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  BEGRÜNDUNG 

Bebauungsplan Nr. 34 „Molfsee-Dorf“ 
1. Änderung der Gemeinde Molfsee 

für den Bereich  
östlich des Molfsees und der Dorfstraße Haus-Nr. 13 bis 19 einschl. Haus-Nr. 1 bis 4,  

beiderseits der Dorfstraße östlich des Molfsees und südlich der Bebauung Hofberg Nr. 1 bis 11 sowie  
westlich des Bebauungsplanes Nr. 32, östlich des Möwenstraße Haus-Nr. 2 bis 6 und südwestlich 

des Bebauungsplanes Nr. 32, westlich der Hamburger Chaussee (L318)  
und nordöstlich der Bebauung Lütten Born Haus-Nr. 2 

 

  
 

 
 

Vorentwurf 
17.06.2021 (Gemeindevertretung)  

 
  

(Plangrundlage: GeoBasis-DE/LVermGeo SH, Digitaler Atlas Nord)  
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1 Grundlagen 

1.1 Rechtsgrundlagen 
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Molfsee hat in ihrer Sitzung am 06.02.2020 beschlos-
sen, die 1. Änderung Bebauungsplanes Nr. 34 aufzustellen. 

Der 1. Änderung liegen zugrunde: 

• das Baugesetzbuch (BauGB), 

• die Baunutzungsverordnung (BauNVO), 

• die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) und 

• die Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) 

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen. 

Als Plangrundlage dient ein Auszug aus den ALKIS-Daten.  

 

1.2 Hinweise zum Verfahren der Änderung  
Der Geltungsbereich ist derzeit durch den Bebauungsplan Nr. 34 „Molfsee-Dorf“, der am 
19.05.2008 in Kraft getreten ist, überplant.  

Entsprechend der unten stehenden Zielsetzungen (vgl. Kapitel 2. Anlass und Ziel) werden im 
Rahmen der 1. Änderung lediglich die städtebaulichen Festsetzungen im Teil A (Planzeich-
nung) und im Teil B (Text) sowie örtlichen Bauvorschriften des Ursprungsbebauungsplanes 
geändert und ergänzt. Mit der Änderung besteht eine höhere Rechtssicherheit für die städte-
baulichen Festsetzungen und die geänderten städtebaulichen Festsetzungen werden dem Be-
stimmtheitsgebot gerecht.  

Die grünordnerischen Festsetzungen und die Festsetzungen zum Immissionsschutz im Teil A 
und im Teil B werden aus dem Ursprungsbebauungsplan unverändert übernommen und be-
halten weiterhin ihre Gültigkeit.  

Die Uferbereiche entlang des Molfsees mit den Maßnahmen und Flächen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind von den 1. Änderung nicht 
betroffen und liegen nicht im Geltungsbereich. Hier gelten weiterhin die Festsetzungen des 
Ursprungsbebauungsplanes Nr. 34.  

Die 1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 34 wird im beschleunigten Verfahren nach  
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (zulässige Grundfläche von weniger als 20.000 m2) aufge-
stellt. Der Plangeltungsbereich umfasst den historischen Dorfkern des Ortsteils Molfsee und 
ist dem Innenbereich zuzuordnen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine städte-
bauliche Neuordnung ermöglicht und das besondere Orts- und Straßenbild langfristig gesi-
chert werden. Es handelt sich um eine Maßnahme der Innenentwicklung. 

Weitere Bedingungen, die bei der Aufstellung im beschleunigten Verfahren erfüllt sein müs-
sen, werden im § 13a Abs. 1 Satz 3 und Satz 4 BauGB genannt: 

• Der Bebauungsplan darf nicht die Zulässigkeit von Vorhaben begründen, die 
einer Pflicht zur Durchführung einer Umweltprüfung nach dem Gesetz über die 
Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG) unterliegen.  
Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur 
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wohnbaulichen Entwicklung des Dorfkernes von Molfsee geschaffen. Konkrete 
UVP-Pflichtige Vorhaben werden durch den Bebauungsplan nicht begründet. 

• Schutzgebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europäische 
Vogelschutzgebiete dürfen nicht beeinträchtigt werden.  
Durch die 1. Änderung werden keine Schutzgebiete beeinträchtigt.  

• Keine Planung bei der Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der 
Auswirkungen von schweren Unfällen nach § 50 Satz 1 BImschG zu beachten 
sind 
Der vorliegende Bebauungsplan bereitet keine solche Planung vor.   

Gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten mögliche Eingriffe, die aufgrund der Änderung des 
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulässig. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt 
für die Änderung somit nicht.  

Gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umwelt-
prüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, der 
zusammenfassenden Erklärung nach § 10 Abs. 4 BauGB, der Angabe über die Verfügbarkeit 
von umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie dem Monitoring nach  
§ 4c BauGB abgesehen.  

1.3 Projektbeteiligte Planer  
Die Bearbeitung des Bebauungsplans erfolgt durch Architektur + Stadtplanung, Hamburg. 

1.4 Plangeltungsbereich, Bestand und Umgebung 
Als Grundlage für die 1. Änderung wurde eine umfassende Ortsbildanalyse durchgeführt. Im 
Anhang zur Begründung findet sich das Ergebnis der Analyse in Form eines Analyseplanes.  

