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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 fiir das ,ehemalige Gebiet der
Gértnerei Vorhaben®
der Gemeinde Molfsee, Kreis Rendsburg-Eckernférde

Fir den Bereich

ostlich: der landwirtschaftlichen Flache der Flur D5, Flurstlick 143,

stdlich: der Bebauung "Am Museum 11" und der "Hamburger Landstralle 106" (B-Plan 20 "Osterberg"),
stdwestlich: der K 79/ L 318 im Bereich der ARAL-Tankstelle,

nérdlich: des "Lebensmitteldiscountmarktes”
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1. Aufstellungsbeschluss und rechtliche Grundlagen

Die Gemeinde hat am 28.04.2016 den Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 35 fur das ,ehemalige Gebiet der Gartnerei Vorhaben® durch die
Gemeindevertretung gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.05.2016 6ffentlich
bekanntgemacht.

Der urspriingliche Aufstellungsbeschluss vom 25.09.2014 bezog zunéchst sich auf zwei
Vorhaben, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 realisiert werden sollten. Da
es sich um zwei Vorhabentrdger und zwei véllig unabhéngige Vorhaben handelt, sollen
nunmehr fir die beiden Vorhaben zwei Anderungsverfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 35
durchgefiihrt werden. Der Aufstellungsbeschluss wurde daher geéndert. Im vorliegenden
Fall wird die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 durchgefilhrt. Sie bezieht sich auf
das Grundstiick an der 'Hamburger LandstralBe 108' sowie die Grundstiicksfldche 'Am
Museum 11a'. Der oben genannte Aufstellungsbeschluss wurde entsprechend von der
Gemeinde gedndert.

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 erfolgt nach

- dem Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 24.10.2015,

- i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt
geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013,

- der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990, zuletzt geédndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22.07.2011,

- dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt
geéndert durch Art. 421 der Verordnung vom 31.08.2015,

- dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom
24.02.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 13.07.2011,

- und der aktuellen Fassung der Landesbauordnung (LBO), zuletzt ge&ndert durch Artikel
1 Ges. v. 14.06.2016, GVOBI. S. 369

2. Stand des Verfahrens

Die Gemeindevertretung hat am 25.09.2014 den Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 35 flr das ,ehemalige Gebiet der Gérinerei Vorhaben" gefasst.
Der Plangeltungsbereich umfasste den Bereich des dort anséssigen Verbrauchermarktes
und Flachen des Grundstiickes 'Am Museum 11a' sowie 'Hamburger Landstrafte 108'. Es
wurde seinerzeit davon ausgegangen, dass das B-Plan Verfahren nach § 13a BauGB i.V.m.
einem stédtebaulichen Vertrag gemaf § 11 BauGB durchgefiihrt werden kann.

Dies konnte nunmehr nach vorliegendem Kenntnisstand nicht mehr erfolgen, da die B-Plan
Anderung fir den Bereich Verbrauchermarktes als vorhabebezogener Bebauungsplan
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan — VEP) nach § 12 BauGB zu erfolgen hatte. Diesem
Bebauungsplan gehdért ein Durchfihrungsvertrag an, dabei konnten als Vertragspartner nur
der Vorhabentrager und die Gemeinde aufgefiihrt werden. Dariiber hinaus war dort der
Planungsanlass ein anderer. Somit wurde das Verfahren am 28.04.2016 umgestellt.

Mit dieser Bauleitplanung wird ein bereits Uberwiegend baulich geprdgter Bereich Gberplant.
Fir den Plangeltungsbereich liegt der Bebauungsplan Nr. 35 vor, somit ist der Bereich nach




Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.35 der Gemeinde Molfsee

§ 30 BauGB (Zulassigkeiten von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes) zu
bewerten. Diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 wird nach den Vorschriften von
§ 13 a BauGB durchgefiihrt.

Gemal § 13 a Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB kann sowohl von der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB als auch von der friihzeitigen
Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Von dieser Regelung
wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht.

Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (EA-Beschluss) wurde durch den Bauausschuss
am 08.11.2016 gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Auslegung im Amt
Molfsee in dem Zeitraum vom 22.11.2016 bis zum 21.12.2017.

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Ooffentlicher Belange gemanl
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte. Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden
mit dem Schreiben vom 02.12.2017 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Anregungen und Hinweise wurden der vorgenannten Beteiligungsschritte wurden durch
die Gemeindevertretung gepruft.

Bei der Ausfertigung/ Zusammenstellung der Satzungsunterlagen wurde festgestellt, dass
bei der Bekanntmachung der falsche Plangeltungsbereich sowie Gebietsbeschreibung
verwendet worden ist. GemaR § 214 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sind dabei die Vorschriften (iber
die Offentlichkeitsbeteiligung verletzt worden. Die Folge ist, dass mit der Bekanntmachung
die Folgeschritte der 6ffentlichen Beteiligung zu wiederholen sind.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in dem Zeitraum vom 08.03.2013 bis zum
07.04.2017 durch Auslegung der Unterlagen.

