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1 PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Der Bauausschuss der Stadt M6lin hat beschlossen, die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 108 fur das Gebiet dstlich des Elbe-Libeck-Kanals, stidlich des Ziegelsees, westlich der
Alt-MdlIner-Stral3e, vorwiegend nérdlich der Hafenstral3e aufzustellen. Der Geltungsbereich ist
nachstehendem Lageplan zu entnehmen.
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Ubersichtsplan Geltungsbereich 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 108
(unmaf3stablich)

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 G zur Erhéhung und Beschleunigung
des Ausbaus von Windenergieanlagen an Land v. 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353)

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), geandert durch Art. 2 BaulandmobilisierungsG v. 14.06.2021 (BgBlI. | S. 1802)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58) zuletzt geandert durch Art. 3 BaulandmobilisierungsG v. 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802)

e Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (Landesbauordnung - LBO) vom
6. Dezember 2021 verkindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Harmonisierung
bauordnungsrechtlicher Vorschriften vom 06. Dezember 2021 (GVOBI. S. 1422), zum
10.01.2023 aktuellste verfigbare Fassung der Gesamtausgabe

Das geplante Stadtebauprojekt des vorliegenden Bebauungsplanes fallt nicht in die in der
Anlage 1 aufgefihrte Liste der ,UVP-pflichtigen Vorhaben®, fir die eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls gemall &8 3c Satz 1 UVPG vorgesehen ist. Es gibt aulBerdem keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Belange
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Es sind auch keine Hinweise dafiir gegeben, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz zu beachten sind. Entsprechende Betriebe sind in der Nahe nicht
vorhanden.

Die Stadt Mélin fuhrt daher das vorliegende Bebauungsplanverfahren zur Nachnutzung einer
Flache im Sinne Innenentwicklung auf der Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren durch. Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
aufgestellt wird, entfallen damit gem. 8 13 (3) Satz 1 BauGB die Umweltprifung sowie der
Umweltbericht.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 108 wurde die Flache der vorliegenden
Plananderung im Flachennutzungsplan durch die 13. Berichtigung angepasst und stellt sich
daher als Gewerbegebiet dar. Die Inhalte der vorliegenden Plandnderung sind nicht aus der
v. g. Berichtigung des Flachennutzungsplanes entwickelt. Um dem Entwicklungsgebot gem. §
8 (2) BauGB Folge zu leisten, wird der Flachennutzungsplan im Rahmen der 34. Berichtigung
angepasst (siehe Anlage 1: 34. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Molin im
Rahmen der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 durch Berichtigung;
FB Bauen und Stadtentwicklung, FD Planung).

2 LAGE UND BESTAND DES PLANGEBIETES

Der Plangeltungsbereich wird im Westen durch den Elbe-Libeck-Kanal und im Norden durch
den Ziegelsee begrenzt. In 6stliche Richtung befinden sich gewerblich genutzte Bereiche
sowie die Alt-Mdliner-Stral3e.

Wasser- und
Schifffahrtsamt
Lauenburg

ehem.
Agrarhandelsbetriebe
ATR und Ceravis AG

Luftbild Hafengebiet Stadt Molin
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Sudlich des Plangebietes schlieRen im 0Ostlichen Teil ebenfalls gewerblich genutzte
Grundsticke an, der westliche Teil des Geltungsbereiches ist durch die Gebaude eines
ehemaligen Agrarhandelsbetriebes (ATR) einschlieBlich der dazugehdrigen baulichen
Anlagen wie Lagerhallen, Silotirme usw. sowie die Gebaude und baulichen Anlagen eines
ehemaligen Landhandelsbetriebes (Ceravis AG) gepragt (siehe Luftbild).

Im Ostlichen Plangebiet befindet sich erganzend ein die Sortimente Bad, Heizung,
Haustechnick sowie Stahl- und Bauelemente umfassender Handelsbetrieb sowie im
westlichen Teil Lager- und Parkplatzflachen der Wasser- und Schifffahrtsamtes Lauenburg.

Der mit Bau des Elbe-Libeck-Kanals um 1900 in der heutigen Dimension eingerichtete Hafen
wurde fur den Umschlag von Holz und Getreide, ab den 70iger Jahren nur noch fur Getreide
genutzt. Seit seiner Errichtung wurden die Gebaudestrukturen mehrfach grundlegend
geédndert, insbesondere trat Ende der 60iger Jahre das rund 70 m hohe, inzwischen baufallige
Betonsilo der Firma ATR (ehem. Ernst Rautenberg) dominant hinzu. Ein weiteres pragendes
Element in diesem Bereich stellt der heute sich nicht mehr in Betrieb befindliche und
denkmalgeschitzte Reichstypenspeicher von 1939 dar.

ATR-Silo Reichstypenspeicher

-
AR ARRANANY

Hafenareal Stadt M6lin

3 PLANUNGSANLASS /-ZIEL

Schon in der vorliegenden Kleinrdumigen Bevolkerungs- und Haushaltsprognose des Kreises
Herzogtum Lauenburg (2018) wird zwischen 2014 und 2030 fir die Stadt M6lln unter Annahme
eines verstarkten Zuzuges von 6,5% kreisweit mit Wohneinheiten mehr gerechnet, bei einem
Satz von 8% kreisweit wirden das 510 Wohneinheiten mehr fur die Stadt Moélln bedeuten.

Das im Mai 2021 fir die Stadt Molin erstellte Wohnungsmarktkonzept geht bis 2035 sogar von
einem in der nachstehenden Tabelle zusammengefassten Neubaubedarf aus:

Stadt Mélln August 2024
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Neubaubedarfsanalyse Stadt Mdlln
(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 ermoglichen. 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 moglich und sowohl unter Beriicksichtigung landesplanerischer
Vorgaben, als auch im Sinne einer stadtischerseits angestrebten klimafreundlichen,
nachhaltigen Entwicklung nicht gewollt.

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

Seitens der Ceravis AG wurde 2017 entschieden, den Standort im Mdéliner Hafen aufzugeben.
Das Grundstiick der Ceravis AG einschliel3lich der langsam verfallenden Gebaude und
Anlagen wurden inzwischen an die Stadtwerke M6élin GmbH (Tochtergesellschaft der Stadt
MolIn) verkauft. Der ATR-Landhandel hat seinen Betrieb im Mollner Hafen ebenfalls eingestellt
und seine Grundstiicke ebenfalls an die Stadtwerke Mollin GmbH verkauft.

Aufgrund seiner Nahe zum Bahnhof und zur Innenstadt sowie unter Beriicksichtigung des
angespannten Wohnungsmarktes empfiehlt das Wohnungsmarktkonzept, fir das vorliegende
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Entwicklung Hafen- / Bahngelande

Plangebiet, fir die sidlich an das Gebiet angrenzende Flache (ehemaliges Michelsen-
Gelande) sowie die norddstliche ,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 M&lin mit innovativen Raumstrukturen und Mdoglichkeiten der
Nachnutzung (von Familienwohnung zum Seniorenappartement) reagieren kdnnen. Eine
soziale Durchmischung ist dabei anzustreben. Der Entwicklung des Hafens innerhalb der
vorliegenden Bebauungsplananderung als Kernstiick des Hafen-/ Bahngelandes kommt daher
eine besondere Bedeutung zu.

Die Gebaude auf dem Geléande sind nur schwer nachnutzbar. Insbesondere der seit 2015
denkmalgeschutzte Reichstypenspeicher aus dem Jahr 1939 ist mit 20 m hohen Siloschachten
errichtet worden, die eine Umnutzung zu anderen Zwecken als die der Getreidespeicherung
gemalR einer fachlich erstellten Machbarkeitsstudie (siehe Anlage 2: Untersuchung der
Umsetzungsmadglichkeiten, Reichstypenspeicher Hafenstrale 5 in Molln; BSK BAU +
STADTPLANER KONTOR, Dipl.-Ing. Swantje Meins, Juni 2021) nicht nur unmdglich macht,
sondern auch eine bauliche Entwicklung in der ndheren Umgebung aufgrund des bestehenden
Umgebungsschutzbereiches des denkmalgeschitzten Gebaudes deutlich erschwert. Im
Rahmen der Machbarkeitsstudie wurden verschiedenste Nutzungen fir den Speicher
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untersucht. Auch wurde ermittelt, wie an anderen Orten mit solchen Reichstypenspeichern
umgegangen wurde. Es konnte keine wirtschaftlich tragfahige sowie eine ins Gebiet passende
und damit den Bedarfen der Stadt Mdlin entsprechende Nutzungsvariante ermittelt werden.
Anstelle des Denkmals soll daher an diesem Standort ein Wohngebaude geschaffen werden.
Voraussetzung fir die Umsetzung der beschriebenen Planung ist zundchst der Abriss des
gesamten vorhandenen Gebaudebestandes einschlieBlich des denkmalgeschitzten
Reichstypenspeichers.

Vor diesem Hintergrund wurde durch die Stadtwerke Moélin GmbH im Einvernehmen mit der
Stadt Molin ein stadtebauliches Konzept als Ergebnis eines konkurrierenden stadtebaulichen
Verfahrens als Mehrfachbeauftragung im Jahr 2022/2024 entwickelt. Das Teilnehmerfeld
umfasste dabei insgesamt 5 Architekturbiiros.

Rahmenbedingungen fir die Konzeptentwicklung auf der Flache waren, dass ein attraktives
Wohn- und Lebensumfeld fur die zukinftigen Bewohnenden geschaffen und einen Beitrag zur
Aufwertung des Bereichs westlich des Bahndamms geleistet wird. Die gegebenen
spezifischen Eigenschaften des Hafenareals sollten optimal genutzt und in einen
spannungsvollen neuen Standort am Ziegelsee mit eigener ldentitat Gberfihrt werden.
Gleichzeitig sollten hochwertige LOosungen fir die Eingliederung des Quartiers in die
umliegenden Strukturen angeboten werden. In Voruntersuchungen wurde ein Potenzial von
rund 300 Wohneinheiten auf dem Gebiet definiert. Auf eine soziale Durchmischung war soweit
wie moglich zu achten. Es sollte ein durchmischtes Quartier mit Mehrfamilienhdusern,
kleineren nicht storenden Gewerbetrieben sowie touristischen Einrichtungen angestrebt
werden.

Im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Betrachtung und Arrondierung von Kubaturen
sollten erste Konzeptideen fur eine Freiraumzonierung entwickelt werden. Dartber hinaus
sollte eine Marina samt der hierfiir erforderlichen Infrastruktur vorgesehen werden, die
ebenfalls einen Beitrag zur touristischen Entwicklung der Stadt MélIn leisten soll. Die im Osten
des Bearbeitungsgebiets bestehende Slipanlage sowie die angrenzenden Flachen zur
Lagerung von Booten waren entsprechend in die Planung zu integrieren.

Die Baukdrper waren in ihrer Hohenentwicklung angemessen in das raumliche Umfeld
einzufligen. Es war eine Architektur zu wahlen, die dem Stadtbild angepasst sowie zeitlos sein
sollte und einen qualitativen Beitrag zur weit einsehbaren Stadtsilhouette leistet.

