Planungsziele Bebauungsplan Nr. 126 der Stadt Mélin 1

Bebauungsplan Nr. 126 der Stadt Molln
fur das Gebiet

sudlich der Sebastian-Kneipp-Stralie, dstlich des Gelandes der Hellbachtalklinik und
westlich des Gudower Weges

(097 Langen
TR 8T

Planungsziele

Stadt MélIn Juli 2025



Planungsziele Bebauungsplan Nr. 126 der Stadt Mélin 2

INHALT
1 PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN........cooiiii e 3
2 LAGE UND BESTAND DES PLANGEBIETES..........cooooiiiiiiee, 4
3 PLANUNGSANLASS / -ZIEL ..c..uuiiiiiee et 5
4 PLANUNGSINHALT .. 7
4.1  Artder baulichen NUtZUNG..........ccooiiiiiiiiiie e 7
4.2 MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflache............ 7
4.3 ErschlieBung / Ver- und ENtSOrguUNg ..........veieieeeeiiieeiiie e, 7
5 LARMSCHUTZ ..ottt ettt eate e srae e st e e erae e 10
6 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE............ccooiiiii, 10
6.1 EiNgriffSregelung ......coo o 10
6.2 AMENSCNULZ ...oooiiiiiiiieeeeeee e 10
6.3 BaUMSCRULZ ... 10
7 R P 11
8 KLIMASCHUTZ ... 12
9 Y@ NN S I T S 12
9.1 StOrfallDetriebe ... ..o 12
9.2 AIChAO0IOGIE ..ot 12
9.3 0 1S (=] o PP 12

Stadt MélIn Juli 2025



Planungsziele Bebauungsplan Nr. 126 der Stadt Mélin 3

1 PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Der Bauausschuss der Stadt M6lin hat in seiner Sitzung am 28.03.2024 beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 126 der Stadt MolIn fir das Gebiet stdlich der Sebastian-Kneipp-Stral3e,
Ostlich des Gelandes der Hellbachtalklinik und westlich des Gudower Weges aufzustellen.

Der ca. 3,5 ha umfassende Plangeltungsbereich ist der hier aufgefiihrten Ubersichtskarte zu
entnehmen.

1 i " ‘ | AN I
Ubersichtskarte Plangeltungsbereich (innerhalb schwarzer Strichlinie) des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan Nr. 126 der Stadt Mdlin (Karte genordet, ohne MaR3stab)

Der Planung zugrundeliegende Rechtsnormen

e ,Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist”

e "Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist"

e "Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden

ISt

e Landesbauordnung (LBO) fur das Land Schleswig-Holstein in der Fassung der Bekannt-
machung vom 5. Juli 2024. Stand: letzte beriicksichtigte Anderung: § 58a geandert (Art.
5 Ges. v. 13.12.2024, GVOBI. S. 875, 928)
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Verfahrensart

Das Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist im Normalverfahren ein-
schlieB3lich Umweltprifung und Umweltbericht durchzufihren.

Eine Durchfihrung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) kommt nicht in Frage, da es sich bei dem Plangebiet um Auf3enbereich
handelt.

Darstellung des Flachennutzungsplanes (F-Plan)

Im stadtischen F-Plan aus dem Jahr 2005 mit Einzeichnung aller bis zum 01.04.2020 erfolgten
Anderungen und Berichtigungen wird flr das Plangebiet die vorgegebene Art der Bodennut-
zung als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Rehaklinik“ dargestellt.

Diese dargestellte Art der Bodennutzung widerspricht der vorliegenden Bebauungsplanauf-
stellung mit der die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung neuer Wohnnut-
zungen geschaffen werden sollen. Zur Einhaltung des Entwicklungsgebotes gem. § 8 (2)
BauGB, wonach Bebauungsplane aus des Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu ent-
wickeln sind, ist der F-Plan im Parallel-Verfahren zur Aufstellung des B-Planes entsprechend
zu andern. In der F-Plan-Anderung ist fiir das Plangebiet eine Darstellung als Wohnbauflache
(W) vorzunehmen. Es handelt sich dabei um die 37. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Molln, der Aufstellungsbeschluss dafiir wurde ebenso wie fir den Bebauungsplan
am 28.03.2024 gefasst.

