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ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Der Strukturwandel im landlichen Raum und — wie im Fall der Gemeinde Molfsee — im
Ubergang von Stadt und Land betrifft Gemeinden in ganz Deutschland. Die Gemeinden miissen
mit erheblichen Verdnderungen auf funktionaler als auch siedlungsstruktureller Ebene
umgehen, die sich — vor dem Hintergrund von Globalisierung, Digitalisierung und
demographischem Wandel - in verdnderten Lebensgewohnheiten und einem
Bedeutungsverlust der Landwirtschaft &uRern.

Die Landesregierung unterstiitzt die Gemeinden in diesem Prozess, indem sie MaRnahmen zur
nachhaltigen Sicherung und Verbesserung der 6rtlichen Lebensbedingungen fordert sowie die
Erarbeitung von Handlungskonzepten, die das Ziel haben, die gemeindliche Entwicklung
ganzheitlich zu betrachten und zu steuern.

Ziele des Ortsentwicklungskonzeptes sind unter anderem der Erhalt gewachsener Strukturen
und Funktionen sowie der charakteristischen Eigenart und der Lebensqualitat einerseits und die
nachhaltige, in die Zukunft weisende Entwicklung der landlichen Gemeinde anderseits. Die
Wetthewerbsfahigkeit soll gestarkt und die bestehende Infrastruktur soll erhalten werden.
Endogene Ressourcen und das Leitbild der Nachhaltigkeit sollen dabei Berticksichtigung finden
und birgerschaftliches Engagement geftérdert werden. Die Burgerinnen und Birger der
Gemeinde sollen bei der Erarbeitung des Konzeptes fir die Zukunft der Gemeinde
eingebunden werden.

Das Ortsentwicklungskonzept ist die Vorarbeit und das theoretische Fundament eines
mehrjahrigen Gesamtprozesses, in welchem die beschriebenen MalRnahmen und Projekte
Schritt fur Schritt umgesetzt werden sollen. Dabei ist das Ortsentwicklungskonzept kein
rechtlich bindendes Planungsinstrument wie beispielsweise ein Bebauungsplan, sondern ein
informeller Masterplan, eine strategische Vorbereitung fur zukinftige Planverfahren und
planerische Entscheidungen. Jedoch wird fur die Forderung bestimmter MalBhahmen eine
Einbindung in das Ortsentwicklungskonzept vorausgesetzt.

ABLAUF DES VERFAHRENS UND METHODIK

Die Erarbeitung des Ortsentwicklungskonzeptes wurde von verschiedenen Formaten der
Burgerbeteiligung begleitet, zu denen sowohl die Einwohner eingeladen waren als auch Vereine
sowie in der Gemeinde angesiedelte Gewerbetreibende und Dienstleister. Die Ergebnisse der
Beteiligung sind mafigeblich in das Ortsentwicklungskonzept eingeflossen.

Die Bearbeitung gliederte sich in folgende Schritte:

Auftaktveranstaltung
* |nformation der Molfseer Blirgerinnen und Blrger 29.06.2017
= Einladung zu den ,Werkstatten vor Ort*

¥

Werkstatten vor Ort

* gemeinsame Spaziergange durch Schulensee, Rammsee und 06.07.2017
Molfsee-Dorf 14.07.2107
* Radtour mit Jugendlichen 21.07.2017

* Teilnehmer beobachten, beantworten Fragen, geben Hinweise

2

Arbeitsgruppen und Werkstattgesprach

= AG Baukultur, Freiraum, Identitat 14.09.2017
* AG Bauliche Entwicklung 19.09.2017
= AG Verkehr, Gewerbe, Einzelhandel 27.09.2017

S 2

Ortsentwicklungskonzept
* Das Planungsteam entwickelt ein Konzept und Malnahmenpakete,
in denen die Ideen und Wiinsche der Teilnehmer bericksichtigt sind
» Vorstellung in einer Abschlussveranstaltung 11.12.2017
= Vorstellung in der Gemeindevertretung
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In einer Vorabstimmung mit Vertretern der Gemeinde und des Amtes Molfsee wurde ein
Fahrplan fir die Bearbeitung des Ortsentwicklungskonzeptes vorbesprochen. Dabei wurden
erste Themenschwerpunkte aus Sicht der Gemeinde und der beauftragten Planungsbiros
ausgemacht.

Im zweiten Schritt erfolgten eine Bestandsaufnahme und eine Standortanalyse ,mit den Augen
der Planer”, um die Gemeinde kennenzulernen und die Grundlagen fiir das weitere Vorgehen
zu legen. Starken und Schwachen der Gemeinde wurden ausgemacht und erste Themenfelder
fur das Ortsentwicklungskonzept identifiziert. Hierzu erfolgten mehrere Begehungen der
Gemeinde sowie die Auswertung von Luftbildern, Flurkarten, den vorliegenden gemeindlichen
Planungen, statistischen Daten und der Gemeindechronik. Gesprache mit der Birgermeisterin,
Gemeindevertretern und dem Amt ergénzten die Analyse um weitere Informationen.

In der Auftaktveranstaltung wurde die Offentlichkeit tber das Ortsentwicklungskonzept
informiert. Dabei wurden die Standortanalyse vorgestellt, Fragen beantwortet, erste Themen,
Anregungen und Ideen aufgenommen und zu Rundgéngen mit interessierten Einwohnern durch
die Ortsteile (Werkstatten vor Ort) eingeladen.

Die drei Werkstatten vor Ort durch die Ortsteile Molfsee-Dorf, Rammsee und Schulensee legten
den Fokus auf die ,Innenperspektive”, ndmlich die Sicht der beteiligten Blrgerinnen und Blirger
der Gemeinde. Im Zuge der Rundgénge wurden Informationen, Meinungen und Hinweise
ausgetauscht sowie Winsche und Ideen gedullert. Durch die schriftichen Auskiinfte der
Burgerinnen und Birger und Gesprache konnten die Standortanalyse der Planer vervollstandigt
und Themen zur weiteren Bearbeitung festgelegt werden. Eine gesonderte ,Rundfahrt® mit
einigen Jugendlichen aus der Gemeinde wurde zusammen mit der Birgermeisterin und dem
Planerteam auf dem Fahrrad durchgefuihrt, um auch die Ideen und Wuinsche der jungen
Molfseer in das Konzept einfliel3en zu lassen.

Die in der Folgezeit stattfindenden Arbeitsgruppen zu den Themen ,Baukultur, Freiraum,
Identitat®, ,Bauliche Entwicklung® und ,Verkehr, Gewerbe, Einzelhandel* dienten dazu, die
identifizierten Themenfelder eingehender zu behandeln und Handlungsmadglichkeiten zu
erarbeiten.

Unter Berlcksichtigung der Beteiligungsformate wurde das Ortsentwicklungskonzept in Form
einer MaRnahmenkarte, ergénzender Plandarstellungen sowie eines Berichtes erarbeitet.
Dieses wurde in einer Abschlussveranstaltung den Einwohnern der Gemeinde vorgestellt.

Der vorliegende Bericht orientiert sich am Ablauf der Konzepterarbeitung und gliedert sich in
einen Analyse- und einen Konzeptteil. Im ersten Teil wird der Bestand analysiert und
ausgewertet. Ziel dieser Analyse ist es insbesondere, derzeitige oder zuklnftige
Herausforderungen zu identifizieren. Im folgenden Teil werden — auf der Basis der Ergebnisse
von Analyse und Beteiligungsprozess — Handlungsfelder und Entwicklungsziele definiert sowie
MaRnahmen zur Zielerreichung formuliert.

LAGE DER GEMEINDE IM RAUM

Molfsee ist eine dem Amt Molfsee angehdrige Gemeinde im Kreis Rendsburg-Eckernforde. Sie
grenzt sudlich unmittelbar an die Landeshauptstadt Kiel. Das Gemeindegebiet umfasst die drei
Ortsteile Schulensee , Rammsee und Molfsee und ist durch vorstadtische Bebauung,
landwirtschaftliche Nutzung, eine hiigelige Landschaft sowie durch die Gewasser Schulensee,
Rammsee, Molfsee und die Eider gepragt.

Durch die Nachbarschaft zur Landeshauptstadt Kiel, die attraktive landschaftliche Lage sowie
die gute Anbindung an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz ist die Gemeinde ein
beliebter Wohnstandort.

Die Gemeinde umfasst eine Flache von ca. 7,17 kmz.
- Das Gemeindegebiet wird begrenzt:
- im Norden durch die Landeshauptstadt Kiel,
- im Osten und Suden durch die Gemeinde Flintbek und

- im Westen durch die Gemeinden Rumohr und Mielkendorf.
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AUSZUGE AUS DER ORTS- UND BAUGESCHICHTE

Die Geschichte der Gemeinde Molfsee ist eine Geschichte von drei sehr unterschiedlichen
Ortsteilen unter einem kommunalen Dach: Schulensee, Rammsee und Molfsee.

Die Urzelle der geschichtlichen Entwicklung liegt im Dorf Molfsee. Schulensee geht zurtick auf
eine Gartenstadt auf dem Gebiet vom Gut Schulenhof und Rammsee besteht tiberwiegend aus
einer geplanten Entwicklung, die in Etappen wahrend des 20. Jahrhunderts stattgefunden hat.

An dieser Stelle kénnen nur Uberschriften und kleine Ausziige prasentiert werden. Naheres
steht u.a. in der Chronik von Molfsee 1238 bis 1988.

Molfsee - ein Dorf am Fernweg

Varendorfsche Karte

Auf dieser Karte, erstellt von Oberst Varendorf 1789, sind das Dorf Molfsee und das Gut
Schulenhof deutlich zu erkennen. Die StraRe zwischen Altona und Kiel verlauft zu diesem
Zeitpunkt noch direkt durch das Dorf, durch die heutige MéwenstraRe und die Schulstrale. Der
Wollbergsredder war eine alternative Verbindung in Richtung Kiel. Gut zu erkennen ist, dass die
Lage auf dem Geestriicken, zwischen Seen und Moor auf der einen und der Eider auf der
anderen Seite die Grundlage fur die Verkehrsachse bildete. Die Bricke bei Hammer bot in
weitem Umkreis die einzige Querung der Eider. Die LandstralRe nach Altona gehérte zwar zu
den Konigsstraflen im danischen Kénigreich, doch die Fahrtzeit zwischen Forde und Elbe
betrug damals noch mindestens 24 Stunden. In Molfsee-Dorf zeugen noch heute
StraRenverlauf, Lage und Ausstrahlung einiger Gehdofte von dieser Zeit. Die Fahrtzeit wurde auf
zehn Stunden gekdirzt, als die fir die damalige Zeit technisch aufwendige Kiel -Altonaer
Chaussee im Jahr 1832 eingeweiht wurde. Sie umging den historischen Dorfkern von Molfsee.

Béarenkrug 1925 und 2017
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Schon im 17. Jahrhundert gab es an diesem Fernweg Gasthdofe, die mit dem Bau der Chaussee
aus dem Dorf an die neue Trasse umzogen. Landkrige mit Ausspann, den
Unterstellméglichkeiten fiir Pferd und Wagen, waren wichtige Stationen auf der Reise zwischen
zwei Orten. Die Eigentimer waren verpflichtet, einen bestimmten Teil der nicht befestigten
Stralle zu pflegen. Heute noch zeugen die Gasthofe ,Barenkrug®, ,Catharinenberg“ und
.Eiderkrug” (Kiel) von dieser Zeit. (Das Gasthaus ,Seestern® wurde in den 1990er Jahren
abgebrochen.)

In der Gemeinde Molfsee befand sich eine der wenigen Bricke Uber die Eider. In den
historischen Quellen ist zu lesen, dass ihre Instandhaltung von grofRer Bedeutung war. Erst mit
der Einweihung der A 215 im Jahr 1972 wurde Kiel direkt an das Autobahnnetz angebunden.
Die Durchfahrt von Molfsee wurde fur den Fernverkehr schlagartig bedeutungslos.

Der direkt am Molfsee gelegene Ortsbereich ist in eine stralBenabseitige Lage gekommen und
vermittelt bis heute Stimmung und Struktur eines historischen Dorfes, das sich Schicht fir
Schicht weiterentwickelt hat. Aus fast allen Epochen der Dorfentwicklung sind gebaute Spuren
zu entdecken.

Dorfstraf3e in Molfsee-Dorf 2017

Der Schulenhof

Ausschnitt Varendorfsche Karte Schulenhof um 1930

Molfsee hatte 1803 ohne Schulenhof 201 Einwohner. Bis auf den Schulenhof, die zweite
namentliche erwahnte Siedlung auf der Karte von 1789, gab es keine nennenswerte Bebauung
in Richtung Kiel.

Vorlaufer vom Schulenhof war das Dorf Schulendorf, das Anfang des 15. Jahrhunderts vom
Eigentimer Marquard von Knoop (vom heutigen Gut Knoop) an das Kloster Bordesholm
verkauft wurde. Das Kloster lief3 das Dorf schleifen und an der Stelle das Gut Schulenhof
errichten. Der Hof war fast durchgangig in birgerlichem Besitz, dabei wechselten sich als
Eigentimer GroRbauern und Kaufleute standig ab. Von 1820 bis 1910 gab es acht
unterschiedliche Eigentimer! Das letzte Gutshaus von 1835, es ersetzte das vorher
abgebrannte, wurde 1939 abgebrochen.

Die Entwicklung von Schulensee ist daher ganz anders verlaufen als die von Molfsee-Dorf.
Molfsee-Dorf blieb lange in seiner Grundstruktur erhalten, wahrend der Schulenhof nach vielen
Besitzerwechseln die Landereien 1910 an eine Entwicklungsgesellschaft verkaufte.
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Villenstadt Schulensee - ein durchgeplanter Ortsteil

Die Idee, Stadte in Form von Gartenstddten zu entwickeln, um in den damals schnell
wachsenden Ballungsrdumen bessere Wohnbedingungen anbieten zu kdnnen, stammte vom
englischen Ebenezer Howard, der 1898 dazu ein weltweit beachtetes Buch herausgegeben
hatte. Die Lekture traf den Nerv der Zeit und es entstand in Europa und den USA die
Gartenstadtbewegung. Urspriinglich war es das Ziel, sozialgenossenschaftliche Modellstadte
mit eigener Infrastruktur und sozialen Orten sowie Bildungsorten aufzubauen. Die Menschen
sollten wieder einen Bezug zueinander und zur Natur bekommen. Dabei spielten Licht und Lulft,
gestaltete Garten und Selbstversorgung eine wichtige Rolle. Gleichrangig bestand der Wunsch,
Harmonie im Ausdruck der Geb&aude und im Freiraum herzustellen.

»Bebauungsplan“ Villenstadt Schulensee

Die Gartenstadtbewegung differenzierte sich schnell aus und es entstanden auch Villenstadte.
Diese basierten zwar auf dem gleichen &sthetischen Fundament, hatten aber keinen
genossenschaftlichen Anspruch und stellten viel weniger Anforderungen an die Infrastruktur.
Bekannte Gartenstadte sind z.B. Hellerau / Dresden und Margarethenhthe / Essen. In direkter
Nachbarschaft zu Molfsee gibt es Gartenstadtviertel in Kronshagen, Kiel- EImschenhagen und
Neumiinster. Leider haben viele dieser Quartiere im Rahmen der Privatisierung ihre besondere
Asthetik verloren.

1910 waren die Grundstiickspreise in Kiel hoch, die Stadt wuchs rasant, Disternbrook war
zunehmend bebaut und Investoren sahen die Chance, den wohlhabenden Kielern ein Angebot
zu machen. Auf dem Schulenhof vor den Toren Kiel sollte eine Villenstadt fur Wohlhabende
entstehen. Die Terraingesellschaft ,Villenstadt Schulensee GmbH“ wurde gegriindet. Diese
wollte das Gelande parzellieren, mit Landhdusern versehen und verkaufen. Die engere
Gutsanlage sollte als eigene Parzelle erhalten bleiben. Sie ist bis heute deckungsgleich mit dem
Wohnpark Schulenhof. Es wurde ein préazise gezeichneter Idealplan erstellt, der als
Verkaufsmittel eingesetzt wurde, aber auch die Grundlage fur die Entwicklung bot. Der Plan
vermittelte das Bild einer Nachbarschaft, ohne die spéatere Bebauung verbindlich festzulegen.

Die Villenstadt war ein attraktives Angebot fur diejenigen, die sich sonst in Kiel fir eine Villa
interessiert hatten. Die Anbindung war fiir damalige Verhaltnisse gut, die StralRenbahn fuhr
schon bis zur Eiderbriicke und die Bahn sollte einen Haltepunkt an der Strecke Kiel - Hamburg
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bekommen. Vielleicht hat diese Ausrichtung auf Kiel bis heute dazu gefiihrt, dass viele von Kiel-
Schulensee sprechen, wenn sie den Ortsteil der Gemeinde Molfsee meinen.

Vor dem Verkauf wurde mit den umfassenden ErschlieBungsmaflinahmen begonnen. Stral3en,
Platze und Versorgungsleitungen wurden gebaut, Alleen angepflanzt und die Arbeiten am
groRen Schmuckplatz begonnen. Die Nachfrage, so kurz vor dem 1. Weltkrieg, war nicht sehr
grof3, Kriegs- und Aufbaujahre waren auch nicht forderlich, so dass nur wenige Grundstiicke
verkauft wurden. Der Krieg brachte dann die gesamte Entwicklung ins Stocken. Aus der Zeit
stammen einige wenige Hauser im Wiesenweg, Eschenbrook und Am See. Auch durch den
Versuch, die Parzellen 1920 zu versteigern, kam die Entwicklung nicht in Gang. Die Auflésung
der Gesellschaft erfolgte somit 1933, Rechtsnachfolgerin wurde die Gemeinde Molfsee. Von der
Gartenstadtidee ist das Grundgerust von Stral3en, Platzen und Grunbereichen geblieben. Auch
sind die Anforderungen an Ausnutzung, Haustypen (Landhausstil), Gartennutzung und
Einfriedungen bis heute in den ,Schulenseerechten® festgelegt. (Sie befinden sich im Anhang.)

SR | - 3 p- = W‘ -
B

Gartenstadt Berlin Falkenberg Haus aus den 1930er Jahren im Wiesenweg
(Quelle: Deutsche Stiftung Denkmalschutz)

Einen Aufschwung in der Entwicklung des Ortsteils gab es erst, als fir leitende Mitarbeiter des
Reichsarbeitsdienstes Hauser in Schulensee errichtet wurden. Die Zentrale des Arbeitsdienstes
lag in direkter Nachbarschaft auf Kieler Gebiet, dem Hof Hammer. Der Stil dieser Hauser
entsprach dem Zeitgeist einer Villa der 1930er Jahre und erfiillte gleichzeitig die Anforderungen
an die Kriterien der Villenstadt. Auch bei Kieler Kaufleuten wurde Schulensee beliebter, manche
bauten ihre ,Sommerhauser* am GrofRen und Kleinen Eiderkamp. Bis auf wenige sind alle
Hauser aus dieser Zeit erhalten. Aufwéndigere Bauten mit Versorgungsfunktionen wurden nie
errichtet. Als griine Villenstadt mit geschwungenen Stral3enverlaufen, Rotsteinvillen und offenen
Garten ist Schulensee immer noch bekannt.

Ortseinfahrt Eiderbriicke Eingangsplatz an der Hamburger Landstrale

Von Kiel kommend, fihrt die Hamburger Landstralle erst durch ein grines ,Baumtor® an der
Eiderbriicke und dann mittig tber einen rhombenférmigen Platz, einen wichtigen Bestandteil der
originalen Planung. Dieser Platz sollte als Visitenkarte die Ankunft in der Villenstadt markieren.
Die gleichberechtigte Verteilung in den Kleinen und den Grof3en Eiderkamp zeigt deutlich, dass
hier ein Wohngebiet ganz anders entworfen wurde als Bebauungen auf der Kieler Seite. Auch
Lage und Erscheinung der Lindenallee stammen aus dem Originalentwurf. Sie nimmt eine
verbindende Funktion zwischen den Wohngebieten westlich und 6stlich der Hamburger
Landstral3e ein, quert diese und fiihrt direkt auf den ,GroRen Schmuckplatz® am Schulensee.

