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Begriindung

1. Aufstellungsbeschluss, rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung der 2. vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29
-ochulensee Nord-Ost” fiir das Grundstiick Eschenbrook 2 im Ortsteil Schulensee der
Gemeinde Molfsee erfolgt auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Gemein-
devertretung vom 26.09.2013.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, zuletzt gesn-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013, i.V.m. der Baunutzungsverordnung
(BauNVO} i.d.F. v. 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes v. 11.06.2013,
dem Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt geéndert durch
Art. 2 Abs. 124, Art 4 Abs. 100 des Gesetzes vom 07.08.2013, dem Landesnaturschutz-
gesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 und der
aktuellen Fassung der Landesbauordnung (LBO).

Der Bebauungsplan wurde gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt, da es sich bei der Aufstellung der 2. vorha-
benbezogenen Anderung um eine geringfiigige Nachverdichtung und Veradnderung der
Nutzung handelt und die zulassige Grundfléche weniger als 20.000m? betrégt. Durch die
Aufstellung wurde keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Eine Beeintrachtigung von
Schutzgitern liegt nicht vor. Des Weiteren bestand bereits durch den Ursprungsbebau-
ungspian Baurecht.

Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wurde von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB wird nicht angewendet.

Von der Mdglichkeit gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitigen Unterrichtungen
und Erorterungen nach § 4 Abs. 1 BauGB zu verzichten, wurde Gebrauch gemacht. Die
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde allerdings durchge-
fihrt, um die nachbarschaftlichen Belange bzw. die Betroffenheit in die Abwagung einzu-
stellen.

Stand des Verfahrens:

Die offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wurde am 29.10.2013
durchgefiihrt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB erfolgte
am 12.12.2013 durch eine Einwohnerversammlung.

Die Gemeindevertretung hat am 16.12.2013 den Entwurf der 2. vorhabenbezogenen An-
derung des Bebauungsplans Nr. 29 mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung be-
stimmt.

Die offentliche Ausiegung gemaR § 3 (2) BauGB erfolgte im Zeitraum zwischen 30. De-
zember 2013 und 31. Januar 2014. GemaR § 4(2) BauGB wurden Behérden und sonstige
Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 18.12.2013 zu einer Stellungnahme aufge-
fordert.
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Die Gemeindevertretung hat am 27.02.2014 die Stellungnahmen der Offentlichkeit und
der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange geprift.

Die Gemeindevertretung hat am 27.02.2014 die 2. vorhabenbezogene Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 29 der Gemeinde Molfsee, bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) als Satzung beschlossen und durch einfachen Beschluss gebilligt.

2. Lage, GroRe und derzeitige Nutzung des Geltungsbereichs

Die drei Ortsteile umfassende Gemeinde Molfsee mit ihren ca. 4800 Einwohnern liegt im
Kreis Rendsburg-Eckernférde und gehdért dem Amt Molfsee an. Sie liegt im Verdichtungs-
raum um die Landeshauptstadt Kiel ostlich der Bundesautobahn BAB 215 und westlich
der Bahnlinie Kiel-Neumiinster im Morénengebiet der oberen Eider.

Der festgesetzte Geltungsbereich umfasst das mit einem Haus bebaute Flurstiick 147
(Eschenbrook 2). Das Grundstlick liegt zwischen der Stralle ,Hamburger Landstralte® im
Nord-Westen, der Strafle ,Eschenbrook” im Osten, der Strae ,Schulenhof* im Westen
und der vorhanden Bebauung im Siiden. Des Weiteren befinden sich auf dem Grundstiick
zwel Stellplatzbereiche und eine Vielzahl von Zuwegungen sowie einige erhaltenswerte
Grinstrukturen (Bdume und Pflanzflachen). Der Geltungsbereich ist ca. 1.444 m2 groR.

3. Rechtliche Rahmenbedingungen, libergeordnete planerische
Vorgaben

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Im Zuge
der Raumordnungs- und Landesplanung werden der Entwicklungsrahmen und die Ent-
wicklungsbereiche flr die Stadte und Gemeinden vorgegeben. Die Gemeinde Molfsee
liegt im Planungsraum Il des Landes Schleswig-Holstein (Schieswig-Holstein Mitte).