Der Geltungsbereich umfasst den historischen Dorfkern des Ortsteils Molfsee. Er liegt einge-
bettet zwischen Molfsee, Rammsee und der Hamburger Chaussee. Im Südosten grenzt er di-
rekt an die Hamburger Chaussee und im Südwesten an den Lütten Born an. Nach Norden 
verläuft der Geltungsbereich entlang der Möwenstraße und knickt am Schulweg in Richtung 
des Uferbereiches des Molfsees ab. Dort verläuft er entlang des Uferbereiches bzw. der west-
lichen Grundstücksgrenzen, der an den Molfsee angrenzenden Grundstücke, in Richtung Nor-
den. Die nördliche Grenze des Geltungsbereiches ist zugleich die nördliche Grenze des Flur-
stücks 194. Hier endet auch die Siedlungslage.  

In Richtung Süden begrenzt die Dorfstraße den Geltungsbereich. Auf Höhe der Dorfstraße Nr. 
10 knickt der Geltungsbereich in Richtung Südosten ab und wird durch die südliche Grenze 
der Grundstücke, die sich südlich des Hofbergs befinden, begrenzt. An der Schulstraße ver-
läuft er in südwestliche Richtung bis zur Möwenstraße. In diesem Bereich wird er durch die 
östlichen Grundstücksgrenzen der Grundstücke entlang der Möwenstraße begrenzt und trifft 
dann auf die Straße „Seeblick“, wo er in Richtung Osten wieder auf die Hamburger Chaussee 
zuläuft.  

Über die Jahrhunderte hat sich das dorftypische Ortsbild im Plangebiet erhalten können. Noch 
immer ist der Plangeltungsbereich durch die Bebauung der ehemaligen Hofstellen geprägt. Es 
finden sich noch einige gut erhaltene Beispiele für das Niederdeutsche Hallenhaus, die heute 
zu Wohnhäusern umgebaut sind. Wie Perlen liegen diese historischen Gebäude entlang der 
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Dorfstraße und vermitteln das Bild eines intakten Ortsbildes. Sie sind durch eine regionaltypi-
sche Architektursprache gekennzeichnet.  

 
Abbildung 1: Analyseplan der Ortsbildanalyse des Geltungsbereiches (Quelle: A+S, Stand: 11/2020) 

Zwischen diesen ortsbild- und straßenbildprägenden Hofgebäuden findet sich vorwiegend 
eine Einfamilienhausbebauung unterschiedlichen Alters wieder, die sich aufgrund ihrer vor-
herrschenden Eingeschossigkeit, ihrer Höhenausbildung und ihrer Gestaltung weitgehend in 
die dörfliche Struktur einfügt.  

Auch wenn sich entlang der Hamburger Chaussee ebenfalls eine Einfamilienhausbebauung 
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befindet, ist hier die bauliche Gliederung und Nutzungsstruktur weniger dörflich und vor allem 
durch die Hauptverkehrsstraße geprägt.  

Der Geltungsbereich ist vorwiegend durch eine Wohnnutzung gekennzeichnet. Vereinzelt fin-
den sich einige Gewerbebetriebe verstreut im Plangebiet, sowie zwei landwirtschaftliche Be-
triebe im Nebenerwerb. Die Versorgung mit sozialer Infrastruktur ist durch einen privaten 
Kindergarten am Schmiedeweg gegeben.  

Der Geltungsbereich wird in der Planzeichnung (Teil A) durch eine entsprechende Signatur 
gekennzeichnet und umfasst eine Fläche von etwa 9,3 ha.  

Westlich des Geltungsbereichs liegt der Molfsee mit seinen hochwertigen Uferbereichen. Er 
ist Teil des Landschaftsschutzgebiets „Landschaft der oberen Eider“. Nordöstlich schließt die 
offene Landschaft und der Rammsee an. Westlich und südlich liegen weitere Siedlungsberei-
che des Ortsteils Molfsee, die überwiegend durch Einfamilienhausstrukturen geprägt sind.   

2 Anlass und Ziele 

Das Plangebiet umfasst die Keimzelle der Gemeinde Molfsee. Vor mehr als 750 Jahren begann 
im Bereich der heutigen Dorfstraße eine planmäßige Besiedelung. Im Jahre 1238 wurde 
Molfsee „zum ersten Mal schriftlich in einer Urkunde des damaligen Grafen von Holstein er-
wähnt“.1 

Das Dorf bestand aus mehreren großen Bauernstellen, den sogenannten Hufen, die im Laufe 
der Jahrhunderte durch kleinere Katen ergänzt worden sind2. Die Bauernstellen waren durch 
das stattliche Hufnerhaus (Bauernhaus) in Form des Niederdeutschen Hallenhaus geprägt. Das 
in Molfsee vorkommende Niederdeutsche Hallenhaus wird auch als Bordesholmer Haus be-
zeichnet. „Erkenntlich ist das Bordesholmer Haus durch den – je nach Größe – zwei- oder 
dreifach verbretterten Steilgiebel“.3 

Auch wenn sich der Dorfkern im Laufe der Jahrhunderte baulich und strukturell gewandelt 
hat, ist seine Grundstruktur bestehend aus den ehemaligen Hofstellen und Hufnerhäusern 
entlang der Dorfstraße, Möwenstraße und Schulstraßen noch immer ablesbar 
 (vgl. Abbildung 2). 

