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1. AufstellungsbeschluB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 der Gemeinde Molfsee fur das
Gehiet 6stlich der Landesstrasse L 318, nérdlich der Sporthalle am Bérenkrug und
sudlich der Bebauung am Stuthagen erfolgt auf der Grundlage des
Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 12.12.96.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch {BauGB’98) sowie nach §92
der Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO S.-H.)

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) 1990.

2. Lage, GroRe und Situation des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 befindet sich in der
stiddstlichen Ortslage vom Ortsteil Molfsee, unmittelbar an der Hamburger
Chaussee. Das Plangebiet erfa3t im Nordosten die vorhandenen Wohngebiete im
Eiderwiesenweg und in der StraRe “Butterberg” und grenzt im Stdosten an
landwirtschaftliche Nutzflachen. Die westliche Plangebietsgrenze ist durch die
Hamburger Chaussee vorgegeben. V.g. Strale sichert die duRere Erschlieung
des Plangebietes.

Der Geltungsbereich ist in zwei Teilgebiete gegliedert, die durch unterschiedliche
Bebauungsstruktur und Nutzungen geprégt sind. Die Teilgebiete 1 und 2 sind
réumlich durch eine landwirtschaftliche Nutzfliche getrennt. Bei beiden
Teilgebieten handelt es sich um gewachsene Siedlungsbereiche, wobei im
Teilgebiet 1 im Norden die Wohnnutzung deutlich Gberwiegt und im Teilgebiet 2
neben Wohnen auch teilgewerbliche bzw. ausschlieRiich gewerbliche Nutzung zu
finden ist.

Im Plangebiet befinden sich 2.T. ortsgeschichtlich bedeutende Standorte/
Gebé&ude. Entlang der historischen Landverbindung von Altona nach Kiel sind seit
Jahrhunderten Geb&dude zu finden, deren Funktion sich den wirtschaftlichen
Verhéltnissen angepallt hat. Der Bérenkrug, der schon vor ca. 150 Jahren als
Herberge, Speisewirtschaft von Reisenden genutzt wurde, ist heute ein
Restaurant und Hotel. Als Relikt der einstigen nahezu ausschlieRlich
landwirtschaftiichen Nutzung in der Gemeinde Molfsee sind an der Hamburger
Chaussee noch zwei Hofgeb&ude zu finden, von denen jedoch nur noch eine
bewohnt wird. Die Bebauung entlang der Hamburger Chaussee umfalt heute im
wesentlichen  gewerbliche  bauliche  Anlagen fir  Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben, insbesondere auch in Verbindung mit KFZ-Handel,
sowie Wohngeb&dude und weist insgesamt eine FlichengrRe von ca. 10 ha auf.
Im weiteren Umfeld im Norden des Plangebietes bestehen Uberwiegend
Wohngebéude. Im Teilgebiet 2 (sidlicher Geltungsbereich) grenzt im Osten
unmittelbar die Freie Landschaft an. Die landwirtschaftlichen Nutzflichen
erstrecken sich hier bis an die Eider. Westlich der Hamburger StraRe ist eine
gemischte Nutzung zu finden, gepridgt durch Versorgungseinrichtungen und
Dienstleistungen sowie Wohnnutzung. In diesem Bereich befindet sich auch eine

ausgedehnte  Griinfliche, der sogenannte Anger, mit erhaltenswertem
Baumbestand.
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3.1

3.2

Sudiich des Plangebietes am Ortsrand befinden sich Einrichtung fir den
Freizeitsport (Sporthalle, Sportplatze und Minigolfplatz), die in Griinflichen
eingebettet sind.

Vorgaben aus {ibergeordneten Planungen
Regionalplan

Im Zuge der Raumordnung und lLandesplanung werden der Entwicklungsrahmen
und die Entwicklungsbereiche flr die Stidte und Gemeinden vorgegeben.

Nach dem Regionalplan fir den Planungsraum Il, Technologie K.E.R.N.,
Fortschreibung 2000, liegt die Gemeinde auf der Siedlungsachse ‘Zentraler
Bereich Kiel-Westufer - Molfsee - Flintbek - Bordesholm {mit Wattenbek und
Briigge). Aufgrund der Lage auf dieser Siedlungsachse wird die Gemeinde
Molfsee als Siedlungsschwerpunkt eingestuft. Grundlage fir die Abgrenzung der
Siedlungsachsen sind die engen funktionalen Verflechtungen zwischen dem
Oberzentrum Kiel und dem Umiand {Wohnen / Arbeiten).

Iin Molfsee befindet sich der Sitz des Amtes Molfsee.

Neben den innerstadtischen Stadtrandkernen sollen im Nahbereich der
Landeshauptstadt insbhesondere Kronshagen, Molfsee und Ménkeberg als
Wohnvororte, Altenholz, Danischenhagen, Flintbek, Heikendorf, Klausdorf,
Melsdorf und Schonkirchen als Wohnstandorte mit Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben sowie Laboe und Strande als Vororte unter Betonung
des Tourismus weiterentwickelt werden (s. S. 36 des Erlauterungstextes zum
Regionalplan II).

Fir Gemeinden auf den Siedlungsachsen wird ein Entwicklungsrahmen
vorgegeben, wonach die 20 % Wohnungszuwachs (gemessen am
Wohnungsbestand im Jahre 1998), Oberschritten werden kénnen, wenn dies
kommunalpolitisch gewollt und unter Bericksichtigung der wirtschaftlichen,
sozialen und &kologischen Verhaltnisse in der Gemeinde méglich ist.

Fiachennutzungsplan

Der 1969 wirksam gewordene Flachennutzungsplan der Gemeinde Molfsee stelit
die ‘Flachen im Geitungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 als gemischte
Bauflichen (entlang der Hamburger Chaussee) und (zurtickliegend) als
Wohnbauflachen dar. In einer 7. Anderung wurde der Bebauungsplan Nr. 22 a
{und b) bereits planungsrechtlich vorbereitet. In dieser 7. Anderung wurde das
Gebiet zwischen der Bebauung in der StraRe ’Butterberg”, der Bebauung im
Bereich des Grasweges, der Neuen Hamburger StraBe (heute: Hamburger
Chaussee) und den landwirtschaftiichen Nutzflaichen im Osten fir eine
Neubebauung mit Wohnh&usern vorbereitet. An der Hamburger Chaussee wurde
aul3erdem die vorhandene gemischte Nutzung festgeschrieben.

