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1.1

1.2

Rechtliche Grundlagen
Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,6stlich der Landesstra-
e 318, beiderseits der Strale Am Anger der Gemeinde Molfsee erfolgt auf der
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 16.09.2004.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 27. August 1997, zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
24.06.2004 (BGBI. | S. 1359) sowie der LLandesbauordnung (LBO) i.d.F. v. 10.01.2000,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.06.2004 (GVOBI. Sch.-H. S. 153), und dem § 21
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). Es gilt die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) id.F. v. 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes v.
22.04.1993. :

Verfahren

Durch diese Bebauungsplanénderung werden die Grundziige der Ursprungsplanung
nicht berlihrt. Es wird deshalb das Vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB angewen-
det.

Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27, GroRe und Lage
in der Gemeinde

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 27 befindet in der Orts-
lage Molfsee Ostlich der Hamburger Chaussee (L 318),

Der raumliche Geltungsbereich dieser 1. Anderung umfasst die Grundstiicke beider-
seits der Stralle ,Am Anger' und ist ca. 6.000 m? groR® und ist bisher mit Ausnahme ei-
nes einzigen Gebdudes noch nicht bebaut worden. Nérdlich und 6stlich bzw. siidéstlich
schlieflen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Anlass, Erfordernis, Ziel und Zweck der Aufstellung dieser 1. f\nderung

Wesentlicher Plananderungsaniass ist die Anderung der Verkehrsflachen im Siidosten
des Geltungsbereiches, verursacht durch den Fortfall der dort ehemals geplanten
Wendeanlage. Die 6konomisch wie auch Skologisch begriindete Verkehrsflichenredu-
zierung konnte nach Verhandlungen des Grundeigentiimers mit den Ver- und Entsor-
gungstragern erzielt werden , und zwar mit der wesentlichen MaRgabe, dass die Mull-
entsorgung nur noch direkt von der Landesstrale 318 (Hamburger Chaussee) aus er-
foigt. Die Einzelmillentsorgung der Grundstiicke ist somit ausgeschlossen: entspre-
chende Vereinbarungen bzw. Eintragungen werden in den Kaufvertragen bzw. in den
Grundbiichern vorgenommen.
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4.2

4.3

5.1

5.2

Ubergeordnete Planungen

Landesplanerische Voragaben

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzu-
passen.

im Zuge der Raumordnung und Landesplanung werden der Entwicklungsrahmen und
die Entwicklungsbereiche fur die Stadte und Gemeinden vorgegeben.

MaBgeblich sind der Landesraumordnungsplan des Landes Schl.-H. (LROPI SH) in
seiner Teilfortschreibung 2004, in der Bekanntmachung vom 17. Jan. 2005, und der
jeweilige Regionalplan, der die r&umlichen Grundséatze und Ziele des LROPI konkreti-
siert.

Die Grundsatze und Ziele beider v.g. Ubergeordneter Planungen sind in der Ur-
sprungsplanung ausreichend dargelegt und entsprechend beachtet worden, so dass
sich der Ursprungsplan aus den v.g. Vorgahen entwickelt.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan sieht fir diesen Geltungsbereich Siedlungsflache vor.

Flachennutzungsplan

Die im Genehmigungsverfahren stehende Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
weist flir diesen Geltungsbereich an der Landesstrafie 318 (Hamburger Chaussee) ei-
ne gemischte Bauflache (M) und &stlich anschlieRend eine Wohnbauflache (W) aus.
Diese Bebauungsplandnderung entwickelt sich demnach aus den Grundzigen der
Darstellung der Neuaufstellung des Fl&chennutzungsplanes, womit das Entwicklungs-
gebot gem. § 8(2) BauGB erfullt wird.

Inhalt der Planung
Art der baulichen Nutzung (§ 9{1) BauGB)

Analog den Vorgaben des Flachennutzungsplanes (s.v.) werden die Grundstlicksfla-
chen unmittelbar an der L 318 (Hamburger Chaussee) als Mischgebiet (M) gem. § 6
BauNVO, die Obrigen Grundsticksflachen als allgemeines Wohngebiet (WA} gem. §
4 BauNVO ausgewiesen.

Die allgemein zulassigen Nutzungen der Mischgebietsnutzung gem. § 6 Abs. 2 Nrn.
6,7 und 8 BauNVO -~ Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten — sind
wegen der Unvertraglichkeit mit der vorhandenen und zukinftigen Nachbarschaft
textlich ausgeschlossen. Das gleiche gilt fir die ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen in Mischgebieten gem. § 6(3) BauNVO und in allgemeinen Wohngebieten gem.
§ 4(3) Nrn. 1 bis 5 BauNVO, auch diese sind textlich ausgeschlossen (s. Teil B: TEXT
Ziff. 1.1 und 1.2).

MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung — die zuldssige maximale Geschossanzahl gem. §
20 BauNVO - wird im Vergleich zum Ursprungsplan nicht verdndert; es sind im
Mischgebiet an der Hamburger Chaussee maximal zwei Vollgeschosse (1) und im
aflgemeinen Wohngebiet maximal ein {l) Vollgeschoss zuldssig. Zusatzlich zu der zu-
lassigen Geschossanzahl sind wegen der Gelandetopographie absolute Gebaudeht-



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27. der Gemeinde Molfsee Seite - 3 -

5.3

5.4

5.5

hen pro Gebaude festgesetzt worden, um eine nachbarschaftsvertragliche harmoni-
sche Gebdudehshenentwicklung zu gewahrleisten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Durch den Fortfall der Wendeanlage wird eine sowie durch die gednderte Flachenauf-
teilung werden zwei weitere Uberbaubare Grundsticksflichen in dem allgemeinen
Wohngebiet ausgewiesen. Die Ausnutzbarkeitsziffern (Grundflachenzahl GRZ gem.
§ 19 BauNVO) ) werden nicht verdndert ; sie betragen :

im Mischgebiet : GRZ 0,4, im aligemeinen Wohngebiet GRZ 0,25 bzw. 0,30.

Bauweise

Die Bauweise (§ 22 BauNVO) bleibt ebenfalls gegeniiber der Ursprungsplanung un-
verandert:

Im Mischgebiet : offene Bauweise; d.h. Gebaude mit einer theoretischen max. Lange
von 50 m mit seitlichem Grenzabstand gem. LBO;

im allgemeinen Wohngebiet: Einzelhduser (E) und Einzelhduser undfoder Doppel-
hduser (E/ED).

ErschlieBung

Wie unter Pkt 3. beschrieben , ist die &ffentliche ErschlieBung geéndert worden, wo-
bei die grundsatzliche Trassenfiihrung der Ursprungsplanung beibehalten wurde.
Statt der Wendeanlage ist nunmehr far Personenkraftwagen eine Wendeméglichkeit
mit Riickstoflache im mittleren &stlichen Bereich festgesetzt worden. Von dieser
Flache aus ist eine Koppelzufahrt (Geh- und Fahrrecht ) fur die nordlich anschlieRen-
den landwirtschaftlichen Nutzfldchen festgesetzt worden, da diese Flachen aus topo-
graphischen Grinden von der Hamburger Chaussee aus nicht erreichbar sind.

Der &ffentliche ruhende Verkehr wird in Parallelaufstellung und auch in Senkrechtauf-
stellung an der Stralle ,Am Anger" in ausreichender Zahi ausgewiesen.

Der private ruhende Verkehr auf den Mischgebietsgrundstiicken wird wegen des dort
zu erwartenden extensiven Besucherverkehrs ( Ladennutzungen etc.) auf diesen
selbst ausgewiesen. Sie sind dort als ,Flachen fiir Stellplatze und Zufahrten zuguns-
ten v.g. Mischgebietsgrundstiicke gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt worden.
Die Regelung des ruhenden Verkehrs auf den Grundstiicken des allgemeinen Wohn-
gebietes regelt sich nach dem Stellplatzerlass des IM und der Landesbauordnung
(LBO) S-H. .

Wie schon unter Pkt. 3 beschrieben wird die Millentsorgung mittels zwei in dem Ein-
mundungsbereich Hamburger Chaussee/Am Anger festgesetzten MuligefaRstand-
platzen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) durchgefiihrt. Damit das Millfahrzeug wah-
rend der Entsorgung nicht im Einmiindungsbereich der Kreuzung halten muss, wird
eine Aufstellflache in den in der Planzeichnung gekennzeichneten Ver- und Entsor-
gungsflachen angeordnet und entsprechend ausgebaut. Diese Aufstellfldche soll nur
zum beladen des Mullfahrzeuges dienen und wird so angeordnet, dass die Sichtfla-
chen nicht beeintrachtigt werden. Eine detaillierte Planung wird hierfiir in der Er-
schlieBungsplanung erstellt und mit den zustandigen Behérden abgestimmt.
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5.6

5.6.1

5.6.2

Gestaltungsfestsetzungen (Teil B: TEXT Ziff. 4ff)

Dach- und Fassadengestaltungen

Aus Griinden des Ortshildgestaltung sind nur geneigte Dacher zulassig (GD).