 
 
1 Hildebrandt, Hartmut: Chronik von Molfsee 1238 – 1988, Gemeinde Molfsee, S. 13  
2 vgl. Ebenda, S. 23 
3 vgl. Ebenda, S. 314 
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Abbildung 2: Historische Karte des Dorfkernes von Molfsee, Preußische Landaufnahme 1877-79, (Quelle: Digita-

ler AtlasNord/Archäologie-Atlas S-H),hervorgehoben in Orange die noch heute ablesbaren orts-
bildprägenden Strukturen 

Einige der ehemaligen Hofstellen wurden in den letzten Jahrzehnten aufgegeben und die 
Grundstücke wurden parzelliert, so dass sich zwischen den landwirtschaftlichen Hof- und Ge-
bäudestrukturen Einfamilienhäuser entwickelt haben. In ihrem Erscheinungsbild blieben sie 
jedoch in der Regel zurückhaltend, so dass die großen Hufnerhäuser und andere landwirt-
schaftliche Gebäudeteile wie Scheunen weiterhin das Straßen- und Ortsbild prägen.  

Um die bauliche Weiterentwicklung des Dorfkernes planungsrechtlich steuern zu können, hat 
die Gemeinde den Bebauungsplan Nr. 34 „Molfsee-Dorf“ zwischen 2006 und 2008 aufge-
stellt.  

Anlass für die 1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 34 ist der in den letzten Jahren zuneh-
mende bauliche Entwicklungsdruck in der Gemeinde Molfsee, der sich auch auf den Dorfkern 
auswirkt. Einige der älteren Einfamilienhäuser oder Nutzungen wurden aufgegeben und ein-
zelne Gebäude stehen für eine neue bauliche Entwicklung zur Verfügung.  

Es ist aufgrund des großen Siedlungsdruckes zu befürchten, dass zukünftig neue Gebäude 
entstehen könnten, die die oben beschriebenen ortsbildprägenden Strukturen beeinträchtigen 
könnten. Grundsätzlich befürwortet die Gemeinde eine bauliche Weiterentwicklung des 
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historischen Ortskernes. Sie muss sich aber in die bestehende ortsbildprägende Struktur ein-
fügen und darf diese nicht überformen 

Es hat sich zuletzt gezeigt, dass die Festsetzungen des rechtskräftige Bebauungsplan Nr. 34 
nicht ausreichend bestimmt sind und Interpretationsspielräume erlauben, und sich hieraus die 
Gefahr ergeben kann, dass Gebäude entstehen können, die sich nicht in die vorhandene Struk-
tur einfügen. Es besteht von Seiten der Gemeinde ein Handlungsbedarf, den Bebauungsplan 
zu ändern.  

Mit der Aufstellung der 1. Änderung verfolgt die Gemeinde folgende städtebaulichen Ziele: 

 

• Erhalt des Siedlungscharakters und des Ortsbildes 
• Erhalt der kleinteiligen Siedlungsstruktur 

 

Die 1. Änderung schafft hierfür die planungsrechtlichen Voraussetzungen.  

Eine weitere Zielsetzung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit ausreichend bestimm-
ten Festsetzungen, die weniger Interpretationsspielräume zulassen.  

 

  

  
Abbildung 3: Orts- und straßenbildprägende Gebäude im Geltungsbereich der 1. Änderung 
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3 Übergeordnete Planungen 

3.1 Landes- und Regionalplanung 
Die Gemeinde Molfsee liegt auf der Siedlungsachse Zentraler Bereich Kiel-Westufer - Molfsee 
- Flintbek - Bordesholm ohne zentralörtliche Einstufung, jedoch mit der Einstufung als Sied-
lungsschwerpunkt auf der vorgenannten Siedlungsachse.  

Mit der 1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 34 soll die städtebauliche geordnete Entwick-
lung des historischen Dorfkernes von Molfsee unter Berücksichtigung des baukulturellen Er-
bes weiterverfolgt werden.  

Die 1. Änderung widerspricht nicht den Zielen der Raumordnung. 

 
Abbildung 4: Regionalplan III 2000 – Ausschnitt Molfsee 

3.2 Flächennutzungsplan 
Der wirksame Flächennutzungsplan aus dem Jahre 2006 der Gemeinde Molfsee stellt für den 
überwiegenden Teil des Plangeltungsbereichs „Wohnbauflächen“ dar. An der Hamburger 
Chaussee sind „Gemischte Bauflächen“ darstellt.  

Die Festsetzungen bezüglich der Art der baulichen Nutzung sind aus dem Flächennutzungs-
plan entwickelt. Dem Entwicklungsgebot gemäß § 8 Abs. 2 BauGB wird entsprochen.  
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Abbildung 5: Auszug aus dem wirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Molfsee im Bereich des historischen 

Dorfkernes 

4 Städtebauliche Festsetzungen 

4.1 Art der baulichen Nutzung 
Für den Bereich entlang der Hamburger Chaussee wird die Mischgebietsfestsetzung aus 
dem Ursprungsbebauungsplanes übernommen. Aufgrund der Lage an der Hamburger Chaus-
see und der angrenzenden Nutzungen wird weiterhin ein Mischgebiet für die städtebaulich 
sinnvolle Art der baulichen Nutzung angesehen.  

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnügungsstätten werden entsprechend des Ur-
sprungsbebauungsplanes auch in der 1. Änderung ausgeschlossen. Es handelt sich um Nut-
zungen, die sich nicht in die vorhandenen Strukturen einfügen würden. Ein Gartenbaubetrieb 
würde einer baulichen Nachverdichtung an dieser innerörtlichen Stelle entgegenstehen. Eine 
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Tankstellennutzung beeinträchtigt die Ortseingangssituation zum Ortsteil Molfsee und würde 
einen erheblichen Eingriff in die vorhandene Bebauungsstruktur darstellen.  

