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Bebauungsplan Nr. 33 ,Schulenhof*
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Gemeinde Molfsee

Bebauungsplan Nr. 33 ,Schulenhof"

Planungserfordernis

Die Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB wird im Wesentlichen durch die planeri-
sche Konzeption der Gemeinde bestimmt. Danach sind Bauleitpléne erforderlich
»--.S0Weit sie nhach der planerischen Konzeption der Gemeinde erforderlich
sind“ (BVerwG, Urt. vom 7.5.1971 - 4C 76.68 -).

Entsprechend der einschlagigen Kommentierung wird in standiger Rechtsprechung
darauf hingewiesen, dass es Sache der Gemeinde sei, wie sie ihre Planungshoheit
handhabe und welche Konzeption sie ihr zu Grunde lege, dass die Entscheidung
Uber planerische Zielsetzungen eine Frage der politischen Willensbildung in der
Gemeinde ist und nicht bloRe Rechtsanwendung sei und dass sich die geordnete
und stadtebauliche Entwicklung im Einzelfall nach den vorhandenen, hinreichend
konkretisierten planerischen Willensbestatigungen der Gemeinde bestimme.

Der Gesetzgeber erméchtigt die Gemeinde, die Stadtebaupolitik zu betreiben, die
ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht. Die Gemeinde besitzt da-
zu ein sehr weites planerisches Ermessen; einer ,Bedarfsanalyse® bedarf es inso-
weit nicht. Wesentlich ist, dass dem Bauleitplan ein planerisches Konzept zu Grun-
de liegt. Es kann aus dem bisherigen Planungsverhalten folgen. Es reicht hierbei
aus, wenn aus der Planung auf ein Konzept geschlossen werden kann und dies den
Beteiligten und der Offentlichkeit erkennbar ist.

Nach Auffassung der Gemeindevertretung ist die verbindliche Bauleitplanung in die-
sem Planungsfall erforderlich, um die zwischenzeitlich nach § 34 BauGB erfolgte
Bebauung und damit verbundene Erweiterung des bestehenden Wohn- und Pflege-
heimes ,Schulenhof’ unter Wurdigung des umgebenden Siedlungscharakters und
der denkmalschutzwiirdigen historischen Garten- und Parkanlage in ein stadtebau-
liches Gesamtkonzept einzubinden, das einen interessenausgleich zwischen den di-
rekt benachbarten Nutzungen und den Nutzungen des ,Schulenhofs® auf einem
moglichst breiten Konsens schafft.

Der von der Gemeindevertretung am 26.06.2006 in der endgiiltigen Planfassung als
Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 33 beinhaltet die Ergebnisse aus den
behérdlichen Vorabstimmungen in Bezug auf das Planungserfordernis und die Be-
lange des Denkmalschutzes und die Stellungnahmen der Behérden und der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs.1 und 2 BauGB sowie die Anregun-
gen privater Personen nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB und die landesplanerische
Stellungnahme mit Erlass vom 08.02.2006 entsprechend der gemeindlichen Ge-
samtabwagung zum Satzungsbeschluss.

Die Begrindung wurde entsprechend der gemeindlichen Gesamtabwagung redak-
tionell ergénzt.

Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungspldne aufzu-
stellen bzw. zu dndern, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu ge-
wéhrleisten,
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Gemeinde Molfsee

Bebauungsplan Nr. 33 ,Schulenhof*

Sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist, sind fur begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes Bebauungspléane zu entwickeln.

Die Bebauungsplane treffen als Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grund-
lage fur weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MalRnahmen.

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernah-
men nach § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan (bernommen werden. Neben
den gesetzlichen Vorschriften des Denkmalschutzes (DSchG) kommen insbesonde-
re drtliche Bauvorschriften nach § 92 der Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

Anmerkungen :

Die gemeindlichen Gremien beraten seit Sommer 2004 intensiv die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 33 und haben das Planaufstellungsverfahren nach den ge-
setzlichen Anforderungen des ,alten" BauGB (ohne Umweltpriifung) zu Ende ge-
fuhrt und hierbei die entsprechenden Uberleitungsvorschriften des EAG Bau beach-
tet.

Raumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der rdumliche Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 wird begrenzt im
Norden durch die Stralle ,Schulenhofweg®, im Westen durch die riickwértigen
Grundstlcksflachen der Wohnbebauung ,Waldblick”, im Suden durch die Kleingar-
tenanlage und im Osten durch die rickwartigen Grundsticksflachen der Wohnbe-
bauung ,Eschenbrook®.

Der Plangeltungsbereich beinhaltet Flachenfestsetzungen von sonstigen Sonderge-
bieten mit der Zweckbestimmung ,Wohn- und Pflegeheim" und private Grinflachen
mit der Zweckbestimmung ,Historische Garten- und Parkanlage" mit einer Flachen-
gréRe von insgesamt ca. 2,99 ha.

Hierbei handelt es sich nicht um eine Aufteilung des Plangebiets in zwei Teile, son-
dern der gesamte Bereich ,Schulenhof' ist in seiner Gesamtheit in den Plangel-
tungsbereich einbezogen worden, Die Abgrenzung der historischen Garten- und
Parkanlage erfolgt fir den Gesamtbereich und somit fur den gesamten Plangel-
tungsbereich mit einer entsprechenden Kennzeichnung nach § 5 Abs, 2 DSchG als
nachrichtliche Ubernahme nach § 9 Abs. 6 BauGB. Der Plangeltungsbereich wird
dann entsprechend der vorhandenen und zuldssigen Nutzung in zwei Bereiche, das
Sondergebiet und die Grinflachen, gegliedert.