Im Entwurf war der ,GroRe Schmuckplatz* von zentraler Bedeutung fur die gesamte Villenstadt.
Alles war auf ihn ausgerichtet, es gab keine konkurrierenden Ooffentlichen Platze oder
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Funktionen. Das Geschéft der Villengesellschaft Schulensee GmbH bestand aus dem Verkauf
von Grundstiicken. Sie musste aber auch eine verkaufsfordernde Identitat prasentieren. Das
Wohnen im Griinen fand auf eigener Parzelle statt, aber das Flanieren im Griinen erfolgte tiber
die Wege zum See und eben in dieser Parkanlage. Der axialsymmetrisch ausgerichtete Platz
mit Beeten, Mauern und Molen im See und einem zentralen Gebaude symbolisiert die Mitte
eines Kurortes, wie sie in dieser Zeit Giberall entstanden. Der Park héatte mit den Einnahmen aus
dem Grundstucksverkaufen finanziert werden sollen. Das war bekanntlich nicht mdéglich.

Ausschnitt Villenstadt Schulensee 1910 Schmuckplatz 2017

Heute ist dieser Platz immer noch vorhanden, wenn auch eher eine Wiese mit Tennisplatz. Am
Uferbereich wurden schon vor Jahrzehnten zwei Baugrundstiicke abgetrennt, so dass die
Symmetrie gebrochen wurde.

StralRenverlaufe der Villenstadtplanung sind am besten auf der Ostseite der Hamburger
LandstraBe zu erkennen, dort befinden sich auch die meisten der gewtnschten Villen im
,Landhausstil*. Der Sidwesten von Schulensee wurde Uberwiegend nach dem 2. Weltkrieg mit
H&ausern im Zeitgeist bebaut, auch hier ist der geplante Verlauf zu erkennen.

Es T S I M ) % Lp2reil Ly R 3 = A

Ortsplan Molfsee 1996 Villenstadt Schulensee 1910

Manche Héauser sind seit 80 bis 100 Jahren im Familieneigentum und werden so gepflegt, dass
sie weiterhin die Idee der Villenstadtteil interpretieren. Andere werden von denjenigen
erworben, die eine solche Immobilie mit einem entsprechenden Garten schon lange gesucht
haben. Gleichzeitig ist der Ortsteil Schulensee mit seinen attraktiven Wohnstral3en ins Griine
und zum See auch fur diejenigen attraktiv, die dort nicht selber wohnen.

Seite: 11



Ortsentwicklungskonzept Molfsee

Die Geschichte der Villenstadt Schulensee spielt im Bewusstsein der Molfseer keine gréf3ere
Rolle, sie wird kaum erzahlt. Sie bildet sich aber in den grundbuchlich festgelegten
Schulenseerechten ab. Diese werden oft nicht als Instrument der Qualitatssicherung des
Quartiers, sondern als Behinderung der Weiterentwicklung empfunden.

Rammsee entsteht

Rammsee ist der jiingste der drei Ortsteile der Gemeinde Molfsee auf Schulenhofer Gebiet. Der
namensgebende See liegt nicht hier, sondern in groBem Abstand nahe Molfsee-Dorf. Die erste
Bebauung entstand um 1900 entlang der Hamburger Chaussee. In den 1930er Jahren wurde
das Gelande der zum  Schulenhof gehdrenden  Ziegelei Uberplant.  Eine
Siedlungsgenossenschaft wurde gegriindet und es entstanden H&auser auf grof3en
Grundstucken, die es mdglich machten, fiur die Selbstversorgung Kleinvieh zu halten und
Gemise anzubauen. Die Einweihung der ersten Siedlung fand 1920 statt. Der
Siedlungsgedanke war in der Zeit bis zum 2. Weltkrieg und spéter fur die Flichtlingssiedlungen
aktuell. Zeitgleich zu den Angeboten in Schulensee gab es hier kleine Hauser auf grof3en
Grundstiicken, die eine andere Bevdlkerung ansprachen.

Rammseer Weg ca. 1930 und 2017
Schulensee - Entwicklung nach 1945

1945 verdoppelte sich die Bevilkerung Schleswig-Holsteins durch Zuflucht suchende
Flichtlinge. Molfsees Einwohnerzahl stieg um 45%, die von Flintbek um 198% und die von
Rumohr um 233%. Die im Verhaltnis geringe Steigerung der Einwohnerzahl in Molfsee mag
den Eindruck vermitteln, dass Wohnungsnot im Gegensatz zu anderen Gemeinden kein grof3es
Thema war. Sie ist aber vor dem Hintergrund zu betrachten, dass, bis auf sechs kleine, alle
H&auser in Schulensee und die Hauser Rammsees entlang der Hamburger Landstrae von
britischen Truppen beschlagnahmt worden waren. Die Bewohner der beschlagnahmten Hauser
mussten sich bei anderen Familien eine neue Bleibe suchen, das gelang wohl Uberwiegend im
Ort und auf dem Hof Hammer. Zuerst wohnten in den Hausern Kampftruppen, schon ab 1946
zogen Briten mit ihren Familien ein, die in der Verwaltung arbeiteten. 1951 waren noch 65
Héauser besetzt, das letzte Haus wurde 1956 zurlickgegeben. Wegen dieser besonderen
Umstéande der Wohnungsnot wurden zur damaligen Zeit kaum Siedlungen fir Flichtlinge
gebaut. Doch aus der Besatzungszeit zeugen bis heute Wohnungen fir
Besatzungsgeschédigte, die 1950 am Grol3en Eiderkamp errichtet wurden. Sie gehdren heute
zu den ganz wenigen Mehrfamilienhdusern der Gemeinde. Es sind zudem Mietwohnungen.

Wohnungen fur Besatzungsgeschadigte Gr. Eiderkamp und Dorfstede

Ende der 1950er Jahre war Schulensee bis auf einen kleinen Bereich am Mielkendorfer Weg
vollstandig bebaut. Fir Schulensee lag ja eine genaue Planung zugrunde. Alle Bauvorhaben ab
1960 wurden Uber Bebauungsplane geregelt.
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Die Thomaskirche — eine soziale Mitte

Uber Jahrhunderte gab es in der Gemeinde Molfsee keine eigene Kirche. Der Ort Molfsee-Dorf
und der Schulenhof gehdrten bis 1969 zum Kirchspiel Flintbek. Die dorthin zu zahlenden
Abgaben fiihrten Uber Jahrhunderte zu Spannungen zwischen der Kirche und den
Gemeindeteilen sowie den Dorfern untereinander. In der Zeit des Nationalsozialismus kam es
zu einer direkten Gegnerschaft der vielen in Schulensee wohnhaften Mitarbeiter des
Reichsarbeitsdienstes und der Kirche. Mit dem enormen Zuwachs an Einwohnern ab 1945,
nicht nur in Molfsee, sondern auch in Flintbek, begab man sich auf den Weg zur Teilung und
damit der Uberlegung, eine eigene Kirche in der Gemeinde Molfsee zu errichten. Sie sollte eine
kleine Kapelle, die 1949 im Saal des Propst-Lorenzen-Hauses der Kieler Stadtmission ersetzen.

Im Plan der Villenstadt Schulensee war eine Kirche im Bereich GroRRer Eiderkamp / Dorfstede
vorgesehen, aber nie errichtet worden. Stattdessen entschied man sich in der Kirchengemeinde
Flintbek fur ein 1,2 ha groRes Baugrundstliick mit einem Moranenhtgel, dem heutigen
Kirchberg. Dieser damals richtungsweisende und immer noch oft besuchte Sakralbau mit einem
36 m hohen Turm und einem amorph aufgelésten rhombischen Grundriss hebt sich Gber die
Einfamilienhauser der Nachbarschaft. Der Architekt entwarf einen geborgenen zeltartigen Raum
far Gber 400 Besucher. 1963 wurde das auch auf dem Kirchhiigel befindliche Gemeindehaus
eingeweiht. 1967 gelang die Teilung der Kirchengemeinde Flintbek. Die neue Kirchengemeinde
Schulensee umfasst heute die politischen Gemeinden Molfsee und Mielkendorf.

Thomaskirche Baujahr 1959 Gemeindehaus Baujahr 1963
Schulen in der Gemeinde Molfsee

In den letzten 150 Jahren hatte Molfsee drei Schulgebdude, die alle noch erhalten sind. In der
Dorfstral3e in Molfsee-Dorf steht ein geducktes Gebaude, die Schule von 1861, heute dient es
als Wohnhaus. 1911 wurde es durch eine stattliche Schule im Heimatstil, geplant vom
Kreisbaumeister Johann Christian Garleff, ersetzt. Er baute damals zeitgleich viele Schulbauten
in hoher Architekturqualitat, so auch die Gebrider Grimm Schule in Kronshagen.

1966 kam die heutige Schule hinzu, die Grund- und Hauptschule Rammsee. lhre zentrale
Platzierung auf dem alten Ziegeleigelande in Rammsee berlcksichtigte die baulichen
Entwicklungen in diesem Ortsteil. Die alte Schule in Molfsee wurde 1974 geschlossen. Dieses
Gebdaude an der SchulstralRe in Molfsee-Dorf dient heute als Kindergarten.

Heute ist aus der Grund- und Hauptschule die Grundschule Eidertal geworden, mit den
Standorten Molfsee und Mielkendorf. In Molfsee hat die Schule zurzeit eine Kapazitat von
knapp 200 Schiilern, die auch aus Nachbargemeinden kommen. Sie verfiigt neben anderen
Sportangeboten auch dber ein Lehrschwimmbecken und eine Betreute Grundschule.
Weiterfuhrende Schulangebote gibt es in Molfsee nicht, diese werden zum Uberwiegenden Teil
in Kiel wahrgenommen.

Die Bedeutung der Grundschule Eidertal fir die Ortsidentitdt wird von vielen als sehr grof3
eingestuft. Sie ist ein kommunikativer Ort fir Generationen von Kindern und Eltern und gibt
allen ihren Blick auf die Gemeinde mit auf den Weg.

-y
-

Grundschule Rammsee
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Freilichtmuseum Molfsee — Entstehungsgeschichte

Das Freilichtmuseum wurde 1965 auf einem Grundstick von 60 ha auf der Ostseite der
Hamburger LandstraRe im Ortsteil Rammsee errichtet. Mit seinen hervorragenden Exponaten
der Baukultur hat das Museum den Namen Molfsee Uber die Grenzen des Landes Schleswig-
Holsteins bekannt gemacht. Hier bildet sich die Baugeschichte von Schleswig-Holstein ab.

An dieser Stelle war einmal etwas ganz anderes geplant. Der damalige Blrgermeister von
Molfsee verkaufte diese Acker zusammen mit den Kleingartenflachen zwischen Eschenbrook
und Waldrand an die NEUE HEIMAT (ehem. Wohnungsunternehmen des DGB). Die NEUE
HEIMAT wollte hier Wohnraum fiir 3000 Menschen in Mehrgeschoss- und Einfamilienhdusern
errichten. Der Gemeinderat protestierte gegen diese Entwicklung, die fur Molfsee als zu
groBmafstablich angesehen wurde.

Als das Dorf Suchsdorf 1958 bei einer Gebietsreform nach Kiel eingemeindet wurde, entschied
sich die NEUE HEIMAT, lieber dort zu investieren, und tauschte eine Flache der Stadt Kiel in
Suchsdorf mit der Flache in Rammsee. Die Landeshauptstadt Kiel war Eigentiimer geworden
und Molfseer Entwicklungsplane waren an dieser Stelle beendet. So wurde aber der Weg frei
fur die Platzierung eines Freilichtmuseums fiir Schleswig-Holstein. Aber auch diese Nutzung
fuhrte zu Protesten im Ort: ,... weil die >Rammseer< ihre Spazierwege schwinden und
Automobile vor den Pforten sehen...*, Zitat Griindungsdirektor Kamphausen.

Das Freilichtmuseum wurde ohne stadtebauliche Bezlige zur damals zukinftigen und heute
existierenden Bebauung von Rammsee errichtet. Die offen zugéngliche Gaststatte Drathenhof
und die Nutzungen im ehemaligen Brandschutzmuseum schaffen zwar eine Verbindung zum
Ort, das ubrige Gelénde ist, weil der Eintritt kontrolliert werden muss, eingezaunt. Wie vorher
erwartet, kann es von Spaziergangern nicht durchquert werden und bildet somit eine grof3e
Barriere zwischen dem Ortsteil Rammsee und dem Landschaftsraum am Schulensee. Auch das
erst 1980 erbaute Torhaus bezog sich als Eingangsgebaude nicht auf die Hamburger
Landstral3e und den Ort.

Besondere Veranstaltungen wie der Herbstmarkt ziehen sehr viele Gaste an und deren PKW
fullen einen grofRen Teil der Wohnstral3en der Umgebung. Die beiden neuen Eingangsgebaude
im Sdden sollen zusammen mit einer Neuordnung der Parksituation und einem
Entlastungsparkplatz auf der Studseite der Hamburger Chaussee, neben einer Aufwertung des
Museums auch zu einer Entlastung des Wohngebietes fuhren.

Das Freilichtmuseum ist selbst ein Teil der Geschichte von Molfsee geworden. Seit der
Grindung vor Uber 50 Jahren hat jedoch keine stadtebauliche Integration stattgefunden. Es gibt
keine geplanten Beziuge oder hochwertig gestalteten Bereiche zwischen dem Museum und dem
Ortsteil Rammsee.

Drathenhof Torhaus
Die Gemeinde Molfsee bleibt eigenstandig

Nach 1945 wurden immer wieder Versuche unternommen, eine Gemeinde- und Kreisreform in
Schleswig-Holstein durchzufiihren. In einem Gutachten von 1955 wurde vorgeschlagen, alle
Randgemeinden nach Kiel einzugliedern. Man betrachtete Kiel als eine Stadt mit einer zu
kleinen Grundflache im Verhaltnis zur Einwohnerzahl und es lag daher nahe, Uber die
Eingemeindung von Stadtrandgemeinden nachzudenken. Bis auf die Dérfer Schilksee und
Suchsdorf (Eingemeindung 1958) lehnten alle anderen Gemeinden, somit auch Molfsee, dieses
Ansinnen ab.

Ende der 1960er Jahre gab es fir ganz Schleswig-Holstein eine erneute Gebietsreform, die
Kreis- und Gemeindezuschnitte betraf. Aus dieser Gebietsreform sind neue Kreise
hervorgegangen. So entstand auch der Kreis Rendsburg-Eckernférde. Auf Gemeindeniveau
waren ahnlich gro3e Veranderungen geplant. Kiel wollte sein Gebiet erheblich ausweiten und
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setzte die Randgemeinden unter Druck. Der Vorsto3 der Stadt Kiel und vom Land Schleswig-
Holstein ging davon aus, dass dieses Mal Molfsee zu teilen sei. Das Dorf Molfsee bis zur
Gaststatte Catharinenberg sollte Flintbek zufallen und Rammsee und Schulensee an Kiel. Der
Protest dariiber war groR: ,Der grote Teil der hier heute Anwesenden ist aus der Stadt Kiel
fortgezogen, da die Stadt uns nicht den Lebensraum gegeben hat, den wir gesucht haben. Die
Stadt ist zwar fir viele von uns Arbeitsraum, aber nicht der Lebensraum...”, Zitat Gemeinderat
5.11.1969. Am 16.12.1969 entscheidet der Landtag: Russee, Wellsee, Moorsee, Meimersdorf
und Ronne werden nach Kiel eingemeindet. Molfsee bleibt selbstandig.

Es gab aber nur wenige andere Gemeindezusammenlegungen. Mit 1110 selbststandigen
Gemeinden hat Schleswig-Holstein die kleinteiligste Gemeindestruktur Deutschlands.

Wie aus dem Protokoll der Gemeinderatssitzung zitiert, haben die meisten Molfseer vielfaltige
Bezilige zu Kiel. Neben ihrem Arbeitsplatz nutzen sie die umfassenden Infrastrukturangebote in
der Landeshauptstadt. Das driickt sich auch darin aus, dass Molfseer Schiller nach der Zeit in
der Grundschule vor Ort das Schulangebot von Kiel nutzen und damit viele Bindungen dorthin
bekommen.

Aktuell muss nicht mehr zur Eingemeindung, aber doch zur Identitat und zum Selbstverstandnis
von Molfsee als eigenstandigem Ort in unmittelbarer Nachbarschaft einer wachsenden
Grol3stadt Stellung genommen werden. Im Rahmen der Kiel Region gibt es nicht nur einen
Dialog zwischen Umlandgemeinden und der Landeshauptstadt, sondern es werden auch
Konzepte vorbereitet und umgesetzt.

Eine neue Form der Zusammenarbeit ist die Interkommunale Arbeitsgemeinschaft Kiel und
Umland, gegrindet im Februar 2018. 75 Gemeinden haben beschlossen in einer
Versuchslaufzeit von drei Jahren, Themen wie Gewerbegebiete, Wohnungsbau, Schulwesen
und Verkehr gemeinsam anzupacken.

Rammsee vervielfacht sich

Ab 1960 wurde in Rammsee wieder gebaut. Der Anfang wurde im Bereich zur Hamburger
Landstral3e gemacht, dort entstanden auch einige Mehrfamilienh&user.

Einen gréReren Entwicklungsschub erlebte die Gemeinde Molfsee jedoch in den 1970er und
1980er Jahren: das Baugebiet Osterberg in Rammsee wurde zur grof3ten
EinfamilienhauserschlieBung ganz Schleswig-Holsteins. Ab 1977 wurden auf 32 ha die
Grundstiicke fast zeitgleich baureif und mit Einzelhdusern, Ketten- und Hofh&ausern,
Eigentumswohnanlagen und wenigen Mietshausern bebaut. In die bewegte Topographie wurde
ein Grunverlauf gelegt, der heute die Mitte des Ortsteils abbildet. Die sonst in Rammsee
fehlende Nahversorgung wurde auf die ersten 200 m der Strafl3e Osterberg konzentriert. Dieses
Nahversorgungszentrum sollte eine andere Mitte im Ortsteil bilden.

Baugebiet Osterberg 1978 Baugebiet Osterberg 1978 (Quelle: Bing Maps)
Molfsee-Dorf verlagert seinen Siedlungsschwerpunkt

Fast parallel zu den BaumalRnahmen im Osterbergviertel von Rammsee wurde das Baugebiet
,Eiderwiesenweg“ in Molfsee-Dorf entwickelt. Auch hier entstand ein grof3es
zusammenhangendes Einfamilienhausgebiet mit der Besonderheit eines Gewerbebereiches an
der Hamburger Chaussee. Die Verlagerung vom Siedlungsschwerpunkt hat die Chaussee zur
Mitte von Molfsee-Dorf gemacht. Damit wurde auch der Querungsbedarf zu Haltestellen und
Nahversorgung erhdht. Das Kolberg -Viertel ist im Gegensatz zum Osterberg - Viertel in
Rammesee nicht zu durchfahren und wird von auRen kaum wahrgenommen.

Mit dem Bau des Sportzentrums in 1980er Jahren entstand fir die gesamte Gemeinde ein
groRes Sportangebot in Molfsee-Dorf. Es verleiht der Ostseite der Hamburger Chaussee
weiteres Gewicht.
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5.2.

PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN / UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Landesentwicklungsplan (LEP)

GemalR Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP), der die gesamtraumliche
Entwicklung im Land steuert, liegt die Gemeinde Molfsee im Verdichtungsraum Kiel (Teil des
Ordnungsraums Kiel). In den Ordnungsrdumen sollen die Standortvoraussetzungen fir eine
dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung weiter verbessert werden. Flachen fir
Gewerbe und Industrie sollen in ausreichendem Umfang vorgehalten werden. Die
Siedlungsentwicklung in den Ordnungsraumen soll sich vorrangig auf die Siedlungsachsen und
zentralen Orte konzentrieren.

Molfsee wird im LEP auf der Siedlungsachse Kiel — Bordesholm dargestellt. Die Gemeinde ist
somit Schwerpunkt fir den Wohnungsbau. Auf der Siedlungsachse sind Siedlungsflachen in
bedarfsgerechtem Umfang auszuweisen. Die Siedlungs- und Freiraumentwicklung auf den
Siedlungsachsen soll geordnet und in interkommunaler Abstimmung erfolgen. Insbesondere in
den engeren Einzugsbereichen der Bahnhéfe und Haltepunkte des OPNV soll eine
wohnbauliche Entwicklung in ausreichendem Umfang und in angemessen verdichteter
Bauweise ermdglicht werden. AuRerdem sollen hier Flachen fir Gewerbe und Dienstleistungen
angeboten werden, die auf zentrale und wohnungsnahe Lagen angewiesen sind.