Landesentwicklungsplan 2010

Der seit Oktober 2010 wirksame Landesentwicklungsplan 2010 (LEP) formuliert zusam-
mengefasst die Ziele der Raumordnung flr Schleswig-Holstein und setzt mit den raumli-
chen Grundsatzen und Zielen den Rahmen, der in den fortzuschreibenden Regionalpla-
nen weiter konkretisiert wird. Neben der Umsetzung der landespolitischen Ziele bis zum
Jahr 2025 werden die Entwicklungen der Teilrdume und die kommunale Planungsverant-
wortung gestarkt.

Der LEP enthalt im Hinblick auf den Plangeltungsbereich folgende Darstellungen bzw.

Aussagen:

Molfsee fiegt

- im Verdichtungsraum um die Landeshauptstadt Kiel

- auf der Verbundachse von Raumen und Gebieten mit besonderer Bedeutung fiir Natur
und Landschaft

- im 10-km-Umkreis um die Landeshauptstadt Kiel

- auf der Siedlungsachse Kiel-Bordesholm

Regionalplan des Planungsraumes lll (Fortschreibung 2000)
Kreise Rendsburg-Eckernférde u. Plon, kreisfreie Stadte Kiel u. Neumiinster
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Molfsee liegt innerhalb der Siedlungsachse der Stadt Kiel und befindet sich in einem Ge-
biet mit besonderer Bedeutung fir Natur und Landschatft.
Der Regionalplan enthélt somit die gleichen Aussagen wie der LEP,

Landschaftsrahmenplan des Planungsraumes lll (Fortschreibung 2000)

Kreise Rendsburg-Eckernférde u. Plon, kreisfreie Stadte Kiel u. Neumiinster

Nach dem Landschaitsrahmenplan befindet sich die Gemeinde Molfsee innerhalb eines
Landschaftsschuizgebietes sowie innerhalb eines Gebietes mit besonderer Erholungs-
funktion.

Zusammenfassend steht diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 der Gemeinde
Molfsee nicht im Widerspruch mit den v.g. Ubergeordneten planerischen Vorgaben.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Molfsee (Neufassung 15.11.2005)

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Molfsee ist der Geltungsbereich als Wohnbaufli-
che dargestellt. Somit steht die 2. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 29 den Zielen des Flachennutzungsplanes nicht entgegen. Dem Entwicklungsgebot
gem. § 8 Abs. 2 BauGB wird somit gefolgt.

Schulenseerechte

Aus einem privatrechtlichen Vertrag der ,alten Schulenseer* aus dem Jahre 1938, der
s0g. Schulenseerechte geht eine Regelung abweichend von den Regelungen des § 6 der
Landesbauordnung hervor, nach der bauliche Anlagen mindestens einen Abstand von
5,00 m zur Grundstiicksgrenze einhalten missen.

Informationen zu o.g. vertraglichen Regelungen sind bei der Gemeinde erhéltlich. Bei der
Errichtung baulicher Anlagen haben sich Bauherren entsprechend zu informieren und bei
der Gemeinde eine Bescheinigung zu unterschreiben, mit der sie bestdtigen, von o.g.
Vertrag Kenntnis erhalten zu haben.

4. Ziele und Konzeptinhalte der Bauleitplanung

Die Erarbeitung der vorliegenden Bauleitplanung bzw. dieser 2. vorhabenbezogenen An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 2 wurde durch das Bestreben ausgeldst, in der beste-
henden Bebauung des Grundstiicks Eschenbrook 2 weitere Dienstleistung- und Gewerbe-
flaichen unterzubringen bzw. die vorhandenen dauerhaft und zukunftsféhig zu erhalten.
Das Grundstlick Eschenbrook 2 befindet sich im Geltungsbereich des einfachen Bebau-
ungsplanes Nr. 29 ,Schulensee Nord-Ost" und damit in einem Gebiet, in dem generell nur
reine Wohnbebauung zugelassen ist, es sei denn, andere Nutzungsarten genielen Be-
standsschutz oder wurden gesondert genehmigt.