Die Priifung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange erfolgte am 25.04.2017 durch den Bauausschuss.

Die Gemeindevertretung hat am 11.05.2017 den Teil A Planzeichnung und den Teil B Text
als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

3 FlachengroBe, Lage im Raum und derzeitige Nutzung

Die Gemeinde Molfsee liegt im Kreis Rendsburg-Eckernférde. Das Gemeindegebiet liegt
siidwestlich der Landeshauptstadt Kiel. Es grenzt an das Gemeindegebiet der Landes-
hauptstadt Kiel an. Die Gemeinde Molfsee besteht aus den Ortsteilen Molfsee, Rammsee
und Schulensee. Die Gemeinde hat ca. 4.840 Einwohner.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 liegt im Ortsteil Rammsee. Er liegt
westlich des Kreisverkehrs, an dem die Stralen 'Hamburger Chaussee' und 'Hamburger
LandstraBe' zusammenfilhren. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke der
'Hamburger LandstralRe 108" sowie 'Am Museum 11a’.

Die Flachengrofie des Geltungsbereiches betragt ca. 0,69 ha.
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4. Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische
Vorgaben

Die Gemeinden haben gemal § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitpldne aufzustellen, sobald und
soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane,
d.h. der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan und der Bebauungsplan als
verbindlicher Bauleitplan, sind die Steuerungsinstrumente der Gemeinde fir die
stadtebauliche Entwicklung in ihrem Gemeindegebiet. Die Bauleitplédne sind nach § 1 Abs. 4
BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Folgende planerischen Vorgaben sind bei der Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 35 zu berticksichtigen:

4.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010

Der seit Oktober 2010 wirksame Landesentwicklungsplan 2010 (LEP) formuliert die Leitlinien
der raumlichen Entwicklung in Schleswig-Holstein und setzt mit den Zielen und Grundsétzen
der Raumordnung den Rahmen, an dem sich die Gemeinden zu orientieren haben. Der
Landesentwicklungsplan soll sowohl die Entwicklung des Landes in seiner Gesamtheit
férdern als auch die kommunale Planungsverantwortung starken.

Der Landesentwicklungsplan enthélt fiir die Gemeinde Molfsee die folgenden Aussagen:

- Die Gemeinde liegt im Ordnungsraum in Bezug auf die Landeshauptstadt Kiel. Die
Gemeinde ist hierbei dem Verdichtungsraum zugeordnet.
- Die Gemeinde liegt auf der Siedlungsachse 'Kiel - Molfsee - Flintbek - Bordesholm'.

Dem Textteil des Landesentwicklungsplanes sind die folgenden relevanten Ausfihrungen zu
entnehmen:

Als Grundsatz im Kap. 2.5 Wohnversorgung wird dargelegt, dass in allen Teilrdumen des
Landes eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum sichergestellt
werden muss. Das Angebot soll den Umfang der zukiinftigen Nachfrage decken und
hinsichtlich GrofRe, Ausstattung, Lage, Gestaltung des Wohnumfeldes und Preis den
Ansprichen der Nachfrager Rechnung tragen.

Ferner heiflt es, dass die Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau die zentralen Orte und
Stadtrandkerne sowie die Ortslagen auf den Siedlungsachse sind (Kap. 2.5.2
Wohnungsbauentwicklung in den Gemeinden, Ziff. 2Z).

Im Kap. 2.6 Fldachenvorsorge fir Gewerbe und Industrie, Ziff. 1G wird geschrieben, dass alle
Gemeinden unter Beachtung &kologischer und landschaftlicher Gegebenheiten eine
bedarfsgerechte Flachenvorsorge fiir die Erweiterung ortsansédssiger Betriebe sowie
Ansiedlung ortsangemessener Betriebe zu treffen sind.

Flachen fiir Gewerbe und Industrie, die nicht den Bedingungen nach Ziffer 2.6 Absatz 1 Satz
1 entsprechen, sind vorrangig in den Schwerpunkten auszuweisen. Schwerpunkte sind
Zentrale Orte und Stadtrandkerne sowie Ortslagen auf den Siedlungsachsen (Kap. 2.6., 2Z).
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Bewertung
Fur das Plangebiet wird ein Mischgebiet ausgewiesen. Somit sind Wohnnutzungen aber

gewerbliche Nutzungen zulassig. Die Entwicklung weicht nicht von den Zielen der
Landesplanung ab.

4.2 Regionalplan fiir den Planungsraum lll (2000)

Der derzeit wirksame Regionalplan leitet sich aus dem Landesraumordnungsplan (LROP)
aus dem Jahr 1998 ab. Der Landesraumordnungsplan wurde im Jahr 2010 durch den
Landesentwicklungsplan (LEP) abgelést (s.0.). Eine Fortentwicklung des Regionalplanes
steht noch aus, so dass weiterhin der Regionalplan aus dem Jahr 2000 als Planungsvorgabe
zu beachten ist. In den Aussagen, in denen der Regionalplan vom Landesentwicklungsplan
abweicht, gelten die Aussagen des Landesentwicklungsplanes.