Der Flachennutzungsplan wird gegenwiértig neu aufgestellt. In  dieser
Neuaufstellung werden die Flachen im Plangeltungsbereich vornehmiich entlang
der Hamburger Chaussee als gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Die Flachen
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im ndrdlichen Plangebiet sind entsprechend der dort vorhandenen dominierenden
Wohnnutzung als Wohnbaufldche dargestellt (W), auRerdem teilweise auch auf
den zur StraRenrandbebauung zur(ickliegenden Grundstiicksflachen. Zwischen
den v.g. Teilgebieten wird in dieser Neuaufstellung auch die Flache fir die
Landwirtschaft festgeschrieben. Entsprechend der bereits vorhandenen Nutzung
ist im sldlichen Plangebiet (Teilgebiet 2) als Entwicklungsziel eine
Nutzungsmischung von Wohnen, teilgewerblichen Nutzungen und gewerblichen
Nutzungen vorgesehen. Im Teilgebiet 1 ist eine Nutzungsmischung nur entlang
der Hamburger Chaussee vorzubereiten.

Von einer grofRflachigen wohnbaulichen Entwicklung hat die Gemeinde in dieser
Flachennutzungspian-Neuaufstellung Abstand genommen. Vielmehr soll fiir den
Geltungshereich dieses B-Planes eine behutsame Arrondierung zur vorhandenen
Bebauung erfolgen und nur eine zuriickhaltende bauliche Entwicklung
planungsrechtlich vorbereitet werden. -

Entsprechend dem Bearbeitungsstand v.g. Neuaufstellung, der nunmehr so weit
fortgeschritten ist, dass der Verfahrensstand nach 8§ 3(2) (6ffentliche
Auslegung) und 4 BauGB (Beteiligung der Trager o&ffentlicher Belange)
abgeschlossen ist, kann davon ausgegangen werden, dass dieser Bebauungsplan
aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.
Demnach kann laut § 8 Abs. 3 letzter Satz BauGB der Bebauungsplan vor dem
Flachennutzungsplan bekanntgemacht werden.

3.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Gemeinde, festgestellt am......... , ist das B-Plangebiet als
Siedlungsbereich vorgegeben. Als Arrondierung zur vorhandenen Wohnbebauung
im Bereich "Butterberg’, Eiderwiesenweg und Tunnelstrale ist im Landschafts-
plan ein Wohngebiet (WA} dargestellt. Als Arrondierung ist dariiber hinaus im
Teilgebiet 2 eine nérdliche Arrondierung (Wohngebietsdarsteliung) im
Landschaftsplan vorgesehen. Auflerdem sind nérdlich angrenzend an die
Sportanlagen weitere Wohngebiete dargestellt. Es handelt sich bei der v.g.
geplanten Ortserweiterung um dkologisch unbedenkliche
Flacheninanspruchnahmen, da diese Bereiche als konfliktarmes Bauland
eingestuft worden sind. Die Gemeinde hat jedoch bereits in ihrer
Flachennutzungsplanung auf die Darstellung von Siedlungserweiterungsflachen
ostlich der heute vorhandenen Siedlungsbegrenzung Abstand genommen, In
diesem Bebauungsplan wird daher neben der Bestandsfestschreibung sowie
Neuordnung  bereits vorhandener Nutzungen nur eine geringflgige
Ortserweiterung als Siedlungsarrondierung gesichert.

3.4 Bebauungsplanung

Als verbindliche Bauleitplanung fiir diesen Bereich und das unmittelbare Umfeld
wurden bereits die Bebauungspléne Nr. 22a und 22b aufgestellt.

Wie bereits vorab erlautert, sollte durch den nicht rechtskréftig gewordenen
Bebauungsplan Nr. 22 a sine wohnbauliche Erweiterung mit einem innerértlichen
Grinzug, zurlickliegend zu den bebauten Grundstlicken entlang der Hamburger
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Chaussee, vorbereitet werden. Die vorhandene gemischte Nutzung entlang der
v.g. Strale sollte zudem planungsrechtlich festgeschrieben werden. Durch den

Bebauungsplan Nr. 22 b wurde eine Erweiterung der Sportanlagen sidlich des
Barenkruges vorbereitet.

4. AnlaR und Aufgabe sowie Erfordernis der Planung

Gemall § 1 Abs. 3 BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erferderlich ist.

Die Gemeinde Molfsee kann allein durch das Planungsinstrument
"Bebauungsplan® die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in dem o.g.
Gebieten steuern. Anfall fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 ist es,
die beiden Teilgebiete, die derzeit durch ein teilweise recht ungeordnetes
Nutzungsgeflige geprégt sind, auch im Hinblick des Nachbarschutzes neu zu
gliedern, standortgerechte Nutzungen zuzulassen, stiddtebaulichen Fehlentwick-
lungen vorzubeugen und eine Stérkung der Wohnnutzung zu sichern. Eine
bauliche Entwicklung soll dartiber hinaus nur in begrenztem Umfang (entgegen
den Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung und des festgestellten
Landschaftsplanes) am jetzigen Siedlungsrand erfolgen. Hier ist eine gute
Einbindung der Neubebauung in das Landschaftsbild zu gewahrleisten.

Im Norden des Geltungsbereiches (Teilgebiet 1) befinden sich zwei Bauunter-
nehmen, die beide mittelfristig diesen Standort aufgeben werden, da den
Betrieben hier keine Entwicklungsmdéglichkeiten gegeben sind. Um Hier die
kiinftige bauliche Entwicklung steuern zu kénnen, ist durch den Bebauungsplan
Baurecht zu schaffen, um die Flachen einer standortvertriaglichen Neunutzung,
insbesondere unter Berlicksichtigung der stéranfalligen Wohnnutzung in der
Nachbarschaft, zuzufiihren. .

In  Gebietsmitte ist die landwirtschaftliche Nutzfliche planungsrechtlich
festzuschreiben. Es handelt sich hierbei um eine fir das Kleinklima und das
Ortshild bedeutende Flache, da durch diese eine Griinverbindung von dem sog.
Anger in der Schulstrale bis zum Niederungsbereich der Elder sichergestellt wird
{0kologische Vernetzung).

Insbesondere im stdlichen Geltungsbereich (Teilgebiet 2} wird eine sich in das
Ortsbild einfligende Gestaltung vermifit. Hier haben sich Kfz-Betriebe angesiedelt,
die sich- far die Ausstellung von Fahrzeugen flachenmaRig auf bislang unbebaute
Grundstiicksflachen ausdehnen und damit das Ortsbild negativ beeintrachtigen.
Diese Entwicklung ist dber die Bauleitplanung so zu steuern, daR keine
Konfliktsituationen mit angrenzender Wohnnutzung entstehen bzw. durch den
Bebauungsplan verfestigt werden, und das Ortsbild nicht weiter beeintrachtigt
wird. _

Zudem ist es Aufgabe der Gemeinde, entsprechend der Vorgabe des
Gesetzgebers, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen,
Wohngrundstiicke durch behutsame Nachverdichtung innerhalb von bereits
bebauten Bereichen auszuweisen und durch den Bebauungsplan somit auf bislang
baulich nicht genutzten Grundflfachen Baurecht zu schaffen.
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Die Gemeinden haben darGber hinaus fir die wirtschaftliche Eigenentwicklung
gewerblich nutzbare Grundstlcksflaichen zur Verfligung zu stellen. Eine
Neuansiedlung von wohnvertréglichen Betrieben ist in Nachbarschaft zu bereits
gewerblich bzw. teilgewerblich genutzten Grundstiicken sinnvoll und kann im

Plangebiet an geeigneten Standorten erfolgen. Dies ist durch den Bebauungsplan
zu sichern.

