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1.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.1S.3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. I S. 1728);

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786);

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057);

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

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

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 290 des Gesetzes vom 19. Juni
2020 (BGBI. I S. 1328)

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

Gesetz iiber das Biosphdrenreservat Flusslandschaft Elbe Mecklenburg-Vorpommern
(Biosphirenreservat-Elbe-Gesetz - BREIbeG M-V) vom 15. Januar 2015, verkiindet als Artikel
1 des Gesetzes iiber das Biosphérenreservat Flusslandschaft Elbe Mecklenburg-Vorpommern
und zur Anderung weiterer Gesetze vom 15. Januar 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 30);

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. Sie liegt sowohl
etwa 70 km westlich von der ehemaligen Kreisstadt Ludwigslust des Landkreises Ludwigslust-
Parchim, als auch etwa 70 km von der Stadtmitte Hamburgs entfernt. Durch die Lage an der
Bahnstrecke Hamburg — Schwerin ist die Metropole im Westen in ca. 45 Minuten mit
offentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen. Angesichts der verkehrsgiinstigen Lage an der B 5
und der Anbindung zur A 24 in etwa 22 km Entfernung und die A 25 bei Geesthacht in ca. 35
km Entfernung, verfiigt Boizenburg/Elbe iiber eine gute Verkehrsinfrastruktur.

Die Region profitiert zum einen von einer landesinternen Binnenwanderung von den
metropolfernen Raumen, z.B. aus Vorpommern, in die Nidhe der Metropolregion Hamburg, so
z. B. auch nach Boizenburg/Elbe. Zum anderen sind aufgrund der guten Verkehrsverbindungen
zahlreiche Bewohner nach dem Wegbrechen der ortlichen Arbeitsplétze in den 1990er Jahren
aus dieser Region nicht fortgezogen, sondern haben sich fiir das Pendeln zur Arbeitsstitte, z.B.
nach Hamburg, entschieden. Die Stadt Boizenburg/Elbe hatte mit Stand vom 01.09.2020
11.276 Einwohner (Hauptwohnsitz, 5,5 % Zuwachs gegeniiber Juni 2018). Sie ist im
Regionalen Planungsverband Westmecklenburg als Grundzentrum eingestuft. Das
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nichstgelegene Mittelzentrum ist die ehemalige Kreisstadt Hagenow, wihrend in dem nur 13
km entfernten Schleswig-Holstein die Stadt Lauenburg/Elbe ebenfalls als Grundzentrum
fungiert. Der Stadtbereich siidlich der B 5 befindet sich innerhalb des Biosphirenreservates
Flusslandschaft Elbe, das sich siidlich der B 5 entlang der Elbe erstreckt. Durch diese Lage
ergeben sich im Rahmen des Planverfahrens erhohte Anforderungen an die Beriicksichtigung
der Belange von Natur und Landschaft und des Artenschutzes.

2.1 Raumordnung und Landesplanung

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

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

Der Siedlungsentwicklung wird ein hoher Stellenwert zugerechnet. Dabei soll der
Innenentwicklung Vorrang gegeben und Zersiedelung vermieden werden. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 37 , Kiisters Gérten* entspricht dem landesplanerischen Ziel der
Innenentwicklung, da hier planungsrechtliche Voraussetzungen fiir eine Nachverdichtung der
schon vorhandenen Wohnnutzung und eine geordnete ErschlieBung geschaffen werden. (LEP
M-V 2016, 4.1 Nr. 3 und Nr. 5).

Im Hinblick auf eine Erh6hung der Wettbewerbsfahigkeit des Wirtschaftsstandortes und einer
Schaffung von Lebens- und Arbeitsperspektiven (insbesondere fiir junge Menschen und junge
Familien) wird dem Erhalt und die Bereitstellung neuer Arbeitsplitze weiterhin eine besondere
Bedeutung zugewiesen (vgl. LEP M-V 2016, S. 21). Die Schaffung weiterer Arbeitsplitze, hier
vorrangig im Osten der Stadt im Gewerbe- und Industriegebiet Gammwiesen, erfordert
gleichzeitig auch die Schaffung weiteren Wohnraums, sei es im Bereich des Geschoss- und
Mietwohnungsbaus, aber auch im Bereich des Bauens von Einfamilienhdusern (LEP M-V
2016, 4.2 Nr. 1).

2.2 Regionalplanung

Nachrangig zum Landesentwicklungsprogramm ist das regionale Raumentwicklungsprogramm
Westmecklenburg fiir die Beachtung der raumordnerischen Belange heranzuziehen. Das
Regionale Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg (RREP WM) gibt Ziele und
Grundsétze der Regionalplanung vor. Das RREP WM wurde am 20. Juli 2011 von der 40.
Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg abschlieBend
beschlossen und ist mit der Veroffentlichung am 31. August 2011 im Gesetz- und
Verordnungsblatt fiir Mecklenburg-Vorpommern am 01. September 2011 in Kraft getreten.
Von der 44. Verbandsversammlung des Regionalen Planungsverbandes Westmecklenburg
wurde am 20.03.2013 eine Neufassung des Kapitels 6.5 ,,Energie beschlossen. Die 6ffentliche
Auslegung im Rahmen der zweiten Stufe der Beteiligung fand bis zum 10.05.2019 statt. Gemal3
RREP WM (kartographischer Abgleich) liegt das Grundzentrum Boizenburg/Elbe im
landlichen Raum mit giinstiger Wirtschaftsbasis, im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft, im
Tourismusentwicklungsraum und teilweise im Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiet Naturschutz
und Landschaftspflege. Der Teil des Stadtgebietes siidlich der B 5-Ortsumgehung befindet sich
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innerhalb des Biosphérenreservates Flusslandschaft Elbe. Das Biosphdrenreservatsamt
Schaalsee-Elbe nimmt aus diesem Grund die Funktion als Untere Naturschutzbehorde wahr.

