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41.

3.1

Aufstellungsbeschiufl

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 der Gemeinde Molfsee flr das
Baugebiet "nérdlich des Mielkendorfer Weges, westlich der Hamburger Landstra-
Re / Lindenweg / GroRer Eiderkamp, stdéstlich der Eider erfolgt auf der Grundla-
ge des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 14.10.1999 .

Die Aufsteliung erfolgt nach dem Baugesetzbuch (BauGB "98). Es gilt die Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) 1990.

Lage und GroBe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 umfait den sidwestlichen

Bereich des QOrtsteiles Schulensee .

Das Gebiet grenzt im Stden unmitielbar an die Geltungsbereichsgrenzen des !

(einfachen) Bebauungsplanes Nr. 29 Molfsee. Die nérdliche Grenze wird durch

die Eider vorgegeben und verlauft entlang der Bebauung im Wischredder, Groer

Eiderkamp und Lindenweg. Die Hamburger Landstralle bildet die &stliche Be-"

grenzung des Plangebietes. Im Westen grenzt die freie Landschaft an den Plan-
geltungsbereich. Im Stden befindet sich die Mielkendorfer Strake, die zum Teil
die Geltungsbereichsgrenze bildet. Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes
grenzt hier unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebayungsplanes Nr. 10.
Der gesamte Planbereich umfaRt eine Fidche von ca. 30 ha.

Planerische Vorgaben

Vorbereitende Bauieitplanung (Flichennutzungsplan)

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde aus dem Jahre 1969
sieht fir den o0.g. Bereich im wesentlichen Wohnbauflachen vor.

An der Eider sind im Nordwesten dariber hinaus Flachen fir die Landwirtschaft
und 6ffentliche Grunflachen als Parkanlage, die Fldchen um die Thomaskirche

fonn
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sind als Flachen fur den Gemeinbedarf dargestellt. Lediglich entlang des Miel-
kendorfer Weges ist von der Hamburger Landstraie bis zum Groften Eiderkamp
eine gemischte Bauflache ausgewiesen. Hier ist heute das Amtsgeb&ude und
angrenzend Wohnbebauung (B-Plan Nr. 10} zu finden.

Auch in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, die derzeit erarbeitet
wird, werden fur den Geltungsbereich dieses B-Planes Uberwiegend Wohnbau-
flachen sowie gemal Landschaftsplanung Waldflache (auf privaten Grundstiicks-
fiachen in der Strale Dorfstede sidlich der Eider) und Griinfldchen dargestelit.
Die Flachen um die Thomaskirche sind in ihrem Bestand als Flachen fr den Ge-

meinbedarf festgeschrieben worden.

Verbindliche Bauleitplanung und sonstige rechtliche Vorgaben

Flr den Teilbereich des Geltungsbereiches dieses B-Planes Nr. 30 westlich der |
Hamburger Stral’e wurde fir folgende Bereiche folgende Bauleitplanung aufge-
stellt:

1. Der Ursprungsbebauungsplan aus dem Jdahre 19......... entfaltet heute keine
Rechtswirksamkeit mehr, da keine Rechtsbezlige mehr herzustellen sind.
Aufgrund mehrerer Neufassungen des Baugesetzbuches und der Baunut-
zungsverordnung entsprechen die Festsetzungen des urspringlichen Bebau-
ungsplanes nicht mehr den heutigen Anforderungen an die verbindliche Bau-
leitplanung, da sie sich in der heutigen Rechtsfassung nicht mehr wiederfin-

den bzw. den Anforderungen des Gesetzgebers nichf mehr gendgen.

2. Bebauungsplan Nr. 8 "Meyersche Koppel fir das Gebiet zwischen Eider und
der StralRe "GroBRer Eiderkamp’
In diesem Bebauungsplan ist die vorhandene Bebauung entiang der Stralte
"Wischredder” in ihrem Bestand durch enge Baugrenzen festgeschrieben
worden. Im ndérdlichen Bereich liegen die Geb&ude der Grundstiicke an der
Eider vollsténdig bzw. teilweise innerhalb des Gewasserschutzstreifens von

50 m (vom Uferrand). Diese Grundstlcke sind hier sehr grof? (bis zu 3000
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m?). Im Geltungsbereich sind Uberwiegend Grundsticke mit einer Groie von
1000 m? zu finden. Das Gebiet wird Uber die Stichstrale "Wischredder™ er-
schlossen. Bei der Bebauung unmittelbar an der Strake ‘GroRer Eiderkamp’
erfolgt die GrundstiickserschlieRung von dieser aus. Eine bauliche Entwick-
lung in diesem Gebiet konnte aufgrund der ErschlieBungssituation sowie der
vorhandenen begrenzt ausgeiegten Infrastruktur zu Folgeproblemen fuhren
(Parkplatzmangel, Uberiastung der Ver- und Entsorgungsleitungen, Behinde-
rungen des fiieRenden Verkehrs). Die Steuerung der weiteren stédtebauli-
chen Entwickiung in diesem Bereich muf daher Gber einen Bebauungsplan
erfolgen. Nur durch entsprechende Festsetzungen wie Begrenzung der Zahl
der Wohneinheiten und Begrenzung der Grundstiicksausnutzung kann ge-
wahrieistet werden, daf der besondere Gebietscharakter {(Gartenstadtcha-
rakter) erhalten bleibt, eine gebietsvertrégliche bauliche Entwicklung stattfin-
det und es nicht zu einer Uberlastung der vorhandenen Infrastruktur kommt.
Dieser Bereich ist daher beispielhaft fir die Entwicklung im Geltungsbereich
des einfachen Bebauungsplanes Nr. 30 zu betrachten. Der v.g. Bebauungs-
plan Nr. 8 der Gemeinde Molfsee ist nicht rechtskraftig, so dal hier keine

Méglichkeit gegeben ist, die bauliche Entwicklung Uber die Vorgaben des §

34 des Baugesetzbuches hinaus (Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im o

Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu steuern.