5. Standort und Gebietssignifikanz

Wie eingangs bereits erlautert, ist der Plangeltungsbereich in der Ortsgeschichte
von Bedeutung. Trotz aller Verdnderungen sind die historischen Wegeverbindung,
die einst als Landweg von Altona nach Kiel genutzt wurden, in ihren Strukturen
noch zu erkennen. Urspriinglich fiihrte diese Landwegeverbindung tber die
heutige Mdwenstralie bis zum Béarenkrug.

Der Eiderwiesenweg ist in seinem urspringlichen Verlauf erhalten. Er stellte in
friheren Zeiten die Verbindung vom Dorf Molfsee (westlich der Hamburger
Chaussee) bis zu den Eiderwiesen sicher und diente urspriinglich als Viehweg. Die
Bedeutung der Landwirtschaft hat sich jedoch in Molfsee grundlegend verandert.
Durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft und die Nahe zu Kiel, die den
Zuwachs der Wohnbevolkerung bedingte, sind in Molfsee heute keine
Haupterwerbstelien in der Landwirtschaft mehr zu finden. Die noch vorhandenen
Hofgebaude werden zu Wohnzwecken genutzt, wie das Gebdude Hamburger
Chaussee Nr. 18, oder dienen anderen Nutzungen. Der Hof Hamburger Chaussee
Nr. 22 ist seit Jahren unbewohnt, die Bausubstanz vollig marode. Das einst’
ortshildpragende Geb&ude ist nicht mehr zu erhalten und soll durch eine
Neubebauung ersetzt werden.

Das Gelénde ist im Bereich der landwirtschaftlichen Nutzfliche topographisch
sehr geprégt. Es steigt hier von 31 m auf 38 m an.

Die ErschlieBung der Bersiche erfolgt von der Hamburger Straflle aus, die erst
kirzlich umgestaltet wurde. Die Bebauung “in zweiter Reihe ~ wird ausschlieRlich
Uber private Grundsticksflachen erschlossen.

Der vorhandene bauliche Bestand im Geltungsbereich ist von sehr
unterschiedlicher Beschaffenheit. Wahrend im nérdlichen Bereich die
Wohngebéude Uberwiegen und im Bereich Eiderwiesenweg-TunnelstraRe-Butter-
berg eine relativ homogene Bebauungsstruktur erkennen lassen, sind die Gebiude
an der Hamburger Chaussee von sehr unterschiedlicher Baumasse und
Gestaltung. Neben Wohngebduden in GréRenordnung eines Einfamilienhauses
sind- auch Mehrfamilienhduser zu finden, darlUber hinaus mit seiner grélderen
Baumasse der Barenkrug, sowie gewerbliche Hallen- und Lagergebdude, Kifz-
Reparaturwerkstétten, Dienstleistungen wie Fahrschule, Schwimmschule,
Brunnenbau u.a., zwei Bauunternehmen, die das Wohnen erheblich stéren, sowie
die bereits genannten Hofgebdude an der Hamburger StrafRe. Aufgrund der
Funktionsvielfalt ist eine einheitliche Gestaltung nicht gegeben.

Als natlrliche und schiitzens- bzw. erhaltenswerte Elemente sind der Knick
innerhalb der landwirtschaftlichen Nutzfldche sowie einige markante Einzelbdume
auf dem Grundstiick der ehemaligen Hofstellen Hamburger Chaussee Nr. 18 und
22 zu finden. Knick und Biume sind zu erhalten. Der an die landwirtschaftlich

genutzte Flache nérdlich angrenzende Hausgarten ist zudem in seinem
Fortbestand zu sichern.
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6. Entwurfsidee und geplante Nutzung

Wie bereits vorab erlautert, ist durch diesen Bebauungsplan zum einen die
kinftige bauliche Entwicklung entlang der Hamburger Chaussee zu sichern und
eine standort- und gebietsvertragliche Nutzung zu gewéhrleisten, zum anderen
soll eine behutsame Siedlungserweiterung mit Erhalt des innerértlichen Griinzuges
vom Anger an der Hamburger Chaussee bis zu den landwirtschaftlichen Fliachen
im Bereich der Eiderniederungen rechtlich gesichert werden.

An der Hamburger Chaussee soll auch zukiinftig an einer wohnvertraglichen
Mischnutzung festgehalten ‘werden. Die zurlickiiegenden Grundstlcksflachen
dagegen sind, soweit nicht bereits gewerblich genutzt, einer Wohnnutzung
zuzufiihren,

im Teilgebiet 1 befinden sich im Einmiindungsbereich des Eiderwiesenweges in
die Hamburger Chaussee zwei Bauunternehmen. Die dort derzeit bestehende
Lager- und Abstellflache fir Baumaschinen etc. soll teilweise flir eine weitere
wohnbauliche Nutzung zur Verflgung gestellt werden. Auf dem Grundstiick ist
darlber hinaus an der Hamburger Chaussee ein Neubau vorgesehen, der neben
Wohnungen auch Dienstleitungen oder kleinere Einzelhandelsbetriebe aufnehmen
soll. Der besondere Standort dieses Gebéudes erfordert eine Gestaltung und eine
bauliche Anordnung, die die StraRenfiihrung beriicksichtigt und diese Ecksituation
angemessen betont. Dies ist durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan zu sichern.

Auf dem angrenzenden, ebenfalls sehr tiefen Grundstliick befinden sich die
baulichen Anlagen eines weiteren Bauunternehmens. Kinftig sollen in diesem
Bereich 7 Grundstiicke fiir Einzel- oder Doppelhausbebauung vorbereitet werden.
Diese sind Uber eine offentliche Stichstral’e (mit Minimalquerschnitt) mit zu
erschlieflen. Die Bebatung im StraRBendreieck Eiderwiesenweg - Butterberg -
TunnelstraRe wird vornehmlich in ihrem Bestand als Wohngebiet festgeschrieben.
Eine bauliche Entwicklung wird hier nur in geringfligigem MaRe vorbereitet.