Entlang der Eider stellt der LEP eine Biotopverbundachse dar, welche zu den
Vorbehaltsraumen fur Natur und Landschaft zahlt. Sie dienen als Planungsgrundlage fir
ganzheitliche Schutzansatze sowie zur Entwicklung grof3flachiger Landschaftsbestandteile mit
ihren charakteristischen Lebensrdumen. Sie sollen in ihrer typischen Landschaftsstruktur
mdglichst erhalten bleiben.

e

" Krons
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Ausschnitt LEP

Regionalplan

Wie im LEP wird die Gemeinde Molfsee innerhalb der Achsenabgrenzung der Siedlungsachse
Kiel — Bordesholm liegend dargestellt.

Teile des Ortsteiles Schulensee werden als Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Natur und
Landschaft gekennzeichnet, ein Teil wird nachrichtlich als Naturschutzgebiet dargestellt.

Die Ortsteile Rammsee und Schulensee werden als baulich zusammenhangendes
Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes gekennzeichnet. Zwischen dem Ortsteil Rammsee und
Molfsee-Dorf ist eine Griinzasur dargestellt.
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5.3.

Im Osten der Gemeinde, entlang der Eider, werden ein Vorranggebiet flr den Naturschutz
sowie ein regionaler Griinzug dargestellt. Ebenso wird das Gemeindegebiet westlich der
bebauten Ortslagen von Molfsee als regionaler Griinzug gekennzeichnet. Mit Ausnahme des
Siedlungsbereiches ist somit das gesamte Gemeindegebiet als pragender Bestandteil der
regionalen Freiraumstruktur gekennzeichnet.
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Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan der Gemeinde Molfsee wurde im Jahr 2006 beschlossen und
hat seitdem eine Anderung erfahren. Unter anderen sind folgende Darstellungen getroffen
worden:

Die bebauten Bereiche der Ortsteile Schulensee, Rammsee und Molfsee-Dorf sind
Uberwiegend als Wohnbauflachen dargestellt. Ausnahmen bilden die gemischten Bauflachen
entlang der Hamburger Chaussee in Molfsee-Dorf und im Bereich des Kreisverkehrs sowie die
Uber die Ortsteile verteilten Gemeinbedarfsnutzungen wie Kirche, Schule und gemeindlichen
Sportstatten. Weitere Darstellungen innerhalb des Siedlungszusammenhangs sind kleinere
Sondergebietsflachen (Altenwohnanlagen, Wohnen und Freie Berufe, Einzelhandel).

Die Flache des Freilichtmuseums ist ebenfalls als Sondergebiet dargestellt und erstreckt sich
entlang der Hamburger Chaussee auf Hohe des Ortsteils Rammsee.

Grunflachen in Form von Parkanlagen, Kinderspielplatzen, Kleingarten und Tennisplatzen sind
in allen Ortsteilen ausgewiesen.

AuBerhalb des Siedlungsbereiches sind Uberwiegend Flachen fir die Landwirtschaft und
Flachen fir den Wald dargestellt. Insbesondere im Bereich Molfsee-Dorf sowie zwischen den
Ortsteilen Rammsee und Molfsee-Dorf sind einige grof3flachige Flachen fir MalBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen.

Nahezu der gesamte Naturraum auf3erhalb des Siedlungsgebietes und des Freilichtmuseums
ist nachrichtlich als Schutzgebiet dargestellt. Der Bereich um den Schulensee ist als
Naturschutzgebiet, die restliche Flache als Landschaftsschutzgebiet gekennzeichnet, wobei an
der 0Ostlichen Gemeindegrenze entlang der Eider laut Darstellung eine Ausweitung des
bestehenden Naturschutzgebietes geplant ist.
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5.4.

F-Plan der Gemeinde Molfsee - Ausschnitt

Landschaftsplan

Die Neuaufstellung des Landschaftsplanes der Gemeinde Molfsee wurde im Jahr 2013
beschlossen. Auf Grund der Vielzahl und Kleinteiligkeit der Darstellung kénnen hier nicht alle
Inhalte wiedergegeben werden. Unter anderem stellt der Landschaftsplan den Bestand u.a. der
Biotoptypen, der gesetzlich geschitzten Biotope, der Ausgleichsflachen und der Gehdlze dar.
Des Weiteren werden folgende Schutzgebiete gekennzeichnet:

- FFH Gebiet ,Gebiet der Oberen Eider*
- Naturschutzgebiet ,Schulensee und Umgebung*®
- Landschaftsschutzgebiet der Oberen Eider

Im Bericht finden sich unter anderem die Darstellung und Bewertung des Bestandes sowie
Leitlinien fir die Schutzgiter und ein Leithild fur die verschiedenen Siedlungsgebiete. Unter
anderem wird die Erhaltung und naturnahe Weiterentwicklung der Flachen um die Gewasser
empfohlen, im stdlichen Bereich der Gemeinde sowie norddstlich des Ortsteils Molfsee-Dorf die
Erhaltung der landwirtschaftlichen Nutzung und die Entwicklung zuséatzlicher Waldflachen im
westlichen Gemeindegebiet. Groliflachige zusatzliche Baugebietsentwicklungen werden nicht
vorgesehen sondern lediglich sich einfigende Ergdnzungen ohne erhebliche Verdichtung im
Siedlungsbereich.
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5.5.
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L-Plan der Gemeinde Molfsee— Ausschnitt

Bebauungsplane

Innerhalb der Gemeinde Molfsee sind fir die Siedlungsbereiche nahezu flachendeckend
Bebauungsplane aufgestellt worden.

Folgende Bebauungsplane sind in der Gemeinde rechtskraftig:

B-Plan Nr. 3 ,Molfsee- Trankenberg* und 1. Anderung (1966)

Sicherung des Bestandes und Vorbereitung einer wohnbaulichen Entwicklung

1. Anderung B-Plan Nr. 5A ,Rammseer Berg*

Sicherung und Weiterentwicklung des wohnbaulichen Bestandes sowie der Schule (1991)
B-Plan Nr. 9 ,Molfsee- Freilichtmuseum® (1964)

Vorbereitung der Freilichtmuseums-Nutzung

B-Plan Nr. 10 ,Mielkendorfer Weg* und 1. Anderung (1981, 1997)

Vorbereitung einer wohnbaulichen Nutzung

B-Plan Nr. 13 ,Méwenstrale / Westlich Méwenstrae® und 1. Anderung (1969, 1991)
Sicherung und Weiterentwicklung des wohnbaulichen Bestandes

B-Plan Nr. 18 ,Eiderwiesenweg* und 1. Anderung (1979, 1981)

Vorbereitung einer wohnbaulichen und gewerblichen Nutzung sowie einer Sportnutzung
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1., 3., 4., 5., 6. und 7. Anderung B-Plan Nr. 20 ,Osterberg“ (1978, 1983, 1986, 1988, 2010,
2011)

Vorrangig Vorbereitung und Weiterentwicklung einer wohnbaulichen Nutzung
B-Plan Nr. 21A ,Poggenkrug / Wolfsberg“ und 1. und 2. Anderung (1979, 1984, 2011)
Sicherung des Bestandes und Vorbereitung einer wohnbaulichen Entwicklung
B-Plan 21B ,Poggenkrugsweg — stidwestlicher Bereich® (1993)

Sicherung des Bestandes und Vorbereitung einer wohnbaulichen Entwicklung
B-Plan 22B ,Molfsee — Barenkrug“ (1992)

Festsetzung sportlicher Nutzungen und Mischgebietsnutzung

B-Plan Nr. 23A ,Bornkrog“ (2001)

Sicherung des Bestandes und Vorbereitung einer wohnbaulichen Entwicklung
B-Plan 23B ,Bornkrog IlI“und 1. und 2. Anderung (2001, 2004, 2012)
Vorbereitung einer wohnbaulichen Entwicklung

B-Plan Nr. 25 ,Nordlich der StraRe Wollbergsredder und westlich/stidlich des Friedhofs
Osterfeld” (1992)

Vorbereitung einer wohnbaulichen Entwicklung

B-Plan Nr. 27 ,Ostlich der Landstrae 318 und 1. Anderung (2003)
Sicherung und Weiterentwicklung des wohnbaulichen Bestandes

B-Plan Nr. 29 ,Schulensee Nord-Ost* und 1. und 2. Anderung (2000, 2008, 2014)
Sicherung des wohnbaulichen Bestandes

B-Plan Nr. 30 ,Stidlicher Bereich Schulesee* und 1. Anderung (2002, 2005)
Sicherung und Weiterentwicklung des wohnbaulichen Bestandes

B-Plan Nr. 31 ,Nérdlicher und dstlicher Bereich Rammsee* (2003)
Sicherung des wohnbaulichen Bestandes

B-Plan Nr. 32 ,Gelénde der alten Schule in Molfsee-Dorf* (2005)
Vorbereitung von Wohn-, Misch- und Gemeinbedarfsnutzung

B-Plan Nr. 33 ,Schulenhof* (2006)

Vorbereitung fir die Nutzung durch ein Alten- und Pflegeheim

B-Plan Nr. 34 (2008)

Sicherung und Weiterentwicklung des wohnbaulichen Bestandes

B-Plan Nr. 35 ,Ehemaliges Gebiet der Gartnerei -Vorhaben* (2010)
Vorbereitung einer Misch — und Einzelhandelsnutzung

Die rechtskréaftigen B-Plane und deren Flachenumgriff kdnnen der nachfolgenden Grafik
entnommen werden. Als ergénzende Information ist die Regelungsdichte der jeweiligen B-Plane
aufgenommen worden. Dies umfasst sowohl planungsrechtliche Regelungen als auch
Vorgaben zur baulichen Gestaltung.
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6. SITUATIONS- UND STANDORTANALYSE

6.1. Bevolkerungsentwicklung?!

Bevolkerungsentwicklung
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In der Gemeinde Molfsee leben 4884 Einwohner (EW) (Stand 31.12.2015) auf einer
Gemeindeflache von 7,17 km2. Die Einwohnerzahl ist im Zeitraum 2000 bis 2009 von 5047 EW
auf 4751 EW deutlich geschrumpft und wéachst seitdem langsam wieder an.

Bevolkerungsbewegung
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B Natirliche Bevolkerungsbewegung B Wanderungssaldo

Die Abnahme der Bevolkerung ist einerseits auf den seit 2000 durchgehend negativen
Geburten-Sterbe-Saldo (Natlrliche Bevdlkerungsentwicklung) zuriickzufiihren. Im stérkeren
MalRe fur das Schrumpfen und Wachsen der Einwohnerzahl verantwortlich ist jedoch der bis in
Jahr 2009 negative und seitdem wieder positive Wanderungssaldo, also das Verhaltnis von
Zuzug und Fortzug von Personen in und aus der Gemeinde.

1 Alle zitierten Zahlen in diesem Kapitel beziehen sich auf die Regionaldaten fiir Schleswig-Holstein des Statistikamtes Nord,
2018
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Durchschnittsalter der Bevolkerung
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Wie in den meisten Gemeinden Deutschlands ist auch in Molfsee eine Alterung der
Bevolkerung zu beobachten. Dabei liegt das heutige Niveau des Durchschnittsalters mit 49,2
Jahren jedoch bei weitem hoher als das des Landes und des Kreises (44,9 und 45,3 Jahre).
Dies liegt insbesondere am stark Uberdurchschnittlichen Anteil der Uber 65-Jéhrigen in der
Gemeinde (Uber 30%), die die bei weitem starkste Bevolkerungsgruppe in Molfsee bilden, aber
auch an der unterdurchschnittlichen Anzahl der Einwohner in der Altersgruppe der 18 — 49
Jéahrigen.

6.2. Wohnungsbauentwicklung?

Anzahl der Wohnungen
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Am Ende des Jahres 2016 gab es in Molfsee 2404 Wohneinheiten (WE) mit einer
durchschnittlichen GréRe von 119,2 m2. Die GréRe der Wohneinheiten ist unter anderem durch
die Uberwiegende Bebauung im Segment der Ein- und Zweifamilienhausbebauung begriindet.
Die Anzahl der Wohneinheiten ist seit dem Jahr 2000 trotz Einwohnerriickgang mafig, aber
kontinuierlich gestiegen (insgesamt um ca. 8%). Der Knick in den Jahren 2009 auf 2010 ist auf
die neue Wohnungs- und Gebaudezéhlung und nicht auf eine reale Abnahme des
Gebaudebestandes zurtckzufihren. Der stéarkste Anstieg von 2010 bis heute wurde durch die

1 Alle zitierten Zahlen in diesem Kapitel beziehen sich auf die Regionaldaten fiir Schleswig-Holstein des Statistikamtes Nord,
2017
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6.3.

6.4.

Ausweisung der neuen Wohnbaugebiete wie ,Am Anger® und ,Seeblick“ hervorgerufen, aber
auch insbesondere durch die Bebauung im Mehrfamilienhaussegment.

Baufertigstellungen von Wohneinheiten

Jahr 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Wohnungen 6 8 7 5 7 5 3 10

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Prognose zum Wohnungsneubaubedarf in Molfsee

Laut Landesentwicklungsplan ist die Gemeinde Molfsee Schwerpunkt fir die
Siedlungsentwicklung. Ein Rahmen fir die wohnbauliche Entwicklung ist durch die
Landesplanung somit nicht vorgegeben. Eine ungeféhre Bedarfsabschatzung soll durch die
Gemeinde erfolgen, die aktuelle Prognose zum Wohnungsneubaubedarf in Schleswig-Holstein
bildet dafir die wesentliche Grundlage.

Die Wohnungsmarktprognose 2030 fir Schleswig-Holstein wurde im Auftrag des Ministeriums
far Inneres und Bundesangelegenheiten des Landes Schleswig Holstein durch die empirica ag
erstellt und im Juni 2017 verdffentlicht. Diese betrachtet die Einwohner- und
Haushaltsentwicklung sowie den Wohnungsneubaubedarf in Schleswig-Holstein bis 2030.

Die Studie der empirica ag gliedert das Land in &hnlich strukturierte TeilrAume. Fir diese
Teilrdume wurden Prognosen getroffen, welche sich auf die einzelnen Gemeinden Ubertragen
lassen. Die Gemeinde Molfsee wurde teilrdumlich dem Umland von Kiel zugeordnet.

Fur das Umland von Kiel wird bis 2020 ein Wachstum und anschlieRend bis 2030 eine
Schrumpfung der Bevolkerungszahl prognostiziert. Entsprechend werden sich die
Haushaltszahlen bis 2020 erhéhen, dann bis 2030 langsam schrumpfen und sich auf dem
Stand von 2015 stabilisieren.

Die Studie geht davon aus, dass sich der Neubaubedarf insbesondere auf die Jahre bis 2020
konzentrieren wird. In den Folgejahren soll sich der Bedarf stark abschwéachen. Umgerechnet
auf die Gemeinde besteht laut Studie bis 2019 ein jahrlicher Neubaubedarf von ca. 22
Wohneinheiten (WE), im Zeitraum von 2020 bis 2024 ein Bedarf von jahrlich ca. 9 WE und im
Zeitraum von 2025 bis 2030 nur noch ein Bedarf von ca. 4,5 WE jahrlich. Insgesamt besteht
somit im Zeitraum von 2017 bis 2030 ein Wohnungsneubaubedarf von insgesamt ca. 133 WE in
der Gemeinde Molfsee. Wobei anndhernd die Halfte des Bedarfs kurzfristig in den Jahre bis
2020 anfallt. Der Anteil des Geschosswohnungsbaus am Neubaubedarf wird mit ca. 43%
prognostiziert. Die Studie stellt anhand von statistischen Daten Prognosen fir die zukinftige
Entwicklung auf. Ob diese in der errechneten Form tatséchlich eintreten, kann nicht mit Gewahr
gesagt werden. Durch unvorhersehbare Faktoren kann sich die Nachfrage nach Wohnraum in
den kommenden Jahren auch anders oder in anderer Auspragung gestalten. Die Studie liefert
insofern lediglich einen Rahmen, der den Gemeinden eine Orientierung fir die Planung bietet.

Auf Grund der Lagegunst der Gemeinde, der guten Verkehrsanbindung und Infrastruktur sowie
auch vor dem Hintergrund der in den vergangenen Jahren erfolgten Entwicklung kann davon
ausgegangen werden, dass die tatsachliche Nachfrage nach Wohnraum in Molfsee iber dem
fir den Gesamtraum prognostizierten Bedarf liegt.

Siedlungsstruktur, Bebauung und Ortsbild

Die Gemeinde gliedert sich in drei &hnlich groRe Ortsteile, welche sowohl historisch, strukturell
als auch raumlich relativ eigenstandig nebeneinander stehen. Die Ortsteile Schulensee und
Rammsee sind sowohl baulich miteinander verknupft als auch an den
Siedlungszusammenhang Kiels angebunden. Molfsee-Dorf dagegen liegt studlich abgesetzt von
den beiden anderen Ortsteilen, unterbrochen durch eine Grinachse und den Rammsee. Es gibt
zwar in jedem Ortsteil Raume mit einer oder mehreren zentrumstypischen Nutzungen, eine
gemeinsame Ortsmitte mit Zentrumsfunktion besteht jedoch nicht.
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Die Bebauungsstruktur zeigt insgesamt die fur eine vorstadtische Gemeinde durchaus typische
Pragung mit tiberwiegend aufgelockerter Ein- und Zweifamilienhausbebauung, in der jeweils fir
die Entstehungszeit Ublichen Gestaltung. Dabei besitzen die Wohngebiete jedoch spezielle
unterschiedliche Charakteristika, welche das Bild der Ortsteile
pragen.

Der Anteil an Mehrfamilienhausbebauung und
Mietwohnungen ist relativ gering, kleine Wohnungen (1 und 2
Raume) machen lediglich ca. 6 % des Bestandes aus.

Die Bebauungsstruktur Schulensees ist bis heute gepragt
durch die Planungen zur Villenstadt Schulensee®. Die
angedachte und zum Teil umgesetzte Gestaltung und
Gliederung, welche teilweise in den ,Schulenseerechten“ und
in vorliegenden Bebauungsplanen verankert sind, sind bis
heute erkennbar. Charakteristisch sind unter anderem die
grof3zuigigen Grundstiicke der Gartenstadtcharakter und die,
durch den roten Ziegel gepragte Heimatschutzarchitektur.
Eine Nachverdichtung sowie ein Austausch der Gebaude
(Abriss und Neubau) fiihren dazu, dass das Gebiet in seiner
Gestaltung zunehmend heterogener wird.

Weitergehende Ausfiuhrungen zur ,Villenstadt Schulensee®
sind bereits im Kapitel 4, Geschichte Molfsees erfolgt.

Wohnbebauung in Schulensee

Der Ortsteili Rammsee ist zum einen gepragt durch klassische Einfamilien- und
Doppelhausbebauung mit tiefen, als Nutzgarten angelegten Grundsticken im Norden, zum
anderen durch das Baugebiet Osterberg. Dieses wurde in den 1970er Jahren als eines der
groéfiten Vorhaben seiner Art in Schleswig-Holstein erschlossen und zeichnet sich prototypisch
durch die verschiedenen Spielarten der damaligen Architektur aus. Neben klassischer Ein- und
Zweifamilienhausbebauung finden sich Reihenhauser, Kettenhduser, Terrassenhauser sowie
Mehrfamilienhausbebauung in typisch gro3formatigen Strukturen und eingebunden
Grinstrukturen. Eine verdichtete Bebauung findet sich so fast nur in diesem Ortsteil. Einen
zentralen Bereich in Rammsee bildet das Gebiet um den ehemaligen Lebensmitteldiscounter
am Osterberg, Ecke Am Museum. Hier befinden sich der Gemeindesaal, eine Gastronomie
sowie Arzte und eine Apotheke.

Am Museum Captain- Thiessen-Weg
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Eine Verknupfung zwischen dem Ortsteii Rammsee auf der westlichen und dem
Freilichtmuseum auf der 6stlichen Seite der Hamburger LandstralBe findet weder funktional
noch baulich statt.

Pragende Gebaude sind die Grundschule und die verdichtete Bebauung im ,Zentrum
Osterberg*.

FRRER O

Teil des Baugebietes Osterberg (Quelle: Bing Maps)

In Molfsee-Dorf, ebenfalls dominiert durch Ein- und Zweifamilienhausbebauung, ist die
dorfliche, landwirtschaftliche Vergangenheit durch alte Hofstellen und ehemalig
landwirtschaftlich genutzte Wirtschaftsgebaude insbesondere im Bereich der Dorfstrale noch
gut erkennbar. Auch hier fiilhren Nachverdichtung und der Austausch des Gebaudebestandes
zu einer Heterogenisierung des Ortsbildes.

Mit der Entwicklung des Gebietes ,Eiderwiesenweg®, B-Plan Nr. 18 in den Jahren nach 1979
erfolgte eine erheblich Erweiterung der Siedlungsflache von Molfsee-Dorf in ndrdliche Richtung.
Hier wurden tUberwiegend kleinteilige Wohnnutzungen aber auch gemischte Nutzungen entlang
der L 318 planungsrechtlich vorbereitet.