2.3  Fliachennutzungsplan

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 37 , Kiisters Gérten* im
Juni 2018 stellt der Flichennutzungsplan in seiner rechtswirksamen Fassung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Wohnbaufliche dar. Im Rahmen der seit 2016
rechtswirksamen 4. Anderung des Flichennutzungsplanes war die Flichendarstellung von
Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Kleingirten* in eine Wohnbaufldche gedndert worden.

Bei der Aufstellung der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes in den Jahren 2014/2015 war
bereits deutlich, dass im Bereich der StraBe Kiisters Gérten als Verlangerung der von der
Schwartower Strale abzweigende StraBle Bretternhof ein schleichender Wandel zu einem
kleinen Wohngebiet erfolgt war. So wurde in der Fldchennutzungsplanung vorbereitet, dass zu
einem spiteren Zeitpunkt durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes die Wohnnutzungen
legalisiert und ergénzende Wohnnutzungen ermoglicht werden.

Der Bebauungsplan Nr. 37 mit der Festsetzung von reinen Wohngebieten entwickelt sich somit
aus der rechtswirksamen Fassung des Flichennutzungsplanes.

3.0 Lage und Zustand des Plangebietes

Das ca. 5,0 ha groBBe Plangebiet befindet sich Ostlich der Kernstadt von Boizenburg/Elbe,
stidostlich der Schwartower Strafle, auch siidlich der grofen Kleingartenfldche, die von der
Schwartower Strafle bis an den Boize-Kanal reicht und westlich der Bahnstrecke Hamburg-
Berlin verlduft. Das Gebiet wird durch die beidseitig mit ein- bis zweigeschossigen
Wohnhéiusern bebaute Strale Bretternhof erschlossen, aus der am 06stlichen Ende die Stral3e
Kiisters Girten herauslauft.

Vor allem auf der Stdseite der 3,0 m breiten asphaltierten Fahrbahn liegen die klassischen
Kleingartenparzellen, meistens mit einer Grundstiicksbreite von 16,0 m und Grundstiickstiefen
von 32,0 m, so dass eine ,,Standardparzelle” eine GroBe von 512,0 qm hat. Auf der Nordseite
der Strafle ragt eine fast 50,0 m breite ackerbaulich genutzte und gehdlzfreie Fliache (Flurstiick
94 und 95/5 der Flur 21 der Gemarkung Boizenburg) in das Kleingartengebiet hinein. Davon
wird das Flurstiick 95/5 in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

Etwa 350,0 m 6stlich vom Ende der StraBe Bretternhof und dem Ubergang in Kiister Girten
befindet sich der Schwerpunkt der zu Planungsbeginn vorhandenen Wohnhiuser, wobei von
den augenscheinlich 12 zum Wohnen genutzten Gebduden nur ein Teil eine Baugenehmigung
mit einer Wohnnutzung hat. Das vorhandene Wegeflurstiick 173 fiir Kiisters Gérten hat eine
Breite von nur knapp 4,5 m, so dass die Herstellung einer im Gegenverkehr befahrbaren
Verkehrsfliache fiir ein Wohngebiet bei der geringen Flurstiicksbreite nicht moglich ist. Andere
Teile der Kleingartenwege haben sogar nur eine Flurstiicksbreite von 3,0 m

Der Baum- und Geholzbestand entspricht dem einer Kleingartenanlage mit eher kleineren
Béumen und Obstbdaumen. Prigende groBe Laubbdume gibt es an der Westseite des Hauses
Kiisters Gérten Nr. 8 und im hinteren, Ostlichen Teil des Plangebietes mit dem dortigen
Schwerpunkt von Wohnhéusern.

Im Siiden des Plangebietes verlduft der Boize-Kanal im Flurstiick 1 der Flur 36. Der Boize-
Kanal wurde aus der Boize herausfiihrend angelegt, um auf der Nordseite der historischen
Altstadt eine Wassermiihle zu betreiben und Wasser fiir den Umflutgraben an der fritheren
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Stadtmauer und in der heutigen Wallanlage fiihren zu konnen. Ein Teil der den Boize-Kanal
umfassenden im stadtischen Eigentum befindlichen griinen Randfldche wurde von den nordlich
angrenzenden Kleingirtnern ,.etwas in das eigene Grundstiick einbezogen™. Im Fall des
Wohnhauses Kiisters Gérten Nr. 12 auf dem Flurstiick 202/1 wurde das dortige Wohnhaus sogar
gut 1,0 m auf das stadtische Kanalgrundstiick gebaut.

4.0 Anlass und Zielsetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Es hat sich in der Vergangenheit zunehmend herausgestellt, dass bei der Beibehaltung der
aktuell vorhandenen ErschlieBungssituation die ErschlieBung der dort vorhandenen
Wohnhiuser nicht mehr als gesicherte ErschlieBung bewertet werden kann.

