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1 PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Der Bauausschuss der Stadt Molin hat beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 108 fiir das
Gebiet Ostlich des Elbe-Liibeck-Kanals, sidlich des Ziegelsees, westlich der Alt-Moliner-
StraBe, vorwiegend ndrdlich der HafenstraBe aufzustellen.

Der Geltungsbereich ist nachstehendem Lageplan zu entnehmen.
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Geltungsbereich

Ubersichtsplan Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 108 Stadt Mélin (unmaRstablich)

Das geplante Stadtebauprojekt des vorliegenden Bebauungsplanes féllt nicht in die in der
Anlage 1 aufgeflihrte Liste der ,UVP-pflichtigen Vorhaben®, fir die eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls gema&B § 3c Satz 1 UVPG vorgesehen ist. Es gibt auBerdem
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Belange. Die Stadt Mélin fihrt daher das vorliegende Bebauungsplanverfahren zur
Innenentwicklung auf der Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durch.
Auf die Erstellung eines Umweltberichtes wird damit gemaB § 2a BauGB verzichtet.

Der Flachennutzungsplan stellt die sich nérdlich der HafenstraBe befindlichen Flachen als
Sondergebiet Hafen dar. Der westliche Bereich stdlich der HafenstraBe ist ebenfalls als
Sondergebiet Hafen, der dstliche Teil als Gewerbegebiet ausgewiesen. Das Plangebiet ist
bis auf den stdéstlichen Bereich nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Um dem
Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB Folge zu leisten, wird der Fldchennutzungsplan im
Rahmen der 13. Berichtigung angepasst (siehe Anlage zur Begrindung).

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

» das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004,
zuletzt gedndert durch Art. 1 G zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013

Stadt Molln Januar 2015



=]
@ Begriindung Bebauungsplan Nr. 108 der Stadt Malin 4

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990, zuletzt geadndert durch Art. 2 G zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadiebaurechts vom
11.06.2013

e die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 in der Fassung der Anderung vom
22.07.2011 (BGBI I, S. 1509)

e die Landesbaucrdnung (LBO) vom 22.01.2009, zuletzt geéndert durch Art. 4 des
Gesetzes vom 17.01.2011

2 LAGE UND BESTAND DES PLANGEBIETES

Der Plangeltungsbereich wird im Westen durch den Elbe-Libeck-Kanal und im Norden durch
den Ziegelsee begrenzt. In dstliche Richtung befinden sich gewerblich genutzte Bereiche
sowie die Alt-Méliner-StraBe. Sidlich des Plangebietes schlieBen im @stlichen Teil ebenfalls
gewerblich genutzte Grundstlcke, im westlichen Teil die HafenstraBe an.

Hinsichtlich des baulichen Bestandes wird der (berwiegende Teil des Plangebietes durch
zwei Agrarhandelsbetriebe (ATR und AGRAVIS Raiffeisen AG Mblin) einschlieBlich der
dazugehdérigen baulichen Anlagen wie Lagerhallen, Silotiirme usw. genutzt (siehe Luftbild).

X
W8 BundeswasserstraBen-
AL verwaltung
Agrarhandelsbetriebe

Luftbild Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 108 Stadt Malin

Im dstlichen Plangebiet befindet sich ergdnzend ein die Sortimente Bad, Heizung,
Haustechnick sowie Stahl- und Bauelemente umfassender Handelsbetrieb sowie im
westlichen Teil Lager- und Parkplatzflachen der BundeswasserstraBenverwaltung und
sildlich der HafenstraBe eine Parkflache.
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3 PLANUNGSANLASS / -ZIEL

Ziel der Planung ist zur Standortsicherung der sich innerhalb des Geltungsbereiches
befindlichen Unternehmen unter Berlicksichtigung benachbarter vorhandener und geplanter
Nutzungen die Festsetzung eines entsprechenden Gebietstyps.

Aktuelle Planungen der AGRAVIS Raiffeisen AG M0lin beinbalten die Sicherung,
Modernisierung und teilweise Erweiterung des Unternehmensstandortes am Moliner Hafen.
Die dadurch eigentumsabhéngig den &stlichen Bereich des Hafengebietes betreffenden
Verénderungen, kénnen zusammen mit der westlich anschlieBenden Hafennutzung u. a.
immissionsschutzrechtliche Auswirkungen auf umliegende, insbesondere sich norddstlich
der Hafens befindliche Gebiete einschlieBlich ihrer Planungen besitzen. Im Rahmen der
Bildung einer sinnvollen planerischen Einheit wurde daher der im Ubersichtsplan dargestellte
Geltungsbereich gewéhlt.

4 PLANUNGSINHALT

4.1 Art der Nutzung

Eingeschriankte Gewerbegebiete eGE 1, eGE 2, eGE3, eGE 4

Auf dem nordlich der HafenstraBe gelegenen westlichen Grundstliick des
Plangeltungsbereiches befindet sich derzeit eine Lagerfliche bzw. ein Parkplatz der
BundeswasserstraBenverwaltung (siehe Luftbild unter 2).

