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1. Rechtsgrundlagen und Verfahren

1.1. Allgemeines

Die Neuaufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 der Gemeinde
Molfsee (Kreis Rendsburg-Eckernférde) fur das Grundstiick ,Am Museum 2" im
Ortsteil Rammsee erfolgt auf Grundiage des Aufstellungsbeschlusses der
Gemeindevertretung vom 13.07.2017.

Die Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 erfolgt nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell glltigen Fassung (zuletzt ge&ndert durch
Artikel 8 des Gesetzes vom 20.10.2015), i.V.m. der Baunutzungsverordnung
(BauNVOQ) in der aktuell gliltigen Fassung vom 23.01.1990 (zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesefzes vom 11.06.2013), der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der aktuell glltigen Fassung vom 18.12.1990 (zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011), dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in der aktuell giiltigen Fassung vom 29.07.2017 (zuletzt gedndert
durch Artikel 421 der  Verordnung vom 31.08.2015), dem
Landesnaturschutzgesetz Schieswig-Holstein (LNatSchG-SH) in der aktuell
gliltigen Fassung vom 24.02.2010 (zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 27.05.2016) sowie der aktuell gliltigen Fassung der Landesbauordnung
Schleswig-Holstein (LBO-SH).

1.2. Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der
Innenentwicklung). Die Entscheidung, besagtes Verfahren in diesem Planungsfall
anzuwenden wird damit begriindet, dass es sich bei der Uiberplanten Bauflache
um eine reine [nnenbereichsflache der Gemeinde Molfsee handelt und das
anvisierte Vorhaben lediglich eine Nachverdichtung innerhalb bestehenden
Baurechts (6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 der Gemeinde Molfsee)
darstelit. Die Kriterien, die einem § 13a-Verfahren zugrunde zu legen sind,
werden hier erfolit:

Lage innerhalb des Siedlungsbereiches;

Eingefasst durch umliegende Bebauungsstrukturen,

Keine kontraren Ziele der Raumordnung;

Keine Auskragungen in den Aufienbereich;

Die Grundflache ist kleiner als 20.000m?

Uberplanter Bereich, es gelten die Bedingungen nach § 30 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich

eines Bebauungsplanes.

NENSNSASS

Durch die Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterfiegen. Eine (erhebliche) Beeintrachtigung
von etwaigen Schutzgitern liegt nicht vor.

GemaBl § 13 Abs. 3 wird auf die Umweltpriifung (Umweltbericht) verzichtet, weil
es sich wie v.e. um eine bereits mit Baurecht versehene Flache handelt.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften des

vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB. Daher wird von der
Maglichkeit Gebrauch gemacht, gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 auf die frihzeitige
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Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frithzeitigen
Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB zu verzichten.

2, Lage, GréfRe, Nutzung und Situation des Plangebietes

Die Gemeinde Molfsee im Kreis Rendsburg-Eckernférde in Schleswig-Holstein,
grenzt am siidlichen Rand an die Landeshauptstadt Kiel an und liegt an der
Bundesautobahn 215 (Kiel - NeumUnster) im Mecranengebiet der oberen Eider.
Sie besteht aus den drei Ortsteilen Molfsee, Rammsee und Schulensee, fihrt die
Verwaltungsgeschafte des gleichnamigen Amtes und hat ca. 4.884 Einwohner
(Stand 31. Dezember 2015).

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 befindet sich
im stdlichen Bereich des Ortsteiles Rammsee der Gemeinde Molfsee (Kreis
Rendsburg-Eckernforde), siidlich der Stralte ,Osterberg” und westlich der Strafie
LAm Museum”, unmittelbar stidwestlich an deren Kreuzungspunkt. Es umfasst die
Flurstiicke 150, 127, 131 und einem Teilbereichs des Fiurstiickes 509,

Die Uberplante Flache ist ca. 2.209 m? gro. Derzeit befindet sich auf dem
Flursiick 127 ein leer stehender Baukorper, welcher vormals als
Einzelhandelsfliche genutzt wurde. Auf dem Flurstlick 150 befinden sich,
nordwestlich dieses Gebédudes, ErschlieRungsflachen und Stellplatze.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Plangebietes sowie die iberplanten
Grundstlicke bzw. Flurstiicke werden in der Planzeichnung dargestellt, die Lage
im Stadtgebiet kann dem Ubersichtsplan enthommen werden.