Um die Hohenentwicklung des Baugebietes ortsvertraglich zu steuemn sind aufgrund
der moéglichen Zweigeschossigkeit in den Mischgebietsbauflachen nur gering geneig-
te Dacher zwischen 18° und 25° bei einer maximalen Gebaudehohe von 11,00 m zu-
lassig.

in den Bauflachen des allgemeinen Wohngebietes sind im s(dlichen Teil — zur vor-
handenen Bebauung hin — analog dieser, Dachneigungen zwischen 20° und 40° bej
einer Eingeschossigkeit und einer maximalen Gebaudehohe von 9,00 m zulassig;
diese Festsetzung lasst einen Ausbau des Dachgeschosses (jedoch kein zweites
Vollgeschoss) zu. Fir die Grundstiicksflachen am Rand zur freien Landschaft sind,
um hier einen héhenmaRig harmonischen Ubergang zu schaffen, Dachneigungen
zwischen 15° und 25°, bei einer max. Geb&udehohe von 8,00 m und einer Einge-
schossigkeit festgesetzt. Diese v.g. relativ restriktive Begrenzung resultiert aus der
Randlage bzw. aus der vorhandenen Sichtbeziehung zum Eidertal.

Als Bedachungsmaterial ist aus ortsgestalterischen Grinden nur Pfannendeckung in
den Farben : rot, braun, anthrazit und schwarz zuldssig; ortsuntypische Farben wie
gelb, blau etc. sind somit ausgeschiossen.

Damit im sog. ,Eingangsbereich’ (Einmindung Hamburger Chaussee/Am Anger) eine
einpragsame ,Torsituation" entsteht, ist die Gestaltung fir beide Mischgebiets-
grundstiicke einheitlich festgesetzt.

Die Anlage und Form der Gauben ist so geregelt , dass eine ortstypische Dachland-
schaft, zumindest in diesem pragnanten Bereich, entstehen kann.

Die Fassadenflachen im gesamten Baugebiet sind entsprechend der Giberwiegenden
vorhandenen Bebauung in diesem Ortsbereich nur in Sichtmauerwerk oder Putz zu-
lassig; an untergeordneten Bauteilen sind auch andere Materialien zulédssig.

Art und Umfang der Werbeanlagen (§ 92 LBO)

Die Notwendigkeit der Regelung Oiber die Art, den Umfang und den Standort von
Werbeanlagen ist dringend geboten, da Werbung haufig zu ‘marktschreierischen’
Reklameflachen ausartet, die mit ihrer aufdringlichen Gestaltung, GréRRe und Farbig-
keit die gewachsenen ortstypischen Gebdudestrukturen empfindlich stéren kénnen.
Da jedoch Werbeanlagen auch wichtige Elemente fir lebendige, wirtschaftlich florie-
rende Ortsteile sind, sind aus gestalterischen Grinden entsprechende Reglementie-
rungen im Teil B, Text, Ziffer 6 enthalten.

Abweichungen von den textlichen Festsetzungen kénnen in Einzelfallen ausnahms-
weise stattgegeben werden; so wird die Gemeinde ihr Einvernehmen aussprechen fiir
den Fall, dass keine Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch Werbeanlagen zu er-
warten sind.
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Mafhahmen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

Um die geplante Wohnbebauung ausreichend vor dem von der L 318 ausgehenden
Verkehrsldrm zu schiitzen, werden folgende passive SchalischutzmafRnahmen im Teil
B: TEXT, Ziff. 7, festgesetzt:

,Fur Wohngebaude unmittelbar an der Hamburger Chaussee innerhalb der Mischge-
biete sind Fenster von Schlafréumen an der von der L 318 abgewandten Gebaude-
seite anzuordnen. Soweit die Anordnung von Schlafrdumen an der lirmabgewandten
Gebaudeseite nicht méglich ist, sind schallgeddmmte Luftungseinrichtungen fir die
Schlafrdume vorzusehen. (nach DIN 4109 —Schallschutz im Hochbau — Anforderun-
gen und Nachweise)".

Belange von Umwelt und Naturschutz
Die Belange von Umwelt und Naturschutz sind bereits in der Ursprungsplanung be-

rlcksichtigt worden ; ein darOber hinausgehender neuer Eingriff in Umwelt und Natur
wird mit dieser Planung nicht vorbereitet.

Ver- und Entsorgung

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind in ausreichender Dimensionierung vorhan-
den. '

Kosten

Durch diese Planung entstehen der Gemeinde keine Kosten.

Gebilligt durch Beschluss der Gemeindevertretung vem 29.06.2006
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