Die Flachen des ATR Landhandels (siehe Luftbild unter 2 — Agrarhandelsbetriebe westlicher
Bereich) werden derzeit wie folgt genutzt:

- Umschlag von landwirtschaftlichen Marktiriichten (z. B. Getreide, Olsaaten und
EiweiBpflanzen); Zulieferung und Abtransport Uber den StraBen- und Wasserweg im
Tag- und Nachtbetrieb

- Umschlag von Diingemitteln zwischen 7.00 bis 17.00 Uhr tber den Wasserweg oder
die StraBe

Auf den Grundstiicken der AGRAVIS Raiffeisen AG Molin (siehe Luftbild unter 2 —
Agrarhandelsbetriebe dstlicher Bereich) sind folgende Nutzungen bereits vorhanden:

—~ Tankstelle mit Betriebszeiten von 24 h am Tag an 365 Tage im Jahr einschlieBlich
Beleuchtung der Tankstelle sowie Leuchttafeln mit Preisinformationen

— Lagerung von landwirtschaftlichen Marktfriichten (z. B. Getreide, Olsaaten und
EiweiBpflanzen); Zulieferung und Abtransport Uber den StraBen- und Wasserweg
montags bis samstags ganztdgig sowie sonntags in der Erntesaison; Betrieb von
Anlagen zur Trocknung, Kiihlung und Beliftung

— Lagerung von Futterrohstoffen und Futtermitteln; s. o.

— Herstellung von Futtermitteln durch Bearbeitung (mischen, mahlen, pressen usw.)
einschlieBlich Verladung und Auslieferung per LKW; 24 h ganzjahrig

— Lagerung und Umschlag von Dingemittein; Umschlag montags bis samstags
zwischen 6.00 bis 22.00 Uhr Ober den Wasserweg oder die StraBe; Lagerung
moglich
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— Biiro und Sozialrdume

Folgende Nutzungen sind seitens der AGRAVIS Raiffeisen AG Mélin kiinftig geplant:

—- Lagerung und Umschlag von Pflanzenschutzmitteln; Montag bis Samstag; ganztagig

— Woaschplatz

— Einzelhandelsflachen als ,Raiffeisenmarkt‘ mit einem Verkauf von fachbezogenen
Giitern mit maximal 800 m? Verkaufsflache

— Aufgabe der Wohnnutzung des sich im siddlich der HafenstraBe im
Plangeltungsbereich derzeit befindlichen Einfamilienhauses fir eine mégliche
Nutzung als Stickgutlager, Verkaufsfldchen bzw. Biiro- und Sozialrdume

Die Fldchen der BundeswasserstraBenverwaltung, des ATR Landhandels sowie der
AGRAVIS Raiffeisen AG Mb6lin werden unter Bericksichtigung der o. g. Vorgaben im
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes als eingeschrankte Gewerbegebiete eGE 1,
eGE 2, eGE 3 und eGE 4 festgeschrieben.

Um die genannten Planungsziele zu erreichen, werden entsprechende Einschrankungen von
in Gewerbegebieten gem. § 8 (2) BauNVOQ allgemein zuldssigen Nuizungen festgesetzt. So
sind hier in Gewerbegebieten gem. § 8 (2) Nr. 1 BauNVO allgemein zulassige
Gewerbebetriebe aller Art bestandsentsprechend ausschlieBlich Landhandelsbetriebe
zulassig. Ebenfalls dahingehend sind die gem. § 8 (2) Nr. 4 BauNVO allgemein zulassigen
Anlagen fiir sportliche Zwecke unzulassig.

Um innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete eine Gebietskippung durch den Bau von
derzeit ohnehin diesen Gebieten nicht vorhandenen Betriebswohnungen zu verhindern,
werden die in Gewerbegebieten gem. BauNVQ ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet sind, gem. § 1 (5) BauNVO i. V. m. (9) BauNVQ nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes. Die Ausnahmen gem. § 8 (3) BauNVO (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten) werden um eine
Bestandsgeféhrdung zu verhindemn, ebenfalls nicht im Bebauungsplan fesigesetzi.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten eGE 1, eGE 2, eGE 3 und eGE 4 ergeben sich
damit folgende Zulassigkeiten:

1. Landhandelsbetriebe, Lagerhauser, Lagerplitze und &ffentliche Betriebe

2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

3. Tankstellen

Aufgrund der Planungsabsichten der AGRAVIS Raiffeisen AG Mdélln sind gem. § 1 (5)
BauNVO i. V. m. (9) BauNVO ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe bis zu einer GréBe von
max. 800 m? Verkaufs- und Ausstellungsflache zuldssig, wenn sie in einem unmittelbaren
und funktionalen Zusammenhang mit einem Landhandelsbetrieb stehen und diesem
gegendber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind. Die Flachen werden
insgesamt, um nicht in den Bereich der GroBflachigkeit zu fallen, mit maximal 800 m?
Verkaufsilache festgesetzt. Fir den Erhalt und die Starkung der Handelsfunktion der
Innenstadt umfassen die zuldssigen Verkaufssortimente alle nicht zentrenrelevanten
Raiffeisensortimente. Sie sind mit einer abschlieBenden Liste textlich festgesetzt.

