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1. AufstellungsbeschluB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 der Gemeinde Molfsee fir das
Baugebiet "ndrdlicher und &stlicher Bereich Rammsee erfolgt auf der Grundlage
des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 14. Okt. 1999 .

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 27. Aug. 1997,
zuletzt gedndert durch Art. 12 des Gesetzes (UVP) vom 27.07.2001. Es gilt die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.90, zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993.

2. Lage und GréRke des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 umfaRt den nordlichen und
ostlichen des Bereich des Ortsteiles Rammsee der Gemeinde Molfsee .

Die ndrdliche Grenze bildet der Mielkendofer Weg, die norddstliche der Ramm-
seer Berg bis einschliellich des Schulgrundstiickes und verlduft von dort mit ei-
ner kleinen Verschwenkung nach Waesten entlang der siidlichen Grundstiicks-
grenzen des Rammseer Weges nach Osten zur Hamburger Landstrae, weiche
wiederum die siuddstliche Grenze des Geltungsbereiches bildet. Im Slden und
Westen grenzt der Bereich an die Niederungsbereiche zwischen dem bereits be-
bauten Ortsbereich Rammsee und dem neueren Baugebiet des Bebauungspla-
nes Nr. 20, die als 6ffentliche Griinanlagen mit Spielmdglichkeiten und Fulwege-
verbindungen ausgewiesen sind.

Der gesamte Planbereich umfaRt eine Flache von ca. 30 ha.

3. Planerische Vorgaben
Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan)

Der derzeit wirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde aus dem Jahre 1969
sieht fur den o.g. Bereich im wesentlichen Weohnbauflachen vor.

Ein kleiner Teilbereich an der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist als 6ffentii-
che Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt. )
Auch in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, die derzeit erarbeitet
wird, werden flr den Geltungsbereich dieses B-Planes Uberwiegend Wohnbau-
flachen sowie gemé&R Landschaftsplanung im westlichen Bereich innerhalb v.g.
Niederungsbereiche eine nach § 15 a LNatschG geschiitzte Biotopflache und im
stidbstlichen Bereich eine Griinfldche mit einem Klelngewasser ( geschiitzt nach
§ 15a Abs. 1 Nr. 5 LNatSchG) dargestellt.
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4. Historische Planungsvorgaben und Gebietssignifikanz

Die urspringliche Besiedelung des Ortsteiles Rammsee nahm ihren Anfang
durch eine Bebauung entlang der Hamburger Chaussee. Bis 1918 waren hier le-
diglich 16 Gebdude zu finden. Aus dem "Siedlungskern” zwischen Mielkendorfer
Weg, Delfsweg und Rammseer Weg, der die hdchste topographische Erhebung
in Rammsee, der Rammseer Berg , umschliel®t, entwickelte sich der Ortsteil wei-
ter, so dass dieser bis zum Zweiten Weltkrieg dann etwa aus funfzig Hausern be-
stand.

Zu dieser Zeit waren die Ortsteile Schulensee und Rammsee noch deutlich von-
einander getrennt. Erst mit Beginn der 70er Jahre hatte sich die Bebauung beider
Ortsteile soweit ausgedehnt, dass ein Zusammenwachsen der Siedlungsstruktu-
ren die Folge war. Die heutige Ortsteilgrenze liegt am Mielkendorfer Wegq.

Eine erhebliche Siedlungsentwicklung in Rammsee setzte dann vor allem in den
6C0er Jahren ein. Nach ErschlieRung grofterer Fidchen im Bereich der Stralen
Rammsmoor und Barstenkamp wurden dort Einfamilienh&user in offener Bauwei-
se errichiet.

Eine homogene Nutzungsmischung — (iberwiegend Wohnen sowie Dienstleistung
und L&den — prégt den Bereich Hamburger Landstrake Nr. 94 bis Nr. 102 unmit-
telbar gegeniiber dem Freilichtmuseum.

