemeinde Gresse im Aullenbereich. Daher werden vormals als landwirtschaftliche Flidchen (1,21
ha) dargestellte Bereiche nunmehr als Sonderbauflichen mit der Zweckbestimmung Sport, Moto-
crossanlage dargestellt. Die Darstellung der Sonderbaufléche ,,Motocross* umfasst nur die Flachen,
die durch den Verein auf Grundlage bestehender Vertrage bereits genutzt werden. Eine flichenhafte
Erweiterung der Anlage auf dem Gebiet der Stadt Boizenburg/Elbe ist nicht vorgesehen.

Erst diese zukiinftige Sonderbaufldchendarstellung im Flachennutzungsplan schafft die rechtliche
Grundlage fiir weitere detaillierte Planungen, wie z. B. einen Bebauungsplan. Auf der vertiefenden
Planungsebene konnen weitere Festsetzungen getroffen werden zur geregelten Nutzung des Gelin-
des und damit auch zum Schutz von benachbarter Wohnnutzung.

Sobald die Betreiber solcher Anlagen die Rechtssicherheit haben, dass dieser Standort langfristig
bestehen bleibt, ist es von Seiten der Stadt moglich, durchzusetzen, dass dort die z. B. fehlenden
Sanitiranlagen zu bauen sind.

Die Stadt akzeptiert diese spezielle Art der Freizeitgestaltung und sieht daher die Erforderlichkeit
einer geregelten und moglichst nachbar- und naturschutzfreundlichen Durchfithrung dieser Sportart.
Hier setzt die Stadt auf das Gesprach mit dem Verein und auf die mit dem Verein noch abzuschlie-
Benden Vertrage. Derartige Regelungen sind aber nur moglich, wenn dieser Sport dort legal betrie-
ben werden darf. Aus Sicht der Stadt bietet dieses bessere Losungsmoglichkeiten auch zu einem
verbesserten nachbarschaftlichen Miteinander als das Belassen der Anlage im ,halblegalen Zu-
stand®.
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Das Gelédnde stellt sich als teils offene, teils bewaldete Flichen mit bewegtem Relief dar. Die Dar-
stellung der 4. Anderung stellt explizit 2,34 ha Waldfliche dar, um einer vollstindigen Entfernung
der Griinstrukturen planungsrechtlich entgegen zu steuern. Somit bleibt gegeniiber der bisherigen
Darstellstellung der Anteil an Waldflichen vollstindig erhalten, wobei aber Konflikte mit den
Belangen von Natur und Landschaft durch die emissionsintensive Nutzung nicht ausgeschlossen
werden konnen.

Hinweis:

Die vorhandenen Waldfldchen sind von BaummaBnahmen ausgeschlossen. Der geplante Parkplatz-
bau hat so zu erfolgen, das wihrend der Bauphase sowohl keine oberirdischen als auch unterirdi-
schen (Wurzelbereich) Schdden am vorhandenen Baumbestand entstehen.

3.12 Anderungsfliche 4.12 ,Angelteiche an der Boize“ — entfillt —

Die Anderungsfliche entfillt aus naturschutzfachlichen Griinden. Vorgaben aus dem Naturschutz-
und Umweltrecht stehen einer Realisierung des Vorhabens entgegen und konnten nicht durch ande-
re Belange, wie Forderung sozialer- und touristischer Infrastruktur aufgewogen werden.

3.13  Anderungsfliche 4.13 ,,Gewerbe-Planungen im Bereich Gammwiese/Klirwerk*

Im direkten Umfeld des neuen stidtischen Kliarwerks siidlich der B 5 auf der Parzelle 63/3 der Flur
37 wurde Ende der 2000er Jahre die Entwicklung von Gewerbegebieten bauleitplanerisch eingelei-
tet. Der Bebauungsplan Nr. 18.1 ,,Gewerbegebiet Bahnhof/B-Plan 18 Nord/B 5-Siid*“ mit Rechts-
kraft vom 04.12.2004 schuf die planungsrechtlichen Voraussetzung fiir die ErschlieBung der Acker-
flichen als Gewerbegebiet. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18.1 passte die Festsetzun-
gen dahingehend an, auch groBflichige Solaranlagen in der GE-Fldche zuzulassen. Zusétzlich
wurde siidlich des bestehenden Klirwerkes eine Erweiterungsfliche mit der Zweckbestimmung
Abwasser (-behandlung) festgesetzt. Bereits im Ursprungsplan war im siidostlichen Teil des Gel-
tungsbereiches ein Regenriickhaltebecken innerhalb einer 6ffentlichen Griinfldche vorgesehen, das
im Rahmen der Flichennutzungsplandarstellungen nicht beriicksichtigt war. Die 4. Anderung passt
den Flachennutzungsplan dahingehend an, das statt der Gewerbebaufldchen nunmehr 2,9 ha Griin-
fliche und 0,8 ha Wasserfliche dargestellt werden. AuBerdem werden entsprechend der 1. Ande-
rung 1,6 ha zusétzliche Fliche fiir Versorgungsanlagen (Erweiterung Klarwerk) dargestellt.