2 LAGE UND BESTAND DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich am siidostlichen Rand der Moliner Kernstadt (siehe Ubersichts-
karte Deckblatt). Westlich des Gebietes befindet sich das weitlaufige Gelande der Hellbach-
talklinik. In Richtung Norden und Osten grenzen Wohngebiete mit Ein- und Zweifamilienhau-
sern an das Plangebiet an.
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Im Plangebiet selbst befindet sich ein Gebaudekomplex des ehemaligen Schwesternwohnhei-
mes der Hellbachtalklinik mit insgesamt 44 Wohnungen, wobei diese Wohnungen seit Mitte
der 2010er Jahre keiner Betriebsbindung mehr unterliegen. Ostlich davon befindet sich eine
dazugehorige Garagenanlage.

Nach Suden hin befinden sich weitlaufige Waldflachen bzw. der stidliche Teil des Plangebietes
besteht selbst aus Waldflachen, die einen organisch geformten Waldrand ausbilden. Innerhalb
der sidlichen Waldflachen und durch eine von der Sebastian-Kneipp-Stral3e abzweigende Zu-
wegung erschlossen, befindet sich ein Einfamilienhaus, das ehemalige ,Chefarztgebaude®.
Dartber hinaus ist das Plangebiet gepragt von Geholzbestanden entlang der Sebastian-
Kneipp-Stral3e und des Gudower Weges.
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Luftbild mit Plangeltungsbereich B-Plan Nr. 126 der Stadt Mélin (genordet, ohne MaR3stab)

3 PLANUNGSANLASS /-ZIEL

Der Investor plant fir Mélin dringend bendétigten Wohnraum zu schaffen. Dabei ist Ziel
der Planung, die bereits wohnbaulich genutzten Gelandebereiche unter Berlcksichti-
gung der beschlossenen baupolitischen Grundséatze einschlie3lich der in ihnen veran-
kerten Zielsetzung der Klimaneutralitdt aus dem Klimaschutzkonzept der Stadt Mdlln
unter Neuordnung der Stellplatz- und Freiflachen stadtebaulich vertraglich zu erwei-
tern, um so dringend bendétigten attraktiven und bezahlbaren Wohnraum fur die Stadt
Molin zu schaffen.

Hierbei sollen auf dem Gelande unter der Uberschrift ,Wohnen am Wald“ bzw. ,En-
semble im Wald“ durch den An- und Neubau von 4 Mehrfamilienhdusern in 3 bis 4
geschossiger Bauweise zusatzlich 40 — 50 neue Wohneinheiten mit Wohnflachen von
40 bis 100 m2 Grole entstehen.
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Stadtebaulicher Konzeptplan (genordet, ohne MalR3stab)

Dabei soll das alte Parkdeck abgerissen werden und die neu zu schaffenden Stell-
platze an den Randern des Plangebietes angeordnet werden. Die Neubauten sollen
zusammen mit der Bestandsbebauung griine und autofreie Hofe schaffen, die eine
hohe Aufenthaltsqualitdt und Raum flr Begegnungen und ein nachbarschaftliches Mit-
einander bieten kdnnen.

Maogliche Synergieeffekte fur die Bestandsbebauung durch den Neubau sind:
- Warmeversorgung auf Basis erneuerbarer Energien im gesamten Plangebiet
- Solarenergieanlagen (PV + Solarthermie) fir Neubauten und Bestandsgebaude
- Stellplatzflachen mit Ladestationen fur E-Autos fur alle Gebaude
- Fahrradstellplatze mit Ladestationen
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Modell, Perspektive aus Richtung Studwesten

4 PLANUNGSINHALT

4.1 Art der baulichen Nutzung

Fur die Art der baulichen Nutzung wird gem. 8 4 BauNVO ein ,Allgemeines Wohngebiet* vor-
gesehen. In Anbetracht der das Plangebiet umgebenden Wohngebiete, in denen deutlich die
Wohnnutzungen im Vordergrund stehen sowie der westlich des Plangebietes angrenzenden
Hellbachtalklinik und deren Schutzstatus als Klinikgebiet, werden im vorliegenden Plangebiet
die gem. § 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflache

Beim Malf3 der baulichen Nutzung sollen 3 (lll) bis 4 (IV) geschossige Bauten mit Satteldachern
entstehen. Die Grundflachenzahl (GRZ), also der Anteil der berbaubaren Grundstticksflache,
wird mit 0,4 festgesetzt. Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Bau-
grundstiickes maf3gebend die im Bebauungsplan als Bauland, in diesem Fall als allgemeines
Wohngebiet, festgesetzt ist. Es wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt, bei der die Gebaude
als Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet werden und die Lange die Haus-
formen hochstens 50 Meter betragen darf.

Ob die Baufelder gem. des stadtebaulichen Entwurfs kleinteilig festzulegen sind oder ob eher
ein grofRes zusammenhangendes Baufeld festzulegen ist, um einen gro3eren Planungsspiel-
raum auf Vorhabenebene zu ermdglichen, wird im weiteren Verfahrensverlauf zu klaren sein.

4.3 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Anschluss an das o6ffentliche Stral3en- und Wegenetz

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt in der Bestandssituation tber die ,Se-
bastian-Kneipp-StralRe“ im Norden. Im Zuge der B-Plan-Aufstellung ist eine ErschlieBung tber
den Gudower Weg geplant.

Zufahrten an der freien Strecke der LandesstraRe 287 konnen seitens des LBV nicht in Aus-
sicht gestellt werden. Das Grundsttick liegt nicht nur zum Teil im aul3erdértlichen Bereich, son-
dern im gesamten Bereich.
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Im Zuge des Bauleitverfahrens wird es notwendig, dass beide vorhandenen Zufahrten ge-
schlossen werden. Die nérdliche Zufahrt ist zuriick zu bauen und die stidliche Zufahrt kann als
offentliche ErschlieBungsstraRe ausgebaut werden. Denkbar wére auch eine Anlegung einer
offentlichen ErschlieBungsstralie, gegeniberliegend der vorhandenen Gemeindestralie ,Am
Litauer See®.

Fur die Anlegung einer Stellplatzanlage im auf3erdrtlichen Bereich, ist die Erteilung einer Aus-
nahmegenehmigung seitens des LBV von den Anbauverbotsbestimmungen des StrWG, unter
Bertcksichtigung der Belange der LandesstralRe, notwendig.

Eine Offnung der Sebastian-Kneipp-StraBe hin zum Gudower Weg ist denkbar, diese Frage-
stellung wird im weiteren Verfahrensverlauf geklart.

Stellplatze sollen im Verhaltnis von 1 zu 1 zu den Wohneinheiten geschaffen werden (44 Stell-
platze fir den Neubau + 40 fur die Bestandswohnungen + 12 fur Besucher).

Die Ausgestaltung der Ful3- und Radwegeverbindungen soll eine gute Erreichbarkeit vom Ge-
lande der Hellbachtalklinik Gber das Plangebiet bis hin zum Litauer See ermdglichen.

el | \ SEE

KLINIK

WALD N ~

Skizze Wegeverbindungen Ful3- u. Radverkehr (genordet, ohne Maf3stab)

Reisemobilstellplatz

Uber eine entsprechende Festsetzung des anliegenden, sich am Gudower Weg befindlichen
Parkplatzes (Festsetzung als Sondergebiet) soll die Mdglichkeit geschaffen werden, an dieser
Stelle auf einem Teil der Flache in Erganzung der bereits vorhandenen Stellplatzflache am
ehemaligen Baubetriebshof eine zusétzliche stadtische Reisemobilstellplatzflache einzurich-
ten.

Offentlicher-Personen-Nah-Verkehr (OPNV)

Die OPNV-Anbindung des Gebietes ist (iber mehrere in der Nahe des Plangebietes verlau-
fende Buslinien gegeben. Jeweils in ca. 300 Meter Entfernung befindet sich nérdlich des Plan-
gebietes die Haltestelle ,lltisstieg” und westlich des Plangebietes die Haltestelle ,Papenkamp®.
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Buslinienplan (in rot dargestellt Buslinien- und Haltestellen) mit kreisférmiger Standortmarkierung des Plangebiets
(Karte genordet, ohne MaRstab)

Anschluss an das Ver- und Entsorgungsnetz
Das Gebiet ist durch die im Bestand vorhandene Wohnnutzung bereits erschlossen. Durch
den Neubau werden zusétzliche ErschlieBungsmafRhahmen notwendig.

