BEGRUNDUNG

Bebauungsplan Nr. 34 ,,Molfsee-Dorf*
1. Anderung der Gemeinde Molfsee

fir den Bereich

ostlich des Molfsees und der DorfstraRe Haus-Nr. 13 bis 19 einschl. Haus-Nr. 1 bis 4,

beiderseits der Dorfstral3e 6stlich des Molfsees und siidlich der Bebauung Hofberg Nr. 1 bis 11 sowie
westlich des Bebauungsplanes Nr. 32, 6stlich des Méwenstrae Haus-Nr. 2 bis 6 und stidwestlich
des Bebauungsplanes Nr. 32, westlich der Hamburger Chaussee (L318)

und nordéstlich der Bebauung Liitten Born Haus-Nr. 2
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 34, 1. Anderung der Gemeinde Molfsee

1 Grundlagen

1.1

Rechtsgrundlagen

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

Der 1. Anderung 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 Anderung

Der Geltungsbereich ist derzeit durch den Bebauungsplan Nr. 34 ,Molfsee-Dorf*, der am
19.05.2008 in Kraft getreten ist, iberplant.

Entsprechend der unten stehenden Zielsetzungen (vgl. Kapitel 2. Anlass und Ziel) werden im
Rahmen der 1. Anderung lediglich die stidtebaulichen Festsetzungen im Teil A (Planzeich-
nung) und im Teil B (Text) sowie ortlichen Bauvorschriften des Ursprungsbebauungsplanes
geindert und ergidnzt. Mit der Anderung besteht eine hohere Rechtssicherheit fiir die stadte-
baulichen Festsetzungen und die gednderten stadtebaulichen Festsetzungen werden dem Be-
stimmtheitsgebot gerecht.

Die griinordnerischen Festsetzungen und die Festsetzungen zum Immissionsschutz im Teil A
und im Teil B werden aus dem Ursprungsbebauungsplan unverandert tbernommen und be-
halten weiterhin ihre Glltigkeit.

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

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 34 wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (zulassige Grundflache 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 stadte-
bauliche Neuordnung ermdglicht und das besondere Orts- und StraBenbild langfristig gesi-
chert werden. Es handelt sich um eine Mal3nahme der Innenentwicklung.

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

e Der Bebauungsplan darf nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriinden, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach dem Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) unterliegen.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 34, 1. Anderung der Gemeinde Molfsee

1.3

1.4

wohnbaulichen Entwicklung des Dorfkernes von Molfsee geschaffen. Konkrete
UVP-Pflichtige Vorhaben werden durch den Bebauungsplan nicht begriindet.

e Schutzgebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Européische
Vogelschutzgebiete diirfen nicht beeintrachtigt werden.

Durch die 1. Anderung werden keine Schutzgebiete beeintrichtigt.

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

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

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umwelt-
priifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB, der Angabe (iber die Verfligbarkeit
von umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie dem Monitoring nach
§ 4c BauGB abgesehen.

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

Plangeltungsbereich, Bestand und Umgebung

Als Grundlage fiir die 1. Anderung wurde eine umfassende Ortsbildanalyse durchgefiihrt. Im
Anhang zur Begriindung 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 Siidosten grenzt er di-
rekt an die Hamburger Chaussee und im Sidwesten an den Litten Born an. Nach Norden
verlauft der Geltungsbereich entlang der MéwenstraBe und knickt am Schulweg in Richtung
des Uferbereiches des Molfsees ab. Dort verlauft er entlang des Uferbereiches bzw. der west-
lichen Grundstilicksgrenzen, der an den Molfsee angrenzenden Grundstiicke, in Richtung Nor-
den. Die nordliche Grenze des Geltungsbereiches ist zugleich die nordliche Grenze des Flur-
stlicks 194. Hier endet auch die Siedlungslage.

In Richtung Stiden begrenzt die DorfstraBe den Geltungsbereich. Auf Héhe der DorfstralRe Nr.
10 knickt der Geltungsbereich in Richtung Slidosten ab und wird durch die sidliche Grenze
der Grundstiicke, die sich slidlich des Hofbergs befinden, begrenzt. An der SchulstraBe ver-
lauft er in stidwestliche Richtung bis zur Méwenstral3e. In diesem Bereich wird er durch die
Ostlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke entlang der Méwenstral3e begrenzt und trifft
dann auf die StraBe ,Seeblick, wo er in Richtung Osten wieder auf die Hamburger Chaussee
zulauft.