Weiter besteht in Molfsee-Dorf ein gewerblich strukturiertes Gebiet. Dieses ist das einzige
ausgewiesene Mischgebiet in der Gemeinde und prégt durch seine Lage an der
DurchgangstraRe Hamburger Chaussee das AulRenbild des Ortsteils. Der Bereich entlang der
Hamburger Chaussee mit der Parkanlage bildet strukturell als auch funktional das Zentrum des
Ortsteils (bzw. der ganzen Gemeinde). Trotz der héchsten Dichte an zentrumsrelevanten
Nutzungen hat sich dieser Bereich nicht als gemeinsames (Aufenthalts-) Zentrum etabliert.

Pragende Gebaude sind insbesondere verschiedene ehemalige Hofstellen an der Dorfstral3e.

Bebauung an der DorfstraRe
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6.5.

Bebauung in den Neubaugebieten ,,Am Anger* und ,,Seehof*

Das fallt auf:
= Sehr eigenstandige Ortsteile mit eigenem Charakter
= Keine gemeinsame Ortsmitte
« Uberwiegend aufgelockerte Ein- und Zweifamilienhausbebauung
= Wenig verdichtete Bebauung und kleine Wohnungen
= Wenige Baugebiete jungen Alters

= Verschiedene Baualter der Quartiere sind meist auf Grund ihrer jeweiligen
Gestaltung erkennbar.

= Einige historisch und stadtebaulich bedeutsame Quartiere

Nutzungsstruktur und Versorgung

Die Nutzungsstruktur der Gemeinde ist fast ausschlie3lich gepragt durch die Wohnnutzung.
Gewerbliche Nutzungen sind in Form vereinzelter Gewerbebetriebe vertreten, welche dem
ortlichen und regionalen Bedarf dienen (hauptsachlich Handel und Dienstleistung). Die grofite
Dichte an Gewerbebetrieben besteht im Ortsteil Molfsee-Dorf im einzigen grof3flachig
ausgewiesenen Mischgebiet der Gemeinde. Ein ausgewiesenes Gewerbegebiet besteht nicht.
Ein angestrebtes interkommunales Gewerbegebiet mit der Gemeinde Rumohr wurde aufgrund
von fehlender Flachenverfligbarkeit bisher noch nicht umgesetzt.

Gewerbebetriebe in Molfsee-Dorf

Gemeinbedarfs- und Sportnutzungen sind ber die drei Ortsteile verteilt und dienen der
ortlichen Bevdlkerung. Ein Alleinstellungsmerkmal der Gemeinde bildet das Freilichtmuseum
Molfsee zwischen Hamburger Landstrale und Hamburger Chaussee auf Hohe des Ortsteils
Rammsee. Erdffnet im Jahr 1965 ist das Museum ein Uberregionaler Anziehungspunkt fir
Besucher aus ganz Schleswig-Holstein und dariiber hinaus.

Eine intensive landwirtschaftliche Nutzung ist insbesondere im stdlichen Bereich der Gemeinde
zu finden.
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D Wohnnutzung
/' [ Mischnutzung

b e ; Gemeinbedarfsnutzung
LS ' / 4 D Sondergebietsnutzung
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‘ St m Gemeinbedarf
e D Gastronomie
AP li [[] Einzethandel und Banken

Nutzungsstruktur

Lebensmitteldiscounter in Rammsee Backer in Schulensee

Eine Versorgung mit allen wichtigen Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen wie
Lebensmitteleinzelhandel, Apotheken und Banken, Gastronomie, Sportanlagen, Schule,
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6.6.

Kindergarten, Altenpflegeeinrichtungen, Arzten und kirchlichen Einrichtungen ist in der
Gemeinde vorhanden. Einzelhandel und Gastronomie konzentrieren sich raumlich besonders
auf die Ortsteile Rammsee und Molfsee-Dorf, die Gemeinbedarfseinrichtungen sind Uber das
ganze Gemeindegebiet verteilt. Durch die Nahe zur Landeshauptstadt besteht ein weiteres
Versorgungsangebot z.B. mit kulturellen Einrichtungen in direkter Nachbarschatft.

Gastronomie ,,Barenkrug“ in Molfsee-Dorf Grundschule Rammsee

Das fallt auf:
»  Uberwiegend Wohnnutzung
= Wenig Gewerbe
= Kein Gewerbegebiet
= Freilichtmuseum ist ein Alleinstellungsmerkmal.
= Infrastruktur mit allen wichtige Einrichtungen vorhanden

= Gutes Angebot an Sportflachen

Innerodrtliche Grunflachen

Die Gemeinde Molfsee hat einen ,grinen Charakter” der von seinen Bewohnern sehr geschatzt
und als besonderes ,Pfund“ empfunden wird. Dies resultiert einerseits aus der durchgehenden
StralRenbegrinung und der privaten Gartengestaltung, welche die Wohnquartiere pragt.
Andererseits tragen die grof3zigigen Parkanlagen und Grunflachen in den Ortsteilen sowie die
umgebende Landschaft zum grinen Ortsbild der Gemeinde bei. Sichtachsen sowie die
Vernetzung der Parkflachen mit dem AufRenbereich durch Grinachsen verstarken diesen
Eindruck. Uber verschiedene Wegeverbindungen wie den Eiderwanderweg ist die umgebende
Natur zur Naherholung nutzbar. Eine weitere Vernetzung wéare jedoch wiinschenswert, um die
Landschaft fur die Bewohner erlebbar zu machen.

Zentrale innerdrtliche Grunflachen in Schulensee sind der ,grole Schmuckplatz® am
Schulensee sowie die Freifliche um die Thomaskirche. In Rammsee ist es der zentrale
Griinzug, welcher sich vom Wollbergsredder bis hinunter zur Hamburger Landstral3e zieht, und
in Molfsee-Dorf sind es der Dorfanger an der Hamburger Chaussee sowie der Zugang zum
Molfsee an der MéwenstralRe.

»,GroRer Schmuckplatz“ Grlinzug in Rammsee
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Dorfanger Zugang zum Molfsee

Das fallt auf:
= Griuner Charakter
= Vernetzte Grunachsen
= GrofRzigige Parkanlagen

= Teilweise fehlt es an der Inszenierung und Gestaltung der Griin- und
Parkanlagen

6.7. Verkehrssituation

Die HaupterschlieBung und Anbindung der Gemeinde Molfsee an das Uberortliche
Verkehrsnetz erfolgt Uber die Hamburger LandstraBe (K 79) sowie Uber die Hamburger
Chaussee (L 318). Beide Stral3en, aus Richtung Kiel kommend, treffen sich am Kreisverkehr in
Rammsee, die K 79 endet an dieser Stelle. Die L 318 verlauft weiter Richtung Siden und
verbindet Molfsee mit den Gemeinden Flintbek und Bordesholm.

Des Weiteren wird Molfsee durch den Mielkendorfer Weg (K 6) mit der Nachbargemeinde
Mielkendorf und durch die im Stiden verlaufende L 255 mit der Gemeinde Rumohr verbunden.

Im Stdwesten verlauft die A 215 mit einem kurzen Abschnitt Uber das Gemeindegebiet. Die
nachste Anschlussstelle befindet sich jedoch erst in der sidlich gelegenen Gemeinde
Blumental. Eine weitere Anbindung der A 215 an die L 318 im Bereich zwischen Rammsee und
Molfsee-Dorf bzw. eine Querspange zur B 404 / geplanten A 21 ist nicht mehr Bestandteil der
Uberregionalen Verkehrsplanung.

Hamburger Chaussee Richtung Molfsee-Dorf Kreisverkehr in Rammsee

Das Ubrige StralRennetz auf Gemeindegebiet, abgehend von oben genannten Landes- und
Kreisstral3en, ist fur die Erschlieung der Wohngebiete und der Siedlungssplitter im
AuBenbereich vorgesehen. An den StraBenquerschnitten der ErschlieBungsstralen in den
Ortsteilen lasst sich die Entstehungszeit der Quartiere ablesen. So haben beispielsweise die
StraRen Rammsmoor und Stuthagen einen verhaltnismaRig breiten StralBenquerschnitt mit
Hochbord, typisch fur die Baugebiete der 1960er und 70er Jahre. Die jliingere Stral3e Seehof
weist dagegen relativ schmale Stral3enquerschnitte auf, die im Mischprinzip (Ful3ganger,
Radfahrer und Autos teilen sich eine Verkehrsflache) ausgebildet sind.
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Das FulRwegenetz ist relativ gut ausgebaut, kann jedoch an einigen Stellen firr eine bessere
Verknupfung der Ortsteile und Nutzungen auch abseits der groRen HauptstraRen und zur
Verbindung in die Landschaft erweitert werden.

Molfsee ist durch verschiedene Bushaltepunkte auf dem Gemeindegebiet gut an das OPNV-
Netz angebunden. Die nachsten Bahnstationen befinden sich in Flintbek und Kiel und sind
schnell mit dem 6rtlichen OPNV zu erreichen. Auch ein Anschluss an den Fernverkehr ist durch
den nahe gelegenen Hauptbahnhof Kiel gewéhrleistet.

Verkehrsflachen

Das fallt auf:
= Gute Anbindung an uUberregionales Verkehrsnetz
= Hamburger LandstraRe und Hamburger Chaussee haben trennende Wirkung.
= Das Ful3- und inshesondere das Radwegenetz sind ausbaufahig.

»  Gute OPNV-Anbindung
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7.1.

7.2.

POTENZIALUNTERSUCHUNG ZUR INNENENTWICKUNG

Die Potenzialuntersuchung zur Innenentwicklung wird im Rahmen des
Ortsentwicklungskonzeptes erstellt und soll der Gemeinde Molfsee als Grundlage fir
Entscheidungen zur zukinftigen Siedlungsentwicklung dienen.

Dazu werden zunachst die Potenziale der Innenentwicklung erfasst und beschrieben.
Anschlie3end erfolgt — vor dem Hintergrund des eingeschatzten Wohnungsneubaubedarfs in
der Gemeinde Molfsee (siehe Kapitel Prognose) — eine Bewertung, inwiefern sich diese
Potenzialflachen eignen, einen Teil des prognostizierten Bedarfes bis 2030 abzudecken.

Die Kartendarstellung mit allen Potenzialflachen ist im Anhang zu finden.

Betrachtungsbereich

Das fiur die Untersuchung zugrunde gelegte Gebiet — der sogenannte Betrachtungsbereich —
wird auf die drei Ortsteile der Gemeinde beschrankt. Die Abgrenzung orientiert sich eng am
Siedlungsrand. Aus den Grenzen des Betrachtungsbereiches ergibt sich jedoch nicht, dass alle
identifizierten Flachen nach § 30 oder § 34 BauGB zu beurteilen sind. Fir jede Flache ist eine
Einzelfallbetrachtung erforderlich.
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Betrachtungsbereich

Grundlagen der Untersuchung

Die vorliegende Untersuchung dokumentiert im Weiteren die wesentlichen Ergebnisse der
Erfassung und Bewertung der Innenentwicklungspotenziale der Gemeinde Molfsee. Im
Einzelnen wurden hierzu folgende Arbeitsschritte durchgefiihrt:

Bestandsaufnahme

Innerhalb des Siedlungsbereiches wurden die Potenzialflachen (Bauliicken, rickwartige
Grundstucksflachen, Potenzialflachen  Nachverdichtung), die grundsatzlich fur eine
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7.3.

wohnbauliche Entwicklung im Innenbereich infrage kommen kénnten, ermittelt. Hierzu wurden
Luftbilder und Flurkarten, die vorliegenden gemeindlichen Planungen und Strukturdaten der
Gemeinde sowie weitere miindliche Informationen aus der Gemeinde ausgewertet.

Im Mai und Juni 2017 wurden diese Flachen vor Ort auf ihre Eignung fir eine
Siedlungsentwicklung Gberprift. Dabei wurden die im Zusammenhang bebauten
Siedlungsbereiche nach weiteren Potenzialflachen untersucht. Diese Ergebnisse wurden durch
muindliche Informationen aus der Gemeindevertretung, dem Amt Molfsee sowie von
Burgerinnen und Burgern ergéanzt.

Auf diese Weise wurden insgesamt 51 Potenzialflachen ermittelt, die anschlieRend einer
genauen planerisch-fachlichen Bewertung unterzogen worden sind. Diese Bewertung wird in
den folgenden Abschnitten beschrieben und in einer Tabelle dargestellt. Zudem werden
.geeignete Flachen®, fur die Baurecht besteht, in den beiliegenden Datenblattern genauer
beschrieben und fortschreibungsfahig dokumentiert.

Planerisch-fachliche Bewertung

Die 51 Flachen, die sich nach Bestandsaufnahme und Ortsbhesichtigung als realistische
Potenzialflachen flr eine innerdrtliche Nachverdichtung ergeben haben, sind bei der weiteren
Bewertung anhand von planungsrechtlichen und stadtebaulichen Kriterien genauer untersucht
worden. Auf dieser Grundlage wurde anschlielRend eine Kategorisierung vorgenommen. Die
Ergebnisse sind in der folgenden Tabelle sowie im Falle der Flachen mit Baurecht in
vereinheitlichten und fortschreibungsfahigen Datenblattern dokumentiert (siehe Anhang).

Stadtebauliche Bewertung

Erganzend zur planungsrechtlichen Bewertung wurden die Potenzialflachen auf folgende
Fragestellungen hin betrachtet:

Wirde sich eine Neubebauung nach MalRgabe der nédheren Umgebung, nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, nach der Bauweise, nach der Gberbaubaren Grundsticksflache einfligen?

In welchen Umfang wére eine wohnbauliche Nutzung maglich?

Welche Bedeutung kommt der Potenzialflache fir das Orts- und Landschaftsbild zu bzw. wirde
eine Bebauung das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen? Dabei wurden Aspekte der
pragenden Wirkung aus Sicht des Denkmalschutzes, als Grin- und Freiflache fir die Erholung
oder fur den Naturschutz ebenso berlcksichtigt wie die Einhaltung einer durch die nahere
Umgebung bestimmten Grundstiicksmindestgrofie.

Ist die verkehrliche und versorgungstechnische Erschlie3ung gesichert?

Bestehen Hemmnisse fiir eine wohnbauliche Nutzung der Potenzialfliche, z.B. aus Sicht einer
nachbarschaftlichen Vertraglichkeit, hinsichtlich Larm- oder Geruchsbelastigungen? In diesem
Zusammenhang sind auch grundstiicksspezifische Eigenschaften wie der Zuschnitt der Flache,
das Relief, der Untergrund, Aufwand fir ggf. erforderliche Gebaudeabrisse oder vorhandene
bzw. vermutete Altlasten zu bertcksichtigen.

Analyse der Potenzialflachen

Auf dieser Grundlage soll die Bedeutung der Potenzialflichen fiir die Innenentwicklung der
Gemeinde abschlieBend bewertet werden, um daraus Empfehlungen zum planerischen
Umgang mit den Innenentwicklungspotenzialen abzuleiten. Zur besseren Ubersichtlichkeit sind
die Potenzialflachen den folgenden Kategorien zugeordnet worden:

Kategorie A: ~.geeignet”

Stadtebaulich geeignete Flachen mit Baurecht und ohne Realisierungshemmnisse
Kategorie B: »,moglich*

Flachen mit Baurecht, aber erkennbaren Realisierungshemmnissen

Kategorie C: ~planbar*

Flachen mit Planungserfordernis bzw. Planungsempfehlung — vorbehaltlich einer Klarung der
Eigentimerinteressen

Kategorie D: ,2ungeeignet*

Flachen ohne Realisierungsaussicht und ohne Planungsempfehlung bzw. ohne Potenzial fir
eine zusatzliche Wohnnutzung
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In der folgenden tabellarischen Ubersicht sind alle untersuchten Potenzialflachen aufgelistet
und den oben aufgefiihrten Kategorien entsprechend zugeordnet worden. Daraus ergibt sich,
dass innerhalb des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches der Gemeinde Molfsee 23
Flachen geeignet sind, um dort ohne Realisierungshemmnisse (Kategorie A) insgesamt bis zu
42 Wohneinheiten zu schaffen. Detaillierte Angaben hierzu sind den Datenblattern zu
entnehmen.

Fir die meisten Identifizierten Flachen besteht jedoch nach 8 30 BauGB kein Baurecht.
(Baurecht nach & 34 BauGB besteht in der Gemeinde Molfsee aufgrund der fast vollstandig
flachendeckenden Aufstellung von Bebauungsplanen ebenfalls nicht.)) Fur eine weitere
wohnbauliche Entwicklung dieser Flachen wére die Anderung der jeweiligen Bebauungspléane
erforderlich (Kategorie C).

Bei vielen dieser Potenzialflichen handelt es sich um relativ groR3flachige rickwartige
Grundstiicksflachen verschiedener Eigentiimer. Eine Uberplanung ware durchaus denkbar, ist
erfahrungsgemaf jedoch schwierig und langwierig, da oft unterschiedliche Interessen der
betroffenen Eigentimer und Nachbarn in Einklang gebracht werden muissen und dieses
Interesse ggf. auch gar nicht gegeben ist. (Im Verfahren des Ortsentwicklungskonzeptes
wurden aus der Bevolkerung durchaus unterschiedliche Ansichten zur Hinterlandbebauung
geéaulert). AuBerdem ist eine Bebauung gegentber dem Verlust an innerortlichen Griinflachen
und gewachsenen Strukturen abzuwéagen.

Des Weiteren hat die Gemeinde eine Reihe von Bebauungsplanen mit der Begriindung
aufgestellt, eben diese Hinterlandbebauung zu verhindern und die gewachsenen Strukturen zu
schiitzen. Insofern war es eine politisch gewollte Entscheidung, diese Potenziale der
Innenentwicklung nicht zu nutzen.

Eine grundsatzliche Entscheidung darlber, ob Hinterlandbebauung in einigen Quartieren, die
sich hierflr stadtebaulich eignen, wieder zugelassen werden soll, sollte vor dem Hintergrund
der Ergebnisse des Ortsentwicklungskonzeptes von der Gemeinde erneut diskutiert und
getroffen werden. Sofern die Gemeinde eine Bebaubarkeit ermdglichen mdchte, empfiehlt es
sich vorerst zu prifen, ob ein Interesse der Eigentiimer gegeben ist und somit eine realistische
Umsetzungsmoglichkeit besteht, bevor ein Bauleitplanverfahren bzw. dessen Anderung
eingeleitet wird.

Weitere Potenzialflachen in der Kategorie C sind die Potenzialflachen Nachverdichtung. Diese
umfassen, anders als die Baulicken und die ruckwartigen Grundstucksflachen groR3ere
Bereiche mit Bestandsgebauden, die nach Ansicht der Planer die Mdoglichkeit bieten,
nachverdichtet zu werden. Die Flachen weisen auf3erdem eine Eignung fiir einen verdichteten
Wohnungsbau, fur kleinere, bezahlbare Wohnungen und Mietwohnungen auf. Einige dieser
Flachen sind im MalRnahmenplan als ,Schlisselflachen Nachverdichtung® gekennzeichnet und
werden im Kapitel MaRnahmen gesondert angesprochen. Auch fur diese Flachen wird
empfohlen, dass die Gemeinde die Grundstickseigentimer Uber die Potenziale informiert,
Vorschlage unterbreitet und abfragt, ob Interesse an einer wohnbaulichen Entwicklung besteht.
Absehbar ist eine Bebauung auf der Flache Nr. 35 im Bereich des ehemaligen
Lebensmitteldiscounters mit geschétzt 20 neuen Wohneinheiten und auf der Flache Nr. 36 mit
geschéatzt 50 neuen Wohneinheiten.