In die Uberwiegende Anzahl der Grundbiicher sind ehemals die sog. Schulen-
see-Rechte eingefragen worden. Diese beinhalteten im wesentlichen Nut-
zungseinschrankungen, wie z.B. keine Viehhaltung, keine Ermrichtung von
Windkraftanlagen sowie Grenzabstandsregelungen ven mindestens 5,0 m.
Die Schulensee-Rechte sind in der Vergangenheit flr diesen Ortsbereich je-
doch aufgehoben worden
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3.31

Fachplanungen und libergeordnete Planungen

Denkmalschutz

Nach § 5 Abs. 1 DSchG sind Kulturdenkmale, die wegen ihres geschichtlichen,
stddiebaulichen oder die Kulturlandschaft pragenden Wertes von besondérer
Bedeutung sind, in das Denkmalbuch einzutragen und sind somit rechtskraftig
geschitzt.

In dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die Thomaskirche als Kul-
turdenkmal von besonderer Bedeutung mit entsprechendem Eintrag in die Denk-
malliste. Damit sind diese baulichen Anlagen rechtslraftig geschitzt;

Fir die Instandsetzung, die Verdnderung und die Vernichtung der baulichen An-
lagen der Thomaskirche ist nach dem Staatskirchenvertrag von 1957 die Nordel-
bische Kirche zusténdig. Die profanen Gebaude im Umgebungsschutzbereich der
Kirche, die sich in kirchlichem Besitz befinden, unterliegen der Zustandigkeit des -
Landesamtes fUr Denkmalpflege. Ver&nderungen der Umgebung des eingetra-
genen Kulturdenkmales (ber das Vorbeschriebene hinaus, bedirfen der Geneh-
migung durch die Untere Denkmaischutzbehérde (§ 9 Abs. 1 DSchG). Die Unte-
ren Denkmalschutzbehérden kénnen Ausnahmen zulassen. § 9 Abs, 1 Satz 2
und Abs. 2 DSch gilt entsprechend.

Die Thomaskirche wurde zwischen 1958 und 1959 (Architekt: Otfto Andersen)
erbaut und gilt ..." als eines der gelungensten Beispiele modernen Sakralbaus, in
dem traditionelle und zeitgendssische Elemente in harmonischer Weise miteinan-
der verbunden worden sind. Als solches ist sie weit Uber Schleswig-Holstein hin-
aus bekannt geworden und zieht jedes Jahr eine grofte Schar von Besuchemn an,
die durch die Formgebung und Schiichtheit dieser Kirche gleichermaflen beein-

druckt werden "... (aus: Chronik Molfsee, Herausgeber: Gemeinde Molfsee 1988).

Eine Kennzeichnung als in die Denkmalliste eingefragenes Kulturdenkmal ist in
der Planzeichnung nicht vorgenommen worden, da die baulichen Anlagen durch

die Planung festgeschrieben und ansonsten nicht durch die Planung berihrt wer-
den,

Aufagrund der historischen, stadtebaulichen Besonderheit des Oristeils Schulen-
see ist zu vermuten, daR weitere denkmalpflegerisch interessante Gebaude exis-

tieren, die auf die Grindung der Villenstadt Schulensee zur(ickgehen.
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3.3.2 Landschaftsplan

Der Verlauf der Eider im Norden sowie die GrinlandfiZchen westlich des Plange-
bietes (auRerhalb des Plangeltungsbereiches) pragen entscheidend den Charak-
ter Gebietes. Die nérdlichen Grundstlicksflachen grenzen unmittelbar an die Ei-
der. Der nach heutigem Naturschutzrecht von Bebauung freizuhaltende Gewés-
serschutzstreifen in einer Tiefe von 50 m vom Uferrand ist z.T. mit Wohnhausemn
bebaut worden, als diese gesetziiche Regelung noch nicht bestand. Diese Ge-
baude genielen heute Bestandschutz. Eine Neubebauung auf den Grundstiicks-
flachen innerhalb des Gewadsser- und Erholungsschutzstreifens ist jedoch unzu-
lassig.

Mit seinen angrenzenden Feuchtgebieten ist das Niederungsgebiet im Westen
ein 6kologisch und auch ortsgestalterisch wertvoller Bereich. Durch dieses topo-
graphisch tief gelegene Gelande (ca. 8 m unter dem Hoéhenniveau der Hambur-
ger Landsfralle), als Grinland mit Feuchtwiesenbereichen und einer kleineren
Waldparzelle land- und forstwirtschaftlich genutzt, findet der heutige Siedlungs-
rand seine natlrliche Begrenzung.