Aufgrund der zu schmalen Verkehrsfliche und nicht vorhandenen Kurvenradien z.B. zu
abzweigenden Wegen, wie z.B. zu den Hausnummern 3, 4 oder 12 sind diese Wohnh&user fiir
Feuerwehrfahrzeuge nicht direkt anfahrbar. Werden z.B. auf den Wegen Fahrzeuge geparkt,
konnen sogar Rettungsfahrzeuge im Notfall die Wohnhéuser nicht direkt erreichen. Daher ist
es notwendig die Verkehrsfliche der StraBe Kiisters Gérten und der Nebenwege so zu
verbreitern, dass die Anlage einer befahrbaren Fahrbahn mit einer Breite von mindestens 5,0 m
bis 5,5 m gebaut werden kann. Daneben sind kleine Randfldchen fiir die StraBenbeleuchtung
(mindestens 0,5 m  Abstand zum  Fahrbahnrand), Schilder —und kleine
Regenwasserversickerungsmulden  erforderlich.  Somit ist es erforderlich die
Verkehrsflachenbreite von Kiisters Garten auf 8,0 m und die Nebenwege auf mindestens 6,0 zu
verbreitern. Hierzu ist es erforderlich von angrenzenden Kleingartengrundstiicken teilweise bis
zu 4,0 m breite Streifen an die Stadt Boizenburg/Elbe abzutreten, um eine entsprechende
Verkehrsflachenbreite zu schaffen.

Aufgrund der Vielzahl der betroffenen Grundstiicke war es erforderlich das Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes mit einem formellen Umlegungsverfahren zur Umlegung,
bzw. Neuordnung von Grundstiicken zu verbinden. Dieses Verfahren wird von der
Vermessungs- und Geoinformationsbehorde des Landkreises Ludwigslust-Parchim und der
Landeshauptstadt Schwerin gefiihrt.

Neben der Moglichkeit fiir die vorhandenen Wohnhiduser eine gesicherte ErschlieBung zu
schaffen, bietet die Aufstellung des Bebauungsplanes auch die Moglichkeit weitere
Einfamilienhduser im Anschluss an die bisher am Bretternhof endende Siedlungsfliache der
Stadt zu errichten. Aufgrund der giinstigen Lage der Stadt Boizenburg/Elbe im Metropolraum
Hamburg besteht eine hohe Nachfrage nach derartigen Baugrundstiicken, fiir die aktuell in der
Stadt kein ausreichendes Angebot besteht. Daher wird hier auch das Ziel verfolgt, dass die
Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsraums der Stadt erfolgt.

Im Flichennutzungsplan ist eine zukiinftige StraBentrasse fiir eine neue Verbindungsstrafie
festgelegt, die im Norden an der Kreuzung Dr.-Alexander-Strafle von der Schwartower Straf3e
in Richtung Siiden abbiegt, die Kleingartenflichen durchquert und im Westen des Stadtteils
Bahnhof auf die Bahnhofstrae fiihrt. Im Norden wird der Anfang der Nord-Siid-Achse im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,,Schwartower Stral3e gesichert.

Solange diese Straflentrasse noch nicht realisiert ist, wird die Wohnbaufliche des
B-Plans Nr. 37 nur iiber die Anliegerstraf3e Bretternhof erschlossen. Da aufgrund der weiterhin
kleinteiligen Grundstiicksstrukturen im Plangebiet nicht damit zu rechnen ist, dass es nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes sehr schnell zu zahlreichen Wohnungsneubauten kommt,
wird die vorerst alleinige Anbindung iiber die Stra3e Bretternhof nicht als Problem gesehen.
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5.0 Inhalt des Bebauungsplanes
5.1  Verfahrensfithrung als Bebauungsplan der Innenentwicklung

Da der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 vor dem 31.12.2019 gefasst
wurde und in dem Plangebiet in den reinen Wohngebieten weniger als 10.000 gqm Grundfldche
festgesetzt wird, hat sich die Stadt Boizenburg/Elbe entschieden den Bebauungsplan gemél
§ 13b BauGB nach den Verfahrensregeln des § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung zu fiihren.

Aufgrund der wahrscheinlich iiber einen lingeren Zeitraum ausschlielich iiber den Bretternhof
mogliche VerkehrserschlieBung und zum Erhalt der durchgriinten Strukturen sollen im
Plangebiet relativ niedrige GRZ-Festsetzungen mit 0,2, 0,25 und 0,3 erfolgen. Dadurch wird
sichergestellt, dass dort keine zu dichte neue Wohnbebauung entsteht, wodurch die zusitzliche
Verkehrsbelastung der Strafle Bretternhof niedrig gehalten werden kann.

Die Ermittlung der Grundflache ergibt sich aus folgender Flichenermittlung:

Baufeld GRZ Flache Grundfldche
2 0,2 8.161,00 gm 1.632,00 qm
1,3,4,5,6,8,9 0,25 19.795,00 qm 4.948,70 qm
7.1,7.2 0,3 9.741,00 qm 2.922,30 qm
Summe WR-Gebiete 37.697.00 gm 9.503,00 gm

5.2  Planungskonzeption

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes wurde so gewihlt, dass kein relativ grof3er
miillfahrzeugtauglicher Wendeplatz mit einem Durchmesser von ca. 20,0 m gebaut werden
muss. Stattdessen wird fiir die Strale Kiisters Gérten eine zukiinftige Ringstrale mit einer
durchgehende Verkehrsflichenbreite von 8,0 m gebildet. Innerhalb der 8,0 m kann eine 5,0 m
breite Fahrbahn realisiert werden. Die im Osten vorhandenen zwei kleinen Stichwege werden
vor der Bahntrasse miteinander verbunden und bilden somit ebenfalls eine kleine Ringstral3e
(PlanstraBBe A). Am Ende der Strae Bretternhof wird der Anschluss an die verbreitete Stral3e
Kiisters Gérten geradlinig fortgefiihrt, wobei mit der PlanstralBe B die Verkehrsflache fiir die
spatere Nord-Siid-Stralenverbindung von der Schwartower Stral3e im Norden iiber den Boize-
Kanal zur Bahnhofstraf3e im Siiden planungsrechtlich gesichert wird.