Die Lage an der Hauptverkehrsstraße birgt die Gefahr, dass sich Vergnügungsstätten (z. B. 
Spielhallen oder ähnliche Unternehmen, die der Erlaubnis nach § 33 i GewO bedürfen, Nach-
lokale jeglicher Art z. b. Stripteaselokale, Table-Dance-Bars, Diskotheken und Tanzlokale, 
Swingerclubs, Sex- und Pornokinos, Videopeepshows, Sexshops mit mehreren Videokabinen) 
ansiedeln. Im Ergebnis der Abwägung sieht die Gemeinde diese Nutzungen an einer Ortsein-
gangssituation für nicht geeignet an. Aufgrund des Nutzungscharakters kann es zu städtebau-
lichen Abwertungsprozessen kommen.   

Der Ausschluss in der 1. Änderung korrespondiert mit dem Ausschluss dieser drei Nutzungen 
im gegenüberliegenden Bebauungsplan Nr. 27 „Östlich der Landesstraße 318“. Somit ist beid-
seitig der Hamburger Chaussee in dieser wichtigen Ortseingangssituation eine städtebauliche 
Einheitlichkeit gewahrt.  

Für die restlichen Bereiche werden entsprechend der Ursprungsbebauungsplanes Allge-
meine Wohngebiete festgesetzt. Das Plangebiet ist trotz einiger Gewerbebetriebe und den 
zwei landwirtschaftlichen Betrieben im Nebenerwerb noch immer überwiegend von einer 
Wohnnutzung geprägt.  

Für die ortsbildprägenden Bereiche, die sich in ihrer Struktur stärker unterscheiden, werden 
Allgemeine Wohngebiet WA 1 – WA 9 festgesetzt. Für die eher einheitlich strukturierten 
Einfamilienhausbereiche werden Allgemeine Wohngebiet WA 0 festgesetzt.  

Die Schank- und Speisewirtschaften, die in einem Allgemeinen Wohngebiet grundsätzlich zu-
lässig sind, werden für das Plangebiet ausgeschlossen. Der Plangeltungsbereich ist durch ein 
ruhiges, dörflich geprägtes Wohnen gekennzeichnet. Durch Schank- und Speisewirtschaften 
können Lärmkonflikte durch die Nutzung selbst (z. B. Außengastronomie) und den Zu- und 
Abfahrtsverkehr der Gäste entstehen. Auch verkehrliche Konflikte aufgrund der geringen 
Straßenquerschnitte sind möglich.  

Die ausnahmsweise zulässigen Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen 
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Gartenbaubetriebe und Tankstellen fügen 
sich nicht in die vorhandene Struktur ein. Bei den Tankstellen kommt hinzu, dass sie Verkehre 
anziehen, die zu einer Beeinträchtigung der Wohnbevölkerung führen. Die Erschließungsstra-
ßen sind aufgrund des Querschnitts auch nicht für diese Art von Nutzung ausgelegt.  

Bei den Beherbergungsbetrieben besteht ebenfalls die Gefahr, dass es durch die Nutzung zu 
Konflikten mit der vorherrschenden dauerhaften Wohnnutzung kommen könnte. Die Ge-
meinde sieht eher im Bereich der Hamburger Chaussee die Ansiedlung von Beherbergungs-
betrieben. Es soll im Dorfkern auch keine Konkurrenzsituation zwischen der vorherrschenden 
Wohnnutzung und Pensionen, Hotels etc. kommen.  

Noch immer finden sich im Gebiet landwirtschaftliche Betriebe im Nebenerwerb. Diese sollen 
auch weiterhin in den Allgemeinen Wohngebieten zulässig sein. Sie tragen zum dörflichen 
Charakter des Geltungsbereiches mit bei. Sie sollen analog zum Ursprungsbebauungsplan über 
eine sogenannte Fremdkörperfestsetzung gemäß § 1 Abs. 10 BauNVO in den Allgemeinen 
Wohngebieten zugelassen werden. Die Fremdkörperfestsetzung erlaubt auch die Erweiterung 
von baulichen Anlagen.  

Die Betriebe sind jedoch nur weiterhin zulässig, wenn sie auch weiterhin nur im Nebenerwerb 
betrieben werden. Landwirtschaftliche Betriebe im Haupterwerb würden zu erheblichen Kon-
fliktlagen in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten führen. Die Grundstücke auf 
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denen die landwirtschaftliche Nutzung im Nebenerwerb ausnahmsweise möglich ist, wurden 
im Bebauungsplan mit einem (A) gekennzeichnet.  

4.2 Maß der baulichen Nutzung 
Das Maß der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflächenzahl (GRZ), 
der maximal zulässigen Geschosse sowie die maximale Firsthöhe/Traufhöhe bestimmt. Da-
mit ist die städtebauliche Ordnung hinreichend definiert.  

Grundflächenzahl 
Für das Mischgebiet an der Hamburger Chaussee wird eine Grundflächenzahl von 0,4 fest-
gesetzt. Somit wird eine bauliche Nachverdichtung ermöglicht ohne zu stark in die bestehen-
den Strukturen einzugreifen. Eine GRZ von 0,4 ist in dieser Lage städtebaulich sinnvoll. Auf-
grund der festgesetzten Mischnutzung können auch die erforderlichen Stellplätze in ausrei-
chender Zahl untergebracht werden. Der auf der gegenüberliegenden Straßenseite befindli-
che Bebauungsplan Nr. 27 setzt ebenfalls eine GRZ von 0,4 fest.  

