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1.2

1.3

Allgemeines
Aufstellungsbeschluss, rechtliche Grundlagen

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Ehemaliges Gebiet der Gérinerei
Vorhaben" der Gemeinde Molfsee fur das Gebiet nordwestlich der Hamburger
Chaussee (L 318} und westlich der Hamburger Landstralie erfolgt auf der Grundlage
des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 05.07.2007.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch das Ge-
setz vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316), i.V.m. der Baunutzungsverordnung
(BauNVQ) id.F. v. 23.01.1990, zuleizt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes v.
22.04.1993 und dem Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG).

Raumlicher Geltungsbereich, GroRke und Standort in der Gemeinde sowie vor-
handene Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 befindet sich im Ortsrand der Ge-
meinde Molfsee, nordwestlich der Hamburger Chaussee (L.318), westlich der Ham-
burger Landstralle (K 79) und sidlich der Bebauung an der Strasse ,Am Museum”
(Flurstiicke 112, 35, 115 und 137}

Die lUberplante Fldche umfasst ca. 2.10 ha und wurde bisher Uberwiegend gewerblich
genutzt. Das Geldnde ist Richtung Westen hin abfallend. Aus naturschutzfachlicher
Sicht sind im Geltungsbereich keine nennenswerten Grinstrukturen, bis auf den
sUdwestlich gelegenen Knick und mehrere erhalienswerte Badume, vorhanden. Ein
Teil der Flache ist derzeit durch vorhandene Gewachshéauser, zwei Gebauden der
Familie Vorhaben (Flurstiick 7 und 135), Stellplatz- und ErschlieRungsflachen versie-
gelt. Weitere Flachen werden als Gartenbau- und Rasenflache genutzt.

Aufgabe, Anlass, Erfordernis sowie Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustelien, sohald und soweit es flr die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpldne sind den Zielen
der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 3, 4 BauGB).

Die Bauleitplane ,Flachenutzungsplan® (vorbereitende Bauleitplanung) und Bebau-
ungsplan {(verbindliche Bauleitplanung) sind die Steuerungsinstrumente der Gemein-
de fir eine geplante stidtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes.

Anlass der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 35 ist es, die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Nachnutzung der vorstehend beschriebenen Flache zu
schaffen.

Die Géartnerei ,Vorhaben® hat bisher neben dem Verkauf von Pflanzen auch selbst
Pflanzen in betriebseigenen Gewéachshausern gezlchtet. Da die Gartnerei zukiinftig
keine oder nur noch geringfligig Aufzucht von Pflanzen betreiben will, will der Gari-
nereibetrieb zukUnftig auf Gewachshausflachen verzichten. Aus diesem Grund kén-
nen die Gewéchshausfidchen einer anderen Nutzung zugefligt werden.

Das gemeindliche Planungsziel ist, den Uberwiegenden Teil des Plangeltungsbe-
reichs, der im aktuelien Flachennuizungsplan als Mischgebiet und Fidchen flir die
Landwirtschaft dargestellt ist, zu Uberplanen. Zum einen soll die betriebliche Nutzung
der verbleibenden Flachen der Gartnerei ,Vorhaben" gesichert werden aber auch fir
die zukiinftige Nutzung grofflichige Einzelhandelsbetriebe (Discountmarkt) pla-
nungsrechtliche Grundlagen zu schaffen.
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1.4
1.4.1

1.4.2

1.4.3

Bei der zukunftigen Nutzung handelt es sich um den Neubau eines Discountmarktes.
Dieser befindet sich in verkehrsgunstiger Lage an der Hamburger Landstraie (K 79)
und der Hamburger Chaussee (L318). Diese Lage entspricht einem siedlungsstruktu-
rellen Integrationsangebot. Das heifldt, dass dieser Standort, obwohl er sich in der
Randlage der Orischaft Ramsee der Gemeinde Molfsee befindet, im wesentlichen
von einer Wohnbebauung geprégt ist. Diese Planung beriicksichtigt das planerische
Gesamtkonzept des Stadtebaus und Einzelhandel sowie Verkehr.

Neben den Siedlungszusammenhang spielt auch die ortliche Gegebenheit eine Rolle,
die verkehrtechnisch giinstige Anbindung des privaten sowie Offentlichen Verkehrs
(OPNV). Ebenfalls ist ein anteiliger fullaufiger Einzugsbereich durch den Siedlungs-
zusammenhang gegeben.

Das weitere Planungsziel dieser Planung ist eine Verbesserung der Verkehrsituation
durch Bau eines Kreisverkehrs im Mundungsbereich der Hamburger Landstrafie in
die Hamburger Chaussee.

Da die derzeitige baurechtliche Situation diese Nutzungs&nderung nicht zulasst, ist
die Aufstellung der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die des Bebau-
ungsplanes Nr. 35 erforderlich, um damit eine eindeutige baurechtliche Grundlage zu
schaffen,

Umweltpriifung und Umweltbericht
Rechtliche Rahmenbedingen

GemaR §§ 1 und 1a sowie 2 und 2a BauGB ist zu allen Bauleitpl&nen eine Umwelt-
prifung (UP) durchzufiihren, deren Ergebnisse in einem Umweltbereicht (UB) doku-
mentiert werden; der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil dieser Begriindung
(Teil 2). Diese Bearbeitung wird durch das Biiro FRANKE's Landschaften und Objek-
te, LegienstraBe 16, 24103 Kiel erstellt und ist als Teil 2 dieser Begriindung beige-
fagt.

Scoping

Das Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB dient als - so genanntes - Scoping, in dem
den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit gegeben
wird, sich zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu
aulern. Dieses Verfahren fuhrte die Gemeinde mit dem Schreiben vom 15.08.2008
und 28.08.2009 durch und forderte zu einer Stellungnahme auf.

Die Abwéagungsergebnisse wurden, soweit erforderlich und notwendig, eingearbeitet.

Priifgegenstand

In der Umweltpriifung (UP) werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen des Vorhabens auf die einzelnen Schutzgiter ermittelt und im Umweltbericht
(UB) beschrieben sowie bewertet.

Da die Umweltprifung gemaR neuem BauGB auch die Vorgaben der Projekt — UVP -
Richtlinie abdeckt, tritt eine Umweltvertraglichkeitsprifung fur die Bauleitplanung als
Verfahren nicht mehr in Erscheinung.
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Rechtliche Rahmenbedingungen, planerische Vorgahen

21 Ortslage, Lage im Raum
Die Gemeinde Molfsee liegt im Verdichtungsraum um die Landeshauptstadt Kiel &st-
lich der Bundesautobahn BAB 215 und westlich der Bahnlinie Kiel-Neuminster im
Morénengebiet der oberen Eider.
Molfsee liegt im Kreis Rendsburg-Eckernférde und gehért dem Amt Molfsee an.
2.2  Vorgaben der Landesplanung
Die Bauleitpidne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).
Die Gemeinde Molfsee liegt im Planungsraum [l des Landes Schleswig-Holstein
{Schleswig-Holstein Mitte).
2.21 Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein
Fur die Gemeinde Molfsee ergeben sich folgende Festsetzungen:
Molfsee liegt
- im Verdichtungsraum um die Landeshauptstadt Kiel
. auf der Verbundachse von Riaumen und Gebieten mit besonderer Bedeutung flr
Natur und Landschaft
- im 10-km-Umkreis um die Landeshauptstadt Kiel
- auf der Siedlungsachse Kiel-Bordesholm
2.2.2 Regionalplan fiir den Planungsraum lil, Kreisfreie Stédte Kiel und Neumdnster,
Kreise Plén und Rendsburg-Eckernférde (2000)
Fir die Gemeinde Molfsee ergeben sich folgende Festlegungen:
Molfsee liegt
- im Ordnungsraum um die Landeshauptstadt Kiel
- innerhalb der Abgrenzung der Siedlungsschwerpunkte
2.2.3 Entwicklung aus dem Fiichennutzungsplan /
Darstellungen der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes
Gemahk § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Gem4R § 1a BauGB sind dabei auch die Inhalte des Landschaftsplanes
in der Abwégung zu beriicksichtigen.
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Molfsee stellt die zukinftig ‘bebauten
Flachen als Mischgebiet und landwirtschaftlich genutzte Flache dar. Somit entwickelt
sich der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan.
Nach den § 8 Abs. 3 BauGB kann der Flachennutzungsplan gleichzeitig gedndert
oder erganzt werden (Parallelverfahren). In diesem Verfahren kann der aufgestelite
Bebauungsplan vor dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden, wenn nach
dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den
kinftigen Darstellungen: des Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird. Allerdings
Bedarf dieses v.q. Verfahren der vorherigen Genehmigung durch den Landrat des(®
Kreises Rendsburg Eckernforde.
@Wﬁgmmmcjmu@ﬂ@mm G4.12.2000, Az.: IV 645-512,111-58.107 (1.4)).
Fur diesen Bereich gibt es bereits schon einen gultigen Flachennutzungsplan, somit
wird hier eine 1. Anderung des Flachenutzungsplanes aufgestelit.
Der Bereich im giltigen Flachennutzungsplan wird als jandwirtschaftliche Flache und
als Mischgebiet dargestelit.
Das unter Punkt 1.3 beschriebene Ziel der Gemgindg.mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 35 deckt sich inhaltlich.mit der Aufstellung der 1. Anderung
Flachennutzungsplanes. . Y
Erfullung der Hinweise gem. Erlab des Innenminister: -des Lande?Sch}esw@ﬁ olstein vom 04.12.20@\
Az IV 645-512.111 - 58,107 (1.A) " 15N T
@ Molfsee, 21.12.2009 Ii Ve ~ :
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Die wichtigste Anderung, welche die Gemeinde mit diesem Vorhaben verfolgte, ist
die verkehrstechnische Situation zu verbessern. Durch den geplanten Kreisverkehr,
in dem die Hamburger Chaussee und die Hamburger Landstralle zuklinftig minden,
soll der Verkehr flieRender und sicherer gestaltet werden. Die innen liegende Flache
des Kreisverkehrs und Randbereiche sind als stralBenbegleitendes Verkehrsgriin de-
finiert. Durch die Festlegung soll der Gemeinde die planungsrechtliche Méglichkeit
gegeben werden, in Zukunft die StraRenbegleitflachen zu gestalten und somit eine
gestaltete Ortseinfahrt oder Durchfahrt zu schaifen.

Das Mischgebiet hat sich von der Lage her nicht geédndert, es ist nur kleiner gewor-
den. Es umfasst den Bereich um die Gartnerei ,Vorhaben" (Flurstick 7) sowie dem
am ndrdlichen Rand freistehenden Gebdude (Flurstiick 135) und wird abgegrenzt
durch den nordwestlich gekennzeichneten Bereich zur Erhaltung flr sonstige Be-
pflanzungen und der nérdlich gelegenen Bebauung zur Strasse ,Am Museum®
{Flurstiicke 112, 35, 115 und 137).

Der Bereich des Sondergebiets Einzelhande! verlauft entlang der Hamburger Land-
stralle, wird stidwestlich durch den Knick und nordwestlich an den gekennzeichneten
Bereich zur Erhaltung fiir sonstige Bepflanzungen abgegrenzt. Der Standort fiir die
Ansiedlung eines Discountmarktes berlicksichtigt die verkehrstechnisch ginstige La-
ge fur den privaten Verkehr sowie den OPNV. Er befindet sich zwar an der Randlage
der Ortschaft Ramsee der Gemeinde Molfsee, wird aber durch den unmitielbaren Zu-
sammenhang der Wohnbebauung in Ramsee strukturell integriert.

Bei der Platzierung der Baukérper innerhalb des Sondergebietes wurde darauf ge-
achtet, dass sich diese trotz ihres Bauvolumens in die Landschaft einfiigen. Das Ge-
lande fallt Richtung Siiden ab und liegt somit tiefer als die Gbrigen Bereiche. Des wei-
teren wird das Geladnde durch den sidlich gelegenen Knick und den nordwestlich lie-
genden bepflanzten Streifen rdumlich von der Umgebung abgegrenzt.

Die Lage der Anbauverbotszone, 20m zu Bundes- und Landesstralen, bleibt gegen-
Uber dem noch aktuellen Flachennutzungsplan fast unverdndert. Im Bereich des
Kreisverkehrs wird die Linie paralle! mit einem Abstand von 20m um den Kreisverkehr
gefuhrt.

Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 35

Festsetzungen zu Art der baulichen Nufzung
(89 Abs. 1 Nr. 1und § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. §§ 1, 4, 6 und § 11 BauNVO)

Der gesamte Plangeltungsbereich ist nach dem Flachennutzungsplan als Mischge-
biet definiert worden. Das geplante Vorhaben sieht aber fur den siidwestlich gelege-
nen Bereich eine Einzelhandelsnutzung vor. Da aber in Mischgebieten generell kein
grof¥fldchiger Einzelhandel zulassig ist, wird dieser Bereich umgewidmet und als
sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO - Sondergebiet Einzelhandel fur
die Nahversorgung (SQOk) festgesetzt.

Die restlichen Bereiche werden geméQf ihrem Bestand, zur Sicherung der vorhande-
nen Nutuzung des Garinereibetriebes als Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO ent-
sprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes festgesetzt.
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3.1.1

3.1.2

Fiir das Mischgebiet (MI} (§ 6 BauNVOQ)

Das Mischgebiet (MI) ist gemal ihrem Bestand, zur Sicherung der vorhandenen
Nutuzung des Gartnereibetriebes ,Vorhaben" als Mischgebiet (MI) entsprechend der
Darstellung des Flachennutzungsplanes festgesetzt worden.

Ausgeschlossen sind gemal § 1 Abs. 5§ BauNVO folgende nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 und
8 BauNVO =zulassigen Nutzungen: Tankstellen und Vergnlgungsstditen. In dem
Mischgebiet (M) ist gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO die nach § 6 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssige Nutzung — Vergnlgungsstitten — nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.”