Eingeschranktes Gewerbegebiet eGE 5

Aufgrund der besonderen Lage des Gewerbegebietes eGE 5 in unmittelbarer Nahe zu durch
Landhandelsbetriebe genutzten Flachen mit entsprechenden durch diese verursachten
Immissionen in Hafenndhe sowie an exponierter Stelle zu einer HaupteinfallsstraBe
(LandesstraBe L 257) zur Innenstadt besteht fir diesen Bereich die Notwendigkeit, kiinftige
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Nutzungen entsprechend zu steuern. Seitens des Eigentlimers bestehen dariiber hinaus
aktuelle Umbau- und Umnutzungsabsichten. Der Bereich wird als eingeschrankies
Gewerbegebiet eGE 5 festgesetzt. '

Aufgrund der mit dem Neubau geplanten Nutzungen, die sich dariber hinaus gegeniiber den
Nutzungen in den Ubrigen eingeschrdnkien Gewerbegebieten des Bebauungsplanentwurfs
deutlich abgrenzen, kénnen im eingeschrankten Gewerbegebiet eGE 5 Betriebswohnungen
zugelassen werden. Die Ausnahme gem. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter) wird dabei im
Hinblick auf die wvorhandenen bzw. geplanten Nutzungen an dieser Stelle in den
Bebauungsplan Gbernommen. Um hier eine Gebietskippung durch den vermehrten Bau von
Betriebswohnungen zu verhindern, wird die Zahl der maximal pro Betrieb zuldssigen
Wohnungen auf eine begrenzt. Die Zulédssigkeit wird, um der Stadt dabei einen gewissen
Ermessensspielraum einzurdumen, gem. § 1 (5) BauNVO i. V. m. (9) BauNVO als
Ausnahme festgesetzt. Hinsichtlich der Zulassigkeit einer Wohnung als Betrisbswohnung
wird die maximale Gr6Be dieser zur Verhinderung von (berdimensionierten
Betriecbswohnungen auf 120 m? festgesetzt.

Gesundheitliche Einrichtungen sind gem. § 8 BauNVO als Ausnahme in Gewerbegebieten
zulassig. Aus dieser vom Gesetzgeber vorgenommenen Einordnung &8sst sich bereits die
nicht grundsatzlich gegebene Konfliktlosigkeit in Verbindung mit dieser Nutzung in
Gewerbegebieten erkennen. Beziglich der unmittelbar westlich angrenzenden, im
Bebauungsplanentwurf festgesetzten Landhandelsbetriebe ist eine derartige Nutzung
aufgrund der gutachterlich nachgewiesenen hohen Immissionen durch L&rm und Staub
tatsachlich problematisch. Die Anforderungen an entsprechend gestaltete Parkméglichkeiten
kdonnten ebenso das kinftige Konfliktpotenzial in diesem Bereich erhéhen. Innerhalb des
Stadtgebietes bestehen auBerdem flr derartige Ansiedlungen weitaus geeignetere Flachen.
Im Hinblick auf bestehende sowie geplante Standorte, insbesondere im Bereich des ,Robert-
Koch-Parks*, soll eine iberméBige Streuung von gesundheitlichen Einrichtungen in der
vorgesehenen Form verhindert werden. Ahnliches gilt fir die die Zulassung der {brigen
Ausnahmen gem. § 8 (3) Nr. 2 BauNVO (kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke).

Die Ausnahme gem. § 8 (3) Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) sind dabei zur Wahrung
des Gebietscharakters und zur Verhinderung kiinftiger Konflikte ebenfalls nicht zulassig.

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 (MaBgabe). Es werden hier folgende Regelungen getroffen: Gem. § 1 (5) in V.
m. (9) BauNVO sind im Gewerbegebiet eGE 5 Einzelhandelsbetriebe bis zu einer GréBe von
max. 800 m® im gesamten eingeschrinkten Gewerbegebiet eGE 5 Verkaufs- und
Ausstellungsflaiche ausnahmsweise zuldssig, wenn sie um eine Konkurrenz zur Méliner
Innenstadt zu verhindern, mit nichtzentrenrelevanten Warensortimenten (siehe Liste in der
Anlage zur Begriindung) handeln.