4, Historische Planungsvorgaben und Gebietssignifikanz

Bei dem B-Plangebiet handelt es sich um bebaute Bereiche im Ortsteil Schulen-
see, deren stddtebauliche Strukiur sowie die ErschlieBung auf die Planung
Villenstadt Schulensee” zurlickzuflhren sind.

Alteste, heute noch nachweisbare Siedlungsstruktur in Schulensee ist der
"Schuienhof’. Durch Verkauf von ehemals landwirischafilich genutzten Lénderei-
en des Schulenhofes an die "Villenstadt Schulensee GmbH" fand zwischen 1910
- und 1940 in einer ersten Phase Bautdtigkeit zunachst in den Stralenz{igen
Wiesenweg, Eschenbrook, Am See und Kleiner Eiderkamp stati. Ziel der Planung

Villenstadt Schulensee’” war, vor den Toren der Landeshauptstadt Kiel neue

Siedlungen zu grunden, die den Grundgedanken ‘Gartenstadt” widerspiegelien
und damit u.a. die Vorteile von Stadt- und Landleben miteinander verknipften.
Eine weitere Neubebauung entstand als sog. "Sommerh&user" Kieler Kaufleute
im Bereich "GroRer Eiderkamp’, "Kleiner Eiderkamp’. Diese verbrachten mit ihren
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Familien die Sommermonate auRerhalb der Stadt im Grinen {Sommerfrische)
jedoch in der Nahe der Stadt, so daR sie ihren Geschéften weiter nachgehen

konnten. !Im Zuge dieser Planung wurden neben grolen Grundstlicksparzellen

mit villenartiger Bebauung eine groRizligige Durchgriinung mit alleeartigem Stra-
Renbaumbestand und einige Grinanlagen, sog. "Schmuckplatze” realisiert. Auf-
grund mangelnder Nachfrage nach Grundsticken wurde das damalige stadtebau-
liche Konzept (siehe Anlage 1 der Begriindung) nur in Teilbereichen umgesetzt.
Neben den o.g. Wohngebieten sind in einer zweiten intensiveren Phase der Bau-
tatigkeit nach ahniicher Konzeption u.a. die heutigen Straftenziige westlich der
Hamburger Landstralle, zunachst im Bereich der StraRen "Dorfstede” und "Am

Wiesengrund’, bebaut worden. In dieser 2, Phase entstanden bis zum Ende der

60 Jahre nahezu alle Ubrigen Wohngebaude in Schulensee (bis auf wenige Aus-

nahmen). Seither wurden im wesentiichen nur noch Baulluicken geschlossen. |
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfaft somit die Gebiete, die im
wesentiichen auch heute noch die urspringliche Planungsidee ‘Gartenstadt” er- i

kennen lassen und anhand der ErschlieBungsstrukiur sowie der Gebaudeanord-

nung in der Ursprungsplanung noch erkennbar sind. Diese Bereiche unmittelbar

an der Eider im Norden des Plangebietes sind gekennzeichnet durch Wohnge-
bauden auf teilweise sehr groRen Grundsticken (bis 3000 m?), mit einem erhal- .
tenswerten, teilweise sehr wertvollen Baumbestand auf den Privatgrundstiicken,
der sich nach heutigen Kriterien in einigen Bereichen schon laut Landschaftplan
als Waldflache darstellt. Auch die ehemals vorgesehenen Grinflachen und Grin-

verbindungen an Verkehrs- und FuBwegeachsen - Schmuckplatz mit Verbindung

zum See (ber den Lindenweg bis zur Grinflache stdlich des Lindenweges, sind
heute noch nachvollziehbar, auch wenn die letzgenannte Griinflache nur noch als
Relikt zu erkennen ist und zum gréRten Teil Uberbaut wurde. In der stdlichen La-
ge des Geltungsbereiches sind auch Siedlungshauser der 80er Jahre zu finden
sowie Geschollwohnungsbau, der nach dem Zweiten Weltkrieg aufgrund der

Wohnungsnot entstanden ist. Die Grundstlcksgréfen liegen hier bei 800 m? bis
1000 m2,

Neben ausschlieRlich reiner Wohnnutzung ist, als wohnvertragliche Nutzung, ein
Elektrofachbetrieb an der Hamburger Landstrae zu finden. Weitere Handwerks-

und Dienstleistungsbetriebe existieren nicht. Der Thomaskirche angegliedert ist
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das Pastoren-Wohngebaude, die Kindertagesstatte und Parkflachen; die Kirche
liegt exponiert auf einem begrinten Hugel einzeitlichen Ursprungs (Moréne) .

In den letzten Jahren sind einige der urspringlich groRzigigen Privatgrundstiicke
durch Teilung neu parzelliert und mit Wohngeb&uden bebaut worden.