Uber die Jahrhunderte hat sich das dorftypische Ortsbild im Plangebiet erhalten kénnen. Noch
immer ist der Plangeltungsbereich durch die Bebauung der ehemaligen Hofstellen gepragt. Es
finden sich noch einige gut erhaltene Beispiele fiir das Niederdeutsche Hallenhaus, die heute
zu Wohnhausern umgebaut sind. Wie Perlen liegen diese historischen Gebaude entlang der
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 34, 1. Anderung der Gemeinde Molfsee

Dorfstra3e und vermitteln das Bild eines intakten Ortsbildes. Sie sind durch eine regionaltypi-
sche Architektursprache gekennzeichnet.

—
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LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET
"Landschaft der oberen Eider"

<

OLESEE

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

Zwischen diesen ortsbild- und stral3enbildpragenden Hofgebauden findet sich vorwiegend
eine Einfamilienhausbebauung unterschiedlichen Alters wieder, die sich aufgrund ihrer vor-
herrschenden Eingeschossigkeit, ihrer Hohenausbildung und ihrer Gestaltung weitgehend in
die dorfliche Struktur einfligt.

Auch wenn sich entlang der Hamburger Chaussee ebenfalls eine Einfamilienhausbebauung
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 34, 1. Anderung der Gemeinde Molfsee

befindet, ist hier die bauliche Gliederung und Nutzungsstruktur weniger dorflich und vor allem
durch die HauptverkehrsstraBe gepragt.

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 Flache von etwa 9,3 ha.

Westlich des Geltungsbereichs liegt der Molfsee mit seinen hochwertigen Uferbereichen. Er
ist Teil des Landschaftsschutzgebiets ,Landschaft der oberen Eider”. Nord6stlich schlie3t die
offene Landschaft und der Rammsee an. Westlich und sidlich liegen weitere Siedlungsberei-
che des Ortsteils Molfsee, die Giberwiegend durch Einfamilienhausstrukturen gepragt sind.

2 Anlass und Ziele

Das Plangebiet umfasst die Keimzelle der Gemeinde Molfsee. Vor mehr als 750 Jahren begann
im Bereich der heutigen DorfstralRe eine planmaRige Besiedelung. Im Jahre 1238 wurde
Molfsee ,zum ersten Mal schriftlich in einer Urkunde des damaligen Grafen von Holstein er-
wahnt“!

Das Dorf bestand aus mehreren grof3en Bauernstellen, den sogenannten Hufen, die im Laufe
der Jahrhunderte durch kleinere Katen erginzt worden sind?. Die Bauernstellen waren durch
das stattliche Hufnerhaus (Bauernhaus) in Form des Niederdeutschen Hallenhaus gepragt. Das
in Molfsee vorkommende Niederdeutsche Hallenhaus wird auch als Bordesholmer Haus be-
zeichnet. ,Erkenntlich ist das Bordesholmer Haus durch den - je nach GréRRe - zwei- oder
dreifach verbretterten Steilgiebel“?

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

1 Hildebrandt, Hartmut: Chronik von Molfsee 1238 - 1988, Gemeinde Molfsee, S. 13
2vgl. Ebenda, S. 23
3vgl. Ebenda, S. 314
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 34, 1. Anderung der Gemeinde Molfsee
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Abbildung 2: Historische Karte des Dorfkernes von Molfsee, PreuBBische Landaufnahme 1877-79, (Quelle: Digita-
ler AtlasNord/Archaologie-Atlas S-H),hervorgehoben in Orange die noch heute ablesbaren orts-
bildpragenden Strukturen

Einige der ehemaligen Hofstellen wurden in den letzten Jahrzehnten aufgegeben und die

Grundstiicke wurden parzelliert, so dass sich zwischen den landwirtschaftlichen Hof- und Ge-

baudestrukturen Einfamilienhduser entwickelt haben. In ihrem Erscheinungsbild blieben sie

jedoch in der Regel zuriickhaltend, so dass die groRen Hufnerhduser und andere landwirt-
schaftliche Gebiudeteile wie Scheunen weiterhin das StraBen- und Ortsbild pragen.

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

Anlass fir die 1. Anderung 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 alteren Einfamilienhduser oder Nutzungen wurden aufgegeben und ein-
zelne Gebaude stehen fiir eine neue bauliche Entwicklung zur Verfligung.