In dem sUdlichen Plangeltungsbereich (Teilgebiet 2) {iberwiegt die gewerbliche
Nutzung. Neben der bewohnten ehemaligen Hofstelle und einem Wohngebiude
alteren Datums sind in zweiter Baureihe, zuriickliegend zur Bebauung an der
Hamburger Chaussee, in jlingster Vergangenheit Einfamilienh&user entstanden. Es
ist vorgesehen, diese wohnbauliche Entwicklung hier auf nahezu allen
zurlckliegenden Grundsticksflachen planungsrechtlich zu ermoglichen. Die
gewerbliche bzw. teilgewerbliche Nutzung entlang der Hamburger Chaussee ist
wohnvertraglich und daher durch Ausweisung von Mischgebieten zu sichern. Sie
wirkt sm;h positiv auf eine zurlickliegende geplante Wohnbebauung aus, da diese
so durch die vorhandenen baulichen Anlagen vor Schallimmissionen geschitzt
wird (Schallschirm). _
Auf den klnftig verflgbaren Flachen (ehemalige Hofstelle und Hauskoppel) ist
durch den Bebauungsplan zudem eine Neubebauung in standort- und
funktionsgerechtem Umfang und ortsbildvertraglicher Ausgestaltung
festzusetzen. Fir den neuen Siedlungsrand siidlich der Flache fir Landwirtschaft
ist eine MinimalerschlieRung als Stichstrae vorgesehen. Die Nutzungszonierung
-gemischte Nutzung an der Hamburger Chaussee, Wohnnutzung in den
zuriickliegenden Bereichen- soll auch hier fortgesetzt werden.

In Verbindung mit der gewerblichen Nutzung (Brunnenbau) im Grasweg Nr. 89
wird ein Lagerplatz sowie eine Erweiterung der Lagerflachen festgeschrieben.
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Damit es hier kinftig nicht zu Konflikten mit angrenzender Wohnbebauung
kommt, sind Reglementierungen erforderlich, durch die eine Beeintrachtigung des
Landschaftbildes vermieden werden soll {s. Grinordnungsplan).

7. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 8 BauGB)

Nach § 9 Abs. 8 BauGB sind die wesentlichen Auswirkungen des
Bebauungsplanes in der Begrindung darzulegen. im Zusammenhang mit einer
Stellungnahme der Gemeinde Flintbek, in der aufgrund der geplanten
Neubsbauung eine hohere Belastung der Schulen der Gemeinde Flintbek
befirchtet wird, sind folgende Uberschldagige Berechnungen angestellt worden
um festzustellen, inwieweit durch den Bebauungsplan Nr. 27 vermehrt Schiler
aus Molfsee die Schulen in Flintbek besuchen werden:

Im Teilgebiet 1 wird durch den Bebauungsplan eine Neubebauung von 5
Doppelhdusern mit jeweils 1 WE pro Doppelhaushélfte vorbereitet; auf3erdem
werden 4 Einzelhduser mit jeweils maximal 2 WE planungsrechtlich ermdglicht.
An der Hamburger Chaussee - Einmindung Eiderwiesenweg ist ein Geb&ude mit
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben in der Erdgeschosszone und Wohnen
im 1. Obergeschoss sowie im Dachgeschoss bzw. 2.0G im "Turm~ vorgesehen.
Die Zahl der Wohneinheiten wird wie folgt ermittelt:

10 Doppelhaushélften mit je 1 WE = 10 WE

4 Einzelhduser, Annahme: 50% davon mit 2 WE  ~ = 6 WE
(40mx 12mx1,75 + (13x13x2)-25% = 883 m?

Lédnge x Breite x 1.0G + DG + "Turm” x 2 G - Konstruktionsfliache
= Netto-Grundflache

bei einer durchschnittl. Wohnungsgréfe von 75 m? “sind daher méglich 12 WE
insgesamt 44 WE

Den Festsetzungen des Bebauungsplanes folgend, konnten somit ca. 44
Wohneinheiten neu geschaffen werden. Die Einwohnerzahl Molfsees wiirde
dadurch, den derzeit durchschnittlichen Wert von 2,3 Personen je Haushalt
angesetzt, um ungefdhr 100 Personen anwachsen.

Derzeit leben in Molfsee 5100 Einwohner. Hiervon besuchen 412 Schiler -innen
allgemeinbildende Schulen, von denen wiederum 57 Schiller-innen Schulen in der
Gemeinde Flintbek besuchen. Die entspricht einem Anteil von ca. 14%.

Bei .einer Zunahme der Einwohnerzahl um 100 auf 5200 Einwohner wirde
statistisch gesehen der Anteil der Schiler-innen um 8 anwachsen und auf
insgesamt 420 Schuler ansteigen. Dabei wirde der Anteil der Schiiler-innen, die
eine Schule in Flintbek besuchen, entsprechend dem oben beschriebenen
rechnerischen Ansatz, um lediglich 2 Person ansteigen, nimlich auf 59 Schiler-
innen. Da der Anteil junger Familien mit Kindern im schulpflichtigen Alter bei der
planungsrechtlichen Vorbereitung von Grundstiicken fir den Eigenheimbau
(Einzel- und Doppelhguser) relativ hoch ist, kann der v.g. Anstieg der
Schiilerzahlen auch héher angesetzt werden. Dennoch ist die Zahl der Schiiler-
innen aus Molfsee, die Flintbeker Schulen besuchen, sehr gering einzuschéatzen,
so dass von einer Belastung der schulischen Einrichtungen in Flintbek nicht
ausgegangen werden muss.
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Far die Schiler-innen, die derzeit die Schulen in Flintbek besuchen, werden von
der Gemeinde Molfsee Erstattungsbeitrdge geleistet. Sollten Schiler
dazukommen, werden auch fir diese Beitrdge gezahlt. Aufgrund des oben
beschriebenen Sachverhalts wird eine weitergehende Abstimmung zwischen den
Gemeinden Molfsee und Flintbek derzeit nicht fir erforderlich erachtet.
Einschneidende Verénderungen in der Nutzung der schulischen Einrichtungen in
Flintbek werden nicht erwartet. '

8. Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung {§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1, 4 u. 6 BauNVOQ)

Wie bereits unter Ziffer 6 erléutert, wird durch diesen Bebauungsplan die
Nutzungszonierung - gemischte Nutzung entlang der Hamburger Chaussee und
Wohnnutzung, zurlickliegend zur. vorhandenen bzw. geplanten StraRenrand-
bebauung - beibehalten und weiter entwickelt. In den Teilgebieten 1 und 2
werden entsprechend der erwiinschten und standortgerechten Nutzungsmischung
die Grundstiicke unmittelbar an der Hamburger StraRe nach den Vorgaben der
BauNVO als Mischgebiete (MI) festgesetzt. Der Charakter eines Mischgebietes ist
durch Gleichrangigkeit von Wohnen und Gewerbe gepragt. Gemilz § 6 der
BauNVOQO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Zuldssig sind: :

1. Wohngebaude

2. Geschéafts- und Blirogebaude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften

4

5]

. sonstige Gewerbebetriebe
. Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke
Die v.g. Nutzungen sind im Plangebiet bereits zu finden.