Planungsvorgaben

Die verbindliche Bauleitplanung baut hierbei grundsétzlich auf den Ergebnissen der
vorbereitenden Bauleitplanung in Form der kirzlich genehmigten Neuaufsteliung
des Flachennutzungsplanes in Verbindung mit dem festgestellten Landschaftsplan
der Gemeinde Molfsee auf.
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Gemeinde Molfsee

4.1

4,2

Bebauungsplan Nr, 33 ,Schulenhof"

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Schulenhof‘ kann das ,Entwick-
lungsgebot” nach § 8 Abs. 2 BauGB, Bebauungsplane aus Fléchennutzungspliénen
zu entwickeln, mit den Darstellungen der Neuaufstellung des Flachennutzungspla-
nes eingehalten werden.

Bei der Fldchenabgrenzung der bodenrechtlich relevanten Nutzungen innerhalb des
Bebauungsplanes ist zu beriicksichtigen, das der Flachennutzungsplan auf Grund-
lage der DTK 5 im Malftstab 1:5.000 und der Bebauungsplan Nr. 33 auf Grundlage
eines aktuellen Lage- und Héhenplanes im MaRBstab 1:500 aufgestellt wird. Abwei-
chungen in der Flachenabgrenzung des Sondergebiets gegeniiber den Grinflichen
sind aufgrund der Malistabsebene und der jeweiligen Aktualitat bzw. der vermes-
sungstechnischen Genauigkeit bedingt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ganz bewusst die Ab-
grenzung zwischen der Garten- und Parkanlage (als Grinflache) und der baulich
genutzten Bereich des Sondergebiets flachenscharf eingemessen. Diese Genauig-
keit und Aktualitat der Plangrundlage kann die DTK 5 auf der Planungsebene der
Flachennutzungsplanung nicht leisten. Die stadtebauliche Konzeption der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes wird mit der konkretisierenden Festsetzung
und Abgrenzung der bodenrechtlich relevanten Flachen grundsatzlich nicht in Frage
gestellt und somit eingehalten.

Gem. Artikel 1 Abs. 1 der ,LVO zur Ausfiihrung des BauGB - vom 26.03.1998" ent-
fallt die Genehmigungspflicht gegentiber dem Landrat des Kreises Rendsburg-
Eckernférde nur dann, wenn der Bebauungsplan Nr. 33 nach Rechtswirksamkeit
der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes bekannt gemacht wird.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht fir die Gemeinden eine Anpassungspflicht an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der Lan-
desplanung unterliegen nicht der gemeindlichen Abwégung nach § 1 Abs. 6 Bau-
GB.

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungsplanes 1998 und der
Gesamtfortschreibung (2000) des Regionalplanes, Planungsraum lll kann die Ge-
meindevertretung unter Wirdigung der landesplanerischen Zielsetzungen aus der
Flachennutzungsplan-Neuaufstellung von folgenden Aspekten der Raumordnung
und Landesplanung ausgehen. Im Rahmen der Planungsanzeige wurden diese in
Mitschrift mit dem Referat fir Stadtebau und Ortsplanung firr das Plangebiet kon-
kretisiert dargelegt.

Die Gemeinde Molfsee liegt auf der Siedlungsachse Zentraler Bereich Kiel-
Westufer - Molfsee - Flintbek - Bordesholm ohne zentral6rtliche Einstufung, jedoch
mit der Einstufung als Siedlungsschwerpunkt auf der vorgenannten Siediungsach-
se.

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches vorhandene soziale Einrichtung ist Be-
standteil des gewachsenen Siedlungsbereiches im Ortsteil Schulensee der Ge-
meinde Molfsee und Gbernimmt mit den ausgetibten Nutzungen Aufgaben des pri-
vaten und offentlichen Gemeinwohls.
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Gemeinde Molfsee

4.3

Bebauungsplan Nr. 33 ,Schulenhof"

Mit der verbindlichen Bauleitplanung soll die stadtebauliche geordnete Entwicklung
des Bereiches ,Schulenhof", die sich bisher nach § 34 BauGB (iber die Jahrzehnte
entwickelt hat, sichergestellt werden und méglichen Fehlentwicklungen entgegen
gewirkt werden.

Die Gemeindevertretung geht aufgrund der Darstellungen im festgestellten Land-
schaftsplan und in der zwischenzeitlich genehmigten Neuaufstellung des Fiachen-
nutzungsplanes sowie des bestehenden Standortes davon aus, dass grundséatzliche
Bedenken aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung gegen die gemeindli-
chen Planungsabsichten und Planinhalte im Rahmen des Bebauungsplanes Nr, 33
~Schutenhof* nicht bestehen sollten.

Diese Planungsauffassung wurde mit Erlass der Abteilung Landesplanung im In-
nenministerium des Landes S-H vom 08.02.20086 bestitigt.

Den Hinweis aus dem Referat fir Stadtebau und Ortsplanung zu einer méglichen
bodenrechtlichen Absicherung des vorhandenen Wohngeb&udes innerhalb der his-
torischen Garten- und Parkanlage hat die Gemeinde unter Wiirdigung der Stellung-
nahme des Kreises Rendsburg-Eckernférde zu diesem Themenbereich derart in die
gemeindliche Abwéagung gestellt, dass mit der Satzung auf Festsetzungen zu Art
und Maf} der baulichen Nutzung verzichtet wird, da seitens der Gemeinde Molfsee
hier kein Planungs- und Regelungserfordernis (6ffentliches Interesse) gesehen
wird.