Der am 25.04.2024 in der Sitzung des Bauausschusses als Grundlage fur die weitere Planung
beschlossene Siegerentwurf des durchgefiihrten Wettbewerbes wurde in der Folge im Hinblick
auf seine Umsetzbarkeit Uberarbeitet und am 27.06.2024 als Stadtebaulicher Entwurf (siehe
nachstehender Lageplan und Ansicht) durch den Bauausschuss beschlossen. Dieser bildet
die Grundlage fir die vorliegende Bebauungsplananderung.

= = |
Stadtebaulicher Entwurf - Lageplan
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Stadtebaulicher Entwurf - Ansicht

4 PLANUNGSINHALT

4.1 Artder Nutzung

Mit der seit 2017 unter § 6a BauNVO aufgenommenen neuen Baugebietskategorie des
Urbanen Gebietes (MU) steht den Kommunen eine Mdglichkeit zur Verfigung, um planerisch
in innerstadtischen Gebieten eine starkere Nutzungsmischung realisieren zu kénnen.
Leitgedanke ist dabei eine ,Stadt der kurzen Wege“ gestalten zu kdénnen, denn die neue
Gebietskategorie erlaubt eine raumliche N&he von Funktionen, wie Wohnen, Arbeiten,
Versorgung, Bildung, Kultur und Sport und sieht eine im Vergleich zum Mischgebiet breiter
angelegte Nutzungsmischung vor. Nach § 6a Abs.1 BauNVO dienen Urbane Gebiete dem
Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Die Nutzungsmischung muss nicht wie bei Mischgebieten gleichgewichtig ausfallen.
Ob ein Gewerbebetrieb das Wohnen wesentlich stort oder nicht, héngt vor allem von seinen
Larmemissionen ab. Ebenfalls von Bedeutung ist, dass in einem Urbanen Gebiet eine hdhere
Obergrenze fur das Mal3 der baulichen Nutzung zuldssig ist. So werden in § 17 BauNVO fir
Urbane Gebiete eine Grundflachenzahl von maximal 0,8 zulassungsfahig festgesetzt.

Ziel der Aufstellung der vorliegenden Bebauungsplandnderung ist es, die Flachen nérdlich der
Hafenstral3e einer stadtebaulich geordneten Nachnutzung im Sinne eines Urbanen Gebietes
mit dem Schwerpunkt Wohnen gem. 8 6a BauNVO zuzufiihren. Aufgrund der exponierten
Lage, des derzeit bestehenden hohen baulichen Verdichtungsgrades sowie dem grol3en
Bedarf an neuen Wohneinheiten soll das Maf} der baulichen Nutzung Uber das eines
Allgemeinen Wohngebietes (WA) hinausgehen. Das wohnbauliche Angebot ergdnzend soll in
Teilen der baulichen Anlagen eine flexible Nutzung durch Ferienwohnen méglich sein. Neben
dem Wohnen ist ein Anteil an gewerblichen Betrieben in den verschiedenen Gebauden
geplant. Die Vermietung von zusatzlichen Stellplatzen in den Tiefgaragen an
Wohnungseigentimer und Externe ist ebenfalls vorgesehen.

Stadt Mélln August 2024
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Das Quartier zeichnet sich durch einen hohen Anteil 6ffentlicher Rdume aus. Neben der
Hafenstral3e sind diese als Offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. So wird durch die geplante
Promenade mit Aufenthaltsmdéglichkeiten entlang der Hafenkante sowie den begriinten Platz
im Ostlichen Bereich des Plangebietes mit angrenzender Gastronomie auch ein wesentlicher
Anteil an Nutzern erwartet, die nicht im Gebiet selbst wohnen.

Verstarkt wird dieser Effekt durch den festgesetzten Sportboothafen mit Marinabetrieb
(Sondergebiet Wassersport).

Zulassig im Urbanen Gebiet (MU) sind hier Wohngeb&ude, Geschéfts- und Bulrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speiswirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungswesens, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen sowie
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die Ausnahmen gemarf3
§ 6a (3) BauNVO wie Vergniigungsstatte gemaf § 6a (3) Nr. 1 BauNVO und Tankstellen sind
nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Einzelhandelsnutzungen

Die Stadt MolIn besitzt ein 2018 beschlossenes Einzelhandelskonzept, das seitdem mit seinen
Leitlinien und Ansiedlungsregeln als Bewertungsgrundlage und Entscheidungshilfe bei
einzelhandelsrelevanten  Planvorhaben dient. Das Konzept definiert zentrale
Versorgungsbereiche und einzelhandelsrelevante Erg&nzungsstandorte. Gemal} diesem
Standort- und Zentrenkonzept ist die Innenstadt der zentrale Versorgungsbereich in der
Funktion des Hauptzentrums und damit der wichtigste Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet.
Am Wasserkruger Weg befindet sich ein weiterer zentraler Versorgungsbereich in der Funktion
eines Nahversorgungszentrums. Als Sonderstandorte des groR3flachigen Einzelhandels sind
die Standortbereiche Grambeker Weg Siud / Industriestrafle und Grambeker Weg Nord
(Bahnhof) Bestandteil des Zentrenkonzeptes. Dariber hinaus sind drei erganzende
Nahversorgungsstandorte festgelegt.

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Bereiche des Plangebietes sind in der vorliegenden
Bebauungsplananderung als Urbane Gebiete (MU) festgesetzt. Einzelhandelsbetriebe sind in
diesen grundsatzlich bis zu einer GroRe von max. 800 gm Verkaufs- und Ausstellungsflache
zulassig.

Nach den Konzeptempfehlungen sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten nur innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche anzusiedeln. Ausnahmen
sollten fUr nahversorgungsrelevante Erganzungsstandorte nur moglich sein, wenn der
Nachweis erbracht wird, dass keine negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche zu erwarten sind und das jeweilige Vorhaben der wohnungsnahen
Versorgung dient. Die Uber die Konzeption fur Molin definierten nahversorgungsrelevanten
Sortimente sind nachstehender Liste zu entnehmen.

Durch die Aufstellung der vorliegenden Plananderung werden voraussichtlich kiinftig ca.300
neue Wohneinheiten im Plangebiet sowie ca. 150 Wohneinheiten durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 123 im sidlich angrenzenden Bereich entstehen kénnen.
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Abb.66: Moéllner Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevante Sortimente

MNahrungs- und Genussmittel, *  Mahrungs- und Genussmittel, Getrinke und Tabakwaren (WZ 47.11.1;
WZ 47112, WZ 47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47230, WZ 47240, WZ
47.25.0; WZ 47.26.0; WZ 47.29.0)

Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- *  Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnisse und Korperpflegemitteln

und Reinigungsmittel) (WZ 47.75.0) (ohne Parfiimerie- und Kosmetikartikel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel *  Apotheken (WZ 47.73.0)

Schnittblumen und kleinere Pflanzen . Einzelhandel mit Blumen, Pllanzen, Simereien und Dingemittel (WZ
4776.1} (hier nur Schnittblumen und kleineren Pflanzen)

Zeitungen und Zeitschriften *  Einzelhandel mit Zeitschriften und Zettungen (WZ 47.62.1)

Zentrenrelevante Sortime nte

Bekleidung, Wasche *  Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)
Schuhe *  Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)

Sportbekleidung und —schuhe, Sportgerite *  Bekleidung (WZ 4771.0) (hier nur Sportbekleidung)
. Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)
*  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (WZ 47.64.2)

Haus- und Heimtextilien (ua Stoffe, . Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0),

Kurzwaren, Gardinen und Zubehér) *  Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppiche, FuBbodenbelige und Tapeten
(WZ 47.53.0) (hier nur Vorhange)

Biicher *  Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)

Papier- und Schreibwaren, Birobedarf *  Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Blroartikeln
(WZ 47.62.2)

Spielwaren . Einzelhandel mit Spiel 1 (WZ 47.65.0)

Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen ®  Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche

Erzeugnisse, Briefmarken, Milnzen und Geschenkartikel (WZ 47783)
*  Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)
*  Antiquariate (WZ 47.79.2)

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat ®  Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren (WZ
4759.2)
*  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinde na. n. g. (WZ 47.58.9)

Foto und Zubehor Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.782)
Augenoptik und Horgerateakustik " Augenoptiker (WZ 47781)
*  Einzelhandel mit medizinische und orthopadische Artikeln (WZ
47740} (hier nur akustische Artikel)

Uhren, Schmuck *  Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)
Lederwaren, Koffer und Taschen " Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepéck (WZ 4772.2)
Musikalien, Musikinstrumente " Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ 4959.3)

Auszug aus dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Molin, 2018

Eine daruberhinausgehende Entwicklung von Wohneinheiten ist im Bereich des sich in
Aufstellung befindlichen, nérddstlich angrenzenden Gebietes des Bebauungsplanes Nr. 128
fur das Gebiet norddstlich des Hafens, sidlich der Wassersportclubs, westlich der Bahntrasse
Libeck — Buchen und nérdlich der Bebauung an der Feuergrafenstral3e zu erwarten. Konkrete
Einzelhandelsansiedlungen innerhalb des Plangebietes sind derzeit nicht geplant bzw.
bekannt.

Mit Kaufkraftzuflissen aus dem sonstigen Mdllner Stadtgebiet ist nur z. T. zu rechnen. ,Kurze
Wege® in der Nahversorgung sind vor dem Hintergrund des demografischen Wandels ein
immer wichtiger werdendes Kriterium fir eine intakte Versorgungsfunktion mit Waren des
taglichen Bedarfs. Der vorliegende Standort ist also fur die Realisierung von
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel grundsatzlich geeignet.

Vor dem Hintergrund der sich Uber einen langeren Zeitraum erstreckenden Realisierung der
geplanten Wohneinheiten im und um das Plangebiet herum sowie dem unbedingt notwendigen
Schutz des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt wird von der Festsetzung einer
maximalen Verkaufsflache fiir nachversorgungsrelevante Sortimente abgesehen. GemaR den
Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes wird folgende Festsetzung getroffen:
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- Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nicht zuléssig.
Ausnahmen sind mdoglich, wenn der Nachweis erbracht wird, dass keine negativen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind und dass das
Vorhaben der wohnungsnahen Versorgung dient.

Das Einzelhandelskonzept empfiehlt, Einzelhandelsbetriecbe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt anzusiedeln. Grundsatzlich
sollte bei allen relevanten Ansiedlungsvorhaben abgeklart werden, dass die
Versorgungsfunktion der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche nicht beeintrachtigt
wird. Aufgrund der unmittelbaren Innenstadtnahe wird daher folgende Festsetzung gewabhit:

- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nicht zulassig. Ausnahmen
sind moglich, wenn der Nachweis erbracht wird, dass keine negativen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Mit diesen Festsetzungen ist es mdoglich, die Auswirkungen der Ansiedlung eines
Einzelhandelsgeschaftes mit nahversorgungsrelevantem bzw. zentrenrelevantem Sortiment
zum mdglichen Realisierungszeitpunkt tber eine detaillierte Wirkungsprognose im Rahmen
der Einzelfallbetrachtung entsprechend zu beurteilen.