5. Anla8l, Erfordernis und Ziel dieser Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléne aufzustelien, sobald
und soweit es flir die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Durch die Unwirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 4, mit dem ein Teilbereich
des Ortsteiles Rammsees abgedeckt war und einiger bisher nicht Uberplanter Be-
reiche dieses Oristeiles sowie der damit verbundenen derzeitigen Beurteilung von
Bauvorhaben auf der Grundlage des § 34 BauGB, der u.a. besagt, dass inner-
halb bebauter Bereiche (ohne verbindiichen Bauleitplan) die Zul&ssigkeit von
Vorhaben derart geregelt wird, dass sich diese nach Art und Maf der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksfldche, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfigen muf, ist fir die Gemeinde ein Re-
gelungsbedarf entstanden. Da der (berwiegende Teil dieses Ortsteiles zum groR-
ten Teil von einer aufgelockerten Bebauung auf relativ groen Grundstiicken ge-
pragt ist, kbnnte die Anwendung des § 34 BauGB eine nicht gewollte Verdichtung
der Bebauung mit einer erhéhten Anzahl von Wohneinheiten zur Folge haben.
Eine Bauvoranfrage zur Beurteilung nach § 34 BauGB, die in ihrem Inhalt sowohl
den Festsetzungen des unwirksamen Bebauungsplanes widerspricht , als auch
den Planungsabsichten der Gemeinde zuwiderlduft, liegt bereits vor. Aus Griin-
den der Rechtssicherheit ist es deshalb erforderlich, einen Bebauungsplan fir
diesen Bereich aufzustellen.

Nach Prifung der v.g. planungsrechtlichen Situation hat die Gemeinde fiir diesen
Bereich des Ortsteils Rammsee die Aufstellung eines Bebauungsplanes be-
schlossen; die Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes regeit der § 30(1) BauGB.
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5. Festsetzungen

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

Die nachfolgenden Festsetzungen solien die in den einzelnen raumlichen Ab-
schnitten homogene stadtebauliche Struktur der Wohngebiete im Plangeltungs-
bereich dauerhaft sichern, wobei der Gberwiegende Geltungsbereich als Bauge-
biet 1 und nur ein relativ kleiner stidlicher Randbereich als Baugebiet 2 (s. Pkt 4.
letzter Abs.) bezeichnet werden.

6.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 1, 3, 4, 13 BauNVOQ)

Baugebiet 1:

In Anpassung an die vorhandene Nutzung werden im Baugebiet 1 die nach § 3
- Abs.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in Reinen Wohngebieten zuldssigen
- Wohngebaude auch fir die zukiinftige Entwicklung als dominierende Nutzung
vorgegeben. Daher werden auch die in § 3 Abs. 3 BauNVO genannten aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen fur den Plangeltungsbereich als ausnahms-
weise zulassige Nutzungen bestimmt mit dem Ziel, dass die Gemeinde ein plane-
risches Steuerungsinstrument behalt. Neben der Wohnnutzung sind nach § 3
Abs. 3 Nr.1 BauNVQ auch Laden und nicht sitrende Handwerksbetriebe fir die
Versorgung-der Bewohner des Gebietes mit Gltern des taglichen Bedarfs, kleine-
re Betriebe des Beherbergungsgewerbes, und die in § 3 Abs.3 Nr.2 BauNVO ge-
nannten Anlagen flr soziale, kulturelle gesundheitiiche und sportiiche Zwecke in
dem Gebiet ausnahmsweise zuldssig. Bei einer Einzelfallregelung fur die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungsarten kann die Gemeinde die mitunter kontro-
verse Entwicklung zwischen gewerblicher Nutzung z.B. fir die Wohnungsnahver-
sorgung (Einzelhandel und Dienstleistungen) und Erhaltung der Wohnruhe steu-
ern. Auch Anlagen fir Kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiche und sportli-
che Zwecke sind ausnahmsweise zuidssig und daher zunéchst in ihrer Gebiets-
vertraglichkeit zu prifen.
Im Plangeltungsbereich ist auch die Nutzung von R&umen flr freie Berufe aus-
nahmsweise zuldssig. Diese das Wohnen nicht stérende Berufsaus(ibung freibe-
ruflich Tatiger wird sich konfliktfrei in die Wohngebiete einfigen und soll daher
ermdglicht werden. Allerdings wird auch hier der Umfang dieser freiberuflichen
Tatigkeit eingeschrénkt: durch textliche Festsetzung wird, auf der rechtlichen
Grundlage des § 1 Abs.5 BauNVOQ, die in § 13 BauNVO bestimmte Nutzung von
Raumen (nicht Gebauden) fur freiberuflich Tatige in diesem Bebauungsplan als -
ausnahmsweise zuldssige Nutzung bestimmt. Damit ist der Gemeinde die Mdg-
lichkeit gegeben, die Ansiedlung von freiberuflich Tétigen so zu steuern, dass es
- nicht zu einer Verdréngung von Wohnnutzung bzw. grofieren Belastungen, z.B.
durch Kundenverkehr, kommt.