Das vorhandene Geb&ude genielt Bestandsschutz. Bauliche oder nutzungsbezo-
gene Anderungen unterliegen, wie bisher, unter Beachtung der Belange des Denk-
mal- und Naturschutzes der bauordnungsrechtlichen Prufung und Genehmigung.

Landschaftsplan (§ 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 LNatSchG)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Schulenhof‘ werden keine erst-
maligen bzw. schwereren als bisher nach § 34 BauGB i.V.m. § 5 Abs. 2 DSchG zu-
lassigen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, so dass grundséatzlich auch
nicht die Verpflichtung besteht, umgehend bzw. gleichzeitig einen Landschaftsplan
aufzustellen oder fortzuschreiben.

Die Gemeindevertretung hat sich bereits lange vor Einleitung dieses Bauleitplanver-
fahrens frilhzeitig mit der Landschaftsplanung als Entscheidungsgrundlage fur die
gemeindliche Entwicklung insbesondere auch im Hinblick auf eine Darstellung von
potentiellen Bauflachen als Entscheidungsgrundiage fur die Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplanes befasst. Die orts- und landschaftspianerischen Belange zu ei-
ner moglichen baulichen Entwicklung der Gemeinde Molfsee wurden insbesondere
durch die Planungsebene der értlichen Landschaftsplanung in Verbindung mit der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes fachlich flir die gemeindliche Entschei-
dung vorbereitet,

Mit der Darstellung der bodenrechtlich relevanten Flachen des Bebauungsplanes
Nr. 33 in der Neuaufstellung des Fiachennutzungsplanes in Verbindung mit den Zie-
len und Inhalten des festgestellten Landschaftsplanes kann eine orts- und land-
schaftsplanerisch vertragliche Entwicklung des Plangebiet sichergestellt werden.

Gleichwohl ergeben sich aufgrund der zwischenzeitlich genehmigten und erfolgten
Bebauung auf dem Gebiet des ,Schulenhofes” fir das Plangebiet geringfugige Ab-
weichungen von den Darstellungen des festgestellten Landschaftsplanes.

Melfsas - BP-33, Schulenhof - Begrindung Biro fir integrlerte Stadiplanung - Scharlibbe BIS- 5 7



Gemeinde Molfsee

4.4

Bebauungsplan Nr. 33 ,Schulenhof*

Es ist jedoch fUr die Gemeinde nicht erkennbar, dass eine Anderung des Land-
schaftsplanes zu neuen Informationen fihren wirde. Die jingere Bebauung {(und
somit die Abweichungen) hat in einem Bereich stattgefunden, der von den zustin-
digen Genehmigungsbehérden als im Zusammenhang bebauter Ortsteil nach § 34
BauGB heurteilt wurde.

Im Rahmen der anstehenden Fortschreibung (aufgrund verénderter Planungsziele
der Gemeinde an anderer Stelle im Gemeindegebiet) des Landschaftsplanes wird
die Gemeinde Molfsee in diesem Zusammenhang auch eine Anpassung des Land-
schaftsplanes im Bereich ,Schulenhof" vornehme.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf &rtlicher Planungs-
ebene werden durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 92 LBO sowie
nach den landesrechtlichen Regelungen des Naturschutzes (LNatSchG) und des
Denkmlaschutzgesetzes (DSchG) berlicksichtigt bzw. fir das nachgeordnete Ge-
nehmigungsverfahren fir einzelne Bauvorhaben vorbereitet.

Umweltvertrdglichkeitspriifung (§ 17 UVPG)

Der Rat der Europdischen Gemeinschaft hat in seiner Richtlinie vom 27. Juni 1985
(Richtlinie 85/337/EWG) und in der Richtlinie 97/11EG vom 03. Méarz 1997 zur An-
derung der Richtlinie 85/337/EWG Uber die Umweltvertraglichkeitspriffung (UVP)
bei bestimmten &ffentlichen und privaten Projekten die Pflicht zur Prifung der Um-
weltvertraglichkeit bestimmter Projekte festgelegt. Diese Richtlinien haben seit
14.03.1999 in wesentlichen Bestimmungen der Anderungsrichtlinie 85/337/EWG
unmittelbare Wirkung. Die verspatete Ubernahme im Bundesrecht erfolgte durch
das ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der [VU-Richtlinie und
weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz® im Juni 2001. Das UVPG wird durch
dieses Artikelgesetz u.a. durch die §§ 3a bis 3f gedndert, das BauGB wird u.a.
durch Aufnahme des § 2a ,Umweltbericht" geandert.

Die Stellung der UVP im Bauleitplanverfahren ist im § 17 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) geregelt. Danach wird die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung im Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches (BauGB) durchgefihrt.

Die Gemeinde prift im Planaufstellungsverfahren die Auswirkungen des Vorhabens
auf die Schutzgiter und bertcksichtigt das Ergebnis im Rahmen der gemeindlichen
Abwigung.