Westlich der Anderungsfliche 4.13 verlduft der LV 292, ein Gewisser II. Ordnung, als offener
Graben in Richtung Alte Boize. Entlang der Gewisser ist ein Gewisserschutz- und Unter-
haltungsstreifen von mindestens 5,00 m breite (beiderseits) freizuhalten.

3.14 Anderungsfliche 4.14 Schwarzer Weg ,,Bahlen*, Wohnbauflichendarstellung

Am Ortseingang des Stadtteils Bahlen wurde an der Bundesstralle 195/Ecke Schwarzer Weg auf der
Basis der 1. Anderung der Abrundungssatzung vom 17.09.1997, der Einfiigung innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage eine freistehende Einfamilienhausbebauung genehmigt und
errichtet. Vorher wurde der Bereich als landwirtschaftliche Flache dargestellt und auch genutzt. Im
Wege der Anpassung an die nach § 34 aufgestellte Satzung wird die relativ kleine Fliche (0,23 ha)
in die benachbarte Wohnbauflache einbezogen.
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3.15 Anderungsfliche 4.15 ,,Verlegung des Klirwerks*

Die iiberplante Flache liegt siidlich des Verkehrsknotenpunktes B5/B195, ist aktuell als landwirt-
schaftliche Flache genutzt und liegt am Rand innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Boize.
Nachdem im Bereich der Gammwiesen am 6stlichen Ende der Stadt Boizenburg, angrenzend an die
Ortslage Neu Giilze im groen Umfang Gewerbefldchen dargestellt wurden, wurde das geplante
Klarwerk im Norden des B-Plans Nr. 18.1 ,,Gewerbegebiet Bahnhof/B-Plan 18 Nord/B5 Siid*
siidlich der B 5 errichtet. Diese Verlegung erweist sich als sinnvoll, da hier in gréerem Umfang zu
behandelndes Schmutzwasser anfillt und so dessen Transport-/Leitungsweg verkiirzt werden kann.
AuBerdem werden Konflikte mit den Belangen von Natur und Landschaft an der bisherigen Stelle
vermeiden.

Die bisherige Darstellung der Anderungsfliche als , Klirwerksfliche® basierte auf den Planungen
der 1990er Jahre, wo noch geplant war, in der Nachbarschaft zu dem damals vorhandenen Klarwerk
(im Bereich der Anderungsfliche 4.4) eine erginzende Erweiterungsfliche zu reservieren. Auf-
grund des vollstdndigen Klarwerkneubaus am Gammgraben wird diese bisher als Kldarwerk benotig-
te Flache (0,98 ha) nicht mehr bendtigt und wird nunmehr wieder entsprechend der aktuellen und
umgebenden Nutzung als Flache fiir Landwirtschaft dargestellt.

3.16 Anderungsfliiche 4.16 ,,Erweiterung der Sportanlage SG Aufbau Boizenburg® — ent-
fallt —

Die Erweiterung der Sportanlage des Vereins SG Aufbau Boizenburg entfillt an dem urspriinglich
dafiir vorgesehen Standort aus naturschutzfachlichen Griinden. Auch in einer nochmalige Beratung
dieses stiddtischen Planungswunsches im Landkreis Ludwigslust-Parchim wurde deutlich, dass
insbesondere aufgrund des in den letzten Jahren gegeniiber dem Baurecht nach Baugesetzbuch
gestirkten Naturschutz- und Umweltrechts nicht moglich sein wird, tiber den Bestandsschutz hinaus
die Sportanlage an diesem Standort zu erweitern. Diese Vorgaben muss die Stadt akzeptieren und
verzichtet daher im weiteren Verfahren auf die Anderungsfliche 4.16.