In die Kategorie D fallen weit Uberwiegend rickwartige Grundstucksflachen, die sich im
Ubergang zum AufRenbereich befinden, oder Flachen die aus anderen Grinden fur eine
Nachverdichtung grundsétzlich nicht in Frage kommen.
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Mdégliche zuséatzliche Wohneinheiten

Nr. Art des Potenzials Kategorie D
Kategorie A | Kategorie B | Kategorie C
Potenzialflachen der Innenentwicklung OT Schulensee

1 Ruckwartige X
Grundstucksflachen

2 Ruckwartige bzw. vordere 1
Grundstucksflache

3 Ruckwartige 4
Grundstucksflachen

4 Ruckwartige 9
Grundstucksflachen

5 Ruckwartige 5
Grundstucksflachen

6 | Baulicke 1

7 Ruckwartige X
Grundstucksflachen

8 Ruckwartige X
Grundstucksflachen

9 Ruckwartige 2
Grundstucksflachen
Ruckwartige

10 Grundstucksflachen 10

11 | Bauliicke 1
Ruckwartige

12 Grundstucksflachen X
Ruckwartige

13 Grundstucksflachen 8
Ruckwartige
Grundstucksflachen

14 1 (schliisselflache 15-20
Nachverdichtung 1)

15 | Bauliicke 1 +3
Ruckwartige

16 Grundstucksflachen X

17 | Baullicke 1

18 | Bauliicke 1

19 | Baulicke 2

Potenzialflachen der Innenentwicklung OT Rammse

20 | Bauliicke 4 +4
Ruckwartige

21 Grundstucksflachen 5
Ruckwartige

22 Grundstucksflachen 6
Potenzialflache

23 Nachverdichtung X
Ruckwartige

24 Grundstucksflachen 9
Ruckwartige

25 Grundstucksflachen 11

26 | Bauliicke 2

27 | Baullcke 1
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Mdégliche zuséatzliche Wohneinheiten

Nr. Art des Potenzials Kategorie D
Kategorie A | Kategorie B | Kategorie C
28 | Baulucke 1 +1
29 | Baulucke 1
Ruckwartige
30 | Grundstiicksflachen 15-20
Ruckwartige
31 Grundstucksflachen 9
32 | Bauliicke 1
Potenzialflache
Nachverdichtung
33 (Schlisselflache 15-20
Nachverdichtung 2)
34 | Bauliicke 1
Potenzialflache
Nachverdichtung
35 (Schliisselflache 35-40
Nachverdichtung 3, 4)
Potenzialflachen der Innenentwicklung OT Molfsee-Dorf
Potenzialflache
Nachverdichtung
36 | (schiusselfiache S +50
Nachverdichtung 5)
Potenzialflache
37 Nachverdichtung 3 +30
38 | Bauliicke 2
Ruckwartige
39 Grundstucksflachen 3
40 | Bauliicke 1
41 | Baulucke 2
Ruckwartige
42 Grundstucksflachen 1
Ruckwartige
43 Grundstucksflachen 2
44 | Baulucke 2
45 | Bauluicke 1
46 | Bauliicke 4
47 | Baulucke 1
48 | Bauluicke 2
49 | Baulucke 1
50 | Bauliicke 1
51 | Bauliicke 1
SUMME: 42 255 - 275

42
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Insgesamt besteht somit in der Gemeinde Molfsee theoretisch ein kurzfristig verfigbares
Innenentwicklungspotenzial fir ca. 42 Wohneinheiten, ohne dass hierfiir planungsrechtliche
Voraussetzungen geschaffen werden missten (Kategorie A und B).

Bei vielen dieser Flachen lasst sich eine Bebauung absehen (z.B. im Neubaugebiet Seehof,
Poggenkrugsbarg), bei anderen Flachen ist zu beriicksichtigen, dass einige Eigentimer der
Grundstiicke, die als realistische Potenzialflachen bewertet wurden, nicht unbedingt
beabsichtigen, diese Flachen kurz- bis mittelfristig zu bebauen oder zu verkaufen. Um die
Interessenlage genauer beurteilen zu kénnen, ist eine Eigentimerbefragung durch die
Gemeinde empfehlenswert.

Es kann jedoch erfahrungsgemaf davon ausgegangen werden, dass neben den absehbar zur
Bebauung vorgesehenen Flachen bis 2030 nur ca. 1/3 des beschriebenen Potenzials
tatsachlich realisiert wird, auch wenn weitere Flachen theoretisch verfiigbar sind. Vor diesem
Hintergrund wird fiir die weitere Abschéatzung des Entwicklungspotenzials davon ausgegangen,
dass realistisch ca. 22 WE bis 2030 realisiert werden kénnen, ohne dafur planungsrechtliche
Voraussetzungen schaffen zu missen.

Absehbar ist daneben eine Bebauung auf der Potenzialflache Nachverdichtung Nr. 35 im
Bereich des ehemaligen Lebensmitteldiscounters mit geschatzt 20 neuen Wohneinheiten und
auf der Flache Nr. 36 mit geschatzt 50 neuen Wohneinheiten.

Aufgrund dieser Abschéatzung fir insgesamt ca. 92 neue Wohneinheiten, die realistisch und
wahrscheinlich bis 2030 entwickelt werden (kdnnen), kann die Gemeinde einen guten Teil des
angenommen Wohnungsneubaubedarfes durch Innenentwicklung decken.

Nimmt man die weiteren Potenzialflaichen der Kategorie C hinzu, fiir welche eine Anderung des
jeweiligen Bebauungsplanes notwendig werden wirde, kénnte ein noch wesentlich groR3erer
Teil des Bedarfes im Innenbereich abgedeckt werden. Um zu ermitteln, fir wie viele
Wohneinheiten auf den restlichen Flachen der Kategorie C kurz- bis mittelfristig tatsachlich eine
realistische Realisierungschance besteht, sollten die Eigentimer durch die Gemeinde auf die
jeweiligen Entwicklungsmoglichkeiten aufmerksam gemacht sowie ihr Interesse an einer
wohnbaulichen Entwicklung abgefragt werden.

BETEILIGUNG DER BURGERINNEN UND BURGER

Fur die Erstellung des Ortsentwicklungskonzeptes sind das Wissen Uber den Ort, seine
Geschichten und die Erwartungen seiner Bewohner einzubeziehen. Den Blick von aulRen
nehmen die Planer ein, sie bringen den fachlichen Kontext mit, haben aber nur einen zeitlich
begrenzten Auftrag. Letztendlich entscheiden die Bewohner und Akteure von Molfsee durch ihr
politisches und privates Handeln, welche Wege in Zukunft beschritten werden.

Das Beteiligungsverfahren ist so aufgebaut, dass von Beginn an zu erkennen ist, welche
Schritte der Beteiligung geplant sind und wie man sich in den Prozess einbringen kann. Es dient
der Informationsbeschaffung, der Abklarung von Akzeptanz und dem Ausloten von
Umsetzungschancen. Der Austausch zwischen politisch aktiven Birgern und engagierten
Birgern ohne Parteizugehdrigkeit tragt dazu bei, Fragestellungen, Probleme und Chancen des
Ortes gemeinsam zu besprechen. Dadurch entsteht Verstandnis fur komplexe Entscheidungen.

Viele Molfseer Birger und Gemeindevertreter haben die Chance genutzt und wurden zu
Beteiligten im Planungsprozess. Sie stellten zahlreiche Informationen in mundlicher und
schrifticher Form zur Verfligung, die in die Ausarbeitung des Ortsentwicklungskonzeptes
eingeflossen sind. Die Ergebnisse der Fragebégen wurden dokumentiert und sind vollstandig im
Anhang nachzulesen.
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8.1.

8.2.

Auftaktveranstaltung
* [nformation der Molfseer Blrgerinnen und Burger 29.06.2017
= Einladung zu den ,Werkstatten vor Ort"

R 2

Werkstatten vor Ort

* gemeinsame Spaziergange durch Schulensee, Rammsee und 06.07.2017
Molfsee-Dorf 14.07.2107
* Radtour mit Jugendlichen 21.07.2017

* Teilnehmer beobachten, beantworten Fragen, geben Hinweise

. <
Arbeitsgruppen und Werkstattgesprach

* AG Baukultur, Freiraum, ldentitat 14.09.2017
= AG Bauliche Entwicklung 19.09.2017
= AG Verkehr, Gewerbe, Einzelhandel 27.09.2017

S 4

Ortsentwicklungskonzept
* Das Planungsteam entwickelt ein Konzept und Manahmenpakete,
in denen die Ideen und Wiinsche der Teilnehmer beriicksichtigt sind
» Vorstellung in einer Abschlussveranstaltung 11.12.2017
= Vorstellung in der Gemeindevertretung

Ablauf

Auftaktveranstaltung

Die sehr gut besuchte Auftaktveranstaltung fand in der Begegnungsstatte am Osterberg statt.
Neben der Vermittlung von Hintergrund und Rahmenbedingungen der Ortsentwicklungsplanung
gaben die Planer einen kurzen Einblick in den baulichen Teil der Ortsgeschichte von Molfsee
und prasentierten erste Eindriicke der Situation aus ihrer Perspektive. In einem Dialog zwischen
Planern und Birgern wurden Aspekte ausgetauscht, Wissen ergénzt, Sichtweisen differenziert.
Das Interesse fur den Ort und der Wunsch nach einer positiven Entwicklung von Molfsee
standen im Zentrum der Redebeitrdge. Auf den Planungswénden, getrennt nach den drei
Ortsteilen, wurden Meinungen festgehalten und ,Handlungsorte® markiert. Diese
.Handlungsorte® gehérten dann auch zu den Orten, die bei den folgenden
~Werkstattspaziergangen“ besucht wurden. Die Auftaktveranstaltung diente zudem als
Motivation, an weiteren Verfahrensschritten teilzunehmen.

Auftaktveranstaltung

Werkstatten vor Ort

Bei solchen Beteiligungsverfahren ist die Arbeit aul3erhalb von Versammlungsraumen von
grofRer Wichtigkeit. Das Format ,Werkstatt vor Ort” ist eine Begehung mit Arbeitsauftragen. Die
Gruppe geht gemeinsam und diskutiert an jeder Station, wie sie den Ort wahrnimmt und Uber
die gestellten Fragen denkt. Nur dadurch, dass die Beteiligten gemeinsam vor Ort sind,
kommen sie auf den gleichen Wissensstand und schaffen eine gemeinsame Grundlage, die fir
weitere Entscheidungen notwendig ist. Jeder Arbeitsspaziergang wird mit einem gemeinsamen
Gesprach abgeschlossen.
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8.3.

Fur Schulensee, Rammsee und Molfsee wurde je ein Rundweg aufgestellt und an drei
unterschiedlichen Tagen abgearbeitet. 20 bis 30 Teilnehmer beantworteten anhand eines
Fragebogens an bis zu 12 Stationen je zwei Fragen. Da immer mehrere Teilnehmer je einen
Fragebogen ausfillten, mussten sie sich austauschen, bevor sie die Antworten aufschrieben.
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Werkstatten vor Ort

Die Jugendlichen Molfsees wurden getrennt Gber den Jugendbeirat angesprochen und zu einer
Radtour durch die Gemeinde eingeladen. Es kamen leider nur zwei Jugendliche, das mag am
Zeitpunkt direkt vor den Sommerferien gelegen haben. Trotzdem konnten auf der Tour
zusammen mit Blrgermeisterin und Planern viele Eindricke aus Jugendsicht gesammelt
werden.

Die Protokolle der Rundgange wurden zusammengefasst und sind im Anhang zu finden.

Arbeitsgruppen

Durch die Rickmeldungen aus der Auftaktveranstaltung und den Ergebnissen der Werkstatten
vor Ort hatten sich Themenschwerpunkte ergeben, die in drei Arbeitsgruppen
zusammengefasst wurden. Die Veranstaltungen fanden im Sitzungssaal der Gemeinde statt
und sprachen jedes Mal zwischen 20 und 30 Personen an. Alle Arbeitsgruppentreffen wurden
durch bebilderte Vortrdge wund die Prasentation von Zwischenergebnissen der
vorangegangenen Veranstaltungen eingeleitet.

AG Baukultur, Freiraume und Identitat
Was macht Molfsee aus? Wie kann man es bewahren? Wie weiterentwickeln?
Die Beteiligten diskutierten engagiert tiber ihre Eindriicke und Erfahrungen.
- Themen waren
- Bebauung / bauliche Gestaltung
- Historische Spuren
- Strallen - Wege - Platze
- Freirdume - Freiflachen - Treffpunkte
- Gemeinschaftseinrichtungen / -aktivitaten
- Landschaftliche Attraktivitat
- Nahe zu Kiel (Kultur, Sport)
AG Bauliche Entwicklung im Innen- und AuRenbereich

Wo soll es Baumdoglichkeiten geben? Wo Begrenzungen?
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Bevor die Innenentwicklungspotenziale nicht analysiert worden sind, kann keine
AuRenentwicklung stattfinden. In dieser AG wurden beide Entwicklungsmdéglichkeiten diskutiert.
Dabei hatten viele die entscheidenden Orte auf der Werkstatt vor Ort selber in Augenschein
nehmen koénnen. Es gab einen engagierten Meinungsaustausch zur Bebauung groRer
Gartengrundstiicke.  Nachbarn, die selber betroffen sind und fundamentale
Meinungsunterschiede hatten, kamen bewusst zusammen zur Veranstaltung.

Die Diskussion verlief entlang folgender Meinungsbilder:

Pro
- Abdeckung des entsprechenden Wohnraumbedarfes bzw. der Nachfrage ohne
Neuinanspruchnahme von bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen
- Schonung des AulR3enbereiches
- Aktivierung / Attraktivierung untergenutzter Flachen
- Effiziente (Mit)Nutzung der bestehenden Infrastruktur / keine Neuerrichtung erforderlich
Contra

- Neuinanspruchnahme von bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen
- Verlust von Flachen fir die Naherholung
- Verlust von innerdrtlichen Griin- und Freiflachen
- Nachbarschaftskonflikte
AG Verkehr-Gewerbe-Einzelhandel

Die Teilnehmer diskutierten die verkehrliche Situation Uberwiegend mit den Schwerpunkten
.pDurchgangsverkehr auf der Hamburger Chaussee® und ,Nachhaltige Verkehrsformen am
Beispiel einer Veloroute nach Kiel“. Folgende Fragen standen im Mittelpunkt:

- Welche Fahrradverbindungen bestehen / sollten ausgebaut werden?
- An welchen Punkten sehen Sie Gefahrenpunkte und Handlungsbedarf?
- Wie konnte eine Neugestaltung der Hamburger Chaussee aussehen?
- Ist Molfsee zufriedenstellend an den OPNV angebunden?
Der Schwerpunkt der Gewerbediskussion lag auf den Gewerbelagen in Molfsee-Dorf:
- Braucht Molfsee neue Gewerbeflachen?
- Wo sollten diese entstehen?
- Sollte hinter Stuthagen Gewerbe angesiedelt werden?
- Sollte es ein interkommunales Gewerbegebiet geben?
Der Schwerpunkt der Einzelhandelsdiskussion lag in der jetzigen Nahversorgungssituation:

- Wie kann die Einzelhandels-Achse in Molfsee-Dorf attraktiver werden?

- Und was ist eigentlich mit Schulensee?

Arbeitsgruppen
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8.4.

Abschlussveranstaltung

Zur Abschlussveranstaltung kam wieder eine groRe Anzahl Engagierter in die
Begegnungsstatte am Osterberg. Die Analyse der Gemeinde Molfsee wurde prasentiert und
durch einen Blick auf Ortsgeschichte und Rahmenbedingungen erganzt. Uber Karten, Texte
und Bilder wurden ,Bilder* der Gemeinde vermittelt, die 5, 10 oder 20 Jahre in die Zukunft
blicken. Die Planer legten Wert darauf festzustellen, dass Zukunftsbilder zu diskutieren seien,
nichts festgelegt sei und die Gemeinde selbst zu entscheiden habe. Eine sehr intensive
Diskussion schloss sich an. Dabei gab es auch die Meinung einer kleinen Gruppe, man misse
die Entwicklung von Molfsee auf den Stand von heute begrenzen.

Abschlussveranstaltung

Die Planer wiesen darauf hin, dass die Birger und Blrgerinnen der Gemeinde Molfsee durch
ihr Engagement mitbestimmen kdnnten, welche Ideen umgesetzt werden sollen.
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9. HANDLUNGSFELDER, ZIELE UND MASSNAHMEN

Bestandsaufnahme und -analyse wurden vorrangig in der Zeit vor der Auftaktveranstaltung
durchgefiihrt, jedoch im Laufe des Prozesses immer wieder erganzt. In der Analyse wurde
deutlich, dass Molfsee viele Starken aufweist, auf welche sich in der weiteren Entwicklung
aufbauen lasst. Zu nennen sind unter anderem:

- die landschaftlich attraktive Lage an Seen und der Eider,

- die historisch und stadtebaulich bedeutsamen Quatrtiere,

- die grof3ziigigen innerdrtlichen Grinflachen,

- die gute Versorgungsstruktur mit allen wichtigen Infrastruktureinrichtungen,
- die gute Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz,

- die Nahe zum Arbeitsmarkt- und Versorgungszentrum Kiel,

- die gute OPNV-Verbindung sowie

- das Freilichtmuseum als Alleinstellungsmerkmal.

Insgesamt ist festzustellen, dass es — verglichen mit anderen Kkleineren, starker landlich
gepragten Gemeinden - aufgrund der guten Versorgungslage in der Gemeinde wenig
Entwicklungs- und Anpassungsdruck gibt. Dies lie3 auch immer wieder an der grundsatzlichen
Zufriedenheit der Einwohnerinnen und Einwohner mit der aktuellen Situation ablesen.

In der Analyse wurde dennoch Verbesserungspotenzial festgestellt und folglich wurden
Konflikte, Defizite und Herausforderungen identifiziert. Diese wurden im Bearbeitungsprozess
des Ortsentwicklungskonzeptes behandelt, um entsprechende MaRnahmen fir die Zukunft zu
formulieren. Insbesondere wurden die folgenden Punkte identifiziert:

- Die durch frei ,eigenstandige” Ortsteile gepragte Struktur,

- das Fehlen eines gemeinsames ,Zentrums*,

- das geringe Angebot an bezahlbaren Mietwohnungen und kleinen Wohneinheiten,

- die Einschrankung der Entwicklungsmdglichkeiten durch das Landschaftsschutzgebiet,

- die trennende Wirkung und Larmbelastung durch die Hamburger Strale und die
Hamburger Chaussee,

- die funktionalen und stadtebaulichen Mangel in den Ortsteilzentren Molfsee-Dorf und
Rammsee,

- die fehlende zentrale Lage in Schulensee,
- die fehlenden Flachen fir Gewerbeansiedlungen und
- die Uberalterung der Bevélkerung.

Insgesamt wurde festgestellt, dass eine der gré3ten Herausforderungen der Gemeinde darin
besteht, die vielen Starken und Standortpotenziale wie die Lage an den Seen und der Eider,
das Freilichtmuseum, die innerértliche Grinflachen mit Potenzial, die stadtebaulichen
Qualitaten und verkehrliche Mdoglichkeiten durch die N&he zu Kiel zu aktivieren, also die
endogenen Potenziale fir die Bewohnerinnen und Bewohner besser nutzbar zu machen.

Die Handlungsfelder des Ortsentwicklungskonzeptes ergeben sich aus den Ergebnissen der
Standortanalyse der Starken und Schwéachen und den Beteiligungsverfahren, insbesondere den
Werkstatten vor Ort. Die Handlungsfelder wurden so definiert, dass sie Themenbereiche
zusammenfassen in denen ein Handlungsbedarf identifiziert wurde. Folgende Handlungsfelder
wurden definiert:

- Wohnbauliche Entwicklung
- Ortsteilzentrum Molfsee

- Ortsteilzentrum Rammsee

- Verkehr

- Grunflachen und Landschaft
- Ortsbild

- Gewerbe
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9.1.

Es wurden Entwicklungsziele erarbeitet, die fiir das jeweilige Handlungsfeld erreicht werden
sollen. Sie beschreiben die thematische Ausrichtung des jeweiligen Handlungsfeldes. Anhand
der Ziele soll zu jedem Zeitpunkt Uberprifbar bleiben, wozu die jeweilige MalRnahme dient.
Sowohl in der Umsetzungsphase als auch in einem empfohlenen Evaluationsprozess kénnen
auBerdem die in Umsetzung befindlichen und die umgesetzten MalRnhahmen anhand der
Zielformulierung tUberprift werden.

Wohnbauliche Entwicklung
e Flachensparende Wohnungsbauentwicklung

e Schaffung von Wohnraum fir Jung und Alt, kleine und grofRe Haushalte, fur alle
Einkommensgruppen

Ortsteilzentrum Molfsee

e Ganzheitliche stadtebauliche und funktionale Neustrukturierung und
Attraktivitatssteigerung

e Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels
Ortsteilzentrum Rammsee
¢ Qualitatsvolle Weiterentwicklung
e Verzahnung mit dem Freilichtmuseum
Verkehr
e Verbesserung und Weiterentwicklung des Fuf3- und Radwegenetzes
e Trennende Wirkung der Ortsdurchfahrten mildern
Grunflachen und Landschaft

e Aktivierung und Attraktivitatssteigerung der offentlichen Grinflachen und der Zugénge
zum Wasser

e Landschaftsraume erlebbar machen
Ortsbild

e Erhalt und Entwicklung vorhandener stadtebaulicher Qualitaten
Gewerbe

e Entwicklung geeigneter Gewerbestandorte fur den ortlichen Bedarf

Die vorgeschlagenen Mal3hahmen wurden zum einen in den Arbeitsgruppen entwickelt
beziehungsweise konkretisiert und abgestimmt, zum anderen wurden sie aus den Ergebnissen
der Werkstatten vor Ort abgeleitet und teilweise aus fachlicher Perspektive vom Planungsteam
vorgeschlagen.