Baugebiet 2:

in Anpassung an die vorhandene Nutzung sind im Baugebiet 2 die in § 4 BauN-
VO - Allgemeines Wohngebiet - genannten Nutzungen zul&ssig; dieses sind: 1.
Wohngebaude, 2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-

/..
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6.2.

6.3

u. Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, 3. Anlagen flir
kirchliche kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Dartber hin-
aus sind die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausnahms-
weise zulassig; somit bleiben der Gemeinde fir diese ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen Einzelentscheidungen vorbehaiten.

Bauweise (§ 22 BauNVQ)

Baugebiet 1:

Analog der Uberwiegenden Bebauungsform sind nur Einzelh&user zuldssig (§
22(2) BauNVQO) , um den vorherrschenden Gebietscharakter dauerhaft zu erhal-
ten und zu starken.

Baugebiet 2:

In Anlehnung an die hier ortsbildpragenden Bebauungsform sind hier nur Gebéau-
de in offener Bauweise (§ 22(1) BauNVQ) (s. TEXT, Ziff. 2.2), zuldssig; d. h. mit
seitlichem Grenzabstand und einer maximalen Lange von 50 m.

Héchstzulidssige Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Baugebiet 1:

Neben den v.g. Festsetzungen wird auf der rechtlichen Grundlage des § 9 Abs. 1
Nr.6 BauGB die Zahl der Wohneinheiten bei der zuldssigen Bauweise von aus-
schlieflich Einzelh&usern durch textliche Festsetzung auf max. 1 (eine) je Einzel-
haus festgesetzt, wobei eine zweite Wohneinheit dann zuldssig ist, wenn sich
diese der Baumasse der vorgenannten Wohnung unterordnet und wenn deren
Grundfléche nicht gréRer als 2/3 der Grundflache der erstgenannten Wohnung
ist. Als Grund fir diese durch die Satzung rechtlich gesicherten, zuriickhaltenden
Entwicklungsmanahmen im in diesem Teil des Plangeltungsbhereiches 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 Verdnderungen flhren. So wird zum einen mit einer
wachsenden Zahl von Bewohnern auch die Anzah! der Pkw, die im Gebiet unter-
gebracht werden missen (ruhender Verkehr) zunehmen; dies wirde zu einer wei-
teren Versiegelung von Flachen fir die Anlage von Parkplatzen sowie Stellplat-
zen und Zufahrten auf den Privatgrundstiicken bedeuten. Zum anderen ist mit ei-
nem héheren Verkehrsautkommen insgesamt zu rechnen. Zudem wiirde ein An-
wachsen der Bewohnerzahlen zu einer erheblichen Belastung der Infrastruktur
fihren; die fUr die heutigen Anwchner ausgelegten Versorgungsanlagen miRten
betréchtlich erweitert werden.
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6.4

6.5

Baugebiet 2:

Analog der Bauweise, der nachfoigend beschriebenen Anzahl der Vollgeschosse
sowie der vorhandenen Nutzung ist eine Beschrénkung der Wohneinheiten hier
nicht sinnvoll,

Zahl der Vollgeschosse {§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 Abs. 1 BauNVQ):

Baugebiet 1:

Entsprechend der vorhandenen Uberwiegend eingeschossigen Wohnbebauung
wird festgesetzt, dass Gebaude nur mit max. einem (1) Vollgeschoss zulassig
sind. Aus Einflgungsgriinden und um die bestehende Mafstablichkeit zu erhal-
ten wird die Traufhdhe derart festgesetzt, dass diese strassenseitig und auch an
den Seiten der Geb&dude eine Héhe von 4,00 m, gemessen Ober dem Schnitt-

punkt der Diagonalen der jeweiligen Gebaudegrundflachenehene, nicht Uber-
schreiten darf.