5. AnlaR und Erfordernis der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpl&ne aufzustelien, sobald
und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die bauliche Entwicklung in den vergangenen Jahren innerhalb der z.T. sehr gro-
Ren Grundstiicke im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes entspricht in den .~
' meisten Fallen nicht den heutigen zurlickhaltenden Entwicklungsvorstellungen
der Gemeinde fir den Ortsbereich Schulensee. Da die bestehende verbindliche
Bauleitplanung nur eine unzureichende Reglementierung der Grundstiicksaus-
nutzung festlegt, die den heutigen Zielvorstellungen einer behutsamen Nachver-
dichtung nicht entspricht, bzw, da fur Teilbereiche gar keine rechtsverbindliche
Bauleitplanung besteht, ist es dringend erforderlich, einen den heutigen gesetzli-
chen Anforderungen entsprechenden Bebauungsplan fir die bereits bebauten -
Bereiche von Schulensee aufzustellen, die aufgrund ihrer Bebauungsstruktur
dem Gartenstadtcharakter der ehemaligen "Villenstadt Schulensee" noch sehr
nahe kommt.
Durch die Gesetzgebung ist innerhalb bebauter Bereiche (ohne verbindlichen
Bauleitplan) die Zuléssigkeit von Vorhaben derart geregelt, da? sich diese nach
Art und Ma® der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache |
die Oberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen muf
(s. § 34 Abs. 1 BauGB). Wie bereits vorab erldutert, ist in Teilberaichen diese Ei-
genart aufgrund einer unsensiblen und nicht oﬁsmal&stéblichen neueren Bebau-
ung bereits verwischt worden, so daR, um einen Verlust des Ortscharakters zu
vermeiden und Grundstiicksspekulationen entgegenzuwirken, die Gemeinde
nach Prifung der planungsrechtlichen Situation die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes beschlossen hat. Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, eine behutsa-
me und damit ortsvertragliche Nachverdichtung zu sichern und auf die értlichen

Gegebenheiten abzustellen.
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Um eine zurlckhaltende bauliche Enfwicklung in dem Plangebiet gezielt nach den
heutigen gesetzlichen Anforderungen und Moglichkeiten regeln zu kénnen, sind

die Steuerungsinstrumente des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverord-

nung einzusetzen und neben der Uberbaubarkeit der Grundstlcksflachen auch
die Anzahi der Wohneinheiten zu reglementieren. Uberdies ist die Nutzungsrege-

lung im Plangebiet sinnvoll, um die Qualitét der Wohnlage auch dauerhaft zu si-

chern und potentiell stérende Nutzungen auszuschlieen.

Wie bereits vorab erldutert, handelt es sich bei den Wohngebieten im Planungs-
raum um homogene stidtebauliche Bereiche entlang ortlicher StraRenzige. Da
zahireiche Grundstlicke im Plangebiet relativ grof sind und eine weitere Bebau-
ung auf diesen Grundstiicksfidchen méglich wére, ist ohne stadtebauliche Re- "
striktionen damit zu rechnen, dal innerhalb weniger Jahre der Gebietscharakter
verloren gehen wirde. Folgeprobleme wie ein zu hohes Verkehrsaufkommen und
damit Qualitatsveriust durch zunehmende Verkehrsbelastung, Parkplatzmangel
und hohe Investitionskosten fir die Erweiterung der Ver- und Enisorgungsanla-
gen sind dabei zu erwarten. Da an die Gemeinde bereits in einigen Féllen eine
Bebauungsabsicht nach Tellung eines Grundstlickes herangetragen wurde, ist

zun&chst stadtebaulich zu beurteilen, in weichen Bereichen eine Nachverdichtung;‘ "

vertriglich wére und somit mit dem gemeindiichen Ziel vereinbar, cie vorhandene
Bebauungsstruktur zu bewahren und lediglich zu ergéanzen. Durch diesen Bebau-
ungsplan ist eine behutsame Einbindung von Neubauten unter Berlicksichtigung
des stadtebaulichen Charakters kinftig planungsrechtlich zu gewahrieisten. Da-
bei hat die Gemeinde im Sinne des § 1 Abs. 6 des BauGB die Belange der Orts-
gestalfung und -entwicklung gegen die Belange des § 1a BauGB abgewogen. Zu
den gemeindlichen Aufgaben zéhlt es, durch Bauleitplanung die Erhaltung, Er-

neuerung und Fortentwickiung vorhandener Ortsteile zu verfolgen und dabei die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 5 Nr. 4
BauGB). Unter diesem Aspekt ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes be-
schlossen worden. Zugleich wird vom Gesetzgeber jedoch ein sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden gefordert (§ 1a BauGB), wobei Bo-
denversiegelungen auf das notwendige MaR zu beschrénken sind. In ihrer Abwa-
gung raumt die Gemeinde Molfsee der Erhaltung der Bebauungsstruktur Vorrang