Für die einheitlich geprägten Einfamilienhausbereiche in den Allgemeinen Wohngebieten 
wird eine Grundflächenzahl von 0,2 festgesetzt. Das bedeutet das 20% des Baugrundstücks 
überbaut werden können. Gemäß des § 19 Abs. 4 BauNVO kann diese GRZ um bis zu 50% für 
Garagen und Zufahrten überschritten werden. Eine GRZ von 0,2 wird für geeignet angesehen, 
die vorhandene Einfamilienhausbebauung in ihrer Struktur langfristig zu sichern und ein Ein-
fügen neuer Gebäude in das Orts- und Straßenbild zu garantieren.  

Die festgesetzte GRZ von 0,2 entspricht auch der festgesetzten GRZ in den angrenzenden 
Bebauungsplänen Nr. 13 und Nr. 27.  

Einige Gebäude weisen heute schon eine höhere Grundflächenzahl als 0,2 auf. Für diese Be-
standsgrundstücke und -gebäude wurde eine Abweichungsmöglichkeit festgesetzt. Bei einem 
Abriss des Bestandsgebäudes kann ein Neubau die heute schon vorhandene Grundflächenzahl 
ausnutzen. Diese Grundstücke sollen durch die Aufstellung der 1. Änderung keinen Nachteil 
erfahren. Ihre Bestandsgrundflächenzahl darf jedoch nicht erhöht werden. 

Bei den Allgemeinen Wohngebieten WA2, WA 5, WA 6, WA 7 sowie WA9 wurden auf der 
Grundlage der Bestandsgrundfläche inkl. eines Entwicklungsspielraums eine höhere GRZ fest-
gesetzt, damit der Bestand planungsrechtlich langfristig gesichert werden kann.  

Für Terrassen kann die festgesetzte Grundflächenzahl um bis zu 15 qm überschritten werden. 
Mit dieser Festsetzung soll die festgesetzte Grundflächenzahl möglichst für das Hauptge-
bäude ausgenutzt werden. Grundsätzlich gilt die Terrasse als Teil des Hauptgebäudes und ist 
bei der Berechnung der GRZ mit zu berücksichtigen.  

Geschossigkeit, Firsthöhe und Traufhöhe 
Die Ortsbildanalyse hat ergeben, dass der überwiegende Teil der Gebäude über ein Vollge-
schoss verfügt, so dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 0 eine Eingeschossigkeit 
festgesetzt worden ist. Somit kann bei einer Neubebauung der Einfamilienhausgrundstücke 
gewährleistet werden, dass sich diese in die Bebauungsstruktur einfügt. Als Gebäudehöhe 
wurde 9,5 m festgesetzt. Diese Höhe entspricht einer, für ein modernes eingeschossiges Ein-
familienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, zeitgemäßen Höhenausbildung.  

In den WA 1 – WA 9 finden sich die eingeschossigen Hufnerhäuser und andere landwirt-
schaftlichen Gebäude. Zum Erhalt der vorhandenen Struktur wurde für diese Gebäude eben-
falls eine Eingeschossigkeit festgesetzt. Auf einigen Grundstücken finden sich ehemalige 
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Scheunen oder Stallgebäude, die aufgrund Ihrer großen Traufhöhen im Rahmen eines Umbaus 
die Unterbringung von zwei Vollgeschossen ermöglichen ohne dass hierfür ein Eingriff in das 
Dach oder die Grundstruktur des Gebäudes erforderlich wäre. Ein Beispiel hierfür ist die Um-
nutzung eines ehemaligen landwirtschaftlichen Gebäudes in der Schulstraße 14a zu einem 
zweigeschossigen Wohngebäude. Für diese Gebäudeteile wurde eine Zweigeschossigkeit 
festgesetzt. Die in den WA 1 – WA 9 festgesetzten Firsthöhen orientieren sich an den Be-
standsbauten, die steile, hohe voluminöse Dächer aufweisen. Es sind diese Dächer die das 
Ortsbild mitprägen.  

Die Festsetzung einer Traufhöhe von 4 Meter für die eingeschossigen Gebäude sowie eine 
Traufhöhe von 7 Metern für die zweigeschossigen Gebäude in den Allgemeinen Wohngebie-
ten soll zum Erhalt der ortsbildtypische Gebäudestruktur beitragen. So ist ein Merkmal der 
Hufnerhäuser, ihre im Vergleich zur Gesamthöhe niedrige Traufhöhe.  

Mit der Festsetzung einer Traufhöhe kann das Entstehen von untypisch hohen Wandflächen 
vermieden werden.  

Für das Mischgebiet wird eine Zweigeschossigkeit mit einer zulässigen Firsthöhe von  
12,0 m festgesetzt. In dieser Lage bietet sich eine behutsame Nachverdichtung durch eine 
höhere Geschossigkeit und Gebäudehöhe an.  

Gemäß dem § 18 Abs. 1 BauNVO sind die Bezugspunkte für die festgesetzten Firsthöhen zu 
bestimmen. Der obere Bezugspunkt ist der höchste Punkt der Oberkante Dachhaut des Ge-
bäudes. Dieser ist damit ausreichend bestimmt. Der untere Bezugspunkt entspricht der Ober-
kante der Erschließungsstraße, die das Grundstück erschließt. Gemessen wird der Punkt in 
der Mitte der straßenseitigen Grundstücksfront.  

Aufgrund der bewegten Topographie befindet sich einige Grundstücke höher oder niedriger 
als die das Grundstück erschließende Straße. Hier muss ein unterer Bezugspunkt innerhalb 
der überbaubaren Grundstücksfläche festgesetzt werden. Die festgesetzten unteren Bezugs-
punkte orientieren sich an den Höhenlinien, die der Topographischen Karte entnommen wor-
den sind.  