Die konkretisierende Beschreibung der einzelnen Handlungsfelder, Ziele und Mafinahmen
erfolgt in den nachfolgenden Kapiteln. Die unter den Uberschriften bzw. Arbeitstiteln
beschriebenen MafRnahmen sind teilweise miteinander verzahnt und Uberschneiden sich.
Hierauf wird in den jeweiligen Kapiteln entsprechend verwiesen.

Wohnbauliche Entwicklung

Die Malhahmen im Bereich der wohnbaulichen Entwicklung umfassen die Themen
Innenentwicklung, insbesondere hinsichtlich der Aspekte Hinterlandbebauung und
Nachverdichtung auf Schlisselgrundsticken sowie die Siedlungsentwicklung in den
AuRenbereich. Die Themen verbindend und ihnen Ubergeordnet erfolgen die Aussagen und
Vorschlage zur Schaffung differenzierter Wohnangebote in Molfsee unter dem Uberbegriff
»Kommunale Strategie — Wohnvielfalt in Molfsee*.

Ausgangslage

Der historische Ortskern in Molfsee-Dorf ist Uber Jahrhunderte langsam gewachsen, so wie es
bei vielen Dorfern &hnlich war. Ab 1900 verlief die Molfseer Wohnbauentwicklung im Vergleich
zu anderen Dorfern aber sehr atypisch. Die grof3ten Entwicklungsschilbe machte die Gemeinde
mit dem vor 100 Jahren am Reif3brett entstandenen Schulensee, dem 50 Jahre alten Gebiet um
den Bastenkamp und dem fast 40 Jahre alten Projekt Osterberg in Rammsee sowie dem
gleichalten Gebiet Kolberg in Molfsee-Dorf. Nicht realisiert wurde ein Wohnungsbauprojekt der
Neuen Heimat fiir 3000 Menschen auf der Flache des heutigen Freilichtmuseums.
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Alle Gebietsentwicklungen bedienten den Wohnungsbedarf von Kiel. Molfsee prasentierte ein
anderes Angebot als die benachbarte GroRstadt. Dort wurden zeitgleich Uberwiegend
Mehrfamilienhduser errichtet (z.B. friiher Griinderzeitquartiere und spater Mettenhof), wahrend
in der Gemeinde Molfsee fast ausschliellich Eigenheime angeboten wurden. Das war attraktiv.
Das Entwicklungsmodell drehte sich um Erschlie3en, vielleicht auch um Bauen aber auf jeden
Fall um Verkaufen, kaum ums Vermieten. Daher wurden kaum Mietshauser errichtet. Eine
Ausnahme bilden Mietshduser im Ortsteil Rammsee, Uberwiegend im ersten Teil des
Osterbergs gelegen. Davon sind einige fir Menschen mit Servicebedarf vorgesehen (z.B. von
der Wankendorfer Baugenossenschaft). Neben dem frei stehenden Einfamilienhaus, dem
Reihen-, Ketten- und Hofhaus im Eigentum gibt es in Molfsee auch einige Geb&dude mit
Eigentumswohnungen. Die Preise fur Eigenheime liegen in Molfsee schon lange auf einem
héheren Niveau als in benachbarten Vororten. Dadurch steigen die Preise auch fiir einfache
Immobilien der Nachkriegszeit und ehemals ,unbebaubare” Grundstlicke. Konsequenz dieser
Entwicklung ist, dass der Molfseer Wohnungsmarkt fiir Menschen mit einem durchschnittlichen
Einkommen nur eingeschrankt zuganglich ist. Gilinstige Eigenheime oder Mietwohnungen gibt
es nicht.

Durch das Ausweisen von Neubaugebieten sind kontinuierlich junge Familien nach Molfsee
gezogen. lhre Bedarfe an Kindergarten und Schule, Nahversorgung und kulturellem Dorfleben
haben die ortlichen Einrichtungen gesichert. Fir die Grundschule trug diese Entwicklung zur
Sicherung des Schilerbestandes bei. Die zugezogenen Neubilrger in den grol3en
Neubaugebieten bleiben iberwiegend in Molfsee wohnen und altern gleichzeitig. Auch dadurch
ist der Altersdurchschnitt in Molfsee heute hdher als im schleswig-holsteinischen Durchschnitt.

Die Immobilienbestéande durchlaufen einen veranderten Nutzungszyklus: Hauser, die friiher oft
an die Kinder vererbt wurden, werden heute, in Zeiten grof3er Mobilitat, zunehmend an Dritte
verkauft.

Alterung und das Eigenheim

Der Generationswechsel, der in einigen Wohnquartieren stattfindet, hat noch keine signifikanten
Anderungen der Altersstruktur herbeigefiihrt. Die vielen Grundstiicke, die bis 1985 erschlossen
wurden, sind sehr grol3. Die letzten Baugebiete wurden dagegen kleiner parzelliert. Grol3e
Grundsticke und die &lter werdende Bevdlkerung losten nach einigen Jahrzehnten eine
Problemlage aus, die in Molfsee bisher nicht zu beheben war: Obwohl manche Eigentumer
verkaufen wirden, weil ihnen das Haus ohne Kinder zu grof3 und der Garten zu mihsam
geworden sind, bleiben sie wohnen. Zum einen spielt die gewohnte Sicherheit eine Rolle. Altere
Eigenheimbesitzer z6gern aber auch, ihr Haus zu verkaufen, weil dies meist zwangslaufig mit
einem Fortzug aus der Gemeinde verbunden ist. In Molfsee gibt es nédmlich keine Angebote an
kleinen Wohnungen, weder im Eigentum- noch im Mietsegment. Fir altere Einwohner gibt es
nur Angebote im betreuten Wohnen.

Wohnungsanforderungen junger Molfseeer

Alle Molfseeer Schiler besuchen weiterfihrende Schulen auf3erhalb des Ortes, meist in Kiel.
Manche bleiben weiterhin im Haus der Eltern wohnen, auch wenn Berufsausbildung oder
Studium anstehen. Doch die meisten ziehen mit Ausbildungsbeginn fort. Andererseits ziehen
keine jungen Menschen von auswarts zu, die zum Beispiel in Kiel eine Ausbildung machen. Die
Altersgruppe ab 17 Jahre ist also kaum vor Ort wohnhaft. Fur junge Leute ohne Familie gibt es
keine geeigneten Wohnangebote in der Gemeinde, da das Segment der kleinen
Mietwohnungen fehlt. Zuriick nach Molfsee kdnnen sie nur dann, wenn ihr Einkommen den
Kauf eines Hauses ermdglicht. Es gibt jedoch eine Nachfrage nach Hausern und Grundstiicken
von Menschen, die in der Gemeinde aufgewachsen sind und zurlickziehen mdchten, sobald sie
eine Familie gegriindet und ein geregeltes Einkommen haben.

Einschatzung des Wohnungsangebotes - pro und contra

Der sehr einseitige Wohnungsmarkt der Gemeinde Molfsee wurde von den Teilnehmern der
Beteiligungsverfahren kontrovers bewertet. Einige wenige sehen einen positiven Effekt: So
wirden Bevolkerungsgruppen ausgeschlossen, die nicht so gut ins Dorfleben passen wirden.
Man solle diesen Zustand bewahren. Ganz anders sah es die Mehrheit der Beteiligten. Sie
unterstrich, dass genau diese fehlenden, bezahlbaren Wohnungsangebote fiir Molfsee ein
groRes Problem darstellen. Sie wiesen darauf hin, dass auch in der Gemeinde Menschen
wohnen und arbeiten, die Giber ein durchschnittliches Einkommen verfligen wirden.

Generationswechsel und Wohnungen

Fur einen Ort wie Molfsee kann es aufgrund der Uberalterung von groRem Interesse sein, dass
sich die Fluktuationsrate im Eigenheimsegment erhdht. Ein Eigentimerwechsel ermdglicht die
LVerjingung“ einer Nachbarschaft, erleichtert die bauliche Anpassung einer Immobilie an die
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heutigen Anforderungen (z.B. Energieeinsparung) und vermindert den Druck auf die Gemeinde,
neue Baugebiete erschlieen zu mussen. Im Rahmen der Beteiligungsrunden hat es immer
auch Gesprache mit Eigentimern gegeben, die bereit waren, in ein kleineres Haus bzw. eine
Wohnung zu ziehen. Eine wichtige Voraussetzung dafir ist, dass fir altere Menschen andere,
besser passende Wohnangebote zur Verfiigung stehen.

Siedlungsentwicklung im Innenbereich / Hinterlandbebauung

Die sogenannte Hinterlandbebauung, Bebauung in ,zweiter Reihe® oder Nachverdichtung auf
ruckwartigen Grundstucksflachen ist ein  immer wiederkehrendes Thema in der
Siedlungsentwicklung. Dies insbesondere auch vor dem Hintergrund der stédtebaulichen
Zielsetzung, dass die Innenentwicklung Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben soll.

In der Potenzialanalyse der Innenentwicklung sind potenzielle Eignungsflachen dargestellt
worden (siehe Kapitel 7 und Plandarstellung im Anhang). Die Gemeinde Molfsee hat
entsprechende Potenziale bislang nicht fir eine bauliche Entwicklung bzw. Verdichtung
vorgesehen bzw. das Ziel verfolgt eine entsprechende Nachverdichtung auszuschlie3en.

Mit der Aufstellung von Bebauungsplanen wurde bewusst eine Hinterlandbebauung verhindert,
welche vorher vereinzelt bereits durch Baurecht gemaf § 34 BauGB erfolgt ist.

Siedlungsentwicklung im AufRenbereich

Die letzten planmé&Rigen Entwicklungen in den AuR3enbereich umfassten die Flachen zwischen
der Hamburger Chaussee und der MowenstraRe am Ortsausgang in Richtung Flintbek sowie
Teilflachen ostlich der Hamburger Chaussee in der Ortslage von Molfsee-Dorf. In der jingeren
Vergangenheit sind keine Entwicklungen mehr erfolgt.

Die im F-Plan der Gemeinde als Bauflachen ausgewiesenen Flachen sind derzeit vollstéandig
erschlossen. Flachenreserven fur eine Entwicklung in den Aul3enbereich bestehen nicht. Der
Landschaftsplan zeigt ebenfalls keine Entwicklungsoptionen auf.

Durch die naturraumliche Lage der Gemeinde sind die Entwicklungsmdglichkeiten der
Gemeinde derzeit stark eingeschrankt. Bis auf eine Teilflache im Anschluss an den Ortsteil
Rammsee (Flache B) befinden sich alle an die Siedlungskorper der Ortsteile angrenzenden
Flachen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Landschaft der oberen Eider®.

Auf der Ebene der Regionalplanung sind zudem die Bereiche 6stlich und westlich der
Siedlungsflachen als regionale Griinzige und die Flache zwischen den Ortsteilen Rammsee
und Molfsee-Dorf als Griinzasuren dargestellt.

Jede bauliche Entwicklung bedingt daher eine Entlassung aus dem Landschaftsschutz sowie
die Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung.

MaRnahmen

Siedlungsentwicklung im Innenbereich / Hinterlandbebauung

Eine bauliche Entwicklung auf rickwartigen Grundstiicksflachen ist auf hierflir geeigneten
Flachen grundsétzlich durchaus denkbar. Auf einigen identifizierten Flachen ist sie aus
stéadtebaulichen Grinden grundsétzlich auszuschlieBen. Um eine Hinterlandbebauung auf
geeigneten Flachen zu ermdglichen, musste jedoch der jeweilige Bebauungsplan geéndert
werden, da eine solche Bebauung in den B-Planen bislang nicht vorgesehen wurde.

Eine Uberplanung -so eine Flache vom Grundsatz her als geeignet angesehen wird- ist
erfahrungsgemaf schwierig und langwierig, da oft unterschiedliche Interessen der betroffenen
Eigentimer und Nachbarn in Einklang gebracht werden miissen und dieses Interesse ggf. auch
gar nicht gegeben ist. Viele solcher Aufstellungsverfahren wurden nach jahrelanger Planung
und Auseinandersetzung mit groBem Arbeitsaufwand eingestellt, da keine Einigung erzielt
werden konnte.

Im Laufe der Erarbeitung des Ortsentwicklungskonzeptes ist die riickwéartige Bebauung immer
wieder von Birgerinnen und Birgern thematisiert und kontrovers diskutiert worden. Die
typische Ausgangslage bei Nachverdichtungen mit Befurwortern und Gegnern einer Bebauung
im rickwartigen Bereich mit gegenlaufigen privaten Interessen und Belangen wurde deutlich.

Um das Vorgehen fur alle Beteiligten transparent und nachvollziehbar zu machen, wird
empfohlen, zundchst zu diskutieren, ob das bisherige Ziel der Vermeidung einer solchen
Nachverdichtung weiter verfolgt oder eine Hinterlandbebauung in einigen Quartieren ggf.
zugelassen werden kann.

Sollte sich die Gemeinde dazu entschlieBen eine Hinterlandbebauung in geeigneten Bereichen
grundsatzlich zu ermdglichen, sollte ein Leitfaden fiir den standardisierten Umgang mit privaten
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Antragen auf Hinterlandbebauung erarbeitet werden, um als Entscheidungstrager
Erfolgsaussichten schnell einschatzen zu kénnen und Griinde fiir oder gegen eine Anderung
des jeweiligen B-Planes gegeniiber den Antragstellern sowie etwaigen Gegnern begriinden und
rechtfertigen zu kénnen.

Ein Beispiel fir solch einen Leitfaden sind unter anderen die ,Leitlinien der Stadt Bocholt zur
Nachverdichtung im ungeplanten und beplanten Innenbereich zur Schaffung von zusatzlichen
Baumadglichkeiten auf Wohnbaugrundstiicken® aus dem Jahre 2016
(https://www.bocholt.de/rathaus/planen-bauen-verkehr/leitlinien-nachverdichtung/), in welchen
ein Vorgehen fir verschieden Szenarien standardisiert und transparent fur die Stadt Bocholt
dargestellt wird.

Siedlungsentwicklung im Innenbereich / Nachverdichtung auf Schliisselgrundstiicken

Einige Flachen erscheinen fir die Innenentwicklung von besonderer Bedeutung. Sowohl fur
altere Gemeindemitglieder, welche ihr groBes Haus fir eine kleinere Wohnung aufgeben
mochten, als auch fir jungere Molfseer, die nach dem Auszug aus dem Elternhaus in der
Gemeinde verbleiben méchten, sind kleinere Wohneinheiten, insbesondere Mietwohnungen,
ein wichtiges Angebotssegment. Aber auch fir junge Familien, Paare und Singles mit dem
Wunsch in der Gemeinde zu leben, ohne ein klassisches Einfamilienhaus erwerben zu wollen
oder zu konnen, sind kleinere und mittelgrof3e Wohnung im Geschosswohnungsbau attraktiv.

Die hier sogenannten ,Schlisselflachen Nachverdichtung®, im MaRnahmenplan von 1 bis 5
durchnummeriert, sind wegen ihrer Gro3e und Lage besonders geeignet, die Nachfrage nach
diesen Wohnformen zu berticksichtigen. Des Weiteren kénne sie einen Beitrag dazu leisten, die
jeweiligen Bestandsgebiete aufzuwerten und zu erneuern, z.B. in Form von Belebung sowie
Vernetzung der (Grun-) Gestaltung und/oder Bebauungsstruktur. Die Nachbarschaft und der
Ortsteil sollen nicht Leidtragende, sondern Profiteure der Nachverdichtung werden.

Um auf die spezielle Nachfrage eingehen zu kdnnen, sollte eine Ermittlung der tatséachlich
vorhandenen Bedarfe und Nachfrage nach barrierefreiem bzw. barrierearmem Wohnraum,
Singlewohnungen, Familienwohnungen, Eigentums-oder Mietwohnungen erfolgen.

Insbesondere kleine barrierefreie bzw. barrierearme Wohnungen sollten bevorzugt an altere
Molfseerinnen und Molfseer vergeben werden, die wiederum durch Auszug ein Einfamilienhaus
frei machen und dadurch den Nachzug einer jungen Familie ermdglichen. Diese Form von
gesteuerter Wohnraumvergabe kann nicht nur durch den freien Wohnungsmarkt erfolgen,
sondern bendtigt bestimmte Organisationformen und direkte Einflussnahme z.B. der Gemeinde
oder eines genossenschaftlichen Tragers.

Die Schlusselflache Nachverdichtung 1 liegt als einzige Schlisselflache im Ortsteil
Schulensee. Sie befindet sich zwischen den Strallen GroRRer Eiderkamp und Kirchenweg sowie
der Grinflache um die Thomaskirche. Derzeit besteht der Bestand aus zwei
straRenbegleitenden, zweigeschossigen Gebaudezeilen. Nach Auffassung der Planer eignet
sich der rickwartigen Teil des grof3zligigen Grundstiicks (ca. 2000m2) sowie das westlich an die
Bebauung anschlie3ende Teilgrundstiick (ca. 700 m2) fur eine Bebauung mit ahnlicher Kubatur
wie der Bestand. Es handelt sich hierbei um eine Ergdnzung der stral3enbegleitenden
Bebauung und einer behutsamen rickwartige Verdichtung, ohne den wertvollen
Gesamteindruck des von der Kirche gepragten Areals zu stdren. Ein Potenzial von 15 bis 25
Wohneinheiten, je nach GréRe der Wohnungen, wird auf der Flache als realistisch eingeschétzt.
Eine Anderung des B-Planes Nr. 30 ware erforderlich, bislang besteht lediglich Baurecht fiir
eine Wohneinheit auf dem westlichen Teilgrundstiick.

Die Schlusselflache Nachverdichtung 2 liegt im Ortsteil Rammsee, zwischen den StralRen
Hamburger LandstralBe und Rammsmoor sowie einem vorhandenen Teich. Der Bestand
besteht aus einer strallenbegleitenden, zweigeschossigen Zeilenbebauung sowie
Schuppen/Garagen entlang des Wendehammers. Die Grinflache am Teich hinter dem
Gebaude wird fiur eine Bebauung als nicht geeignet angesehen. Anstelle der
Garagen/Schuppen entlang der ErschlieBung, welche augenscheinlich untergenutzt sind und
einen verwahrlosten Eindruck machen, ist jedoch eine ergédnzende zuriickhaltende
Mehrfamilienhausbebauung durchaus vorstellbar. Auf dieser Flache wird ein Potenzial von 15
bis 25 Wohneinheiten, je nach GréRe der Wohnungen, als realistisch eingeschatzt. Eine
Anderung des B-Planes Nr. 31 ware erforderlich.

Die Schlusselflache Nachverdichtung Nr. 3 liegt im Ortsteil Rammsee an der Stralle
Osterberg. Es handelt sich um die Flache des ehemaligen Lebensmitteldiscounters. Eine
Umnutzung der Flache in Form von Abriss des Ladengebaudes und Neubau eines
Wohngebaudes ist bereits von der Gemeinde angedacht. Ein erster Entwurf fir die Bebauung
wurde jedoch verworfen. Eine Bebauung an dieser Stelle bodte die Gelegenheit einer
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ganzheitlichen Betrachtung und Umstrukturierung des ,Zentrums Osterberg® und dessen
Aufwertung in Bezug auf Nutzung und Erscheinungsbild (siehe auch Handlungsfeld
Ortsteilzentrum Rammsee). Auch die Verbesserung der Erreichbarkeit und des
Erscheinungsbildes des Gemeindezentrums kénnte in diesem Zuge verbessert werden.

Auf der Flache wird ein Potenzial von ca. 20 Wohneinheiten als realistisch eingeschatzt. Eine
Kombination mit weiteren Nutzungen (z.B. Arzte, Einzelhandel, Gastronomie,
Gemeinschaftsraume etc.) ware winschenswert. Zudem sind Synergieeffekte mit der
bestehenden Seniorenwohnanlage zu beriicksichtigen. Eine Anderung des B-Planes Nr. 20
ware erforderlich.

