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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 108 der Stadt MolIn

fur das Gebiet
Ostlich des Elbe-Libeck-Kanals, stidlich des Ziegelsees, westlich der Alt-
Moliner-Stral3e, vorwiegend nordlich der HafenstralRe fur den westlichen
Teilbereich sudlich der HafenstralRe
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1 PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Der Bauausschuss der Stadt Molin hat beschlossen, die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 108 fur das Gebiet dstlich des Elbe-Libeck-Kanals, stidlich des Ziegelsees, westlich der
Alt-MdlIner-Strafl3e, vorwiegend nordlich der HafenstraBe fir den westlichen Teilbereich
sudlich der Hafenstral3e aufzustellen.

Der Geltungsbereich ist nachstehendem Lageplan zu entnehmen.
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Das Plangebiet umfasst einen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 108.
Der Bebauungsplandnderung liegen zugrunde:

¢ das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. 1 S. 1548)

e die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 03.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Die durch den rechtsgultigen Flachennutzungsplan vorgegebenen Nutzungen werden durch
die Bebauungsplananderung nicht veréandert. Dem Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB
wird weiterhin Folge geleistet.
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Da durch die vorliegende Plananderung die Grundziige der Planung nicht berihrt werden
(siehe unter 3), wird die Planadnderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
durchgefuhrt.

Da die Bebauungsplanédnderung im vereinfachten Verfahren gem. 8§ 13 BauGB aufgestellt
wird, entfallen damit gem. 8§ 13 (3) Satz 1 BauGB die Umweltpriifung sowie der Umweltbericht.

2 PLANUNGSANLASS / -ZIEL

Ziel der Planung ist es, auf dem derzeit mit einem Wohnhaus bebauten Grundstiick zur
Erweiterung des sich westlich dieses Grundstiickes innerhalb des Plangebietes befindlichen
Baugewerbebetriebes eine Gewerbehalle einschliellich Blronutzung zu realisieren. Das
Grundstick ist derzeit planerisch dem nordlich der Hafenstrale bestehenden
Agrarhandelsbetrieb zugeordnet, so dass hier ausschlief3lich eine mit diesem in Verbindung
stehende Nutzung mdglich ist.

3 PLANUNGSINHALT

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 wurde das sich sudlich der
HafenstraRe befindliche eingeschrankte Gewerbegebiet eGE 4 dem ebenfalls sudlich der
Hafenstral3e liegenden eingeschrankten Gewerbegebiet eGE 6 angepasst.
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Durch die vorliegende Planénderung wird das den dstlichen Teil des Geltungsbereiches der
Anderung umfassende eingeschrankte  Gewerbegebiet eGE 3 in  seinen
Nutzungszuldssigkeiten ebenfalls dem sich sidlich der Hafenstral3e, umittelbar angrenzend
befindlichen eingeschrankten Gewerbegebiete eGE 6 angeglichen.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 sind im eingeschrankten Gewerbegebiet
eGE 3 klnftig folgende Nutzungen zulassig:

Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe

Geschaéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

Tankstellen

Anlagen fur sportliche Zwecke

Hinsichtlich der =zuldssigen Gewerbebetriebe aller Art ergeben sich folgende
Einschrankungen:

Gem. Ziffer 2.8 (11) des Landesentwicklungsplanes (LEP) 2010 sind zur Sicherung des
landesplanerischen Ziels eines gestuften Versorgungssystems an geeigneten Standorten bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen, insbesondere mit Ausweisung gewerblicher
Bauflachen, Festsetzungen zu treffen, die eine diesen Zielen zuwiderlaufende Entwicklung
durch sukzessiv erfolgende Einzelhandelsansiedlungen (Einzelhandelsagglomeration)
ausschlieBen (MaRgabe). Hinsichtlich seiner Nutzung wird hier aufgrund der
landesplanerischen Vorgaben sowie der gegentber der Alt-Moliner-StraRe weniger
exponierten Lage eine Einzelhandelsnutzung komplett ausgeschlossen.
Einzelhandelsbetriebe sind ausnahmsweise bis zu einer Grol3e von max. 250 gm Verkaufs-
und Ausstellungsflache zulassig, wenn sie nicht mit Waren und Gutern des taglichen Bedarfs
handeln, in einem unmittelbaren und funktionalen Zusammenhang mit einem Grofl3handels-,
Produktions- und Handwerksbetrieb stehen und diesem gegenuber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind. Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Verkaufs- und
Ausstellungsflache von 250 gm fir den Einzelhandel kann dartber hinaus ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn es sich um Gewerbebetriebe des Kfz-Handels, des holzver- und
holzbearbeitenden Bereiches einschl. des Bau- und Gartenbedarfs handelt; auf eine
Unterordnung des Einzelhandelsanteils kann in diesem Fall verzichtet werden. Die als
Planungsziel angestrebte Nutzung des 6stlichen Teils des Plan&nderungsbereiches durch den
angrenzenden Baugewerbebetrieb durch den Bau einer Gewerbehalle einschlief3lich Biro ist
damit zulassig.