Samtliche Baugebiete werden gemill § 3 BauNVO als Reine Wohngebiete festgesetzt, wobei
die sonst nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen auch als Ausnahme
ausgeschlossen werden. Damit wird das Ziel verfolgt, in diesem Bereich eine geordnete und
ruhige Wohnlage zu schaffen. Analog der Darstellungen im Flachennutzungsplan wird parallel
des Boize-Kanals eine 8,0 m breite private Griinfliche mit der Zweckbestimmung
,Hausgirten* festgesetzt.

In dem RingstraBenbereich von Kiisters Gérten ist es moglich zu einem spiteren Zeitpunkt zu
priifen, ob der nicht iiberplante Bereich zwischen Kiisters Gérten und dem Boize-Kanal dann
ebenfalls als Wohngebiet entwickelt werden kann. Aktuell sollen dort allerdings die
Kleingartenstrukturen erhalten bleiben.
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5.3  Art und MaR der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden im sdmtlichen Baufeldern gemél3 § 3 BauNVO Reine
Wohngebiet festgesetzt. Dieses entspricht auch der real vorhandenen Art der baulichen
Nutzung in dem westlich angrenzenden Bereich der Stra3e Bretternhof. Die sonst als Ausnahme
zuldssigen Nutzungen, wie Liden und Handwerksbetriebe fiir den tdglichen Bedarf, kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fiir soziale, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke werden gemdl der stiddtebaulichen Festsetzung Nr. 1 im Teil B
ausgeschlossen, da dieses zu einer erhohten Verkehrsbelastung in der Strale Bretterhof fithren
wiirde, die fiir die dortigen Anwohner nicht zumutbar wére.

Im Kern des Plangebietes, in den Baufeldern 7.1 und 7.2 mit den vorhandenen Wohnhéusern
Nr. 6, 7 und 11 wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Das dort vorhandene
Wohnhaus Nr. 6 auf dem Flurstiick 186 hat eine GRZ von 0,2 und das Wohnhaus Nr. 11 auf
dem Flurstiick 185 eine GRZ von 0,22, so dass mit der GRZ von 0,3 durchaus noch eine kleine
weitere bauliche Entwicklung moglich ist.

In dem gesamten nordlichen Randbereich im Baufeld 2 wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Fiir
den Bau eines Einzelhauses z.B. mit 120,0 gqm Grundfldche miisste das Baugrundstiick somit
mindestens 600,0 qm grof3 sein. Im Stidwesten des Baufeldes 2 (gegeniiber des Flurstiickes 151)
ist die Tiefe des WR-Gebietes 19,7 m, so dass fiir ein 600,0 gqm groBes Baugrundstiick die
Breite des Grundstiickes mindestens 30,5 m sein miisste. Wiirde dort eine Reihenhauszeile
entstehen, wo die mittleren Reihenhduser ein Ausmafl von 7,0 m hétten, wiirde sich eine
GrundstiicksgroB3e von 19,7 x 7,0 = 137,90 qm ergeben. Bei einer Gebaudegrundfliche von
dann eventuell 70,0 gm hitte das Grundstiick eine GRZ von 0,51 haben und wiirde dann auch
die

»Regel-GRZ“ von 0,4 fiir WR-Gebiete liberschreiten.

In den Baufeldern 1, 3, 4, 5, 6, 8 und 9 wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt. In den Baufeldern
5, 6 und 9 ist darauf zu achten, dass nicht die gesamte Grundstiicksgrof3e, sondern nur der Teil
des Grundstiickes bebaut werden darf, der sich innerhalb in der Baugrenzen im WR-Gebiet
befindet. So ist z. B im Baufeld 5 das Flurstiick 201/1 insgesamt 517,0 gm grof. Davon sind
410,0 gm als WR-Gebiet festgesetzt, wodurch sich bei einer GRZ von 0,25 die Zuléssigkeit
einer Grundflache von (410,0 x 0,25) 102,50 qm fiir das Hauptgebédude ergibt. Im westlichen
Nachbarflurstiick 200/1 sind 454,0 gqm als WR-Gebiet festgesetzt, so dass dort ein
Hauptgebédude mit einer Grundflédche von 113,50 gm gebaut werden diirfte.

Es wird darauf hingewiesen, dass es auBerdem in allen Baufeldern gemil3 § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO zuldssig ist, die zuldssige Grundflache mit baulichen Nebenanlagen, Stellplidtzen und
Garagen um 50 v.H. zu iiberschreiten. Bei dem Beispielgrundstiick im Baufeld 5 diirfte man
auf dem Flurstiick 201/1 weitere 51,25 qm durch bauliche Nebenanlagen, Stellplidtze oder
Garagen iiberschreiten.