Gleiches gilt fur die Schllisselflache Nachverdichtung Nr. 4 an der StraRe Am Museum. Sie
ist ebenso im Zusammenhang einer Umstrukturierung des Zentrums Osterberg zu betrachten.
Auf dieser Flache, die die der Stral3e zugewandten Grin- und Freiflachen umfasst, wird ein
Potenzial von ca. 15 bis 20 Wohneinheiten je nach Grof3e der Wohnungen als realistisch
eingeschatzt. Eine Anderung des B-Planes Nr. 20 ware erforderlich.

Die Schlusselflache Nachverdichtung Nr. 5 liegt im Ortsteil Molfsee. Sie befindet sich
zwischen Hamburger Chaussee und Eiderwiesenweg und umfasst ein derzeit sowohl
gewerblich als auch wohnbaulich genutztes Areal. Eine Umnutzung zu einer reinen
Wohnnutzung ist bereits angedacht. Nach derzeitigem Kenntnisstand sollen 8 Gebaude mit
jeweils 6 — 8 Wohneinheiten (insgesamt also ca. 56 WE) auf der Flache entstehen. Durch die
zentrale Lage (in direktem Umfeld befinden sich unter anderem ein Lebensmitteldiscounter mit
Béacker, ein Getrankehandel, eine Bank, ein Friseur, Gastronomie und eine Bushaltestelle) ist
die Flache insbesondere fir dltere Menschen attraktiv. Eine Bebauung sollte auf3erdem der
Anfang einer stadtebaulichen Aufwertung und strukturellen Verdnderung im zentralen Bereich
der Hamburger LandstralRe sein (siehe auch Handlungsfeld Ortsteilzentrum Molfsee). Dafir ist
eine Anderung des B-Planes Nr. 27 erforderlich.

Siedlungsentwicklung im AulRenbereich

Im Innenentwicklungsgutachten wurde ein realistisches Entwicklungspotenzial im Innenbereich
von ca. 22 Wohneinheiten auf Flachen, fir die derzeit Baurecht besteht, festgestellt. Absehbar
ist daneben eine Bebauung auf der Potenzialfliche Nachverdichtung Nr. 35 im Bereich des
ehemaligen Lebensmitteldiscounters mit geschéatzt 20 neuen Wohneinheiten und auf der Flache
Nr. 36 mit geschatzt 50 neuen Wohneinheiten.

Aufgrund dieser Abschéatzung fir insgesamt ca. 92 neue Wohneinheiten, die realistisch und
wahrscheinlich bis 2030 entwickelt werden (kénnen), kann die Gemeinde einen guten Teil des
angenommen Wohnungsneubaubedarfes durch Innenentwicklung decken.

Nimmt man die Potenzialflachen der Kategorie C hinzu, die sich Uberwiegend aus Flachen fir
eine Hinterlandbebauung zusammensetzen, ergeben sich weitere Entwicklungsmaoglichkeiten.
Hierfar sind jedoch der politische Wille, eine entsprechende Entwicklung in Gang zu setzen, und
die Anderung der jeweiligen Bebauungspléane erforderlich.

Gemdal3 Landesentwicklungsplan ist die Gemeinde Molfsee Schwerpunkt fur die
Siedlungsentwicklung. Ein Rahmen fur die wohnbauliche Entwicklung ist durch die
Landesplanung somit nicht vorgegeben. Eine ungefédhre Bedarfsabschétzung soll durch die
Gemeinde erfolgen, die aktuelle Prognose zum Wohnungsneubaubedarf in Schleswig-Holstein
bildet dafir die wesentliche Grundlage.

Fir den Zeitraum von 2017 bis 2030 wird hier ein Wohnungsneubaubedarf von insgesamt ca.
133 WE in der Gemeinde Molfsee angenommen. Anndhernd die Halfte des Bedarfs wird
kurzfristig in den Jahre bis 2020 anfallen. Der Anteil des Geschosswohnungsbaus am
Neubaubedarf wird mit ca. 43% prognostiziert.

Auf Grund der Lagegunst der Gemeinde, der guten Verkehrsanbindung und Infrastruktur sowie
auch vor dem Hintergrund der Nachfragesituation im GroRraum Kiel und der in den
vergangenen Jahren erfolgten Entwicklung kann davon ausgegangen werden, dass die
tatséchliche Nachfrage nach Wohnraum in Molfsee Uber dem fir die Gemeinde prognostizierten
Bedarf liegt.

Der Wohnungsneubaubedarf kénnte je nach Bebauung und Wohnform iberwiegend wenn nicht
sogar vollstdndig innerhalb der Innenentwicklungsflachen erfolgen. Demnach ware eine
Entwicklung in den AuBenbereich nicht erforderlich.

Es st jedoch durchaus auch Aufgabe eines Ortsentwicklungskonzeptes weitere
Entwicklungsmdglichkeiten in den Auf3enbereich perspektivisch aufzuzeigen und sei es auch
nur fur den Fall, dass Entwicklungen anders verlaufen als vorgesehen oder prognostiziert.
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Insofern erfolgt die Darstellung der Flachenpotenziale fiir eine Siedlungsentwicklung nicht vor
dem Hintergrund alle Flachen zu fiillen, sondern geeignete Flachen und mit deren Entwicklung
einhergehende MafRnahmen aufzuzeigen, um eine zielfihrende und nachhaltige
Siedlungserweiterung zu férdern.

Eine wohnbauliche Entwicklung von Flachen im AuBBenbereich kann erforderlich werden, wenn
weniger Bebauung im Innenbereich erfolgt als bisher angenommen. Sie kann angestrebt
werden, wenn eine entsprechende Nachfrage gegeben ist und es aus Sicht der Gemeinde
geboten ist, eine entsprechende Entwicklung voranzutreiben, um die gemeindliche Infrastruktur
zu sichern. Auf der anderen Seite muss sichergestellt werden, dass die gemeindliche
Infrastruktur nicht Uberlastet wird und landschaftliche sowie naturrdumliche Bezlige erhalten
bleiben und weiterentwickelt werden.

Aus der Betrachtung und Diskussion mdglicher Entwicklungsperspektiven ergeben sich funf
Potenzialflachen fiir eine Entwicklung im Auf3enbereich.

Auf Grund der an die Flachen angrenzenden Siedlungsstruktur und dem Ziel, auch
Wohnformen mit kleineren Wohnungen bereitzustellen sind die Flachen durchaus auch hierfar
und fur den individuellen Ein- und Zweifamilienhausbau vorgesehen.

Um eine GroRRenordnung fur das Potenzial der Flachen benennen zu kénnen, wird von der
jeweiligen Bruttoflache ein Anteil von 75% flr das Nettobauland angenommen. Hiervon werden
20% der Flache fur verdichtete Wohnformen und dementsprechend 80% fur den individuellen
Ein- und Zweifamilienhausbau angenommen. Die prozentualen Flachenanteile sind in
Verbindung mit den im nachfolgenden genannten Eingangsdaten so gewahlt, dass der Anteil
verdichteter Bebauung und Einfamilienhausbebauung ungefahr gleich grof3 ist.

Aus einer dort angenommenen durchschnittlichen Grundstucksgrofle von 650 mz2, die als
angemessen und ortstypisch angesehen wird, ergibt sich die Anzahl der realisierbaren
Wohnbaugrundstiicke bzw. Wohneinheiten in diesem Sektor.

Fir den Anteil der Mehrfamilienhausbebauung werden eine GRZ von 0,3, eine
zweigeschossige Bebauung mit Dach- oder Staffelgeschoss sowie eine durchschnittliche
WohnungsgroRRe von 80,0 m2 angenommen.

Flache A

Die Flache A liegt nordlich des Mielkendorfer Weges am sudlichen Rand des Ortsteiles
Schulensee. Bei der Flache handelt es sich um Teile einer Griinlandflache, die derzeit extensiv
beweidet wird. Sie ist teilweise bereits bebaut. Flachenanteile im westlichen Bereich sind mit
Geholzen bestanden. Die ca. 2,40 ha grof3e Flache ist im Privatbesitz. Sie wird im F-Plan als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Landschaftsplan ist sie als Grinlandflache
dargestellt. Sie befindet sich innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes. Die Flache liegt
unterhalb des Héhenniveaus der vorbeifihrenden Stral3e.

Die verkehrliche und technische ErschlieBung ware tUber den Mielkendorfer Weg mdoglich. Der
Verlauf des Wanderweges zur Eider wére als breitere Grinschneise und als Fenster zur
Landschatft freizuhalten.

Die Flache hat ein Potenzial von ca. 22 Baugrundstiicken fir eine Einfamilienhausbebauung
und ca. 27 Wohneinheiten in einer Mehrfamilienhausbebauung.

Entwicklungsflache A Luftbild Entwicklungsflache A (Quelle: Google Maps)
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Flache B

Die Flache B liegt am sidlichen Rand des Ortsteiles Rammsee westlich des bestehenden
Einzelhandlers. Bei der Flache handelt es sich um eine Grinlandflache, die fur die
Pferdehaltung genutzt wird. Die Flache ist im mittleren Bereich teilweise mit Gehdlzen
bestanden. Die ca. 1,40 ha grof3e Flache ist im Privatbesitz. Sie wird im F-Plan als Flache fir
die Landwirtschaft dargestellt. Im Landschaftsplan ist sie als Grinlandflache dargestellt. Die
Topografie der Flache ist bewegt. Sie fallt von Ost nach West ab.

Die verkehrliche und technische ErschlieBung ware tUber die Stralen ,Moorkoppel® und ,Am
Museum*® mdglich.

Die Flache hat ein Potenzial von ca. 13 Baugrundstiicken fir eine Einfamilienhausbebauung
und ca. 16 Wohneinheiten in einer Mehrfamilienhausbebauung.

Musenn|

Entwicklungsflache B Luftbild Entwicklungsflache B (Quelle: Google Maps)

Flache C

Die Flache C befindet sich dstlich der Hamburger Chaussee und nordlich der Ortslage von
Molfsee-Dorf. Bei der Flache handelt es sich um landwirtschaftliche Nutzflachen, die teilweise
intensiv ackerbaulich und teilweise als Grunlandflache genutzt werden.

Die Ackerschlage sind durch Knicks gegliedert. Im siuidostlichen Bereich befindet sich eine
naturschutzfachlich hochwertige Flache, die aus einer baulichen Nutzung auszunehmen ist. Die
ca. 11,20 ha grof3e Flache ist im Privatbesitz. Sie wird im F-Plan und im L-Plan als Flache fir
die Landwirtschaft dargestellt. Sie befindet sich innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes. Die
Flache ist topografisch stark bewegt. Das Gelande steigt von Westen ausgehend zunéchst an,
um dann zur Eider hin wieder abzufallen.

Die verkehrliche und technische ErschlieBung ware tber den nérdlich gelegenen Kreisverkehr
von der Hamburger Chaussee aus mdglich. Eine Anbindung an das sidlich gelegen Gebiet an
der StraBe Stuthagen ware ebenso darstellbar, da die seinerzeitige Planung eine
entsprechende ErschlieBungstrasse vorgesehen hat.

Die Flache hat ein Potenzial von ca. 100 Baugrundstiicken fiir eine Einfamilienhausbebauung
und ca. 60 Wohneinheiten in einer Mehrfamilienhausbebauung. Bei dem letztgenannten Wert
ist bertcksichtigt, dass die der Hamburger Chaussee zugewandte Flache in Teilen auch
gewerblich genutzt wird.

Entwicklungsflache C Luftbild Entwicklungsflache C (Quelle: Google Maps)
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Flache D

Die Flache D befindet sich 6stlich der Hamburger Chaussee sowie der Ortslage von Molfsee-
Dorf. Bei der Flache handelt es sich um landwirtschaftliche Nutzflachen, die teilweise intensiv
ackerbaulich und teilweise als Griinlandflache genutzt werden. Sie ist teilweise bereits bebaut.

Die Ackerschlage sind durch Knicks gegliedert. Im zentralen Bereich befindet sich eine mit
Geholzen bestandene Flache. Die ca. 11,20 ha groRe Flache ist im Privatbesitz. Sie wird im F-
Plan als Flache fir die Landwirtschaft und im L-Plan als Flache fur die Landwirtschaft und
Grunlandflache dargestellt. Sie befindet sich innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes. Die
Flache ist topografisch bewegt.

Die verkehrliche und technische Erschliefung wére im ndrdlichen Bereich uber die Hamburger
Chaussee aus madglich.

Die Flache hat ein Potenzial von ca. 100 Baugrundstiicken fir eine Einfamilienhausbebauung
und ca. 120 Wohneinheiten in einer Mehrfamilienhausbebauung.

Entwicklungsflache D Luftbild Entwicklungsflache D (Quelle: Google Maps)

Flache E

Die Flache E liegt am sudwestlichen Rand des Ortsteiles Rammsee im Anschluss an die
Bebauung des Quartiers Osterberg. Bei der Flache handelt es sich um landwirtschaftliche
Nutzflachen, die teilweise intensiv ackerbaulich und teilweise als Grinlandflache genutzt
werden. Die Ackerschlage sind durch Knicks gegliedert.

Die ca. 15,00 ha grof3e Flache ist im Privatbesitz. Sie wird sowohl im F-Plan als auch im L-Plan
teilweise als Flache fir die Landwirtschaft und teilweise als Gruinland- bzw. MaRnahmenflache
dargestellt. Die Topografie der Flache ist leicht bewegt.

Die verkehrliche und technische ErschlieBung ware tber die StralRe “Wollbergsredder‘ mdglich.

Die Flache hat ein Potenzial von ca. 140 Baugrundstiicken fir eine Einfamilienhausbebauung
und ca. 170 Wohneinheiten in einer Mehrfamilienhausbebauung wobei sich die Flachenanteil
beidseitig des Wollbergsredders in Etwa gleich grof3 sind.

T 2 TR TR =]
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Entwicklungsflache E Luftbild Entwicklungsflache E (Quelle: Google Maps)
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Bewertung

Von den finf betrachteten Flachen ist die Flache B am ehesten fiir eine Siedlungsentwicklung
geeignet, da sie auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes liegt. Sie weist jedoch eine
schwierige Topografie auf und ist nicht einfach zu erschlie3en.

Die Flache A eignet sich fur ein kleinteiliges Angebot und stellt entlang des Mielkendorfer
Weges in einem bereits durch bauliche Nutzungen geprégten Bereich eine auch hinsichtlich des
ErschlieBungsaufwandes stadtebaulich sinnvolle Siedlungserweiterung dar. Da sich die Flache
unterhalb der ErschlieBungsebene des Mielkendorfer Weges befindet, ist mit
Gelandeauffullungen zu rechnen. Es sollte in jedem Fall ein breiterer Korridor zur noérdlich
angrenzenden Landschaft verbleiben.

Bei den Flachen C bis E handelt es sich um Flachenangebote fur grofl3ere
Siedlungsentwicklungen, die als alternative Angebote zu verstehen sind und in Bauabschnitten
zu entwickeln wéaren. Alle drei Flachen befinden sich innerhalb des bestehenden
Landschaftsschutzgebietes, so dass eine Entlassung aus dem Landschaftsschutz zwingende
Voraussetzung ist. Bei der Flache C sind zudem die Ziele der Raumordnung berthrt. Der
Regionalplan stellt hier eine Grinzasur dar.

Im Rahmen des Beteiligungsprozesses wurde die Flache C noch am ehesten als fir eine
Siedlungsentwicklung geeignet angesehen. Die Entwicklung der sidlich gelegenen Flache hat
eine Weiterentwicklung in Richtung Norden bereits vorgedacht. Die Flache auf der
gegeniberliegenden Seite hingegen wurde grundséatzlich abgelehnt. Hier sollte die
naturrdumliche Entwicklung Vorrang haben.

Die Flache C wére dazu geeignet, den Ortsteil Molfsee-Dorf an die beiden anderen Ortsteile
heranzufiihren und einen Siedlungszusammenhang herzustellen. Hier wére die grundsatzliche
Entscheidung voranzustellen, ob dies Uberhaupt gewollt ist und zu hinterfragen, ob dies vor
dem Hintergrund, dass die gegeniberliegende Flache unbebaut bleiben soll, stadtebaulich
sinnvoll ist.

Die Flache D stellt sich als logische Abrundung der Ortslage von Molfsee-Dorf dar. Der
Siedlungsstruktur dstlich der Hamburger Chaussee wird mehr Gewicht verliehen. Die Flache
befindet sich in unmittelbarer raumlicher Nahe zu den Sportanlagen und den zentralen
Versorgungseinrichtungen der Gemeinde.

Die Flache E ist als zweite Prioritat mit aufgenommen worden und stellt die maximal mogliche
Siedlungsausdehnung des Ortsteiles Rammsee bis zur vorhandenen Freileitung im Suden dar.
Sie ist eine Alternative fur eine Siedlungsentwicklung, wenn andere Flachen nicht verflgbar
gemacht werden koénnen. Die Belange der angrenzenden regionalen Griinziige werden hier
weniger beeintréachtigt als bei der Flache C.

Neben den Flachen A und B fir ein kleinteiliges Angebot erscheint die Flache D nach
Gegenuberstellung der unterschiedlichen Aspekte siedlungsstrukturell die am ehesten
geeignete Flache fur eine grof3flachige Entwicklung innerhalb der Gemeinde.

Alle betrachteten Flachen sind durchaus fur eine Mischung aus Ein- und
Mehrfamilienhausbebauung geeignet.

Fur alle untersuchten Flachen sind zur Schaffung von Baurecht die Aufstellung eines
Bebauungsplanes sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde erforderlich.
Fur die Flachen A sowie C bis E ist zudem eine Entlassung aus dem Landschaftsschutz
erforderlich. Eine ErschlieBung ist fir jede der Flachen darstellbar.

Innerhalb der dargestellten Flachenpotenziale der Flachen A, B und D ist die Bereitstellung von
insgesamt ca. 130 Wohnbaugrundstiicken fir eine Einfamilienhausbebauung und ca. 170
Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern mdglich. Die Entwicklung dieser Flachen entsprache mit
ca. 300 Wohneinheiten einem Wachstum von ca. 12,5 % bezogen auf die Anzahl der
Wohneinheiten in der Gemeinde am Ende des Jahres 2016.

Die dargestellten Flachen fir eine Siedlungsentwicklung stellen die Entwicklungsperspektive
der Gemeinde flr die nachsten 20 bis 30 Jahre dar sofern sich die Rahmenbedingungen nicht
wesentlich andern sollten.

Eine Verflugbarkeit der Flachen ist derzeit nicht geklart. Um im Falle eines zukinftigen
Neubaubedarfs schnell reagieren zu kénnen, ist zu empfehlen, dass sich die Gemeinde die
geeigneten Flachen soweit mdglich entsprechend sichert.

Jede Siedlungsentwicklung in den Auf3enbereich sollte einhergehen mit der naturraumlichen
Entwicklung und Aufwertung der umgebenden Landschaftsraume.
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Zielsetzung sollte hierbei sein, dass eine bauliche Weiterentwicklung nicht als nur negativ und
die bestehenden Strukturen beeintrachtigend wahrgenommen wird. Durch eine
Weiterentwicklung die einhergeht mit einer Aufwertung des Landschaftsraumes und der
Bestandssituation kénnen sowohl die unmittelbare Nachbarschaft sowie auch der gesamte
Ortsteil profitieren.

Diese Aufwertungsmaflinahmen betreffen insbesondere den Bereich westlich der Hamburger
Chaussee zwischen den Ortsteilen Molfsee-Dorf und Rammsee. Dieser Bereich hat das
Potenzial durch eine entsprechende naturrdumliche Aufwertung und den Ausbau des
Wegenetzes als verbindendes Element fiir die Ortsteile und zur Naherholung zu dienen.

Weitergehende Ausfiihrungen hierzu sind im Kapitel ,,Grinflachen und Landschaft” erfolgt.

;JKommunale Strategie — Wohnvielfalt in Molfsee*

Wenn sich die Gemeinde Molfsee dafiir entscheiden sollte, weitere Baugebiete zu erschliel3en,
wird vorgeschlagen, fiir diese ein eigenes Profil zu entwickeln. Bisher dominierten
Baukonzepte, die Investoren entwickelten und vermarkteten. Es wurden eher hochpreisige
Segmente bedient. Zielvorgaben der Gemeinde waren nicht zu berticksichtigen.