Hafenkante, Wasserflache - Sportboothafen, Sondergebiet Wassersport

Der Mdliner Hafen (Hafenkante und Wasserflache bis zu einem Abstand von 60 m zur
Hafenkante) gilt als gewidmeter Hafen.

Der Bereich der Hafenkante ist als Fortfihrung der ,,Griinen Promenade® aus dem Zielkonzept
des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) Hafen-/Bahnflachen (siehe Ausschnitt
Zielkonzept ISEK Hafen-/Bahnflachen — oranger Kreis) entwickelt und wird als offentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Hafenzone / Promenade festgesetzt. Hier sollen
auch weiterhin moglich sein, temporar das Anlanden von Schiffen zu ermdglichen.

Die zum Geltungsbereich des Hafens gehdrende Wasserflache wird als Wasserflache mit der
Zweckbestimmung Sportboothafen gekennzeichnet. In diesem Bereich sind Bootsliegeplatze
fir Sportboote aller Art sowie Steganlagen zulassig, soweit sie dem Betrieb eines
Sportboothafens dienen. Eine Nutzung der Flachen durch Wohnboote, die vorrangig dem
Ferien-, Freizeit- oder sonstigen Wohnen oder die Fremdenbeherbergung dienen und zu
diesen Zwecken Uberwiegend ortsfest genutzt werden, sind bis zu einer Zahl von maximal 5
Booten zulassig. Ausnahmsweise koénnen weitere Nutzungen, wie eine gewerbliche
Bootsvermietung, notwendige Einrichtungen fur Ausflugsfahrten, wie z. B. Angeltouren, sowie
Anlagen fur Wassersport, wie z. B. Tauchen, zugelassen werden.
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Griinflache
als ,Griine Promenade
mit Wasserzugangen

Die im 0&stlichen Plangebiet, sich stdlich der Agentur fur Arbeit befindliche Flache ist im
Zielkonzept des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) Hafen-/Bahnflachen als
offentliche Grunflache im Rahmen der ,Grinen Promenade eingetragen (siehe Ausschnitt
Zielkonzept ISEK Hafen-/Bahnflachen — gelber Kreis). Der Stadtebauliche Entwurf sieht hier
erganzend zur Wasserflache mit der Zweckbestimmung Sportboothafen ein Sondergebiet
Wassersport vor, in dem Anlagen zum Betrieb eines Sportboothafens sowie Einrichtungen zur
Lagerung, Reparatur und Wartung von Booten zuldssig sind. Hier weicht die Planung zwar
von den Vorgaben des ISEK Hafen-/Bahnflachen ab, dient aber wie auch die geplante ,,Griine
Promenade® selbst dazu, die Erholungsnutzung vor Ort zu intensivieren und tragt damit dem
Leitgedanken des ISEK Hafen-/Bahnflachen in diesem Bereich weiterhin entsprechend
Rechnung.

Verkehrsflachen

Neben der Hafenkante ist die Hafenstralle mit insgesamt 13 m Breite als o6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Die Stral3e soll nach Errichtung eines Grof3teils der Bebauung als
QuartiersstralRe ausgebaut werden.

Mittig zwischen den Gebé&udeblécken MU 1 und MU 2 sowie MU 3 und MU 4 angeordnet
befinden sich o6ffentliche Verbindungen zwischen HafenstraRe und der Hafenkante.
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Der ca. 23 m breite Platz zwischen dem Geb&audekomplex Ecke Hafenstral3e / Alt-Méliner (MU
5) StraRe und den vier Gebaudeblocken (MU 1 — MU 2) an der HafenstralRe ist vor dem
Hintergrund einer Freizeit- und Erholungsnutzung als Aufenthaltsbereich mit u. a. unmittelbar
angrenzender Gastronomie vorgesehen. Dieser wurde aus der Vorgabe des Intergrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) Hafen-/Bahnflachen mit der Vorgabe ,Weg als
Fortfihrung der ,Griinen Promenade™ entwickelt (siehe Ausschnitt Zielkonzept ISEK Hafen-
/Bahnflachen — blauer Kreis). Die Flache ist als offentliche Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Ful3géngerbereich festgesetzt.

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes ist der Beginn der im Intergrierten
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Hafen-/Bahnflachen enthaltenen ,Grinen Promenade®
(siehe Ausschnitt Zielkonzept ISEK Hafen-/Bahnflachen — roter Kreis) als offentliche
Verkehrsflache ebenfalls mit der Zweckbestimmung Hafenzone / Promenade gekennzeichnet.

Zur Sicherung der ful3- und radlaufige Verbindung zwischen HafenstraRe und Elbe-Libeck-

Kanal wird hier ein Streifen als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3- und
Radweg festgesetzt.

Versorqungsflachen

Das Grundstick des stadtischen Trafogebdudes sldlich der HafenstralRBe erhalt eine
bestandssichernde Festsetzung.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Stadtische Zielsetzung ist die Entwicklung eines urbanen Wohnquartiers am Sidufer des
Ziegelsees, das Uber eine hohe Lebens- und Aufenthaltsqualitat verflgt. Hierfir wird eine
optimale Flachenausnutzung des Areals in angemessener stadtebaulicher Dichte, bei
gleichzeitig hoher Wohn- und Freiraumqualitét und unter Bertcksichtigung weiterer
funktionaler Anforderungen angestrebt.

So sollen gem. § 17 BauNVO fir Urbane Gebiete Grundflachenzahlen von 0,8 nicht
Uberschritten werden. Der Ursprungsplan setzt fur die darin vorgegebenen Gewerbeflachen
eine Grundflachenzahl von 0,8 fest. Im vorliegenden Fall liegen die Grundflachenzahlen (GRZ)
in Abhangigkeit vom Baugebiet zwischen 0,6 und 0,8. Die erhdhte zuléssige Dichte in Urbanen
Gebieten entspricht dartber hinaus, das zeigen fachliche Bewertungen, der Dichte
grinderzeitlicher Wohnquartiere, die in vielen Stadten auch heute noch bzw. wieder als
stadtebaulich interessant empfunden werden.

Baufenster nehmen die Geb&udestruktur des Stadtebaulichen Entwurfes auf. Die dabei
gesetzten Baulinien dienen dazu, optisch wichtige Raumkanten herzustellen: Hierzu z&hlen
die bauliche Einfassung des Ful3géangerbereiches im Kreuzungsbereich der Hafenstral3e / Alt-
Moliner Stral3e sowie die Fassadenfront zur Hafenstral3e.

Die festgesetzten Baufenster lassen im Rahmen einer abweichenden Bauweise
Gebaudelangen von bis zu 60 m zu und ermdéglichen so flexible Grundstiicksnutzungen.

Der westliche Plangeltungsbereich MU 0 soll dem Stadtebaulichen Entwurf folgend von
groReren baulichen Anlagen freigehalten werden. Auf diesen Bereich hinweisend ist die
Baugrenze zur Hafenpromenade im Urbanen Gebiet MU 1 zur Offnung des Raumes
entsprechend abgeschragt.
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Aufgrund der weithin wahrnehmbaren Lage, die das Bild der Stadt tiber Jahrzehnte durch hohe
Silos pragte, beinhaltet auch die Hohenentwicklung des Stadtebauliche Entwurfes ein
entsprechendes Wechselspiel der Hohenlagen und soll damit zur attraktiveren
Wahrnehmbarkeit der Stadt Molln aus der Innenstadt und von der Bundestral3e beitragen. Eine
Geschossigkeit von 8 Stockwerken sowie eine maximale Hohe von ca. 27 m werden nicht
Uberschritten. Um die im Stadtebaulichen Entwurf abgestimmte Hohenabfolge der Gebaude
zu sichern, werden pro Gebaude eine zwingende Geschossigkeit sowie eine Maximalhthe als
Gesamthohe, First- oder Attikahohe festgesetzt.

Hohenentwicklung — Modell Stadtebaulicher Entwurf

e

thefnent\yvicklung _ Stadtebaulicher Entwurf - Ansicht

4.3 Gestaltung

Das Plangebiet besitzt eine weite Einsehbarkeit von den umliegenden Uferbereichen, vom
Wasser sowie von der Bundesstralle 207 aus. Eine dem Stadtbild angepasste, zeitlose
Architektur soll die weit einsehbare Stadtsilhouette pragen.

Die Stadt Molin gehdrt gem. Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein 2021 zu
einem Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung, in dem eine gezielte regionale
Weiterentwicklung der Mdoglichkeiten fir Tourismus und Erholung angestrebt werden soll.
Daruiber hinaus besitzt die Stadt M6lin den Status einer Kurstadt.

Aufgrund der v. g. Gegebenheiten und der Mdoglichkeit, groRvolumige und damit die
Umgebung pradgende Gebaude entstehen zu lassen, ist der Gestaltung dieser Gebaude eine
besondere Bedeutung beizumessen.

Die Dacher sind als Flach-, Pult- oder Sheddéacher auszubilden, wobei die Sheddéacher auch
durch Flachdéacher ersetzt werden kénnen.

Nicht oder nur teilweise durch Solarthermie- und Photovoltaikanlagen genutzte Dachflachen,
ausgenommen hiervon sind Dachterrassen, mit einer Neigung unter 25° sind als Grindacher
auszubilden. Fur alle anderen Dacheindeckungen sind nicht glanzende, nicht reflektierende
Eindeckungen zu verwenden.

Charakteristisch fur den Stadtebaulichen Entwurf sind insbesondere die Gebaude 1.4, 1.5, 2.4,
2.5, 3.4 und 4.5, die in Anlehnung der Treppengiebel in der Moéliner Altstadt sowie den
abzureilenden Reichtypenspeicher im Plangebiet zwingend mit geneigten Fassaden
auszubilden sind.
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Die Fassaden der geplanten Bebauung der Gebiete MU 1 — MU 5, Sondergebiet Wassersport
sind in ihrer Farbgebung sowie Materialverwendung an der Mollner Altstadt orientiert.
Farblich sind die Fassaden der Gebiete in Grau, Rot (Orange-Hellrot, Rot, Rot-Violett, Rot-
Braun) und Beige auszubilden. Die Festschreibung der Farbténe anhand des Farbregisters
RAL 840 HR ist erforderlich, um eine hinreichende Bestimmung der Festsetzung der Farbttne
zu erreichen. Allerdings kann auf dieser Grundlage nur eine Entsprechung und keine Identitat
verlangt werden. Dies gilt, um einen einheitliche Farbgestaltung zu erreichen, insbesondere
auch fur Loggien im Hinblick auf die Geb&ude mit schrdgen Fassaden. Innerhalb des
Plangebietes ist eine entsprechende Durchmischung der Farbtone angestrebt: Jeder der
genannten Tone darf daher innerhalb eines Baugebietes (MU 1, MU 2, MU 3, MU 4, MU 5,
Sondergebiet Wassersport) nur fiir jeweils einen Hauptbaukérper verwendet werden.
Ebenfalls den Bezug zur Mdéllner Altstadt herstellend werden fir die Fassaden grundsatzlich
nur Ziegel- oder Verblendmauerwerk zugelassen. Um dieses Bild aufzulockern, kénnen 20%
der jeweiligen Fassaden mit einem anderen Material hergestellt werden. Hier kdnnen
zusatzlich ausschlief3lich Beton, Holz, keramische und mineralische Faserplatten verwendet
werden.