Um die Bauleitplanung der realen Nutzung des Gebaudes anzupassen und um zwei wei-
tere Wohnungen zu Birordumen umnutzen zu kdnnen, soll anstelle des reinen Wohnge-
bietes ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Diese Veranderung widerspricht,
aufgrund der bisherigen realen Nutzung des Geb&udes, nicht dem grundsatzlichen Ziel
des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 29. Das Gebdude wird derzeit schon Uberwiegend
gewerblich genutzt und stellt in diesem Ortsbereich eine wohnraumnahe Versorgungs-
funktion (Bécker, Friseur, Fahrschule, Biros) dar, so dass diese zusatzliche Veranderung
durch weitere Blroflachen den Standort lediglich sichermn soll. Des Weiteren ist das
Grundstiick, durch seine direkte Lage an der Hamburger Landstrafie, sehr gut erschios-
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sen. Dadurch ist eine negative Auswirkung durch Ziel- und Quellverkehr sowie Stellplatz-
verkehr nicht zu erwarten.

Im Vorwege sollten die planerischen Entwicklungen und das Vorhaben in die Planung
einzubezogen werden, daher wird diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 als
vorhabenbezogener Bebauungsplan durchgefiihrt. Hierdurch ist bereits im Bauleitplanver-
fahren ersichtlich wie sich die zukiinftige Gebaudenutzung bzw. die Verdnderungen aus-
wirken.

5. Festsetzungen im Bebauungsplan

5.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 BauNV(}

Auf der Grundlage der Darstellung als Wohnbauflache im Fldchennutzungsplan, wird mit
dieser 2. vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes ein Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt, um im Sinne der Gemeinde die geplante bedarfsentsprechende
Nutzung unterzubringen.

Ein Aligemeines Wohngebiet (WA) dient gem. § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem
Wohnen. Es werden auf der Grundlage der §§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO einige Nutzungen
grundsatzlich ausgeschlossen oder als aligemein zulassig erklart.

Die vorgenommenen Ausschliisse sind notwendig, da die unmittelbare nachbarschaftliche
Bebauung uberwiegend wohnbaulich genutzt wird. Die ausgeschlossenen Nutzungen
werden in Wohnbereichen als stérend empfunden und fihren damit sehr haufig zu Pro-
blemen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen wiirden aufgrund der bestehenden Ortstruk-
tur an diesem Standort keinen stédtebaulichen Sinn ergeben, der erhdhte Stellplatzbedarf
wirde zu weiteren Problemen filhren. Des Weiteren sind diese Nutzungen in unmittelba-
rer Umgebung zur Wohnbebauung aufgrund der Offnungszeiten und des hohen Fléchen-
verbrauches sowie dem zu erwartenen Ziel- und Quellverkehr an diesem Standort stad-
tebaulich nicht sinnvell. Kirchliche Einrichtungen oder Nutzungen sowie das Beherber-
gungsgewerbe sind derzeit nicht Bestandteil des Vorhabens und sind teilweise flir ein
Wohngebiet als stérend zu bewerten.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

5.2.1 Bauweise und Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO i.V.m. den Schiuenseerechten, den Ab-
standsfl&chen LBO SH und der Festsstzung § 12 Abs. 3a BauGB)

Als Bauweise wird fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) eine offene Bauweise festge-
setzt.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird ausschliellich durch Baugrenzen festgesetzt.
Dies ermbglicht gestalterische Spielrdume, die durch Baulinien nicht vorhanden und durch
Angaben von Bebauungstiefen zu undefiniert waren. Die Lage der Baugrenze ((iberbau-
bare Grundsticksflache) orientiert sich weitgehend am bestehenden Gebaude und be-
ricksichtigt die Vorgaben der ,Schulenseerechte® (5,00m Abstandsflaiche). Auf diese
Weise bleibt der Gesamteindruck des Grundstlickes durch die Lage der baulichen Anla-
gen und des Baumbestandes in seinem jetzigen Zustand erhalten. Lediglich im westlichen
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Bereich Iasst die Uberbaubare Grundstlcksflache noch Spielraum fiir eine bauliche Erwei-
terung, um mdogliche weitere Erganzungen des Gebéudes nicht grundsétzlich im Vorwege
auszuschliefien. Aus diesem Grund wurde auch die textliche Festsetzung der Ziffer 1
(siehe Teil B -Text-) in die Planung aufgenommen, um den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan mit einem Entwicklungsspielraum zu versehen und eine Flexibilitdt zu ermégli-
chen. Grundséatzlich ist durch den DPurchfihrungsvertrag nur das jetzige Vorhaben bzw.
Veranderung moglich, sollten aber zuklinftig weitere Verénderungen in der Nutzung oder
mit dem Geb&ude gewiinscht oder notwendig sein, dann braucht, sofern die Anderungen
Bebauungsplankonform sind, nur der Durchfihrungsvertrag geéndert werden. Die Ge-
meinde hat hierdurch weiterhin die Méglichkeit steuernd einzugreifen, chne ein aufwendi-
ges Anderungsverfahren des Bebauungsplanes machen zu miissen.