Nach UVPG (neu) Anlage 1, Nr. 18.7.2 bedarf ein Stadtebauprojekt mit einer zul&s-
sigen Grundflache von 20.000 m? bis weniger als 100.000 m? einer Allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalls nach den Kriterien aus Anlage 2 UVPG (siehe § 3¢ Abs.
1 Satz 1 UVPG neu).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 ist innerhalb des Plangeltungsbe-
reiches mit einer starkeren als bisher nach § 34 BauGB zulédssigen Versiegelung
durch die festgesetzten Uberbaubaren Fldchen nicht zu rechnen, Der 0.g. Schwel-
lenwert fur die Allgemeine Vorprifung von 20.000 m? wird somit grundsétzlich nicht
erreicht, so dass die Umwelterheblichkeit im Einzelfall dieses Planungsvorhabens
nicht besteht.
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4.5

Bebauungsplan Nr, 33 ,Schulenhof*

Ein Umweltbericht geman § 2a Abs. 1 BauGB, der nur bei Erstellung einer Umweit-
vertraglichkeitsprifung gefordert ist, ist aus den o0.g. Grinden nicht erforderlich.
Hiertiber wird die Offentlichkeit im Rahmen der &ffentlichen Auslegung durch einen
entsprechenden Hinweis in der Bekanntmachung in Kenntnis gesetzt.

FFH-Vertraglichkeitspriifung (Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie)

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet liegt das gemeldete FFH-Gebiet ,Gebiet
der oberen Eider incl. Seen".

Die Flachen des gemeldeten FFH-Gebiets werden durch diese gemeindliche Pla-
nung nicht beeintrachtigt. Die am Rand zum FFH-Gebiet vorhandene historische
Garten- und Parkanlage wird unter Beachtung des Denkmal- und Naturschutzge-
setzes erhalten und dies unabhéngig von dieser verbindlichen Bauleitplanung, die
zudem flr diesen Teilbereich keine pfanungsrechtlichen Veranderungen gegeniiber
der heutigen Situation vorsieht.

Die im FFH-Gebiet vorkommenden und zu schiitzenden Lebensrdume werden
durch keine Eingriffe innerhalb des Plangebiets betroffen sein. Entsprechendes gilt
fUr die zu schutzenden Arten. Es ist nicht erkennbar, dass die gemeindliche Pla-
nung die Erhaltungsziele des gemeldeten FFH-Gebiets beeintrachtigen kénnte-

Vorkommen prioritarer Arten sind nicht bekannt. Eine Beeinflussung des gemelde-
ten FFH-Gebietes, eines EU-Vogelschutzgebietes oder prioritdrer Arten oder Le-
bensrdume sind daher nicht zu erwarten.

Es wird entsprechend der gemeindlichen Abwagung zum demzufolge auf eine Ver-
traglichkeitsprifung nach Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie im Rahmen dieses Bauleit-
planverfahrens verzichtet.

Stédtebauliche Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Ausgehend von der gemeindlichen Grundsatzentscheidung, den Bereich des be-
stehenden Wohn- und Pflegeheimes ,Schulenhof" unter Wiirdigung des umgeben-
den Siedlungscharakters und der denkmalschutzwiirdigen historischen Garten- und
Parkanlage in ein stadtebauliches Gesamtkonzept einzubinden, wurde auf Grundla-
ge eines aktuellen Lage- und Héhenplanes und in inhaltlicher Abstimmung mit den
erforderiich werdenden MaRnahmen der Grinordnung (Erhaltung vorhandener
Strukturen) eine Konzeption erarbeitet, deren Zielsetzungen im Sinne des allgemei-
nen Stadtebaurechtes sich stichwortartig wie folgt charakterisieren lassen :

» Verringerung des ErschlieBungsaufwandes durch Anknlpfen an bestehende
Verkehrssysteme (Gemeindestralle ,Schulenhofweg")

e Gliederung des Plangebiets in die beiden Teilbereiche Sondergebiet (Wohn- und
Pflegeheim) und Griinftichen (Garten- und Parkanlage)

+ Sicherstellung eines vertraglichen Nebeneinander unterschiedlicher und benach-
barter Nutzungen (Sondergebiet - Wohngebiet) durch Beschrankungen der zu-
l&ssigen Nutzungen innerhalb des Sondergebiets

¢ Erhalt und Schutz der historischen Garten- und Parkanlage als denkmalschutz-
wirdiges Gartendenkmal durch Festsetzung von privaten Grinflachen und als
nachrichtliche Ubernahme in die Bebauungsplanung

Moifsee - BP-33 ,Schulenhof - Begriindung Biro fUr integrierte S1adtpianung - Scharlibhe BIS . § [s]



Gemeinde Molfsee

Bebauungsplan Nr. 33 ,Schulenhof"

¢ Erhalt und nachhaltiger Schutz vorhandener schiitzenswerter Einzelbdume und
Gehdlzstrukturen innerhalb des Sondergebiets als Bestandteile der historischen
Garten- und Parkanlage und zur Abschirmung / Trennung von Nutzungen

¢ Minimierung des Versiegelungsgrades auf das unbedingt erforderliche Maf} ent-
sprechend dem Nutzungskatalog fur das Sondergebiet und dem heutigen bauli-
chen Bestand mit angemessenen Erweiterungen aus dem Bestand heraus

e Minimierung der Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild und in die nachbar-
schaftlichen Strukturen durch Vorgaben zur HShe baulicher Anlagen und zur
Gebaudestellung entsprechend dem vorhandenen baulichen Bestand

Mit dem stddtebaulichen Gesamtkonzept wird das stidtebauliche und landschafts-
planerische Ziel verfolgt, vermeidbare Eingriffe in die Natur und in das Orts- und
Landschaftsbild zu unterlassen und unvermeidbare Eingriffe so gering wie méglich
zu halten (= Vermeidungs- und Minimierungsgebot nach § 19 Abs. 1 BNatSchG
n.F.i.V.m. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Pflegemalinahmen innerhalb der privaten Grinflachen und der historischen Garten-
und Parkanlage, die unter Berlicksichtigung des § 5 Abs. 2 DSchG zul&ssig sind,
sind nicht Regelungs- und Planungsgegenstand der gemeindlichen Planung. Glei-
ches gilt flr den orts- und landschaftsprdgenden Gehdlzbestand, der den gesetzli-
chen Regelungen des Landesnaturschutzgesetzes unterliegt. Rodungen solcher
orts- und landschaftspragender Baume bedlrfen der Genehmigung der unter Na-
turschutzbehoérde i.V.m. mit den Belangen des Denkmalschutzes.