ein vor einer, aus dkologischer Sicht geeigneten Nachverdichtung innerhalb des
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Geltungsbereiches, da sie die hieraus resultierenden Folgeprobleme, den zusatz-
lichen Erschiiefungsaufwand und u.U. den Verlust des Gebietscharakters (wie im
Folgenden geschildert), vorsorglich verhindern will. In den Prozeft der Abwagung
wurden Gberdies die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung im Sinne des § 1 Abs. 5
Nr. 2 eingestellt. Die Gemeinde hat in ihrer Bauleitplanung auch die Bevolke-
rungsentwicklung zu berticksichtigen und entsprechend dem zu erwartenden Be-
darf, insbesondere hinsichtlich der Eigentumsbildung und der Forderung kosten-
sparenden Bauens, Bauflachen zur Verfligung zu stellen. Dieser Vorsorgepflicht
kommt die Gemeinde nach, indem durch die vorbereitende Bauleitplanung ent-
sprechend dem prognostizierten Flachenbedarf in Arrondierung zu den jetzigen
Siedlungsbereichen Bauland pianungsrechtlich vorbereitet wird. Diese Entwick-
iung jedoch soli sich losgeldst von den historisch gepragten Bereichen im Ortsteil
Schulensee vollziehen: dabei sind die heutigen Anforderungen an Wohnbebau-
ung (aus Kostengriinden kleinere Grundstickszuschnitte, verdichtete Bauformen
wie Doppelhduser und Hausgruppen, geringe Gebaudegrundflachen mit flexiblen
Grundrissen etc.) zu bericksichtigen. Diese Anforderungen sind jedoch nicht oh-
ne Folgeprobleme in gewachsene stadtebauliche Strukturen implantierbar. Daher
soll durch den Bebauungspian Nr. 30 nur in behutsamem, stadtebaulich sinnvol-
lem MafRe eine Nachverdichtung méglich werden, um die Eigenart des Gebietes . *
zu wahren, die sich an der Akzeptanz der Bewohner, der positiven optischen Ein-
driicke der Wohnbereiche (gepflegte private und 6ffentiiche Anlagen, grofe Gar-
tenflachen, aufgelockerie Bebauung) und des positiven Crisbildes messen laBt
und im Sinne des § 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB erhalten werden soll.

Planungsziel der Gemeinde

Das gemeindliche Entwicklungsziel besteht darin, den stédtebaulichen Charakter
der Wohngebiete im Geltungsbereich zu erhalten. Das Ortsbild ist entscheidend
gepragt durch eine Einfamilienhausbebauung auf groRzigigen Grundstiicken, die
heute stark durchgriint sind (hoher Freiflachenanteil). Die Bebauung mit z.T. vil-
lehartigen Einzelhdusern in offener Bauweise kann zukdnftig nur durch entspre-
chende Festsetzungen gesichert werden. Daflr ist eine Mindestbegrenzung der

Gberbaubaren Fldche ebenso erforderiich wie die Begrenzung des baulichen Um-

{..




Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 30 der Gemeinde Molfsee Seite - 10 -

fangs. Unter Beibehaltung der vorhandenen Nutzung und durch weitere dem
Ortstypus entsprechende Festsetzungen ist der Gemeinde die Mdglichkeit gege-
ben, in diesen sensiblen Bereichen einer unmaRstéblichen, baulichen Entwick-

lung und Verdichtung entgegenzuwirken.

7. Festsetzungen

Um die v.g. Entwicklungs- und Erhaltungsziele der Gemeinde kiinftig planungs-
rechtlich sichern zu kénnen, sind entsprechende Festsetzungen fir den Gel-
tungsbereich dieses B-Planes erarbeitet worden.

Die nachfolgenden Festsetzungen sollen die in den einzelnen raumlichen Ab-
schnitten homogene stadtebauliche Struktur der Wohngebiete im Plangeltungs- |
bereich dauerhaft sichern. Die urspriingliche planerische Absicht bestand darin, in g
unmittelbarer Ndhe zur Landeshauptstadt Kiel eine ‘Villenstadt' mit hoher Wohn-
qualitat auf groBem Grundstlickseigentum zu schaffen. Aufgrund der beispielhaf-
ten Konzeption und Gestaltung ist in einigen Wohngebieten im Geltungsbereich
dieses B-Planes die besonderen Eigenarten der Villenstadt seit mehr als 50 Jah--
ren erhalten geblieben. In anderen Bereichen ist ebenfalls eine zeitgeméke ho-
mogene Bebauung zu erkennen, die es in ihrer Struktur ebenfalls zu bewahren |

gilt. Dazu zahlen aus stadtebaulicher Sicht die Siedlungsh&user in der Strale

‘Am Hang® und ‘Im Wiesengrund” sowie die Wohnbebauung in der Strale
‘Dorfstede’.

Die Identifikatioﬁ mit dem Wohnumfeld durch Uberschaubarkeit der Wohngebiete
sowie das Vorhandensein charakteristischer gestaiterischer und stédtebaulicher
Elemente, die Durchgriinung des Wohnumfeldes, gro3zligige Freibereiche (Priva-
te Garten), Wohnruhe und Nachbarschaften sind auch heute vorrangige Kriterien
fur Wohnqualitat. Diese Qualitdten sind derzeit noch zu finden.

Da bei zunehmendem Baubegehren der Ortscharakier mit seinen Vorziagen ver-
lorenzugehen droht, ist eine Satzung mit stadtebaulichen Reglementierungen
notwendig, um die Qualitdten dieses Standortes dauerhaft zu erhalten, die ja
letztlich dazu beitragen, daR die unbebauten und bebauten Grundstlicksflachen

in diesem Bereich sehr begehrt sind. So sind die Neubauten insofern reglemen-

fuu
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tiert, daR diese innerhalb der daflr ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen pla-
nungsrechtlich erméglicht werden. Damit wird eine standortangemessene Nach-

verdichtung nur in den geeigneten Bereichen ermdglicht (z.B. an der Hamburger

Landstralie).