3.17 Anderungsfliche 4.17 ,,Erweiterung der Wohnbaufliiche westlich Stadtpark*

Aufgrund der historisch gewachsenen rdumlichen Situation war eine Wohnbauentwicklung am
Elbehang zu DDR-Zeiten nicht erwiinscht, da sich die Fldchen in der Ndhe der Grenzanlagen be-
fanden und einen weiten Blick iiber das Elbeurstromtal (Gebiet der Bundesrepublik) ermdglichten.
Statt dessen wurden potenziell storende Nutzungen wie das Kraftwerk der ehemaligen Elbewerft in
diesem ehemals grenznahen Bereich angesiedelt. Nach dem Abbau der Grenzsperranlagen und dem
Anschluss der Ostlichen Lénder an die Bundesrepublik Deutschland im Jahre 1990 sowie der Still-
legung des Kraftwerks entfallen negative Standortfaktoren und die ansonsten giinstige Lage kommt
voll zum Tragen. Diese ergibt sich durch den hohen Naherholungswert der direkten Umgebung
sowie der zentralen Lage in Stadtkernnihe mit direktem Anschluss an die Bundesstral3e 5.

Boizenburg profitiert als Standort von seiner relativen Ndhe zur Metropolregion Hamburg und
verzeichnet deshalb Zuziige aus metropolenfernen Regionen Mecklenburg-Vorpommerns. Auller-
dem ist es in den letzten Jahren durch gezielte Wirtschaftsforderung gelungen, neue Arbeitsplitze
vor Ort zu schaffen. Somit gelingt es dem Grundzentrum bisher in Gédnze, den Demographie be-
dingten Bevolkerungsriickgang durch Wanderungsgewinnen vollstdndig zu kompensieren. Am
Wohnungsmarkt duBlert sich dieses durch eine kontinuierliche Nachfrage nach Bauland fiir Einfami-
lienhduser, die bei gleichbleibenden Rahmenbedingungen auch mittelfristig anhalten wird. Im
Rahmen einer vorausschauenden Bodenbevorratung wird diese ca. 3 ha gro3e Flache in bevorzugter
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Lage, die bisher als Fliche fiir Landwirtschaft dargestellt wurde, nunmehr als Wohnbauflidche
dargestellt. Damit werden die Voraussetzungen dafiir geschaffen, hier ein groBBeres zusammenhén-
gendes Wohnquartier zu entwickeln.

3.18 Anderungsfliichen 4.18 a-m ,,Klarstellungs- und Ergiinzungssatzung Gothmann“

Das weitldufig besiedelte Haufendorf liegt ca. 2,5 km siidostlich des historischen Stadtzentrums der
Stadt Boizenburg/Elbe nordlich des Flusslaufes der Elbe. Seine Siedlungsstruktur wurde durch die
iiberschwemmungsgefihrdete FluBniederung der Elbe bestimmt. Neben dem natiirlichen Hochwas-
serschutz durch die vorhandene Binnendiine wurde die Struktur des Siedlungsgefiiges und die
Standortwahl der Gehofte durch die Grenzen zwischen trockenem und feuchtem Gelédnde bestimmt.
Die Hofstellen wurden auf den trockenen Erhebungen der Binnendiinen errichtet. So ergibt sich
eine lockere Siedlungsstruktur mit einer groBen Anzahl innerdrtlicher Freiflichen in Tieflage und
auf windgeschiitzten, teilweise mit Eichen bewachsenen Diinenkuppen. Diese Fldchen wurden bei
der Aufstellung der Klarstellungs- und Erginzungssatzung aus dem Jahre 2005 groBtenteils nicht
einbezogen, aber nicht als Wohnbaufldche in den Flachennutzungsplan iibernommen. Somit bleiben
5,13 ha potenzielle Wohnbaufldchen iibrig, die unter Berlicksichtigung der Griinstrukturen baulich
iiberplant werden konnen und im Rahmen der vorliegenden Flichennutzungsplandnderung dem
Siedlungsbereich von Gothmann hinzugefiigt werden.

4.0 Hinweise
4.1 Belange des Eisenbahnverkehrs

Drei Anderungsbereiche befinden sich im Néherungsbereich der Bahnstrecke: (6100) Berlin-
Spandau - Hamburg-Altona. Es handelt sich dabei um die Anderungsbereiche 4.3. und 4.4. sowie
um den Anderungsbereich 4.15. Die Anderungsbereiche 4.3. und 4.4. liegen dabei westlich der
Bahnstrecke: (6100) Berlin-Spandau - Hamburg-Altona. Der Anderungsbereich 4.15. befindet sich
Ostlich der Bahnstrecke.