Bei Loggien kénnen dariiber hinaus WDVS-Fassaden verbaut werden.

Fur untergeordnete Bauteile, wie z. B. Balkone, Dachaufbauten, Absturzsicherungen ist auch
die Verwendung von Metall zulassig.

Das jeweils 4. Geschoss ist vom 3. optisch z. B. durch eine andersfarbige Fuge oder einen
kleinen Versatz abzusetzen. Damit soll ein Bezug zur H6henentwicklung der Bebauung im
Mollner Stadtgebiet, ,M6liner MaRstab®, hergestellt werden.

Fur die Gebiet MU 1 — MU 4 sollen dartiber hinaus zur optischen Auflockerung die Fassaden
eines Geb&udes pro Gebiet mit Beton, Holz, keramischen oder mineralischen Faserplatten
gestaltet sein. Fur 20% der jeweiligen Fassade kann hier auch Ziegel- oder
Verblendmauerwerk verwendet werden. Im Gebiet MU 4.4 ist auch in Abhéngigkeit von der
der spéateren Nutzung die Verwendung von Holz zuléssig.

Fur die Bebauung des Sondergebiete Wassersport gelten ebenfalls die 0. g. Farbvorgaben.
Bezlglich des Materials  sind hier Putzfassaden, @ WDVS-Fassaden oder
Kunststofffassadenplatten ausgeschlossen. Bei der Verwendung von Holzfassaden dirfen die
Farbe betreffend diese naturbelassen bleiben.

Die Verwendung von reflektierend beschichteten oder spiegelnden Fenstern einschlief3lich
Glasfassaden und Turen fur alle baulichen Anlagen nicht zul&ssig.

Werbeanlage sind nur an der Statte der Leistung, d. h. auf dem jeweiligen Grundstlick zulassig.
Fremdwerbeanlagen sind nicht zuldssig. Auf beweglich beleuchtete und akustische
Werbeanlagen ist zu verzichten.

Um bei stark von der Offentlichkeit einsehbaren Flachen ein optisch ,ruhiges Fassadenbild*
zu erzeugen, sind Balkone entlang samtlicher 6ffentlich festgesetzter Flachen sowie an den
Gebéuden 1.4, 1.5, 2.4, 2.5, 3.4 und 4.5 als den fir das Gebiet besonderen Geb&udetyp
(Baukorper mit geneigten Fassaden) ausgeschlossen. Fur untergeordnete Bauteile (wie bspw.
Balkone, Dachaufbauten, Absturzsicherungen) ist als Material auch Metall zulassig.

Um den Wohnwert des Gebietes zu steigern, sind die nicht Gberbauten Teile der Erdgeschosse
(Warftgeschosse) im MU 1 — MU 4 als begriinte Wohnhdofe herzustellen.

Ebenso diesem Zweck dienend darf bei Umsetzung einer Parkpalette im MU 5 diese eine
maximal HOohe von 4 m bezogen auf die unmittelbar angrenzende, geplante
ErschlieBungsstralRe mit Wendemdglichkeit nicht Gberschreiten. Die der ErschlieBungsstral3e
und dem Sondergebiet Wassersport zugewandte Fassade der Parkpalette ist zu begriinen.
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Fur die Millentsorgung sollten aus optischen Griinden im gesamten Plangebiet
Unterflursysteme verwendet werden.

4.4 Erschliellung

Im Hinblick auf die geplante Nutzung der Grundstiicke nérdlich der Hafenstral3e ist eine
offentliche verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes durch die Hafenstral3e auf ihrer
gesamten Lange stadtebaulich anzustreben. Die Breite der festgesetzten offentlichen
Verkehrsflache betragt 13 m. Bezuglich des Ausbaus sollte hier aus Immissionsschutzgriinden
(siehe unter 8 der Begrindung) mindestens eine 30iger Zone eingerichtet werden. Die Art des
Ausbaus soll Gber einen ErschlieBungsvertrag geregelt werden.

Grundsatzlich ist innerhalb des Plangebietes pro Wohneinheit auf der Grundlage der
rechtskraftigen Stellplatzsatzung der Stadt Molin ein Pkw-Stellplatz herzustellen.

Im Gebiet MU 0 ist die Anlage von Stellplatzen grundsatzlich zuldssig. Die nachzuweisenden
Stellplatze sind in den Gebieten MU 1 — MU 4 in den Erdgeschossen bzw. in Tiefgaragen
nachzuweisen. Stellplatze auRRerhalb der Gebaude sind hier unter Berlicksichtigung der
geringen Gebaudestande aus optischen Griinden nicht erwlinscht. Im Gebiet MU 5 kénnen
die Stellplatze in einer Tiefgarage, Parkpalette bzw. ebenerdig auBerhalb der Gebaude, aber
innerhalb des Baufensters untergebracht werden.

Nach dem Geb&aude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz — GEIG 2021 muss bei Neubau
eines privaten Wohngebaudes mit mehr als 5 Stellplatzen jeder Stellplatz mit Schutzrohren fur
Elektrokabel ausgestattet sein.

Samtliche Stellplatze auf den Privatflachen innerhalb des Plangebietes sind so herzustellen,
dass Niederschlage vollstandig auf diesen Flachen versickern kénnen.
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Anbindung des Plangebietes an den OPNV
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Die Schaffung einer ausreichenden Zahl an Fahrradabstellméglichkeiten in bzw. an den
Gebauden wird durch die Vorgaben der rechtskréaftigen Stellplatzsatzung der Stadt MolIn
geregelt. Die Halfte der Fahrradbligel sind mit Ladestationen fir Pedelecs auszurlsten.
Fahrradabstellanlagen, die aul3erhalb der Gebdude bzw. einer Parkpalette angeordnet
werden, sollen in Eingangsnahe, ebenerdig und tberdacht hergestellt werden. Dies soll tber
eine vertragliche Regelung gesichert werden.

Die nachsten Bushaltestellen befinden sich am Bahnhof sowie am ZOB (siehe Abb. Anbindung
des Plangebietes an den OPNV).

Beide Haltestellen werden durch eine Vielzahl an Buslinien angefahren. Die Erreichbarkeit
dieser beiden Haltestellen liegt zwischen 6 und 9 Minuten.

Im Rahmen der Entwicklung des vorliegenden Bereiches sowie der Baugebiete an der Alt-
Mollner-StraRe soll Uber die Einrichtung einer Buslinie durch die Alt-Mdliner-Stral3e
einschlieB3lich Haltestelle nachgedacht werden.

Im westlichen Bereich befindet sich eine ful3- und radlaufige Wegeverbindung zwischen
Hafenstral3e und dem entlang des Elbe-Libeck-Kanals verlaufenden Ful3- und Radweg. Der
FuR-Radweg wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Neben seiner jetzigen Bedeutung
fuhrt seine Sicherung unter Berlcksichtigung einer mdoglichen, z. T. wohnbaulichen
Entwicklung der ,Halbinsel“ norddstlich des Plangebietes am Ziegelsee zu einer Steigerung
des Naherholungswertes fir eine solche Bebauung. Deshalb und im Hinblick auf die
vorgesehene Festsetzung der gesamten HafenstralRe als 6ffentliche Verkehrsflache erfolgt so
eine zusatzliche Sicherung dieses plangebietsiibergreifenden Verkehrskonzeptes.

Der Bereich der Hafenkante wird als offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
Hafenzone / Promenade festgesetzt.

Als Verbindung zwischen HafenstraBe und Hafenkante sind u. a. fur den Rettungsdienst und
die Feuerwehr zwei Zuwegungen als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

5 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

5.1 Eingriffsregelung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem. 8 14 BNatSchG Veranderungen der Gestalt und
Nutzung von Grundflachen oder Verédnderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintréachtigen kdnnen.

Im beschleunigten Bebauungsplanverfahren nach § 13 a BauGB sind die Eingriffe in die
Schutzgiter des Naturhaushaltes zu ermitteln und darzustellen. Die Gemeinden sind jedoch
von der Verpflichtung des Ausgleichs von Kompensationsdefiziten befreit.

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 zuldssige, aber noch nicht realisierte Eingriffe festschreiben,
Nutzungsénderungen im Bestand erméglichen oder einzelne Nutzungen ausschliel3en,
bereiten dagegen keine Eingriffe vor. Gleiches gilt bei Uberplanungen bereits bebauter
Bereiche, wenn die Anderung keine zusatzlichen Eingriffe vorbereitet.

Durch die vorliegende Planung entsteht keine Nutzungsintensivierung im Sinne der
Eingriffsregelung.
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5.2 Baumschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Ba&ume mit Stammdurchmessern grof3er 38
cm, pragenden und schitzenwerten Baumgruppen sowie Gehdlzbestanden.

5.3 Griungestaltung

Auf Vorhabenebene soll fur alle 6ffentlichen Flachen sowie die privaten Bereiche ein
grunplanerisches Gestaltungskonzept entwickelt werden.

6 KLIMASCHUTZ

Seit 2011 ist in 8§ 1 (5) Satz 2 sowie in § 1la (5) BauGB der Grundsatz verankert, dass die
Bauleitplanung einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Anpassung an die Folgen des
Klimawandels leisten muss.

Vor diesem Hintergrund und anlasslich der Ausrufung des Klimanotstandes fur die Stadt MélIn
am 20.06.2019 wurde vor dem Hintergrund der Ziele des Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes (ISEK) aus dem Jahr 2015 sowie dem 21.04.2022 beschlossenen
Integrierten Klimaschutzkonzept fur die Stadt Molin fir das vorliegende Baugebiet
nachfolgende Konzeption entworfen. Das Klimaschutzkonzept ist hier im Sinne des § 1 (6) Nr.
11 BauGB entsprechend berticksichtigt.