Baugebiet 2.

Unter Berlicksichtigung der Uberwiegenden zweigeschossigen Bebauung dieses
Teils des Plangebietes werden maximal zwei Voligeschosse als Héchstmass
festgesetzt.

Grundflachenzahl und GréRe der Grundfliche und Grundsticksgréfen
(§ 16 und 19 BauNVO sowie § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Baugebiet 1.

In Anpassung an die vorhandene Wohnbebauung innerhalb des Geltungsberei-
ches wurde aufterdem das MaR der baulichen Nutzung durch die héchstzuldssige
Grundflachenzahi von 0,25 bestimmt, d.h. im Verhéltnis zur GrundstlicksgréRe
durfen max. 25% der Fldche Uberbaut werden. Dabei wird eine Mindestgrund-
stlecksgréie flr Einzelhduser mit 800 m? vorgegeben. Um einer unangemesse-
nen Uberbauung (bei den zum Teil sehr groRen Grundstiicksflachen) vorzubeu-
gen, wird jedoch die v.g. zuldssige Uberbaubarkeit durch Ziffer 1.2.4 des Textes
weiter auf maximal 200 m? eingeschrénkt. Dieses Maf} entspricht als Obergrenze -
im wesentlichen dem Umfang der vorhandenen baulichen Anlagen. Durch die v.g.
Begrenzung wird einer zunehmenden baulichen Ausnutzung der Grundstiicksfla-
chen in einem Malle, wie es dem baulichen Bestand nicht entspricht, vorgebeugt.
Damit werden auch die z.T. sehr groRen Freibereiche zwischen der Wohnbebau-
ung, bei denen es sich gréBtenteils um private Gartenflaichen mit altem
(Obst)Baumbestand handelt, auch fir die Zukunft im wesentlichen erhalten und
somit die Durchgriinung der Wohngebiete weiterhin gesichert. Bereits bebaute
Grundstiicke mit geringeren GrundstlcksgréRen als vorgenannt haben Bestands-
schutz.
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Baugebiet 2:

Entsprechend der vorhandenen bhaulichen Dichte und im Hinblick auf die denkba-
re Entwicklung an diesem Standort ist hier eine maximale Grundflachenzahl von
0,4 festgesetzt worden; das bedeutet, dass die mdgliche Ausnutzung der
Grundstlicke bis zu der in § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenze ausge-
schopft werden kann.

6.6  Uberbaubare Flichen (§ 23 BauNVO)

Baugebiet 1:

Die v.g. Festsetzungen stehen im rechtlichen Zusammenhang mit der Auswei-
sung der Gberbaubaren Flachen im Plangeltungsbereich. Nur durch die Standort-
festschreibung der Wohnbebauung ist der Erhalt der vorhandenen Bebauungs-
strukturen auch weiterhin gewéhrleistet, fir den es , wie im Folgenden dargelegt,
ein offentliches Interesse gibt. Dabei 18Rt die Bauflachenausweisung durchaus
Moglichkeiten flir eine bauliche Erweiterung offen, soweit sie den v.g. Festiegun-
gen der maximalen Grundsticksausnutzung nicht widersprechen. Die Festset-
zungen der Uberbaubaren Flache erfolgt zudem auch im Sinne des Nachbar-
schutzes, zur Vorbeugung von Konflikten durch Verschattung aufgrund heranri-
ckender Bebauung.
Bei zahireichen Grundstiicken im Plangeltungsbereich ware bei Einhaltung der
Obergrenze von 25 % Uberbaubarer Fidche ohne die v.g. weitere Einschrénkung
der zuldssigen Grundflache ein weiteres Wohngebdude mdéglich. Dies wére je-
doch trotz der Grundsticksgréfte an einigen Standorten aufgrund der Erschlie-
Rungssituation nicht vereinbar mit einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung.
In einem Einzelfall wéare eine solche Zweitbebauung noch gebietsvertraglich, aber
da die Bauleitplanung keine Einzelfallplanung ist und in einem Bebauungsplan
Baurecht flr alle gleichermaflen geschaffen wird, kénnte bei zahlreichen Zweit-
bebauungen zum einen das Erschliefungssystem Uberlastet sein, zum anderen
ist dann mit einem Verlust des Ortscharakters zu rechnen. Dies ist vornehmlich
der AnlaR fir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes, damit durch eine sinnvolle
und wenig aufféllige und verandernde Nachverdichtung der Gebietscharakter ge-
wahrt bleibt, die Wohngebiete (berschaubar und die ErschlieRung und Ver- und
Entsorgung der Gebiete probiemlos gesichert ist.
Eine hohe Wohnumfeldqualitat 143t sich nach zahireichen Studien vornehmilich
auf die Akzeptanz der Bewohner des Gebietes sowie seiner Gegebenheiten zu-
rickfiihren und zeichnet sich durch eine sehr geringe Fluktuation aus. Dies gilt es
in diesen Wohngebieten der Gemeinde Molfsee zu bewahren.

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 fiir das Plangebiet nicht gefoigt, da
die Gemeinde die Bebauungsstrukturen aus v.g. Grinden bewahren méchte, die
Ausdruck der Zeit sind, in denen sie geschaffen wurden und in denen sowoh! aus
okologischen wie auch aus wirtschaftlichen Verhaitnissen groe Grundsticksfla-
chen die Regel waren, die aber den heutigen Anforderungen hinsichtlich des
sparsamen Umgangs mit Grundstlcksfldchen nicht mehr entsprechen. Nach Auf-

/...
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6.7

7.1

7.2

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 fuhren wirde.

Baugebiet 2:

Wie schon unter Pkt 8.5 ausgeflhrt soll in diesem Baugebiet ein ,etwas grofzzi-
gigerer® Entwicklungsrahmen innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen
gegeben werden, um eine standortaddquate Entwicklung zu erméglichen.

Bestandsschutz

Baugebiete 1 und 2:

Um einen rechtlich eindeutigen Bestandsschutz zu sichern, ist in Teil B: TEXT,
dort Ziff, 1.4 folgende Festsetzung aufgenommen worden:

JVorhandene GrundstlicksgroBen sowie vorhandene Nutzungen und Baulichkei-
ten , die den vorgenannten Festsetzungen am Tage des Aufstellungsbeschlusses
........ S04, 10,1939 .. nicht entsprechen, geniessen Bestandsschutz und dirfen
im Falle eines ,zufalligen Unterganges’ entsprechend wiederhergestellt werden”.

Das stadtebauliche Ziel dieses Bebauungsplanes wird durch v.g. Bestandsschutz
nicht ,verwéassert’, da derartige Strukturen selten und dartber hinaus nicht pra-
gend sind.

Infrastruktur
ErschlieBung

Die Grundstiicke des Geltungsbereiches sind im Sinne des BauGB o&ffentlich er-
schiossen.

Ver- und Entsorgung

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

Energieversorgung

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

Fernmeldeeinrichtungen
Die Grundstiicke im Geltungsbereich werden durch Anschluf® an das Ortsnetz der
Telekom mit Fernsprecheinrichtungen versorgt.
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Abfallbeseitigung

Die Mullentsorgung erfolgt gem. Satzung des Kreises Rendsburg-Eckernférde
Uber die zentrale MUllabfuhr (Abfallwirtschaftsgesellschaft Rendsb.-Eck.).

Abwasserbeseitiqung

Das anfallende Schmutzwasser wird der zentralen Abwasserbehandlungsanlage
der Stadt Kiel zugefahrt.

Gebilligt durch den BeschluR der Gemeindevertretung vom
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Gemeinde Molfsee
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