3. Rechtliche Rahmenbedingungen, planerische Vorgaben

Nach § 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, ,sobald und soweit es fur die
siddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist”. Diese Bauleitpldne sind
entsprechend § 1 Abs. 3 und 4 BauGB den ,Zielen der Raumordnung®
anzupassen.

Anlass der Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 der
Gemeinde Molfsee ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Nachnutzung der vorstehend beschriebenen Leerstandsflaiche im Oristell
Rammsee zu schaffen.

Das Geb#ude auf dem Gelande unterlag einer Einzethandelsnutzung und steht
seit langerem teilweise leer. Ein kleiner Teilbereich wird derzeit als Lagerflache

genutzt,

Nach den Plianen des Vorhabentrdgers soll das alte Bestandsgebdude
abgerissen und durch zwei Mehrfamilienh&user mit insgesamt 16 Wohneinheiten
ersetzt werden. Damit der Vorhabentrager seine Planung umsetzen kann, muss
der bestehende Bebauungsplan (6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20)
angepasst werden. Mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 soll daher
die Mbglichkeit geschaffen werden, eine Wohnbebauung im Sinne einer
innerértlichen Nachverdichtung zu ermdéglichen, welche stéddtebaulich auf die
Schaffung von neuem Wohnraum abzielt, wie es in den Zielsetzungen der
aktuellen Entwicklungspolitik vorrangig gefordert wird.
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Die Ausweisung entsprechender Stellplatze (1,5 pro Wohneinheit) soll in
optimierter Form sowohl auf dem Areal der bisherigen Stellplatzanlage
stattfinden, wie auch im angrenzenden Randbereich an der StraRe ,Am
Museum®.

3.1. Landes- und Regionalplanung

Die aufzustellenden Bauleitpldne sind geman § 1 Abs. 4 BauGB den ,Zielen der
Raumordnung anzupassen®.

3.1.1. Landesentwicklungspian Schieswig-Holstein 2010 (LEP)

Der seit Oktober 2010 wirksame Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
(LEP) ist die Grundlage der rdumlichen Entwicklung des Landes bis zum Jahr
2025 und orientiert sich an den Leitbildern und Handlungsstrategien, die von der
Ministerkonferenz fir Raumordnung (MKRO) fur die raumliche Entwicklung in der
Bundesrepublik Deutschland festgelegt worden sind.

Der Landesentwicklungsplan enthait fir die Gemeinde Molfsee folgende
Aussagen bzw. Festsetzungen:

» Liegt im Verdichtungsraum der Landeshauptstadt Kiel
» Liegt entlang der Landesentwicklungsachse an der A 215
» Befindet sich enflang der Siedlungsachsengrundrichtung
auf der Siedlungsachse Kiel - Bordesholm
> Liegt an einer zwei- oder mehrgleisigen Bahnstrecke (ohne Bahnhof)

Dem  Texitel des Landesentwickiungsplanes sind zum  Thema
,Landesentwicklungsachsen” folgende Ausfiihrungen zu entnehmen:

Die Begrindung zu den Grundsétzen und Zielen der Raumordnung legt dar, dass
die s.g. Landesentwicklungsachsen, welche sich an den Bundesautcbahnen im
Land orientieren, zentrale Entwicklungsstringe in Schleswig-Holstein markieren,
welche fur R&ume an {berregionalen Verkehrswegen besondere
Wachstumsperspektiven aufzeigen. Es stehen dabei zukiinftig wirtschaftliche und
verkehrliche Entwicklungsziele sowie die Férderung von Kooperationen im
Vordergrund. Die Landesentwicklungsachsen unterscheiden sich allerdings von
den s.g. Siedlungsachsen, welche in den Regionalplanen flachig abgegrenzt
werden und ihrerseits Schwerpunkte fur die Siedlungsentwicklung darstellen.