Im Regionalplan bestehen fiir die Gemeinde bzw. das Plangebiet folgende Aussagen:
- Die Gemeinde liegt im Ordnungsraum in Bezug auf die Landeshauptstadt Kiel.
- Die Gemeinde liegt mit ihren drei Ortsteilen Schulensee, Rammsee und Molfsee auf der
Siedlungsachse 'Kiel - Molfsee - Flintbek - Bordesholm'.
- Die Gemeinde gehért zum Nahbereich der Landeshauptstadt Kiel.
- Der Plangeltungsbereich liegt in dem Ortsteil Rammsee und ist in einem baulich
zusammenhangenden Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes zu sehen.

Zentrale Orte sind Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung
durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik, durch eine der zukiinftigen Entwicklung
angepassten Ausweisung von Wohnungs- und gewerblichen Bauflachen gerecht werden.

Bewertung
Die baulichen Entwicklungsméglichkeiten aufgrund der 2. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 35 stehen den Zielen des Regionalplanes fir den Planungsraum Il nicht entgegen.

4.3  Flichennutzungsplan, 1. Anderung (2009)

Parallel zur Aufstellung der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 35 wurde die 1.
Anderung des Fliachennutzungsplanes durchgefiihrt. Im Fléchennutzungsplan ist das
Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt.

Bewertung
Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 wird keine Abweichung zu der

Darstellung auf F-Planebene erzeugt.

5. Anlass und Ziele der Planung

Anlass und Ziel der Planung ist es zum einen, die bestehenden Festsetzungen aus dem
Ursprungsbebauungsbebauungsplanes Nr. 35 zu lockern, das heilt Baugrenzen
weitraumiger zu fassen und die zuldssigen Grundflachen angemessen héher zu setzen, zum
anderen fur einen als Gartenland genutzte Bereich ein weiteres Baufenster festzusetzen.

Die wesentliche Anderung fiir das Plangebiet ergibt sich aus dem neu geschaffen Baurecht
fir das v.g. Baufenster.
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Bewertung
Fur das Plangebiet wird ein Mischgebiet ausgewiesen. Somit sind Wohnnutzungen aber

gewerbliche Nutzungen zulassig. Die Entwicklung weicht nicht von den Zielen der
Landesplanung ab.

4.2 Regionalplan fiir den Planungsraum Il (2000)

Der derzeit wirksame Regionalplan leitet sich aus dem Landesraumordnungsplan (LROP)
aus dem Jahr 1998 ab. Der Landesraumordnungsplan wurde im Jahr 2010 durch den
Landesentwicklungsplan (LEP) abgel6st (s.0.). Eine Fortentwicklung des Regionalplanes
steht noch aus, so dass weiterhin der Regionalplan aus dem Jahr 2000 als Planungsvorgabe
zu beachten ist. In den Aussagen, in denen der Regionalplan vom Landesentwicklungsplan
abweicht, gelten die Aussagen des Landesentwicklungsplanes.

Im Regionalplan bestehen fur die Gemeinde bzw. das Plangebiet folgende Aussagen:
- Die Gemeinde liegt im Ordnungsraum in Bezug auf die Landeshauptstadt Kiel.
- Die Gemeinde liegt mit ihren drei Ortsteilen Schulensee, Rammsee und Molfsee auf der
Siedlungsachse 'Kiel - Molfsee - Flintbek - Bordesholm'.
- Die Gemeinde gehdrt zum Nahbereich der Landeshauptstadt Kiel.
- Der Plangeltungsbereich liegt in dem Ortsteil Rammsee und ist in einem baulich
zusammenhadngenden Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes zu sehen.

Zentrale Orte sind Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung
durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik, durch eine der zuklinftigen Entwicklung
angepassten Ausweisung von Wohnungs- und gewerblichen Bauflachen gerecht werden.

Bewertung
Die baulichen Entwicklungsmdglichkeiten aufgrund der 2. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 35 stehen den Zielen des Regionalplanes fur den Planungsraum Il nicht entgegen.

4.3  Flichennutzungsplan, 1. Anderung (2009)

Parallel zur Aufstellung der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 35 wurde die 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefilhrt. Im Flachennutzungsplan ist das
Plangebiet als gemischte Baufldche dargestellt.

Bewertung
Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 wird keine Abweichung zu der

Darstellung auf F-Planebene erzeugt.

5. Anlass und Ziele der Planung

Anlass und Ziel der Planung ist es zum einen, die bestehenden Festsetzungen aus dem
Ursprungsbebauungsbebauungsplanes Nr. 35 zu lockern, das heist Baugrenzen
weitrdumiger zu fassen und die zuldssigen Grundflachen angemessen héher zu setzen, zum
anderen flr einen als Gartenland genutzte Bereich ein weiteres Baufenster festzusetzen.