Brandschutz / Léschwasserversorgung

Hierbei ist der Grundschutz gem. Brandschutzdienststelle mit 96 m3/Stunde fuir die Dauer von
mindestens zwei Stunden aus dem Netz der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung in dem Ge-
biet sicherzustellen. Die vom ,Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches* (DVGW) er-
stellte Information ,Wasser Nr. 99 sowie die Arbeitsblatter W 331, W 400 und W 405 sind als
grundlegende Arbeitshilfen zu beachten.

Abfallentsorgung
Diese soll gem. Satzung tber die Abfallwirtschaft des Kreises Herzogtum Lauenburg durch die

Abfallwirtschaft Stidholstein (AWSH) erfolgen.

Niederschlagsentwasserung
Das anfallende Regenwasser soll wie vom stadtischen Niederschlagswasserbeseitigungskon-

zept vorgesehen, vor Ort versickert werden.
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Griinflache, umliegender Bereich

Griinfldche, innerstddtischer Bereich
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an die Regenwasserkanalisation
angeschlossene Flachen

Flichen auf denen das Niederschlagswasser
versickert wird

Fldchen die direkt in ein Gewdsser entwassert
werden

Teilanschluss an die RW-Kanalisation bei
Misch- und Gewerbefldchen oder auf
besonderen Antrag

l————— N

Auszug Niederschlagswasserbeseitigungskonzept der Stadt Molin mit kreisférmiger Standortmarkierung der
Plangebietslage (genordet, ohne Mal3stab)

EECNENEE

Stadt MélIn Juli 2025



[ == ]
| ‘ Planungsziele Bebauungsplan Nr. 126 der Stadt Mélin 10

5 LARMSCHUTZ

Beim Larmschutz sind die wechselseitigen Larmbelastungen vom Plangebiet selbst ausge-
hend sowie von dessen Umgebung auf das Plangebiet zu betrachten. Die Plangebietsumge-
bung ist gepragt von Waldflachen im Siden, von dem weitlaufigen Gelande der Hellbachtal-
klinik westlich des Plangebietes sowie im Norden und Osten von Wohngebieten bestehend
aus Ein- und Zweifamilienhdusern. Ostlich des Plangebietes verlauft der Gudower Weg
(L 287), bei dem in diesem Abschnitt eine Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h gilt. Ostlich des
Gudower Weges entlang des Wohngebietes ,Am Litauer See” verlauft eine La&rmschutzwand.
Bei Bedarf wird fUr das vorliegende Plangebiet ein entsprechendes Larmgutachten erstellt.

6 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

6.1 Eingriffsregelung

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

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 realisierte Eingriffe festschreiben, Nutzungsénderun-
gen im Bestand erméglichen oder einzelne Nutzungen ausschlieR3en, bereiten dagegen keine
Eingriffe vor. Gleiches gilt bei Uberplanungen bereits bebauter Bereiche, wenn die Anderung
keine zusatzlichen Eingriffe vorbereitet.

Innerhalb des Plangebietes sind Eingriffe im Sinne des BNatSchG geplant. Hier ist mit einer
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft zu rechnen, die vermieden sowie durch Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen voll kompensiert werden sollte. Der Kompensationsbedarf
wird im Rahmen der Abarbeitung der Eingriffsregelung ermittelt.

6.2 Artenschutz

Fur den gesamten Planbereich wird eine artenschutzrechtliche Prifung gem. § 44 BNatSchG
durchgefinhrt.

6.3 Baumschutz

In der Stadt MolIn ist seit Anfang 2023 eine neue Fassung der Baumschutzsatzung in Kraft
getreten. Danach sind BAume mit einem Stammumfang (SU) von min. 120 cm bzw. Stamm-
durchmesser grof3er 35 cm (gemessen in einem Meter Hohe) geschiitzt.