Bzgl. besagter ,Siedlungsachsen” weist der Landesentwicklungsplan folgende
Ausfihrungen auf:

Zur  Vermeidung einer weitldufigen, ringférmigen  Ausbreitung  von
Siedlungsflachen im Umiland groRer stadtischer Zentren soll die kinftige
Siedlungsentwicklung in den Ordnungsrdumen vorrangig auf bzw. entlang der
ausgewiesenen Siedlungsachsen erfolgen.

Der Landesentwicklungspian formuliert liberdies Zum Thema
MWohnungsversorgung” die folgenden Grundséatze und Ziele:

Alle Gemeinden des lLandes sollen eine bedarfsgerechte Versorgung der
Bevdlkerung mit einem entsprechenden Wohnraumangebot sicherstellen. Dieses
Angebot soll die kinftig absehbare Nachfrage decken und hinsichtlich Grole,
Ausstatiung, Lage, Gestaltung des Wohnumfeldes und Preis den Anspriichen der
Nachfrage angemessen Rechnung tragen. Dabei hat die Innenentwicklung stets
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Vorrang vor der Aufenentwicklung — somit sind neue Wohnungen (nach den
gegebenen Maglichkeiten vor Ort) immer zuerst auf bereits erschiossenen
Flachen innerhalb des Siedlungsraumes zu errichten.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein geplantes Wohngebiet,
welches auf einer bereits erschlossenen und durch einen Bebauungs- sowie
Flachennutzungsplan vorbereiteten Flache liegt. Anlass und Ziel dieser Planung
widersprechen den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes daher nicht,
sondern entsprechen vielmehr dessen vorrangigen Zielsetzungen bzgl.
Wohnraumschaffung und Siedlungsentwicklung.

3.1.2. Regionalplan Schieswig-Holstein Mitte

Der 2001 in Kraft getretene Regionalplan fiir den Planungsraum Ill ,Schleswig-
Holstein Mitte® beinhaltet Ziele und Grundsétze zur rdumlichen Entwicklung der
L andeshauptstadt Kiel, der kreisfreien Stadt Neumiinster sowie der Kreise Pion
und Rendsburg-Eckernférde.

Fur die Gemeinde Molfsee ergeben sich aus dem Regionalplan folgende
Aussagen hzw. Festsetzungen:

» Liegt im Ordnungsraum um die Landeshauptstadt Kiel
» Liegt innerhalb der Abgrenzung der Siedlungsachsen
» Befindet sich an einem regionalen Griinzug

Bewertung

Der Regionalplan bzw. die landesplanerischen Vorgaben dieses Planes stehen
der geplanten Nutzung nicht entgegen.

3.2 Flichennutzungsplanung

Gemalk § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne ,aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln“. Dabei sind gem#f § 1a BauGB auch die Inhalte des
Landschaftsplanes in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Im aktuell glltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Molfsee mit Stand vom
15.11.2005 wird der groRte Teil des Plangeltungsbereiches bereits als
Wohnbauflache (W) ausgewiesen, lediglich ein kleiner Teilbereich des
Flurstiickes 509 wird als Sondergebietsflache Altersheim dargestellt. Da auf
diesem Teilstlick jedoch keine Verdnderung bzw. kein Eingriff stattfindet,
entwickelt sich die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 aus dem
bestehenden Flachennutzungsplan.

Bewertung

Diese 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 steht (berdies nicht im
Widerspruch zum festgestellten Landschaftspian der Gemeinde Molfsee.

3.3 Rechtskraftige 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 sollten bereits schon die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Nachnutzung der beschriebenen
Fldchen geschatfen werden.