Die Deutsche Bahn AG wies mit Schreiben vom 17.07.2014 darauf hin, , dass geméal3 der 16. Ver-
ordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung)
durch die Deutsche Bahn AG keine weiteren Larmschutzmafnahmen erforderlich werden. Auswir-
kungen, die durch Erschiitterungen und Verkehrslarm eintreten kdnnen, sind ggf. bei der Planung
zu berticksichtigen.

Insbesondere gilt fiir Immissionen wie Erschiitterungen, Larmbeldstigungen, Funkenflug und der-
gleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahn-betrieb ausgehen, der Ausschluss
jeglicher Anspriiche. Die Bahnstrecke: (6100) Bln-Spandau - Hamburg-Altona verlduft in Nachbar-
schaft des Verfahrensgebiets. Daraus resultierende Schiden oder Beldstigungen (Risse, Erschiitte-
rungen, Lirm etc....) kdnnen der Deutschen Bahn AG nicht zu Lasten gelegt werden. Ebenso ist auf
die Geltendmachung von AbwehrmaBnahmen nach § 1004 in Verbindung § 906 BGB sowie dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewohnlichen Bahnbetrieb in seiner
jeweiligen Form veranlasst werden kdnnten, zu verzichten.

Eine bestehende Bahnanlage bzw. Eisenbahnstrecke genie3t einen sogenannten ,,Bestandsschutz*
im Hinblick auf jegliche nachtriglich entlang der Anlage errichtete Bebauung.

Jegliche Inanspruchnahme oder Beeintrdachtigung von Bahngelénde ist auszuschlieBen. Dies gilt u.a.
auch fiir die Lagerung von Baumaterialien, das Ablagern und Einbringen von Aushub- oder Bau-
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schuttmassen sowie die sonstige Nutzung von Eisenbahnfldchen fiir das Errichten oder Betreiben
von baulichen Anlagen.

Die Grundstiicksgrenze und das Geldnde der DB AG miissen freigehalten werden. Das Geldnde
sowie die Betriebsanlagen der DB AG diirfen nicht betreten, beplant, betroffen und der planfestge-
stellte Zustand der, dem offentlichen Eisenbahnverkehr gewidmeten Betriebsanlagen (Fachpla-
nungsvorbehalt) - unabhidngig vom Grundstiickseigentum -, nicht gedndert werden.

Die Zuwegung bzw. Zuginglichkeit zu Anlagen der DB AG sind fiir Instandhaltungsmafnahmen
oder im Storfall zu gewihrleisten.

Das Grundstiick ist im Bereich der Flurstiickgrenze zur Deutschen Bahn AG so abzusichern, dass
ein Betreten und Befahren der Bahnanlagen nicht moglich ist.

Weiterhin wurde darauf hingewiesen, dass wegen der von der benachbarten Bahnanlage auf das
Plangebiet einwirkenden Immissionen (Ldrm und Erschiitterung) vom Bauherrn Schutzanlagen
herzustellen sind, die die Einhaltung der in den geltenden Bestimmungen vorgegebene Grenzwerte
sicherstellen. Dies gilt insbesondere fiir die Anderungsfliche 4.3 ,,Wohnflichendarstellung Kiisters
Girten®. Die Deutsche Bahn AG wies weiterhin vorsorglich darauf hin, dass aufgrund von beste-
henden und ggf. zu erwartenden Immissionen auch aus einer Steigerung des Eisenbahnverkehrs
keine Forderungen an die DB Netz AG gestellt werden kdnnen. Bei Einleitung weiterfiihrender
Planungen ist die DB Netz AG zu beteiligen.*

4.2  Belange der Bodendenkmalpflege

In den und in der Nihe der Anderungsflichen der 4. FNP-Anderung der Stadt Boizenburg-Elbe
befinden sich mehrere betroffene Bodendenkmale sowie Bau- und Kunstdenkmale. Diese werden in
der Planzeichnung dargestellt.

Fiir Vorhaben in den Anderungsflichen, die ein Bodendenkmal beriihren, ist eine Genehmigung
nach § 7 DSchG M-V erforderlich.

In der Nihe der Anderungsfliche Nr. 4.17 befinden sich zwei Denkmiiler, das Flichendenkmal
,»Altstadt und Fiirstengérten sowie auf der Flache des Sportplatzes ein Bodendenkmal. Auch in den
Anderungsflichen Nr. 4.3 und Nr. 4.4 befinden sich Bodendenkmale mit gesonderten Bestimmun-
gen. Diese werden nachfolgenden beschrieben:

Erfordern die geplanten MaBnahmen innerhalb der Anderungsflichen eine Genehmigung der Unte-
ren Denkmalschutzbehorde gemdl3 § 7 Abs. 1 DSchG M-V, so kann diese nur beflirwortet werden,
wenn die unten aufgefiihrten Nebenbestimmungen gemil § 7 Abs. 5 DSchG M-V in die Genehmi-
gung aufgenommen werden.