Gastronomische Einrichtungen werden im Hinblick auf die geplanten Nutzungen des
Neubaus, unter Bericksichtigung des vorhandenen Imbisses und der exponierten Lage an
einer HaupteinfallsstraBe zur Méliner Innenstadt zugelassen. Um die Entstehung einer
Konkurrenzsituation zur Innenstadt zu verhindern, wird der derzeit aus Beschéftigten in
naheren Umgebung bestehende Nutzerkreis durch eine GrdBenfestsetzung unter
Beriicksichtigung stadtebaulich vertraglicher Erweiterungsmdglichkeiten beschrankt. Der
derzeitige Imbiss besitzt eine Steh- und Verkaufsraumflaiche von ca. 48 m?® Unter
Berlcksichtigung der angeregten Ausbaureserve und im Vergleich zu bereits im Stadigebiet
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bestehenden Einrichtungen wird die maximale Verkaufsflache im gesamten eingeschrankten
Gewerbegebiet eGE 5 auf 70 m?festgesetzt.

Eingeschranktes Gewerbegebiet eGE 6

Fir den westlichen Bereich sidlich der HafenstraBe bestehen ebenfalls
Entwicklungsabsichten. So ist hier die Ansiedlung eines Baugewerbebetriebes geplant. Das
derzeit als Parkplatz genutzte Grundstiicke wird daher als eingeschrénktes Gewerbegebiet
eGE 6 festgesetzt.

Die Ausnahme gem. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter) wird dabei ebenfalls wie
im eingeschrénkten Gewerbegebiet eGE 5 im Hinblick auf die geplante Nutzung an dieser
Stelle in den Bebauungsplan Obernommen. Um hier eine Gebietskippung durch den
vermehrten Bau von Betriebswohnungen zu verhindern, wird die Zahl der maximal pro
Betrieb zulassigen Wohnungen auf eine begrenzt.

Die Ausnahmen gem. § 8 (3) Nr. 2 und 3 BauNVO werden dabei entsprechend dem
eingeschrankien Gewerbegebiet eGE 5 nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Hinsichtlich seiner Nutzung wird hier aufgrund der o. g. landesplanerischen Vorgaben sowie
der gegeniiber dem eingeschrankien Gewerbegebiet eGE 5 weniger exponierten Lage eine
Einzelhandelsnutzung komplett ausgeschlossen. Ausnahmsweise sind
Einzelhandelsbetriebe bis zu einer GroBe von max. 250 gm Verkaufs- und
Ausstellungsfldche zulédssig, wenn sie nicht mit Waren und Giitern des taglichen Bedarfs
handeln, in einem unmittelbaren und funktionalen Zusammenhang mit einem GroBhandels-,
Produktions- und Handwerksbetrieb stehen und diesem gegeniiber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind. Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Verkaufs- und
Ausstellungsflache von 250 m? fiir den Einzelhandel kann dariiber hinaus bis zu 800 m?
Verkaufs- und Ausstellungsfldche ausnahmsweise zugelassen werden, wenn es sich um
Gewerbebetriebe des Kfz-Handels, des holzver- und holzbearbeitenden Bereiches einschl.
des Bau- und Gartenbedarfs handelt; auf eine Unterschreitung des Einzelhandelsanteil kann
in diesem Fall verzichtet werden.

Die in Gewerbegebieten allgemein zuldssigen gastronomischen Betriebe sind aufgrund der
Lage des Grundstickes sowie der bereits vorhandenen und entsprechend festgesetzien
Nutzung im eingeschrénkien Gewerbegebiet eGE 5 nicht zulassig.

Die zwischen den bestehenden baulichen Anlagen sowie dem Ziegelsee gelegene,
unbebaute, fiir Be- und Entladevorgédnge vorgesehene Flache wird als private
Verkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung Hafen / LadestraBe fesigesetzt. Sie zweigt im
Osten von der Alt-Mdliner-StraBe ab und ermdglicht (iber einen Anschluss westlich des ATR
Landhandels eine Umfahrt des gesamten Hafengelandes nordlich der HafenstraBe.

Das Grundstick des stadtischen Trafogebaudes erhilt eine bestandssichernde Festsetzung.

Die HafenstraBe einschlieBlich des sich im Westen anschlieBenden FuB- und Radweges
wird bestandsentsprechend als éffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Der Baumbestand entlang der d&stlichen Grenze des Grundstiickes der
BundeswasserstraBenverwaltung wird aus gestalterischen Griinden zum Erhalt festgesetzt.
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4.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Flachen der eingeschrinkten Gewerbegebiete eGE 1, eGE 2, eGE 4, eGE 6 sind zu fast
100% durch Gebaude, Lager-, Park- und Fahrflichen versiegelt. Das eingeschrédnkte
Gewerbegebiet eGE 5 besitzt einen Versiegelungsgrad von ca. 90%.