Dieser Ausschluss wird vorgenommen, da eine Tankstelle in der direkten Umgebung
vorhanden ist und eine zusétzliche Tankstelle an diesem Standort ein Uberangebot
darstellen wirde. Der Ausschluss der v.g. Nutzungen wird auerdem damit begriin-
det, dass das Baugebiet eine vorhandene Bebauungsstrukiur aufweist und ein kon-
kretes Vorhaben/ Nutzung — Erhaltung der bestehenden Einzelhandelsnutzung (Gart-
nerei) — gewollt ist. Zusatzliche groRflachige Einzelhandeiseinrichtungen sind in dem
Mischgebiet nicht gewinscht und auch nicht moglich. Die kleinteilige Entwicklung von
Einzelhandel soll aber weiterhin gem. der BauNVO zul&ssig sein.

Das Mischgebiet ist fir eine differenzierte Betrachtung der Verteilung der Versiege-
lungsanteile in zwei Bereiche unterteilt, Ml — 1 und Ml — 2. Hiermit wird verhindert,
dass bei zukinftigen Verdnderungen der Grundstiickszuschnitte eine Ungleichbe-
handlung entsteht in der Ausnutzung der Fl&chen. Die Grolle der Versiegelungsantei-
le entspricht der momentanen Nutzung der Fldchen (Siehe Punkt 4.2).

Fiir das Sondergebiet Einzelhandel (SOe) (§ 11 Abs. 3 BauNVOQ)

Das Sondergebiet Einzelhandel (SOe) soll wie unter Punkt 3.1 beschrieben das ge-
plante Vorhaben, Bau eines Discounters, planungsrechtlich Vorbereiten. Die Grund-
flache (GR) und Verkaufsraum (VK) wird (Teil B Text unter Ziffer 1) reglementiert.

Text Ziffer 1.1: ,In dem Sondergebiet — Einzelhandel (SOg) fiir die Nahversorgung
gemall § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur grolfidchige Einzelhandelshefriebe mit einer
Grundfidche (GR) bis maximal 1650 m? zuldssig”

Text Ziffer 1.2: Die Einzelhandelsrelevante Verkaufsfidche fiir den Einzelhandelsbe-
trieb fiir Lebensmittel fiir die Nahversorgung ist bis maximal 800m? zuldssig. Zusétz-
lich ist ein Einzelhandeisbetrieb fir Lebensmittelhandwerk (Backshop)} mit einer Ver-
kaufsfldche und einem Bereich zum kurzzeitigen Verzehr von Speisen und Gelrén-
ken von max. 50 m* zuldssig.

Die einzelhandelsrelevante Verkaufsflache fir den groRflachigen Einzelhandel wird
somit klar geregelt, sie darf maximal 800m? betragen.

Die Festlegung des Sondergebietes Einzelhandel Iasst lediglich grofflachige Einzel-
handelsbetriebe zu. Das heif’t, das weitere Ansiedlungen von grof¥flachigen Einzel-
handelsbetrieben mit einer GréRe von unter 801m? nicht zuldssig sind. Eine Ausnut-
zung der Restflache ist somit nicht moglich.

Die zulassige Verkaufsfliche des Backshops wird mit einer Fldche von 50m? festge-
setzt. Diese GrolRe der Flache resuitiert aus der Vorgabe, dass der Backshop neben
dem Verkauf auch im kleinen Malistab Speisen und Getrénke zum direkten Verzehr
anbieten mdéchte. Die zulassige Flachengréfie ist unabhdngig von der Flachengrée
des geplanten Discountmarkies zu betrachten, da dieser, unter anderen auch durch
unterschiedliche Offnungszeiten, als eigenstindiger Betrieb anzusehen ist.

Da das Warensortiment nur eine Ergénzung im Bereich der Lebensmittel sein sollte,
sieht der Teil B Text des Bebauungsplanes hier eine Reglementierung des Waren-
sortiments vor.
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3.2

3.21

(Ziffer 1.3: ,Auf der v.g. Verkaufsfidche sind nur folgende Warensortimente zuléssig:

Lebens- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren sowie handelsiibliche Le-
bensmittelergénzungssortimente i.V.m. Aktionsangebote (non-food) soweit deren
Verkaufsflachenanteil 10% der Gesamtverkauifldche nicht liberschreitet.)

Festsetzungen zu MaR der baulichen Nutzung und zur Gestaltung der baulichen
Anlagen

Fiir das Sondergebiet Einzelhandel fiir die Nahversorgung

Uberbaubare Grundfiache (GR)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 ABS. 243, § 19 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundflache von 1650 m? orientiert sich an dem geplanten Bauvor-
haben und der maximalen Ausnutzung der in Anspruch zu nehmenden Fléchen. Da
neben der Verkaufsflache (VK) auch Nebenrdumlichkeiten wie z.B. Anlieferungszo-
nen, Pfandrdume, Personalrdume, Lagerrdume, Vordachbereiche, Unterstellplatze
fir Einkaufswagen, Konstruktionsflachen usw. zur Grundfldche (BGF nach DIN 277)
z&dhlen, sind diese in der Flachenbilanz bzw. Flachenermittiung zu berlcksichtigen.
Aufgrund des v.g. ergibt sich eine relativ hohe Differenz zwischen der festgelegten
Grundflache und der zulassigen Verkaufsfidche.

Die maximale Verkaufsflache ist in Abstimmung auf 800 m? begrenzt worden, um ei-
ne ausgewogene Handels- und Dienstleistungsstruktur zu gewéhrleisten. Eine weite-
re Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit einer Grundflache unter 801m? ist
durch die Festsetzung nicht mehr méglich, so dass eine Ausnutzung der Restflache
ausgeschlossen ist.

Gemal den Landesplanerischen Vorgaben in Verbindung mit den Vorgaben nach §
11 Abs. 3 BauNVO sollen Art und Umfang eines Vorhabens der zentralbrtlichen
Struktur entsprechen (Kongruenzgebot): In Gemeinden ohne zentralértliche Funktion
sind Einkaufseinrichtungen mit héchstens 800 m? Verkaufsfliche/ Einzelvorhaben zu-
l4ssig; In den Fallen des Abs. 2 Nr. 1 sind, soweit die Nahbereichsgréfie dies zulasst,
auch Einkaufseinrichtungen mit mehr als 800 m? Verkaufsfldche ausnahmsweise zu-
l&ssig (siehe Einzelhandelsgutachten Seite 17).

Neben der maximal zuldssigen Flache sind ausnahmsweise 50 m? Flache flr einen
Backshop (Lebensmittelhandwerk) zuldssig, um das Nahversorgungsangebot der
Bevdéikerung zu erganzen.

Damit die Flachenversiegelung bzw. der Eingriff in Natur und Umweit so gering wie
moglich ist, wurde die maximale Gesamtversigelung, abweichend vom § 19 Abs. 4
BauNVO, auf 5350m? festgesetzt. Dies bedeutet, dass zusatzlich zu der v.g. Ge-
samtgrundfliche (GR) fir das Gebéude im Sondergebiet Einzelhandel (1650m?) eine
zuséatzliche Versiegelung durch Stellpldtze, Garagen, Zufahrten, Nebenanlagen usw.
mit maximal 3700m?2 zuldssig ist.

Gebdudehbhe als Hochstmalt (GH)

(§ 9 Abs. T Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2¢3, § 18 BauNVO)

Die Gebaudehthe wird als Héchstmall Giber N.N. festgesetzt. Auf diese Weise kdn-
nen ungewollte Hohenentwicklungen durch Abgrabungen/ Aufschiittungen und somit
optische Mehrgeschossigkeiten und somit eine zu groRe Hohe der Gebdude vermie-
den werden. Die gewahlte maximale Hohe orientiert sich an der angrenzenden Nach-
barbebauung bzw. an dem geplante Bauvorhaben. Die maximale Gebaudehéhe (GH
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3.2.2

3.3
3.3.1

max.) wird mit 41,00 m 0.N.N. festgesetzt, dies entspricht einer reinen Geb&udehthe
von ca. 6,50 m (ber dem mittleren Terrain, sowie ein Voligeschol (1). '

Fiir das Mischgebiet

Uberbaubare Grundfléche (GR)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 ABS. 2+3, § 19 BauNVO)

Die Festlegung der Grundflache als Hochstmall bei der bestehenden Bebauung wird
aus Griinden der einfachen Handhabung bzw. der méglichst flexiblen Gestaltung der
Bebauung auf den Grundstiicken gewahit.

Bei einer Festlegung einer GRZ missten bei Errichtung einer baulichen Anlagen alle
relevanten Grundstlicksanteile beriicksichtigt werden. Die festgesetzte Grundflache
mit einer Fladche (GR) von 200 m? auf dem Flurstick 135 richtet sich an dem vorhan-
den Wohngeb&ude und kann mit der v.g Festsetzung nur noch geringflgig erweitert
werden. Diese Festlegung orientiert sich auch an der vorhandenen dérflichen Nach-
barschaftsbebauung und soll eine ungewolite Auswucherung von baulichen Erweite-
rungen vermeiden.

Die zulassige Grundflache des auf dem Flurstiick 7 und teilweise auf dem Flurstiick
135 stehenden Wohn- und Geschéftsgebdudes (Gartnerei Vorhaben) lasst Spielraum
zur Erweiterung der baulichen Anlagen bzw. der Nutzung zu. Hiermit wird, durch den
Bebauungsplan, eine evtl. Veranderungsabsicht (Erweiterung/ Umbau) der Gartnerei
,Vorhaben" planungsrechtlich vorbereitet. Die Uberbaubare Flache (GR}) ist mit 650
m? festgesetzt worden.

Damit die Flachenversiegelung bzw. der Eingriff in Natur und Umwelt so gering wie
méglich ist, wurde die maximale Gesamtversigelung, abweichend vom § 19 Abs. 4
BauNVO, auf 2350m? festgesetzt. Dies bedeutet, dass zusatzlich zu den v.g. Ge-
samtgrundflidchen (GR) fir die Gebadude im Mischgebiet (200m?+650m?=850m?) eine
zuséatzliche Versiegelung durch Stellplatze, Garagen, Zufahrten, Nebenanlagen usw.
mit maximal 1500m? zuldssig ist (Die zulassigen Versiegelungsanteile betragen flr
die Mischgebietsflache — 1 1400m?, die Mischgebietsfliche —2 100m3).

Gebaudehdhe als Héchstmaf (GH)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 243, § 18 BauNVQ)

Wie bereits vorab erldutert, ist ein mafistabliches Einfiigen der neuen Bebauung in
das Orts- und Landschaftsbild nur durch Regelungen des baulichen Umfangs zu ge-
wiahrleisten. Dies ist auch trotz der bestehenden Bebauung notwendig, da der Be-
bauungsplan auch dann greift, wenn bauliche Anlagen abgangig sind und durch neue
ersetzt werden miissen. Daher wird in diesem Bebauungsplan auch hierzu Stellung
genommen. Die Gebaude im Mischgebiet sind mit einer Gebaudehdhe von 41,00
bzw. mit 44,00 m (.N.N. festgelegt worden, dies entspricht einer Geschossigkeit von
einem Vollgeschoss (1) bzw. zwei Vollgeschossen (lI).

Durch die Begrenzung wird eine relativ homogene Bebauung hinsichtlich der Geb&u-
deproportionen und des Ortsbildes gewahrleistet.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Fiir das Sondergebiet Einzelhandel fiir die Nahversorgung

Baugrenzen
{gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Die planerische Idee ist es, den geplanten Baukérper méglichst behutsam in die Um-
gebung zu integrieren. Da die nahere Umgebung eine eher dorfliche Struktur aus-
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3.3.2

3.4

3.4.1

macht, ist es notwendig, den geplanten relativ grolRen Baukdrper (Discountmarkt),
optisch klein zu halten.

Die (iberbaubare Grundstiicksflache wird im Sondergebiet Einzelhandel mittels eine
Baugrenze festgeseizt. Diese ermdglicht gestalterische Spielrdume, die durch Bauli-
nien nicht vorhanden und durch Angaben von Bebauungstiefen zu undefiniert waren.
Die Lage der Baugrenzen orientiert mit der Stirnseite zur Hamburger Chaussee um
maoglichst wenig Aullenwirkung zu erzeugen und somit das Gebéude bestmdglich in
die Umgebung zu integrieren. Die ldngere Seite des geplanten Gebéudes liegt ent-
lang des slidwestlich gelegenen Knicks, um eine grofitmdgliche Ausnutzung des
Grundstiicks zu erzielen. Gleichzeitig wird diese Gebaudeseite durch den vorhande-
nen Knick weitestgehend verdeckt (siehe Anlage, perspektivische Darstellung).

Abweichende Bauweise (a), TEXT-ZIFFER 4

(gem. § 9 Abs. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

JIn der abweichenden Bauweise sind Gebdude ohne Langenbegrenzung nach § 22
Abs. 4 BauNVO mit seitlichem Grenzabstand zuldssig.”

Die Festlegung der abweichenden Bauweise ist notwendig, da es sich bei den ge-
planten Bauvorhaben um ein Discountmarkt handelt und hier eine Langenbegren-
zung aufgrund des Grundriss- und Nutzungskonzeptes des Vorhabens nur schwierig
einzuhalten ist.

Fiir das Mischgebiet

Baugrenzen

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflichen werden mittels Baugrenzen festgesetzt. Die
Baugrenzen orientieren sich an den bestehenden Gebduden. Die Uberbaubare
Grundstiicksflache des Flurstlickes 7 (Gartnerei ,Vorhaben®) orientiert am bestehen-
den Gebdude, lasst aber Spielraum flr evtl. Erweiterungen zu.