Erfordern die vorgesehenen MaBnahmen innerhalb der Anderungsflichen eine Planfeststellung,
Genehmigung, Erlaubnis, Bewilligung oder Zulassung nach anderen gesetzlichen Bestimmungen
als dem DSchG M-V, so kann das gemil § 7 Abs. 6 DSchG M-V erforderliche Einvernehmen dazu
nur hergestellt werden, wenn die unten aufgefithrten Nebenbestimmungen gemil § 7 Abs. 5 DSchG
M-V entsprechend aufgenommen werden.

Nebenbestimmungen:

Im Gebiet der o. g. Vorhaben sind Bodendenkmale bekannt. Die Genehmigung ist an die Einhal-
tung folgender Bedingungen gebunden: Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte
Bergung und Dokumentation der genannten Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fiir
diese MaBnahmen trigt der Verursacher des Eingriffs [§ 6 Abs. 5 DSchG M-V]. Uber die in Aus-
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sicht genommen Maflnahmen zur Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landes-
amt fiir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erhalten Sie bei der zustédn-
digen Unteren Denkmalschutzbehorde bzw. beim Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege, Dom-
hof 4/5, 19055 Schwerin.

5.0 Gesamtbilanz aller Anderungsflichen

. Fliche in qm
Anderungsfliiche | Art der baulichen Nutzung 4 :
Bestand | Planung Differenz
Fliche 4.1 (a-f) | Flichen fiir Landwirtschaft 33.460 0 -33.460
33.460 qm Wohnbaufliche 0 33.460 33.460
Al Wohnbauflache 1.930 18.890 16.960
acue . Gemischte Baufliache 9.140 -9.140
18.890 gqm
Griinflache 7.820 -7.820
Wohnbaufliche 0 45.380 45.380
Fliche 4.3 Griinflache 29.165 2.720 -26.445
48.880 qm Verkehrsfliche 1.145 780 -365
Flachen fir Landwirtschaft 18.570 0 -18.570
Flachen fiir Gemeinbedarf 78.720 31.830 -46.890
Fliche 4.4 . .. .
Flachen fir Landwirtschaft 0 34.560 34.560
78.720 gqm
Griinflache 0 12.330 12.330
Fliche 4.5 Wohnbaufliache 0 22.035 22.035
22.035 qm Griinfliche 22.035 0 -22.035
Wohnbaufliache 48.075 34.160 -13.915
Gemischte Bauflidche 5.680 4.400 -1.280
Fliche 4.6 inflach
66.080 qm Griinflache 5.745 13.615 7.870
Verkehrsflache 1.680 10.090 8.410
Flachen fiir Gemeinbedarf 4.900 3.815 -1.085
Wohnbaufliache 0 4.895 4.895
Flache 4.7 Griinflache 8.490 0 -8.490
10.370 qm Verkehrsfliche 1.880 1.880 0
Verkehrsflache bes. Zw. 0 3.595 3.595
Wohnbaufliache 0 2.715 2.715
Fliche 4.8 lichen fi dwirtschaf
5.980 qm Flachen fiir Landwirtschaft 5.910 3.195 -2.715
Wasserflache 70 70 0
Wohnbaufliache 0 1.675 1.675
Sonderbaufliache 10.845 1.165 -9.680
Fliche 4.9 SPE-Fliachen 0 10.845 10.845
18.980 qm Verkehrsfliche 5.295 5.295 0
Verkehrsflache bes. Zw. 1.165 0 -1.165
Flachen fiir Landwirtschaft 1.675 0 -1.675
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Anderungsfliche | Art der baulichen Nutzung Flache in gm -
Bestand Planung| Differenz
Flache 4.10 Gemischte Baufldche 8.870 0 -8.870
8.870 qm Sonderbaufldche 0 8.870 8.870
. Sonderbaufldche 0 12.130 12.130
na '951;%2;1 Griinfliiche 23.390 23.390 0
Flachen fiir Landwirtschaft 12.130 0 -12.130
8330 e - entfallt -
Gewerbliche Baufliachen 11.255 2.570 -8.685
Fliche 4.13 Griinflache 35.645 29.160 -6.485
55.745 qm Wasserfliche 0 7.955 7.955
Flachen fiir Versorgungsanlagen 8.845 16.060 7.215
Fliche 4.14 Wohnbauflidche 0 2.260 2.260
2.260 qm Flachen fiir Landwirtschaft 2.260 0 -2.260
Fliche 4.15 Flachen fiir Versorgungsanlagen 9.840 0 -9.840
9.840 qm Flachen fiir Landwirtschaft 0 9.840 9.840
Hache ‘;';16 - entfillt -
Flachen fiir Landwirtschaft 29.510 0 -29.510
Flache 4.17 N
29.510 qm Wohnbaufliache 0 23.905 23.905
Griinfliche 0 5.605 5.605
Fliiche 4.18 (a-m) | Flichen fiir Landwirtschaft 51.335 0 -51.335
>1.335am | wohnbaufliche 0 51.335 51.335
Wohnbauflidche 50.005 240.710 190.705
Gemischte Bauflidche 23.690 4.400 -19.290
Gewerbliche Bauflidchen 11.255 2.570 -8.685
Sonderbaufldche 10.845 22.165 11.320
Flachen fiir Gemeinbedarf 83.620 35.645 -47.975
Fliichen 4.1 -4.18 Verkehrsﬂ?ohe 10.000 18.045 8.045
496.475 qm Verkehrsfliche bes. Zw. 1.165 3.595 2.430
Fliachen fiir Versorgungsanlagen 18.685 16.060 -2.625
Griinfldche 132.290 86.820 -45.470
Wasserfldche 70 8.025 7.955
SPE-Flidchen 0 10.845 10.845
Flachen fiir Landwirtschaft 154.850 47.595 -107.255
Flichen fiir Wald 0 0 0
Gesamt 496.475 496.475 0
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6.0 Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zur 4. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Boizenburg/Elbe
ist in der Stadtvertretersitzung am 18.12.2012 gefasst worden. Der Vorschlag zur Durchfithrung
einer umfassenden 4. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Boizenburg/Elbe basiert
sowohl auf neuen Planungsvorschldgen, als auch auf nachrichtlichen Berichtigungen, die aufgrund
vorgelaufener anderer Verfahren (B-Plidne der Innenentwicklung, § 34 BauGB-Satzungen) erfolgen
missen. Im August 2013 wurde das Planungsbiiro Plankontor Stadt und Land GmbH, Ham-
burg/Neuruppin mit der Erarbeitung dieser Bauleitplanung durch die Stadt Boizenburg/Elbe beauf-
tragt.