Gem. § 16 (3) Nr. 1 BauNVO ist es zwingend erforderlich, die Grundflichenzahl bzw. die
maximale Grundfldche der baulichen Anlagen festzusetzen. Fehlt die Festsetzung, sind die
gesamten Festsetzungen Uber das MaB der baulichen Nutzung, d. h. auch hinsichtlich der
hier unbedingt erforderlichen Héhenregelungen, unwirksam.

Unter Berticksichtigung der angestrebten Bestandssicherung und der gem. § 17 (1) BauNVO
vorgegebenen Obergrenzen der MaBe der baulichen Nutzung wird fiir die eingeschrankten
Gewerbegebiete eGE 2 und eGE 5 und damit fir den Bereich nérdlich der HafenstraBe
jeweils eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzi.

Das sich sudlich der HafenstraBe befindlichen eingeschrankten Gewerbegebiet eGE 1 ist
zwar nahezu vollversiegelt, aber derzeit frei von baulichen Anlagen. Aufgrund der unmittelbar
sowohl an den Elbe-Liibeck-Kanal und den Ziegelsee angrenzenden Lage des Gebietes wird
unter Berlcksichtigung der durch die Nachbarbebauung eingehaltenen Abstinde zu den
Gewdssern sowie in Anlehnung an die siidlich angrenzende Bebauung das MaB der
baulichen Nutzung mit 0,4 festgesetzt.

Die Flache des eingeschrankten Gewerbegebietes eGE 3 sldlich der HafenstraBBe besitzt
derzeit einen geringen Versiegelungsgrad. Die hier festgeseizte Grundflachenzahl von 0,6
ergibt sich aus der bestehenden GrundstlicksgroBe sowie den einzuhaltenden
Grenzabstdnden. In Anlehnung an diesen Bereich werden fir das derzeit zwar
vollversiegelte, aber unbebaute eingeschriankie Gewerbegebiet eGE 6 und das
vollversiegelte, nur z. T. bebaute Gebiet eGE 4 entsprechende Grundildchenzahlen gewéhlt.
Durch Festsetzungen von Baufenstern werden soweit ohne Bestandsgeféhrdung méglich die
Stellungen der baulichen Anlagen geregelt.

Y
"
2

Werk

Hohenentwicklung Bestand (schematisierte Darstellung)

T

Vet

Maximal mégliche Hohenentwicklung im Bestand gem. Bebauungsplan Nr. 108 (schematisierte Darstellung)

Stadt Molin Januar 2015

w



Begrindung Bebauungsplan Nr. 108 der Stadt Mélin 10

Die eingeschrankten Gewerbegebiete werden um maximale HGhenfestsetzungen der
baulichen Anlagen erganzt. Die Festsetzungen orientieren sich unter Beriicksichtigung
gewisser Erweiterungsméglichkeiten am Bestand und verhindern aufgrund der gew&hiten
Hohenstaffelungen das Entstehen einer vom Ziegelsee aus betrachteten zu massiv
wirkenden Silhouette. Vorstehende schematisierte Darstellungen geben den Bestand sowie
die im Rahmen der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes maximal moglichen
Hbéhenentwicklungen wieder.

Fir den Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes eGE 2 ergibt sich aufgrund der
unterschiedlichen bestehenden Geb&udehéhen das Erfordernis der Unterteilung des
Gebietes in 7 Bereiche.

Im Hinblick auf die geplanten Siloerhdhungen auf dem angrenzenden Grundstiicke des
Landhandelsbetriebes und der dort entsprechend festgesetzten Gesamthéhe von 40 m wird
die Geb&dudehdhe im eingeschrénkten Gewerbegebiet eGE 5 gegeniliber dem Bestand von
10 m auf 20 m erhoht fesigesetzt. Dariber hinaus wird im Hinblick auf die v. g.
Gebaudeerhdhung und die exponierte Lage zur Gliederung des Gebaudes eine maximale Ill-
Geschossigkeit vorgegeben.

Bezugspunkte fir die maximal festgesetzten Gebédudehthen ist die HafenstraBe im Bereich
des jeweiligen Geb&udeabschnittes.

5 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

5.1 Eingriffsregelung

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

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 realisiete Eingriffe festschreiben,
Nutzungséanderungen im Bestand erméglichen oder einzelne Nutzungen ausschlieBen,
bereiten dagegen keine Eingriffe vor. Gleiches gilt bei Uberplanungen bereits bebauter
Bereiche, wenn die Anderung keine zusétzlichen Eingriffe vorbereitet.

Durch die vorliegende Planung entsteht keine Nutzungsintensivierung im Sinne der
Eingritfsregelung.

5.2 Baumschutz

Die vorhandene Baumreihe zwischen den eingeschrankten Gewerbegebieten eGE 1 und 2
unterliegt nicht der Eingriffsregelung.
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Sie wird aus gestalterischen Griinden zum Erhalt festgesetzt. Die Baume sind bei Abgang zu
ersetzen. Fir die Ersatzpflanzungen sind heimische, standortgerechte Laubgehélzarten zu
verwenden.