Offene Bauweise (o)

{gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Die Festlegung orientiert sich nach den Bestandsgeb&uden und fugt sich somit in die
dorfliche Struktur ein. Durch die offene Bauweise kann bei einer evtl. Umbaumal-
nahme oder Sanierungsmafnahme ohne Probleme ein weiterer Baukérper hinzuge-
flgt werden.

Einzelhduser (E)

{gem. § 9 Abs. 1 Ni. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Diese Festlegung orientiert sich an dem Bestandsgebdude und der umliegenden
dorflichen Bebauungsstruktur.

Gebidudegestaltung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Geneigtes Dach mit einer zuldssigen Dachneigung {(GD max. 10° im SO¢)

Aufgrund der GrélRe des geplanten Gebdudes sollen die Dachfldchen méglichst un-
scheinbar gehalten werden, damit das Gebéude in die Landschaft integriert werden
kann. Durch die geringe Dachneigung wird das Gebaude giebelseitig nur 6,0 m hoch,
traufseitig steht es parallel zum vorhandenen Knick und wird somit durch den Knick
weitestgehend verdeckt.
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3.4.2

3.4.3

3.5

Geneigtes Dach mit einer zul4ssigen Dachneigung (GD max. 45° im MI)

Die Festlegung des geneigten Daches mit einer max. zuldssigen Dachneigung von
45° erfolgt aufgrund des tatsachlichen Bestandes und in Anlehnung an die nachbar-
schaftlichen Wohngebiete. Bei Dachneigungen Uber 45° wiirde das Dach Ubermalig
hoch werden und somit ein hoheres Gebaude bewirken.

Fassadenmaterial / Dacheindeckung

Die Fassadenflache in der Erdgeschossebene ist nur Sichtmauerwerk in den Farben
Rot und Rotbraun zuléssig. Aus Griinden der Gestalterischen Freiheit sind auch an-
dere Materialien, bis zu maximal 30% der Gesamtfassadenflache, an untergeordne-
ten Bauteilen (Giebelbereiche, Stutzen, Vordécher, usw.) zulassig. Die Festsetzung
zum Material der Dacheindeckung — extensiv begriintes Dach — wird vorgenommen,
um das Gebdude harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild einzufiigen, sowie
den Regenwasserabfluss der groflen Dachflache zu reduzieren bzw. zu verzdgern.
Eine behutsames Einfiigen des Gebéudes in das Orts- und Landschaftsbildes ist er-
forderlich, da dieses Gebsude den neuen Ortsrand Richtung Westen darstellt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind betriebswirtschaftlich von grofer Bedeutung. Aus stddtebauli-

chen Grinden bedarf es diesbeziiglich gréRtenteils einer Reglementierung, da ande-

renfalls ,marktschreierische” Elemente tberwiegen wiirden. Mit dem Zie! einer Orts-

bild angemessenen Gestaltung der Werbeanlagen wurden Festsetzungen im Teil B —

Text vorgenommen (TEXT-ZIFF. 7).

JWerbeanlagen diirfen Architektonische, gliedernde Elemente der Fassade nicht U-

berdecken.

Im Bereich der jeweiligen Ein- und Ausfahrt sowie Zuwegung zu den Offentlichen

Verkehrsflachen ist innerhalb der daftir festgesetzten Fldche maximal eine Werbean-

lage mit einer Hohe von max. 42,00 m itber N.N. zuléssig.

Spannbénder und Fahnen diirfen zu Werbezwecken nur fir die Dauer zeitlich be-

grenziter Veranstaltungen angebracht werden.

Unzuldssig sind:

- Werbeanlagen in der Dachzone

- Werbeaniagen mit wechseinden oder beweglichem Licht und Lichtwerbung in
grelfen Tonen.”

Verkehrserschlieung, flieRender und ruhender Verkehr
VerkehrserschlieBung

Wesentliches Ziel der Bauleitplanung war es, durch die Neustrukturierung des Min-
dungsbereiches der Hamburger Landstrasse in die Hamburger Chaussee den Ver-
kehr flieRender und sicherer zu gestalten, da es unter anderen morgens und abends
wahrend des Berufsverkehrs zu Rickstauungen im Bereich der Hamburger Lands-
tasse kam. Der Bau des Kreisverkehrs soll nun Abhilfe schaffen. Der Kreisverkehr
erméglicht es, den Verkehr fliefender und auch sicherer zu gestalten.

Die Erschlieung der ausgewiesenen Flache (SOg) erfolgt durch eine Zufahrtsstras-
se, welche unmittelbar vom neu geplanten Kreisverkehr abgeht. Die Warenanliefe-
rung erfolgt auf dem gleichen Wege Uber die Stellplatzanlage.
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Es sind zwei Zufahrten zu dem ausgewiesenen Mischgebiet vorgesehen. Eine Zufahrt erfoigt
durch den direkten Zugang zur Hamburger Landstrasse und bedient die Stellplatzfidchen der
Gartnerei ,Vorhaben®. Diese Zufahrt ist ausreichend dimensioniert, da nur ein geringflgiger
Kundenverkehr zu erwarten ist. Eine Beeintrachtigung des fiieRenden Verkehrs auf der Ham-
burger LandstraRe ist durch den v.g. geringfugigen Kundenverkehr nicht erwarten, auerdem
ist die vorhandene Zufahrt bzw. der geplante StraRenausbau so ausgelegt, dass auch mégli-
che Linksabbieger, zum Kundensteliplatz der Gértnerei, keinén Rckstau in den Kreisel ver-
ursachen (kleine Aufweitung des Straflenraumes). Afferdings behélt sich das Ministerium fir
Wissenschaft. Wirtschaft und Verkehr des Landes Schieswig-Holstein vor (gem. dem Schrel-
ben vom 24.11.2009, Az VIl 412-553.71-58-107), die Situation zunéchst fir ein Jahr (nach
Ferfigstellung der Baumafnahme) zu_beobachten und die vorhandene Zufahit fitr ein Jahr@
bestehen zu lassen. Nach Ablauf dieser Uberpriifungsphase wird iiber die SchifeBung neu
entschieden. Evil. wird bei verkehrlichen Problemen dann eine SchiieBung der vorhandenen
Zufahrt erfordetlich.

{Fraéinzung gem. Genehmicungserlass durch das Innenministerfg vom 04.12.2000, Az IV 645-512.111-68.107 (LA,

Die zweite Zufahrt ist uber das Anschlussstlick der Zuwegung zum geplanten Discountmarkt
festgelegt worden, Uber welche im ausschlieBlich der Lieferverkehr der Gartnerei erfolgen
wird.

Des weiteren wird die vorhandene Zufahrt zur Tankstelle von der Hamburger Landstrasse
festgesetzt.

4.2 Flidchen fiir Stellplatze und ihre Zufahrten sowie fiir Nebenanlagen, ruhender Verkehr

Im Sondergebiet Einzelhandel fur die Nahversorgung:
Stellplatze, ihre Zufahrten sowie die Nebenanlagen sind innerhalb der ausgewiesenen Flache

fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zulassig. Diese Flache ist
fiir ca. 80 bis 100 Steliplatze ausgelegt. Die Grofie richtet sich unter anderen aus dem Bedarf
des geplanten Discountmarktes, soll aber aufgrund der ortlichen Nahe zum Museum als Aus-
weichfidche zum Parken an Sonn- und Feiertagen genutzt werden.

Im Mischgebiet:
Die zul&ssige Gesamtversiegelung wird differenziert befrachtet zwischen der Mischgebietsfla-

che - 1 und Mischgebietsflache — 2. Die zulassige Versiegelungsgroe betragt in der Misch-
gebietsflache — 1 1400m?, in der Mischgebietsflache — 2 100m?. Die Grole der Versiege-
lungsanteile orientiert sich nach der aktuellen Nutzung der Flachen.

Die Gesamtversiegelung ist auch innerhalb der iberbaubaren Grundstlicksflachen (Baugren-
zen) zulassig, sofern dies moglich ist. Mit dieser klaren Festlegung soll verhindert werden,
das eine Erweiterung dieser Flachen, durch z.B. eine weitere Versiegeiung/ Bebauung der
angrenzenden Grinflache, nicht mehr maglich ist. Aufgrund des v.g. wird, wie unter den
Punkten 3.2.1 und 3.2.2 erautert, die maximale Flachenversiegelung durch die v.g. Flachen
bzw. Nutzungen beschrankend festgesetzt.

43 Verkehrsfidchen (Ein- und Ausfahrt)

Die genaue Lage der Ein- und Ausfahrt wird festgesetzt, um bei zuklnftigen Planungen klar
zu definieren wo Zufahrten zulassig sind, damit es keine Beeintrachtigungen fir die angren-
zenden Verkehrsflachen oder den Verkehrsfluss gibt.

5. Griin- und Pflanzflichen, MaBnahmen zum Schutz zur Pfiege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Eine Verpflichtung zur Durchfithrung von Grlinordnungsplénen besteht seit Novellierung des
LNatSchG im April 2007 nicht mehr. Aufgrund der Lage des Plangeltungsbereiches und der
sich hieraus ableitenden besonderen Empfindlichkeit des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes wurde jedoch das Landschaftsplanungsbtiro

Erfiillung der Hinweise gem. ErlaB des Innen :‘.{,,fe)s Landes Schleswig-Holstein
vom 04.12.2009 Az IV 645 —512.111 - 58,107 (1.A.).

X  Molfsee, 21.12.2009 In Verf ujﬂg
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5.1

FRANKESs Landschaften und Objekte mit der Erarbeitung einer landschaftspflegeri-
schen Stellungnahme im Rahmen des Umweltberichtes (siehe Umweltbericht und
Anlage 3) beauftragt, um griinordnerische Mafilnahmen naher zu definieren und zu
regeln.

Die Inhalte flieRen soweit mdglich in den Bebauungsplan ein. Nachfolgend werden
nur die wesentlichen Aussagen dargestelit und begrindet. Im Ubrigen wird auf die
Stellungnahme und den Umweltbericht verwiesen.

Flachen zum Erhalt oder zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen, zu pflanzende und zu erhaltende Bdume und Hecken

Der Bereich zwischen den geplanten Discounter und der Verkehrsflache entlang der
Hamburger Chaussee ist als Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
ausgewiesen worden, um eine raumliche Trennung zu erzielen.

Eine weitere Flache liegt im nordwestlich im riickwartigen Bereich des geplanten Dis-
counters. Diese Flache soll auch dazu beitragen, dass sich der Discountmarkt besser
in Umgebung integrieren kann.

An der sidwestlichen Langsseite befindet sich ebenfalls eine Anpflanzungsfiiche.
Diese dient auch als Schutzstreifen fiir den parallel verlaufenden vorhanden Knick.

Weitere Bdume sind im Plangeltungsbereich als erhaltenswert festgesetzt worden
und sind bei Abgang durch gleichwertige Badume entsprechend zu ersetzen.

Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 1a Abs. 3 BauGB}
Flachen oder MaRBnahem zum Ausgleich

Die Eingriffs+/ Ausgleichsbilanz fiir den durch diese Planung vorgenommenen Eingriff
in Natur und Landschaft bzw. fur die neu versiegelten Flachen wird in den Umweltbe-
richt eingestelit. Entsprechende Ausgleichsflichen und KompensationsmaRnahmen
werden, so weit wie mdglich, dort aufgezeigt und in einer Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung detailliert dargestellt.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser erfolgt Uber die Stadt-
werke Kiel.

Die Energieversorgung stellen ebenfalls die Stadtwerke Kiel sicher.

Die Versorgung mit Fernmeldeeinrichtungen erfolgt durch die Telekom.

Die_Miillabfuhr erfolgt gem. Satzung des Kreises Rendsburg-Eckernférde durch die
AWR. Die Mullfahrzeuge kénnen ohne Einschrinkungen die geplanie Stellplatzania-
ge befahren und wenden.

Tiefenbohrungen, die fir die Nutzung von Erdwarme erforderlich sind, sind der unte-
ren Wasserbehorde mindestens vier Wochen vor Ausfihrung der Bohrarbeiten unter
Verwendung des Vordrucks des Kreises anzuzeigen.

Grundwasserabsenkungen bzw. —ableitungen durch Kellerdrainagen, die dauerhaft
erfolgen, stellen nach Wasserrecht einen erlaubnispflichtigen Tatbestand dar.
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Da das Grundwasser gemafl Gesetzgebung unter besonderen Schutz steht und eine
Grundwasserabsenkung regelmalig durch bautechnische Mallnahmen vermeidbar
ist (Bau einer so genannten Wanne), kann eine Erlaubnis im Allgemeinen nicht erteilt
werden. Uber Ausnahmen entscheidet die Wasserbehérde auf Antrag. Er ist der
Wasserbehérde mit Bauantragstellung einzureichen.

- Revisionsdrainagen sind nur dann zuldssig, soweit sie nicht zu einer dauerhaften

Grundwasserabsenkung fuhren. Grundséatzlich wird empfohlen, bei hoch anstehen-
den Grundwasser auf Bau eines Kellers zu verzichten.

Niederschlagswassereinleitungen in Oberflichenwasser oder Grundwasser im
Grundsatz einer Erlaubnis gemaR §7 WHG i. V. m. § 21LWG bedirfen. Uber Aus-
nahmen im Sinne von erlaubnisfreien Benutzungen entscheidet die Wasserbehorde
im Antragsverfahren.

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers der Dachflachen Uber die belebte
Bodenzone besteht keine Bedenken seitens der Wasserbehdrde.

Bei allen anderen Einleitungen (Sickerschichie, Vorflut, etc. ) ist ein gesonderter
Entwédsserungsantrag bei der unteren Wasserbehérde einzureichen.

Altlasten

Gartenbaubetriebe zahlen grundsatzlich zu den eingeschrankt altlastenrelevanten
Flachen, da nicht ausgeschlossen werden kann, dass aufgrund von Produktionsab-
laufen oder Handhabungsverlusten beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und
Dingemitteln dauerhafte Bodenverunreinigungen entstanden sind.

