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1 PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Der Bauausschuss der Stadt Mélin hat beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 123 der Stadt
Mélin fur den sudwestlichen Teil des Gebietes sidlich Hafenstralle, 6stlich Elbe-Liubeck-
Kanal, nérdlich der Wohnbebauung Ohlenddrp, westlich der Alt-Méliner-StraRe aufzustellen.
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Diegelses
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3. Anderung B-Plan Nr. 108
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Ubersichtsplan Bebauungsplan Nr. 123 sowie
angrenzende rechtskraftige und sich in Aufstellung befindliche Bebauungspléne Stadt Mélin (unmaRstablich)
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Der ca. 4,2 ha umfassende Geltungsbereich ist vorstehendem Lageplan zu entnehmen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

o das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
I S. 3634), zuletzt gedndert am 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

o die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert am 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

¢ die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge&dndert
am 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

Das geplante Stadtebauprojekt des vorliegenden Bebauungsplanes féllt nicht in die in der
Anlage 1 aufgefuhrte Liste der ,UVP-pflichtigen Vorhaben*, fur die eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls gemal § 3c Satz 1 UVPG vorgesehen ist. Es gibt auRerdem keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Belange
Es sind auch keine Hinweise dafiir gegeben, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz zu beachten sind. Entsprechende Betriebe sind in der Nahe nicht
vorhanden. :

Die bestehenden und vorgesehenen baulichen Anlagen Uberschreiten insgesamt eine
Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von 20.000 m? nicht.

Die Stadt Mélin fihrt daher das vorliegende Bebauungsplanverfahren zur Innenentwicklung
auf der Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durch. Dadurch entfallen
gem. § 13 (3) Satz 1 BauGB die Umweltpriifung sowie der Umweltbericht.

Der rechtsgiltige Flachennutzungsplan weist das Plangebiet im Bereich des Wasser- und
Schifffahrtsamtes Lauenburg sowie Teile der gewerblichen Betriebe als Sondergebiete Hafen
aus. Der Ubrige Bereich ist als Gewerbegebiet gekennzeichnet. Um dem Entwicklungsgebot
gem. § 8 (2) BauGB Folge zu leisten, wird der Flachennutzungsplan im Rahmen der 35.
Berichtigung angepasst.

2 LAGE UND BESTAND DES PLANGEBIETES

Der Plangeltungsbereich wird im Norden durch die Hafenstralle sowie die sich nérdlich dieser
befindlichen  baulichen Anlagen eines bestehenden bzw. eines ehemaligen
Landhandelsbetriebes begrenzt (siehe aktuelles Luftbild Geltungsbereich Bebauungsplan Nr.
123 Stadt Malin). Im Osten schlieBen ebenfalls gewerblich genutzte Grundsticke an den
Planbereich an. In sldostliche Richtung befindet sich getrennt durch die Alt-Moliner-Stralle
das Betriebsgrundstick der Stadtwerke. Sudwestlich des Gebietes besteht eine
Wohnbebauung mit Einfamilien- und Reihenhdusern. Die westliche Begrenzung des zu
Uberplanenden Bereiches bildet der Elbe-Lubeck-Kanal.

Ca. die Halfte der Flache des Plangebietes ist derzeit durch die baulichen Anlagen
gewerblicher Betriebe bzw. des Wasser- und Schifffahrtsamtes gepragt. Die stdliche Halfte ist
bis auf eine Doppelhausbebauung durch die versiegelten Flachen der bereits abgerissenen
Hallen, Lagerflachen und Fahrbereiche des ehemaligen Holzhandelsbetriebes
gekennzeichnet (siehe Luftbild 2015 Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 123 Stadt Mélin).
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Wasser- und
Schifffahrtsamt
Lauenburg

bereits abgerissene
gewerbliche Hallen

Luftbild 2015 Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 123 Stadt Mélin (unmaRstéblich)
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3 PLANUNGSANLASS / -ZIEL

Das im Mai 2021 fur die Stadt Mdolin erstellte Wohnungsmarktkonzept geht bis zum Jahr 2035
von einem in der nachstehenden Tabelle zusammengefassten Neubaubedarf an
Wohneinheiten aus:

Neubaubedarfsanalyse Stadt Mélin
(einschl. Ersatzbedarfe)

Wohneinheiten im Wohneinheiten im
Mehrfamilienhaus Einfamilienhaus
Kurzfristig (2020 - 2025) 301 275
Mittelfristig (2025 — 2030) 244 179
Kurz- bis mittelfristig 545 454
(2020 - 2030)
Langfristig (2030 — 2035) 95 57

Prognose CIMA

Nach den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein 2010 sollen
Kommunen eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung als wesentlicher Bestandteil der
Daseinsvorsorge ermdglichen. Diese umfasst sowohl die Weiterentwicklung der
Wohnungsbestande als auch den Neubau von Wohnungen.