Zur sidéstlichen Grundstiickgrenze wird durch eine 1969 genehmigte Erweiterung des
Geb3udes die geforderte Abstandsfliche der Schulenseerechte von mindestens 5,00m
unterschritten. Dies resultiert daraus, dass es sich hier bei der damaligen Errichtung um
ein Gesamtgrundstiick (heutiges Grundstiick Eschenbrook 4) gehandelt hat und die
Grundstiickteilung die Schulenseerechte nicht beriicksichtigt hat. Des Weiteren wird durch
diese genehmigte Erweiterung auch die Mindestabstandsflache der LBO SH von 3,00m
unterschritten. Die Abstandsfléche betragt an der engsten Stelle 1,37 m. Fir die fehlende
Abstandsflache wird fiir die Zukunft eine Baulast (Eintragung der fehlenden Abstandsfla-
che) auf dem Nachbargrundstlick eingetragen. Da es sich hier um einen genehmigten
Gebaudebestand handelt und dieser lediglich im Bestand festgesetzt wird und nicht erwei-
tert wird, ist hier ein abweichendes MaR der Tiefe der Abstandsflache auf der Grundlage
des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB stédtebaulich vertretbar und fir die Erhaltung des Gebéu-
des und dessen Nutzung sinnvoll.

Notwendige Fluchttreppe:

Die Notwenige Fluchttreppe, die aus dem Dachgeschoss bzw. Nichtvollgeschoss auf-
grund der Vorabstimmung mit dem Brandschutz bendtig wird, ist innerhalb der Abstands-
flache der Schulenseerechte zuldssig, da es sich hier um eine zwingend geforderte bauli-
che Nebenanlage handelt. Die gefordete Mindestabstandsflache der LBO SH ist aber
einzuhalten. Die notwendige Fluchttreppe ist innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksfla-
che sowie innerhalb der gekennzeichneten Flache fir Nebenanlagen und Zuwegungen
zulassig.

Hinweis zu den s.g. Schulenseerechten:

Abweichend von den Regelungen des § 6 der Landesbauordnung miissen bauliche Anla-
gen mindestens einen Abstand von 5,00m zur Grenze einhalten. Diese Regelung beruht
auf einem privatrechtlichen Vertrag der ,alten Schulenseer aus dem Jahre 1938, der sog.
Schulenseerechte.

Informationen zu o.g. vertraglichen Regelungen sind bei der Gemeinde erhaltlich. Bei der
Errichtung baulicher Anlagen haben sich Bauherren entsprechend zu informieren und bei
der Gemeinde eine Bescheinigung zu unterschreiben, mit der sie bestétigen, von o.g.
Vertrag Kenntnis erhalten zu haben.

5.2.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche und zulassige Grundfliche
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 + 3, § 19 und 23 BauNVQ)

Die Festsetzung fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) orientiert sich an der bestehenden
Bebauung und einer evil. malvollen Erweiterung des Geb&udes. Fir die Baufldche wird
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daher eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die gewéhlte GRZ von 0,4 fur
das Allgemeine Wohngebiet (WA) entspricht dem zuldssigen Wert der BauNVO und ge-
wahrleistet somit eine ortsangemessene Bebauungsdichte.

5.2.3 Hohe der baulichen Anlagen, Anzahl der Voligeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 + 3, § 18 und 20 BauNVQ)

Die Festsetzung der maximalen Gebzudehdhen (GHmax) erfolgt als absolute Hohe in
Meter tber Normalnull (m.0.N.N.).