GeméalR 8 1 Abs. 5 und 6 kann die Gemeinde dariiber hinaus die
Nutzungsentwicklung in  esinem  B-Plan-Gebiet durch- Modifizieren des
Nutzungskataloges nach § 6 entsprechend dem angestrebten Gebietscharakter
steuern.
Auf der rechtlichen Grundlage des & 1 Abs. 5 sowie Abs. 6 BauNVO werden die
nach 8 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVOQ zuldssigen Nutzungen (Gartenbau-
betriebe, " Tankstellen und Vergniigungsstatten) sowie die nach & 6 Abs, 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstdtten ausgeschiossen. Dies
bedarf in jedem Fall einer stadtebaulichen Begrtindung:
Bei Gartenbaubetrieben ({und Erwerbsgértnereien) handelt es sich um
flachenintensive Betriebe, die fiir Kulturland einen hohen Flichenverbrauch mit
sich bringen. Dies ist in so guter Ortslage bei der Qualitit der verfiigbaren
Grundstiicke nicht zu vertreten. Ziel der Gemeinde ist es, hier in einer mdglichst
vielféltigen Mischung Betriebe anzusiedeln, die in jedem Falle wohnvertraglich
- sind und die gewerbliche Struktur in der Gemeinde verbessern. Wiinschenswert
wére die Ansiedlung weiterer kleiner bis mittelstindischer Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe  sowie  spezialisierter  Einzelhandel. Durch die
Flachenintensivitdt von Gartenbaubstrieben kénnte u.U. die vorgesehene
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Bebauungs- und Nutzungsstruktur nicht realisiert werden. Um einer Verdrangung
v.g. Nutzungen vorzubeugen, werden Gartenbaubetriebe daher ausgeschiossen.

Vergnligungsstétten sind nicht zulassig, weil es sich hier um Grundstiicke mit
guter Eignung fir gewerbliche Nutzung handelt, die behutsam in die vorhandene
Nutzungsstruktur eingebettet werden sollen. Héaufig jedoch ist im Umfeld von
Vergnlgungsstétten eine Verwahrlosung zu beobachten, die in der Anonymitit
der Besucher begrindet liegt. Auch der Stérgrad solcher Einrichtungen ist
teilweise durch Larmemissionen so grof3, da von einer Beeintrachtigung der im
Mischgebiet bzw. in den angrenzenden Wohngebieten zuldssigen Wohnnutzung
auszugehen ist. Dies ist unter dem Aspekt der Konfliktvermeidung in der
Bauleitplanung nicht vertretbar. Zudem ist mit dem Negativ-Image von
Vergnigungsstéatten auch ein VerdrangungsprozeR bei den erwiinschten
Nutzungen festzustellen. Dies wird 2z.B. deutlich durch die schwierige
Vermietbarkeit von Wohnraum sowie fehlender Ambitionen zur Ansiedlung von
Gewerbebetrieben und Dienstleistungen. Auch die boden- und mietrechtlichen
Zielvorstellungen wiirden durch die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten u.U.
beeinflult, denn erfahrungsgemé&’ werden fir solche Einrichtungen wie z.B.
Spielhallen deutlich Gberhhte Mietpreise gezahlt. Dies kénnte sich auch auf die
Umgebung mit Mietpreissteigerungen auswirken und somit zu einer Verdrangung
von Wohn- und Arbeitsstétten flhren.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese bereits in ausreichender Zah! in der
Gemeinde Molfsee an den HauptverkehrsstraBen vorhanden sind und die
Versorgung diesbezlglich sichergestellt ist.

Auf den zurlickliegenden Grundstlcksflichen wird im Teilgebiet 1 und im
nordlichen Teilgebiet 2 die kiinftige Nutzung durch die Vorgabe eines Allgemeinen
Wohngebietes festgelegt.

Im Teilgebiet 2 sind 6 Grundstiicke fir eine Neubebauung mit Wohnhiusern

planungsrechtlich zu sichern; diese Flachen werden als Allgemeine Wohngebiete

(WA} nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Neben

1. Wohngebauden

sind in einem Allgemeinen Wohngebiet auch

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, soziale und sportliche
ZvG‘ecke zuléssig.

Im Teil B, Text, des Bebauungsplanes werden auf der Grundlage des § 1 Abs. 6
BauNVO die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
{Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen.
Der Ausschiuly dieser Nutzungen wird damit begriindet, daR in Anpassung an die
bereits vorhandene Wohnnutzung im Umfeld beider Teilgebiete eine Starkung
dieser vorgesehen ist, die nur dann auch dauerhaft Bestand hat, wenn eine klare
Abgrenzung der gemischten Nutzung entlang der Hamburger Chaussee zur
Wohnbebauung planungsrechtlich gesichert wird. Daher sind die Nutzungsarten,
die in dem Mischgebiet erwiinscht sind, im Allgemeinen Waohngebiet
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8.2

ausgeschlossen, damit es nicht zu einer Verdrangung der Wohnnutzung kommen
wird. Wahrend in einem Mischgebiet ein gewisser Stérgrad als mit der
Wohnnutzung vereinbar gilt, ist in einem Allgemeinen Wohngebiet die Wohnruhe
ein entscheidendes Kriterium bei der Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben.
Um ein konfiiktfreies Nebeneinander der erwiinschten Nutzungen gewahrleisten

zu kdnnen, ist somit eine klare Abstufung der zuldssigen Nutzungen
vorgenommen worden.

ViaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 - 20 BauNVO)

Nach der Nutzungszuweisung ist in einem qualifizierten Bebauungsplan auch die
Quantitat der Grundstlcksausnutzung festzulegen. Neben dem maRstablichen
Einflgen einer Neubebauung in das Ortsbhild ist eine Regelung des baulichen
Umfanges aller an der Hamburger Chaussee vorhandenen Gebéude zu sichern,
um  stadtebaulichen  Fehlentwicklungen vorzubeugen. Insbesondere im
Einmindungsbereich des Eiderwiesenweges in die Hamburger Chaussee ist flr
die geplante Neubebauung mit Wohn-, Geschéfts- und Blrogebdude eine
Héhenbegrenzung und Staffelung der Bauhdhen vorzugeben, um die stadtebaulich
markante Ecksituation besonders zu betonen. Hier fehlt bislang die rdumlich
Fassung der StralBenrdume, da im EinmUndungsbereich derzeit eine ungestaltete
Lager- und Stellplatzfidche vorhanden ist, die jeglichen Bezug zum StraRenraum
und zur gegeniiberliegenden Bebauung vermissen laRt.

in diesem Bebauungsplan wird das MaR der baulichen Nutzung im Verhiltnis zur
Grundstiicksfldche bestimmt. Durch die Vorgabe von Grundflachenzahlen wird die
bauliche Ausnutzbarkeit auf den Grundstlicken innerhalb der einzelnen
Uberbaubaren Flachen bestimmt. Die Grundflachenzahl in den Wohngebieten
wird, je nach Grundstiicksgréle, mit einer GRZ von 0,25 bzw. 0,3 angegeben,
d.h. bei einer GrundstiicksgréRe zwischen 400 m2 und 500 m? kann bei einer
GRZ von 0,3 ein Gebdude mit einer Grundflache von 120 m? - 150 m? realisiert
werden. Bei einer GrundstlicksgréBe von 600 m? und einer GRZ von 0,25 ist ein
Gebaude mit einer Grundfldche von max. 150 m? mdéglich.