Die wesentliche Anderung fiir das Plangebiet ergibt sich aus dem neu geschaffen Baurecht
fur das v.g. Baufenster.
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Das Plangebiet liegt innerhalb einer baulich vorgepragten Umgebung, lediglich zum
Nordwesten grenzt die Flache an die freie Landschaft, hier jedoch raumlich getrennt durch
eine ausgepragte Griinstruktur, die wiederum Planungsrechtlich gesichert wird.

6. Inhalte der Planung

6.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 sowie § 6 BauNVO)

Es wird ein Mischgebiet (Ml) festgesetzt. Dabei werden folgende Festsetzungen Gber die
zuldssigen Nutzungen getroffen.

In dem Mischgebiet (MI) sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 und 7 BauNVO zulassigen
Nutzungen Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Tankstellen gemank § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

In dem Mischgebiet (M) ist die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuldssige Nutzung
Einzelhandelsbetriebe gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise bis zu einer Grélie von
maximal 500 m? Verkaufs- und Ausstellungsfldche zuldssig, wenn sie nicht mit Waren und
Gutern des taglichen Bedarfs handeln und wenn sie in einem unmittelbaren raumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb stehen.

In dem Mischgebiet (Ml) sind Vergniigungsstatten gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 8 nach § 1 Abs. 5
BauNVO und § 6 Abs. 3 BauNVO nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

In dem Mischgebiet (M) sind gemaR § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO folgende Unterarten von
Gewerbebetrieben aller Art (§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 33 GewO - Gewerbeordnung)

1.  Wettbiros,
II. Hostessenbetriebe,
111. Bordelle

nicht zulassig.

Beariindung
Noérdlich des Plangebietes liegt eine wohnbaulich genutzte, Uberwiegend kleinteilige

Bebauungsstruktur und sidlich grenzt ein Lebensmitteldiscountmarkt (1. vorhabenbezogene
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 - VEP) an.

Das Plangebiet befindet sich am Ortseingang des Ortsteiles Rammsee zu Molfsee.

So gesehen sind Festsetzungen getroffen worden, die bestimmte Nutzungen generell
ausschlieRen oder nur durch Zustimmung der Gemeinde fiir zuldssig erklart werden, um den
allgemeinen Charakter des Ortes zu wahren. Insbesondere sind das Ausmal und die Art
von gewerblichen Nutzungen zu reglementieren, um eine Fehlentwicklung bei der
ortsbildpragenden Ortseingangssituation und der angrenzenden Wohnbebauung zu
vermeiden.

Eine besondere Feindifferenzierung beziiglich der zuldssigen Einzelhandelsbetriebe nach §
1 Abs. 9 BauNVO wird wie folgt stadtebaulich begriindet. Die Gemeinde méchte mit dieser
Planung vermeiden, dass sich der Standort mit den vorhandenen Einzelhandelsdiscounter
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(LIDL) gemaR der 1. vorhabenbezogener Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 im Ortstell
Rammsee durch weitere Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben zu einer
Einzelhandelsagglomeration entwickelt. Diese Bedenken zur Entstehung einer
Einzelhandelsagglomeration, u.a. im Bezug zu benachbarten Einzelhandelsstandorten in
Kiel, Molfsee und Flintbek, wurden ebenfalls durch die Landesplanung in den
Vorgesprachen erkannt und deutlich gemacht, dass dies nicht gewollt ist.

Weitere Griinde sind zu nennen wie zum Beispiel Vermeidung einer Uberdurchschnittlichen
Zunahme von Quell- und Zielverkehren und einhergehenden zusatzlichen gewerblichen
Larmbelastungen.

6.2 Mafl der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflache (GR)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 16 sowie § 19 BauNVO)
Fur die Bauflachen (BFL) 1 und 2 wird die Uberbaubare Grundflidche (GR) festgesetzt. Die
zuldssige Grundflache ist der errechnete Anteil eines Baugrundstiickes, der von baulichen

Anlagen Uberdeckt werden darf (§ 19 Abs. 2 BauNVO).

Dabei ist zu berilicksichtigen, dass die Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 fir
Mischgebiete nicht Uberschritten werden darf.

Fiir die Baufldche (BFL) 1 ergeben sich folgende Werte:

Flachengréle Flurstlicks 7 1.357 m?
Flachengrdlie Flurstlick 149 2.415 m?
Grundstick gesamt 3.772 m?

Festgesetzt wurde eine Grundflache (GR) von 700 m?. Bezogen auf die Grundstiicksflache
ergibt sich eine Grundfldchenzahl (GRZ) von unter 0,2 und liegt damit deutlich unter der
Obergrenze fur Mischgebiete.

Fiir die Baufldche (BFL) 2 ergeben sich folgende Werte:

Flachengrélie Flurstiick 150 2.614 m?

Dieses Flurstlick wird zerlegt in zwei

Flursticke, nordliche 1.456 m?
stidliche 1.158 m?