Die Entwurfsplanung in der abschlielend beschlossenen Planfassung verbindet
nach Auffassung der Gemeinde Molfsee grundsatzlich die orts- und landschaftspla-
nerischen Anforderungen innerhalb eines Gesamtkonzeptes, das den jeweiligen
Fachplanungen auch getrennt gerecht werden sollte.

Art und MaR der baulichen Nutzung, (iberbaubare Flichen
(§ 2 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung :

Die fUr eine Bebauung vorgesehenen Flachen werden entsprechend der gemeindli-
chen Gesamtabwégung nach der besonderen Art ihrer Nutzung als sonstige Son-
dergebiete (SO) mit der Zweckbestimmung ,Wohn- und Pflegeheim® festgesetzt.

Im Hinblick auf die Nutzung des ,Wohn- und Pflegeheimes” ist es der Gemeinde
Molfsee jedoch wichtig und heraus zu stellen, dass eine ambulante Pflege und
Betreuung innerhalb der zul8ssigen Nutzungen, die aufgrund der heutigen Ausnut-
zung des Sondergebiets zu erheblichen, stadtebaulich und bodenrechtlich relevan-
ten Beeintrchtigungen (Zu- und Abfahrten) in der umliegenden Nachbarschaft fiih-
ren wirde, stadtebaulich als nicht vertraglich erachtet wird und innerhalb des Nut-
zungskatalogs demnach ausgeschlossen wird.

Anregungen aus der Offentlichkeit heraus, die Einrichtung des Schulenhofes ent-
sprechend ihrer gewachsenen und langjahrigen Nutzung mit der als ,Altenhilfezent-
rum und Altenpflegeheim” festzusetzen, hat die Gemeinde nicht beriicksichtigen
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kénnen, da der vorgeschlagene Begriff und die Nutzungsabgrenzung ausschlieBlich
auf altere” Menschen ausgerichtet ware und letztendlich rechtlich unbestimmt ist,
da der Begriff ,alt" nicht klar und rechtsbestimmt definiert ist.

Im Hinblick auf die gemeindlichen Planungsziele, die vorhandenen Nutzungen und
Nutzungsstrukturen zu sichern und einen Ausgleich mit der benachbarten Wohnbe-
bauung unter Berlicksichtigung denkmalpflegerische Belange planungsrechtlich zu
bestimmen, wird nach § 11 Abs. 2 BauNVO fir das sonstige Sondergebiet in seiner
Génze ein Nutzungskatalog mit den innerhalb des Plangebietes zulassigen Nutzun-
gen, wie vorangestellt begrindet, festgesetzt.

Somit soll sichergestellt werden, dass das sonstige Sondergebiet die festgesetzte
Zweckbestimmung eines ,Wohn- und Pflegeheimes" einhalten kann und uner-
wiinschte Entwicklungen auferhalb dieses Nutzungskatalogs unterbunden werden
kénnen,

Mal der baulichen Nutzung :

Das Mal der baulichen Nutzung wird fUr das Sondergebiet durch Festsetzung der
héchstzuldssigen Grundflache (GR) in Abhangigkeit zur Festsetzung der Uberbau-
baren Grundstlcksflachen und durch die maximale Hthe baulicher Anlagen als
héchstzuldssige Firsthdhe nach § 30 Abs. 1 BauGB qualifiziert bestimmt.

Diese Festsetzungen erfolgen unter den gemeindlichen Planungszielen zur Beach-
tung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes, dem Erhalt der historischen
Garten- und Parkanlage und der baulich funktionalen Konzeption des vorhandenen
Wohn- und Pflegeheimes zur Sicherstellung einer geordneten Entwicklung inner-
halb des Plangebiets.

Mit den planungsrechtlichen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, dies
betrifft insbesondere auch die Héhenentwicklung innerhalb des Plangebiets, kénnen
die rahmengebenden Siedlungsstruktur, die értliche Geldndesituation und die land-
schafts- sowie denkmalpflegerische Situation in angemessener Form erhalten wer-
den. Dies ist der Gemeindevertretung ein wesentliches Anliegen innerhalb des
Planaufstellungsverfahrens.

Die héchstzulassige Grundflache baulicher Anlagen {Hauptgebzude) wird fir die zu-
lassigen Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets (Sondergebiet) als absolutes MaR
der baulichen Nutzung abschlieRend festgesetzt, so dass eine stirke Bebauungs-
dichte innerhalb des Sondergebiets, die in dieser Planungssituation zu wesentlichen
und nachhaltigen Beeintréchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie zu
nachhaltigen Veradnderungen im direkt angrenzenden gemeindlichen StralRennetz
fohren kénnte, vermieden werden kann.