Flr den Hauptgebaudeteil wird eine GHmax = 28,8m (.N.N. festgesetzt. Dies entspricht
einer realen Gebaudehdhe von ca. 11,00m. Sie ergibt sich aus der Geschossigkeit und
der zulassigen Dachneigung sowie dem bisherigen Bestandsgebéude. Fir diesen Ge-
baudeteil wird auf der Grundlage der Vorhabenplanung und der Ausnutzung des Dachbe-
reiches eine zweigeschossige (II) Bebauung fesigesetzt.

Fir den 1969 genehmigten Nebengebaudeteil wird eine GHmax = 21,3m {.N.N. festge-
setzt. Dies entspricht einer realen Gebaudehohe von ca. 3,50 bis 3,80m, da das Grund-
stlick sowie das Nachbargrundstlick ein Gefélle aufweist. Die festgesetzte Gebdudehdhe
ergibt sich aber auch aus der Eingeschossigkeit und der zuldssigen Dachneigung sowie
dem bisherigen Bestandsgebaude. Fir diesen GebZudeteil wird auf der Grundlage der
Vorhabenplanung eine eingeschossige (1) Bebauung festgesetzt.

Im Vordergrund steht, bei den v.g. Festsetzungen, das Ziel einer optisch unaufdringlichen
Bebauung, die sich weiterhin in die Umgebung einfiigt.

5.3  Baugestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 |LBO S.-H.)

5.3.1 Fassaden

Die Regelungen zu den Fassadenmaterialen (siehe Teil B -Text- Ziffer 4.1) werden vor-
genommen, um das Geb&ude trotz Verdnderungen als ortstypisches Gebdude zu erhalten
sowie storende Fassadengestaltungen, die durch extreme Farben oder Fassadengestal-
tungen entstehen kénnen, weitgehend auszuschliellen.

5.3.2 Dachformen und Dachneigungen

In Anlehnung an die vorhandenen Dachformen und Dachneigungen innerhalb und aufer-
halb des Geltungsbereichs werden die Dachformen in dem Allgemeinen Wohngebiet
(WA) als geneigtes Dach (GD) festgesetzt. Die Festsetzung mit einer Dachneigung (DN)
von 40°- 50° erfolgt anhand des tatséchlichen Bestandes und in Anlehnung an die umge-
bende Bebauung. Auf diese Weise bleibt die fir das Ortsbild Molfsee typische Dachland-
schaft erhaiten. Der Nebengeb&udeteil erhdlt aus diesem Grund eine separate Festset-
zung, mit der lediglich der Bestand bzw. eine Sanierung des Daches gesichert wird. Fiir
diesen wird Flachdach (FD) bzw. geneigtes Dach (GD) mit einer Dachneigung von maxi-
mal 10° festgesetzt.

5.3.3 Dachgestaltung

Um Blendwirkungen untereinander und um eine optische Dominanz gegeniiber dem
Baumbestand und der direkten Nachbarschaft zu vermeiden, sind hochgldnzende Dach-
eindeckungsmaterialien unzuldssig. Es sind Dachziegel und Dachsteine in den Farben
Rot, Rotbraun oder Anthrazit zuldssig. Solar- und Photovoltaikanlagen sind zuldssig. Auf
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Uberdachten Stellplatzen (sog. Carports) oder Garagen sowie Nebenanlagen sind auch
andere Eindeckungsmaterialien oder mit lebenden Pflanzen begriinte Dacher zuléssig.

5.3.4 COberirdische Lagerbehilter

Das Aufstellen von oberirdischen Lagerbehéltern fiir die Energieversorgung ist auf den
Grundstiicksflachen des Allgemeinen Wohngebietes nicht zuléssig.

54  VerkehrserschlieBung, flieRender und ruhender Verkehr
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVQ)

5.4.1 ErschlieBung

Eine verkehrliche ErschlieBung ist bereits durch die Strake ,Eschenbrook® und die Strafle
Hamburger Landstralle” in ausreichendem Mall vorhanden. Hier befinden sich auch die
fuBlaufigen Wegeverbindungen bzw. Zuwegungen. Der private ruhende Verkehr ist durch
die v.g. vorhandenen Stralken erreichbar und bereits vorhanden.

