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1. Anlass der Planung und Rechtsgrundiaaen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Molfsee hat auf ihrer Sitzung am
26.06.2003 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 32 aufzustellen. Ausléser der
Planung sind gemeindfiche Abstimmungsprozesse, die dazu gefiihrt haben, auf
der zu (berplanenden Flache eine Wohnanlage fiir Senioren entwickeln zu wollen.
Diese soll mit der bestehenden Kindertagesstatte und ihrem Nebengebaude zu ei-
nem stadtebaulichen Gesamtensemble entwickelt werden.

Im gtiltigen Flachennutzungspian ist die Gesamtflache als Baufeld firr Gemeinbe-
darf dargestellt. Die gegenwirtig im Planungsprozess befindliche Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes wird den entsprechenden Bereich fiir die Senioren-
wohnanlage als Wohnbauflache darstellen.

2. Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet erstreckt sich im unmittelbaren Anschluss an den Dorfgemein-
schaftsplatz der Gemeinde, der zu einem Park entwickelt werden soll. Die Flache
liegt somit auch zwischen der Landesstrasse L 318 und der zum Molfseeufer fiih-
renden ,Schuistrasse”. Die Gesamtfliche hat eine GréRe von 0,89 ha.

3. Bisherige Nutzung

Die Flache wird in der Nordspitze durch eine Zufahrt erschlossen. Die ,alte Schu-
le” wird als Kita genutzt. Das andere auf der Gemeinbedarfsflache befindliche Ge-
baude, das durch eine Mauer mit dem Kitagebsude verbunden ist, enthélt Rdume
die durch unterschiedliche gemeindliche, von Vereinen bis hin zur Volkhochschule
gepragte Aktivitaten in Nutzung steht. Dieser Gemeinbedarfsflachenanteil bleibt so
bestehen und wird planungsrechtlich entsprechend dokumentiert.

Der stdliche Teil der Flache - der ehemalige Schulgarten - war zunéachst mit ei-
nem Gebaude fur die Feuerwehr bebaut, welches dann neu nérdlich der Flache
entlang der L. 318 entstand. Danach wurde die Flache als Bauhof genutzt. Nut-
zungsspuren davon sind bis heute deutlich ablesbar. Neben diesen Nutzungsspu-
ren entwickelte sich allméahlich ein wild wachsender Grunbestand, der die Flache
derzeit pragt. Dezidierte Angaben zur Griinstruktur sind dem Bestandsplan zur
Grunordnungsplanung zu entnehmen. Als unterirdische Anlage mit oberirdisch
angelegten Eingangen befindet sich ein bunkerartiges Gangesystem in der Fla-
che, was bei der Uberplanung Beriicksichtigung findet.

4. Geplante ErschlieRung

Der vorhandene ErschlieBungsstich, festgesetzt als Geh- Fahr- und Leitungsrecht
zu Gunsten der Anlieger Gemeinde, Seniorenwohnanlage und der Versorgungs-
trager, der die alte Schule und die Feuerwehrgebaudenutzung erschloss, wird bei-
behalten. An seinem Ende wird die vorhandene Aufweitung neu gestaltet und als
PKW-Wende ausgefiihrt. Im Anschluss an die Wende sind Stellplatze fur die Kita-
nutzung konzipiert. Auf der anschlieRenden WA- Fische schlieRen sich Stellpiatze




fur die Seniorenwohnanlage an. Von der Schulstrasse aus befindet sich eine Tief-
garagenzufahrt, die 12 Parkplatze fur die Wohnanilage vorhélt. Die vorhandene
Podestireppe zur Schulstrasse bleibt ebenfalis als fuBlaufige ErschlieRung erhal-
ten. Fir zusatzliche Parkplatzangebote ist im Norden von der Schulstrale eine
Parktasche mit acht Parkplatzen vorgesehen.

5. Stadtebauliche Planung

Auf der verbleibenden Gemeinbedarfsflache wird der bauliche Bestand planungs-
rechtlich abgesichert. Von einer baulichen Erweiterung des bestehenden En-
sembles will die Gemeinde keinen Gebrauch machen, weshalb die beiden tiber-
baubaren Grundstiicksfelder entsprechend die vorhandenen Gebaude nachzie-
hen.

Auf der festgesetzten Flache fir allgemeines Wohngebiet sollen ca. 27 Wohnein-
heiten in zweigeschossiger, offener Bauweise fiir Seniorenwohnen errichtet wer-
den. Der derzeitige Entwurf sieht vor drei gleichartige Baukérper um einen Hof zu

gruppieren. Die Grundfidchenzahl (GRZ) ist auf 0.4 gesetzt, um das angestrebte

Bauvolumen erreichen zu kénnen. Die zweigeschossigen Baukérper werden mit

gleichwinklig geneigten Dachern ausgefithrt und erhalten eine Fassade, die in ro-

tem Ziegelmauerwerk ausgefiihrt wird. Gestalterisch soll sich das neue Ensemble
in seiner Kubatur und gestalterischen Ausprégung den vorhandenen Gebauden .
anpassen, diese aber zeitgemag interpretieren.