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde in Zusammenarbeit mit dem Betreiber der
Gartnerei eine grundséatzliche Erhebung entsprechend der Vorgaben des Kreises
durchgefihrt. Es wurde deutlich, dass Pflanzenschutzmittel verschlossen aufbewahrt
werden und dieses durch das Pflanzenschutzamt regelmaiig kontrolliert wird. Wei-
terhin ist der Boden des Pflanzenschutzmittel-Lagerraumes versiegelt, ebenso der
Platz, auf dem Pflanzenschutzmitief eingesetzt und auf dem Pflanzenschutzmitielres-
te ausgespllt werden, so dass erhebliche Verunreinigungen nicht zu erwarten sind.
Genauere Aussagen sind durch eine Bodenanalyse im Rahmen der Baugrundunter-
suchung vor Durchfihrung des Bauvorhabens festzustellen. Sollten relevante Altlas-
fen entdeckt werden, sind mit den zustdndigen Behérden die zu ergreifenden Mal3-
nahmen abzustimmen und durchzufihren.

Bodenordnende MaBnahmen

Es sind keine bodenordnenden Maltnahmen durch die Gemeinde Molfsee erforder-
lich.

Wesentliche Auswirkungen dieser Bauleitplanung

Wesentliche negative Auswirkungen dieser Bauleitplanung sind nicht erkennbar, da
die Flachen im Plangeltungshereich teilweise entsprechend des Flachennutzungs-
planes als Mischgebiet ausgewiesen sind und genutzt werden. Der Gartnereibetrieb
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»Yorhaben" bekommt durch die Bauleitplanung Planungssicherheit fur die Zukunft
und kann dadurch langerfristig diesen Standort halten.

Die Flache des nicht mehr genutzten Gewachshauses wird umgewidmet und fur eine
neue Nutzung, Sondergebiet Einzelhandel fur die Nahversorgung, planungsrechtiich
Vorbereitet.

Positive Auswirkungen sind durch Sicherstellung der Nahversorgung der Bevélke-
rung beider Gemeindebereiche zu erwarten.

Durch die Planung des Kreisverkehrs wird der Mindungsbereich der Hamburger
Landstrasse in die Hamburger Chaussee entschérft sowie der Verkehrsfluss und die
Sicherheit wird mit dieser MaBnahme deutlich verbessert. Durch die Neuansiediung
eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebes erhdht sich punktuell das Verkehrsauf-
kKommen durch den Ziel- und Quellverkehr, so dass in geringem Umfang mit einer
Erhéhung der Emissionen in diesem Bereich zu rechnen ist.

Kosten der Gemeinde

ErschlieBungskosten und sonstige Kosten fallen fiir die Gemeinde durch diese Pla-
nung nicht an.
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1. Anderung F-Plan - B-Plan Nr. 35 — Gemeinde Molfsee FRANKE’s

Landschafien und Objekie

1. EINLEITUNG

Mit der Verpflichtung, die Richtlinie 2001/42/EG des Europédischen Parlaments Ober die
Prifung der Umweltauswirkungen bestimmier Plane und Programme in nationales Recht
umzusetzen, zahlt, seit Inkraftsetzung des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG
Bau) und der anschlieRenden Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) 2004, die Durch-
flihrung einer Umweltpriifung. Durch sie sollen die voraussichtlichen Umweltauswirkungen
der Planung ermittelt und ihre Erheblichkeit bewertet werden. Der Umweltbericht doku-
mentiert diese Prifung und fasst die Ergebnisse zusammen, um die Umweltfolgen eines
Vorhabens transparent darzustellen. Der Bericht bildet gleichzeitig die Grundlage fir die
Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Abwagung der Umweltbelange durch die Gemein-
de. In einer frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange (sog. Scoping gem. § 4 BauGB) werden diese nicht nur Ober die Ziele des Vorha-
bens informiert, sondern aufgefordert, sich zu Umfang und Detaillierung der Umweltpri-
fung zu auflern.

Parallel dazu bezieht der Umweltbericht Angaben zur Bericksichtigung des speziellen
Artenschutzes ein. Mit der Neufassung der §§ 42 und 43 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) sind 2007 Umsetzungsdefizite der FFH Richtlinie ausgerdumt worden, so
dass fir die Behandlung der artenschutzrechtlichen Belange bei der Genehmigung von
Eingriffen ausschliellich die Regelungen des BNatSchG gelten.

Aufgrund von Anderungen in der Betriebsstruktur der Géartnerei Vorhaben soll die Nutzung
der siidwestlichen Betriebsflachen aufgegeben und eine Nachnutzung erméglicht werden.
Nachdem ein Einzelhandelsbetrieb Interesse an dem Gebiet bekundet hat, erfolgte im
Sommer 2008 der Beschluss zur Anderung des Fléchennutzungsplanes und zur Neuauf-
stellung eines Bebauungsplanes fir das Gebiet. Es schloss sich eine frihzeitige Unter-
richtung der Behorden (Scoping) gemaf § 4 Abs. 1 BauGB im September 2008 an. Die in
diesem Rahmen abgegebenen Anregungen und Daten im Hinblick auf den Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind zusammen mit den ermittelten und bewerteten
voraussichtlichen Umweltfolgen in  dem nachfolgenden Bericht bericksichtigt.
(§ 2 a BauGB).

Aufbau und Inhalt des Umweltberichtes

Nach einer kurzen Beschreibung der Ziele und Inhalte der Bauleitplanung werden die Zie-
le der Ubergeordneten Planungen fur den Geltungsbereich zusammengefasst. Danach
werden die vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen beschrieben und die Beeintrachti-
gungen auf die einzelnen Schutzgliter auf ihre Erheblichkeit geprift.

Die Gliederung des Umweltberichtes folgt den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und §
2a BauGB.

1.1 INHALTE UND ZIELE DER BAULEITPLANUNG

Der ca. 2,16 ha grofle Geltungsbereich befindet sich am stdwestlichen Ortsrand des zu
Molfsee gehérenden Oristeils Rammsee, im Einmindungsbereich der Hamburger Land-
strafte in die Hamburger Chaussee (L 318). Es handelt sich um Wohn- und Betriebsfla-
chen einer Zierpflanzengéartnerei sowie die vorgelagerten Verkehrsflachen. Der Geltungs-
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bereich umfasst die Flurstiicke 135, 35, 7 und 1 vollstandig sowie die Flurstiicke 147, 9
und 18 zum Teil,

Mit Hilfe dieser Bauleitplanung soll einerseits der Ortseingang attraktiver und verkehrssi-
cherer ausgebaut und andererseits eine Nachnutzung der von der Géartnerei aufgegebe-
nen Anbaufldchen erméglicht werden. Hierzu soll der stdliche Teil des vorhandenen Be-
triebsgeléndes als Sondergebiet fur die Ansiediung eines Einzelhandelsbetriebes und der
nordliche Teil als Mischgebiet, zur Sicherung der vorhandenen Nutzungsstrukturen aus-
gewiesen werden.

Zur Entzerrung der unibersichtlichen Grundstiicksein- und Ausfahrten im EinmUndungs-
bereich Hamburger Chaussee und Hamburger Landstrafle ist der Ausbau der Kreuzung
zU einem Kreisel geplant.

Weitere Einzelheiten sind Teil | der Begrindung zu entnehmen.

Abb. 1: Ubersichiskarte M 1: 25.000 Ausschnift aus TK 25

1.2 ZIELE DER UBERGEORDNETEN FACHGESETZE UND FACHPLANUNGEN

Folgende Ziele des Umweltschutzes sind in den bei der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes zu beriicksichtigenden Fachgesetzen und Fachplanungen zu ber{icksichtigen und zu
beachten:

1.2.1 Fachgesetze

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach den Vorgaben folgender Fachgesetze:

Des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 21.12.2006

§1 Aufgabe, Begriff und Grundsétze der Bauleitplanung
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Sicherung einer menschenwdirdigen Umwelt, Schutz und Entwicklung na-
tarlicher Lebensgrundlagen, Klimaschutz

§ 1a Ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz

Einhaltung der Bodenschutzklausel, naturschutzfachliche Eingriffsregelung,
Erhalt und Beachtung von Schutzgebistsausweisungen

§ 2  Aufstellung der Bauleitpléne

§ 2a Begrlindung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht
§ 5 Inhalt des Flachennutzungsplanes

§9 Inhalt des Bebauungsplanes

Der Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt ge&ndert
durch Gesetz vom 22.04.1993

Des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung vom 25.03.2002, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 12.12.2007

§1 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspfiege

§2 Grundsatze des Naturschuizes und der Landschaftspflege
§ 19 Verursacherpflichten, Unzulassigkeiten von Eingriffen

§ 42 Artenschutzrechtliche Belange

Des Landesnaturschutzgesetztes Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom
06.03.2007

§1 Ziele und Grundséatze des Naturschufzes und der Landschaftspflege
§2  Allgemeine Verpfiichtung zum Schutz der Natur

§ 10  Eingriffe in Natur und Landschaft

§ 11 Genehmigung von Eingriffen in die Natur

§ 12 Ausgleich bei Eingriffen in die Natur

1.2.2 Fachplanungen

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Folgende planerischen Vor-
gaben sind aus den bestehenden Fachplénen bei der Erstellung des Bebauungsplanes zu
berlicksichtigen:

Regionalplan des Planungsraumes il

Kreisfreie Stidte Kiel, Neumiinster, Kreise Plén und Rendsburg-Eckernférde - 2000
Der Ortsteil Rammsee, in dem der Geltungsbereich liegt, befindet sich am stidwestlichen
Rand des Crdnungsraumes Kiels sowie in der Siedlungsachse Kiel-Bordesholm, d.h. in
einem Gebiet in dem noch Moglichkeiten fur die Siedlungs- und Gewerbegebietsentwick-
lung bestehen. Entlang der slidlichen Geltungsbereichsgrenze ist ein regionaler Grinzug
dargestellt. Diese Griinzasur soll die Siedlungsstrukiur auf den Achsen gliedern und die
groBraumigen Freiraume um die Seen im Westen und das Eidertal im Osten verbinden.

Die LandesstralRe entlang der &stlichen Geltungsbereichsgrenze ist als regionale Stra-
Renverbindung eingestuft. Baumafnahmen sind in diesem StrafRenabschnitt nach dem
Regionalplan nicht vordringlich geplant.

Die geplanten Vorhaben stehen mit den Darstellungen des Regionalplanes nicht im Wi-
derspruch, sondern entwickeln diese weiter.
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Landschaftsrahmenplan des Planungsraumes Il!

der Kreise Rendsburg-Eckernfdrde und P1on sowie der kreisfreien Stidte Kiel und
Neumiinster - 2000

Entsprechend der Darstellungen des Landschaftsrahmenplanes liegt der Geltungsbereich
in einem Gebiet mit besonderer Erholungseignung und im Landschaftsschutzgebiet um
das Eidertal bei Flintbek.

Die geplanten Festseizungen der Bauleitplanung widersprechen danach grundsatziich
nicht den Aussagen des Landschaftsrahmenplanes. Die verbindliche Abgrenzung des
Landschaftsschutzgebietes verlauft gemaR der zeitlich spater als der Landschaftsrah-
menplan erstellten Schutzgebietsverordnung auerhalb des Geltungsbereiches, so dass
hier kein Konflikt besteht.

Landschaftsplan der Gemeinde Molfsee — November 1994

Der Landschaftsplan stellt die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches entsprechend
ihrer Nutzungen als Gartnerei und als Jandwirtschaftliche Nutzflache dar. Die drei markan-
ten Einzelbaume im Vorgarten des Gartnereigelandes sind ebenso verzeichnet wie der
Knick entlang der stdlichen Grenze. Sein Zustand wird mit sehr gut bewertet. Entlang der
Landesstralle ist eine Neuanlage von Strafenbegleitgriin dargestellt.

Die geplanten Festsetzungen der vorliegenden Bebauungsplanung entwickeln das Gebiet
baulich unter Ber{icksichtigung der Vorgaben des Landschaftsplanes.

Flichennutzungsplan der Gemeinde Molfsee — September 2005

Der geltende Flachennutzungsplan stellt den Kernbereich des vorhandenen Betriebsge-
landes als gemischte Bauflichen dar und die umgebenden, unbebauten Flachen als
landwirtschaftliche Nutzflache bzw. als géartnerische Anbaufiiche. Die Grenze des Land-
schaftsschutzgebietes Eidertal bei Flintbek’ ist entlang der stidlichen Geltungsbereichs-
grenze entsprechend der Verordnung dargestellt.

Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes, deren Aufstellung parallel zu diesem Be-
bauungsplan erfolgt, bereitet die vorgesehenen Planungen vor, d.h. die gemischte Baufia-
chen im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches werden entsprechend ihrer tatséchlichen
Nutzung nach Westen erweitert und der stidliche Teil als Sonderbaufléche dargestellt, um
so eine geplante Einzelhandelsansiedlung zu ermdglichen. Darliber hinaus berlcksichtigt
die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes die angestrebte Verkehrsanbindung mit Hilfe
eines Kreisels.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 BESTANDSAUFNAHME DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDES UND
PROGNOSE

Die Beschreibung und die Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt nach einzelnen
Schutzgitern (gem. Umweltvertraglichkeitsgesetz). Die Abgrenzung der Untersuchungs-
rahmen wurde entsprechend der eventuell zu erwartenden Auswirkungen des geplanten
Baugebietes vorgenommen. Sie orientiert sich nicht an vorhandenen Flurstiicks- oder
Eigentumsgrenzen, sondern an den jeweiligen bedeutsamen Faktoren der einzelnen
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Schutzgiiter. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Es
werden dabei drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. An die
Beurteilung schlielt sich eine Einschatzung Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfihrung bzw. Nichtdurchfihrung des Vorhabens an.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Die Fliache des Geltungsbereiches umfasst im wesentlichen die Fldchen des Wohn- und
Betriebsgelandes einer Zierpflanzengértnerei, die sich zwischen 18910 und 1938 an dem
Verkehrsknotenpunkt Hamburger Landstraie (K79) und Hamburger Chaussee (L.318) im
damaligen Aulenbereich angesiedelt hat. Das Gelande setzt sich aus dem Hauptwohn-
und Geschaftsgeb&ude an der Hamburger Landstralle zusammen, einem weiteren, rick-
wartig gelegenen Wohnhaus sowie Anzuchtfidchen, von denen ca. 1.200 m? unter Hoch-
glas und ca. 700 m? unter Niederglas bewirtschaftet werden.