Den vorgenannten Ausfihrungen folgend sind lediglich diejenigen Festsetzungen
in die Planzeichnung und den Teil B: TEXT aufgenommen worden, welche im
wesentilichen den Erhalt der stadtebaulichen und ortstypischen Struktur bestim-
men:

- Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3 BauNVO)

- Bauweise (§ 9(1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVQ)

- Hbéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr.6 BauGB)

- Zahl der Vollgeschosse ( §9(1) Nr. 1 BauGB und §§ 16(2) Nr. 3 und 20(1)
BauNVQO)

- Grundflachenzahl und Gréfke der maximal zuldssigen Grundflache (§ 9(1) Nr.
1 BauGB und §§ 16(2) und 19 BauGB) sowie Lage der (iberbaubaren Grund- *
sticksfidchen durch Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

- GrundstucksgréRen (§ 9(1) Nr. 3 BauGB).

Festsetzungen Uber die Gestaltung sind aufgrund der gewollten Satzungsklarheit
nicht getroffen worden, diese werden nach dem Einfligungsgebot gemaR § 34(1)
BauGB geregelt.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 3 BauNVO)

In :Anpassung an die vorhandene Nutzung werden im Plangeltungsbereich die
nach § 3 Abs.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO} in Reinen Wohngebieten zu-
ldssigen Wohngebdude auc_h fur die zukUnftige Entwicklung als dominierende
Nutzung vorgegeben. Wie bereits vorab erduter, sind bis auf einen Einzelfall
keine betrieblichen oder teilgewerblichen Nutzungen vorhanden; zur Erhaltung
der Wohnqualitét soll die nahezu ausschliefiiche Wohnnutzung auch kiinftig bei-
behalten werden. Daher werden auch die in § 3 Abs. 3 BauNVO genannten aus- |
nahmsweise zuldssigen Nutzungen fur den Plangeltungsbereich als ausnahms-

weise zuldssige Nutzungen bestimmt. Wie bereits vorab erldutert, handelt s sich

f...
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um ein durch die ausgepragte Wohnnutzung sensiblen stédtebaulichen Bereich,
fir den die Zuordnung als Reines Wohngebiet (WR) nach den Gebietskriterien
der Baunutzungsverordnung zufrifft. Neben der Wohnnutzung sind daher nach
§ 3 Abs. 3 Nr.1 BauNVO auch Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe far
die Versorgung der Bewohner des Gebietes mit Gilitern des téaglichen Bedarfs,
kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes, und die in § 3 Abs.3 Nr.2 BauN-
VO genannten Anlagen fur soziale, kulturelle gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke in dem Gebiet ausnahmsweise méglich. Die Gemeinde behéit sich die Pri-
fung solcher ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen im Einzelfall vor, um zu ent-
scheiden, ob v.g. Nutzungen dem Charakter des Gebietes entsprechen und die
aligemeine Zweckbestimmung gewahrt bleibt. Fir den Plangeitungsbereich ist ei-
ne soiche Einzelfallregelung sinnvoll, da der Charakter eines Reinen Wohngebie-
tes auf Dauer erhalten werden soll. Die vorrangige Zweckbestimmung des Woh-
nens bei Reinen Wohngebieten macht deutlich, da an das Gebiet besondere
Anforderungen hinsichtlich der Planung gestellt werden missen, um die dem Ge-
biet planungsrechtlich zugestandene Wohnruhe auch gewéhrieisten zu kénnen.
Bei einer Einzelfallregelung flr die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten

kann die Gemeinde die mitunter kontroverse Entwicklung zwischen gewerblicher

Nutzung z.B. fur die Wohnungsnahversorgung (Einzelhandel und Dienstleistun-.

gen) und Erhaltung der Wohnruhe steuern. Auch Anlagen fUr kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke sind ausnahmsweise zulassig
und daher zunéchst in ihrer Gebietsvertraglichkeit zu prifen.

Der derzeit vorhandene Betrieb genief3t im (brigen Bestandschutz. Im Plange!-
tungsbereich ist auch die Nutzung von R&umen flir freie Berufe ausnahmsweise
zuldssig. Diese das Wohnen nicht stérende Berufsauslibung freiberuflich Tatiger
wird sich konfliktfrei in die Wohngebiete einfligen und soll daher erméglicht wer-
den. Allerdings wird auch hier der Umfang dieser freiberuflichen Tétigkeit einge-
schrankt: durch textliche Festsetzung wird, auf der rechtlichen Grundlage des § 1
Abs.5 BauNVO, die in § 13 BauNVO bestimmte Nutzung von Rdumen (nicht Ge-
bauden) far freiberuflich Tatige in diesem Bebauungsplan als ausnahmsweise zu-
lassige Nutzung bestimmt. Damit ist der Gemeinde die Méglichkeit gegeben, die
Ansiedlung von freiberuflich Tatigen so zu steuern, daf es nicht zu einer Ver-

drangung von Wohnnutzung bzw. gréfieren Belastungen, z.B. durch Kundenver-
kehr, kommt.
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7.2

7.3

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1i.V.m. §§ 16 - 20 BauNVO}

Entsprechend der vorhandenen Uberwiegend eingeschossigen Wohnbebauung
wird festgesetzt, dal Geb&ude nur mit max. einem (1) Vollgeschoss zuléssig
sind. Um einen rechilich eindeutigen Bestandsschutz zu sichern, ist im Teil B:
TEXT festgesetzt worden, dass bei bis zum 01.01.2001 zweigeschossig geneh-
migtem Bestand ein Neubau, Wiederaufbau oder Anbau mit zwei Vollgeschossen
ausnahmsweise zulassig ist.