Der vorliegende Entwurf (Stand Mai 2014) wurde in der Sitzung der Stadtvertretung am 22.05.2014
als Grundlage fiir die friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
beschlossen. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in Form einer dffentlichen Plan-
entwurfsauslegung im Biirgerbiiro der Stadt Boizenburg/Elbe in der Zeit vom 23.06.2014 bis zum
25.07.2014. Gleichzeitig erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher
Belange sowie das schriftliche Scopingverfahren zur Festlegung des Umfangs und des Detaillie-
rungsgrades der Umweltpriifung und des Umweltberichtes.

Die eingegangenen Anregungen und Ergidnzungen wurden teilweise beriicksichtigt und in die Ent-
wurfsunterlagen eingearbeitet. Hieraus ergab sich auch die Erforderlichkeit auf die bisherigen An-
derungsflichen $.12 und 4.16 im weiteren Verfahren zu verzichten. Des Weiteren wurden neue
Teilfldchen als Folge des Planungsprozesses aufgenommen. (4.17 und 4.18) Als nichster Verfah-
rensschritt soll nunmehr in der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Boizenburg/Elbe am
12.03.2015 der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst werden. Im weiteren Verlauf erfolgt
dann die einmonatige Offenlage gemiB § 3 (2) und § 4 (2) Baugesetzbuch (BauGB) und die Betei-
ligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange.

Stand Februar 2015

Stadt Boizenburg/Elbe

Herrn Biirgermeister Jaschke

Kirchplatz 1

19252 Boizenburg

Bearbeitung in Abstimmung mit dem Bauamt der Stadt Boizenburg/Elbe durch
Plankontor Stadt und Land GmbH

Prasidentenstral3e 21, 16816 Neuruppin / Am Born 6 b 22765 Hamburg
Dipl.-Ing. Jorg W. Lewin / Dipl.-Ing. Guido Schwingen Stadtplaner M.A.