Das Betriebsgelande besitzt ausgehend von der Hamburger Landstra’e zwei Zufahrten,
von denen die nérdliche hauptsachlich den Bewohnern und Kunden des Ladengeschéftes
dient, wahrend die stdliche von der Anlieferung und Kunden des Freilandsortiments ge-
nutzt wird. Das rickwértige gelegene Wohnhaus besitzt eine eigene Erschliefbung Gber
die Strate ,Am Museum'. Die StraRe endet dort in einem Wendeplatz. Ein Wegerecht
Uiber ein angrenzendes 6ffentliches Flurstiick erméglicht die direkte Zufahrt.

: "TASEEEAE iy AR e

Abb. 2: Hauptgebdude Hamburger Landstralie Abb. 3: Anbaufldchen unter Glas

Neben dem Gértnereigeldnde umfasst der Geltungsbereich auch den o.g. Verkehrskno-
tenpunkt zwischen Hamburger Chaussee und Hamburger Landstrafle. Erstgenannte ist in
diesem Bereich zweistreifig ausgebaut und besitzt von Siden kommend, Abbiegespuren
zur Hamburger Landstrale und zu einer nérdlich gelegenen Tankstelle. Auf der gegeni-
berliegenden Seite ermdglichen eine Abbiege- sowie eine Einfidelspur das Ein- und Aus-
biegen in die Hamhurger Landstrale, so dass die Landesstralle im Geltungsbereich vier
Fahrspuren aufweist.

Abb. 4: Hamburger Chaussee Richtung Siiden Abb. 5: Hamburger Chaussee Richtung Norden
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Aufgrund von betriebsbedingten Umstrukturierungen, plant die Gartnerei, ihren Betrieb auf
die unmittelbar um das Gebdude liegenden Flachen zu reduzieren und ihre Anzuchtfla-
chen aufzugeben. Auf diesem Gber die stdliche Zufahrt zu erreichenden Grundstiicksteil
plant ein Lebensmitteldiscounter einen Verkaufsmarkt fir Nahrungs-, Genussmittel und
Drogeriewaren sowie einen Backshop zu errichten. Aufgrund der Lage zwischen den
Ortsteilen Molfsee und Schulensee sowie der Anbindungsméglichkeit an die Landesstra-
Re hait der Vorhabentrager die Rahmenbedingungen fir die Ansiedlung eines Einzelhan-
delsbetriebes vor dem Hintergrund des fehlenden Angebotes im Oristeil Rammsee als
guinstig. Durch die Struktur und die GrélRe des geplanten Einzelhandelmarktes ist er in
erster Linie auf die Versorgung der Bevélkerung von Molfsee und der amtangehérigen
Gemeinden ausgerichtet. Im Rahmen einer Gutachterlichen Stellungnahme zu den Aus-
wirkungen eines Ansiedlungsvorhabens’ wurden die Verénderungen der Nachfrage und
der Kundenstréme naher analysiert und vor dem Hintergrund des demographischen
Wandels bewertet. Die Stellungnahme unterst{tzt die Prognosen der Gemeinde, dass
durch das Vorhaben einerseits Kunden vor Ort gebunden und andererseits Nutzer, z.B.
Pendler auf der Hamburger Chaussee, angezogen werden. Aus den daraus resultieren-
den moglichen Umsatzverteilungen in der Umgebung werden keine erheblichen negativen
Beeintrachtigungen der vorhandenen Nahversorgungsstandorte erwartet.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf den vorhandenen Gértnereibetrieb werden als -
berwiegend positiv eingestuft. Der Betrieb starkt durch die Konzentration seine Wettbe-
werhsfahigkeit und kann durch die Neuansiedlung des Einzelhandelsmarktes neue Kun-
den gewinnen. Die Ansiedlung eines neuen Betriebes auf den vorhandenen Anzuchtfia-
chen bedeutet fiir die Bewohner innerhalb des Geltungsbereiches Verdnderungen durch
die intensivere Nutzung. Mit Beeintrachtigungen durch Fahrzeugverkehr und Fuganger
ist zu rechnen. Beeintrachtigungen, die durch die bisherige Randlage ungewohnt sind, die
jedoch im Zusammenhang mit der nahen, stark befahrenen Hamburger Chaussee und
dem bereits vorhandenen Betrieb auf dem Gartnhereigelénde als nicht wesentlich erheblich
einzustufen sind. Darliber hinaus wird die Anlieferzone des Marktes an der Ostseite des
Gebaudes angeordnet, so dass mdgliche Beeintréchtigungen wahrend und durch die Wa-
renanlieferung minimiert werden, bzw. auf die rickwartigen Bewohner innerhalb des Gel-
tungsbereiches keine Auswirkungen mehr haben. Ahnliches gilt fir die Nutzung der Stell-
platzantage. Zu der vorhandenen Wohnbebauung sind ausreichende Absténde vorfran-
den, so dass keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Schall oder Abgase zu erwarten
sind.

Die Steliplatzaniage ist grofiziigig bemessen, um neben der Versorgung des Einzelhan-
delsbetriebes auflerhalb der Geschéfiszeiten auch ein Angebot fiir Besucher des Frei-
lichtmuseums vorhalten zu kénnen. Auf diese Weise soll der hohe Parkdruck in den an-
grenzenden Wohngebieten und entlang der Hamburger Landstral3e an Wochenenden und
bei Sonderveranstaltungen gemildert werden.

Zwischen der StralRe ,Am Museum’ und dem Geltungsbereich ist eine fusslaufige Verbin-
dung geplant. Diese Verbindung dient der besseren Erreichbarkeit des Einzelhandels-
marktes aus dem Wohngebiet heraus. Da die Stralle ,Am Museum' bisher in einer Sack-
gasse endete, bedeutet die Anlage des FuBweges eine Zunahme des Full- und Radver-
kehres. Der Weg dient nicht nur den Kunden des Marktes und der Géartnerei, sondern I&dt
auch Spaziergénger zu einem kleinen Rundweg ein. Die méglichen Beeintrachtigungen
der unmittelbaren Anwohner durch die Nutzer sind jedoch als nicht erheblich negativ ein-

' Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH (Feb. 2009):
Die Hamburger LandstraBe in Molfsee als Standort fiir einen Lebensmitteldiscounter - Gutachterliche Stel-
lungnahme zu den prospektiven Auswirkungen eines Ansiediungsvorhabens
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zustufen, da die Oberwiegenden Nutzer voraussichtlich Anlieger des Wohngebietes sein
werden und der Weg von den unmittelbaren Nachbargrundstiicken durch eine Bepfian-
zung abgeschirmi wird.

Der Ausbau des Verkehrsknotenpunktes zwischen Hamburger Landstrale und Hambur-
ger Chaussee zu einem Kreisel hat fiir das Schutzgut Mensch Uiberwiegend positive Aus-
wirkungen, da durch diesen Ausbau der unibersichtliche Kreuzungsbereich gegliedert
und fir alle Verkehrsteilnehmer klarer wird. Rickstaus wahrend Verkehrsspitzenzeiten
werden gemindert und die Ein- und Ausfahrtsituation zum vorhandenen Gértnereigelénde
vereinfacht. Dartiber hinaus erhalt der Ortsteil Rammsee einen erkennbaren Ortseingang,
der bei entsprechender Gestaltung im Hinblick auf das nahe gelegene, Uiberregional be-
kannte Freilichtmuseum fur ortsunkundige Besucher die Crientierung erleichtert und ein-
|&dt den Ortsteil zu besuchen. Stérungen des Durchgangsverkehres durch Lichtquellen,
welche von Fahrzeugen auf den Stellplatze des Einzelhandels ausgehen, werden nicht
erwartet, da einerseits die Stellplatzfidche ca. 1,00 m unterhalb des Stralenniveaus liegt
und andererseits eine Gestaltung der vorgelagerten Vegetationsfldche durch Bodenprofi-
lierungen und Anpflanzungen vorgesehen ist, die Blendwirkungen ausschlief3en.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind generell als positiv zu bewerten, da
durch den Bebauungsplan die Ansiedlung eines ortnahen Einzelhandelsmarktes méglich
wird, der im Ortsteil Rammsee eine Versorgung der kurzen Wege ermdglicht. Darliber
wirkt sich die Planung starkend auf den Standort des ansassigen Gértnereibetriebes aus,
da Kunden unter Umsténden Besorgungen verbinden. Weiterhin ermdglicht die vorliegen-
de Bauleitplanung den Umbau des Verkehrsknotenpunktes zu einem Kreisverkehr, ein
lang gehegtes Ziel der Gemeinde, um den Einmindungspunkt unfallfreier fir alle Ver-
kehrsteilnehmer auszubauen.

2.1.2 Schutzgut Tiere

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen zum Landschaftsplan und die Aufnahmen
vor Or, lieRen keine Hinweise auf besondere Vorkommen bzw. streng geschiitzte Arten
im Sinne von § 10 BNatSchG im engeren Untersuchungsraum des Geltungsbereiches
erkennen. Da bei der Realisierung des geplanten Vorhabens vorhandene Gewéchshéuser
und andere Nebengebéiude abgebrochen werden, die potentielle Quartiere fir Tiere dar-
stellen, erfolgte im Sommer 2009 eine Untersuchung von Flederméusen in dem Gebiet
sowie eine ergdnzende Abschétzung des Vorkommens arfenschutzrechtlich relevanter
Tierarten anhand der vorhandenen Habitatstrukturen®. Diese Untersuchung stellfe fest,
dass durch das geplante Vorhaben kein Verbotstatbestand nach § 42 BNatSchG vorliegt.

Durch die intensive Nutzung der Flachen zur Pflanzenzucht bzw. als Verkehrs- und
Wohnflache Uberwiegen Nufzungen mit hohem Versiegelungsanteil und intensiver Bo-
dennutzung, so dass sich kaum arten- oder strukturreiche Lebensrdaume entwickeln kon-
nen. Riickzugsraume bieten dagegen die markanten Einzelbdume auf dem Geldnde der
Gartnerei sowie Gehélzstrukturen entlang der sidlichen und siddstlichen Geltungsbe-
reichsgrenze. Hierzu zéhlt ein dichter Knick, eine Obstgehélzreihe sowie ein dichter Ge-
hélzbestand aus Uberwiegend Fichten, Lebensraume, die auf das Vorkommen von Vogel-
arten schiielen lassen, die zu den Baum- oder Heckenbritern zdhlen, wie Amsel, Meisen
oder Buchfink. Regelmalig wiederkehrende Vogelarten oder Arten, die Gehdlzaltbestén-
de bevorzugen, sind vor Ort nicht angetroffen worden und werden aufgrund der intensiven
Nutzungen in der Umgebung, zu der auch eine Hauptfreileitungstrasse zéhit, welche den

2 Biologenbiiro GGV (Aug. 2009): Fachbeitrag zum Artenschutz gemas BNatSchG
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Geltungsbereich im Siiden (iberspannt, und der damit verbundenen Stérungen nicht er-
wartet.

Die weitldufige Lage zwischen Wasserflachen, wie dem Molfsee im Siden, dem Ramm-
see im Nordwesten und der Eider im Osten und den damit verbunden Niederungsfléchen
lasst erwarten, dass der Geltungsbereich am Rande der Nahrungssuchrdume von Voégeln
und Flederm&usen liegt und von ihnen Gberflogen bzw. in die Nahrungssuche einbezogen
wird. Im Rahmen der Fledermausuntersuchung wurden drei verschiedene Arten festge-
stelit, von denen zwei als Gebdudebesiedler gelten, d.h. fiir sie kénnten die Geb&ude po-
tentielle Wochenstubenquartiere sein. Vor dem Hintergrund, dass durch den Abriss das
Quartiersangebot reduziert wird, sind Kompensationsmalinahmen erforderlich, d.h. an der
Aulenwand der neuen Gebéude sind Flachkédsten als Angebot fiir Tagesverstecke oder
Quartiere anzubringen.

Die Qualitat des Geltungsbereiches als Nahrungsraum sowie als Bruthabitat ist durch die
nahegelegene Freileitungstrasse mit ihren Gber 15 Einzelleitungen, welche in den stdli-
chen Teil des Planungsraumes hineinwirken, eingeschranki, da fir diesen Lebensraum
potentielle Brutvdgel, wie z.B. die Feldlerche, Gebiste im Umfeld von 100 m von Freilei-
tungen als Bruthabitat meiden. Ebenso werden Nahrungsflachen in der Nahe von Freilei-
tungen und von stark befahrenen Strafien nur eingeschrankt genutzt.

Der Gehélzbestand entlang der siidlichen und stidostlichen Grenze des Vorhabengebie-
tes bietet in begrenztem Mafe Jagd- und Unterschiupfméglichkeiten fur Kleinsduger wie
Eichhérnchen, Feldmause oder Maulwurf. Die geplanten Festsetzungen verdndern diese
Gehélzbestande in ihrer Auspragung, doch als verbindende Struktur zwischen den Be-
standen des nérdlich gelegenen Mischgebietes und des Sondergebietes bleiben sie erhal-
ten, so dass die Beeintrachtigungen als nicht erheblich negativ eingestuft werden.