6. Griinplanung (Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung)

Der diesem Bebauungsplan beigefiigte Grunordnungsplan (GOP) ermittelt nach
dem gemeinsamen Runderlass des Landes Schleswig- Holstein das MaR des vor-
zunehmenden Ausgleichs unter Berticksichtigung der unterschiedlichen Schutzka-
tegorien. Ubernahmefahige Aussagen aus dem GOP sind als Festsetzungen in
den Bebauungsplan ibernommen worden. Die im GOP dargesteliten Baumpflan-
zungen und ,innenliegenden” Heckenpflanzungen sind ebenfalls textlich sowie
zeichnerisch festgesetzt worden, woraus baulich die Notwendigkeit erwéchst die
geplanten Gebaude entsprechend der bauantraglich vorbestimmten Abstimmung
zU errichten.

Der Ausgleich findet sowohl innerhalb als auch auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes statt. Weitere Details der Griin- und Ausgleichsplanung
sind dem GOP zu entnehmen. Die externe Ausgleichsflache ist im Teil B festge-
setzt, um dem Ausgleichserfordernis nachkommen zu kénnen.

7. Bodenordnende Mafhahmen

Das Plangebiet steht derzeit vollsténdig im Eigentum der Gemeinde. Bei Rechts-
kraft des Bebauungsplanes oder dem Verfahrensstand des Bebauungsplans nach
§ 33 BauGB, wird ein Projektentwickler das WA- Grundstiick erwerben, um die
Realisierung einzuleiten.



8. Schallimmissionen

Aufgrund des Verkehrsaufkommens auf der L 318 kommt es zu Schallimmissio-
nen im &stlichen Bereich des Baugebietes WA, fir die ein Schallschutzgutachten
derzeit erforderliche Manahmen ermittelt. Aktiver Larmschutz ist nach Aussagen
des Gutachtens jedoch nicht erforderlich.

Der stdlich angrenzende Sparmarkt verursacht Schallimmissionen, die nach der
TA- L&rm zu beurteilen sind. Hier kénnen nur aktive Schallschutzmalnahmen die
gewlinschte Bebauung auf der WA- Flache planungsrechtlich sichern. Die kom-
plexen bautechnischen Erfordernisse, die den erforderlichen Schallschutz leisten
kénnen, sind im Text Teil B festgesetzt worden. Zur besseren Erlauterungskraft
sind hinweislich zwei Skizzen abgebildet.

Dezidierte Aussagen kénnen dem Schalischutzgutachten entnommen werden.

9. Ver- und Entsorgung

9.1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes ist gewihrleistet durch das Wasserwerk |
Molfsee, das von der Firma Reese betrieben wird.

9.2. Elektrizitat

Alle Grundstlicke des Plangebietes werden an das von den Stadtwerken Kiel AG
betriebene Ortsnetz angeschlossen.

Eine im Bebauungsplan vorgesehene Anpflanzung von Baumen bedarf vor der
Ausfihrung einer Absprache vor Ort, damit sichergestelit ist, dass Beschadigun-
gen der Leitungen der Stadtwerke Kiel AG auszuschlieRen und erforderliche Ver-
legetrassen nicht unnétig einzuschrénken sind.

9.3. Fernsprechanlagen

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dall Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalnahmen im Planbereich der
Niederlassung Heide, abgesetzte Planungsgruppe SuN, Postfach 12 00, 24100
Kiel, Telefon: 0431/145-2485, so frith wie mdéglich, mindestens 8 Monate vor Bau-
beginn, schriftlich angezeigt werden.

9.5. Brandschutzeinrichtungen

Fur Feuerléschzwecke und zur Wasserentnahme sind in den ErschlieBungsstra-
fen die erforderlichen Hydranten vorzusehen. Loschwasserversorgung regelt § 2



(1) Brandschutzgesetz vom 04.11.1984 in Verbindung mit dem ErlaR? ,Sicherstel-
lung der Léschwasserversorgung und Léschwassersehau vom 27,1 1.1984, Amts-
blatt Schleswig-Holstein, Seite 612",

Der Loschwasserbedarf ist gemafi Erlal des Innenministers vom 17.01 1979 - IV '
350 b - 166.30, abgedruckt im Amtsblatt Schleswig-Holstein, Seite 63, den Richt-

werten des DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 - Loschwasserbedarf - zu ent-
nehmen.

Desweiteren ist die DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken® zu
beachten.

9.6. Abwasser

Das anfallende Schmutzwasser sowie das Regenwasser werden an das vorhan-
dene Leitungsnetz im StraBenraum der Gemeinde Molfsee angeschlossen.

9.7. Abfall

Fir die Abfallbeseitigung ist der Kreis Rendsburg- Eckernférde zustandig.

9.8. Bodenfunde

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen ent-
deckt werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverzuglich zu benachrichtigen und
die Fundstellen bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich

hierfir sind gem. § 15 Denkmalschutzgesetz der Grundeigentiimer und der Leiter
der Arbeiten.

Gebilligt durch die
Gemeindevertretung