Es ist aufgrund des groBBen Siedlungsdruckes zu befiirchten, dass zukiinftig neue Gebaude
entstehen kénnten, die die oben beschriebenen ortsbildpragenden Strukturen beeintrachtigen
kénnten. Grundsatzlich beflirwortet die Gemeinde eine bauliche Weiterentwicklung des
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 34, 1. Anderung der Gemeinde Molfsee

historischen Ortskernes. Sie muss sich aber in die bestehende ortsbildpragende Struktur ein-
fligen und darf diese nicht tiberformen

Es hat sich zuletzt gezeigt, dass die Festsetzungen des rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 34
nicht ausreichend bestimmt sind und Interpretationsspielrdume erlauben, und sich hieraus die
Gefahr ergeben kann, dass Gebaude entstehen kénnen, die sich nicht in die vorhandene Struk-
tur einfligen. Es besteht von Seiten der Gemeinde ein Handlungsbedarf, den Bebauungsplan
zu andern.

Mit der Aufstellung der 1. Anderung verfolgt die Gemeinde folgende stadtebaulichen Ziele:

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

Die 1. Anderung schafft hierfiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen.

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

—— = -
Abbildung 3: Orts- und straBenbildpragende Gebiude im Geltungsbereich der 1. Anderung
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 34, 1. Anderung der Gemeinde Molfsee

3 Ubergeordnete Planungen

3.1

3.2

Landes- und Regionalplanung

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

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

Die 1. Anderung widerspricht nicht den Zielen der Raumordnung.

VE B\E3
%ﬁ

! ol/"?br"rf‘g

Abbildung 4: Regionalplan 111 2000 - Ausschnitt Molfsee

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2006 der Gemeinde Molfsee stellt fiir den
Uberwiegenden Teil des Plangeltungsbereichs ,Wohnbauflachen“ dar. An der Hamburger
Chaussee sind ,Gemischte Bauflachen" darstellt.

Die Festsetzungen bezlglich der Art der baulichen Nutzung sind aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Dem Entwicklungsgebot gemaf3 § 8 Abs. 2 BauGB wird entsprochen.
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 34, 1. Anderung der Gemeinde Molfsee
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Abbildung 5: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Molfsee im Bereich des historischen
Dorfkernes

4 Stadtebauliche Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den Bereich entlang der Hamburger Chaussee wird die Mischgebietsfestsetzung aus
dem Ursprungsbebauungsplanes ibernommen. Aufgrund der Lage an der Hamburger Chaus-
see und der angrenzenden Nutzungen wird weiterhin ein Mischgebiet fiir die stadtebaulich
sinnvolle Art der baulichen Nutzung angesehen.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten werden entsprechend des Ur-
sprungsbebauungsplanes auch in der 1. Anderung ausgeschlossen. Es handelt sich um Nut-
zungen, die sich nicht in die vorhandenen Strukturen einfligen wiirden. Ein Gartenbaubetrieb
wirde einer baulichen Nachverdichtung an dieser innerortlichen Stelle entgegenstehen. Eine
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Begrindung Bebauungsplan Nr. 34, 1. Anderung der Gemeinde Molfsee

Tankstellennutzung beeintrachtigt die Ortseingangssituation zum Ortsteil Molfsee und wiirde
einen erheblichen Eingriff in die vorhandene Bebauungsstruktur darstellen.

Die Lage an der HauptverkehrsstraBe birgt die Gefahr, dass sich Vergniigungsstatten (z. B.
Spielhallen oder dhnliche Unternehmen, die der Erlaubnis nach § 33 i GewO bediirfen, 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 Abwagung sieht die Gemeinde diese Nutzungen an einer Ortsein-
gangssituation fiir nicht geeignet an. Aufgrund des Nutzungscharakters kann es zu stadtebau-
lichen Abwertungsprozessen kommen.

Der Ausschluss in der 1. Anderung korrespondiert mit dem Ausschluss dieser drei Nutzungen
im gegeniiberliegenden Bebauungsplan Nr. 27 ,Ostlich der LandesstraRe 318, Somit ist beid-
seitig der Hamburger Chaussee in dieser wichtigen Ortseingangssituation eine stadtebauliche
Einheitlichkeit gewahrt.

Fur 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 Gberwiegend von einer
Wohnnutzung gepragt.

Fir die ortsbildpragenden Bereiche, die sich in ihrer Struktur starker unterscheiden, werden
Allgemeine Wohngebiet WA 1 — WA 9 festgesetzt. Fir die eher einheitlich strukturierten
Einfamilienhausbereiche werden Allgemeine Wohngebiet WA 0 festgesetzt.