Festgesetzt wurden jeweils 260 m2. Flir das ndrdliche geplante Grundstlick ergibt sich eine
Grundflachenzahl (GRZ) von unter 0,18, fir das sudliche geplante Grundstiick eine
Grundflachenzahl (GRZ) von unter 0,22. Die Obergrenze fiir ein Mischgebiet wird somit in
beiden Fallen eingehalten.

Die Grundflachen der Bauflachen (BFL) mit den bebauten Baufenstern ergeben sich nicht
aus der Bruttogrundflache der jeweiligen Bestandsgebdude, sondern stellen die
Flachenanteile der Bruttogrundflachen inklusive Handlungsspielrdume dar (Beispielsweise
Anbauten, Erweiterungen der Balkone, etc.). Die jeweiligen Baufenster sind gréRer als die
festgesetzten Grundflachen.
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6.2.2 Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 16 und 20 BauNVQ)

Im Bebauungsplan wird die Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Es handelt sich dabei
teilweise um Bestandiibernahmen.
Fiir das neue Baufenster wird eine eingeschossige Bauweise festgesetzt.

Die vorgenommenen Festsetzungen orientieren sich an die vorhandene Umgebungsstruktur.
Die angrenzende Bebauung an der StraBe 'Am Museum' ist eine Uberwiegend
eingeschossige Bauweise.

6.2.3 Hohe der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 16 und 18 BauNVO)

Fir die Bauflachen (BFL) 1 und 2 werden die maximal zuldssigen Héhen der baulichen
Anlagen festgesetzt. Die festgeschriebene Héhenangabe bezieht sich auf den hdchsten
Punkt des Daches einschliellich der Gauben. Sie darf ausnahmsweise durch technische
Anlagen  (Schornsteine,  Antennenanlagen, LUftungsanlagen, Aufzugsiiberfahrten)
Uiberschritten werden.

Die festgesetzten Geb&udehéhen wurden aus dem Ursprungsbebauungsplan tbernommen
und sind mit der Anzahl der Vollgeschosse in Verbindung zu bringen.

Durch die Vermessung sind bei den Bestandgebduden die Trauf- und FirsthGhen
aufgenommen worden. Die festgesetzten Hohen geben die Werte des Aufmales wieder,
beinhalten aber auch Handlungsspielraum flir beispielsweise energietechnische
Sanierungen.

6.2.4 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in den Wohngebé&uden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In dem Mischgebiet (MI) der Bauflache (BFL) 2 sind maximal zwei (2) Wohnungen pro
Einzelhaus (E) sowie eine (1) Wohnung pro Doppelhausscheibe (D) zuléssig.

Mit dieser Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass die Gebdude nicht zu
Uiberdimensioniert werden und sich in die dérfliche Umgebung einfligen. Zudem wére der
ruhende Verkehr auf den privaten Grundstiicken bei mehr als zwei Wohnungen pro
Einzelhaus nur schwer unterzubringen.

6.3 Bauweise und Baugrenzen

6.3.1 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Fir die Bauflache (BFL) 1 wird die offene Bauweise (o) festgesetzt. In der offenen Bauweise
kénnen Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen errichtet werden. Die Lange der
aufgefithrten Hausformen darf dabei maximal 50 m betragen. Bei dem Bestandgebdude
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handelt es sich um mehrere zusammengefiigte Baukorper, die Gebdudeldnge liegt dabei
unter 50 m.

Fur die Baufenster der Baufldche (BFL) werden sowohl Einzel- als auch Doppelhduser (ED)
festgesetzt und entspricht der Bebauungsstruktur im mittelbaren und unmittelbaren Umfeld.

6.3.2 Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen festgesetzt.

Die Baugrenze der Baufliche (BFL) 1 wurde aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 35
Ubernommen. Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an den vorhandenen
Geb&dudebestand, grenzen diesen aber nicht parzellenscharf ab, so dass zu vielen Seiten
Entwicklungsspielrdume bleiben.

Die Baugrenzen der Baufldche (BFL) 2 sind ausreichend bemessen worden, um Einzel- oder
Doppelhduser zu realisieren. Das nérdliche Baufenster orientiert sich zudem an das
vorhandene Gebaude inklusive eines Entwicklungsspielraumes.

6.4  Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 LBO)

6.4.1 Dachform

Fur die Baufldchen (BFL) 1 und 2 wird eine Dachneigung (DN) bis maximal 45 ° festgesetzt.
Es wird nur der maximal zuldssige Wert angegeben, Dachneigungen kleiner/ gleich 45° bis
hin zu Flachenddchern sind und in allen Bereichen zulédssig.

Diese Festsetzung orientiert sich an die Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 35.

Die vorgenommene Festsetzung erfolgte auf Grundlage der Bestandsgebdude sowie der
umgebenen Bebauungsstruktur.