4.3 Bauweise und überbaubare Grundstückfläche 
Entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur wurde eine Einzelhausbebauung in of-
fener Bauweise festgesetzt. Das heißt, dass die Gebäude zur seitlichen Grundstücksgrenze 
einen Abstand gemäß der Landesbauordnung einhalten müssen.  

An zwei Stellen im Gebiet wurden historische Hofgebäude real geteilt, so dass Doppelhäuser 
entstanden sind. Für diese Grundstücke wurde auch die Zulässigkeit von Doppelhäusern ge-
regelt, damit diese langfristig planungsrechtlich gesichert sind.  

Die überbaubaren Grundstücksflächen wurden weitestgehend aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan übernommen.  

4.4 Abweichung vom Maß der Tiefe der Abstandsflächen  
Gemäß § 6 Abs. 1 Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO S-H) sind vor den Außenwän-
den von Gebäuden Abstandflächen von oberirdischen Gebäuden freizuhalten. Diese Ab-
standsflächen müssen auf dem eigenen Grundstück liegen. Das Maß der Tiefe der Abstands-
flächen beträgt gemäß § 6 Abs. 5 Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) 0,4 H, mindes-
tens jedoch 3 m. Die festgesetzten Baugrenzen halten den Mindestabstand von drei Metern 
ein. Im Bebauungsplan können auf der Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB Abweichungen vom 
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Maß der Tiefe der Abstandsflächen festgesetzt werden.  

Der wesentliche Teil der aus dem Ursprungsbebauungsplan übernommenen Baugrenzen hält 
diesen Mindestabstand von drei Metern zu den seitlichen Grundstücksgrenzen ein.  

Im Rahmen der 1. Änderung des Bebauungsplanes wurde nur bei einigen Baufenstern die Bau-
grenze (z. B. Schulstr. 5 oder Möwenstr. 1) so angepasst, dass der Mindestabstand von drei 
Metern eingehalten werden kann. Die heutigen Bestandsgebäude halten an den Eckbereichen 
die 3 Meter nicht ein. Bei einer Neubebauung des Grundstücks soll der Neubau jedoch den 
Mindestabstand von 3 m zukünftig einhalten. Die festgesetzten Baufenster sind ausreichend 
dimensioniert, so dass eine Verschiebung möglich ist. Eine Abweichung vom Maß der Tiefe 
der Abstandsflächen ist in diesen Fällen nicht erforderlich. Das Bestandsgebäude weist einen 
Bestandsschutz auf.  

Bei zwei Gebäuden (Seeblick 4 oder Dorfstr. 17) wird an einem Fassadenabschnitt der erfor-
derliche Mindestabstand von 3 Metern zur benachbarten Grundstücksgrenze ebenfalls nicht 
eingehalten. Für diese beiden Gebäude wird jedoch für den entsprechenden Fassadenab-
schnitt eine Abweichung vom Maß der Tiefe der Abstandsflächen festgesetzt. Aufgrund der 
schmalen Grundstückzuschnitte könnte ein Neubau nicht an einer anderen Stelle als das Be-
standsgebäude stehen. Es gibt also keinen Spielraum für eine Verschiebung. Es wird festge-
setzt, dass an den entsprechenden Baugrenzen, die in der Planzeichnung gesondert gekenn-
zeichnet sind, eine Reduzierung der Abstandsfläche auf 2 m zulässig ist.  

Bei den Gebäuden Schulstraße 14a und 14b sowie Dorfstr. 9a und b handelt es sich um orts-
bildprägende Gebäude ehemaliger Hofstellen. An einigen Fassadenabschnitten kann der er-
forderliche Mindestabstand von 3 Meter ebenfalls nicht eingehalten werden. Der Abstand zu 
den Grundstücksgrenzen beträgt von 1,0 m bis 2,0 m.  

Die Gebäude sollen in ihrer Kubatur jedoch langfristig erhalten werden, da es sich um orts-
bildprägende und historische Gebäude handelt. Daher wird auch in diesen beiden Fällen eine 
Abweichung vom Maß der Tiefe der Abstandsflächen an den entsprechenden Fassadenab-
schnitten festgesetzt.  

Da es sich um Bestandsgebäude handelt und die Abweichung nur auf einen Fassadenabschnitt 
begrenzt ist, sind gesunde Wohnverhältnisse weiterhin gewährleistet. Zur Gewährleistung der 
gesunden Wohnverhältnisse trägt auch dazu bei, dass maximale Traufhöhen festgesetzt sind, 
die sich an den Bestandsgebäuden orientieren. Die Höhe der Wandflächen ist somit begrenzt.  

Einige Bestandsgebäude, vorwiegend ehemalige Hofstellen, stehen sehr nahe an den Grund-
stücksgrenzen, die direkt an die öffentlichen Straßenverkehrsflächen angrenzen. Für diese Ge-
bäude ist es nicht erforderlich, eine Abweichung vom Maß der Tiefe der Abstandsflächen fest-
zusetzen, da gemäß § 6 Abs. 2 LBO die Abstandsflächen auch auf öffentlichen Verkehrs-, 
Grün- und Wasserflächen liegen dürfen, jedoch nur bis zu deren Mitte.  

4.5 Anzahl der Wohneinheiten 
Um die vorhandene durch Einfamilienhäuser geprägte Struktur langfristig zu sichern, wird 
festgesetzt, dass je Wohngebäude in den Allgemeinen Wohngebieten WA 0 grundsätzlich nur 
maximal zwei Wohneinheiten zulässig sind.  