6 ARTENSCHUTZ

Durch die Modernisierung und Erweiterung der vorhandenen Geb&ude ist der Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von europarechtlich geschitzten Vogelarten und von
Fledermausen mdglich. AuBerdem ist das Verletzen oder Toten einzelner Tiere im Rahmen
der Bauarbeiten nicht ausgeschlossen. Zur Verhinderung des Eintretens
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaB § 44 (1) BNatSchG i. V. m. § 44 (5)
BNatSchG sind die Gebaude rechtzeitig vor Beginn entsprechender BaumaBnahmen von
einer geeigneten Fachperson auf Brutvogel der Gebdude und auf Haus bewohnende
Fledermausarten zu untersuchen.

Das Ergebnis der Untersuchung sowie gegebenenfalls erforderliche Vermeidungs-
maBnahmen sowie MaBnahmen zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Lebensstétten
(CEF-MaBnahmen und/oder artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen) sind mit der
Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Die Umsetzung der artenschutzrechtlichen
VermeidungsmaBnahmen hat in Ricksprache mit der Stadt zu erfolgen.
Artenschutzrechtliche =~ VermeidungsmaBnahmen  sind durch die  betreffenden
Grundstuckseigentimer bzw. Vorhabentrager verpflichtend umzusetzen.

7 IMMISSIONSSCHUTZ

Geruch und Staub

Im Rahmen einer geplanten Nutzungsdnderung fir den Bereich der Halbinsel ,Am
Ziegelsee" norddstlich des vorliegenden Plangebietes wurde mit Datum vom 31.10.2013 im
Auftrag der Stadt Mdlin eine Immissionsprognose zur Bestimmung der Geruchs- und
Staubimmission im Bereich des Planungsgebietes ,Am Ziegelsee* durch die Odournet
GmbH erstellt. Die Untersuchung wurde insbesondere unter Berlcksichtigung der
Emissionen der zwei sich innerhalb des vorliegenden Plangebietes befindlichen
Agrarhandelsunternehmen durchgefiihrt. Dort wird zur Erntezeit Getreide angeliefert,
getrocknet, gelagert sowie anschlieBend zur Weiterverarbeitung auf Binnenschiffe oder LKW
verladen.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass fir die sich unmittelbar nordéstlich befindliche Halbinsel
Am  Ziegelsee* hinsichtlich einer dort mdglichen Wohnentwicklung die zuléssigen
Immissionswerte fir Geruch und Staub eingehalten werden. Die innerhalb des vorliegenden
Plangebietes ermittelten Inlmmissionswerte sind dem Gutachten beigeflgt.

Larm

Im Jahr 2011 wurde im Auftrag der Stadt Mélin ein Schallgutachten durch das Ingenieurbiiro
far Schallschutz, Volker Ziegler erstellt, in dem es u. a. um die Auswirkungen der
Hafenanlagen an der HafenstraBe (ATR, AGRAVIS Raiffeisen AG Mélin) auf die sich
nordéstlich befindliche Halbinsel ,Am Ziegelsee“ ging. Es wurden sowohl der Gewerbe- als
auch der Verkehrslarm untersucht. Dieses Gutachten wurde im Rahmen der vorliegenden
Planung Uberarbeitet und ergénzt (siehe Anlage Gewerbelarmuntersuchung zur Aufstellung
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des Bebauungsplanes Nr. 108 der Stadt Mdlin, Ingenieurbiro fir Schallschutz Dipl.-Ing.
Volker Ziegler; 03.09.2014).

Derzeit werden hinsichtlich des sich westlich des Elbe-Lilbeck-Kanals in Alt-Mélin
befindlichen, bauleitplanerisch festgesetzten Reinen Wohngebietes die Immissionsrichtwerte
tagsiber eingehalten. In der Nacht kommt es unter Annahme von Worst-Case-Bedingungen
durch die nachtlichen Getreideanlieferungen und die Trocknungs- und Bellftungsanlage des
ATR Landhandels zu deutlichen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes.

Hinsichtlich der sich nordéstlich des Plangebietes befindlichen Halbinsel ,Am Ziegelsee” (s.
0.) wird unter Worst-Case-Bedingungen tagsiiber der Wert fiir Mischgebiete und in weiten
Bereichen auch fiir ein Aligemeines Wohngebiet (WA) eingehalten. Nachts wird der Wert fir
Mischgebiete auf der westlichen Halfte der Landzunge und fir Aligemeine Wohngebiete
gebietsdeckend Uberschritten.

Eine ,Deckelung® der Tagwerte durch die Festsetzung von flachenbezogenen
Schallleistungspegeln im Plangebiet ist aufgrund der hohen Werte der tatsachlichen
Immissionen planerisch nicht erforderlich.