Eine flachenintensive Wohnbebauung in die ,Freie Landschaft® hinein ist innerhalb des
Stadtgebietes kaum mehr méglich und sowohl unter Beriicksichtigung landesplanerischer
Vorgaben, als auch im Sinne einer stadtischerseits angestrebten klimafreundlichen,
nachhaltigen Entwicklung nicht gewollt.

Walder und Gewésser bilden in der Stadt Mélin eine naturliche Begrenzung fur flachenhaftes
bauliches Wachstum. In diesem Sinne muss die Nachnutzung bereits bebauter und
insbesondere einst gewerblich genutzter Flachen bei der kinftigen stadtebaulichen
Entwicklung Mélins im Vordergrund stehen.

Aufgrund seiner Nahe zum Bahnhof und zur Innenstadt sowie unter Berlcksichtigung des
angespannten Wohnungsmarktes empfiehlt das Wohnungsmarktkonzept, fur das vorliegende
Plangebiet, fur den Bereich an der Hafenkante nérdlich der HafenstralRe sowie die nordostliche
,Halbinsel“ im Bereich der Ziegelsees viel Wohnraum in Form eines Geschosswohnungsbaus
zu schaffen. Ein breites Wohnungsangebot soll dabei flexibel auf die Nachfrage in der Stadt
Mélin - mit innovativen Raumstrukturen und Madglichkeiten der Nachnutzung (von
Familienwohnung zum Seniorenappartement) reagieren kénnen. Eine soziale Durchmischung
ist dabei anzustreben.

Ziel der vorliegenden Planaufstellung ist es, die ehemals durch eine Holzhandlung genutzten
Grundstucke  einer  umgebungsangepassten  Nachnutzung  zuzufihren.  Unter
Beruicksichtigung der beschriebenen Umstande sowie der sich im Rahmen des 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 108 an der Hafenkante sich entwickelnden Bebauung ist fir das
vorliegende Plangebiet schwerpunktmaRig ein seniorengerechtes Wohnen mit ergénzenden
Nutzungen vorgesehen.
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Schwerpunkt
Entwickiung Wohneinheiten im Mehrfamilienhaussektor
2020 - 2035
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4 PLANUNGSINHALT

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Der nérdliche Teil des Plangebietes an der Hafenstrale ist durch eine
mischgebietsvertrdagliche gewerbliche Nutzung gepragt, die in ihrem Bestand durch die
Festsetzung eines entsprechend eingeschrénkten Gewerbegebietes erhalten werden soll
(siehe Anlage Stadtebaulicher Entwurf Bebauungsplan Nr. 123 der Stadt Mélin fur den
stdwestlichen Teil des Gebietes stidlich HafenstraRe, éstlich Elbe-Liibeck-Kanal, nérdlich der
Wohnbebauung Ohlendérp, westlich der Alt-Moliner-StraRe, September 2021; M 1 : 1000).
Auch das MaR der baulichen Nutzung soll hier nrcht wesentlich vom Bestand abwelchen

Der derzeit baulich noch ungenutzte Teil des Plangebietes lasst sich funktional in vier
Abschnitte einteilen:

Der an die Alt-Méliner-Strae sowie die geplante ErschlieRungsstraie angrenzende Bereich
ist einschlieRlich der hier vorgesehenen Parkanlage fir die Einrichtung einer Anlage fur
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betreutes Wohnen mit Tagesklinik vorgesehen. Errichtet werden sollen hier zwei
Wohnkomplexe mit jeweils ca. 50 Wohneinheiten mit Wohnungsgréen von 35 — 50 gm
beinhalten sollen. Die Hohen der baulichen Anlagen (Gesamthdhe) orientieren sich hierbei am
angrenzenden Bestand und werden voraussichtlich 14 m bei einer lll-Geschossigkeit mit
Staffelgeschoss nicht Gberschreiten.

Der Bereich des an die gewerbliche Bebauung angrenzenden, geplanten altengerechten
Wohnens im westlichen Teil des Plangebietes soll in Form einer Mehrfamilienhausbebauung
mit ca. 36 Wohneinheiten realisiert werden. Die Wohneinheiten sollen dabei Senioren in
Einfamilienhausgebieten als Anreiz dienen, aus Altergriinden in eine entsprechende Wohnung
umzuziehen. Dadurch werden Einfamilienhduser frei, die den bestehenden Bedarf an
Wohneinheiten fir junge Familien decken kénnen. Die geplanten Gebaude sind ebenfalls mit
einer Gesamthohe von 14 m in lll-geschossiger Bauweise mit Staffelgeschoss vorgesehen.