Geplant war der Abriss des Bestandsgebdudes und Neubau eines Wohn- und
Geschaftshauses. In der Erdgeschossebene und dem 1. Obergeschoss soliten
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nach Planen des Investors Mieteinheiten fur Buro- und Dienstleistungsgewerbe
entstehen, in der Staffelgeschossebene Wohnungen. Aufgrund der geénderten
Nutzung war es auch notwendig, die bestehende Stellplatzanlage zu Uberplanen.
Aufgrund der Stellplatzproblematik wurden Flurstiicke bzw.
Grundstiicksflaichenanteile éstlich der StraRe ,Am Museum" sowie die Straflle
selbst in die Planung mit eingeschlossen.

Aufgrund der v.g. Planungsidee wurde ein Mischgebiet ausgewiesen, der
Flachennutzungsplan sollte zu einem spéateren Zeitplan geéndert werden.

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes erfolgte im Rahmen eines Verfahrens
nach § 13a BauGB (Bebauungspline der Innenentwicklung).

Bewertung

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ist seit Mitte 2010 rechtskréftig.
Die  baulichen Entwicklungsmoglichkeiten mit der  Anderung  des
Bebauungsplanes, wurden bis dato nicht umgesetzt. Das Bestandsgebaude steht
seitdem immer noch teilweise leer.

Mit der vorliegenden Planung sieht die Gemeinde die Moglichkeit, das Areal nun
Bedarfsgerecht zu entwickeln. Dabei wird der Bebauungsplan insofern geédndert,
dass auch ein anderes wohnbauliches Konzept entwickelt werden kann.

Des Weiteren wurde der Fldchennutzungsplan fur den Plangeltungsbereich bis
dato nicht zu einem Mischgebiet geandert. Da dieser fir den Bereich ein
Wohngebiet nach § 1 Abs. 1 BauNVO darstellt, ist die mit der 6. Anderung des
Bebauungsplanes erforderfiche Anpassung des Fldchennutzungsplanes hinfallig.

4, Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 4 BauNVQ

Der Plangeltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 wird
gemafl den Planungsansatzen des Vorhabentrdgers und in Abstimmung mit der
Gemeinde als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Ein Allgemeines Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen. Um diese
Nutzungsstruktur innerhalb des Plangebietes sinnvoll und zukunftsorientiert
anzusiedeln und daher kinftig auch nicht zu stéren, werden in diesem
Allgemeinen Wohngebiet gemal § 1 Abs. 5 BauNVO die im Normalfall nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
,Gartenbaubetriebe und Tankstellen" ausgeschlossen. Die Nutzungen gemal
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (,Schank- und Speisewirtschaften’) sind gemaf
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die vorgenommenen Ausschilisse sind notwendig, um eine oris- und
lagevertragliche Wohnbauentwicklung innerhalb eines gréfitenteils durch Wohnen
genuizten Umfeldes zu gewshrleisten. Bei den ausgeschlossenen Nutzungen
wirde es sich um flr diesen Bereich untypische Nutzungssfrukturen handeln,
welche ein qualitativ ansprechendes Wohnumfeld mitunter erheblich
beeintrachtigen kdnnten. Dabei spielen insbesondere mégliche Immissionen
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durch Verkehrs-, Gewerbe- oder Freizeitlarm oder ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen zu den Betriebszeiten eine entscheidende Rolle.

4.2, MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO sowie § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, &8 22 und
23 BauNVO

Im vorliegenden Bebauungskonzept sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

e Drei Voligeschosse (ll);
e Zulidssige Grundfldche (GR) von maximal 280 m? je Baufenster;
e Zulassige Gebdudehshe (GH) von maximal 12,60 m Uber
den ausgewiesenen Hohenbezugspunkten (HbP);
+« Offene Bauweise;
o Zulassige Dachneigung (DN) von maximal 15°%;

4.2.1. Festsetzung zur Grundflédche (GR)

in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird das HochstmaRl der Grundflache
(GRmax) fur jedes Baufenster auf ein Maximum von 280 m? fesigesetzi. Diese
Beschrankung der maximalen Grundftache wird vorgenommen, um die geplanten
Geschosswohnungsbauten in ihren Dimensionen zu beschrénken und in einem
stadtebaulich vertraglichen Rahmen zu halten, welcher sich in die umliegende
Bebauungsstrukiur einfugt.