Für die vorhandenen teilweise leerstehenden ehemaligen landwirtschaftlichen Gebäude in 
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 – WA 9 wurde eine Ausnahme formuliert. Es können 
mehr als Wohneinheiten je Wohngebäude errichtet werden, wenn das Gebäude in seiner Ku-
batur sowie des Daches erhalten bleibt oder in der gleichen Kubatur wiederaufgebaut wird.  
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Für die Berechnung der zulässigen Wohneinheiten wurde die bestehende Grundfläche unter 
Berücksichtigung der festgesetzten Geschossigkeit ermittelt. Danach wurde die ermittelte 
Grundfläche durch eine potentielle Wohneinheit mit einer Größe von 100 qm geteilt.  

Beispielsweise könnten in einem II-geschossigen Gebäude, das eine Grundfläche von 230 qm 
aufweist (=Bruttogeschossfläche von 460 qm) vier Wohneinheiten errichtet werden.  

Bei einigen Gebäuden waren bis zu acht Wohneinheiten möglich. Diese Wohneinheitenzahl 
wird für den Ortskern jedoch als zu hoch erachtet, so dass die max. mögliche Wohneinheiten-
zahl bei sechs Wohnungen gekappt wird. Somit sollen die erforderlichen Stellplatzflächen und 
die damit verbundene Versiegelung gemindert werden.  

Mit der ausnahmsweisen Zulässigkeit von mehr als zwei Wohneinheiten soll ein Anreiz für die 
Eigentümer geschaffen werden, die historischen landwirtschaftlichen Gebäude im Sinne des 
Ortsbildes umzubauen. Im Plangeltungsbereich findet sich in der Schulstraße 14a und 14b ein 
gutes Beispiel. Auch das südwestlich des Geltungsbereiches gelegene Gebäude Lütten Born 2 
ist für eine ortsbildgerechte Umnutzung eines ehemaligen Hofgebäudes ein gutes Beispiel.  

4.6 Örtliche Bauvorschriften 

Werbeanlagen  
Das Mischgebiet ist aufgrund seiner Lage an der Hauptverkehrsstraße anfällig für die Aufstel-
lung von Werbeanlagen. Aufgrund der Ortseingangssituation sieht die Gemeinde hier einen 
Steuerungs- und Regelungsbedarf hinsichtlich der Werbeanlagen. 

Die örtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung und Anbringung der Werbeanlagen soll eine 
Überfrachtung und Überformung des Mischgebietes durch Werbeanlagen verhindern. Mit der 
Festsetzung, dass nur Werbeanlage an der Stätte der Leistung zulässig sind, wird verhindert, 
dass Fremdwerbung angebracht wird, die für Produkte oder Dienstleistungen wirbt, die nicht 
vor Ort verkauft oder vorhanden sind. Ein Ausschluss von Fremdwerbung ist an dieser Orts-
eingangssituation aus ortsgestalterischen Gründen erforderlich.  

Dächer  
Die Ortsbildanalyse hat gezeigt, dass der Geltungsbereich noch immer durch eine regionalty-
pische Architektur und Gestaltung geprägt ist. Ein wesentliches Gestaltungselement, das sehr 
stark in den Straßenraum wirkt und somit die Gestaltung des Orts- und Straßenbilds prägt sind 
die Dächer der Hauptgebäude. Im Plangebiet finden sich die regionaltypischen steilen Satten- 
und Krüppelwalmdächer. Vor allem nach dem zweiten Weltkrieg sind dann etwas flachere 
Walddächer hinzugekommen. Es sind diese geneigten Dachformen, die das Gebiet prägen. 
Nur diese Dachformen mit einer Mindestdachneigung von 25° sollen zukünftig zulässig sein. 
Die vereinzelt vorkommenden Flach- und Pultdächer haben Bestandsschutz.  

Spiegelnde und reflektierende Dachpfannen werden ausgeschlossen. Die Reflexionen und die 
Spiegelungen auf den Dachflächen tragen zu einer Beeinträchtigung der Dachlandschaft bei.  

Die Dachfarben sollen sich auf rote bis rotbraune Farbtöne sowie einen athrazitfarbenen Farb-
ton beschränken. Dies sind die ortstypischen Dachfarben im Geltungsbereich. Somit wird ver-
hindert, dass stark beeinträchtigende Farbtöne das Ortsbild langfristig beeinträchtigen.  

Die Dächer von Garagen und Carports oder Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO können 
als Flachdächer oder flach geneigte Dächer ausgeführt und begrünt werden. Sie sind dem 
Hauptgebäude wesentlich untergeordnet und wirken kaum in den öffentlichen Straßenraum 
hinein.  



Begründung Bebauungsplan Nr. 34, 1. Änderung der Gemeinde Molfsee 

 ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg • 17.06.2021 – Vorentwurf – - 15 - 

 Stand 11.06.21 10:14:00  

 

Solaranlagen sind zulässig. Sie dürfen jedoch nicht aufgeständert werden, sondern sind direkt 
auf die Dachfläche zu installieren.  

Mit den örtlichen Bauvorschriften zu den Dachgeschossen in den Allgemeinen Wohnge-
biete soll gewährleistet werden, dass im historischen Ortskern von Molfsee keine Staffelge-
schosse entstehen. Staffelgeschosse sind untypisch für den Ortskern und führen zu einer Be-
einträchtigung des Ortsbildes. Drempel mit einer maximalen Höhe von 0,80 m sollen jedoch 
möglich sein, damit das Dachgeschoss besser genutzt werden kann. Im Mischgebiet ist die 
Errichtung eines Gebäudes mit Staffelgeschossen möglich.  