Sudlich daran anschlieBend befindet sich eine fur ein familiengerechtes Wohnen
vorgesehene Flache. Hier soll eine entsprechende Mehrfamilienhausbebauung mit ca. 14
Wohneinheiten entstehen. Die Gebaude sollen hier ebenfalls in maximal lll-geschossiger
Bauweise mit Staffelgeschoss sowie 14 m Gesamthéhe ausgefihrt werden.

Insgesamt kénnen so auf dem Gelande ca. 157 Wohneinheiten entstehen und einen Teil des
bestehenden Wohnraumbedarfes der Stadt Molin decken.

et ATTR
2 et 4 Vb . of

~ Ansicht glantes DientEitungszentrum Alt-Méllner-Strake

Im sldlichen Bereich des Plangebietes ist an der Alt-Méliner-Stralle in Ergénzung des v. g.
bevélkerungsspezifischen Wohnens ein Dienstleistungszentrum geplant. Hier sollen eine
Ergotherapiepraxis, ein Tageshospiz, ein stationdres Hospiz und andere, dieses Angebot
erganzende Einrichtungen, wie z. B. eine onkologische Praxis, ein Bioladen usw., angesiedelt
werden (siehe Ansicht geplantes Dienstleistungszentrum Alt-Méliner-StralRe).

Das Gebaude ist derzeit in maximal lll-geschossiger Bauweise geplant. Im Bereich des
Tageshospizes ist ein parkartig gestalteter Rickzugsbereich vorgesehen, durch den
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gleichzeitig ein entsprechender Abstand zur bestehenden Bebauung an der StraRe Ohlendérp
geschaffen werden kann. In Ergénzung des ergotherapeutischen Angebotes ist derzeit die
Anlage eines auf drei Ebenen sich erstreckenden Dachgartens geplant.

Weitere textliche Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, Vorgaben zur Gestaltung
sowie zum Energieeffizienzstandard und zu erneuerbaren Energien erfolgen im Laufe des
Verfahrens.

4.2 ErschlieBung

Das geplante Baugebiet soll durch eine von der Alt-Médliner-StraRe abzweigende
ErschlieBungsstraBe verkehrlich angebunden werden. Die an diese StraRe angrenzenden,
derzeit gewerblich genutzten Grundstiicke kénnen durch diese ebenfalls erschlossen werden.

Die erforderlichen Stellplatze fur das betreute Wohnen sind als Tiefgarage mit ca. 40 Platzen
sowie als offene Stellplatze unmittelbar an der geplanten ErschlieBungsstrale vorgesehen. Im
Bereich des altengerechten Wohnens im westlichen Plangebiet ist ebenfalls eine von der
ErschlieBungsstralle abzweigende offene Stellplatzanlage anzulegen. Fiir den Abschnitt des
familiengerechten Wohnens im slidwestlichen Planungsraum sind an den Wendekreisel
angrenzende Stellplatzanlagen in entsprechender GréfRe angedacht. Fir das an der Alt-
Moliner-Stralie geplante Dienstleistungszentrum sind eine Tiefgarage mit ca. 30 Platzen sowie
eine von der an der Alt-MélIiner-StralRe anfahrbare Stellplatzanlage geplant.

Ein FuB- und Radweg verbindet die Alt-Moliner-Strale zwischen der geplanten Parkanlage
und dem Dienstleistungszentrum mit der vorgesehenen ErschlieRungsstrae. Eine
Verbindung mit der HafenstraRe ist mit einer zwischen den bestehenden gewerblichen Hallen
verlaufenden Zuwegung geplant. Durch diese ist das Plangebiet insbesondere vor dem
Hintergrund einer altenangepassten Entwicklung fuR- bzw. radléufig vollstdndig erschlossen
und tragt in Verbindung mit der parkartigen Gestaltung der Freiflaichen zu einem hohen
Wohnwert des Plangebietes bei.

Die Anbindung des Gebietes an den OPNV durch die Einrichtung einer Bushaltestelle
innerhalb des Gebietes bzw. an der Alt-Méliner-Strale ist ebenfalls angestrebt.

5 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

5.1 Eingriffsregelung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem. § 14 BNatSchG Veranderungen der Gestalt und
Nutzung von Grundflachen oder Veradnderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Im beschleunigten Bebauungsplanverfahren nach § 13 a BauGB sind die Eingriffe in die
Schutzguter des Naturhaushaltes zu ermitteln und darzustellen. Die Gemeinden sind jedoch
von der Verpflichtung des Ausgleichs von Kompensationsdefiziten befreit. Ausgenommen von
der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind geschiitzte Biotope und
Landschaftsbestandteile wie Baume.