Von der Festsetzung einer Uberbaubaren Grundstiicksflache fur das innerhalb der
historischen Garten- und Parkanlage vorhandene Gebaude hat die Gemeinde mit
der beschlossenen Satzung Abstand genommen, da seitens der Gemeinde kein 6f-
fentliches Interesse und kein Planungs- bzw. Regelungserfordernis gesehen wird,
innerhalb der privaten Griinflache Festsetzungen zu treffen, die zudem dann eine
bodenrechtliche Zuordnung bedlrfen. Das Gebaude genielit entsprechend den er-
teilten Genehmigungen unter Berticksichtigung der denkmalpflegerischen Belange
Bestandsschutz. Anderungen bediirfen der bauordnungsrechtlichen und denkmal-
pflegerischen Genehmigung.
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Hohe baulicher Anlagen :

Besondere Aufmerksam haben die gemeindlichen Gremien auf die Héhenentwick-
fung der baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes gelegt.

Aufgrund der Lage des Plangebiets zur umgebenden Einfamilienhausbebauung am
Rande der bebauten Ortslage von Schulenssee und zum nachhaltigen Erhalt des
Orts- und Landschaftsbildes wird die Begrenzung der Hohe aller baulichen Anlagen
durch die Festsetzung einer maximalen Firsthéhe Rechnung getragen.

Bauweise :

Aufgrund des vorhandenen Gebaudebestandes wird eine von der offenen Bauweise
abweichende >a< Bauweise mit Geb&dudeldngen Uber 50 m festgesetzt, wobei die
Begrenzung der Baukodrper durch die festgesetzten tiberbaubaren Flachen erfolgt.

Grundflache fir Steliplatze, Carports mit deren Zufahrten und Nebenanilagen
{nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) :

Neben den planzeichnerisch festgesetzten Grundflichen fir die Hauptgebidude in-
nerhalb des Sondergebiets gelten fur die 0.g. baulichen Nebenanlagen die gesetzli-
chen Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Danach darf die festgesetzte hdchstzulassige Grundflache (GR) durch die Grund-
fiachen fur Stellplatze, Garagen mit deren Zufahrten und Nebenanlagen gemaR
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um 50% Uberschritten werden. Ein Erfordernis zur
Festsetzung von abweichenden Regelungen hierzu hat die Gemeindevertretung
grundsétzlich nicht feststellen kénnen.

Die entsprechend der genehmigten Nutzung nach Landesbauordnung in Verbin-
dung mit dem Steliplatzerlass notwendigen Stellplétze einschliellich Besucherstell-
platze sind innerhalb des Sondergebiets ,Wohn- und Pflegeheim” im Rahmen der
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch den Antragsteller nachzuweisen.

Eine Ausnahme hiervon stellen die bereits innerhalb der privaten Griinfliche ,Histo-
rische Garten- und Parkanlage“ hergestellten und vorhandenen Stellplatze mit der
zugeordneten Zufahrt. Diese Flachenanteile sind nicht auf die 0.g. 50%-Regelung
anzuwenden.

Eine weitere Unterbringung von Stellplatzflachen fir den privaten ruhenden Verkehr
und einer damit hergehenden weiteren Verringerung und nachhaltigen Veranderung
der historischen Garten- und Parkanlage ist innerhalb der bodenrechtlichen Fest-
setzung der Flachen als Grinflachen nicht zu |4ssig.

Ortliche Bauvorschriften :

Aufgrund des vorhandenen Gebéaudebestandes lassen sich die gemeindlichen Gre-
mien unter Bertcksichtigung der planungsrechtlichen Festsetzungen von der Wah-
rung einer angemessenen ,Baufreiheit in wirtschaftlich schwierigen Zeiten leiten
und beabsichtigen derzeit nicht, weitergehend einschrénkende Festsetzungen in
Bezug auf die dullere Gestalt baulicher Anfagen vorzunehmen.
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Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung werden unter Einhaltung der griinordenri-
schen Festsetzungen und Beachtung der denkmalpflegerischen Belange in den Be-
schrankungen zum MaR und zur Hohe baulicher Anlagen, wie zuvor dargelegt, ge-
sehen.

Natur, Landschaft, Grilnordnung und Eingriffsregelung
(§§ 1a Abs. 2 Nr, 2 und Abs. 3 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 ist eine inanspruchnahme von Fli-
chen in der ,offenen Landschaft' (AulRenbereich) nicht verbunden.

Der Plangeltungsbereich liegt entsprechend den bauordnungsrechtlich erteilten Ge-
nehmigungen innerhalb des Plangebiets im innerértlichen Siediungsgefiige. Die
Uberplanung der ca. 2,99 ha grofien Innenbereichs- und Griinfliche, deren unbe-
bauten Grundstiicksflachen, aulerhalb der historischen Parkanlage, aufgrund ihrer
Nachbarbebauung als ,BauliickenschlieRung® bereits nach § 34 BauGB beurteilt
und bauordnungsrechtlich genehmigt worden sind, erfolgt ausschlieRlich aus stid-
tebaulichen Grinden.

Mit Realisierung der durch den Bebauungsplan Nr. 33 noch méglichen Erweiterun-
gen im Bestand sind die Tatbestandsmerkmale eines naturschutzrechtlichen Ein-
griffs, der gemal § 8 Abs. 1 BNatSchG als Veranderung der Gestalt oder Nutzung
von Grundftachen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalt oder das Landschafts-
bild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt, in einem geringen Umfang verbunden.
Die wesentlichen Eingriffe sind bereits nach § 34 BauGB erfolgt.