Die interne ErschlieBung, vor allem der Zuwegungen und der Stellplitze, wird durch die
getroffenen Festsetzungen geregelt und im Bestand festgesetzt. Die Stellpldtze sind in
ausreichender Anzahl vorhanden. Ein detaillierter Nachweis darliber wird im Rahmen der
Bauantragstellung erstellt.

5.4.2 Flachen fiir Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen

Nebenanlagen, Zuwegungen, Stellpldtze, Uberdachte Stellpldtze, Garagen, Gemein-
schaftsaniagen sowie die genehmigungsfreien baulichen Anlagen gem. der LBO-SH sind
nur innerhalb der gekennzeichneten Flache (siehe Planzeichnung Teil A) und innerhaib
der Uberbaubaren Grundstiicksfldche (Baugrenze) zuléassig. Dies wird vorgenommen, um
die bestehenden Grinstrukturen zu erhalten und zu sichern. Die Fidchen fiir Stellplitze,
Zuwegungen und flr einen Millsammelplatz sind jeweils separat gekennzeichnet und nur
in diesen jeweiligen Flachen anzulegen.

5.5  Griinordnung/ Umwelthelange

Der vorliegende Bebauungsplan der Gemeinde Molfsee wird als Bebauungsplan der in-
nenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellt. Auf eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB kann verzichtet werden, da durch das geplante Vorhaben keine erheblichen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind.

Die geplanten baulichen Erweiterungen erfolgen ausschliellich auf bereits baulich genutz-
ten Flachen sowie durch Veranderungen im bestehenden Gebdude, so dass keine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Schutzgliter und kein Tétungs- oder Sté-
rungsverbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten sind.

Zum Erhait des markanten Altbaumbestandes entlang des siidlichen Geltungsbereiches
sind ergénzende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Da die
Standorte der Baume sehr beengt und durch die bereits vorhandenen Versiegelungen
eingeschrankt sind, werden Ergdnzungen fiir einen wirksamen Schutz in den Durchfiih-
rungsvertrag libernommen. Zu diesen Ergénzungen zihlen Hinweise zu méglichen Uber-
dachungen in den Nebenfldchen, zu Abgrabungen und Aufschitiungen sowie zu Funda-
mentarbeiten im Kronentraufbereich, um die als zu erhalten festgesetzten Bdume sowohl
in ihrem Habitus als auch in ihrem Wurzelbereich vor erheblichen Beeintréchtigungen zu
schitzen.
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5.5.1 Bindung fir die Erhaltung von Biumen und  Striduchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

In den Bereichen, der in der Planzeichnung festgesetzten Griinflachen (Zweckbestim-
mung ,privates Gliederungsgriin) [GLee] mit Erhaltungsbindung, ist der vorhandene Ge-
holz- und Grinflachenbestand zu erhalten.

5.5.2 B&ume zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Die gekennzeichneten, markanten Einzelbdume sind zu erhalten und zu pflegen sowie bei
Abgang zu ersetzen.

56  Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser erfolgt durch die Stadtwerke
Kiel.

Energieversorgung
Die Energieversorgung wird durch das vorhandene Versorgungsnetz der Stadtwerke Kiel
sichergestellt.

Fernmeldeversorgung
Die Versorgung mit Fernmeldeeinrichtungen erfoigt durch die Telekom.

Schmutzwasserentsorgung / Regenwasser

Das anfallende Abwasser wird in die vorhandene Kanalisation des Ortsnetzes eingeleitet
und dem Abwassernetz der Stadt Kiel zugefuhrt.

Dies geschieht auf Grundlage des § 18b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und der §§ 31
und 34 des Wasserschutzgesetzes (LWG) zur Errichtung und Betrieb von Anlagen fiir
Abwasser im Sinne des § 30 Abs. 1 LWG die jeweils in Betracht kommenden Regeln der
Abwassertechnik und die Technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen
zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation.

Das Niederschlagswasser wird durch die vorhandene Leitung der Kanalisation zugefihrt.

Miillentsorgung

Die Abfallbeseitigung wird durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Rendsburg-Eckernforde
mbH, Borgstedtfelde 15 in Borgstedt durchgefiihrt und ist durch die vorhandene fahrtech-
nische ErschlieBung des Grundstlickes ohne Probleme méglich.