Die Schank- und Speisewirtschaften, die in einem Allgemeinen Wohngebiet grundsatzlich zu-
lassig sind, werden fiir das Plangebiet ausgeschlossen. Der Plangeltungsbereich ist durch ein
ruhiges, dorflich gepragtes Wohnen gekennzeichnet. Durch Schank- und Speisewirtschaften
kénnen Larmkonflikte durch die Nutzung selbst (z. B. AuBengastronomie) und den Zu- und
Abfahrtsverkehr der Gaste entstehen. Auch verkehrliche Konflikte aufgrund der geringen
StraBenquerschnitte sind moglich.

Die ausnahmsweise zulassigen Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Gartenbaubetriebe und Tankstellen fligen
sich nicht in die vorhandene Struktur ein. Bei den Tankstellen kommt hinzu, dass sie Verkehre
anziehen, die zu einer Beeintrachtigung der Wohnbevdélkerung fiihren. Die ErschlieBungsstra-
Ben sind aufgrund des Querschnitts auch nicht fir 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 kénnte. 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 zuldssig sein. Sie tragen zum doérflichen
Charakter des Geltungsbereiches mit bei. Sie sollen analog zum Ursprungsbebauungsplan iber
eine sogenannte Fremdkorperfestsetzung gemaf3 § 1 Abs. 10 BauNVO in den Allgemeinen
Wohngebieten zugelassen werden. Die Fremdkérperfestsetzung erlaubt auch die Erweiterung
von baulichen Anlagen.

Die Betriebe sind jedoch nur weiterhin zulassig, wenn sie auch weiterhin nur im Nebenerwerb
betrieben werden. Landwirtschaftliche Betriebe im Haupterwerb wiirden zu erheblichen Kon-
fliktlagen in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten fiihren. Die Grundstiicke auf
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4.2

denen die landwirtschaftliche Nutzung im Nebenerwerb ausnahmsweise maoglich ist, wurden
im Bebauungsplan mit einem (A) gekennzeichnet.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ),
der maximal zuldssigen Geschosse sowie die maximale Firsthohe/Traufhohe bestimmt. Da-
mit ist die stadtebauliche Ordnung hinreichend definiert.

Grundflachenzahl

Fur das Mischgebiet an der Hamburger Chaussee wird eine Grundflachenzahl von 0,4 fest-
gesetzt. Somit wird eine bauliche Nachverdichtung ermoéglicht ohne zu stark in die bestehen-
den Strukturen einzugreifen. Eine GRZ von 0,4 ist in dieser Lage stidtebaulich sinnvoll. Auf-
grund der festgesetzten Mischnutzung kdénnen auch die erforderlichen Stellplatze in ausrei-
chender Zahl untergebracht werden. Der auf der gegeniiberliegenden Stral3enseite befindli-
che Bebauungsplan Nr. 27 setzt ebenfalls eine GRZ von 0,4 fest.

Fir die einheitlich gepragten Einfamilienhausbereiche in den Allgemeinen Wohngebieten
wird eine Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt. Das bedeutet das 20% des Baugrundstiicks
Uberbaut werden kénnen. Gemal3 des § 19 Abs. 4 BauNVO kann diese GRZ um bis zu 50% fiir
Garagen und Zufahrten Uberschritten werden. Eine GRZ von 0,2 wird flir geeignet angesehen,
die vorhandene Einfamilienhausbebauung in ihrer Struktur langfristig zu sichern und ein Ein-
fligen neuer Gebaude in das Orts- und Stral3enbild zu garantieren.

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

Einige Gebaude weisen heute schon eine héhere Grundflachenzahl als 0,2 auf. Fiir diese Be-
standsgrundstiicke und -gebaude wurde eine Abweichungsmaoglichkeit festgesetzt. Bei einem
Abriss des Bestandsgebaudes kann ein Neubau die heute schon vorhandene Grundflachenzahl
ausnutzen. Diese Grundstiicke sollen durch die Aufstellung der 1. Anderung keinen Nachteil
erfahren. lhre Bestandsgrundflachenzahl darf jedoch nicht erhéht werden.

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

Fir Terrassen kann die festgesetzte Grundflachenzahl um bis zu 15 gm Uberschritten werden.
Mit dieser Festsetzung soll die festgesetzte Grundflaichenzahl méglichst fir das Hauptge-
bdude ausgenutzt werden. Grundsatzlich gilt die Terrasse als Teil des Hauptgebiudes und ist
bei der Berechnung der GRZ mit zu beriicksichtigen.