Außenwandflächen 
Rote bis rotbraune Klinkerfassaden sind regionaltypisch und prägen noch heute das Ortsbild. 
Die ortsbildprägenden Gebäude weisen teilweise noch eine zusätzliche Fachwerkstruktur auf.  

Auch wenn sich vereinzelt Gebäude mit weiß verputzten und geschlämmten Fassaden, ocker-
farbene Klinkerfassaden oder Natursteinfassade im Plangebiet finden, so sollen zukünftig für 
die Fassaden nur Verblend- und Sichtmauerwerk mit einem roten bis rotbraunen Farbton zu-
gelassen werden. Fachwerk und Holzverschalung für die Giebeldreiecke sollen zugelassen 
werden. Es gibt ortsbildprägende Gebäude, die diese Elemente aufweisen (Bordesholmer Gie-
bel, vgl. Abbildung 3). 

Grundsätzlich sollte auf der straßenabgewandten Seite zu einem bestimmten Anteil der Fas-
sade auch andere Materialien zugelassen werden. So weist zum Beispiel die rückwärtige Fas-
sade des historischen Gebäudes Dorfstraße 7 eine Holzverschalung auf.  

Antennen 
Auch Antennen können sich beeinträchtigend auf das Ortsbild auswirken. Vor diesem Hinter-
grund bedarf es hierzu einer gestalterischen Regelung.  

5 Erhaltungsbereiche 

Zum Erhalt der ortsbildprägenden Gebäude wird für die Allgemeinen Wohngebiete WA1 – 
WA9 auf der Grundlage des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB ein Erhaltungsbereich festgelegt. 

Mit dem § 172 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit dem Abs. 3 des § 172 BauGB hat der Bundes-
gesetzgeber den Kommunen ein Instrumentarium an die Hand gegeben, mit welchem sie das 
vorhandene Ortsbild schützen und langfristig bewahren können.  

Damit besteht für bauliche Veränderungen jeder Art (Nutzungsänderung, Abriss, Neubau oder 
Umbau eines Gebäudes) ein Genehmigungsvorbehalt. Die Gemeinde hat somit eine größere 
Steuerungsmöglichkeit bei baulichen Veränderungen im Ortskern. 

Die vorhandenen Hofstrukturen prägen seit Jahrzehnten die städtebauliche Gestalt des Gel-
tungsbereiches. Ihre Kubaturen und voluminösen Dächer erzeugen eine städtebauliche Wir-
kung. Es sind diese im Rahmen der Ortsbildanalyse (vgl. Analyseplan) herausgearbeiteten orts-
bildprägenden Gebäude, die die städtebauliche Eigenart des Plangebietes kennzeichnen. Sie 
sollten langfristig erhalten werden.  
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6 Verkehr und Erschließung 

Das Plangebiet ist über die Hamburger Chaussee sehr gut an den örtlichen und überörtlichen 
Verkehr (B404 / BAB A7) angebunden. Im Gebiet werden die Grundstücke über die Dorf-
straße, die Möwenstraße sowie die Schulstraße erschlossen.  

Die öffentlichen Straßenverkehrsflächen sowie die Verkehrsflächen besonderer Zweckbe-
stimmung wurden aus dem Ursprungsbebauungsplan übernommen.  

7 Emissionen / Immissionen 

Hierzu wird auf die Begründung zum Ursprungsbebauungsplan verwiesen. Die Festsetzungen 
zum Immissionsschutz wurden unverändert aus dem Ursprungsbebauungsplan übernommen.  

8 Grünordnung  

Die grünordnerischen Festsetzungen wurden im Grundsatz nicht verändert und aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan übernommen. Hierzu wird auf die Begründung zum Ursprungsbebau-
ungsplan verwiesen 

9 Ver- und Entsorgung 

Wasserversorgung 
Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch das Wasserwerk Molfsee.  

Schmutzwasserentsorgung 
Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt über das zentrale Netz der Stadt Kiel.  

Oberflächenentwässerung 
Das anfallende Niederschlagswasser soll auf den Grundstücken versickern.  

Gas- und Stromversorgung 
Die Versorgung mit Strom und Gas erfolgt durch die SWKiel Netz GmbH. 

Abfallentsorgung 
Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft des Kreises Rendsburg-
Eckernförde (AWR). 

Telekommunikation 
Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt über einen konzessionierten 
Anbieter.  

10 Denkmalschutz 

Das Fachhallenhaus Dorfstraß 13 steht unter Denkmalschutz. In der 1. Änderung ist durch 
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eine Signatur der Denkmalschutzstatus nachrichtlich übernommen worden. 

Bodendenkmale sind für den Geltungsbereich nicht bekannt.   

11 Kampfmittel und Altlasten 

Kampfmittel und Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.  

12 Bodenordnung 

Maßnahmen zur Ordnung von Grund und Boden sind voraussichtlich nicht nötig. 

13 Flächenangaben 

 Fläche in ha 

Allgemeine Wohngebiete 7,87 
Mischgebiet 0,63 

Öffentliche Straßenverkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung 0,04 

Öffentliche Straßenverkehrsfläche 0,73 

Geltungsbereich gesamt 9,3 
 

14 Kosten 

Der Gemeinde Molfsee entstehen bei der Umsetzung des Bebauungsplanes keine Kosten.  

 

 

Die Begründung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Molfsee am 
........................................... gebilligt. 

 

Molfsee, den ..............................       ............................................ 

                       Bürgermeister 