Fiir das Plangebiet wird keine Mindestgrundstiicksgrof3e festgesetzt, sondern die Gréfe der
jeweiligen Wohngebidude definiert sich damit ausschlieBlich {iber die GRZ. Dieses muss auch
im Rahmen des Umlegungsverfahrens beachtet werden. Unter der Annahme, dass die
Grundflache eines Einfamilienhauses mit Hausterrasse 100 gm betrdgt, miissten die
Baugrundstiicke in einem Baugebiet mit einer GRZ von 0,2 mindestens 500 qm, bei einer GRZ
von 0,25 mindestens 400 gm und bei einer GRZ von 0,3 mindestens 333 qm grof sein.
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5.4  Gestalterische Festsetzungen

Es werden insgesamt vier gestalterische Festsetzungen getroffen, um eine gewisse
stddtebauliche Grundgestaltung sicherzustellen, die sich an vergleichbaren Wohngebieten in
der Stadt orientiert. So wird die GebadudehShe auf maximal 8,50 m iiber der mittleren
Geldndehohe des jeweiligen Baugrundstiickes festgesetzt. Da davon auszugehen ist, dass es
auch bei der Umwandlung des Kleingartengebiets in ein Wohngebiet auch weiterhin bei relativ
kleinen Grundstiicken bleibt, ist es sinnvoll, um eine ,,nachbarschaftliche Bedringung* zu
vermeiden, die Gebdude nicht zu hoch werden zu lassen. Die vorhandenen Geldndehdhen sind
im Vermesserplan eingetragen. Sie liegen bei etwa 10,4 m NHN an der siidlichen B-Plan-
Grenze zum Boizekanal bis zu ca. 12,7 m NHN bzw. 12,0 m NHN am nordlichen Rand des
Baufeldes 1.

Dann wird fiir die Hauptflichen der Wohngebdude eine Mindestdachneigung von 22°
festgesetzt. Damit soll der ortsuntypische Bau von Flachdachhdusern verhindert werden. Da
zahlreiche Bauherren aber auch ihr Wohnhaus auf den Bau eines Vollgeschosses beschrinken
wollen, sind mit einer Mindestdachneigung die dafiir oft gewiinschten Hauser mit flachem
Walmdach moglich. Im Sinne einer gewissen ortsiiblichen Einheitlichkeit der Dachfarben
werden fiir den Bau von Hartd4chern die Farben Rot, Braun, Anthrazit oder Mischungen dieser
Farben festgesetzt.

Fiir Grundstiickeinfriedungen gegeniiber der 6ffentlichen Verkehrsflache, was auch fiir die fiir
FuBgénger und Fahrradfahrer vorgesehenen Verkehrsflachen zutrifft, sind Zaune aus Holz oder
Metall zuldssig, auch Hecken, jeweils bis zu einer Hohe von maximal 1,40 m. Einfriedungen
durch Mauern, auch mit Natursteinmauern, sind nicht zuldssig, da diese aufgrund der geringen
Breiten des offentlichen Stralenraums sehr stark einengend bis erdriickend wirken wiirden. Zu
den Einfriedungen der Baugrundstiicke untereinander gibt es keine gestalterische Festsetzung.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksfléichen

Die iiberbaubaren Grundstiickflachen fiir bauliche Hauptanlagen (Baufenster) werden bestimmt
durch die Festsetzung von Baugrenzen. Die Baufenster werden so festgesetzt, dass eine
moglichst hohe Flexibilitit bei der Anordnung der Hauptgebdude besteht. Bauliche
Nebenanlagen gemal} § 14 BauNVO und Stellplédtze und Garagen gemal3 § 12 BauNVO diirfen
auch auBlerhalb der festgesetzten Baufenster in dem WR-Gebiet gebaut werden.

Der Bau von baulichen Nebenanlagen, Stellpldtzen oder Garagen in den privaten Griinfldchen
ist nicht zuldssig. Dort ist es nur zuldssig gartenbezogene bauliche Nebenanlagen mit einer
Grundflidche von maximal 9,0 m zu bauen.

In den Baufeldern 5 und 6 gibt es bestehende bauliche Anlagen innerhalb der privaten
Griinflichen. Soweit Baugenehmigungen fiir diese baulichen Anlagen vorliegen, besteht ein
Bestandsschutz fiir die Anlage. Bei einem Abgang der baulichen Anlagen diirfen sie dort nicht
neu errichtet werden, sondern sie miissen durch Neubauten im nordlichen Teil der zukiinftigen
Baugrundstiicke innerhalb der dort festgesetzten Baugrenzen ersetzt werden.

5.6  Erschlieffung

5.6.1 Verkehrserschliefung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt iiber die von der Schwartower Stralle abzweigende stidtische
Strae Brettenhof, die nach 700 m am Westrand des Plangebiets in die Stra3e Kiisters Gérten
iibergeht.
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Da das nur 4,0 m breite Flurstiick mit einer 3,0 m breiten asphaltierten Fahrbahn der Zuwegung
Kiisters Gérten nicht die Voraussetzung fiir eine geordnete ErschlieBungsanlage fiir ein
Wohngebiet erfiillt, erfiillen sémtliche Anliegergrundstiicke, auch die Grundstiicke mit bereits
vorhandenen Wohnhiusern, nicht die Voraussetzung fiir eine gesicherte ErschlieBung. Selbst
fiir die Wohnhéuser, fiir die eine frithere Baugenehmigung fiir eine Wohnnutzung (keine
Wochenendhausnutzung!) vorliegt, wiirde es im Fall von beantragten An- oder Umbauten keine
neuen Baugenehmigungen geben konnen. Die Bewohner, die in Hausern leben, fiir die keine
Baugenehmigung als Wohnhaus vorliegt, hitten auch keine Chance im Nachgang eine
Baugenehmigung zu erhalten.