6.4.2 Fassaden

Als Fassadenmaterial sind nur Sichtmauerwerk, Putz und Holz in den Farben Rot, Rotbraun,
Weilt, Gelb und Anthrazit zuldssig. Bei Holzfassaden ist auerdem die naturbelassene
Farbe zuldssig. Nicht glanzende Metallfassaden in den v.g. Farben sind zulassig.

Durch die vorgegebenen Materialien und Farben wird zum einen eine Bandbreite an
Gestaltungsmoglichkeiten vorgegeben und zum anderen ein Rahmen gesetzt. Den
Bauherren soll auf der einen Seite eine gewisse Gestaltungsfreiheit eingerdumt werden,
wadhrend auf der anderen Seite Gestaltungen vermieden werden sollen, die von den
Anwohnern als optische Stérungen wahrgenommen werden kénnten

1"
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6.4.3 Dacheindeckungen

In dem Mischgebiet (MI) sind als Dacheindeckung fiir die geneigten Dacher nur Dachziegel
oder Dachsteine in den Farben rot, rotbraun, braun und anthrazit zuldssig. Hochgldnzende
Dachziegel und Dachsteine sind nicht zul&ssig.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind zuléssig. Griindacher (lebende Pflanzen) sind zuléssig.

Bei Flachdachern und flach geneigten Dachern sind auch andere nicht hochgldnzende
Dacheindeckungsmaterialien zul&ssig.

Fiar Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind auch Flachdécher
und flach geneigte Dacher mit nicht hochglanzenden Dachmaterialien zuldssig.

Die Dacher der Gebdude sind von weitem sichtbar und pragen damit das Erscheinungsbild
einer Siedlung. Damit das Ortsbild und dessen Wahrnehmung aus der Ferne nicht gestort
werden, sind Farben festgesetzt worden, die weit verbreitet und damit typisch fir Siedlungen
in Schleswig-Holstein sind.

Flachd&cher und flach geneigte Dachern kénnen aufgrund statischer Voraussetzungen und
hydraulischen Verhaltens mit abweichenden Dacheindeckungsmaterialen eingedeckt
werden.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig. Griind&cher (lebende Pflanzen) sind zuldssig.
Zur Forderung des 6konomischen Umgangs mit Primadrenergien sind Solar- und
Photovoltaikanlagen zulassig.

Griindacher sind ebenfalls aus 6kologischen Gesichtspunkten zuldssig. Griindacher tragen
zu einem positiven Kleinklima bei und bieten den Vorteil, dass anfallendes
Oberflachenwasser gedrosselt abgeleitet werden kann.

Fir Nebenanlagen, Garagen und tberdachte Stellplatze (Carports) sind auch Flachd&cher
und flach geneigte Dacher mit nicht hochgldnzenden Dachmaterialien zulassig.

Die genannten baulichen Anlagen sind untergeordnet. Die Dacheindeckungsmaterialen sind
konstruktiv bedingt vorgegeben.

6.5 Werbeanlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 LBO)

Werbeanlagen durfen architektonische, gliedernde Elemente der Fassade nicht tiberdecken
noch Gberschneiden.

Werbeanlagen in der Dachzone sind nicht zul&ssig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte ihrer Leistung und nur unterhalb der Traufe und in den
Giebelbereichen/ - flachen zuléssig.

Werbeanlagen mit wechselndem und/ oder bewegten Licht sind unzuléssig.
Der Reglungsbedarf wird damit begrlindet, dass bei ungesteuerter Werbeaktivitdt negative

Auswirkungen nicht nur auf das Orts- und Landschaftsbildbild sondern auch auf den
AuBenauftritt der einzelnen Betriebe zu erwarten sind. Reiziiberflutungen, die von
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tibermaRiger und ungeordneter Werbung ausgehen k&nnen, sind fir einzelne Betriebe
kontraproduktiv und aus stadtebaulichen Griinden nicht gewollt.

6.6 Griinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Es werden griinordnerischen Festsetzungen in der vorliegenden Planung fur die bestehende
nordwestliche Gehélzstruktur sowie fiir die Einzelbdume getroffen, um diese weitestgehend
zu erhalten. Diese Gehélzstruktur wurde in der Ursprungsfassung bereits beriicksichtigt und
stellt gesamt gesehen eine naturrdumliche Grenze zum unbebauten Aulenbereich dar.
Rickwartig zu dieser Flache liegt ein Fu- und Radweg, der den Lebensmitteldiscounter
stidlich des Plangeltungsbereichs zur Strafle 'Am Museum' verbindet.

6.7 Landschaftspflege und Artenschutz

6.7.1 Landschaftspflege

Durch die Bauleitplanung werden unbebaute Flachenanteile im geringen Umfang Uberbaut.
Die Planung wird somit im geringfligigen Umfang zu zusétzlichen Flachenversiegelungen
fihren.