Grundstiicksflache': ca. 2.083 m?
Zulassige GR x 2 (je Baufenster) 560 m°

Rein rechnerisch ergibt sich fir den Plangeltungsbereich eine GRZ von ca. 0,27.
Der Wert liegt somit unterhalb des fur allgemeine Wohngebiete festgelegten
Hochstwerts von 0,4 nach § 17 BauNVO.

422 Anzahl der Voligeschosse

Die Anzahi der Vollgeschosse in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird auf
eine zulissige Anzahl von drei (Ill) Geschossen pro Gebaude festgesetzt. Dies
berticksichtigt die benachbarten Bebauungsstrukturen und ist im Sinne einer
ortsitblichen Hohenentwicklung planerisch vertretbar.

423 Festsetzung zur Geb&udehthe (GH)

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die maximal zuldssige Geb&udehthe
(GHmax) durch die Hhenangabe (ber Hohenbezugspunkt (HbP) festgesetzt.
Diese wird durch die Oberkante des Daches, einschliellich Gauben und anderer
Dachaufbauten, begrenzt. Sie darf ausnahmsweise durch untergeordnete
Bauteile oder technische Anlagen (z.B. Schornsteine, Luftungsanlagen,
Photovoltaik- oder Solaranlagen o.vgl.) bis zu 1,00 m Uberschritten werden.

Als maximale Gebzudehthe sind innerhalb des Plangebietes 12,60 m Uber
Hohenbezugspunkt zuldssig. Dies entspricht einer potenziellen Gesamthéhe von
42,10 m Uber Normalnull (NN) und ist aus stadtebaulicher Sicht und in Anlehnung
an die umliegende nachbarschaftliche Bebauung vertretbar.

! Plangeltungsbereich ohne den Flachenanteil aus dem Flurstiick 509

Seite | 8




Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ' B2K | Architekten und Stadiptaner
der Gemeinde Molfsee, Kreis Rendsburg-Eckernftrde

4.2.4.

4.2.5.

4.3.

4.3.1.

432

4.3.3.

4.4,

4.4.1.

Offene Bauweise

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird eine Bebauung ausschlieflich ftr
Gebiude in offener Bauweise (o) festgesetzt. Hiermit kdnnen Gebéaude unter
Einhaltung der seitlichen Grenzabstande (gemaR LBO-SH) errichtet werden.
Dabei bleibt es freigestellt, ob Einzelhduser, Doppethduser oder Hausgruppen
errichtet werden. Samtliche Gebéude dieser offenen Bauweise dirfen allerdings
nur maximal 50m lang werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenzen)

Im Bebauungsplan werden zwei Baufenster mittels Baugrenzen festgesetzt. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen ist nicht zuldssig. Die festgesetzten Baugrenzen
orientieren sich auf die vorliegende Hochbauplanung, es sollen zwel Gebdude
errichtet werden.

Gebaudegestaltung
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 LBO-SH

Festsetzung zur Dachneigung (DN}

Aufgrund der Ausformung der geplanten Geb&ude sollen die Dachfléchen in dem
Allgemeinen Wohngebiet (WA) méglichst unscheinbar und zurlickhaltend
ausgebildet werden, damit das Gebaude vertraglich in die Umgebungsbebauung
integriert werden kann. Daher wird die zuldssige Dachneigung (DN) auf ein
Maximum von 15° festgesetzt.

Fassaden

In dem Aligemeinen Wohngebiet (WA) sind fir alle baulichen Anlagen als
Fassadenmaterialien nur Sichtmauerwerk in den Farben Rot, Rot-braun sowie
Putz in den Farben Rot, Rot-braun, Weill oder grau zuldssig. Diese
vorgenommenen Festsetzungen sollen die Gebdude harmonisch in die
stadtebauliche Umgebungsbebauung einfligen.