Die in Gewerbegebieten allgemein zuldssigen gastronomischen Betriebe sind aufgrund der
Lage des Grundstiickes sowie der bereits vorhandenen und entsprechend festgesetzten
Nutzung in einem anderen Teil des Ursprungsplanes nicht zulassig.

Um eine Gebietskippung durch den vermehrten Bau von Betriebswohnungen zu verhindern,
wird die Zahl der maximal pro Betrieb zulassigen Wohnungen auf eine begrenzt. Die
Zulassigkeit wird, um der Stadt dabei einen gewissen Ermessensspielraum einzurdumen,
gem. 8 1 (5) BauNVO i. V. m. (9) BauNVO als Ausnahme festgesetzt. Hinsichtlich der
Zulassigkeit einer Wohnung als Betriebswohnung wird die maximale Grof3e dieser zur
Verhinderung von tiberdimensionierten Betriebswohnungen auf 120 m? festgesetzt. Es werden
folgende Bedingungen gestellt:

a) Der Antragssteller weist in einem ausfiihrlichen Betriebskonzept die Notwendigkeit der
Betriebswohnung nach,

b) Die Betriebswohnung muss sich in Baumasse und Grundflache dem Gewerbebetrieb
unterordnen. Sie darf eine Grundflache gem. § 19 BauNVO von maximal 120 m? nicht
Uiberschreiten.

c) Die Betriecbswohnung ist dem Gewerbetrieb durch Ubernahme einer
Verpflichtungserklarung (Baulast) zugeordnet.
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Dartiber hinaus wird um eine flexiblere Bebauung des vorliegenden Anderungsbereiches zu
ermdglichen, ein den gesamten Planbereich umfassendes Baufenster festgesetzt.

4 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem. 8 18 BNatSchG Veranderungen der Gestalt und
Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und/oder das
Landschaftsbild erheblich und nachhaltig beeintrachtigen.

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,
Nutzungséanderungen im Bestand ermoglichen oder einzelne Nutzungen ausschliel3en,
bereiten dagegen keine Eingriffe vor. Gleiches gilt bei Uberplanungen bereits bebauter
Bereiche, wenn die Anderung keine zusatzlichen Eingriffe vorbereitet.

Bei der vorliegenden Plananderung wird die Art der gewerblichen Nutzung geandert. Das Malf3
der baulichen Nutzung bleibt bestehen. Eingriffe werden somit nicht vorbereitet. Es entfallt die
Abarbeitung der Eingriffs-Ausgleichsregelung.

Um eine gewisse Gestaltung und Gliederung der Gewerbegrundstlicke zu erreichen, sollte auf
Vorhabenebene eine Anpflanzung, z. B. im Bereich der zukunftigen Stellplatzanalgen, von
Baumen auf den Baugrundstiicken geprift werden. Bdume besitzen als Lebensraum zudem
Okologische Bedeutung und wirken sich besonderes im stadtischen Bereich positiv auf das
Kleinklima aus. Sie kénnen diese positiven Wirkungen aber nur leisten, wenn sie vital sind.
Die Baume sind deshalb fachgerecht nach den Vorschriften der DIN 18916 ,Pflanzen und
Pflanzarbeiten® und erganzend den Regelungen der FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen®) zu
pflanzen, insbesondere muss die offene Baumscheibe um den Stamm herum mindestens 6
mz2 betragen. Der durchwurzelbare Raum sollte eine Flache von mind. 16 m2 und ein Volumen
von 12 m3 haben.

5 ARTENSCHUTZ

Durch die Modernisierung und Erweiterung bzw. Abriss der vorhandenen Gebaude ist der
Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von europarechtlich geschiitzten Vogelarten und
von Fledermdusen mdglich. AuRBerdem ist das Verletzen oder Téten einzelner Tiere im
Rahmen der Bauarbeiten nicht ausgeschlossen. Zur Verhinderung des Eintretens
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gemal3 § 44 (1) BNatSchG i. V. m. § 44 (5)
BNatSchG sind die Gebéaude rechtzeitig vor Beginn entsprechender BaumalRnahmen von
einer geeigneten Fachperson auf Brutvogel der Geb&ude und auf Haus bewohnende
Fledermausarten zu untersuchen.