Das Planungsgebiet hat generell eine allgemeine Bedeutung flir das Schutzgut Tiere.
Durch die bereits vorhandenen Beeintréchtigungen durch die regelméflige Bodenbearbei-
tung, den angrenzenden Stralenverkehr sowie die Freileitungen hat das Gebiet einge-
schrankte Lebensraumqualitdten fir anpassungsfahige und haufig verbreitete Arten, wel-
che durch die geplanten Veranderungen nicht erheblich negativ beeintrachtigt werden,
wenn die wertvolleren Habitatstrukturen wie der Gehdlzalthestand im ndrdlichen Teil und
der Knick entlang der stdlichen Grenze erhalten werden.

Durch den Gebéaudeabbruch werden potentielle Quartiere fiir Flederméuse beseitig, die
durch Quartiersangebote enffang des Neubaus kompensiert werden kénnen.

2.1.3 Schutzgut Pflanzen

Im Sommer 2008 erfolgte eine differenzierte Ortsbegehung, zur Feststeliung der aktuellen
Flachennutzungen und Biotoptypen. Nach § 42 Bundesnaturschutzgesetz bestehen diffe-
renzierte Vorschriften zu Verboten besonders und streng geschitzter Tier- und Pflanzen-
arten. Die hierzu zahlenden Pflanzengruppen sind nach § 10 BNatSchG im Anhang der
Flora-Fauna-Habitatrichtlinie von 1992 aufgefiihrt. Bestandsbedrohte und geféhrdete Ar-
ten sind aufgrund der vorhandenen Nutzungen und der Biotopausstattung entsprechend
der Ergebnisse der vegetationskundlichen Aufnahmen im Rahmen der Landschaftspla-
nung und der o0.g. Ortsbegehung nicht zu erwarten.

Der Geltungsbereich wird durch intensive Fldchennutzungen geprégt, zum einen durch
die hochbaulichen Anlagen und die Anbauflachen des vorhandenen Zierpflanzenbetriebes
und zum anderen durch die Verkehrsflachen der Kreuzung Hamburger Landstrafie und
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Hamburger Chaussee. Wahrend letztgenannte aus Sicht des Schutzgutes Pflanze nur im
Einmindungsbereich Hamburger Landstrale drei Grof3gehélze als wertvollere Strukturen
aufweist, stellt sich die Fliche der Gértnerei verschiedenartiger dar. Der nordéstliche Teil
ist durch das Hauptbetriebsgebaude, Verkaufs- und Stellplatzflachen in mitten von Scher-
rasenflachen, die zur Hamburger Landstrafle durch eine dichte Buchenhecke begrenzt
wird gepragt. Markante Einzelbdume wie Rosskastanie, Bergahorn, Birke und Robinie
bestimmen die Vegetation in diesem Teilbereich. In Richtung Nordwesten schlielen sich
die Gartenflachen des Altenteilwohnhauses an. Es Gberwiegen neben Obstgehélzen und
Beerenstrauchern gértnerische Ziergehdlze.

Abb. 6; Verkaufsfiache Gartnerei Abb. 7: GroRbdume  Abb. 8: Garten nordwesll. Teilbreich
Der stidliche Teil des Geltungsbereiches wird eingenommen durch die gérinerischen An-
bauflachen, welche als Freiland sowie als Nieder- und Hochglasflachen genutzt werden.
Zu den Randern sind die Anbauflachen durch Gehblzbestande unterschiedlicher Qualitat
gerahmt. Nach Sldosten in Richtung Landesstrale begrenzt ein Fichtengehdlz mit
Stammdurchmessern zwischen 15 und 20 cm die Anbauflachen. Das Stangengehélz
weist in seinen Lichtungen eine sparliche Strauchschicht aus Ahorn und Weiden auf. Im
Siiden begrenzt ein dichter Knick auf einem stabilem Wall mit einer zweireihigen Geholz-
anordnung aus Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Hainbuche (Carpinus betulus), Weil3-
dorn (Crataegus monogyna), Schlehen (Prunus spinosa), Brombeeren (Ruus fruticosus)
und Wildrosen (Rosa pimineliifolia) den Geltungsbereich. Im vorgelagert ist eine Obst-
baumreihe aus Halbstdmmen. Nach Westen begrenzt eine ebenerdige dichte Gehdlzreihe
die Freilandflachen, welche auch zu den &stlich gelegenen Hochglasflachen durch eine
dichte Gehdlzreihe begrenzt werden. Diese Anpflanzungen zeichnen sich durch einen
hohen Anteil von relativ schnellwachsenden Gehodzen wie Hasel (Corylus avellana) und
Weiden (Salix spec.) aus, neben Bergahorn (Acer pseudopl.), Fichten (Picea abies) und

Kiefern (Pinus sylvesttis).

Entlang der Geholzsdume und um die hochbaulichen Anlagen haben sich kleinere Rude-
ralflachen entwickelt, die sich aus Grasern und Krautern wie Knduelgras, Klee, Wiesen-
kerbel, Giersch und Taubnessel zusammensetzen.

Abb. 9: Anzuchtfldchen Hochglas Abb. 10: Freiland mit Gehdlzstreifen
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Abb. 11; Fichten an der Hamburger Chaussee Abb. 12: Knick mit vorgelagerten Obstgehbizen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entfallen in erster Linie schnellwachsen-
de Gehdlzbestande, die als Windschutz zwischen den Freilandfiichen angelegt worden
sind sowie der Fichtenbestand entlang der Hamburger Chaussee. Durch die Bautatigkeit
und die erforderliche Hdhenanpassung des Stralenausbaus verlieren die Stangenholzer
ihre schiitzenden Gehdlzrander und wéren stark windbruchgefahrdet, so dass der Bet-
sand in seiner Ganze entfernt und durch eine Gehdlzneuaniage ersetzt wird. Darlber hin-
aus entfallt die dem Knick vorgelagerte Obstbaumreihe. Die zum Teil Gberalterte Reihe
kann jedoch durch Ausgleichspflanzungen mit entsprechenden Obstgehéizen kompen-
siert werden, ebenso wie der durch den StralBenausbau entfallende Stammbusch an der
Hamburger Chaussee.

Die skologisch wertvolleren Vegetationsstrukturen des Geltungsbereiches wie die Einzel-
bdume und der gesetzlich geschiitzte Knick entlang der siidlichen Geltungsbereichsgren-
ze werden durch Erhaltungsfestsetzungen geschitzt.

Das Vorhaben hat Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanze. Es entfallen rund 1.900 m?
Geholzflachen mit einer allgemeinen Bedeutung fur das Schutzgut Pflanze. Bei Durchfih-
rung der festgesetzten Schutz- und KompensationsmaRnahmen kdnnen die Auswirkun-
gen als wenig erheblich eingestuft werden kdnnen.

2.1.4 Schutzgut Boden

Entsprechend der Aussagen des Landschaftsplanes herrschen innerhalb des Geltungsbe-
reiches humose, sandige Lehme vor, die sich zu Parabraunerden bzw. durch die gartneri-
sche Nutzung zu Hortisol weiterentwickelt haben. Letztere zeichnen sich durch einen
miachtigen A-Horizont mit einem hohen Anteil organischer Substanz aus, der sich durch
die regelmaRige Bebarbeitung und die Zufuhr von Humusdiinger gebildet hat.

Eine aktuelle Boden-, bzw. Baugrunduntersuchung liegt nicht vor.

Eine Versiegelung und Uberbauung von Boden gilt grundsétzlich als ein erheblicher Ein-
griff in den Naturhaushalt. Eine Zerstérung bzw. Beeintrachtigung der Bodenlebewesen,
der Pufferwirkung des Bodengefiges sowie der Grundwasserneubildung sind einige der
Auswirkungen. Da es sich bei den betroffenen Bodenarten nicht um seltene handelt und
bereits eine Stérung des Bodengefiiges durch intensive Bodenbewirtschaftung und Ver-
siegelung vorliegt, gelten die Eingriffe dieser Art als kompensierbar.

Zur Ermittlung eines eventuell erforderlichen Ausgleichsbedarfs ist eine GegenUberstel-
lung der bereits vorhandenen bzw. der zur Zeit méglichen Versiegelung mit der durch die
geplanten Festsetzungen ausfilhrbaren Versiegelung erforderlich. Diese Gegenuberstel-
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lung ergab, dass die Festsetzungen innerhalb des Mischgebietes nur zu einer geringfugi-
gen Mehrversiegelung fuhrt, wahrend sich der Versigelungsanteil innerhalb des geplanten
Sondergebietes erhoht und die Veranderungen im StraRenbau zu einer Reduzierung des
Versiegelungsanteils fuhren (s. Ausgleich- und Ersatz). Der Umfang der erforderlichen
Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen orientiert sich an dem gemeinsamen Runderlaf des
Innenministeriums und des Ministeriums fir Umweit, Natur und Forsten vom 3. Juli 1998.
Da es sich um Flachen mit einer allgemeinen Bedeutung fir den Naturschutz handelt,
kann der Eingriff durch eine gleich groe Entsiegelung und Wiederhersteliung der Boden-
funktion ausgeglichen werden oder mindestens im Verhéitnis 1 zu 0,5 Flachen aus der
intensiven landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen und zu einem naturbetonten
Biotoptyp entwickelt werden.

Im Rahmen der vorgezogenen Behérdenbeteiligung wies die Untere Bodenschutzbehérde
darauf hin, dass Gértnereien im Branchenkatalog der altlastenverdéchtigen Flachen unter
eingeschrankt altlastenrelevant’ gefiihrt werden, da durch die Produktionsabiéufe mit Bo-
denverunreinigungen gerechnet werden kann. Vor diesem Hintergrund wurde im Mérz
2009 der Betriebsinhaber anhand des Erhebungsbogens fiir altlastenverdachtige Fidchen
zu seinen Produktionsablaufen befragt. Er gab an, dass bei der Anzucht von Blumen auf
den Freilandfidchen Pflanzenschuiz- und Dingemittel eingesetzt worden sind. Die Mittel
werden in einem verschlossenen Giftschrank entsprechend der Auflagen des Pflanzen-
schutzamtes und der Berufsgenossenschaft aufbewahrt und durch regelméafiige Kontrol-
len der Behorden bestatigt. Bodenverunreinigungen durch den Betrieb der Zierpflanzen-
géartnerei werden somit nicht erwartet. Sollten im Rahmen der Bauarbeiten doch Verunrei-
nigungen auftreten, werden diese der Bodenschutzbehérde unverzlglich mitgeteilt, die
dann das weitere Vorgehen regeit.

Fur das Schutzgut Boden sind die Auswirkungen des Vorhabens durch die zu erwartende
Mehrversiegelung negativ einzustufen. Da es sich jedoch um bisher intensiv genutzte und
zum Teil bereits versiegelte Bodenarten handelt, die in der Region Molfsee nicht zu den
seltenen und ertragreichen zahlen, sind die Auswirkungen bei dem geplanten Flachen-
ausgleich als wenig erheblich einzustufen. Im Hinblick auf eine generelle Stérkung des
Flachenrecylings ist dieses Vorhaben positiv zu bewerten, da bereits intensiv genuizte
Standorte entsprechend der neuen Anforderungen genutzt werden.

2.1.6 Schutzgut Wasser

Flr die Erstellung des Bebauungsplanes erfoigte keine gesonderte Untersuchung der
Grundwasserstande, da die baulichen Anlagen auf den bisher unbebauten Grundstiicken
ohne tiefe Erdeinbauten geplant sind, so dass aufgrund der topographischen Verhéltnisse
ein Grundwasseranschnitt nicht erwartet wird. Fur die bereits bebauten Flachen auf denen
Erweiterungen vorgesehen sind, sind je nach Bauvorhaben gegebenenfalls Sondierungen
vorzunehmen. Oberflachengewésser sind von den Planungen nicht betroffen.

Durch die geplante bauliche Erweiterung werden zusétzliche Fléchen versiegelt. Das be-
deutet, das es zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung kommt und somit mit
einer Erhéhung des Oberflachenabflusses zu rechnen ist. Nach Aussage der Amtsverwal-
tung wire das Oberflachenwasser Uber das Kanalnetz im Nordwesten zu entsorgen. Da
die Aufnahmekapazitaten begrenzt sind und es sich bei den anstehenden Bodenverhalt-
nissen um sandige Lehmbdden handelt, ware die Sickerféhigkeit zu prifen, um festzustel-
len, ob ein Teil des Oberflachenwassers innerhalb des Geltungsbereiches versickert wer-
den kann, um so die Einleitungsmenge bei Starkregenereignissen zu reduzieren. Vor die-
sem Hintergrund den Oberflachenabfluss zu reduzieren, werden im Rahmen der Er-
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schlieBungsplanung die Anlage eines Regenriickhaltebeckens sowie eine Dachbegri-
nung gepriift.

Die Entwéasserung der umgebauten StralRenverkehrsflichen erfoigt (ber das bereits be-
stehende Kanalnetz entlang der Landesstralle.

Bei Einhaltung der Vorgaben und den Kompensationsmafnahmen zur Fldchenversiege-
lung, sind die geplanten Mainahmen im Hinblick auf das Schutzgut Wasser als nicht er-
heblich negativ einzustufen sind.

21.6 Schutzgut Klima

GrofRraumig wird das Klima des Untersuchungsgebietes wie (iberall in Schleswig-Holstein
durch die Lage zwischen Nord- und Ostsee gepragt. Fir das Gemeindegebiet Moifsee
kann somit die mitilere Niederschlagsmenge des Landes von 800 mm zugrundegelegt
werden. Die mittleren Temperaturen liegen zwischen 0,4°C im Winter und 16°C im Som-
mer. Es dominieren Winde aus sldlichen bis westlichen Richtungen mit durchschnittlich
2,5 bis 3 Beaufort.