Standortwahl

Okologische Faktoren keine Schutzgebiete betroffen;

- im Sinne des Natur und | kein Gebiet mit besonderer klimatischer Ausgleichsfunktion;
Umweltschutzes - sehr hoher Versiegelungsgrad

Stadtebauliche Faktoren | keine zusatzliche Flacheninanspruchnahme durch Bebauung
eines nahezu vollstandig versiegelten und baulich genutzten
Gebietes, keine Bebauung ,auf der Griinen Wiese*;

Anbindung an vorhandene Bebauung

Verkehrsanbindung OPNV Anbindung — in ca. 6 — 9 Minuten Entfernung

Versorgung Nahe zur sich in Planung befindlichen Kindertagesstatte auf
dem Stadtwerkegeléande an der Alt-Mdéllner-Stral3e;

Néhe zum Edeka-Markt in der Hauptstrale sowie dem
geplanten Biomarkt im Gesundheitszentrum innerhalb des
Plangebietes als Versorgungseinrichtungen des téaglichen
Bedarfs;

Nahe zum geplanten Gesundheitszentrum innerhalb des
Plangebietes an der Alt-Mollner-StraBe fir die medizinische
Versorgung

Stadt M6lIn August 2024
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Energetische
Anforderungen

Ausrichtung der
Gebaude / Vermeidung
der Verschattung

Das Plangebiet ist in seiner ganzen Lange nach Siden
ausgerichtet.
- Anordnung der Baufenster unter  Wahrung
entsprechender Gebaudeabstande

Kompaktheit

Steigerung der Kompaktheit der Gebaude durch
Festsetzung hoher zwingender Geschossigkeiten und
Gesamthohen

Energetische
Maflinahmen

- Festsetzung eines Verbotes zur Verwendung von
fossilen  Brennstoffen  fur die Warme- und
Warmwasserversorgung in den Urbanen Gebieten

- Die nutzbaren Dachflachen der zu errichtenden
Gebaude und neuen baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen in den Urbanen
Gebieten sind Zu mindestens 50% mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten
(Solarmindestflache).

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu
den aulieren Randern des Daches bzw. aller Dacher in
gm der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflaiche gemal § 23
BauNVO in der jeweiligen Parzelle des
Bebauungsplanes errichtet werden. Nutzbar sind die
Teile der Dachflache, die fiur die Nutzung der
Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen
Griunden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der
Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu
ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht
nutzbaren Teile in gm abzuziehen. Nicht nutzbar sind
insbesondere:

- Unglnstig ausgerichtete und geneigte Teile der
Dachflache nach Norden (Ostnordost bis
Westnordwest); Ost-West ausgerichtete Dacher sind
ausdricklich von der Solarpflicht eingeschlossen, weil
sie gut nutzbar sind.

- Erheblich beschattete Teile der Dachflachen durch
Nachbargeb&ude, Dachaufbauten

- Von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster,
Dacheinschnitte, Dachterrassen, Dachaufbauten wie
Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile
des Daches sowie Abstandsflachen zu den
Dachrandern; die Anordnung solcher Dachnutzungen
soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fur die
Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50%,
wenn dies technisch und wirtschaftlich nach den ersten
beiden Spiegelstrichen moglich ist).

Stadt Molin
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Die entsprechende Nutzung der Anlagen soll vertraglich
geregelt werden.

Werden auf dem Dach Solarwdrmekollektoren installiert, so
kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende
Solarmindestflache angerechnet werden.

Bei der Errichtung der Anlagen ist darauf zu achten, dass diese
die AuRenkanten der Dachflache nicht tberragen.

Im erstellten Klimaschutzkonzept der Stadt M6lin wird das Ziel verfolgt, dass eine umfassende
Klimaneutralitat bereits bis zum Jahr 2030 in den Bereichen erreicht werden soll, in denen die
Stadt direkten Einfluss hat. In den Bereichen mit begrenzten oder indirekten
Einflussmoglichkeiten der Stadt wird auf eine stufenweise Herangehensweise gesetzt, mit
einem Zwischenziel von 77 % Klimaneutralitat bis 2030 und der vollstdndigen Klimaneutralitat
dieser Bereiche bis 2035.

Die verbindlichen Festsetzungen eines Verbotes zur Nutzung fossiler Brennstoffe fir die
Warme- und Warmwasserversorgung des Gebietes sowie von Solarmindestflachen sind
MalRnahmen zur Erreichung der v. g. Zielsetzung. Darlber hinaus wird dadurch ein Betrag zur
Verbesserung der Luftqualitit sowie der Versorgungssicherheit der lokalen
Energieversorgung geleistet.

Verbot zur Verwendung fossiler Brennstoffe

Der Einsatz fossiler Brennstoffe zur Warme- und Warmwasserversorgung wird in weiten Teilen
des Plangebietes ausgeschlossen. Fossile Brennstoffe bezeichnet man die Stoffe, die sich in
Jahrmillionen aus Abbauprodukten von toten Pflanzen und Tieren entwickelt haben. Die aus
fossilen Energiequellen gewonnene Energie wird als fossile Energie bezeichnet. Hierzu
gehoren Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erdél. Fossile Brennstoffe bilden sich zwar
an verschiedenen Stellen der Erde stetig neu, im Verhéltnis zum Abbautempo gehen diese
Entwicklungsprozesse jedoch extrem langsam vonstatten. Daher zahlen fossile Energien auch
nicht zu den erneuerbaren bzw. regenerativen Energien, bei denen es sich um jegliche Energie
handelt, die energetischen Prozessen enthommen wird, die sich stetig erneuern. Holz und
Biomasse gehdren daher nicht zu den fossilen Brennstoffen und werden somit durch die
Festsetzung nicht erfasst.

Bei der Warmebereitstellung der Moliner Haushalte dominieren derzeit wie im erstellten
Klimaschutzkonzept festgestellt die fossilen Energietrager, wobei der grol3e Anteil an Erdgas
hervorzuheben ist. Dieser liegt darin begriindet, dass es einerseits ein flachig ausgebautes
Erdgasnetz gibt und andererseits nur ein vergleichsweise kleines Warmenetz am Schulberg
und im Hansaviertel existiert. Ein relativ hoher Grad an luftverunreinigenden Stoffen innerhalb
des Stadtgebietes ist damit verbunden.

Ziel der Festsetzung ist es daher, bei der Schaffung neuer Bebauungsmaglichkeiten, die dem
erheblichen Bedarf an bestehendem Wohnraum Rechnung tragen soll, die durch die
Verbrennung fossiler Brennstoffe entstehenden luftverunreinigenden Stoffe innerhalb des
Stadtgebietes zu verringern und gleichzeitig den Ausstol3 an Treibhausgasen auszuschlieR3en
oder jedenfalls soweit wie mdglich zu vermeiden. Zwar entstehen auch bei der Verbrennung
von Holz, das von der Planfestsetzung nicht erfasst ist, kurzlebige Klimaschadstoffe. Allerdings
wurde davon abgesehen einen noch weitergehenden Ausschluss festzusetzen, weil bei der
vollstandigen Verbrennung von Holz nur so viel Kohlendioxid freigesetzt wird, wie ein Baum
wahrend seiner Lebenszeit absorbiert hat. Vor diesem Hintergrund wird das Heizen mit Holz
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im Unterschied zum Einsatz fossiler Brennstoffe als grundséatzlich klimaneutral bzw.
klimafreundlich eingestuft. Gleiches gilt flir sonstige Biomasse.

Der Ausschluss des Einsatzes fossiler Brennstoffe erscheint insbesondere vor dem
Hintergrund der krisenbedingt steigenden Gaspreise fur das Plangebiet zumutbar. Um die
Flexibilitat bei der zukinftigen Nutzung des Plangebietes nicht einzuschranken, wurde mit
Ausnahme der Solarfestsetzung darauf verzichtet, neben dem Ausschluss von fossilen
Brennstoffen nach § 9 (1) Nr. 23a BauGB weitere Festsetzungen zu bestimmten baulichen
und technischen Mallnahmen fir erneuerbare Energien und Kraft-Warme-Kopplung
vorzunehmen.

Solarfestsetzung

Durch die Festsetzung wird gemaR § 1 (6) Nr. 7f BauGB die Einrichtung ortsfester
selbststandiger technischer Anlagen (primér Photovoltaik- und sekundar Solarwéarmeanlagen)
auf Dachflachen von Gebauden und baulichen Anlagen innerhalb der Giberbaubaren Flachen
geregelt. Die Solarenergienutzung erfolgt damit ortsbezogen im Plangebiet auf den
entsprechenden Geb&uden und baulichen Anlagen. Da die erzeugte Energie vorrangig im
Plangebiet durch die Eigenversorgung der Haushalte verwendet werden soll, kann daraus ein
weiterer Ortlicher Bezug abgeleitet werden. Die Zuschnitte und Ausrichtungen der
uberbaubaren Flachen sind so erfolgt, dass auf den Geb&uden die Solarenergie soweit wie
mdglich genutzt werden kann.

GemaR 8§ 1 (6) Nr. 8e BauGB ist die ©ortliche Energieversorgung und
Energieversorgungssicherheit bei der Planung entsprechend bertcksichtigt. Durch die
Bebauung des Plangebietes wird durch die Versorgung der zu errichtenden Gebaude ein
zusatzlicher Energiebedarf ausgeltst. Durch die Aufnahme der Solarfestsetzung wird ein
ortshezogener Beitrag zur Deckung dieses erhdhten Energiebedarfes geleistet. Dadurch kann
die Abhéangigkeit von Energieimporten verringert und damit ein Beitrag zur Reduzierung von
Energieversorgungs- und Energiepreisrisiken geleistet werden. Dariiber hinaus kann bei einer
Installation von zuséatzlichen Speichern eine Sicherung der Notstromversorgung erfolgen.

Importenergietrager werden durch heimische erneuerbare Energien ersetzt, so dass sich
entsprechende neue Marktstrukturen bilden. Es ist daher im Sinne des 8§ 1 (6) Nr. 8a BauGB
mit positiven Auswirkungen auf die lokale Wertschdpfung zu rechnen.

Auch wird der Solarfestsetzung den Belangen des Umweltschutzes die Luftreinhaltung
betreffend gemaR § 1 (6) Nr. 7a und e BauGB Rechnung getragen. Bei der Nutzung von
Solarenergie fur die Stromerzeugung entstehen im Gegensatz zur Stromerzeugung in
Anlagen, die mit fossilen Brennstoffen betrieben werden, keine CO,- Emissionen. Dariiber
hinaus unterstitzt die Stromerzeugung vor Ort den Umstieg auf Elektromobilitat.

ErschlieBung

Verkehrsflachen - Nutzung einer bereits vorhandenen Verkehrsflache fur
die verkehrliche ErschlielBung der Neubebauung

Mobilitat - Bei Neubau eines privaten Wohngeb&audes mit mehr als
5 Stellplatzen muss jeder Stellplatz mit Schutzrohren fir
Elektrokabel ausgestattet sein.

Bei Nichtwohngebduden muss ab mehr als 6
Stellplatzen mindestens jeder dritte mit
Leitungsinfrastruktur ausgestattet sein und zusatzlich

Stadt M6lIn August 2024



Begriindung 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 108 der Stadt Mélin 23

ein  Ladepunkt errichtet werden (Geb&ude-
Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz — GEIG 2021)

- Schaffung einer ausreichenden Zahl an
Fahrradabstellmdglichkeiten am Gebaude
(Stellplatzsatzung der Stadt MdoliIn)

- Die Halfte aller Fahrradabstellanlagen sind mit
Ladestationen fir Pedelecs auszurusten.