Dabher ist es ein wesentliches Planungsziel mit der Verbreiterung der Verkehrsfldche auf 8,0 m
und der Moglichkeit der Anlage einer 5,0 bis 5,5 m befestigten Fahrbahn eine gesicherte
VerkehrserschlieBung fiir ein Wohngebiet zu schaffen.

Die so notwendige Verbreiterung des vorhandenen Wegeflurstiicks von aktuell 4,0 auf 8,0 m
Breite erfolgt dann nur auf jeweils einer Seite des Wegeflurstiicks, um die Anzahl der
betroffenen Grundstiicke, die Flachen an die Stadt abgeben miissen, zu beschranken.

Nur an einem ca. 30,0 m langen Abschnitt vor dem Haus Nr. 8 (Flurstiick 175/4) kommt es zu
einer Verengung der Verkehrsfliche auf 4,0 m. Dieses begriindet sich in der vorhandenen
Kellergaragenauffahrt aus dem Haus Nr. 8, die in gesamter Lange im WR-Gebiet verbleiben
muss. Aufgrund der guten Einsehbarkeit dieses einspurigen Fahrbahneingangs aus beiden
Fahrtrichtungen wird diese Einengung der Fahrbahn dann auf 3,0 m als unproblematisch
angesehen. Die Strafle Kiisters Girten wird als Ringstralle ausgebildet, so dass ein problemloses
Ein- und Ausfahren von Miillfahrzeugen oder anderen Lkws in das Plangebiet moglich ist. Im
Bereich der Baufelder 3 bis 5 werden die bisher 4,0 m breiten Stichwege auf 6,0 m verbreitert
und als Ring zusammengebunden.

Zwei schmale in Nord-Siid-Verbindung laufende Wege, die im Siiden am Boizekanal enden,
bleiben mit 4,0 m Breite erhalten und werden als 6ffentliche Verkehrsfliche mit der besonderen
Zweckbestimmung ,,Gehweg® festgesetzt. Der Erhalt dieser kleinteiligen Wegestruktur erhoht
auch die Attraktivitit des Wohngebietes. In dem Planweg B befindet sich eine Gasleitung, die
ohnehin nicht {iberbaut werden darf. Durch die Lage unter dem o6ffentlichen Gehweg kann die
Leitung im Havariefall jederzeit problemlos erreicht werden.

Die Planstralle B im Westen des Plangebiets mit einer Verkehrsflachenbreite von 12,0 m soll
die Trasse freihalten fiir die langfristig geplante neue Hauptverkehrsverbindung von der
Schartower Strafle bis zur Bahnhofstral3e, mit der der Kfz-Verkehr z.B. aus dem Bereich der
Siedlung in der Oberstadt in Richtung zum Stadtteil Bahnhof und weiter nach Siiden die
Altstadt umfahren kann.

5.6.2 Technische Infrastruktur

5.6.2.1 Oberflichenentwiisserung

Im Rahmen einer weiteren ErschlieBungsfachplanung wird die Frage der
Oberfliachenentwisserung der Verkehrsflachen geregelt.

Aufgrund der niedrigen GRZ-Festsetzungen wird davon ausgegangen, dass auch bei der
Umwandlung des Kleigartengebiets in ein Wohngebiet eine Regenwasserversickerung auf den
einzelnen Baugrundstiicken mdoglich ist. Auch auf den bereits dichter bebauten Grundstiicken
hat es bisher keine Komplikationen mit der ortlichen Entsorgung des Niederschlagwassers
gegeben.
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5.6.2.2 Schmutzwasser / Trink- und Loschwasserversorgung

Das gesamte Plangebiet wird an das zentrale Schmutzwasserkanalnetz der Stadt
Boizenburg/Elbe und das Trinkwassernetz der Versorgungsbetriebe Elbe angeschlossen. Im
Rahmen der weiteren Planung wird noch festzulegen sein, wie die Loschwasserversorgung zu
sichern ist. Zuginge und Zufahrten von offentlichen Verkehrsflachen auf den Grundstiicken
sind gemél der LBauO M-V zu gewihrleisten. Dabei sind die Vorgaben zur lichten Breite und
Hohe geméal der Richtlinie {iber Flachen fiir die Feuerwehr M-V zu beachten.

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

5.6.2.3 Energieversorgung / Telekommunikation

Das Plangebiet wird an die zentrale Gas- und Stromversorgungsnetze der Versorgungsbetriebe
Elbe angeschlossen. In Teilen des Plangebiets befinden sich bereits Erdgasleitungen, so dass
ein Anschluss an das zentrale Gasleitungsnetz an einigen Stellen bei der Erschlieungsplanung
beriicksichtigt werden kann.

Im weiteren Verfahren wird gepriift, welche Telekommunikationslinien sich im Plangebiet
befinden, jedoch wird zunéchst davon ausgegangen, dass im Plangebiet aufgrund der dortigen
bestehenden Bebauung und Wohnnutzung sich Leitungen der Telekom Deutschland GmbH
befinden. Da die Stralen im Plangebiet verbreitert werden, besteht dann auch die Moglichkeit
zusétzliche Leitungen zu verlegen.