Aufgrund der gewerblichen bzw. teilgewerblichen Nutzung und des damit
einhergehenden hoheren Flachenbedarfs wird fiir die Mischgebiete eine GRZ von
0.4 bis 0,5 vorgegeben. Nur im Stiden des Plangebietes wird aufgrund der grofzen
Grundsttcksflachen und der Lage am Ortsrand eine geringere GRZ von 0,25
vorgegeben.

Neben den Festsetzungen zur Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen wird zudem
eine Geb&udehthenbegrenzung durch Vorgabe der Anzahl der Vollgeschosse
bzw. durch die Angabe maximal zulassiger Gebiudehohen (Traufhdhe, absolute
Gebaudehdhe) bestimmt. Die absolute Hhenbegrenzung der baulichen Anlagen
ist mit 12,00 m festgelegt. Dies entspricht der Firsthéhe der héheren Gebiuden
im Umfeld des Plangebietes, z.B. der Gaststitte Katharinenberg {siche Anlage)
und wird eine gute Einbindung in das Ortshild sicherstellen. Fir das
Eckgrundstiick Eiderwiesenweg - Hamburger Chaussee wird eine Héhenstaffelung
der Neubebauung durch Festsetzen der Vollgeschosse (zwingend) in
Zusammenhang mit der Vorgabe der maximalen Traufhdhe und Gebaudehdhe (=
héchster Punkt des Daches) sichergestellt. Eine FErhéhung des
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8.3

Gebéudeabschnittes an der EinmUndung des Eiderwiesenweges wird zur
Betonung der besonderen stédtebaulichen Ecksituation zwingend festgesetzt
(siehe Anlage zur Begriindung).

Fir die vorhandene wie auch geplante Wohnbebauung ist maximal ein
Vollgeschold zuldssig. Die vorhandenen Wohngebdude im Umfeld weisen
Gberwiegend ein Vollgeschol3 bei ausgebautem Dachgeschof® auf. In Anpassung
an bestehende Gebdude wird, um eine gute Einbindung der Neubebauung in das
Ortsbild wie auch in das Landschaftsbild zu gewé&hrleisten, eine eingeschossige
Bauweise bei gleichzeitiger Hohenbegrenzung auf maximal 8,50 m durch den B-
Plan vorgegeben; diese Festsetzung hat auch zum Ziel, nachbarschaftlichen
Konflikten, die z.B. durch Verschattung entstehen kénnten, vorzubeugen.

in den Mischgebieten des Teilgebietes 2 ist wahlweise, den unterschiedlichen
Nutzungen entsprechend die maximale Geschof3anzahl vorgegeben; um jedoch
die absoiute Geb&udehdhe ortsvertraglich zu begrenzen, ist bei einer
eingeschossigen Bebauung ein geneigtes Dach mit 20° bis 40° Neigung méglich;
bei einer zweigeschossigen Bebauung ist ein flachgeneigten Dach von 18° bis
22° vorgegeben, um die H6henentwicklung zu begrenzen.

Zudem bedarf es im Bereich des Lagerplatzes, der zukiinftig fiir den vorhandenen
Gewerbebetrieb noch erweitert werden soll, eine Reglementierung der Héhe von
baulichen Anlagen, die zum Schutz der Gerdte und Maschinen vor
Witterungseinflissen errichtet werden kdnnten. Um das Landschaftshild
mdoglichst wenig zu beeintrdchtigen und die angrenzende Wohnnutzung zu
schiitzen, ddrfen die zu lagernden Gegenstédnde und Maschinen selbst eine Hohe
von 5,00 m nicht Uberschreiten; die Uberdachungen sind nur innerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksfliche (Baugrenze), und nur bis zu einer
maximalen Hohe von 4,00 m zulassig. Sie sind mit lebenden Pflanzen zu
begriinen, um hier am Siedlungsrand eine gute Einbindung in das Landschaftsbild
sicherzustellen. Insbesondere auf der Ostseite - zur freien Landschaft des
Eidertales - ist eine groRziigige, als Trocken- Magerrasen auszubildende
Granftache mit Baum- und Gehdlzpulkpflanzungen geplant, die gleichzeitig als
notwendige Ausgleichsfliche gem. landschaftspflegerischem Fachbeitrag
(Bilanzierung) als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
festgesetzt ist. Uberdies ist die Entwicklung eines breiten Griinglirtels im
Ubergang zwischen den neuen Gebduden und der freien Landschaft sowie als
Umfassung des Lagerplatzes mittels Bepflanzung mit heimischen Striuchern und
Baumen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB textlich festgesetzt worden.

Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 92 LBO)

Unter Beachtung der ortshildprdgenden Gebaudegestaltung sind die Fassaden der
Gebdude nur in Sichtmauerwerk oder Putz zuldssig. An untergeordneten
Fassadenflichen k&nnen auch andere Materialien verwendet werden wie z.B. ,
Holz, Metall 0.4. .

Flr die Dachflichen, fir die in Anpassung an die umliegende Bebauung die
Dachneigungen vorgegeben sind, sind nur Dachpfannen in den Farben rot, braun
und anthrazit zuldssig. Da diese stidtebaulich von besonderer Wirkung sind, ist
hier die Farb- und Materialwahl auf das ortstypische Erscheinungsbild beschrinkt
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worden. Ausnahmsweise sind jedoch auch andere Materialien zuldssig. Die
Gemeinde entscheidet dies im Einzelfall.

8.4  Festsetzungen der Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO0)

im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes werden alle Gebiude in offener
Bauweise, d.h. mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt. Die Festsetzung der
Bauweise ist bei der Wohnbebauung (durch die Baugrenzen-Ausweisung auch in
offener Bauweise) zudem mit der Festsetzung als Einzelhaus oder als Doppelhaus
gekoppelt. Bei baulichen Erweiterungen sowie Neubebauung sind die nach LBO
erforderlichen Abstandsfiachen zu beachten

8.5 Artund Umfang der Werbeanlagen {&§ 92 LBO)

Die Notwendigkeit der Regelung (iber die Art, den Umfang und den Standort von
Werbeanlagen ist dringend geboten, da Werbung haufig zu “marktschreierischen”
Reklameflachen ausartet, die mit ihrer aufdringlichen Gestaltung, GréRe und
Farbigkeit die gewachsenen ortstypischen Gebaudestrukturen empfindlich stéren
kénnen. Da jedoch Werbeanlagen auch wichtige Elemente fiir lebendige,
wirtschaftlich florierende Ortsteile sind, sind aus gestalterischen Grinden
entsprechende Reglementierungen im Teil B, Text, Ziffer 7 enthalten.
Abweichungen von den textlichen Festsetzungen kdnnen in Einzelfélien
ausnahmsweise stattgegeben werden; so wird die Gemeinde ihr Einvernehmen
aussprechen fir den Fall, dass keine Besintrdchtigungen des Ortshildes durch
Werbeanlagen zu erwarten sind.

9. Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22b ist ein schalltechnisches
Gutachten erstellt worden (Gutachten von Dezember 1987) zur Untersuchung der
Immissionsbelastung durch die Sportanlagen gegeniiber der vorhandenen
Wohnbebauung an der Hamburger Chaussee (im siidlichen Plangeltungsbereich).
Die Untersuchungen im Rahmen dieses Gutachtens ergaben seinerzeit, daR bei
einer Nutzung der Sportanlage die Immissionsrichtwerte der VDI-Richtlinie
unterschritten werden. Die untersuchten Immissionsstandorte der durch den
Bebauungsplan Nr. 22a vorhandenen bzw. vorbereiteten Bebauung liegen im
Stden des Plangeltungsbereiches (Flurstlicke 24 -27, 60, 141 und 142), so daR
auch fir die geplante Wohnbebauung nérdlich davon keine Beeintréchtigungen
durch Immissionen zu erwarten sind.

Um die geplante Wohnbebauung ausreichend vor dem von der L 318
ausgehenden  Verkehrslarm zu  schitzen, werden folgende passive
Schallschutzmalnahmen im Teil B: TEXT, Ziff. 8, festgesetzt:

«FUr Wohngeb&ude unmittelbar an der Hamburger Chaussee innerhalb der
Mischgebiete sind Fenster von Schlafraumen an der von der L 318 abgewandten
Geb&udeseite anzuordnen. Soweit die Anordnung von Schlafrdumen an der
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larmabgewandten Gebaudeseite nicht méglich ist, sind schallgeddmmte
Liftungseinrichtungen fUr die Schiafrdume vorzusehen. (nach DIN 4109 -
Schaltschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise)”.

10. Belange des Denkmalschutzes

Die Geb&ude Hamburger Chaussee 18 und 22 werden von der Unteren
Denkmalschutzbehdrde als erhaltendwerte Geb#ude eingestuft. Das Gebaude
Hamburger Chaussee Nr. 18 ist seit langerer Zeit unbewohnt, die Bausubstanz
villig marode. Eine Wiederherstellung und Sanierung des Gebdudes wire
aufgrund des erforderlichen Sanierungsumfanges mit immensen Kosten
verbunden, die Erhaltung des Geb&Audes ist somit aus wirtschaftlichen Griinden
nicht tragbar. Bei dem Gebdude Nr. 22 handelt es sich um eine ehemaliges
Hofgebdude (Wohnhaus), das sich in guten baulichen Zustand befindet. In die
Begrdndung sollte erganzend aufgenommen werden, dass es sich dabei um ein
erhaltenswertes Gebdude handelt. Es ist jedoch nicht als Kulturdenkmal
eingestuft, so dass eine nachrichtliche Ubernahme des Schutzstatus in die
Planzeichnung nicht erfolgen kann. Es besteht fiir das Gebdude somit kein
Umgebungsschutz. Die Anforderungen an eine Neubebauung, die sich sensibel in
die Umgebung einfligt, besteht im Allgemeinen immer. Dies kann durch
anspruchsvolle hochbauliche Planung erreicht werden.

11.  Belange von Umwelt und Naturschutz
{§ 1a BauGB i.V.m, & 8a BNatSchG und § 11 LNatSchG)

-Nach Landesnaturschutzgesetz sind die Gemeinden verpflichtet, zu prifen, ob
aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Bei siner erstmaliger baulicher Inanspruchnahme von Grundstlicksflachen sind
nach der Definition des Gemeinsamen Runderlasses des Innenministeriums und
des Ministeriums fir Umwelt, Natur und Forsten vom 03.07.1998 Eingriffe
regelméRig zu erwarten. im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist die
Gemeinde gemal § 6 Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSch@G)
verpﬂlchtet auf der Ebenen des Bebauungsplanes einen begleitenden Fachbeitrag
{GOP, Iandsc:haftsp[aner:scher Fachbeitrag) aufzustellen, wenn die Gestalt oder
Nutzung von Grundstlicken oder die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
nachteilig beeintrachtigt werden. Da der Bebauungsplan im Teilgebiet 2 neue
Bauflachen ausweist und auch im Bereich des Lagerplatzes eine weitere
Versiegelung mdglich wird, ist eine sachgerechte Beurteilung der Eingriffe in
Natur und Landschaft zu ermitteln und zu bewerten. AusgleichsmaRnahmen sind
entsprechend der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung aufzuzeigen und
rechtlich zu sichern. Fir AusgleichsmaRnahmen auRerhalb des B-Plan-
Geltungsbereiches ist ein stddtebaulicher Vertrag aufzustellen, der seine
Rechtskraft vor Bekanntmachung des Bebauungsplanes entfalten muR,
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Bebauungsplane, die (in Teilbereichen) lediglich den baulichen Bestand oder
zulassige, aber noch nicht realisierte Eingriffe festschreiben, Nutzungsanderungen
im Bestand ermdglichen oder einzelne Nutzungen ausschlie3en, bereiten dagegen
keine Eingriffe vor.

Nach der geltenden Gesetzgebung stellt die Errichtung von baulichen Anlagen auf

bislang baulich nicht genutzten Fi&chen einen Eingriff in Natur und Landschaft

dar. Daher sind, entsprechend der Gesetzeéssystematik, folgende Gebote und

Pflichten zu berticksichtigen:

1. Vermeidbare Eingriffe sind zu unterlassen {Vermeidungsgebot)

2. Bei unvermeidbaren Eingriffen sind die Beeintrdchtigungen des Naturhaushalt
s0 gering wie mdglich zu haiten (Minimierungsgebof)

3. Unvermeidbare und nicht weiter reduzierbare Eingriffe sind auszugieichen
{Ausgleichspflicht) bzw. zu ersetzen (Ersatzpflicht); hiebei gilt zun&chst die
Pflicht zur 100%igen Kompensation

Bei unvollstédndiger Kompensation ist zwischen den Belangen des Naturschutzes

und den vorrangigen Zielen des Bebauungsplanes abzuwégen (Abwagungsgebot

der Gemeinde). '

Durch den Bebauungsplan tragen folgende Festsetzungen zu einer Minimierung
der Eingriffe in Natur und Landschaft bei:

Im Teilgebiet 1 wird vornehmiich der bauliche Bestand festgeschrieben bzw.
keine Neuversiegelung vorbereitet. Die bauliche Erweiterung erfolgt als
Lickenbebauung oder ist auf Grundstlicksflachen vorgesehen, die derzeit bereits
intensiv beansprucht werden und auch gréltenteils versiegelt sind. Hier werden
keine erstmaligen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.