- Schaffung eines Ful3- bzw. Radwegenetzes:
Promenade entlang der Hafenkante, zwei offentliche
Verbindungen zwischen Hafenstralle und v. g.
Promenade;

Sudwestliche Anbindung des Plangebietes an den
entlang des Elbe-Libeck-Kanals entlangfihrenden Ful3-
und Radweges;

Anbindung an die geplante ,Grine Promenade® im
Nordosten

Direkte  Anbindung der HafenstraBe an die
ErschlieBungsstraBe des sudlich anschlieRenden
geplanten Baugebietes

Klimaanpassung

Vegetation - Begrinung aller Dacher und Nebenanlagen bis 25°
Dachneigung auf3er Dachterrassen, die nicht oder nur
teilweise durch Solarthermie- und Photovoltaikanlagen
genutzt werden zur Abflussverzégerung sowie zur
Erhdhung der Biodiversitét

- Erarbeitung und Umsetzung eines Griinkonzeptes fiir
die offentlichen und privaten Bereiche auf
Vorhabenebene

7 ARTENSCHUTZ

Fur das Plangebiet liegt ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vor (siehe Anlage 3a:
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag: Untersuchung von Gebaudebritern und Fledermausen an
den Silo- und Lagergebauden im Hafen Molin von 8/2022 bis 8/2023; QUASystem, Dr. Jens
Dreyer; Hamburg; 19.08.2023).

Fur das Grundstick Ecke Hafenstralle / Alt-Mollner Strale wurde ebenfalls ein
artenschutzrechtlicher Fachbetrag erstellt (siehe Anlage 3b: Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag: Untersuchung von Geb&udebriitern und Fledermdusen an verschiedenen
Gewerbeobjekten im Hafen von Molin; QUASystem, Dr. Jens Dreyer; Hamburg; 30.07.2024)
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Fiur die Silo- und Lagergebaude im Hafen Mdlin ergeben sich folgende Ergebnisse (siehe

Anlage 3a):

Bezlglich der Gebaudebriter spielen bei der Beurteilung folgende Arten eine Rolle: Turmfalke,
Schleiereule, Uhu, Rauch- und Mehlschwalben, Spatz sowie Dohle, Hausrotschwanz, Star,
Mauersegler, Amsel und Ringeltaube. Bei der Begutachtung wurden Mehlschwalbennester,
Nester von Haussperlingen und das Nest eines Turmfalken sowie mehrere Nester des
Hausrotschwanzes entdeckt. Bei Abriss der Gebdude sind daher vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen einzuleiten.

Betrachtet man die Fledermausarten kommen als Gebaudenutzer (Gebaude und Keller) die
Zwerg-, Micken-, Rauhaut- und Breitfligelfledermaus, das Braune Langohr, die
Zweifarbenfledermaus und im Winter die Wasserfledermaus in Frage.

Als Fazit kann festgehalten werden, dass kein derzeit genutztes Winterquartier flr
Flederméduse nachgewiesen wurde. Das Rautenbergsilo bietet aber eine groRe Anzahl
potienzieller Quartiere und wird als Teil des Jagdhabitats intensiv genutzt.

Die Hafenzeile und die Silogebaude dienen wasserseitig als Jagdhabitat fir
Zwergfledermause,  Rauhautflederméuse,  Mickenfledermause,  Abendsegler  und
Wasserfledermause. Breitfliigelfledermause wurden jeweils im Transferflug beobachtet, ein
Zusammenhang mit einem Quartier in den Speichern konnte aber nicht hergestellt werden.

Gegen die Zugriffsverbote nach 8§ 44 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG wird nicht verstoRen, wenn
folgenden MalRnahmen umgesetzt werden:

- Das Verbot der Tétung und Verletzung von Flederméausen ist durch Abrissbegleitung
(Okologischen Baubegleitung) und Bauzeitenregelungen zu gewéhrleisten.
Gefahrdende MalRnahmen sind auf3erhalb der Brutzeiten, nach der Zugzeit bzw. bei
Flederm&usen in der Zeit vom 15. September bis Ende Februar beziglich der
Dachbereiche der beiden backsteinverkleideten Silos durchzufiihren.

Eine Anbringung von Reusen ist eine Mdglichkeit, Tiere nach dem Ausfliegen von den
gefahrdeten Tagesverstecken fernzuhalten.

Im Bereich des Daches am ATR Silo wird eine Befliegung und Kontrolle mit
Kameradrohne bei Beginn der MalBhahmen empfohlen, um eine mdgliche Tétung von
Tieren im Tagesversteck zu vermeiden.

Fur die in verschiedenen Gebauden angetroffene Tauben (Haustauben) ist bei Abriss
darauf zu achten, dass Nester mit Eiern und Jungen nicht gefahrdet werden. Daher ist
der Abriss nur nach der Brutzeit zulassig oder das Gebaude ist entsprechend zu
verschliel3en.

- Die Funktion der Jagdhabitate fur die Fledermduse im Bereich der Kaimauer und
wasserseitigem Kanal muss in den Planungen fir eine zukiinftige Umgestaltung und
z. B. auch artenschutzrelevanten Beleuchtung Berlicksichtigung finden.

- Der Verlust von potenziellen Quartieren ist durch kinstliche Quartiere bzw. das
Herrichten von Gebaudeteilen in ausreichender Anzahl in der Umgebung des
Eingriffsbereiches ausgleichen werden. So kann ein Verlust der Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestétten vermieden werden. Es sind artspezifische
Vogelnistkasten einzurichten. Unter Berlcksichtigung eines Ausgleichsverhaltnisses
von 1 : 3 sind fur das Gelande der Stadtwerke folgende Ersatzquartiere als CEF-
Maflinahmen umzusetzen:
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-1 Nest Turmfalke => 3 Ersatzkéasten in mindestens 6 m Hohe

Die Kasten sollen an Gebauden auf dem Stadtwerkegelande an der Alt-Mdllner-Stral3e

angebracht werden. Die genauen Standorte sind nachfolgender Aufstellung zu
~_entnehmen.

~

Gebaude fir die Anbringung der 3 Ersatzkasten fiir Turmfalke sowie von Ersatzkasten fir Hausrotschwanz
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Abb.1: Turmfalkenkasten, Osten, Ausgang Osten, unter Giebel 30 cm, Abstand von rechtem
Satteldach 1m, Morgensonne

Abb.2: Turmfalkenkasten, Norden, Ausgang Osten, Montage unter Giebel 30 cm, Abstand von linken
Seiten Dach 2 m, Morgensonne
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Der dritte Kasten fir die Turmfalken soll an einer der Riickseiten des Gebaudes aus Abb. 2
angebracht werden — siehe Luftbild Nr. 3. Der Kasten darf nicht direkt nach Stden schauen.

- 2 Nester Hausrotschwanz => 6 Ersatznester

2 Ersatznester sollen an verschiedenen Seiten der Fassade der Trafostation sudlich der
Hafenstral3e realisiert werden. Die Hausrotschwanzkasten muissen in einer Hohe von 2-3 m
angebracht werden; hier keine Ausrichtung mit Sicht nach Siden, da die Késten sich im
Sommer sonst zu sehr aufheizen.

— v 7,‘ L,./ N @ \ \/

Z 1“\::)\> o 8
allla

~J —_— == HafenstraRe

Alt-Mollner StralRe

—7 V&

‘Lageplan

-k

% il
Trafohaus Hafenstral3e — 2 Ersatzquartiere fir Hausrotschwanz

Die im Luftbild mit einem roten Pfeil versehenen Geb&aude kommen auf dem Gelande
Stadtwerke / Wasserwerk fur die Anbringung von weiteren 4 Kéasten Frage. Die
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Ausrichtung sollte am besten nach Stidosten sein. Eine Ausrichtung nach Norden ginge
in diesem Falle jedoch auch.

- Tagesverstecke Flederméause => Ausgleichsquartiere
Ausgleichsquartiere sollen durch jeweils eine Einflugmoglichkeit in das Innere der 4
Schwalbentiirme (s. u.) geschaffen werden.

- 114 Mehlschwalbennester => 4 Schwalbentliirme mit 86 Nestern pro Turm

Fur die Errichtung der Schwalbentiirme werden seitens der Stadt nachstehende 2
Flachen bereitgestellt werden. Die Schwalbentirme (2,40 x 2,40 m) haben eine Héhe
von max. 6,50 m.

Auf der Flache am Ziegelsee — Bolzplatz sollen 2 Tarme im Abstand von mindestens 5
m zur Hecke, mindestens 3 m Abstand zur Pappel an der Grundstiicksgrenze und
mindestens 8 m zueinander errichtet werden (gekennzeichnete Standorte siehe
nachstehendes Luftbild.

Standorte Schwalbenhduser |
B E

5943254 m

© 2023 - Alle Rechte vorbehalten
E611257m

z

Am Ziegelsee — Bolzplatz: 2 Standorte

- 4 Nester Haussperling => 12 Ersatznester
Diese sollen an den 4 Schwalbentlirmen (s. 0.) zusatzlich angebracht werden.
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Am Stichkanal - Wiese: 2 Standorte.

Weitere 2 Tirme sollen auf der Wiese am Stichkanal an den im Luftbild
gekennzeichneten Stellen im Abstand von mindestens 8 m zueinander errichtet
werden.

Fir die Grundsticke Ecke HafenstraRe / Alt-Moliner StraRe wurden ebenfalls die Daten zu
Gebaudebritern und Flederméausen aufgenommen (siehe Anlage 3 b):

Im Ergebnis befinden sich aktuell keine Gebaudebriiter in oder an dem Gebaudekomplex.
Es liegen fir Fledermause keine Wochenstubenquartiere vor. Fir einige, wenige Individuen
von Flederm&usen konnten Tagesverstecke in dem Gebaudekomplex nachgewiesen werden.

Gegen die Zugriffsverbote nach § 44 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG wird nicht verstoRen, wenn
folgenden MalRnahmen umgesetzt werden:

- Nach Errichtung der Neubauten sollen 4 Fledermauskésten die Quartierssituation,
beispielsweise Uber integrierte Mauerwerksquartiere der Hersteller Hasselfeld oder
Schwegler, am Standort verbessern.

- Fur die Baumal3nahmen ist eine biologische Baubegleitung erforderlich, damit keine
Tiere gefahrdet werden.

Uber § 41a des Bundesnaturschutzgesetzes gilt, dass neu zu errichtende Beleuchtungen an
Strallen und Wegen, AuflRenbeleuchtungen baulicher Anlagen und Grundsticke sowie
beleuchtete oder lichtemittierende Werbeanlangen technisch und konstruktiv so anzubringen,
mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben sind, dass Tiere und Pflanzen wildlebender
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Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschutzt sind. Im ,Leitpfaden
zur Einddmmung der Lichtverschmutzung -Handlungsempfehlungen fur Kommunen® (Quelle:
Bayerisches Staatministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz, 2020) werden dazu u. a.
folgende Hinweise gegeben:

o Leuchtkdrper sollten so abgeschirmt bzw. ausgerichtet werden, dass das Licht nur dorthin
gelangt, wo es bendétigt wird. Objekte sollten nur so stark wie wirklich nétig beleuchtet
werden.

e Die Leuchten sollten umweltgerecht mit Zeitschaltungen betrieben werden. Nicht jede
Leuchte muss die ganze Nacht brennen. Insbesondere in der Nahe 6kologisch sensibler
Gebiete sollte die Beleuchtung, wenn mdoglich nach 22 Uhr vollstandig abgeschaltet
werden.

o Die Leuchten sollten eine Abdichtung gegen das Eindringen von Insekten und Spinnen
aufweisen. Falls der Boden stark beleuchtet wird, soll darauf geachtet werden, dass dieser
keinen hellen oder gar reflektierenden Farbton hat.

e Fir die AuBenanlagen sind fledermaus- und insektenfreundliche Leuchtmittel mit
ausschlie3lich warm-weif3em Licht bis maximal 3.000 Kelvin (Grenzwert gemal Leitfaden
des Bundesamtes fiir Naturschutz (BfN)) und geringen UV- und Blaulichtanteilen zu
verwenden. Die Beleuchtung ist in mdglichst geringer Hohe anzubringen und nach unten
abstrahlend auszurichten.