Das Kleinklima im Untersuchungsgebiet wird in erster Linie durch die umgebenden Ge-
hélzflachen und die im Stdwesten gelegenen Niederungsflichen um den Molfsee beein-
flusst. Die Niederungsflichen und die Gehdlzfidchen wirken sich regulierend auf das un-
mittelbare Klima des Geltungsbereiches aus und fihren zu einer Abkihlung der Luftmas-
sen in der Nacht. Dagegen erwéarmen sich die vegetationsfreien und versiegeiten Flachen
innerhailb des Geltungsbereiches schneller als die mit Vegetation bedeckten oder von
Baumen Uberstandenen Flachen und beeintrdchtigen die fur die Luftzirkulation wichtige
Kaltluftbildung. Die geplante Gebaudestellung innerhalb des Sondergebietes lasst durch
seine Ost-West Ausrichtung den Luftaustausch mit den bestehenden Siedlungsflachen
weiter zu. Die zu erwartenden Flachenversiegelungen haben eine Erwarmung in unmittel-
barer Gebaudendhe zur Folge. Baumpflanzungen, die einen Teil der Versiegelungsfi&-
chen Uberstellen, kdnnen diese lokale Wirkung minimieren.

Aufgrund der Niederungs- und Vegetationsflachen in der Umgebung des Geltungsherei-
ches und der bereits vorhandenen Nutzungen werden die Auswirkungen durch die Neu-
planungen als wenig erheblich negativ flir das Schutzgut Klima eingestuft. DarUber hinaus
mindern die geplanten Vegetationsiflachen die Auswirkungen der kleinrdumigen Erwér-

mung.

Durch das Vorhaben sind keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Klima zu er-
warten.

2.1.7 Schutzgut Luft

Die Qualitat der Luft gilt als wichtiger Bezug fir Verdnderungen von Boden, Wasser, Kli-
ma und Arten sowie des Erholungswertes einer Landschaft. Die Grundbelastung der Luft
durch Schadstoffe wird in Schleswig-Holstein generell als gering eingestuft. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich keine Beeintréachtigungen der Luft-
qualitat. Mit einer Grenzwertlberschreitung der Schadstoffimmissionen ist nicht zu rech-
nen. Der zu erwarienden Anliefer- und Kundenverkehr fiir den Einzelhandelsmarkt fhrt
durch die N&he zur Landesstral’e nicht zu einer beeintréchtigenden Mehrbelastung der
Luftqualitat. Der Umbau des Verkehrsknotenpunktes dagegen kann zu einer Reduzierung
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der Beeintrachtigung durch Abgase fihren, da Zeiten mit Verkehrsriickstauungen durch
den Kreisverkehr erfahrungsgemaf abnehmen

Im Rahmen der geplanten Umnutzungen sind in Teilbereichen Abriss- oder Rilickbau-
maRnahmen der vorhandenen baulichen Anlagen erforderlich. Mdgliche Beeintréchtigun-
gen durch Staub und Larm sind durch geseignete Schutzmafnahmen auf ein Minimum zu
reduzieren.

Mit Inkraftireten der Verordnung zur Verminderung von Sommersmog, Versauerung und
Nahrstoffeintragen (33. BimSchV) im Juli 2004 werden die umweltpolitischen Zielstellun-
gen der EU-Richtlinien in nationales Recht umgesetzt. Die Verordnung legt Emissions-
héchstmengen fir Schwefeldioxid (SO,), Stickstoffoxide (NO,), fluchtige organische Ver-
bindungen (NMVOC) und Ammoniak (NHz) fest und definiert Gebiete, in denen Ein-
schrankungen erforderlich sind, um diese Ziele zu erreichen. Weder im engeren noch in
weiteren Untersuchungsraum befinden sich Gebiete dieser Art, fur die Einschréankungen
hinsichtlich der Immissionsgrenzwerte gelten.

Durch das Vorhaben sind keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft
ZU erwarten.

2.1.8 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild des Planungsgebietes wird in erster Linie durch die vorhandene Be-
bauung, das mit Biumen bestandene Gartnereigeldnde und im shdlichen Teil durch die
dichten Gehélzsdume entlang der Geltungsbereichsgrenzen geprégt. Daher bestimmen
die Gartnereihauptgebiude und die markanten Einzelbaume das Landschaftsbild, wenn
man sich von Norden oder Nordwesten dem Plangebiet nahert, von Siiden oder Stidwes-
ten ist der Geltungshereich aufgrund der dichten Randbepflanzung nicht einsehbar. Un-
terstitzt wird diese Wirkung durch das leicht von Osten nach Westen abfallende Geléan-
deniveau. Der Hochpunkt befindet sich im Bereich des Gehélzbestandes an der Landes-
stralRe bei ca. 36,00 mGNN. Von hier fallt das Gelande in Richtung Nordwesten und nach
Osten. Wiahrend es nach Osten auf rund 34,00 miUNN abfallt, liegt der Tiefpunkt an der
nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze bei ca. 30,70 miNN.

Abb. 13: Lufthildaufnahme aus: google earth 2007
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Abb. 14: Von Stiden auf der Hamburger Chaussee Abb. 15: Kreuzung Hamburger Chaussee und
Hamburger Landstralte von Norden

Die geplanten Festsetzungen erhalten die rahmenden Grinstrukturen nach YWesten und
Siiden sowie den pragenden Baumbestand im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches. Die
Vorgaben von maximalen Grundflachenzahlen sowie Baugrenzen unterstutzen die Kon-
zentration der Baumassen in den bereits bebauten Bereichen und erméglichen Erweite-
rungen in begrenztem Umfang, so dass der Charakter des Mischgebietes erhalten wird.
Die bauliche Entwicklung innerhalb des geplanten Sondergebietes erstreckt sich entlang
der stidlichen Geltungsbereichsgrenze, wo sie von der bestehenden Randbegrinung so
eingebunden wird, dass das Landschaftsbild nach Norden, Westen und Suden nicht be-
eintrachtigt wird. Unterstlitzt wird diese Einbindung durch die Gestaltung der Dachflachen
als extensives Griindach, so dass die Beeintrachtigungen des Ortsrandes durch den
grofvolumigen Baukérper auch in laublosen Jahreszeiten sowie Zeiten, in denen der
Knick auf den Stock gesetzt wird gemindert wird.

Entlang der 6stlichen Geltungsbereichesgrenze dagegen veréndert sich das Landschafts-
bild in erster Linie durch den geplanten Ausbau des Verkehrsknotenpunktes. Durch den
Umbau zu einem Kreisverkehr erweitern sich die Verkehrsflachen nach Osten in die freie
Landschaft. Da das Gelénde hier in Richtung Eidertal abféllt, wird die Verkehrsflache hd-
her liegen, so dass eine Béschung nach Osten entsteht. Technische Regelbschungen
werden in der Landschaft als Beeintrichtigung empfunden, Baum- bzw. Grof3gehdlzan-
pflanzungen im Bereich der 8stlichen StraBenbdschung kénnen diesen Eindruck mindern.
Gleichzeitig dienen sie der Verkehrssicherheit und -fuhrung, da sie den Straltenraum er-
kennbarer begrenzen. Fir die neue Zufahrt wird die vorhandene Nebeneinfahrt aufgewsi-
tet und Teile des vorhandenen Gehdlzbestandes entfallen, so dass sich von Norden und
Nordosten kommend der Einblick in den stdlichen Teilbereich 6ffnet. Da die hier entste-
henden groRflachigen Gebéude und Stellplatze von dieser Seite das Landschafts- und
Ortsbild bestimmen, hingt es von ihrer Gestaltung ab, ob diese Verénderung als erhebli-
che Beeintrachtigung wahrgenommen wird. Vor diesem Hintergrund wurden im Vorfeld
verschiedene Dachformen und Fassadengestaltungen in den Ausschissen vorgestellt
und beraten, mit dem Ergebnis, dass ein nach Stden geneigtes Pultdach und eine zu-
rlickhaltende Farbgestaltung der Fassade im Zusammenhang mit einzelnen Gehdlz- und
Baumgruppen entlang der Ostseite von den meisten Vertretern als geringste Beeintrachti-
gung empfunden wird.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wirken sich durch den Straflenbau und die Er-
richtung eines Einzelhandelmarktes in Teilbereichen erheblich auf das Schutzgut Land-
schaft aus. Damit die Auswirkungen nicht zu erheblich negativen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes am Oriseingang fihren, sind Festsetzungen zur Dachgestaltung und
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der Fassade sowie zu Anpflanzungen in den nérdlichen und éstlichen Randbereichen des
Sondergebietes im Bebauungsplan getroffen worden.

2.1.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturgiiter und Gebaude, die dem Denkmalschutz unterliegen sowie archologische
Denkmale sind von den Planungen nicht betroffen.

Die Planung hat somit keine negativen Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter im Um-
feld des Geltungsbereiches.

2.1.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zum derzeitigen Stand der Planung sind keine relevanten negativen Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern zu erkennen, die Uber die bereits genannten Auswirkungen
hinausgehen.

3. SCHUTZ-, MINIMIERUNGS-, AUSGLEICHS- U. ERSATZMASSNAHMEN

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen
sind folgende MalRnahmen vorgesehen:

3.1 SCHUTZMARNAHMEN

- Die als zu erhalten gekennzeichneten Geholzbestande und Einzelbdume sind zu
erhalten und gemaR der gesetzlichen Vorgaben des Landesnaturschutzgesetz zu

pfiegen und bei Abgang zu ersetzen.
(Schutzgut Pflanze/ Tier/ Landschafisbild)

Der Boden wird aulerhalb der einzelnen Baufidchen nicht weiter verdichtet und

grundsétzlich nicht verunreinigt.
(Schutzgut Boden)

3.2 MINIMIERUNGSMARNAHMEN

- Die Fundamenthéhen und Hdhen der befestigten Flachen sind auf das durch-
schnittliche Niveau des Geltungsbereiches zu beziehen, um Erdmassenbewegun-
gen zu reduzieren und Auf- und Abtrage im Gleichgewicht zu halten.

(Schutzgut Landschaft/ Boden)

- Bei Aushub der Baugruben werden keine Grundwasserabsenkungen oder -
anschnitte vorgenommen.

(Schutzgut Wasser)

Blinkende oder animierte Lichtwerbeanlagen sind nicht zugelassen.

(Schutzgut Landschaft/ Mensch)
Gestaltung der flach geneigten Dachfiachen mit einer extensiven Begrinung zur
Reduzierung der Regenwasserabflussmenge und zur Drosselung der Einleitungs-

menge.
{Schuizgut Wasser/ Landschaft)
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Einbindung der Verkehrsflachen und des Sondergebietes durch Einzelbaumpflan-
zungen und Gruppen aus GroRgehdizen. Es ist eine Auswahl naturraumtypischer

und standortgerechter Laubgehdlzarten zu treffen.
(Schutzgut Pflanze/ Tier/ Landschaftsbild)

3.3 AUSGLEICHS- UND ERSATZMABNAHMEN

Grundlage fur den Umfang notwendiger Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist der Ge-
meinsame Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fur Umwelt, Natur
und Forsten vom 3. Juli 1998.

Folgende MaRRnahmen werden zur Kompensation der vorgenannten, nicht vermeidbaren
Eingriffe durchgefiihrt:

Eingriff — Abbruch potentiefler Ruhestétten

Anbringung von Flachkésten fir Flederméause innerhalb des Sondergebietes 10 Stck.
Eingriff - Entfallende Gehoélzflache mit allgemeiner Bedeutung:

Verkehrsausbau: 450 m?
Sondergebiet 1.450 m?
Ausgleich bei kurzfristig wiederherstellbaren Funktionen: 1:1

Entwicklung von artenreichen, standortgerechten Geholzflachen aus regionaltypischen
Gehélzarten im Bereich der Vegetationsfidchen entlang der Hamburger Chaussee.
1.900 m?

Eingriff — Versiegelung von bisher unversiegelten Bodenfl&chen

BESTAND PLANUNG
max.  {max. max. mog-
Flachen- [Gesamt- i|mdgliche |mdgliche |liche Ge-

versiege- jversiege- Freiflache/ E;Geba\ude-Fléichen- samtver- [Vegetations-
lungin jlungin [Vegetation [ZflEchen injversiege- [siegelung [fldchen in

Baufeld |in m? m? m in m? ? lung in m? fin m? me
Verkehr| 6.430|- 3.760] 3.760] 2670 3.420]  3.420
M1 | 4.300 485 1220 1.705 _2.595] 1400 2.050
w2 | 2280([ 185 50 235 2045 100|300
so | 8.590 550 2.070] 6.520] 3.700]  5.300
suMme  21.600 7.770] 13.830 11.070| 10.530|
Ausgleichsverhéltnis: 1: 0,5

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung méglichen Veranderungen innerhalb des Gel-
tungsbereiches, ist innerhalb der bebauten Flachen eine zusétzliche Versiegelung von
3.300 m2 méglich, wahrend der Umbau des Verkehrsknotenpunktes insgesamt zu einer
Entsiegelung von 340 m? fihrt. Als Ausgleich fur die Flacheninanspruchnahme durch die
Erweiterung und die geplanten Versiegelungen wéren danach 1.650 m? aus einer intensi-
ven Nutzung zu nehmen und zu einem 8kologisch hoherwertigen, strukturreichen Lebens-
raum zu entwickeln. Als Kompensationsmafnahme fur den Eingriff in das Schutzgut Bo-

Seite 18 von 23




1, Anderung F-Plan — B- Plan Nr. 35 — Gemeinde Molfsee FRANKE's

Landschaften und Objekie

den sollen einerseits die Dachflachen innerhalb des Sondergebietes extensiv begrlint und
andererseits Anteile am Okokonto in Felde der Stiftung Naturschutz bzw. am Okokonto
der Gemeinde Molfsee erworben werden.