Dacheindeckungen

Fiir die Gebaude in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur geneigte Dacher
(Festsetzungen zur Dachneigung s.0.) aus nicht-hochglénzenden Materialien in
den Farben Rot, Rot-braun, Anthrazitfarben oder Schwarz zul&ssig. Solar- und
Photovoltaikanlagen sind ebenso zuldssig wie begrinte Décher (lebende
Pflanzen). Durch diese Festsetzung der Materialien sollen sich die Gebaude
konflikifrei in die vorhandene Bebauungsstruktur der Umgebung einfinden.

Verkehrsflichen, ErschlieRung, ruhender Verkehr

§9 Abs. 1Nr. 11iV.m. § 12 und § 14 BauNVO

Erschlieffung

Die Erschlielung des Plangeltungsbereiches erfolgt vorrangig Uber eine Zufahrt
aus der StraRe ,Osterberg®. Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes sieht
hierlber den Zugang zur priméren Stelplatzanlage vor. Die zusatzliche
Stellplatzflache, welche sich entlang der Stralle ,Am Museum® befindet, wird Uber
einen direkten Zugang aus dieser Verkehrsflache erschlossen. Durch diese
Gebietszugénge wird der Planungsbereich m.H. der vorhandenen StralRen
ausreichend und gut erschiossen.
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442, Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Nebenanlagen, Stellpidtze, Uberdachte Stellpldtze (Carports), Garagen,
Tiefgaragen, Gemeinschaftsanlagen sowie deren entsprechende Zufahrten sind
auf den gekennzeichneten Flidchen sowie innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache (Baugrenze) zuldssig. Die vorhandene Vorhabenplanung sieht
innerhalb des Planungsbereiches eine Anzahl von insgesamt 46 Stellplatzen vor,
welche vor allem den vorhabeneigenen Bedarf bedienen. Die zusétzlich
ausgewiesenen Stellplétze im dstlichen Teil des Planungsbereiches entlang des
StraBenraumes der Strafe ,Am Museum“ sollen auch zur Entlastung der
Parkraumsituation der gegentiberliegenden Bebauung beitragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt eine Herstellung von 1,5 Stellplétzen pro
Wohneinheit des Aligemeinen Wohngebietes (WA) fest.

Im Bereich der Zufahrt zur néchstliegenden &ffentlichen Verkehrsflache, der
Strale ,Osterberg”, soli ein Stellplatz fir Abfallbehélter in Form eines zentralen
Milllsammelplatzes fiir samtliche Gebaude des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
hergerichtet werden. Der genaue Standort ist dabei flexibel auswéhlibar.

4.5, Griinordnung

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist eine Umweitpriifung nicht
vorgesehen. Ein Umweltbericht ist somit nicht zu erstellen. Ferner kommt die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht zur Anwendung.

Dennoch werden einzelne Festsetzungen zur freirdumlichen Gestaltung
vorgenommen, um das Plangebiet in das Ortsbild einzubinden.

Zur Eingrilnung des Plangebietes sollen entlang des Gehweges sieben Baume
gepflanzt werden. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Es ist die folgende
Pflanzqualitat zu wahlen: Hochstamm, dreimal verpflanzt (3xv), 14-16 cm
Stammumfang. Es sind einheimische, standortgerechte Baumarten zu
verwenden.

Des Weiteren werden drei Baume als 'zu erhalten’ festgesetzt. Die Baume sind
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang eines Baumes ist als Ersatz ein
Baum einer einheimischen, standorigerechten Baumart zu pflanzen. In diesem
Fall ist die folgende Pflanzqualitdt zu wahlen: Hochstamm, dreimal verpflanzt
(3xv), 14-16 cm Stammumfang.

5. Artenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Siedlungsgrundstiick. Das Gebaude
und die Geholze stellen Bruthabitate fir Vogelarten dar. Hierbei handelt es sich
um Vogelarten, die wenig storungsempfindlich sind und die in Garten und auf
bebauten Grundstiicken im Aligemeinen héufig anzutreffen sind. Am Gebadude
kénnen die Bachstelze und der Hausrotschwanz briten. In den Gebischen
konnen Amsel, Zaunkonig und Grasmucken-Arten vorkommen.

Der Verlust von Bruthabitaten, der sich durch den Abriss des Gebaudes und die

Beseitigung von Gehdlzen ergeben wird, wird keine Auswirkungen auf den guten
Erhaltungszustand der betroffenen Vogelarten haben.
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6. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung mit Trink- und Brauchwasser innerhalb des
Planungsbereiches erfolgt Uber die Stadtwerke Kiel AG.

Léschwasserversorqung

Das Wasserversorgungshetz der Stadtwerke Kiel AG ist auf Trinkwasser
ausgelegt. im Notfall kénnen jedoch die vorhandenen Hydranten - im Rahmen
der jeweiligen Kapazitaten des Trinkwasserversorgungsnetzes - zur Entnahme
von Loéschwasser genutzt werden (unter Einhaltung des DVGW-Arbeitsbiattes
W-405). Es wird aullerdem auf § 2 des Gesetzes zum Brandschutz und die
Hilfeleistungen der Feuerwehren (Brandschutzgesetz BrSchG) hingewiesen.

Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch die Einleitung vor Ort in die

gemeindliche Schmutzwasserkanalisation.

Regenwasserversickerung, Oberflichenentwésserung
Niederschlagswassereinleitungen in Oberflaichenwasser oder Grundwasser
bedurfen im Grundsatz einer Erlaubnis gemai § 7 WHG i.V.m. § 21 LWG. Uber
Ausnahmen im Sinne von erlaubnisfreien Benutzungen entscheidet die
zustandige Wasserbehorde im gesonderten Antragsverfahren.

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers der Dachfldchen Uber die
belebte Bodenzone muss ein Nachweis der Machbarkeit im Rahmen des
Bauantrages bzw. Entwasserungsantrages vorgelegt und die Erlaubnis beantragt
werden. Bei allen anderen Einleitungen (Sickerschichte, Vorflut 0.4.) ist ein
entsprechender  Entwésserungsantrag  bei  der  zusténdigen  unteren
Wasserbehérde einzureichen.

Versorqung mit Energie (Strom, Gas)
Den Betrieb der Strom- und Gasenergienetze stellt die Netzgesellschaft der
Stadtwerke Kiel AG sicher.

Tiefenbohrungen, die fur eine evtl. Nutzung von Erdwérme erforderlich waren,
sind der unteren Wasserbehérde mindestens vier Wochen vor Ausfithrung der
entsprechenden Bohrarbeiten unter Verwendung des Vordrucks des Kreises
anzuzeigen.

Versorgung mit Fernmeldeeinrichtungen
Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen (Telefon, Internet etc.)
wird durch die Deutsche Telekom AG sichergestellt.

Mullentsorgung
Die Abfallentsorgung wird gemiR der Satzung des Kreises Rendsburg-

Eckernférde durch die AWR  {(Abfallwirtschaftsgesellschaft Rendsburg-
Eckernférde mbH) abgewickelt.

7. Bestehende Satzung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20

Bestehende Satzung der 6. Ande‘r_ung des Bebauungsplanes Nr. 20 hat innerhalb
des Geltungsbereichs der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 der
Gemeinde Molfsee keine Gltigkeit mehr.
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Es wird in die Begriindung der Hinweis eingestellt mit der Rechtsfolge, dass eine
Uberplanung ohne Teilaufhebung gemacht wird. Der Planteil wird auBer Kraft
gesetzt, lebt aber bei Unwirksamkeit der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
20 wieder auf.

8. Altlasten
Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir ein mogliches Vorkommen von Altlasten im
Plangebiet.