Die flr die Nacht festsetzbaren flachenbezogenen Schallleistungspegel wiirden einen
bestimmten Zustand ,einfrieren* und die Mbglichkeit versperren, zukinftig flexibel auf
Veranderungen zu reagieren. Die derzeitigen néachtlichen Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte in Alt-Molin wirden damit verbindlich fixiert. AuBerdem wurden die
ermittelten flachenbezogenen Schallleistungspegel des Hauptgebietes mit den Firmen ATR
und Raiffeisen zumindest in Richtung Nordosten, Osten und Siiden ebenfalls mindestens auf
Hdhe des Anhaltswertes der DIN 18005-1 fir Gewerbegebiete liegen.

Aufgrund der Ergebnisse des v. g. Gutachtens wird auf die Festsetzung von
flichenbezogenen  Schallleistungspegeln  im  Plangebiet  verzichtet. Uber die
Gewerbegebietsfestsetzungen gelten die Orientierungswerte der TA Larm. Bei
Betriebserweiterungen/ -anderungen ist mit diesem Regelungsinstrumentarium in
Verbindung mit dem aktuellen Erkenntnisstand des vorliegenden Gutachtens eine aus
fachlicher Sicht ausreichende Basis gegeben, auf Vorhabenebene entsprechende
schalltechnische Beurteilungen vornehmen zu kénnen.

8 BODENSCHUTZ

8.1 Vorsorgender Bodenschutz

Da es sich um eine Bestandsiberplanung handelt und keine Planung Uber das gem. § 34
BauGB hinausgehende MaB einschlieBlich damit verbundener méglicher Versiegelungen
vorgesehen ist, wird auf Ausfiihrungen zum vorsorgenden Bodenschutz verzichtet.

8.2 Nachsorgender Bodenschutz

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

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

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

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

Nr. 4: Flur 29, Flurstiicke 4/76 teilw. und 4/93.
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Durch die ehemaligen Nutzungen kdnnen schadliche Bodenverunreinigungen nicht
ausgeschlossen werden. Auch heute noch sind in diesen Bereichen Gewerbebetriebe
ansassig.

Im Rahmen der vorliegenden Gebietsfestsetzungen werden fiir Nr. 1 - 4 gegentber der
Darstellung im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mélin als Sondergebiet Hafen
eingeschréankte Gewerbegebiete festgesetzt. Die Festsetzung von eingeschrankten
Gewerbegebieten an diesen Stellen ermdglicht auch weiterhin die Nutzung durch einen der
0. g. Gewerbebetriebe. Weitergehende Untersuchungen sind daher nicht erforderlich.

Etwaige geplante BaumaBnahmen bedirfen auf Grund der gewerblichen Vornutzung bereits
im Baugenehmigungsverfahren der Beteiligung des Fachdienstes Abfall und Bodenschutz
des Kreises Herzogtum Lauenburg.

Fr die Grundstlicke der AGRAVIS Raiffeisen MélIn liegt dariiber hinaus eine Gutachterliche
Stellungnahme zu einer Bodenuntersuchung der ENVIPRO, Ingenieurgesellschaft fir
Umwelttechnik mbH vom 21.05.2010 vor. Im Ergebnis sind aus bodenschutzrechtlicher Sicht
keine weitergehenden MaBnahmen erforderlich. Soll Bodenmaterial im Bereich der
Freiflichen gegeniiber des Silogeb&dudes sowie der Tankstelle Bodenmaterial ausgebaggert
und abgefahren werden, wird empfohlen, diese Materialmasse erneut auf Schadstoffgehalte
gemaB LAGA zu untersuchen, da wahrend der durchgeflihrten orientierenden
Bodenuntersuchung ein ungleichmaBig verteiltes Schadstoffprofil analysiert werden konnte.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist die jeweilige Flache im Plangebiet auf Kampfmittel zu
untersuchen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt, Sachgebiet
3283, Milhlenweg 166, 24116 Kiel durchgefiihrt.

9 DENKMALSCHUTZ

Das Landesamt fiir Denkmalpflege sieht vor, den Hafenspeicher von 1939, HafenstraBe 5,
aufgrund seines stadtebaulichen und historischen Wertes in die Denkmalliste aufzunehmen.
Die Anderung des Denkmalschutzgesetzes ist vom Landtag am 12.12.2014 verabschiedet
worden, die Ausfertigung des Gesetzes ist flir Ende Januar 2015 vorgesehen. Zukiinftig
erfolgt die Unterschutzstellung mit der Eintragung in die Denkmalliste. Mit der Erfassung in
der Denkmalliste ist flir die Instandsetzung, die Verdnderung und die Vernichtung des
Kulturdenkmals sowie fiir die Verdnderung der Umgebung gem. § 13 DSchG eine
denkmalrechtliche Genehmigung zu beantragen. Die denkmalrechtliche Genehmigung wird
seitens der Unteren Denkmalschutzbehdrde z. B. nicht fir die Aufstockung des Speichers
oder eine Bebauung der unmittelbar angrenzenden Grundstiicksteile, die wasserseitig vor
die Fassade des Speichers tritt oder hoher ist als der Bestand in Aussicht gestelit.
Veranderungen in der Umgebung sind so zu gestalten, dass sie sich dem Kulturdenkmal
unterordnen und nicht aufféllig hervorireten.