Eingriffe aufgrund eines Bebauungsplanes sind zu erwarten, wenn er bauliche oder sonstige
Nutzungen i. S. der Eingriffsdefinition festsetzt. Bebauungsplane, die lediglich den baulichen
Bestand oder =zulassige, aber noch nicht realisiete Eingriffe festschreiben,
Nutzungsanderungen im Bestand ermdéglichen oder einzelne Nutzungen ausschlieRen,
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bereiten dagegen keine Eingriffe vor. Gleiches gilt bei Uberplanungen bereits bebauter
Bereiche, wenn die Anderung keine zusétzlichen Eingriffe vorbereitet.

Da es sich um die Nachnutzung einer gewerblichen Flache handelt, entsteht durch die
vorliegende Planung voraussichtlich keine Nutzungsintensivierung im Sinne der
Eingriffsregelung.

5.2 Baumschutz

Im Rahmen einer noch durchzufihrenden Biotop- und Nutzungstypenkartierung soll eine
aktuelle Erfassung und kartographische Darstellung von Baumen mit Stammdurchmessern
grofRer 40 cm sowie pragenden und schitzenwerten Baumgruppen und Gehdlzbestanden auf
der Flache sowie angrenzender Bereiche durchgefihrt werden.

6 ARTENSCHUTZ

Fur den gesamten Planbereich soll eine artenschutzrechtliche Prufung gem. § 44 BNatSchG
vorgenommen werden.

7 KLIMASCHUTZ

Anlasslich der Ausrufung des Klimanotstandes fur die Stadt Mélin vom 20.06.2019 soll vor
dem Hintergrund der Ziele des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK)
aus dem Jahr 2015 fir das vorliegende Baugebiet ein verbindliches, auf das Baugebiet
abgestimmtes Konzept zum Klimaschutz entworfen werden.

8 IMMISSIONSSCHUTZ

Es wird ein entsprechendes Gutachten im Hinblick auf die Auswirkungen der bestehenden
Larmsituation auf die Planung und umgekehrt erstellt.

9 ALTLASTEN

Der nérdliche, durch gewerbliche Betriebe genutzte Bereich des Plangebietes wird planerisch
in seinem Bestand festgeschrieben.

Bei den Bereichen, die fir allgemeines und betreutes Wohnen sowie eine altengrechte
Wohnbebauung vorgesehen sind, handelt es sich um eine Altstandortflache (ehemaliger
Holzhandelsbetriebes Michelsen).

Stadt Molln September 2021
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10 VER- UND ENTSORGUNG

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgungseinrichtungen befinden sich Abwasser-, Wasser, Gas-
und Stromleitungen in der Alt-Méliner-StraRe.

Eine Versickerung des innerhalb des Plangebietes anfallenden Niederschlagswassers ist
aufgrund der hohen Grundwasserstdnde innerhalb des Gebietes nicht méoglich. Das
Niederschlagswasserbeseitigungskonzept der Stadt Malin sieht fiir den westlichen Bereich
des Plangebietes eine Entwésserung der Flachen in den Elbe-Liibeck-Kanal vor (siehe
Ausschnitt Lageplan Niederschlagswasserbeseitigungskonzept). Der éstliche Teil des
Geltungsbereiches ist an die Regenwasserkanalisation angeschlossenen.

Die vorhandenen Anlagen sind fur freie Regenwassereinleitungen nicht ausgelegt. Die
Einleitungen in die Gewéasser muss (ber Rickhaltungen erfolgen, die auf die hydraulische
Leistungsfahigkeit der vorhandenen Anlagen abzustimmen sind.

| an die Regenwasserkanalisation

i BB LLY, SO,
| Flachen, die direktins Gewasser |

eingeleitet werden

Ausschnitt Lageplan Niederschlagswasserbeseitigungskonzept

Die Léschwasserversorgung, der Grundschutz, ist mit 96 m%h fur 2 Stunden aus dem Netz
der offentlichen Trinkwasserversorgung nach Arbeitsblatt DGVW — W 405 und Erlass des
Innenministeriums vom 30.08.2010 — IV 334 — 166.701.400 — in dem Gberplanten Baugebiet
sicherzustellen.

Die Abfallentsorgung soll gem. Satzung tber die Abfallwirtschaft des Kreises Herzogtum
Lauenburg durch die Abfallwirtschaft Stidholstein (AWSH) erfolgen.

Stadt Molin September 2021



Planungsziele Bebauungsplan Nr. 123 der Stadt Mélin 12

ANLAGEN

Anlage:

Stadtebaulicher Entwurf Bebauungsplan Nr. 123 der Stadt Mélin fir den siidwestlichen Teil
des Gebietes sudlich HafenstraBe, ostlich Elbe-Lubeck-Kanal, nérdlich der Wohnbebauung
Ohlendorp, westlich der Alt-Méliner-Strale, September 2021: M 1 : 1000
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