In Anpassung an die vorhandene Wohnbebauung innerhalb des Geltungsberei-
ches wurde aufierdem das Mafd der baulichen Nutzung durch die héchstzuldssige

Grundfidchenzahl von 0,25 bestimmit, d.h. im Verhaltnis zur Grundstlcksgrole

diarfen max. 25% der Flache (Oberbaut werden. Dabei wird eine Mindestgrund- .

stlicksgréfie fur Einzelthduser mit 600 m? und fiir Doppelhaushéiften mit jeweils
300 m? vorgegeben. Um einer unangemessenen Uberbauung (bei den zum Teil
sehr grofien Grundsticksfldchen) vorzubeugen, wird jedoch die v.g. zul&ssige
Uberbaubarkeit durch Ziffer 2.4 des Textes weiter auf maximal 180 m? einge-
schrénkt. Dieses MaRl entspricht als Obergrenze im wesentlichen dem Umfang

der vorhandenen baulichen Anfagen. Durch die v.g. Begrenzung wird einer zu-

nehmenden baulichen Ausnutzung der Grundstiicksfldchen in einem Male, wie :

es dem baulichen Bestand nicht entspricht, vorgebeugt. Damit werden auch die
z.T. sehr groRen Freibereiche zwischen der Wohnbebauung, bei denen es sich
grétenteils um private Gartenflaichen mit altem (Obst)Baumbestand handelt,
auch flr die Zukunft im wesentlichen erhalten und somit die Durchgriinung der
Wohngebiete weiterhin gesichert. Diese privaten Grundsticksflichen sind aus
naturschutzrechtlicher Sicht zudem bedeutend, da sie innerhalb der besiedelten
Bereiche Lebensraum fir zahlreiche kleine Saugetiere, Vdgel und insekten bietet

und zudem zahlreiche Pflanzenarten zu finden sind.

Uberbaubare Flichen

Die v.g. Festsetzungen stehen im rechtlichen Zusammenhang mit der Auswei-
sung der UGberbaubaren Fidchen im Plangeltungsbereich. Nur durch die Standort-
festschreibung der Wohnbebauung ist der Erhalt der vorhandenen Bebauungs-

strukturen auch weiterhin gewdhrleistet, fir den es , wie im Folgenden dargelegt,
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ein offentliches Interesse gibt. Dabei |4kt die Bauflichenausweisung durchaus
Moglichkeiten fur eine bauliche Erweiterung der offen, soweit sie den v.g. Festle-
gungen der maximalen Grundstiicksausnutzung nicht widersprechen. Die Fest-
setzungen der Uberbaubaren Fldche erfolgt zudem auch im Sinne des Nachbar-
schutzes, zur Vorbeugung von Konflikten durch Verschattung aufgrund heranrii-
ckender Bebauung. In einigen Bereichen z.B. an der Hamburger Landstralte, wird
die Méglichkeit einer Zweitbebauung gegeben, die hier aus stadtebaulicher Sicht
durchaus sinnvoll wére, da die sehr tiefen Grundstiickszuschnitte eine weitere

Wohnbebauung zulassen, ohne daR damit Konflikte (ErschlieBung Gber private

Grundstlicksflichen und zusatzliche Versiegelung, Verschatiung etc.) hervorgeru-
fen werden wirden. Zudem ist die ErschlieRung weiterer Grundsticke in diesem
Bereich unproblematisch, anders als bei einer Nachverdichtung z.B. in den "In-
nenbereichen" bei bereits vorhandener Strallenrandbebauung (z.B. Strafte "Am

Hang"}.

Bei zahlreichen Grundstliicken im Plangeltungsbereich wére bei Einhaltung der
Obergrenze von 25 % Uberbaubarer Flache ohne die v.g. weitere Einschrankung

der zul&ssigen Grundflache ein weiteres Wohngeb&ude mdglich. Dies wére je-

doch trotz der GrundstiicksgréRe an einigen Standorten aufgrund der Erschiie-.
Bungssituation nicht vereinbar mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
In einem Einzelfall ware eine solche Zweitbebauung noch gebietsvertraglich, aber
da die Bauleitplanung keine Einzelfallplanung ist und in einem Bebauungsplan
Baurecht fur alle gleichermaflen geschaffen wird, kénnte bei zaltireichen Zweit-
bebauungen zum einen das Erschlieungssystem lberlastet sein, zum anderen
ist dann mit einem Verlust des Ortscharakters zu rechnen. Dies ist vornehmlich
der Anlaf} flr die Aufstellung dieses Bebauungsplanes, damit durch eine sinnvolle
und wenig aufféllige und verandernde Nachverdichtung der Gebietscharakter ge-
wahrt bleibt, die Wohngebiete (iberschaubar und die ErschlieBung und Ver- und
Entsorgung der Gebiete problemlos gesichert ist.