Geschossigkeit, Firsthohe und Traufhéhe

Die Ortsbildanalyse hat ergeben, dass der (iberwiegende Teil der Gebaude liber ein Vollge-
schoss verfligt, so dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 0 eine Eingeschossigkeit
festgesetzt worden ist. Somit kann bei einer Neubebauung der Einfamilienhausgrundstiicke
gewahrleistet werden, dass sich diese in die Bebauungsstruktur einfligt. Als Gebdudehdhe
wurde 9,5 m festgesetzt. Diese Hohe entspricht einer, fiir ein modernes eingeschossiges Ein-
familienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, zeitgemalen Héhenausbildung.

In den WA 1 - WA 9 finden sich die eingeschossigen Hufnerhduser und andere landwirt-
schaftlichen Gebaude. Zum Erhalt der vorhandenen Struktur wurde fiir diese Gebaude eben-
falls eine Eingeschossigkeit festgesetzt. Auf einigen Grundstiicken finden sich ehemalige
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4.3

4.4

Scheunen oder Stallgebiude, die aufgrund lhrer groBen Traufhéhen im Rahmen eines Umbaus
die Unterbringung von zwei Vollgeschossen ermoglichen ohne dass hierfir ein Eingriff in das
Dach oder die Grundstruktur des Gebaudes erforderlich ware. Ein Beispiel hierfir ist die Um-
nutzung eines ehemaligen landwirtschaftlichen Gebiudes in der Schulstral3e 14a zu einem
zweigeschossigen Wohngebaude. Fir diese Gebiudeteile wurde eine Zweigeschossigkeit
festgesetzt. Die in den WA 1 - WA 9 festgesetzten Firsthohen orientieren sich an den Be-
standsbauten, die steile, hohe volumindse Dicher aufweisen. Es sind diese Dacher die das
Ortsbild mitpragen.

Die Festsetzung einer Traufhohe von 4 Meter fiir die eingeschossigen Gebaude sowie eine
Traufhdhe von 7 Metern fiir die zweigeschossigen Gebaude in den Allgemeinen Wohngebie-
ten soll zum Erhalt der ortshildtypische Gebaudestruktur beitragen. So ist ein Merkmal der
Hufnerhauser, ihre im Vergleich zur Gesamthéhe niedrige Traufhéhe.

Mit der Festsetzung einer Traufhohe kann das Entstehen von untypisch hohen Wandflachen
vermieden werden.

Fur das Mischgebiet wird eine Zweigeschossigkeit mit einer zulassigen Firsthéhe von
12,0 m festgesetzt. In dieser Lage bietet sich eine behutsame Nachverdichtung durch eine
héhere Geschossigkeit und Gebaudehdhe an.

Gemal dem § 18 Abs. 1 BauNVO sind die Bezugspunkte fiir die festgesetzten Firsthéhen zu
bestimmen. Der obere Bezugspunkt ist der hochste Punkt der Oberkante Dachhaut des Ge-
badudes. Dieser ist damit ausreichend bestimmt. Der untere Bezugspunkt entspricht der Ober-
kante der ErschlieBungsstral3e, die das Grundstiick erschlieBt. Gemessen wird der Punkt in
der Mitte der straBenseitigen Grundstiicksfront.

Aufgrund der bewegten Topographie befindet sich einige Grundstiicke hoher oder niedriger
als die das Grundstlick erschlieBende StraBe. Hier muss ein unterer Bezugspunkt innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksfliche festgesetzt werden. Die festgesetzten unteren Bezugs-
punkte orientieren sich an den Hohenlinien, die der Topographischen Karte entnommen wor-
den sind.

Bauweise und uiberbaubare Grundstiickflache

Entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur wurde eine Einzelhausbebauung in of-
fener Bauweise festgesetzt. Das heil3t, dass die Gebaude zur seitlichen Grundstiicksgrenze
einen Abstand gemal der Landesbauordnung einhalten miissen.

An zwei Stellen im Gebiet wurden historische Hofgebaude real geteilt, so dass Doppelhduser
entstanden sind. Fir diese Grundstlicke wurde auch die Zulassigkeit von Doppelhdusern ge-
regelt, damit diese langfristig planungsrechtlich gesichert sind.

Die uiberbaubaren Grundstiicksflachen wurden weitestgehend aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan Gbernommen.

Abweichung vom MaR der Tiefe der Abstandsflachen

Gemal § 6 Abs. 1 Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO S-H) sind vor den AuRenwan-
den von Gebiuden Abstandflichen von oberirdischen Gebaduden freizuhalten. Diese Ab-
standsflachen missen auf dem eigenen Grundstiick liegen. Das Mal der Tiefe der Abstands-
flachen betragt gemaRk § 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 kénnen auf der Grundlage des § 9 Abs. 2a BauGB Abweichungen vom
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4.5

Mal der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt werden.