9. Denkmalschutz

Im Plangebiet bestehen keine oberirdischen Kulturdenkmale.

Werden Kulturdenkmale entdeckt oder gefunden, ist dies unverziglich
unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehorde
mitzutellen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentiimerin oder den
Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des
Gewsssers, auf der in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter
der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund geftihrt haben. Die Mitteilung
einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte 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.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche
Zeugnisse wie Verdnderungen und Verfdrbungen in der natlrlichen
Bodenbeschaffenheit.

10. Kampfmitiel

Gemalk der Anlage zur ,Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fur die
gffentliche Sicherheit durch Kampfmittel" (Kampfmittelverordnung) in der aktuell
giltigen Fassung vom 07.05.2012 gehort die Gemeinde Molfsee nicht zu den
Gemeinden, die durch Bombenabwirfe im Zweiten Weltkrieg in besonderem
MaRe betroffen waren. Aus diesem Grund ist ein Vorkommen von Kampfmitteln
innerhalb des Plangebietes sehr unwahrscheinlich. Hinzu kommt, dass die Flache
bereits bebaut ist und keine entsprechenden Vorkommen bekannt sind.

Da Zufallsfunde von Munition allerdings nie génzlich ausgeschlossen werden
keénnen, sind diese im Zweifelsfall unverziglich der zustandigen Polizeibehorde
zu melden. Uberdies ist die Fundstelle entsprechend zu sichern und vor jeglichen
Bewegungen oder Eingriffen zu schiitzen.

11. Weitere Hinweise

Artenschutz

Die Gehélze durfen nur in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. (bzw. 28.02)
beseitigt werden. Der Abriss des Geb#udes darf ebenfalls nur in dem
vorgenannten Zeitraum erfolgen.
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Bodenordnende Mal&nahmerg_
Fs sind bei dieser 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 keine
bodenordnenden MaRnahmen durch die Gemeinde Molfsee erforderiich.

12. Auswirkungen der Planung

Bei der vorliegenden Planung sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen
auf das nachbarschaftliche Umfeld oder die umgebenden Ortsstrukturen zu
erwarten. Tats#chlich handelt es sich bei der zugrunde liegenden Bauplanung
vielmehr um eine MaRnahme der Nachverdichtung im Sinne der {ibergeordneten
Zielsetzungen zur Wohnraumschaffung bzw. Wohnraumversorgung des Landes
Schileswig-Holstein unid des Bundes.

L.ange Zeit wurde das Geléinde bzw. seine vorhandene Bestandsbebauung durch
einen Supermarkt zur Nahversorgung genutzt, was auch ein entsprechendes
Verkehrsaufkommen mit sich zog. Durch den darauffolgenden Leerstand
pefinden sich sowohl Gebdude als auch Geldnde in einem unansehnlichen
Gesamtzustand. Die vorliegende Planung beabsichtigt, diese Defizite zu beheben
und stattdessen eine zukunftsorientierte Wohnbebauung in qualitativ und
quantitativ zeitgeméaRer Ausformung zu schaffen.

Die Vorgaben der Ubergeordneten Rechtsgrundlagen und Raumplanungen
werden beriicksichtigt und stehen in keinem kontraren Verhéltnis zu der
dargelegten Vorhabenplanung.

Die Umsetzung dieser 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ist fur die
Gemeinde Molfsee eine sinnvolle Moglichkeit, in stadtebaulich vertraglichem
MaRe eine Flache des Siedlungsinnenbereiches umzunuizen bzw.
nachzuverdichten und eine sinnvolle und gestalterisch unaufgeregte Einbindung
in die umgebenden Bebauungs- und Nutzungsstrukturen zu schaffen.
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Diese Begriindung wurde am . ?27@5 //g gebilligt durch

den Beschluss der Gemeindeveriretung.

2 0D, 204K

Molfsee, den =257l L oo,

Gemeinde Molfsee

tirgermeister/in

Aufgestell; Kiel, den 17.10.2017
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