Es wird darauf hingewiesen, dass in § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB geregelt ist, dass Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 6 BauGB zulissig sind. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich. Das bedeutet,
dass bei einem Verfahren nach § 13 a BauGB die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
grundséatzlich keine Anwendung findet und sich somit kein Ausgleichsbedarf ergibt.

6.7.2 Artenschutz

In der angrenzenden nordwestlichen Grlnstruktur kénnen Végel vorkommen, die dort
briiten. Folgende Vogelarten kénnen dort erwartet werden: Amsel, Zaunkdnig, Rotkehlchen,
Heckenbraunelle, Zilpzalp, Fitis, Gartengrasmiicke, Klappergrasmicke und
Ménchsgrasmiicke.

Alle europaischen Vogelarten zéhlen gemanl § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG zu den 'besonders
geschiitzten' Arten.

Die vorliegende Planung fiihrt zu keinem Verlust der vorhandenen Bruthabitate. Stérungen
sind nur im Rahmen der Hochbauplanung/ wahrend der Bauphase zu erwarten. Somit
ergeben sich temporare Beeintrachtigungen fiir die vorkommenden Vogelarten.

Die Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG werden durch die vorliegende Planung nicht
erfillt.
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6.8 ErschlieBung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Grundstlicke im Plangebiet sind gréBtenteils erschlossen. Das neu geschaffene
Baufenster wird Uber einen Stichweg von der StralRe 'Am Museum' erreicht. Dieser Stichweg
wird keine offentliche Stralle werden, sondern mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gewidmet. Die Stralle 'Am Museum' wiederum ist an die 'Hamburger Landstrale'
angebunden, weiterfilhrend unter anderen zum Kreisverkehr an der Stralle 'Hamburger
Chaussee' (L 318).

6.9 Ver- und Entsorgung

Die Bestandsgebaude im Plangebiet sind an das Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen.
Die vorliegende Planung sind geringfiigige Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung zu
erwarten.

Wasserversorgung:
Das Wasserversorgungsnetz erstellt und betreibt die Stadtwerke Kiel AG.

Léschwasserversorgung:

Der Brandschutz gehort zu den Pflichtaufgaben der Gemeinde Molfsee. Geforderte
Loschwassermengen aufgrund der baulichen Nutzung sind mit dem Bauordnungsamt der
Gemeinde Molfsee abzustimmen. Die Stadtwerke Kiel AG kénnen auf Anfrage die moglichen
Entnahmemengen aus dem d&ffentlichen (Trink-) Wasserversorgungsnetz ermitteln. Das
Wasserversorgungsnetz der Stadtwerke Kiel ist auf Trinkwasser ausgelegt. Im Notfall
kdnnen jedoch die vorhandenen Hydranten - im Rahmen der jeweiligen Kapazitdten des
Trinkwasserversorgungsnetzes - zur Wasserentnahme flir Léschwasser genutzt werden,
unter Einhaltung des DVGW-Arbeitsblattes W-405. Es wird auf das Gesetz iber den
Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren (Brandschutzgesetz — BrSchG) § 2
hingewiesen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die zentrale Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch die Gemeinde. Die Gemeinde Ubergibt
das Schmutzwasser an die Stadtentwésserung der Landeshauptstadt Kiel. Die Klarung des
Schmutzwassers erfolgt im Klarwerk 'Bulk' der Landeshauptstadt Kiel.

Regenwasserbeseitigung

Durch mégliche zusétzliche Flachenversiegelungen sind wasserwirtschaftliche MafRnahmen
vorzusehen, dass das anfallende Oberflachenwasser Uber  beispielsweise
Regenrlickhaltebecken gedrosselt in den &ffentlichen Regewasserkanal eingeleitet werden.
Der Drosselabfluss Q Dr = max. 16l/s ist (iber ein solches Drosselwerk sicherzustellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fir den Fall, das aufgrund erhohter Abflussspenden aus
Oberflachenwasser durch weitere bauliche Anlagen die Leistungsfahigkeit der vorhandenen
Verbandsanlage Uberschritten wird, die daraus resultierenden planerischen und baulichen
Malinahmen an den Verbandsanlagen zu Lasten des Antragstellers gehen.

Fernmeldeeinrichtungen/Telekommunikation
Die Gemeinde Molfsee ist an das Netz der Telekom Deutschland GmbH angeschlossen.
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Stromversorgungnetz:
Das Stromversorgungsnetz erstellt und betreibt die SWKiel Netz GmbH, ein Unternehmen
der Stadtwerke Kiel AG.

Versorgung mit Gas
Das Gasversorgungsnetiz erstellt und betreibt die SWKiel Netz GmbH, ein Unternehmen der
Stadtwerke Kiel AG.

Mullentsorgung

Die ordnungsgemé&fle Abfallentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft des
Kreises Rendsburg-Eckernférde (AWR) durchgefiihrt. An den Abholtagen sind Miilltonnen,
Wertstoffsdcke sowie Sperrmiill und ggf. Strauchschnitt im Bereich der Wendeanlage der
Stralke am Museum bereitzustellen.