5.7  Belange des Bodenschutzes / Munitionsbelastung / Altlasten

Bisher sind im Plangebiet weder Altlasten noch Munitionsbelastungen bekannt. Hierzu erfolgen
dann im friihzeitigen Beteiligungsverfahren Hinweise von den zustidndigen Behorden.

Werden schéadliche Bodenverdanderungen oder Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzge-
setzes (BBodSchG) festgestellt, sind diese in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V)
besteht eine Verpflichtung den unteren Bodenschutzbehorden der Landkreise und kreisfreien
Stidte hierliber Mitteilung zu machen.

Mit der Unteren Abfallbehorde und dem Staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur sind gemal §
13 BBodSchG die notwendigen MaBnahmen abzustimmen (Sanierungsuntersuchung,
Sanierungsplanung, Sanierung bzw. Sicherung). Bei der Erfiillung dieser Pflichten ist die
planungsrechtlich zulédssige Nutzung der Grundstiicke und das sich daraus ergebende
Schutzbediirfnis zu beachten, soweit dieses mit den Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2
BBodSchG zu vereinbaren ist.

Vorsorglich wird auf Folgendes hingewiesen:

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

Gemal § 70 Abs. 1 Sicherheits- und Ordnungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (SOG M-V)
ist der Eigentlimer einer Sache, die die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung stort, fiir diese Sache
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verantwortlich. Thm obliegt die Verkehrssicherungspflicht fiir sein Eigentum. Der Bauherr ist
gemil § 52 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i.V.m. VOB Teil
C/DIN 18299 analog verpflichtet, Angaben zu vermuteten Kampfmitteln im Bereich der
Baustelle zu machen sowie Ergebnisse von Erkundungs- und Berdumungsmaflnahmen
mitzuteilen.

Ein Pflichtversto3 kann zu Schadensersatzanspriichen fiihren. Im Schadensfall, d.h. bei der
Explosion eines Munitionskdrpers kann auch § 319 StGB ,,Baugefdhrdung™ herangezogen
werden.

5.8 Belange des Denkmalschutzes

In der leichten Hangfldche von der Schartower Strale im Norden (Hohe bei 17,5 m NHN) bis
zum Boizekanal im Siiden (Hohe bei ca. 10,4 m NHN), westlich der Bahnstrecke Hamburg-
Berlin ist ein groBfldchiges Bodendenkmal festgesetzt, welches mit Ausnahme der Baufelder 3
bis 5 und 9 den groBten Teil des Plangebiets betrifft.

Einzeldenkmale sind weder im Plangebiet noch in der unmittelbaren Umgebung vorhanden.

Wenn in Flachen des o.g. Vorhabens wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gem. § 11 DSchG das Landesamt fiir Kultur und
Denkmalpflege, FB Archiologie und/oder die untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich hierfiir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie
zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige, wobei die Frist fiir eine
fachgerechte Untersuchung im Rahmen des Zumutbaren verlangert werden (vgl. § 11 Abs. 3
DSchG M-V).

5.9 Belange des Immissionsschutzes

Im Nordosten auBlerhalb des Plangebietes befindet sich die Eisenbahnstrecke Hamburg-Berlin.
Hier wird parallel zu den friihzeitigen Beteiligungsverfahren in Form eines Schallgutachtens
gepriift, ob die Lirm- und Schallemissionen des Bahnverkehrs Einfluss auf das Wohngebiet
haben. Damit den mdglichen Larm- und Schallemissionen entgegen gewirkt werden kann, wird
zusitzlich im Bebauungsplan am &stlichen Rand des Geltungsbereiches eine 10,0 m breite
Griinfliche festgesetzt, um dort der Bau einer potentiellen Larmschutzanlage an zu
ermoglichen.

6.0 Belange von Natur und Landschaft

Da das Planverfahren gemif3 § 13b BauGB nach den Vorschriften der Innenentwicklung
aufgestellt wird, ist die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich. Ebenso ist keine
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung durchzufiihren, da fir die zusétzliche
Bodenversiegelung kein Ausgleich erfolgen muss.

Mit Ausnahme des westlichen, ca. 110 m langen Teils des Baufeldes 2, die als
landwirtschaftliche Nutzfliche genutzt wird, zeigt sich im Plangebiet eine fiir eine
Kleingartenanlage typische Geholzstruktur, in der Regel ohne einen GrofBbaumbestand.
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Nur im Bereich des Hauses Nr. 8 und im Osten des Baufeldes 2 und in StraBenndhe der
Baufelder 3 und 7.1 befinden sich gebietsprigende grofe Laubbiume, die zum Erhalt
festgesetzt werden. Dort werden die Baugrenzen auch so weit zuriickgesetzt, dass die jeweilige
Baugrenze nicht in den Kronenbereich der Laubbdume ragt. Am Haus Nr. 8 sind es zwei
Buchen, die zum Erhalt festgesetzt werden, im Osten des Baufeldes 2 sind es drei Linden, im
Baufeld 3 im Norden eine Kastanie und im Siiden am Abzweig der Planstral3e A eine Kastanie.
Am 6stlichen Rand des Baufeldes 7.1 befindet sich ein zu erhaltender Walnussbaum.