Baume, die unter die stadtische Baumschutzsatzung fallen, werden im Plan dargestellt. Soweit
diese erhalten werden kdnnen, werden sie im B-Plan zum Erhalt festgesetzt. Wenn die be-
troffenen Baume aus verschiedenen Griinden nicht in die Planung integriert werden kénnen,
werden diese zum Fallen gekennzeichnet und entsprechende Ersatzmaflinahmen festgelegt.
Bodenversiegelungen, Abgrabungen, Aufschittungen, der Einsatz von Streusalzen, die Nut-
zung als Lager- oder Stellplatzflache sind allesamt innerhalb des Kronentraufbereiches verbo-
ten.
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ca. 77 nach Satzung erhaltenswerte Baume ca. 38 zu fallende Badume ca. 35 Neupflanzungen (& Bdume Bestand)

Baumubersicht unterteilt in zu Erhaltende (77), zu fallende Baume (38) und Neupflanzungen (35)

7 WALD

Wald befindet sich in Teilen des Plangebietes, zum einen am westlichen Rand des Gebietes
sowie insbesondere im Suden. Die entsprechenden Flachen sind im B-Plan als Wald zu kenn-
zeichnen. Von diesen Flachen sind in einem Abstand von 30 Metern keine baulichen Anlagen
zulassig. Der exakte Verlauf der Waldkante wurde bereits mit der unteren Forstbehérde abge-
stimmt (siehe folgende Abbildung).

Darstellung von Waldflachen (griin), 30-Meter-Abstanden (orange) sowie nicht betroffener Flachen (gelb)
(Karte genordet, ohne MaRstab)
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8 KLIMASCHUTZ

Seit 2011 ist in 8 1 (5) Satz 2 sowie in § 1a (5) BauGB der Grundsatz verankert, dass die
Bauleitplanung einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Anpassung an die Folgen des Klima-
wandels leisten muss.
Die geplante Bebauung ist vor diesem Hintergrund und anlasslich

e der Ausrufung des Klimanotstandes fur die Stadt Molln ~ (2019)

e dem Integrierten Klimaschutzkonzept fur die Stadt Molln  (2022) sowie

¢ den baupolitischen Grundsatzen der Stadt Mélin (2022)
entsprechend zu entwickeln.

9 SONSTIGES

9.1 Storfallbetriebe

Mit der Storfallverordnung, der zwoélften Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes soll den Schutz von Mensch und Umwelt vor den Folgen von plétzlich auf-
tretender Storfallen bei technischen Anlagen mit Austritt geféhrlicher Stoffe regeln. Sie gilt fur
alle Betriebsbereiche (z. B. Produktionsanlagen, Lager), in denen gefahrliche Stoffe oberhalb
einer sog. Mengenschwelle vorhanden sind. Die Betreiber der betroffenen Betriebsbereiche
sind durch die Stdrfallverordnung verpflichtet, Sicherheitsvorkehrungen zu treffen, um Storfalle
von vornherein zu vermeiden, auftretende Storfalle sofort zu erkennen und entsprechend zu
handeln sowie deren Auswirkungen auf den Menschen und die Umwelt so weit wie moglich zu
minimieren. In der Nahe des Plangebietes befinden sich keine Storfallbetriebe. Mit Aufstellung
des Bebauungsplanes wird keine Zuléssigkeit derartiger Betriebe begrindet.

9.2 Archaologie

Es wird auf 8 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG) verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt o-
der findet, hat dies unverzuglich unmittelbar oder tber die Gemeinde der oberen Denkmal-
schutzbehoérde mitzuteilen.

Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin 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 gefiihrt
haben.

Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Die nach Satz 2 Ver-
pflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, 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.

9.3 Kosten

Durch die vorliegende Planung entstehen der Stadt MolIn bis auf die Herstellung des Sonder-
mobilstellplatzes voraussichtlich keine Kosten.

ANLAGEN

- B-Plan Nr. 126 der Stadt Mdlln, Stadtebauliches Konzept

Stadt Molin Juli 2025