Der wesentliche Teil der aus dem Ursprungsbebauungsplan ibernommenen Baugrenzen halt
diesen Mindestabstand von drei Metern zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen ein.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde nur bei einigen Baufenstern die Bau-
grenze (z. B. Schulstr. 5 oder Méwenstr. 1) so angepasst, dass der Mindestabstand von drei
Metern eingehalten werden kann. Die heutigen Bestandsgebaude halten an den Eckbereichen
die 3 Meter nicht ein. Bei einer Neubebauung des Grundstiicks soll der Neubau jedoch den
Mindestabstand von 3 m zukiinftig einhalten. Die festgesetzten Baufenster sind ausreichend
dimensioniert, so dass eine Verschiebung moglich ist. Eine Abweichung vom Mal der Tiefe
der Abstandsflachen ist in diesen Fallen nicht erforderlich. Das Bestandsgebiude weist einen
Bestandsschutz auf.

Bei zwei Gebauden (Seeblick 4 oder Dorfstr. 17) wird an einem Fassadenabschnitt der erfor-
derliche Mindestabstand von 3 Metern zur benachbarten Grundstiicksgrenze ebenfalls nicht
eingehalten. Fir diese beiden Gebaude wird jedoch fiir den entsprechenden Fassadenab-
schnitt eine Abweichung vom Mal der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt. Aufgrund der
schmalen Grundstilickzuschnitte konnte ein Neubau nicht an einer anderen Stelle als das Be-
standsgebaude stehen. Es gibt also keinen Spielraum fiir eine Verschiebung. Es wird festge-
setzt, dass an den entsprechenden Baugrenzen, die in der Planzeichnung gesondert gekenn-
zeichnet sind, eine Reduzierung der Abstandsflache auf 2 m zulassig ist.

Bei den Gebauden SchulstraBe 14a und 14b sowie Dorfstr. 9a und b handelt es sich um orts-
bildpragende Gebaude ehemaliger Hofstellen. An einigen Fassadenabschnitten kann der er-
forderliche Mindestabstand von 3 Meter ebenfalls nicht eingehalten werden. Der Abstand zu
den Grundstiicksgrenzen betragt von 1,0 m bis 2,0 m.

Die Gebaude sollen in ihrer Kubatur jedoch langfristig erhalten werden, da es sich um orts-
bildpragende und historische Gebdude handelt. Daher wird auch in diesen beiden Fallen eine
Abweichung vom Mal3 der Tiefe der Abstandsflachen an den entsprechenden Fassadenab-
schnitten festgesetzt.

Da es sich um Bestandsgebaude handelt und die Abweichung nur auf einen Fassadenabschnitt
begrenzt ist, sind gesunde Wohnverhaltnisse weiterhin gewahrleistet. Zur Gewahrleistung der
gesunden Wohnverhiltnisse tragt auch dazu bei, dass maximale Traufhéhen festgesetzt sind,
die sich an den Bestandsgebauden orientieren. Die Hohe der Wandflachen ist somit begrenzt.

Einige Bestandsgebaude, vorwiegend ehemalige Hofstellen, stehen sehr nahe an den Grund-
stlicksgrenzen, die direkt an die 6ffentlichen Stral3enverkehrsflaichen angrenzen. Fiir diese Ge-
baude ist es nicht erforderlich, eine Abweichung vom Mal3 der Tiefe der Abstandsflachen fest-
zusetzen, da gemald § 6 Abs. 2 LBO die Abstandsflichen auch auf 6ffentlichen Verkehrs-,
Grin- und Wasserflachen liegen diirfen, jedoch nur bis zu deren Mitte.

Anzahl der Wohneinheiten

Um die vorhandene durch Einfamilienhduser gepragte Struktur langfristig zu sichern, wird
festgesetzt, dass je Wohngebiude in den Allgemeinen Wohngebieten WA 0 grundsatzlich nur
maximal zwei Wohneinheiten zul3ssig sind.

Fir die vorhandenen teilweise leerstehenden ehemaligen landwirtschaftlichen Gebiude in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 9 wurde eine Ausnahme formuliert. Es konnen
mehr als Wohneinheiten je Wohngebaude errichtet werden, wenn das Gebaude in seiner Ku-
batur sowie des Daches erhalten bleibt oder in der gleichen Kubatur wiederaufgebaut wird.