Da es sich jedoch bei der Bauflachenausweisung ausschlieRlich um Vorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile handelt, die in der zurlickliegen-
den Zeit nach § 34 BauGB als zulssig beurteilt worden sind, ist die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz i.V.m. dem Landesna-
turschutzgesetz und dem daraus abgeleiteten gemeinsamen RunderlaR ,Verhaltnis
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht* vom 03.07.1998 nicht
anzuwenden und somit auch keine Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 33 erforderlich.

Dies gilt auch fr die bisher und kiirzlich durchgefithrten Pflegemafinahmen inner-
halb der privaten Griinflache ,Historische Garten- und Parkanlage®, die nicht als na-
turschutzrechtliche Eingriffe im Rahmen dieses Bebauungsplanes zu werten sind.
Die Pflegemafinahmen sind durch den Grundstiickseigentiimer oder seinem Beauf-
tragten, sofern sie zu nachhaltigen Veranderungen der historischen Garten- und
Parkanlage fOhren kénnen, im Zweifelsfall mit der zusténdigen unteren Denkmal-
schutzbehérde abzustimmen. Dies gilt im Besonderen auch zum Schutz der in der
Garten- und Parkanlage insgesamt vorhandenen orts- und landschaftspragende
Baume, die dem Schutz des Landesnaturschutzgesetzes unterliegen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen auch im innerértlichen
Siedlungsbereich sind unter Beachtung des Belangs von Naturschutz und Land-
schaftspflege Mafinahmen zur Grinordnung zu treffen, die dazu dienen, die zu er-
wartenden Beeintrachtigungen auf den Grundsticken selbst zu vermeiden, zu mi-
nimieren oder auszugleichen. Die Entscheidung Uber griinordnerische MalRnahmen
ist in die gemeindliche Gesamtabwagung eingebettet.
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Die geeigneten Mafinahmen werden gemaft § 9 Abs. 1 BauGB planzeichnerisch
und textlich festgesetzt.

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Historische Garten-
und Parkanlage" werden keine grinordnerischen MalRnahmen planungsrechtlich
festgesetzt, da innerhalb der historischen Garten- und Parkanlage Veranderungen
jedweder Art nur mit Zustimmung der unteren Denkmal- bzw. Naturschutzbehérde
erfolgen kénnen, so dass neben der bodenrechtlichen Festsetzung dieser Flachen
als Grinflachen seitens der Gemeinde Molfsee somit auch kein weiterer Hand-
lungs- und Regelungsbedarf gesehen wird.

Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit der Strafle ,Schulenhofweg” und der ,Hamburger
Landstralle” (K 79) als duRere Erschlielung des Plangebiets vorhanden.

Der Anschluss an das Ubergeordnete Verkehrssystem erfolgt Gber das innerdrtliche
StralRennetz mit Anbindung an die L 318 in Richtung Kiel / Plén / Bad Segeberg und
in Richtung Bordesholm.

Die Anzahl notwendiger Stellplatze ist gem&R Landesbauordnung und Stellplatz-
Erlass vom Oktober 1995 entsprechend der innerhalb des Plangebiets tatsachlich
ausgetibten Nutzungen auf den privaten Grundsticksflachen des festgesetzten
Sondergebiets nachzuweisen. Ausnahmsweise dirfen die innerhalb der privaten
Grunflache ,Historische Garten- und Parkanlage" bereits vorhandenen und plan-
zeichnerisch festgesetzten Stellplatze fur den Stellplatznachweis genutzt werden.

Im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren sind auch die mit dem Betrieb des
Sondergebiets ,Wohn- und Pflegeheim" notwendigen Besucherstellpldtze auf den
vorgenannten Flachen nachzuweisen, da in den anliegenden &ffentlichen Verkehrs-
stralRen aufgrund des Ausbauzustands und des Stralenraumprofils keine zuséatzli-
chen &ffentlichen Parkplatze nachgewiesen werden kénnen.

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen flr die Feuerwehr sind
nach DIN 14 090 herzustellen und deren Zuganglichkeit zu gewahrleisten.

Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der duleren Erschliefungsstrae
bereits vorhanden,

Fur die erforderlich werdenden baulichen Malnahmen im Zuge der Realisierung der
Vorhaben innerhalb des Plangeltungsbereiches wird der Anschluss an das Versor-
gungsnetz vollzogen. Fir die Einordnung und Behandlung der Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen sind die Richtlinien der DIN 1998 maRgebend.
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Bebauungsplan Nr. 33 ,Schulenhof'

Regenwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende unbelastete Oberflichenwasser ist, soweit es nicht di-
rekt am Ort des Niederschlags zur Versickerung gebracht werden kann, auf den pri-
vaten Grundstlcksflachen zu sammeln und dem Vorflutsystem kontrolliert zuzulei-
ten.

Bei der Versickerung des Oberflachenwassers ist die ordnungsgeméfie Beseitigung
(§ 18a WHG und § 31 LWG) zu beachten. Die Gemeinde Molfsee ist auch fir die
Versickerung auf den privaten Grundstlicken zustandig. Hierbei sind die Landes-
verordnung des MUNF vom 25.05.2002 und die Rundverfligung der unteren Was-
serbehdrden vom 09.09.2002 zu beachten.

Diese regeln und bestimmen, unter welchen fachlichen Voraussetzungen Oberfla-
chenwasser auf den einzelnen Grundstticken versickert werden kann.