Ein Millsammelplatz wird auf dem Grundstick festgesetzt.

5.7 Werbeanlagen

Werbeanlagen dienen dazu, dass Betriebe auf sich aufmerksam machen. Sie kénnen
damit dazu beitragen, lebendige und wirtschaftlich florierende Ortsteile zu schaffen. Aller-
dings sind aufgrund des Ortsbildes fiir das Erscheinungsbild der Geb&ude Festsetzungen
zu den Werbeanlagen zu treffen. So soll sichergestelit werden, dass Werbung nicht domi-
niert und dass sie in einem vertraglichen Verhéltnis zu dem Geb#ude und der Umgebung
steht.
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58 AHllasten und Bodenschutz

Der Bereich des Plangeltungsbereiches der 2. vorhabenbezogenen Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 29 wird im Boden- und Altlastenkataster des Kreises Rendsburg-
Eckernforde als Altlastenstandort gefiihrt.

Bei der Kennzeichnung handelt es sich um einen Betriebsstandort einer ehemaligen che-
mischen Reinigung, welche sich von 1987 bis 1993 im Erdgeschoss des Gebiudes
Eschenbrook 2 befand. Ob und in welchem Umfang Restbelastungen zu erwarten sind, ist
im Rahmen zukiinftiger TiefbaumaRnahmen zu priifen.

Der Umfang der MaRRnahmen steht daher noch nicht fest. Nachteilige Auswirkungen auf
den Boden- und Wasserhaushalt sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht zu er-
warten.

6. Altablagerungen / Bodenordnende MaBBnahmen

Altablagerungen sind im Plangeltungsbereich nicht bekannt.
Bodenordnende MaflRnahmen sind — falls erforderlich - auf privatrechtlicher Basis durchzu-
fihren.

Soliten bei der Umsetzung der Planvorgaben der verbindlichen Bauleitplanung Bodenver-
unreinigungen zu Tage gefordert werden, ist die untere Bodenschutzbehtrde des Kreises
umgehend unter der Telefonnummer 04331/202-517 in Kenntnis zu setzen. Die weiteren
MalRnahmen werden von dort aus abgestimmt,

7. Archdologische Kulturdenkmailer / Kampfmittel

Durch das Archaologische Landesamt Schleswig-Holstein sind keine Auswirkungen auf
archaologische Kulturdenkméler durch die Umsetzung der vorliegenden Planung festge-
stellt worden.

Sollten wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, ist die Denkmalschutzbehtrde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle
bis zum Eintreffen der Fachbehtrde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 14 DSchG
(in der Neufassung vom 12. Januar 2012) der Grundstickseigentiimer und der Leiter der
Arbeiten.

In dem Geltungsbereich sind Kampfmittel nicht auszuschlieen. Vor Beginn von Bauarbei-
ten ist die Flache auf Kampfmittel zu untersuchen bzw. bewerten zu lassen. Die Untersu-
chung wird auf Antrag durch das Landeskriminalamt, Sachgebiet 323, Milhlenweg 166,
24116 Kiel durchgefiihrt. Der Bautrager ist darauf hinzuweisen, dass er sich frithzeitig mit
dem Kampfmittelrdumdienst in Verbindung setzen sollte, damit evtl. Sondier- und Rdum-
mafinahmen in das Bauvorhaben einbezogen werden kénnen.

8. Auswirkungen der Planung

Die 2. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplan Nr. 29 der Gemeinde Molfsee
weist fur den bisher als reines Wohngebiet ausgewiesenen Bereich des Grundstiickes
Eschenbrook 2 ein aligemeines Wohngebiet aus, um weitere Dienstleistungs- und Ge-
werbeeinheiten zuzulassen und so dem realen Bedarf an Nutzungen zu entsprechen. Da
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es sich um eine bestehende Bebauung handelt, in der sich bereits einige Blro- und
Dienstleistungseinheiten befinden, sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Gebilligt durch Beschluss der Gemeindevertretung vom 27.02.2014
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Aufgestellt: Kiel, 27.11.2013, ergénzt 30.01.2014
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