Eine hohe Wohnumfeldqualitat 18R8¢ sich nach zahlreichen Studien vornehmlich
auf die Akzeptanz der Bewohner des Gebietes sowie seiner Gegebenheiten zu-
riickfGhren und zeichnet sich durch eine sehr geringe Fluktuation aus. Dies gilt es
in diesen Wohngebieten der Gemeinde Molfsee zu bewahren. Die Gemeinde

bemuht sich fir ihren Zuwachs daher an den Siediungsrandern nzue Baugebiete
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planungsrechtlich vorzubereiten. Daher werden in der Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplanes Siedlungsbereiche ais Arrondierung zu vorhandener Be-
bauung planungsrechtlich vorbereitet, die in den kommenden Jahren den Bedarf
insbesondere an Eigenheimgrundstiicken in der Gemeinde entsprechend den
h;utigen Anforderungen an Wohnbebauung und Grundstlcksgréfen decken

werden.

In diese Uberlegung sind die Anforderungen des Gesetzgebers nach einem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden eingestellt worden. Dem Gedanken einer
Nachverdichtung in diesem Sinne wird jedoch flr das Plangebiet nicht gefolgt, da
die Gemeinde die Bebauungsstrukturen aus v.g. Grinden bewahren mdéchte, die
Ausdruck der Zeit sind, in denen sie geschaffen wurden und in denen sowohl aus
6kologischen wie auch aus wirtschaftlichen Verhéltnissen grofie Grundstlicksfig-
chen die Regel waren, die aber den heutigen Anforderungen hinsichilich des
sparsamen Umgangs mit Grundsticksfldchen nicht mehr entsprechen. Nach Auf-
fassung der Gemeinde Molfsee ist dem Erhalt gewachsener erhaltenswerter °
Strukturen in diesem Falle jedoch Vorrang einzurdumen vor einer ungesteuerten
Nachverdichtung, die u.U. zu Folgeproblemen und Verlust von gewachsenen

Strukturen fihren wirde.

Zahl der Wohneinheiten

Neben den v.g. Festsetzungen wird die Zahl der Wohneinheiten bei einer Zulas-
sigen Bauweise von Einzel- und Doppelhdusemn durch textliche Festsetzung auf
max. zwej je Einzelhaus und auf max. eine (1) Wohneinheit je Doppelhaushélfte
begrenzt. Rechtliche Grundiage dafur ist § 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB. Als Grund fiir
diese durch die Satzung rechtlich gesicherten, zurlickhaltenden Entwickiungs-
malnahmen im Plangeltungsbereich ist das Vermeiden von Folgeproblemen zu
sehen, wie sie vorab bereits angesprochen worden sind. Ein starkes Anwachsen
der Bewohnerzahlen in einem Wohngebiet kann zu entscheidenden Verdnderun-
gen fuhren. So wird zum einen mit einer wachsenden Zahl von Bewohnern auch
die Anzahl der Pkw, die im Gebiet untergebracht werden mussen (ruhender Ver-
kehr} zunehmen; dies wiirde zu einer weiteren Versiegelung von Flachen fir die

Anlage von Parkplatzen sowie Stellplatzen und Zufahrten auf den Privat-

f..
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7.4.

8.1

8.2

grundstiicken bedeuten. Zum anderen ist mit einem hdéheren Verkehrsauftkom-
men insgesamt zu rechnen. Aufterdem kann es bei solchen Entwicklungen auch
zu einer Uberfremdung des Wohngebietes filhren, die manchmal auch mit einem
Qualitatsverlust (zu erkennen an ungepflegten Anlagen, da bei Mietverhalinissen
oder dem Zusammenwohnen mehrerer Eigentiimer eine eindeutige Zustandigkeit
fur Pflegemalnahmen auf den Grundstiicksflachen haufig nicht geregelt werden
kann) einhergehen.

Zudem wiurde ein Anwachsen der Bewohnerzahlen zu einer erheblichen Belas-
tung der Infrastruktur fihren; die fir die heutigen Anwohner ausgelegten Versor-

gungsanlagen mufiten betrachtlich erweitert werden.

Grundstlicksteilung

Nach dem z.Z. geltenden Baugesetzbuch bedarf es bei Grundstiicksteilungen
nicht mehr der Zustimmung der Gemeinde. Um jedoch auch hier frihzeitig einer

ortsuntypischen Verdichtung (s.v.) entgegenzusteuern, wird im Bereich dieses

Bebauungsplanes von § 19 Abs. 1 BauGB Gebrauch gemacht, so daR die Ge- .‘

meinde durch Satzung bestimmen wird, da} die Teilung eines Grundstiickes zur

Wirksamkeit der Genehmigung durch die Gemeinde bedarf (s. Planzeichnung).

Infrastruktur
ErschlieBung

Die Grundstiicke des Geltungsbereiches sind im Sinne des BauGB o6ffentlich er-
schlossen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Trink-, Brauch- und Léschwasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Kiel
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Energieversorgung

Die Energieversorgung im Plangeltungsbereich ist durch die Stadtwerke Kiel si-
chergestelit.

Fernmeldeeinrichtungen

Die Grundstiicke im Geltungsbereich werden durch Anschiuf an das Ortsnetz der

Telekom mit Fernsprecheinrichtungen versorgt.

Abfallbeseitigung

Die Mullentsorgung erfoigt gem. Satzung des Kreises Rendsburg-Eckernférde
Uber die zentrale Millabfuhr (Abfallwirtschaftsgeselischaft Rendsb.-Eck.).

Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird der zentralen Abwasserbehandlungsanlage C
der Stadt Kie} zugefihrt.

Gemeinde Molfsee
- Der BUre.meister-