Auf die Einhaltung der wasserrechtlichen Bestimmungen ist in den nachgeordneten
bauaufsichtlichen Verfahren zu achten.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Grundstiicke innerhalb des Plangeltungsbereiches sind mit Anschluss- und Be-
nutzungszwang an das zentrale Entsorgungsnetz der Stadt Kiel mit Ableitung zum
Klarwerk Btk anzuschilieRen.

Frischwasserversorgung

Das Plangebiet ist an die zentrale Frischwasserversorgung der Stadtwerke Kiel AG
angeschlossen. Die Frischwasserversorgung dient zugleich der Léschwasserver-
sorgung.

Die Wasserversorgungsanlagen sind gemal den anerkannten Regeln der Technik
Zu erweitern.

Strom- und Gasversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die Stadtwerke Kiel AG das Ge-
meindegebiet mit Strom und Gas.

Die bestehenden Versorgungsleitungen der Stadtwerke Kiel AG sind bei der Be-
bauung zu beriicksichtigen. Die Richtlinie zum Schutz unterirdischer Versorgungs-
anlagen ist entsprechend zu beachten.

Die Regelliberdeckung der Gasleitungen betragt 0,8 m und ist bei einer Verdnde-
rung des vorhandenen Niveaus zu beachten. Die Anpflanzung von B&umen im Be-
reich der Leitungstrassen ist mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Ein direktes
Bepflanzen der Versorgungsleitungen sollte grundsétzlich vermieden werden.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Rendsburg-Eckernférde und wird
zentral mit Anschluss- und Benutzungszwang flir das Plangebiet geregelt. Die Ab-
falle sind innerhalb des Plangeltungsbereiches in festen Behaltern bzw. in Wert-
stoffsdcken zu sammeln.
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Bebauungsplan Nr. 33 ,Schulenhof*

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuerwehr der Ge-
meinde Molfsee und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der
nachbarschaftlichen Léschhilfe.

Das Léschwasser wird kann nach derzeitigem Kenntnis- und Planungsstand mit der
erforderlichen Leistung aus der zentralen Frischwasserversorgung entsprechend
den technischen Anforderungen und nach MaRgabe des Erlasses des Innenministe-
riums entnommen werden.

Soliten zusatzliche Hydranten erforderlich werden, sind die Standorte im Rahmen
der bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren mit der Freiwilligen Feuerwehr ab-
zustimmen und in dem erforderlichen Umfange herzustelten.

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Straften- und Versorgungsnetz ist als duBBere ErschlieRung mit der Gemeinde-
stralle ,Schulenhofweg” vorhanden, :

Ggf. erforderlich werdende tiefbautechnische BaumaRnahmen im Rahmen der Rea-
lisierung von Bauvorhaben innerhalb des Plangeltungsbereiches werden in den
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren durch das beauftragte ing.- Biro /
Arch.- Blro bzw. durch den Antragsteller nachgewiesen und sind nach den aner-
kannten Regeln der Technik herzusteilen.

Nachrichtliche Ubernahme

Denkmalschutz (§ 5 Abs. 2 DSchG)

Das Plangebiet umfasst mit seinem Geltungsbereich auRerhalb der bebauten und
als Sondergebiet festgesetzten nérdlichen Teilflache im Siden eine heute noch vor-
handene historische Garten- und Parkanlage, die nach den behérdlichen Vorab-
stimmungen mit der unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises Rendsburg-
Eckernférde denkmalschutzwiirdigen Charakter besitzt.

GemaB § 5 Abs. 2 DSchG sind ,historische Garten- und Parkanlagen geschiitzt. |h-
re Beseitigung und Verdnderung ist mit Ausnahme von Pflegemafinahmen unzulds-
sig. Die unteren Denkmalschutzbehtrden kénnen Ausnahmen zulassen®. Bei Be-
darf und in Zweifelsfallen wird eine Beratung durch die untere Denkmalschutzhe-
hdrde empfohlen.

Die Gemeindevertretung mochte an dieser Stelle darauf hinweisen, dass zur Einhal-
tung des § 5 Abs. 2 DSchG bei allen baulichen oder sonstigen bauordnungsrechtli-
chen Verfahren neben der unteren Bauaufsichtsbehérde auch die untere Denkmal-
schutzbehérde bzw. die untere Naturschutzbehérde in das Genehmigungsverfahren
einzubeziehen ist,
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Bebauungsplan Nr, 33 ,Schulenhof*

Die heute noch bestehende Garten- und Parkanlage sidlich der vorhandenen Be-
bauung und teiiweise noch im 8stlichen Bereich des Plangebiets wird auf Grundlage
des aktuellen Lage- und Héhenplanes in ihrer Abgrenzung als Griinfliche festge-
setzt.

Das gesamte Plangebiet, das urspriinglich der historischen Garten- und Parkanlage
zugeordnet werden kann, wird nachrichtlich nach § 9 Abs. 6 Bau in Verbindung mit
§ 5 Abs. 2 DSchG entsprechend gekennzeichnet.

Hinweis

Landschaftsschutzgebiet (§ 18 LNatSchG)

Die Schutzgebietsverordnungen, auch das Gemeindegebiet Molfsee betreffend,
wurden zwischenzeitlich neu gefasst. Danach liegt das Plangebiet nunmehr aulRer-
halb des Landschaftsschutzgebiets ,l.andschaft der oberen Eider".

gy T S
Molfsee, den L <. Jui Ub
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