Im Teilgebiet 2 dagegen werden die Fldchen am nordlichen Gebietsrand erstmalig
einer baulichen Nutzung zugeflhrt. Die hier zu erwartenden Eingriffe werden
durch folgende Mallnahmen minimiert:

Die Wohngeb&ude am Gebietsrand werden in ihrer Hohenentwicklung mit 8,50 m
begrenzt, die Stellung der Gebaude ist traufstdndig zur Landschaft und foigt der
Hohenentwicklung (Topographie) in diesem Bereich. Durch die v.g. MalRnahmen
und die zusdtzlichen gestalterischen Vorgaben flir Dachflaichen und
Fassadenbegriinung, wird eine harmonische Einbindung in das Landschaftsbild
gesichert. Die Grundstlicksausnutzung ist zudem relativ gering, die offene
Bauweise sichert relativ grofie Gartenbereiche um die Bebauung, so daR die
Geb&dude durch umliegende Begriinung optisch in die Landschaft eingebunden
werden. Durch die Vorgabe der Grundstlcksausnutzung wird zudem der Grad der
Versiegelung minimiert. Dies gilt auch fiir den Ausbau der Planstrafie, die mit
einem Minimalguerschnitt von 4,75 m befahrbarer Breite vorgesehen ist.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanes ist fir die vorgesehene Neubebauung
norddstlich und 6stlich der Grundstiicke Hamburger LandstraRe Nr. 18 und Nr. 22
ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag (Bilanzierung) ({s. Aniage) erarbeitet
worden. Die rechnerisch ermittelte Ausgleichsleistung ist &stlich des Lagerplatzes
als Flache fir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft rechtlich festgesetzt; die Durchflhrung wird mittels
eines stadtebaulichen Vertrages gesichert.

Die Bereitstellung und Herrichtung vorgenannter Ausgleichsflache erfolgt bei
Realisierung der Baumassnahmen. Die auf der Flache vorgesenene extensive
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12.
12.1

12.2

12.3

Beweidung kann z.Z. noch nicht konkret benannt werden; sie wird jedoch
rechtzeitig mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

Fir die Bepflanzung sind ausschliesslich standortgerechte heimische Gehélzarten
zu verwenden.

ErschlieBung {& 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fahrverkehr

Die &ulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt {her die Hamburger Strafze.

Die geplante Wohnbebauung im Teilgebiet 1 wird z.T. {iber die vorhandenen
Anliegerstrallen (Eiderwiesenweg und Butterberg) erschlossen. Fiir 4 weiters
Grundstlcke ist jedoch eine Zuwegung in Form einer 6ffentlichen StralRe mit
einem befahrbaren Profil von 4,75 m planungsrechtlich zu sichern. Die Bebauung
gruppiert sich um einen Wendeplatz von 22,00 m Durchmesser, der den
Anforderungen an Wendeanlagen insbesondere fir die vermehrt eingesetzten
dreiachsigen Mullfahrzeuge im Kreis entspricht. Die weitere ErschiieBung der
einzelnen Grundstlicke erfolgt Uber mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete
Flachen.

Im Teilgebiet 2 ist flr die Neubebauung am Siedlungsrand sidlich der

landwirtschaftlichen Nutzflache ebenfalls eine StichstraBe mit 4,75 m befahrbarer

Breite und Wendeplatz gemaR den v.g. Richtlinien vorgesehen.

Ruhender Verkehr

FOr den ruhenden Verkehr werden durch den Bebauungsplan im Teilgebiet 1 im
Rahmen der Neubebauung an der Einmindung Eiderwiesenweg / Hamburger
Chaussee 21 Stellplatze ausgewiesen. Der (brige private ruhende Verkehr ist auf
den Grundstiicksflachen nachzuweisen und wird nicht durch den Bebauungsplan
vorgegeben.

Far die geplante Eigenheimbebauung nérdlich des Eiderwiesenweges im Teilgebist
1 werden im Bereich des Wendeplatzes 5 Parkplatze flr den Besucherverkehr
festgesetzt. Hier kdnnen maximal 14 Wohneinheiten geschaffen werden.

Im Teilgebiet 2 werden in seitlicher Aufstellung sowie im Bereich des
Wendeplatzes ca. 10 Parkplatze ausgewiesen. Hier sind maximal 12
Wohneinheiten realisierbar.

Nach -dem Stellplatzerla® Schleswig-Holstein ist flr je drei Wohneinheiten ein
Parkplatz-zur Verfligung zu stellen. Die Parkplatzvorsorge ist damit ausreichend.

FuBldufige Verbindungen

Im Zuge der Umgestaltung der Hamburger Chaussee sind auch beidseitig
durchgehende FuB- und Radwege ausgebaut sowie einzelne Ubergangsbereiche
mit Fufigéngerinseln geschaffen worden.

Im Bereich der StraBe “Butterberg” wird in Verlingerung zur TunnelstralBe ein
FuBweg ausgewiesen, der einen spiteren Ausbau der im Landschaftsplan
vorgesehenen Wanderwegeverbindung sichern soll.
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13. Ver- und Entsorgung

13.1 Wasserversorgung:

Fur den Ortsteil Molfsee ist das Wasserwerk Molfsee GmbH zusténdig.

13.2 Energieversorgung:

Die Stromversorgung wird durch die Stadtwerke Kiel AG sichergestellt. Die
Versorgung mit Gas erfolgt ebenfalls durch die Stadtwerke Kiel AG .

13.3 Schmutz- und Regenwasser:

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt (lber das zentrale Netz zum Klarwerk
Bllk der Stadt Kiel. Es existiert ein Trennsystem fir Schmutz- und Regenwasser.

13.4 Léschwasser:

Die Léschwasserversorgung wird durch Unterflurhydranten im Bereich der -
Hamburger Chaussee sichergestelit. Die Léschwasserversorgung im Gebiet ist B
nach Absprache mit der ortlichen Feuerwehr ggf. durch Entnahmestellen im
Bereich der Planstral3en zu erweitern.

13.5 Abfallbeseitigung:

Die Mullentsorgung erfolgt gemaR Satzung des Kreises Rendsburg-Eckernférde.
Der Abfall wird durch die WAR (Abfallwirtschaft Rendsburg) auf der Miilldeponie
entsorgt. .

Gartenabfall wird auf dem Gartenabfaliplatz im Wollbergsredder gesammelt und
kompostiert. Sammelkontainer flir Glas und Altkleider sind an zahlreichen Stellen
im Gemeindegebiet aufgestellt.

14, Kosten

Aufgrund des § 127 ff BauGB in Verbindung mit der ErschlieRBungsbeitrags-
satzung der Gemeinde Molfsee sowie noch abzuschlieRenden Vertrigen (§ 11
BauGB) entstehen fir die Gemeinde keine ErschlieBungskosten.

S 0L Da
Gebilligt durch Beschiu der Gemeindevertretung vom QL@{.QU?E
VO D
Molfsee, den Ak 044005

Gemeinde Molfsee
- Der Bargermeister - /