8 IMMISSIONSSCHUTZ

Als Grundlage fur die Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung wurde eine
verkehrstechnische Untersuchung vorangestellt (siehe Anlage 4: Verkehrstechnische
Untersuchung zum Plangebiet ,Hafen in Moln“ Ingenieurbliro SCHLICHT.ING,
Verkehrsplanung, Verkehrstechnik, Beratung; 09.01.2024). Diese kommt zu dem Ergebnis,
dass es bei einer Errichtung von ca. 330 Wohneinheiten und 6.000 m2 Gewerbeflachen eine
zusatzliche Verkehrserzeugung von insgesamt bis zu 1.150 Kfz-Fahrten/24h geben wird. Die
ErschlieBung der geplanten Nutzung ist Uber die vorhandene Einmindung HafenstralRe / Alt-
Mollner Stral3e geplant. Die Einmiindung HafenstralRe / Alt-MdlIner Stral3e ist geeignet bei sehr
guter Verkehrsqualitdt die Neuverkehre an die Alt-Moliner Stralle anzubinden. Aus
verkehrlicher Sicht werden durch die geplanten Wohneinheiten sowie Gewerbeflachen fir die
Alt-Moliner StraBe keine messbaren Verdnderungen hinsichtlich der Verkehrsqualitat zu
erwarten sein, da die zukunftigen Verkehrsbelastungen der Spitzenstunden jeweils weit
unterhalb der Verkehrsmengenobergrenze von 1.800 Kfz/h fir Ortliche EinfahrtstraRen
verbleiben werden.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (siehe Anlage 5: Schalltechnische
Untersuchung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 der Stadt Molln; Larmkontor
GmbH; 05.06.2023) wurden die Verkehrslarmauswirkungen der relevanten, umliegenden
Strallen sowie der Bahnlinie auf das Plangebiet bestimmt. Zusatzlich wurden die
Gerauscheinwirkungen durch den Gewerbeldrm aus angrenzenden gewerblichen Nutzungen
untersucht. Der Gutachter zieht folgendes Fazit:

,ourch die gewerblichen Nutzungen in der Nachbarschaft kommt es unter Berlicksichtigung
der angenommenen Schallemissionen zu keinen Uberschreitungen des Orientierungswertes
nach Beiblatt 1 der DIN 18005 im Tag- oder Nachtzeitraum. Bei einer Berlcksichtigung von
Spitzenpegel, wie sie typischerweise durch Lkw-Verkehr auf Betriebsgel&dnden auftreten,
ergibt sich in der Nacht eine Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums nach TA Larm an
Fassaden, die den Gewerbegebieten zugewandt oder senkrecht dazu in der ersten Baureihe
verlaufen.*
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Fur die aktuelle Nutzung der Gewerbeflachen sind keine Lkw-Fahrten in der Nacht bekannt.
Es ist aber fur zukinftige, gewerbliche Nutzungen sicherzustellen, dass es auf den direkt
angrenzenden gewerblichen Flachen zu keinen Uberschreitungen der Orientierungswerte
nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 und zur Einhaltung des Spitzenpegelkriteriums nach TA Larm
kommt.”

Unter Beriicksichtigung der durch den Verkehrslarm verursachten Uberschreitung der
Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 sind MafRnahmen zum Schallschutz
abzuwéagen.

Larmkonflikte kénnen durch folgende MaRnahmen vermindert werden, dabei sind diese nach
Prioritat dargestellt:

1. Die Orientierungswerte dienen lediglich als Anhalt, von denen sowohl nach oben als auch
nach unten abgewichen werden kann. Fir das Plangebiet sind insgesamt die
Orientierungswert fir die Kategorie ,Urbanes Gebiet” (MU) auRer direkt an den Fassaden zur
Alt-Moéliner Stral3e und HafenstraRe noch sicher eingehalten. Das Wohnen ist darliber hinaus
im Urbanen Gebiet (MU) planungsrechtlich allgemein zuldssig. Die Verkehrslarmbelastung in
der Nacht fuihrt jedoch dazu, dass vor den Fenstern von Aufenthaltsraumen, die direkt zur Alt-
Mollner StraBe und Hafenstral3e ausgerichtet sind, nach den Orientierungswerten der DIN
18005 zu laute Verkehrsgerausche zu erwarten sind. Ein Abriicken der Baugrenze von der
Alt-Moéliner StrafRe und HafenstraBe mit dem Ziel die mal3geblichen Orientierungswerte zu
erreichen oder zu unterschreiten ist auf Grund der begrenzten bebaubaren Innerstadtischen
Bauflachen jedoch nicht zielfuhrend. Diese Bereiche nur mit gewerblichen und nicht
nachtsensiblen Nutzungen zu versehen, ist planerisch mdglich, jedoch am Standort eine so
gro3e Menge gewerblicher Nutzungen aufgrund problematischer Angebotsnachfrage nicht
umsetzbar.

2. Die Errichtung eines unterbrechungsfreien, aktiven Larmschutzes in Form einer
Larmschutzwand wird auf Grund der sich dadurch ergebenden raumlichen Begrenzung des
Planungsgebiets und der Trennungsfunktion innerhalb eines zusammengehoérenden
Stadtraumes stadtebaulich nicht gewtinscht. Zudem kann der Verkehrslarm bis in héhere
Geschosse (bis zum 6. OG) auch durch eine z. B. 3 m hohe Schallschutzwand nicht abgebaut
werden. Diese kann nur den Bereich im Erdgeschoss vor Verkehrslarm schiitzen.

Eine Reduktion der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf der Alt-Mollner Straf3e und
HafenstraRe besonders im sensiblen Nachtzeitraum auf 30 km/h kann eine wesentliche
Pegelminderung fir die Anlieger erméglich.

3. Durch bauliche Schallschutzvorkehrungen kann der malgebliche Immissionsort
ausgeschlossen, verlagert oder die Immissionsrichtwert eingehalten werden. Als MaBhahmen
stehen neben einer schallginstigen Stellung der Baukorper und Anordnung von
Aufenthaltsrdumen und Fenstern (Grundrissgestaltung) auch die Ausfliihrung von Fenstern als
Festverglasung, bauliche MaRnahmen wie Prallscheiben oder geschlossene Laubengénge bis
hin zu geschlossenen AuRenwohnbereichen zu Verfiigung. Ziel ist dabei die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte an mafgeblichen Immissionsorten, wobei diese nach Méglichkeit zu
larmabgewandten Seiten auszurichten sind.

Im Plangebiet werden Festsetzungen zum passiven Schallschutz notwendig. Dadurch kann
der erforderliche Schallimmissionsschutz im Inneren der Aufenthaltsrdume gewahrleistet
werden. Fir potenziell betroffene Schlafraume sollten in den Uberschreitungsbereichen
zusatzlich zur ausreichenden Luftschallddmmung der Auf3enbauteile mit Schallschutzfenstern
geeignete schallgedammte Liftungseinrichtungen vorgesehen werden. Unter dem Begriff
,Schlafrdaume® fallen dabei auch Kinderzimmer und Ein-Zimmer-Wohnungen. Gemaf DIN
18005 sollte planerische Vorsorge zum Schallschutz vor Verkehrslarm fur alle zum Schlafen
genutzten Raume oberhalb von 45 dB(A) nachts getroffen werden. Der Orientierungswert fir
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ein, wie hier geplantes urbanes Gebiet liegt allerding nachts bei 50 dB(A). Somit wird
empfohlen schallgeddmmte Liftungseinrichtungen nicht nur an den Fassaden zur Alt-Méliner
StralRe und Hafenstralle, sondern auch fur senkrecht zur Stral3e verlaufende Wohnfassaden
in der ersten Baureihe und larmzugewandte Wohnfassaden in der zweiten Baureihe
festzusetzen. Die in nachstehender Abbildung gezeigten Fassaden verstehen sich als
schallschutzfachliche Mindestanforderung und berlicksichtigen die Fassaden, an denen der
Orientierungswert fir urbane Gebiete Uberschritten ist.

'----------------------------

s LILIESLT

Ubersicht der Fassaden (rote Kennzeichnung) an denen der Orientierungswert der DIN 18005 nachts von 50
dB(A) Uberschritten ist und Festsetzungen zum Schallschutz empfohlen werden

Aus gutachterlicher Sicht bestehen keine schallschutzfachlichen Bedenken gegenuber der
Planung, sofern planerische Schallschutzmalinahmen erfolgen. Zur Gewahrleistung eines
ausreichenden Schallschutzes im Geb&dude und einer ungestorten Kommunikation im
AuRenwohnbereich werden folgende Festsetzungen getroffen:

- Die Luftschallddmmung von AuRRenbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-01,
Teil 1 zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des
Baufreistellungsverfahrens nachzuweisen. Zur Umsetzung von Satz 1 sind die maf3geblichen
AuBenlarmpegel gemall DIN 4109-1: 2018-01 und DIN 4109-2: 2018-01 in der
Nebenzeichnung fur Raume, die (nicht) Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen,
festgesetzt (siehe Ubersicht (Anlage 4) der Anlage 4: Schalltechnische Untersuchung zur 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 der Stadt MélIn; Larmkontor GmbH; 05.06.2023)

- Durch geeignete Grundrissgestaltung ist mindestens ein Fenster der Wohn- und Schlafraume
an den gekennzeichneten Fassaden einer diametralen Gebaudeseite zuzuordnen. Sofern eine
Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an den diametralen Geb&udeseiten
nicht moéglich ist, sind vorrangig die Schlafraume den diametralen Geb&udeseiten zuzuordnen.
Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu
beurteilen

- Verbleiben Schlafrdume deren Fenster ausschlief3lich an den gekennzeichneten Fassaden
orientiert sind, sind fir diese Schlafraume zum Schutz der Nachtruhe schallgedammte
Ldftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik, geeignete Weise sichergestellt werden kann.
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Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu
beurteilen.

Alternativ kann auch vor mindestens einem zu einem Schlafzimmer gehdrenden zu 6ffnenden
Fenster eine Prallscheibe vorgesehen werden. Die Prallscheibe ist dabei so auszufiihren, dass
direkt vor dem zu 6ffnenden Fenster 50 dB(A) unterschritten werden und ein notwendiger
hygienischer Luftwechsel moglich ist.

Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelhachweises
ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den
Schallschutz resultieren.

9 ALTLASTEN

Bei den Bdden handelt es sich grof3tenteils um Aufschiittungsbereiche. Der historische
natirliche Verlauf der Uferkante ist nachstehender Karte zu entnehmen.

Die Flache der heutigen Stellplatz- und Lagerflache des Wasser- und Schifffahrtsamtes
Lauenburg am Elbe-Lubeck-Kanal kann aufgrund der fehlenden Tragfahigkeit des Baugrunds
nicht Gberbaut werden.

Fur die ehemaligen Silo- und Lagergebaude der Landhandelsfirmen wurde eine
Baugrunduntersuchung und —beurteilung mit Griindungsempfehlung durch das Ingenieurbiro
Dr. Lehners + Wittorf; Lubeck, 12.01.2024 erstellt (siehe Anlage 6). Im Ergebnis wird aufgrund
der festgestellten Untergrundverhéltnisse fiur die geplanten Gebaude eine Tiefgriindung auf
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Pfahlen empfohlen. Ebenfalls sollte fir Bauteile unterhalb der Erdoberflache
wasserdruckhaltende Wanne ausgefuhrt werden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich folgende vier Altlasten, die bereits im
Altlastenkataster als K-Félle eingetragen sind:

Nr. 1: Flur 28, Flurstiick 4/147,

Nr. 2: Flur 29, Flurstiick 4/111,

Nr. 3: Flur 29, Flurstiick 4/79 und

Nr. 4: Flur 29, Flurstiicke 4/76 teilw. und 4/93.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung fiir die ehemaligen Silo- und Lagergebdude der
Landhandelsfirmen (siehe Anlage 6) wurde in den Gberwiegenden Bereichen keine Hinweise
auf grundwassergefahrdende, d. h. eventuell sanierungsbedirftige Schadstoffbelastungen
festgestellt. Aufgrund der Beschaffenheit der Aufflllhorizonte und der Vornutzung der
Grundstiicke konnten entsprechenden Belastungen jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen
werden.

Um gezielt die Altlastenverdachtsmomente zu klaren, wurde in Absprache mit der Unteren
Bodenschutzbehérde des Kreises eine Orientierende Untersuchung fur die v. g. Grundstiicke
erstellt (siehe Anlage 7: Geotechnischer Bericht — Orientierende Untersuchung, Mdlin,
Hafenstralle — Kaikante, ErschlieBung des Hafenbereiches; Ingenieurbiro Dr. Lehners +
Wittorf; LUbeck; 09.0.2024). Im Ergebnis wurden bis auf einen Bereich keine erhéhten
Schadstoffbelastungen im Boden und Grundwasser festgestellt. Weitere Untersuchungen
werden in  Absprache mit der Unteren Bodenschutzbehdérde im Rahmen der
Abrissmalinahmen durchgefilhrt. Eine fachgutachterliche Begleitung des Abrisses ist
unbedingt erforderlich.

Innerhalb des Geb&udes Ecke HafenstraBe / Alt-Méliner Stral3e war es dem Gutachter
verwehrt, entsprechende aufklarende Bohrungen zu machen.

Fur eine abschlielende Konfliktbewaltigung wird seitens der Unteren Bodenschutzbehdrde fur
einen Abriss aller sich im Erdreich befindlicher baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes
eine fachgutachterliche Begleitung zur Bedingung gemacht.

10 DENKMALSCHUTZ

siehe unter 2 und 3

Beziglich archdologischer Denkmale wird auf 8 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale
entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder lber die Gemeinde der oberen
Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentiimerin oder
den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers,
auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur
Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal
und die Fundstétte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens
nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Verédnderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.
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11 VER- UND ENTSORGUNG

Die Wasser- und Stromversorgung ist Uber das Versorgungsnetz der Stadtwerke Mélin GmbH
gesichert. Eine Gasversorgung ist in der Hafenstral3e vorhanden.

Das vorhandene Pumpwerk an der Alt-Mdliner Straf3e soll im Zuge des Ausbaus der Alt-
Moliner StralRe aufgehoben werden. Bis dahin wird das Pumpwerk fir die Entwésserung des
Hafengeldndes sowie des Geléandes des ehemaligen Michelsen-Geldndes bendtigt. Bei der
geplanten Zunahme der Anschlussgrofe wird das vorhandene Pumpwerk nicht mehr
ausreichen und muss dann voraussichtlich ertlichtigt werden.

Die Klaranlage kann die aktuellen Anforderungen an die Reinigungsleistung bisher sicher
erfullen.

Bezlglich der Klaranlagenkapazitat fihrt die zuséatzliche Bebauung zu einer Steigerung der
Einwohnerwerte um etwa 5%. Dank der bereits durchgefiihrten Optimierungsmaf3nahmen
sollten nach derzeitigem Kenntnisstand auch bei erhdhtem Schmutzwasseranfall die
Grenzwerte kontinuierlich einzuhalten sein.

Die Loschwasserversorgung, 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 Uberplanten Baugebiet
sicherzustellen. Momentan ist sie in der Hafenstral3e mit maximal 48 m?/ h am Hydranten H
355 gewabhrleistet.

In der Hafenstral3e ist derzeit keine geordnete Regenentwasserung vorhanden. Innerhalb der
Alt-Moéliner-Stral3e befindet sich eine 6ffentliche Regenwasserleitung, die unter Querung der
Grundstticke im 6stlichen Plangebiet in den Ziegelsee entwassert. Darliber hinaus bestehen
mehrere Einlaufe der Stadtwerke als Hafenbetreiber in das Hafenbecken.

Eine  Versickerung des Regenwassers auf den  Grundsticken ist gem.
Niederschlagswasserkonzept nicht moglich. Grundsatzlich soll die Regenentwéasserung des
Plangebietes zuklnftig Uber eine neu zu verlegende Leitung innerhalb der Hafenstral3e
gesichert und die Regenentwasserung in der Alt-Moéllner-Strale erneuert werden. Bei
Realisierung einer Wohnbebauung in unmittelbarer Seenahe kann auch die Direkteinleitung
der unbelasteten Dachentwésserung in den Ziegelsee erlaubt werden.

Die Abfallentsorgung erfolgt gem. Satzung Uber die Abfallwirtschaft des Kreises Herzogtum
Lauenburg durch die Abfallwirtschaft des Kreises Herzogtum Lauenburg durch die
Abfallwirtschaftsgesellschaft (AWSH) Siid Holstein GmbH. Fir die Millentsorgung auf den
privaten Flachen sind aus gestalterischen Grunden ausschlie3lich Unterflursysteme zu
verwenden.

12 STORFALL

Aufgrund der festgesetzten Nutzungen im Plangebiet ist gewahrleistet, dass keine
Betriebsbereiche im Sinne des § 3 (5a) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), die der
Storfallverordnung (12. BImSchV) unterliegen, entstehen kdnnen. Es besteht daher auch keine
Maoglichkeit, dass aufgrund der Bebauungsplanaufstellung ein Stérfall im Sinne des 8 2 Nr. 8
der Storfall-Verordnung eintritt, sich die Eintrittswahrscheinlichkeit eines solchen Stdrfalls
vergroRRert oder sich die Folgen eines solchen Stoérfalls verschlimmern kénnen.

Vor diesem Hintergrund werden durch den vorliegenden Bebauungsplan durch die im
Plangebiet zuldssigen Vorhaben keine besonderen Anfalligkeiten fir schwere Unfalle und
Katastrophen vorbereitet. Damit verbunden konnen sich auch keine entsprechenden
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Auswirkungen auf die Umweltbelange gemaR § 1 (6) Nr. 7a —d und i BauGB ergeben. Damit
ist auch die Aufnahme von storfallbezogenen Regelungen nicht erforderlich.

Es sind auch keine Hinweise dafir gegeben, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz zu beachten sind. Entsprechende Betriebe sind in der Nahe nicht
vorhanden.

13 KOSTEN

Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 108 entstehen der Stadt Mélin voraussichtlich
keine Kosten.

14 BESCHLUSS

Die Stadtvertretung hat die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 am ...............
beschlossen.

Die vorstehende Begriindung zur Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108
der Stadt Molin wurde am ............... gebilligt.

Molin, den
Siegel

Burgermeister
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ANLAGEN

Anlage 1:

34. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Molin im Rahmen der Aufstellung der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 durch Berichtigung; FB Bauen und Stadtentwicklung,
FD Planung; 20.08.2024; M 1 : 250

Anlage 2:
Untersuchung der Umsetzungsmaoglichkeiten, Reichstypenspeicher HafenstraRe 5 in MolIn;
BSK BAU + STADTPLANER KONTOR, Dipl.-Ing. Swantje Meins, Juni 2021

Anlage 3:

3 a: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag: Untersuchung von Gebaudebritern und
Flederméusen an den Silo- und Lagergebauden im Hafen Mdolln von 8/2022 bis 8/2023;
QUASystem, Dr. Jens Dreyer; Hamburg; 19.08.2023

3 b: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag: Untersuchung von Gebaudebriitern und
Fledermé&usen an verschiedenen Gewerbeobjekten im Hafen von Mélln; QUASystem, Dr. Jens
Dreyer; Hamburg; 30.07.2024

Anlage 4:
Verkehrstechnische Untersuchung zum Plangebiet ,Hafen in M®dlIn“ Ingenieurbiiro
SCHLICHT.ING, Verkehrsplanung, Verkehrstechnik, Beratung; 09.01.2024

Anlage 5:
Schalltechnische Untersuchung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 der Stadt
MolIn; Larmkontor GmbH; 05.06.2023

Anlage 6:

Geotechnischer Bericht — Baugrunduntersuchung und —beurteilung, Griindungsempfehlung,
Molin, HafenstraRe — Kaikante, ErschlieBung des Hafenbereiches; Ingenieurbiiro Dr. Lehners
+ Wittorf; Lubeck; 12.01.2024

Anlage 7:
Geotechnischer Bericht — Orientierende Untersuchung, Molin, Hafenstrale — Kaikante,
ErschlieBung des Hafenbereiches; Ingenieurbiiro Dr. Lehners + Wittorf; Libeck; 09.0.2024
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ANLAGE 1 ZUR BEGRUNDUNG

34. Angerung des Flachennutzungsplanes der Stadt Mdlin im Rahmen der Aufstellung
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 durch Berichtigung

NORD

a

~

Ubersichtsplan mit Darstellung der 34. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Molin (unmaRstablich)

Auf der Grundlage von § 13 a (2) Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan der Stadt Mdlin
fur den gekennzeichneten Bereich 6stlich des Elbe-Libeck-Kanals, sudlich des Ziegelsees,
westlich der Alt-Mdllner-Stral3e, vorwiegend nordlich der HafenstralRe in eine gemischte
Bauflache (M), Sondergebiet Wassersport und Wasserfliche mit der Zweckbestimmung
Sportboothafen geéndert.

Siegel

Burgermeister
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