Im Nordosten des Baufeldes 7.1 muss zur Schaffung eines fiir die Feuerwehr und die
Miillabfuhr geeigneter Abbiegeradius auf dem heutigen Flurstiick ein Ahorn und eine Fichte
gefillt werden. Mit Ausnahme der an einigen Flurstiicksrandern stehenden Gehdlzen, die zu
Verbreiterung der Verkehrsfliche von Kiisters Gérten entfernt, bzw. gefillt werden miissen,
ergibt sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans keine weitere unbedingte
Erforderlichkeit von Baumfillungen. Daher wird dann im Rahmen spéterer Bauantrige zur
kléren sein, ob und in welchem Umfang dort Baumféllungen oder Gehdlzrodungen erforderlich
sind und wie — falls erforderlich — dafiir Ersatz zu schaffen ist.

Da sich das Plangebiet innerhalb der Stadtgrenzen von Boizenburg/Elbe befindet, liegt es somit
auch innerhalb des Biosphérenreservates Flusslandschaft Elbe Mecklenburg-Vorpommern.

7.0 Flachenbilanz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgen folgende Flichenfestsetzungen:

1. Reine Wohngebiete

Baufeld 1 1.549 qm
Baufeld 2 8.161 gm
Baufeld 3 2.657 qm
Baufeld 4 2.716 qm
Baufeld 5 2.466 qm
Baufeld 6 2.708 gqm
Baufeld 7.1 4.835 qm
Baufeld 7.2 4.906 qm
Baufeld 8 5.482 qm
Baufeld 9 2.217 gm
Summe WR-Gebiete 37.697 qm

2. Griinflachen

Offentliche Griinfliche 4 1.074 gm
Private Griinflichen

Griinflache 1 972 qm
Griinflache 2 651 qm
Griinflache 3 672 gm

Summe Griinflichen 3.369 qm
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3. Offentliche Verkehrsflichen

Kiisters Gérten 6.099 gm
Planstrafle A 1.351 gm
Planstralie B 685 qm
Planweg A 167 gqm
Planweg B 424 gm

Summe offentlicher Verkehrsflichen 8.726 qm

Plangebiet Gesamtfliche 49.791 qm
gerundet 3,0 ha

8.0 Planverfahren

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37 , Kiisters Gérten* der Stadt
Boizenburg/Elbe wurde in der Sitzung der Stadtvertretung am 28.06.2018 gefasst. In der
Sitzung der Stadtvertretung am 12.12.2019 wurde der Aufstellungsbeschluss wieder
aufgehoben und es wurde in der Sitzung der Stadtvertretung beschlossen den Bebauungsplan
mit gedndertem Geltungsbereich aufzustellen. Die amtliche Bekanntmachung des neuen
Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplanes Nr. 37 wurde am 18.12.2019 im Landkreis
Express — Ausgabe Ludwigslust veroffentlicht.

Es wurde beschlossen den Bebauungsplan gemifl § 13b BauGB als Bebauungsplan zur
Einbeziehung von AuBlenbereichsflichen nach den Verfahrensvorschriften des § 13a BauGB
aufzustellen. Dieses ist moglich, da die zuldssige Grundflache aller WR-Gebiete im Plangebiet
bei 9.503 gm liegt, das hei3t unter dem Grenzwert von 10.000 gm und das der Bebauungsplan
ausschlieBlich der Wohnnutzung dient.

Daher ist die Durchfiihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichtes
nicht notwendig. Ebenfalls kann auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3
Abs. 1 BauGB sowie der Behorden, Tréiger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden gemél
§ 4 Abs. 1 verzichtet werden.

Aufgrund der Komplexitit der Planung hat sich die Stadt Boizenburg/Elbe jedoch dafiir
entschieden nicht auf die frithzeitigen Beteiligungsverfahren zu verzichten. Auf der Sitzung der
Stadtvertretung am 25.03.2021 soll der Entwurf (Stand Mérz 2021) beschlossen werden und es
sollen dann Anfang des 2. Quartals 2021 die frithzeitigen Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs.
1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt werden.

Um den Bebauungsplan spiter vollziehen zu konnen, bedarf es vor allem zur Herstellung einer
gesicherten ErschlieBung durch ausreichend breite 6ffentliche Verkehrsflichen umfangreicher
Neuordnung von Flurstiicken. Daher wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 37
ein Verfahren zur Umlegung (Umlegungsverfahren) von Flurstiicken durchgefiihrt. Die Stadt
Boizenburg/Elbe hat die Vermessungs- und Geoinformationsbehdrde des Landkreises
Ludwigslust-Parchim und der Landeshauptstadt Schwerin als Umlegungsbehdrde mit der
Durchfiihrung des Verfahrens beauftragt. Die betroffene Behdrde hat die Flurstiickseigentiimer
bereits tiber die Durchfithrung informiert, so dass Anregungen aus dem Umlegungsverfahren
und aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung dann spiter gemeinsam abgewogen werden
konnen.
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Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in Form einer 6ffentlichen Auslegung der
Planunterlagen im Biirgerbiiro der Stadt Boizenburg/Elbe, zusitzlich kann wéhrend des
Beteiligungszeitraums der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Kiisters Gérten” mit
Begriindung auf der Internetseite der Stadt Boizenburg/Elbe www.boizenburg.de (unter
,Bekanntmachungen®) eingesehen werden. Parallel dazu werden die entsprechenden Behdrden
und Trager 6ffentlicher Belange gemédl § 4 Abs. 1 BauGB ebenfalls friihzeitig beteiligt.

Stand Mirz 2021

gez. Herr H. Jaschke
Der Biirgermeister
Stadt Boizenburg/Elbe