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg ¢ 17.06.2021 - Vorentwurf — = 18 =

Stand 11.06.21 10:14:00



Begrindung Bebauungsplan Nr. 34, 1. Anderung der Gemeinde Molfsee

4.6

Fir die Berechnung der zuldssigen Wohneinheiten wurde die bestehende Grundflache unter
Beriicksichtigung der festgesetzten Geschossigkeit ermittelt. Danach wurde die ermittelte
Grundflache durch eine potentielle Wohneinheit mit einer GréRe von 100 gm geteilt.

Beispielsweise konnten in einem ll-geschossigen Gebaude, das eine Grundflache von 230 gm
aufweist (=Bruttogeschossflache von 460 gm) vier Wohneinheiten errichtet werden.

Bei einigen Gebauden waren bis zu acht Wohneinheiten moglich. Diese Wohneinheitenzahl
wird fiir den Ortskern jedoch als zu hoch erachtet, so dass die max. mogliche Wohneinheiten-
zahl bei sechs Wohnungen gekappt wird. Somit sollen die erforderlichen Stellplatzflaichen und
die damit verbundene Versiegelung gemindert werden.

Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit von mehr als zwei Wohneinheiten soll ein Anreiz fir die
Eigentlimer geschaffen werden, die historischen landwirtschaftlichen Gebaude im Sinne des
Ortsbildes umzubauen. Im Plangeltungsbereich findet sich in der SchulstraBe 14a und 14b ein
gutes Beispiel. Auch das sltidwestlich des Geltungsbereiches gelegene Gebaude Liitten Born 2
ist flr eine ortsbildgerechte Umnutzung eines ehemaligen Hofgebaudes ein gutes Beispiel.

Ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen

Das Mischgebiet ist aufgrund seiner Lage an der Hauptverkehrsstraf3e anfillig fir die Aufstel-
lung von Werbeanlagen. Aufgrund der Ortseingangssituation sieht die Gemeinde hier einen
Steuerungs- und Regelungsbedarf hinsichtlich der Werbeanlagen.

Die ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung und Anbringung der Werbeanlagen soll eine
Uberfrachtung und Uberformung des Mischgebietes durch Werbeanlagen verhindern. Mit der
Festsetzung, dass nur Werbeanlage an der Stitte der Leistung zulassig sind, wird verhindert,
dass Fremdwerbung angebracht wird, die fiir Produkte oder Dienstleistungen wirbt, die nicht
vor Ort verkauft oder vorhanden sind. Ein Ausschluss von Fremdwerbung ist an dieser Orts-
eingangssituation aus ortsgestalterischen Griinden erforderlich.

Dacher

Die Ortsbildanalyse hat gezeigt, dass der Geltungsbereich noch immer durch eine regionalty-
pische Architektur und Gestaltung gepragt ist. Ein wesentliches Gestaltungselement, das sehr
stark in den Stra3enraum wirkt und somit die Gestaltung des Orts- und StraRenbilds pragt sind
die Dacher der Hauptgebaude. Im Plangebiet finden sich die regionaltypischen steilen Satten-
und Kriippelwalmdacher. Vor allem nach dem zweiten Weltkrieg sind dann etwas flachere
Walddacher hinzugekommen. Es sind diese geneigten Dachformen, die das Gebiet pragen.
Nur diese Dachformen mit einer Mindestdachneigung von 25° sollen zukiinftig zuldssig sein.
Die vereinzelt vorkommenden Flach- und Pultdacher haben Bestandsschutz.

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

Die Dachfarben sollen sich auf rote bis rotbraune Farbténe sowie einen athrazitfarbenen Farb-
ton beschranken. Dies sind die ortstypischen Dachfarben im Geltungsbereich. Somit wird ver-
hindert, dass stark beeintrachtigende Farbtdne das Ortsbild langfristig beeintrachtigen.

Die Dacher von Garagen und Carports oder Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO kénnen
als Flachdacher oder flach geneigte Dacher ausgefiihrt und begriint werden. Sie sind dem
Hauptgebaude wesentlich untergeordnet und wirken kaum in den 6ffentlichen Stral3enraum
hinein.
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Solaranlagen sind zulassig. Sie dirfen jedoch nicht aufgestandert werden, sondern sind direkt
auf die Dachflache zu installieren.