Das Ergebnis der Untersuchung sowie gegebenenfalls erforderliche Vermeidungs-
mafinahmen sowie MafRnahmen zur Sicherung der dkologischen Funktion der Lebensstatten
(CEF-Mafinahmen und/oder artenschutzrechtliche AusgleichsmalRinahmen) sind mit der
Unteren Naturschutzbehtrde abzustimmen. Die Umsetzung der artenschutzrechtlichen
VermeidungsmafRnahmen hat in Ricksprache mit der Stadt zu erfolgen. Artenschutzrechtliche
VermeidungsmalRnahmen sind durch die betreffenden Grundstickseigentimer bzw.
Vorhabentrager verpflichtend umzusetzen.
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6 IMMISSIONSSCHUTZ

Die Aussagen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan Nr. 108 haben weiterhin Bestand.

7 DENKMALSCHUTZ

Durch die vorliegende Anderung ergeben sich keine Anderungen gegenilber dem
Bebauungsplan Nr. 108.

Der Hafenspeicher, Hafenstrale 5 ist ein nach 8 8 in Verbindung mit 8§ 2 (2)
Denkmalschutzgesetz (DSchG) gesetzlich geschiitztes Kulturdenkmal. Er liegt ndrdlich des
Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 108. Daraus ergibt sich fur
bauliche Verédnderungen im Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung ein
denkmalrechtlicher Genehmigungsvorbehalt, da diese Flache im Sichtzusammenhang mit
dem Hafenspeicher steht. Alle baulichen Malihahmen, die geeignet sind den Hafenspeicher
zu beeintrachtigen, bedirfen gemafl? 8§ 13 in Verbindung mit 8 12 (1) 3 DSchG einer
denkmalrechtlichen Genehmigung. Veranderungen in der Umgebung sind so zu gestalten,
dass sie sich dem Kulturdenkmal unterordnen und nicht auffallig hervortreten.

8 ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 108 getroffenen Aussagen bleiben
von der vorliegenden Plananderung unberihrt.

Inzwischen wurde Uberprift, ob eine Verbindung des Plangebietes zur Einleitungsstelle 5
vorhanden ist. Diese ist vorhanden, so dass die Niederschlagswasserbeseitigung fir das
Gebiet entsprechend geregelt werden kann. Mdglicherweise wird zusatzlich eine
Niederschlagswasserriickhaltung auf den Grundstiicken selbst erforderlich.

In der HafenstralRe befindet sich eine Schmutzwasserkanalisation.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone Kabel Deutschland
GmbH.

9 STORFALLBETRIEB

Gemal Art. 12 der Seveso-lI-Richtlinie ist im Rahmen der Bauleitplanung, so z. B. bei der
Erstellung von Bebauungsplanen in der Nachbarschaft zu Storfallbetrieben die Einhaltung
eines angemessenen Abstandes zu prifen. Allerdings gilt das Gebot eines angemessenen
Abstandes nur fir neue Vorhaben (neue Standorte, Anderungen oder neue Entwicklungen in
der Nahe); Artikel 12 kann nicht rickwirkend angewandt werden (bestehende
Nachbarschaften haben Bestandsschutz).

Nach dem Wortlaut des Art. 13 (2) Buchstabe a der Seveso-IlI-Richtlinie ist das Abstandsgebot
nur fur folgende schutzbedirftige Nutzungen zu beachten: Wohngebiete, offentlich genutzte
Gebéude und Gebiete, Erholungsgebiete), Hauptverkehrswege; sowie wie mdglich, sowie
unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle bzw. besonders
empfindliche Gebiete.
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Ein Storfallbetrieb befindet sich nicht in der Nahe. Die Zulassigkeit eines Storfallbetriebes ist
bei der vorliegenden Planung nicht zu begrinden.

10 KOSTEN

Fur die Umsetzung der 2. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 108 entstehen
der Stadt voraussichtlich keine Kosten.

11 BESCHLUSS

Die Stadtvertretung hat die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108 am 19.09.2019
beschlossen.

Die vorstehende Begriindung zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 108
der Stadt Mélln wurde am 19.09.2019 gebilligt.

Molin, den 18.10.2019

Siegel
gez. Wiegels
Burgermeister
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