Allgemeiner Hinweis zu Baumpflanzungen und Absténden

Bei Bebauungen und Baumpflanzungen ist ein Sicherheitsabstand 2,0 m zu den
vorhandenen Versorgungsanlagen und -leitungen einzuhalten. Eine Uberbauung der
vorhandenen Versorgungsleitungen ist nicht zuldssig. Die Leitungstrassen mussen fur uns
jederzeit zugéanglich sein. Im Bereich unserer Leitungen dirfen keine nennenswerten
Hbéhenveranderungen vorgenommen werden.

7. Hinweis zum Fortbestand der Giiltigkeit des B-Planes Nr. 35

Die bestehende Satzung des Bebauungsplanes Nr. 35 der Gemeinde Molfsee hat innerhalb
des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 der Gemeinde
Molfsee keine Giltigkeit mehr.

Erlduterung
Es wird in der Begrindung der Hinweis eingestellt mit der Rechtsfolge, dass eine

Uberplanung ohne Teilaufhebung gemacht wird. Der Planteil wird auRer Kraft gesetzt, lebt
aber bei Unwirksamkeit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 wieder auf.

8. Larmtechnische Untersuchung (Gewerbeldarm nach TA Larm)

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 der Gemeinde Molfsee wurde eine
larmtechnische Untersuchung fiir Gewerbeldrm erstellt. Begriindet wurde diese
larmtechnische Untersuchung, da durch die Erweiterung der Verkaufsflache eine Erhéhung
des Kundenverkehrs und Anlieferungsverkehrs in der Regel einhergeht. Dartiber hinaus
wurde geprift, inwieweit durch den Gewerbeldrm Beeintrachtigungen bei der bisher
unbebauten Fléche (sudliches Baufenster der Bauflache (BFL) 2) zu erwarten sind.

Fazit der l&rmtechnischen Untersuchung ist, dass keine Festsetzungen zum Larmschutz
getroffen werden missen. Im Zuge der 1. vorhabenbezogenen Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 35 sind im Durchflihrungsvertrag verpflichtende Nutzungszeitrdume
des Kundenparkplatzes sowie der Anlieferung des Discountmarktes vertraglich geregelt.

Dieses Gutachten liegt als Anlage den Unterlagen bei.
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9. Denkmalschutz

Im Plangebiet bestehen keine oberirdischen Kulturdenkmale. GemaR § 15 DSchG erfolgt der
Hinweis: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder
Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung
besteht ferner fiir die Eigentlimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den
Besitzer des Grundstiickes oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir
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 librigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem 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. )

10. Altlasten

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir ein mégliches Vorkommen von Altlasten im Plangebiet.
Teile des Areals wurden von der ehemaligen Gartnerei Vorhaben genutzt, im Zuge der
Vorhabenumsetzung ist auf die Verpflichtung zur Einhaltung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu achten.

Sollten bei der Bauausfiihrung organoleptisch auffallige Bodenbereiche angetroffen werden
(z.B. Plastikteile, Bauschutt, auffalliger Geruch oder andere Auffilligkeiten), ist die untere
Bodenschutzbehérde (UBB) umgehend zu informieren.

11. Kampfmittel

Gemal der Anlage zur 'Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fir die &ffentliche
Sicherheit durch Kampfmittel' (Kampfmittelverordnung) vom 07.05.2012 gehért die
Gemeinde Molfsee nicht zu den Gemeinden, die durch Bombenabwiirfe im 2. Weltkrieg in
besonderem Mafe betroffen waren. Aus diesem Grund ist ein Vorkommen von Kampfmitteln
im Plangebiet nicht wahrscheinlich. Eine Untersuchung des Plangebietes in Hinblick auf ein
mdgliches Vorkommen von Kampfmitteln ist deshalb nicht erforderlich.

12.  Auswirkungen der Planung

Negative Auswirkungen dieser Planung sind nicht zu erwarten. Wie eingangs geschrieben,
kénnen durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes die Bestandsgebiude besser
ausgenutzt werden, da die Baugrenzen grofziigiger gefasst werden. Dartiber hinaus kann
zuklnftig eine als Garten genutzte Flache baulich genutzt werden.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35 erfolgt eine geringfiigige bauliche
Nachverdichtung.

Die Flachen sind insgesamt verkehrlich Erschlossen, die riickwértige verbleibende Flache
wird Uber einen privatrechtlich gesicherten Stichweg (Geh,- Fahr- und Leitungsrecht)
gesichert. Ein héheres Verkehrsaufkommen ist aufgrund dieser Planung nicht zu erwarten.

13. Anlagen

Larmtechnische Untersuchung, Gewerbeldrm nach TA L&rm, erstellt durch das Wasser- und
Verkehrskontor (WVK) in Neuminster, in der Fassung vom 11. Jul. 2016.
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Die Begriindung wurde am 11.05.2017 durch Beschluss der Gemeindevertretung gebilligt.
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