Mit den ortlichen Bauvorschriften zu den Dachgeschossen in den Allgemeinen Wohnge-
biete soll gewahrleistet werden, dass im historischen Ortskern von Molfsee keine Staffelge-
schosse entstehen. Staffelgeschosse sind untypisch fiir den Ortskern und flihren zu einer Be-
eintrachtigung des Ortsbildes. Drempel mit einer maximalen Hohe von 0,80 m sollen jedoch
moglich sein, damit das Dachgeschoss besser genutzt werden kann. Im Mischgebiet ist die
Errichtung eines Gebidudes mit Staffelgeschossen maoglich.

AuBenwandflachen

Rote bis rotbraune Klinkerfassaden sind regionaltypisch und pragen noch heute das Ortsbild.
Die ortsbildpragenden Gebiude weisen teilweise noch eine zusatzliche Fachwerkstruktur auf.

Auch wenn sich vereinzelt Gebdude mit weil3 verputzten und geschlammten Fassaden, ocker-
farbene Klinkerfassaden oder Natursteinfassade im Plangebiet finden, so sollen zukiinftig fir
die Fassaden nur Verblend- und Sichtmauerwerk mit einem roten bis rotbraunen Farbton zu-
gelassen werden. Fachwerk und Holzverschalung fiir die Giebeldreiecke sollen zugelassen
werden. Es gibt ortsbildpragende Gebaude, die diese Elemente aufweisen (Bordesholmer Gie-
bel, vgl. Abbildung 3).

Grundsatzlich sollte auf der straBenabgewandten Seite zu einem bestimmten Anteil der Fas-
sade auch andere Materialien zugelassen werden. So weist zum Beispiel die riickwartige Fas-
sade des historischen Gebaudes Dorfstral3e 7 eine Holzverschalung auf.

Antennen

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

5 Erhaltungsbereiche

Zum Erhalt der ortsbildpragenden Gebaude wird fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA1 -
WAZ9 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 schiitzen und langfristig bewahren kdnnen.

Damit besteht fiir bauliche Veranderungen jeder Art (Nutzungsanderung, Abriss, Neubau oder
Umbau eines Gebaudes) ein Genehmigungsvorbehalt. Die Gemeinde hat somit eine groRere
Steuerungsmoglichkeit bei baulichen Veranderungen im Ortskern.

Die vorhandenen Hofstrukturen pragen seit Jahrzehnten die stadtebauliche Gestalt des Gel-
tungsbereiches. lhre Kubaturen und volumindsen Dacher erzeugen eine stadtebauliche Wir-
kung. Es sind diese im Rahmen der Ortsbildanalyse (vgl. Analyseplan) herausgearbeiteten orts-
bildpragenden Gebaude, die die stadtebauliche Eigenart des Plangebietes kennzeichnen. Sie
sollten langfristig erhalten werden.
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6 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet ist Giber die Hamburger Chaussee sehr gut an den 6rtlichen und Uberértlichen
Verkehr (B404 / BAB A7) angebunden. Im Gebiet werden die Grundstiicke Uber die Dorf-
stralRe, die Mowenstral3e sowie die Schulstral3e erschlossen.

Die offentlichen StraRenverkehrsflichen sowie die Verkehrsflaichen besonderer Zweckbe-
stimmung wurden aus dem Ursprungsbebauungsplan tibernommen.

7 Emissionen / Immissionen

Hierzu wird auf die Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan verwiesen. Die Festsetzungen
zum Immissionsschutz wurden unverandert aus dem Ursprungsbebauungsplan (ibernommen.

8 Grunordnung

Die griinordnerischen Festsetzungen wurden im Grundsatz nicht verandert und aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan Gibernommen. Hierzu wird auf die Begriindung zum Ursprungsbebau-
ungsplan verwiesen

9 Ver-und Entsorgung
Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch das Wasserwerk Molfsee.

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

Oberflachenentwasserung
Das anfallende Niederschlagswasser soll auf den Grundstiicken 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-
Eckernférde (AWR).

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt tiber einen konzessionierten
Anbieter.

10 Denkmalschutz
Das Fachhallenhaus DorfstraB 13 steht unter Denkmalschutz. In der 1. Anderung ist durch
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eine Signatur der Denkmalschutzstatus nachrichtlich tibernommen worden.

Bodendenkmale sind fiir den Geltungsbereich nicht bekannt.

11 Kampfmittel und Altlasten

Kampfmittel und Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

12 Bodenordnung

MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden sind voraussichtlich nicht notig.

13 Flachenangaben

Flache in ha
Allgemeine Wohngebiete 7,87
Mischgebiet 0,63
Offentliche StraRenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 0,04
Offentliche StraBenverkehrsflache 0,73
Geltungsbereich gesamt 9,3

14 Kosten

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

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

Bilrgermeister
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