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehorde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehorde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 14 DSchG (in der
Neufassung vom 12.01.2012) der Grundstlckseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.
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10 ERSCHLIEBUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Im Hinblick auf die noch nicht absehbaren Grundstiicksnutzungen im westlichen Teil stdlich
der HafenstraBe (ehem. Fa. Michelsen) ist eine 6ffentliche verkehrliche ErschlieBung des
Plangebietes durch die HafenstraBe auf ihrer gesamten Lange stddtebaulich anzustreben.
Die Festsetzung der Verkehrsflache erfolgte im Hinblick auf die Realisierbarkeit dieser in
Anlehnung an die der Stadt Mdlin gehérenden Flurstiicke.

Im westlichen Bereich befindet sich eine fuB- und radlaufige Wegeverbindung zwischen
HafenstraBe und dem entlang des Elbe-Libeck-Kanals verlaufenden FuB- und Radweg. Der
FuB-Radweg wird als offentliche Verkehrsfliche festgesetzt. Neben seiner jetzigen
Bedeutung fihrt seine Sicherung unter Berlicksichtigung einer mdglichen, z. T.
wohnbaulichen Entwicklung der ,Halbinsel* nordéstlich des Plangebietes am Ziegelsee zu
einer Steigerung des Naherholungswertes fir eine solche Bebauung. Deshalb und im
Hinblick auf die vorgesehene Festsetzung der gesamten HafenstraBe als offentliche
Verkehrsflache erfolgt so eine zusatzliche Sicherung dieses plangebietsibergreifenden
Verkehrskonzeptes.

Darliber hinaus besteht zwischen den bestehenden baulichen Anlagen sowie dem Ziegelsee
ein fiir Be- und Entladevorgdnge genutzter Streifen. Er zweigt im Osten von der Alt-Méliner-
StraBBe ab und ermdglicht tiber einen Anschluss westlich des ATR Landhandels eine Umfahrt
des gesamten Hafengelandes nérdlich der HafenstraBe.

Die Wasser- und Stromversorgung ist Uber das Versorgungsnetz der Stadtwerke Molin
GmbH gesichert. Eine Gasversorgung ist bis auf den ostlichen Abschnitt der HafenstrafB3e
nicht vorhanden.

Die Léschwasserversorgung, der Grundschutz, ist mit 96 m%h fir 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
sichergestellt. Innerhalb der HafenstraBe befinden sich mehrere Hydranten.

In der HafenstraBe ist derzeit keine geordnete Regenentwasserung vorhanden. Innerhalb
der Ali-Moliner-StraBe befindet sich eine dffentliche Regenwasserleitung, die unter Querung
der Grundstlicke im dstlichen Plangebiet in den Ziegelsee entw&ssert. Darlber hinaus
bestehen mehrere Einlaufe der Stadtwerke als Hafenbetreiber in das Hafenbecken.

Eine Versickerung des Regenwassers auf den Grundstlcken ist gem. Regenwasserkonzept
(Rechtswirksamkeit voraussichtlich 2015) nicht méglich.

Die Regenentwasserung des Plangebietes soll zukinftig lber eine neu zu verlegende
Leitung innerhalb der HafenstraBe gesichert, die Regenentwésserung in der Alt-Méliner-
StraBe erneuert werden.

Die Abfallentsorgung erfolgt gem. Satzung Uber die Abfallwirtschaft des Kreises Herzogtum
Lauenburg durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft (AWL) Herzogtum Lauenburg GmbH

11 KOSTEN

Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 108 entstehen der Stadt Mélin voraussichtlich
keine Kosten. :
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12 BESCHLUSS

Die Stadtvertretung hat den Bebauungsplan Nr. 108 am 19.02.2015 beschlossen.
Die vorstehende Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 108 der Stadt Mélin
wurde am 19.02.2015 gebilligt.

Mélin, den 06.03.2015

Siegel

ANLAGEN

* Immissionsprognose zur Bestimmung der Geruchs- und Staubimmission im Bereich
des Planungsgebietes ,Am Ziegelsee"; Odournet GmbH; 31.10.2013

e Gewerbelarmuntersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 108 der Stadt
MélIn, Ingenieurbiiro fir Schallschutz Dipl.-Ing. Volker Ziegler; 03.09.2014

» Liste der nichtzentrenrelevanten Warensortimente

e 13. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Mélin im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 108 durch Berichtigung
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