Entwicklung einer extensiven Dachbegriinung auf 1.500 m? Dachfléchen innerhalb des
Sondergebistes. Anrechenbarkeit der Dachbegriinung als Kompensationsfldche aufgrund
der intensiven Vormutzung der Flachen zu 50%: ca. 750 m?

Abbuchung vom Okokonto der Gemeinde Molfsee
Flur B5, Flurstiick 36, nérdl. Poggenkrugsweqg
Entwicklung einer Streuobstwiese. ca. 900 m?

4. PLANUNGSALTERNATIVEN
Standortalternativen

Das Vorhaben am sidlichen Ortsrand von Rammsee einen Lebensmitteldiscounter zu
errichten, erfolgte in der Zeit der SchlieBung des Burgerladens Topkauf an der Stralte ,Am
Museum’ 2008. Der Umsatz des als Nachbarschaftsladen gefuhrten Markies war in den
letzten Jahren so stark zurlickgegangen, dass ein kostendeckender Betrieb nicht auf-
rechterhalten werden konnte. Somit ist im nérdlichen Bereich der Gemeinde Molfsee kein
Nahversorgungsbetrieb mehr vorhanden. Die n3chste Einkaufsméglichkeit befindet sich
im sudlichen Teil Molfsee-Dorf (E aktiv Markt und Aldi), in einer Entfernung, die nicht mehr
als fusslaufig angenommen wird. Mit der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters, des-
sen Sortiment in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerieartikel liegt,
erhofft die Gemeinde wieder eine wettbewerbsfihige Nahversorgung zu erhalten. Der
Standort am sldlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Rammsee scheint der Gemeinde am
besten geeignet, da sie innerhalb der Ortslage tiber keine geeigneten Flachen verfugt und
sich herausgestellt hat, dass eine Umnutzung des Topkauf-Supermarktes aufgrund der
geringen Nutzfliche fur wettbewerbsfahige Investoren nicht von Interesse ist. Darliber
hinaus bietet der Standort den Vorteil, dass hier bereits intensiv genutzte Flachen einer
Neunutzung zugefihrt und keine unbebauten Flachen beansprucht werden. Gleichzeitig
erhéht sich der potentielle Kundenkreis durch die Randlage und die verkehrsginstige An-
bindung, so dass dem Vorhaben langfristigere Chancen auf dem Markt zu bestehen ein-
geraumt werden, als dem alten, dessen fuRlaufige Erreichbarkeit zwar filr einige Nutzer
glinstiger war, der jedoch mehr fur kleine, umsatzschwache Einkéufe genutzt wurde,

Neben der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes bietet dieser Standort einen fur die
Gemeinde positiven Nebeneffekt. Der Markt bietet seinen Kunden eine grofizigige Stell-
platzanlage, die aulerhalb der Ladenzeiten offentlich genutzt werden kénnen. Auf diese
Weise entsteht in fuRldufiger Entfernung zum Freilichtmuseum ein Steliplatzangebot, wel-
ches in StoRzeiten und bei besonderen Veranstaltungen als Bedarfparkplatz genutzt wer-
den kann, und somit den Parksuchverkehr in den umliegenden Anliegerstral’en reduziert.

Planungsalternativen

Durch die Uberplanung von Bestandsfidchen, die nur zum Teil neuen Nutzungen zuge-
fuhrt werden sollen, wurden im Rahmen der Planbearbeitung nur kleinrdumige Planalter-
nativen erdrtert. Hierzu zéhlten in erster Linie verschiedene Enfwiirfe zur Lage und Anbin-
dung des Kreisverkehres. In verschiedenen Abstimmungsgesprachen mit Vertretern des
Ministeriums fir Wissenschaft, Wirtschaft und Verkehr sowie dem Landesbetrieb Verkehr
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wurde letztendlich die jetzt dargestellte Varianie ausgewahit, die von allen Beteiligten mit-
getragen wird.

Eine ebenfalls erérterte Verlagerung der Zufahrt zur vorhandenen Gértnerei wurde ver-
worfen, da dieses zu einer unverhaltnismaRig hohen Neuversiegelung sowie einer kom-
pletten Neustrukturierung bestehender Betriebsabléufe fihren wiirde. Um die Nutzung der
Zufahrt ohne Stérungen des Kreisverkehres zu ermoglichen, sind stattdessen Fahrbahn-
aufweitungen vorgesehen, die problemiose Ein- und Ausfahrten erméglichen.

Weiterhin wurden verschiedene Dachformen und Fassadengestaltungen fur die baulichen
Anlagen innerhalb des Sondergebietes erértert. Das anfénglich von der Gemeinde ge-
wiinschte Satteldach mit Pfanneneindeckung wurde letztendlich zugunsten eines Pulida-
ches verworfen, da es sich mit der flachen Dachneigung und dem entfallenden Giebel das
Landschaftshild weniger beeintrachtigt.

Abb. 16: Entwurfsalternative Satteldach Abb. 17: Entwurfsalternative Pultidach

Weiterhin wurden verschiedene Trassen fur die Wegeanbindung des Sondergebietes an
die Strake ,Am Museum’ Uberlegt. Da alle Trassen in bisher privat genutzte und géartne-
risch angelegte Flachen eingreifen, fiel letztendlich die Entscheidung zugunsten einer
Wegefiihrung zwischen zwei privaten Garagenzufahrten. Bei dieser Variante wére eine
Wegefihrung mit begleitender Begriinung méglich, welche unabhangig von den beste-
henden Zufahrten genutzt werden kann.

5. ZUSATZLICHE ANGABEN

51 VERWENDETE VERFAHREN BEl DER UMWELTPRUFUNG UND HINWEISE
AUF SCHWIERIGKEITEN

Far die Umweltprifung wurden die bei der Gemeinde Molfsee und dem Kreis Rendsburg-
Eckernférde vorhandenen Informationen und Grundiagen sowie die im Rahmen des Sco-
ping eingegangenen Unterlagen ausgewertet. Dartber hinaus erfolgten durch den Verfas-
ser des Umweltberichtes verschiedenen Ortsbesichtigungen (Sommer 2008/ Frihjahr
2009), um aktfuelle Flachennutzungen und Biotoptypen festzustellen.

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen ergaben sich nicht.

5.2 MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG

Zur Uberwachung und Durchfilhrung der geplanten Manahmen plant die Gemeinde si-
nen differenzierten stadtebaulichen Vertrag {(gem. § 11 BauGB) mit den Grundsticksei-
gentimern zu schliefRen, der die Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes sowie der
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen im Detail festlegen. Als Vorbereitung wurden wah-
rend der Planaufstellung ausfuhrliche Einzelgesprache mit den Grundstlckseigentimer
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gefiihrt, um deren Wiinsche und Bedurfnisse friihzeitig mit denen der Gemeinde abstim-
men zu kénnen und um auszuloten inwieweit die Malnahmen von allen mitgetragen wer-
den.

Fur die Umsetzung der noch im einzelnen zu regelnden Festsetzungen bezglich der
Ausgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Ausgleichsmafinahmen, ist die Gemeinde
selbst verantwortlich.

6. ZUSAMMENFASSUNG

Ausléser der vorliegenden Bauleitplanung ist in erster Linie das Erfordernis, die Nutzun-
gen des Geltungsbereiches entsprechend bevorstehender betriebswirtschafilicher Verén-
derungen bei der ortsanséssigen Zierpflanzengértnerei stédtebaulich neu zu ordnen,
kombiniert mit der Anfrage eines Lebensmitteldiscounters nach Ansiedlungsméglichkeiten
auf den aufgegebenen Flichen. Im Zusammenhang mit dieser Nutzungsénderung auf
Teilbereichen des Gartnereigeldndes, strebt die Gemeinde den Ausbau des Verkehrskno-
tenpunktes Hamburger Chaussee/ Hamburger Landstrafie zu einem Kreisverkehr an.

Die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzglter sind generell als wenig er-
heblich negativ zu bezeichnen, da die Festsetzungen bereits Uberwiegend intensiv ge-
nutzte Flachen betreffen und die Eingrifie durch Versiegelung oder entfallende Geholzfls-
chen durch entsprechende KompensationsmaBnahmen ausgeglichen werden kénnen.
Fir die Anwohner wirkt sich das Vorhaben bei Beriicksichtigung der gestalterischen Vor-
gaben und der Vorgaben zur Einbindung in das Landschaftsbild positiv aus. Sie erhalten
einen Einzelhandelsmarkt fir ihre Nahversorgung, der sowoh! fusslédufig als auch mit
Fahrzeugen erreicht werden kann und stérken einen vorhandenen Betrieb, der durch
Konzentration seines Angebotes seinen Standort langfristig sichern méchte. DarUber hin-
aus erméglicht der Bebauungsplan, die unbefriedigende Verkehrssituation am Ortsein-
gang durch einen Kreisverkehr zu verbessern und im Hinblick auf Besucher des Uberregi-
onal bekannten Freilichtmuseums eine Ubersichtliche Verkehrsanbindung zu schaffen.

Im Rahmen der gemeindlichen Beteiligung wurden die Auswirkungen auf die bestehende
Einzelhandelsstruktur in Molfsee kontrovers diskutiert. Fir Prognosen Uber die gewerbli-
chen Entwicklungen im Umfeld des Geltungsbereiches ist die Bauleitplanung jedoch nicht
das geeignete Instrument. Die Bauleitplanung stellt nur fest, dass der Standort fir das
geplante Vorhaben geeignet ist und schafft die Vorraussetzungen fur die Genehmigungs-
fahigkeit.

6.1 ZUSAMMENFASSUNG DER EINGRIFFE UND DER AUSGLEICHSMABNAHMEN

Schutzgut Eingriff Ausgleichsbedarf | Ausgleichsmaflnahme Bilanz
Wasser Beeintrichtigung der | Sanierung des Aufgabe der intensiven land- +
Pufferwirkung des Wasserhaushaltes wirtschaftlichen Nufzung auf
Bodengefiiges an anderer Stelle Teilflachen
Reduzierung der Reduzierung der Oberfl3-
Grundwasserneubil- chenabflusses durch Versicke-
dung durch Yersiege- rung von Teilmengen vor Ort
lung sowie der Anlage eines exten-

Beeintrachtigung der
Hydrologischen Ver-
héltnisse- schneller

Abfluss des Oberflé-

siven Dachbegriinung inner-
halb des Sondergebietes.
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chenwassers

1.500 m®

Boden

Eine Zerstdérung bzw.
Beeintrachtigung der
Bodenlebewesen

Entsiegelung von
Fldchen bzw. He-
rausnahme von

Herausnahme einer landwirt-
schaftlichen Nutzfiiche aus
der intensiven Bewirschaf-

Verlust der Puffer- Flachen aus der tung
wirkung und der intensiven Nutzung 900 m?
Speicherfunktion des | Ausgleich fir Ver-
Bodengefliges durch | siegelung im Ver- Anlage einer  extensiven
vollst. Versiegelung héltnis 1: 0,6 Dachbegrianung.
1.500 m? (50% anrechenbar)
3.300 m*
1.650 m? 1.650 m?
Landschaftsbild Verdnderung durch Gliederung der Anlage von 3-5 m breiten Ge- +
groBfiachige Gebdu- Gebaudemassen hdlzstreifen zwischen den
de und ungegliederte | und Einbindung in Baufeldern (Ml und S0O)
Versiegelungsfld- das Landschafts-
chen bild durch Pflan- Festzungen zur Gestaltung
zung von Gehdlz- der Dachflachen
gruppen entlang
der gstlichen Gren- | Baumpflanzungen und Anlage
ze. von GrofRgehdlzgruppen ent-
Ausgestaitung der lang der Hamburger Chaus-
Gebaude entspre- see
chend des Ortshil-
des
1.900 m?
Arten- und Le- Verlust von Flachen Neuanlage von Baumpflanzungen und Anlage +
bensgemain- mit allgemeiner Be- Geholzfldchen und | von Grofligehdlzgruppen ent-
schaften deutung fitr den Na- Einzeb&umen lang der Hamburger Chaus-
turschutz durch Ver- see
siegelung
Schaffung von strukiurreichen
Vegetationsfldchen als Ver-
bindung der vorhandenen
Knick- und Heckenstrukturen
1.900 m?
Klima/ Luft Beeinfrachtigungen Auswirkungen Erhalt von Griinachsen in Ost- | +/-0
der Kaltluftbildung durch Vorbe- Westrichtung und Pflanzung

durch Versiegelung
von Bodenflachen

lastungen nurim
Microklimabereich
kein gesonderter
Ausgleich erforder-
tich

von Gro3grin zur Beschat-
tung

Aufgestellt; Kiel, d. 26.05.2009
Erganzt: Kiel, d. 04.06.2009
Redaktionelle Anderungen gem. Satzungsbeschiuss: Kiel, d. 01.10.2009
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Gemeinde Molfsee
Die Burgermeister
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BEGRUNDUNG ZUM B-PLAN NR. 35 UND ZUR 1. ANDERUNG DES F-PIANES DER GEMFINDE MOLFSEE

12

Anlagen

1. Einzelhandelsgutachten

2. perspektivische Entwurfsskizze (Darstellung des Gebiudes)

3. Landschaftsplanerischer Fachbeitrag (incl. Bestands- und Planungskarte)

Gebilligt durch Beschluss der Gemeindevertretung vom 01.10.2009.

Aufgestellt: Kiel, 11.08.2008, 27.05.2009
Ergdnzt am : 18.06.2009 gem. Beschluss vom 04.06.2009, Ré@jaktlo 1 g:e‘é dert
und erganzt gem. Satzungsbeschluss vom 01.10.2009 sy
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