Um das beschriebene, sehr einseitige Wohnungsangebot aufzuféachern, bedarf es aber einer
Strategie der Angebotsmischung. Diese Strategie liegt noch nicht vor und sollte in der
Gemeinde selber entwickelt werden. Wir haben sie hier ,Kommunale Strategie - Wohnvielfalt in
Molfsee“ genannt

Zu der Strategie gehort, bei relevanten Bauvorhaben auf das Angebot von Mietwohnungen
hinzuwirken. Das kann bedeuten, bei der Ausweisung von Neubauflachen auf eine Mischung
von Wohntypen und Eigentumsformen zu setzen. Diese Strategie sollte so eingesetzt werden,
dass sie sich zwar qualitativ von anderen Gebietsentwicklungen unterscheidet, aber nicht das
hochste am Markt zu erzielende Preissegment im Blick hat. Mit der Strategie kann sich die
Gemeinde Molfsee profilieren. Diese Strategie kann einen wichtigen Beitrag im Sektor Wohnen
fir die ,Interkommunale Arbeitsgemeinschaft Kiel und Umland* leisten.

Mdgliche Modelle innerhalb dieser Strategie kénnen die nachfolgenden Handlungsanséatze sein:
Wohnungsunternehmen einbinden

Die Mehrheit der Molfseer wohnt im Einzeleigentum. Wohnvielfalt in Molfsee kann sich schon
darin ausdriicken, dass verschiedene Eigentumsformen angeboten werden. Es missen nicht
immer Eigentumsanlagen sein. Kleingenossenschaften, Traditionsgenossenschaften oder
private Wohnungsunternehmen, die ein langfristiges Interesse am Quartier haben, kénnten das
Anbieterspektrum erweitern. Neue Flachen kdnnten von Unternehmen bebaut werden, die mit
breit gefacherten Konzepten nachhaltige Ziele verwirklichen.

Nachbarschaftliche Wohnformen

Zwar entspringt der Wunsch nach einem Einfamilienhaus bei jungen Familien oft aus den
Wohnerfahrungen in einer Etagenwohnung, viele wiinschen sich aber auch Nachbarschaft.
Gute Angebote von nachbarschaftichem Wohnen sind rar, aber nachgefragt. Zu den
Interessengruppen gehdren neben Familien besonders auch Alleinstehende jeden Alters. Es
ware Uber eine moderne Form des Siedlungsbaus nachzudenken, die eine Weiterentwicklung
der verdichteten Bauformen darstellt, so wie sie im Osterbergviertel vor 40 Jahren realisiert
worden sind.

Gemeinschaftliches Wohnen

Die gemeinschaftliche Wohnform geht von eigenstandigen, im eigenen Haushalt lebenden
Menschen aus, die gemeinschaftliche Aspekte in ihrer direkten Wohnumgebung schéatzen und
sich fur sie einsetzen. Auflerhalb ihrer Wohnung nutzen sie vielfaltige gemeinschaftliche
Angebote: Gemeinschaftsraum, Géastezimmer, Werkstatten und Wascherei. Die Reduzierung
privater Nutzflachen bei gleichzeitiger Nutzung gemeinschaftlicher Flachen ermdéglicht es,
Kosten fir den Einzelnen zu senken. Genossenschaftliche Tragerformen sind fur diese
Gruppen mit unterschiedlichen Einkommenssituationen und einem hohen Anteil Aalterer
Menschen besonders attraktiv.

Gute Beispiele auch in Schleswig-Holstein

In Schleswig-Holstein existieren inzwischen vielfaltige gemeinschaftliche Wohnprojekte dieser
Art. Zunehmend sind sie auch im landlichen Raum zu finden. Das Innenministerium des Landes
hat eine eigene Personalstelle fir diesen Bereich eingerichtet und veréffentlicht Uber die
LArbeitsgemeinschaft fiir ZeitgemalRes Bauen® entsprechende Fachliteratur und Forderleitfaden.
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9.2,

Zudem gibt es private Entwickler fiir genossenschaftliche Projekte und den Interessenverband
fir Wohnprojekte in SH.
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Beispiel Karlshof Liibeck Beispiel Haus Brusus Laboe

Kreative Wohnformen auf reduzierten Flachen

Ein steigender Wohnflachenverbrauch und steigende Grundstiicks- sowie Baupreise
erschweren auch mittleren Einkommensgruppen die Finanzierung eines eigenen Hauses. Eine
Reduzierung von Flachen und damit Kosten ist im Trend. Im Siedlungsbau diese Faktoren zu
berlcksichtigen, kann ein Alleinstellungsmerkmal von neuen Wohngebieten in Molfsee sein.

Senioren machen Hauser frei

Manche altere Molfseer kénnten ihr groRes Haus verlassen und innerhalb der Gemeinde etwas
Kleineres beziehen, wenn ein Angebot bestiinde. Damit wirden sie ein Einfamilienhaus
freimachen und den Nachzug einer jungen Familie ermdglichen. Bisher gab es fur die Gruppe
dieser Senioren kein Angebot an entsprechendem Wohnraum. Die oben beschriebenen
Modelle kénnte man entsprechend anpassen.

Ortsteilzentrum Molfsee-Dorf

Ausgangslage

Die Siedlungsstruktur in der Ortsdurchfahrt des Ortsteiles Molfsee-Dorf entlang der Hamburger
Chaussee ist gepragt durch eine heterogene Bebauung. Auffallig ist auch der Wechsel von
Bebauung und Freiflachen sowie Wohnnutzungen, gewerblichen Nutzungen und
Einzelhandelsnutzungen. Der Stral3e fehlt hierdurch in weiten Teilen die rAumliche Fassung.

Durch das starke Verkehrsaufkommen sind Bebauung und Freiraume hohen Larmbelastungen
ausgesetzt. Die Hamburger Chaussee hat durch den auf ihr flieBenden Verkehr und ihre
Gestaltung eine starke raumlich trennende Wirkung.

VVon Norden kommend stehen der kleinteiligen Bebauungsstruktur auf der westlichen Seite der
Stral3e begriinte Larmschutzwalle auf der 6stlichen Seite gegeniber. Im weiteren Verlauf 6ffnet
sich die Raumkante auf der westlichen Seite zum Dorfanger. Auf der dstlichen Seite dem
Dorfplatz gegentber befindet sich ein unbebauter Bereich. Als Fenster zur Landschaft verfehlt
dieser Bereich seine Wirkung, da er zur StraBe hin stark eingewachsen ist und die
dahinterliegenden Flachen nicht erlebbar macht.

An den Dorfanger nach Suden anschlieRend befinden sich auf der westlichen Stral3enseite
zentrale Versorgungseinrichtungen der Gemeinde. Noérdlich der Grinflache befindet sich ein
gastronomischer Betrieb.

Dorfanger und angrenzende Nutzungen (Quelle: Bing Maps)
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Dieser Nutzungsachse aus Gastronomiebetrieb, Dorfanger und Einzelhandel fehlt es an einer
attraktiven gestalterischen und funktionalen Verbindung. Die Gastronomie weist ebenso wenig
einen Bezug zum sudlich angrenzenden Dorfanger auf wie die sidlich angrenzenden
Einzelhandelsnutzungen.

MaRnahmen

Zielsetzung von Maflnahmen in diesem Bereich sollte eine gestalterische und funktionale
Aufwertung der beschriebenen Nutzungsachse sein. Hierbei kommt der Anbindung des
Dorfangers an die Gastronomie und die sudlich angrenzenden Einzelhandelseinrichtungen
besondere Bedeutung zu. Vorstellbar ware hier z.B. den Aul3ensitzbereich des
Gastronomiebetriebes auf die Angerflache auszudehnen. Die derzeit durch einen Zaun erfolgte
raumliche Abgrenzung der Angerflache an ihrem siidlichen Rand sollte aufgehoben werden.

Zusammenfiuhrende Elemente kénnen hierbei z.B. die Schaffung einer grof3ziigigeren Vorzone
fir FuBganger sowie eine einheitliche bauliche Gestaltung und Griingestaltung im Sinne einer
Grinachse der westlichen Seite der Hamburger Chaussee sein.

Es wird vorgeschlagen, fur den beschriebenen Bereich ein Gesamtkonzept zu erarbeiten. Hier
waren zur Umsetzung der beschriebenen Ziele auch bauliche Entwicklungen in dem Bereich in
eine derartige Gesamtkonzeption einzubeziehen.

Die MalRnahmen in diesem Bereich kdnnen sinnvoll erganzt werden durch die MaRnahmen, die
zur Angerflache selbst sowie zur Gestaltung des StralRenraumes (Geschwindigkeitsreduzierung
zur Minderung der Larmbelastung, Querungshilfen) in den entsprechenden Kapiteln
beschrieben wurden.

Hinsichtlich der Bebauung auf der dstlichen Stralenseite zwischen dem Dorfanger und der
Gaststatte Barenkrug wird ein Umbau der Nutzungsstruktur durch die nachfolgend benannten
Maflinahmen vorgeschlagen.

- Ausgliederung / Umsiedlung von flachenintensivem Gewerbe mit negativer
AuRenwirkung,

- Ansiedlung von maRig verdichteter Wohnbebauung,

- Eingliederung von Dienstleistern und Einzelhandel,

- Steuerung der Bauflucht und Gestaltung einer Neubebauung,
- Einbindung von Grinstrukturen.

9.3. Ortsteilzentrum Rammsee / Osterberg — Freilichtmuseum

Das vorliegende Kapitel behandelt die Malnahmen im zentralen Bereich des Quartiers
,Osterberg® sowie im Ubergangsbereich zum Freilichtmuseum entlang der Hamburger
Landstral3e.

Ausgangslage

Freilichtmuseum

Das Freilichtmuseum Molfsee, ein bedeutendes Museum fur bauerliche Baukultur, hat die
Gemeinde Molfsee auch Uberregional bekannt gemacht. Es ist ,die touristische Attraktion®!

Das Museum wurde vor 53 Jahren auf 40 ha Wiesenlandschaft im Ortsteil Rammsee errichtet
und zieht pro Jahr ca. 100.000 Géste an. Bei der Einweihung gab es im Land, auf3er Schloss
Gottorf, kaum vergleichbare Attraktionen. Als das Museum am Ortsrand eingeweiht wurde, gab
es nur wenige Hauser an der Hamburger Landstralle. Der Aufbau des Museums war ein
finanzieller Kraftakt, daher war die Prasentation nach auRen eher nachrangig. Der vorhandene
Knick und der Graben passten zum landlichen Museumsinhalt und wurden nur dort entfernt, wo
eine Zufahrt notwendig war.

In den ersten Jahren war die dem Museum gegeniberliegende StralRenseite mehr oder weniger
unbebaut, doch schnell wuchs Rammsee nach Siden. Besonders mit dem Baugebiet
Osterberg bekam das Freilichtmuseum im Jahr 1977 sein Gegenlber. Hier, in der
geografischen Mitte der Gemeinde, entstanden ein Nahversorgungszentrum und die wenigen
Mehrfamilienhduser Molfsees. Doch auch zu dem Zeitpunkt wurde an Ausstrahlung und
Anbindung des Freilichtmuseums nichts geandert.
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Torhaus Blick vom Torhaus auf die Bushaltestelle

Das Torhaus war zwar von Beginn an als Eingangs- und Verwaltungsgebaude vorgesehen,
konnte aber erst 1975 eingeweiht werden. Seitdem befindet sich hier der Haupteingang einer
der wichtigsten Attraktionen Schleswig-Holsteins, ohne dass er im 6&ffentlichen Freiraum eine
Rolle spielt. Auf der zum Museum orientierten Seite wurde ein Vorbereich angelegt, der jedoch
keinen Bezug zur Stral3e und tber sie hinweg zur Bushaltestelle hat.

Aufgrund des zeitweilig hohen Verkehrsaufkommens ist die Uberquerung der Hamburger
LandstralRe nicht einfach. Der einzige angebotene Ubergang mit Querungshilfe ist weit entfernt
von den Bushaltestellen und den logischen Zielen. Zudem geht er auf der Museumsseite in
einen ,Gehwegstummel am Strallenrand Uber. Das Buswartehduschen mit der zufélligen
Zusammenstellung von Freirauminventar passt eher zu einer landlichen Schulbuslinie als zum

Querungshilfe und ,,Gehwegstummel“ Bushaltestelle und Warteh&uschen

Auch an der StraReneinmiindung Osterberg und der Zufahrt zum Freilichtmuseum gibt es kein
offizielles Querungsangebot fur Ful3ganger. Rasenflachen im Kurvenbereich machen deutlich,
dass eine direkte fuBlaufige Verbindung zum gegeniiberliegenden Drathenhof nicht vorgesehen
ist. Rein baulich gesehen, scheint es schon lange keine Verbindung von Museum und
Gemeinde gegeben zu haben.

Einmundung Osterberg / Drathenhof Blick vom Freilichtmuseum in den Osterberg

Nahversorgungszentrum Osterberg

Die Entwicklungsplanung vom Osterbergviertel sorgte dafiir, dass auf den ersten 200 Metern
der Stral3e Osterberg Nahversorger und soziale Infrastruktur angesiedelt wurden.
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Nahversorgungszeile Osterberg geschlossener Discounter Osterberg

Dies ist bis heute das einzige Zentrum dieser Art in der Gemeinde Molfsee. Es wurde durch
eine  Konzentration von  Geschosswohnungsbauten flankiert. Durch  verdnderte
Einkaufsgewohnheiten, zu kleine Ladenflachen oder fehlende Ausbaureserven konnte sich
dieses Zentrum leider nie entfalten. Die Ansiedlung eines Discounters am Kreisverkehr und der
Neubau eines weiteren in Molfsee-Dorf, verstarkten die Problematik.

Weiterentwicklung des Museums

Nachdem das Freilichtmuseum erdffnet wurde, kamen viele touristische Attraktionen hinzu: u.a.
Wikingermuseum Haithabu (eréffnet 1985, 132.000 Gaste 2014), Multimar Wattforum (eroffnet
1999, 190.000 Gaste in 2016). Trotz unterschiedlicher Profile konkurrieren diese Angebote
besonders auch um Feriengdste. Um attraktiv zu bleiben, missen sich Museen den
Bildungsanspriichen, dem Freizeitverhalten und den Sehgewohnheiten der Besucher
anpassen. Um wirtschaftlich Uberleben zu kdnnen, missen Besucherzahlen gehalten oder
besser noch gesteigert werden.

Erreichbarkeit, Einbindung und Ausstrahlung der Museen gehdren zum Erfolg der Museen. Die
Gemeinden, in denen diese Einrichtungen liegen, kénnen ihren Beitrag dazu beitragen.
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Bautafel Neuer Eingang Freilichtmuseum Unten rechts Platz fir Neubau, Quelle: Webseite,
Landesmuseen S-H

Das Freilichtmuseum versucht, den Weg der Attraktivitatssteigerung zu gehen und hat 2017 mit
verschiedenen BaumalRnahmen begonnen. Der Eingang wird mit zwei parallel gestellten
Gebauden gestaltet und nach Suden in die Nahe des Drathenhofes verlagert. Hier soll die
Sammlung des Schleswiger Volkskundemuseums gezeigt werden und ein Veranstaltungsort
entstehen. AuRerdem wird die Parkplatzstruktur neu geordnet. Fir jahrliche GroRRereignisse wie
den Herbstmarkt wird ein temporarer Entlastungsparkplatz auf der Ostseite der Hamburger
Chaussee angelegt, um den Parkdruck auf die angrenzenden Wohnstra3en zu minimieren.

Nicht vorgesehen sind Umgestaltungen des Freiraums, die das Freilichtmuseum und den
Ortsteil Rammsee funktional und optisch besser miteinander verbinden.

MaRnahmen

Die oben beschriebene, seit der Eréffnung 1965 grof3te Baumalnahme des Freilichtmuseums
wird 2020 abgeschlossen sein. AnschlieRend sollte das Augenmerk auf das Umfeld des
Museumgelandes gelegt werden, indem die Gemeinde Molfsee durch eine angemessene
Umgestaltung des 6ffentlichen Freiraums das Museum ,,in seine Mitte® nimmt.

Sinnvoll erscheint es, diese Malinahme gleichzeitig mit einer Aufwertung des ehemaligen
Nahversorgungsbereichs zu verbinden. Hier kann ein fir Molfsee neues Wohnprofil angeboten
werden, das mit Gewerbe kombiniert sein kann.
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9.4,

Mégliche Bausteine dieser MalBhahme im Freiraum:
- Schaffung neuer Wegefiihrungen auf der Museumsseite,

- Berucksichtigung einer mdglichen Fahrradroute auf der Ostseite der Hamburger
Landstrale,

- Neuordnung der Bushaltestellen vor dem Museum,

- Herstellung attraktiver Querungen fur FuBganger zwischen Osterberg und Museum,
- straBenbegleitende Gestaltung des Aul3enbereichs vom Museum,

- Neuordnung der Parkplatze vor der Ladenzeile und ,Am Museum?®,

- Aufwertung der Gestaltung der Vorflache der Ladenzeile,

- Gestaltung der Einmindung der Straf3e ,Am Museum® sowie

- Herstellung der Zuganglichkeit zum Griinzug Rammsee / Osterberg.

Die beschriebenen MalRBhahmen bedingen einen gestalterischen Umbau in die StraBenrdume
der Hamburger LandstralRe und des Einmiindungsbereiches der Strale ,Osterberg”. Hierbei
sind auch die verkehrlichen Aspekte der ErschlieBung der angrenzenden Wohnquartiere zu
beriicksichtigen.

Mdogliche Bausteine dieser MalRnahme im Hochbau waren die Schaffung einer neuen
Gebaudestruktur auf der Nordseite vom Osterberg. Die dortige Nutzung sollte eine
Mischnutzung durch Gewerbe und Wohnen erhalten, die die Funktion dieses Ortes
unterstreicht.

Die geplante Neubebauung vom ehemaligen Penny-Markt sollte in ein Gesamtkonzept
einbezogen werden.

Mégliche Bauflache, Grundstiick Hamburger LandstralRe / Osterberg
Verkehr
Ausgangslage

Die HaupterschlieBung und Anbindung der Gemeinde an das uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt
fur die Ortsteile Rammsee und Schulensee Uber die Hamburger Landstral3e. Molfsee-Dorf ist
Uber die (Hamburger LandstralBe (L 318) angebunden, die nach wie vor eine wichtige
Uberortliche Hauptverkehrsachse darstellt. Sie ist dementsprechend auch heute noch durch ein
entsprechendes Verkehrsaufkommen gekennzeichnet.

Der von den StralRen ausgehende Verkehrslarm wirkt sich nicht unerheblich auf die
angrenzende Bebauung aus. Eine weitere Reduzierung des Individualverkehrs auch durch
MaRnahmen der Gemeinde ist in diesem Bereich nicht abzusehen, so dass die derzeitige
Larmbelastung hinzunehmen ist.

Die Strafen haben zudem auf Grund des Durchgangsverkehrs eine trennende Wirkung, die
insbesondere im Bereich der Ortsmitte von Molfsee-Dorf augenscheinlich wird. Dort bestehen
Wegebeziehungen zwischen der Wohnbebauung auf der Ostseite und den
Einzelhandelseinrichtungen auf der Westseite der Hamburger Chaussee. Durch mdégliche
wohnbauliche Entwicklungen o6stlich der Strale werden diese Wegebeziehungen ggf. noch
weiter intensiviert.

Das ubrige StraBennetz auf Gemeindegebiet, abgehend von oben genannten
HaupterschlieBungsstral3en, ist fir die ErschlieBung der Wohngebiete vorgesehen und
ausreichend ausgebaut. Bis auf regelmaRig wiederkehrende und erforderliche
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Sanierungsmafnahmen und ggf. einzelne gestalterische Aufwertungsmaf3nahmen sind hier
keine weiteren MaBnahmen erforderlich.

Das FuB3- und Radwegenetz ist relativ gut ausgebaut. Es fehlen jedoch direktere
Wegeverbindungen abseits der L 318 zwischen den Ortsteilen Molfsee-Dorf und Rammsee.
Diese Verbindung erfolgt derzeit durch den Wollbergsredder, der allerdings auch fur den Kfz-
Verkehr offen ist, und den Eiderwanderweg. Bei dem letztgenannten Weg fehlen
Querverbindungen in die Ortslage, die auch die Verbindung in die Landschaft verbessern
wirden.

Die Hamburger Landstrafl3e und die Hamburger Chaussee werden durch Radfahrer, die dieses
Verkehrsmittel fir den Weg nach Kiel zur Arbeit oder zur Schule nutzen, relativ stark genutzt.
Der bestehende Radweg in der Hamburger LandstralBe stellt dabei auf Grund des
Ausbaustandards und der querenden Grundstiickszufahrten ein Gefahrenpotenzial dar. Im
Rahmen der Bestandsaufnahme konnte die Feststellung gemacht werden, dass Radfahrer
bewusst den langeren Weg Uber die L 318 in Kauf nehmen, um diesen Konflikten
auszuweichen.

Die KielRegion hat in den letzten zwei Jahren intensiv an einem Mobilitdtskonzept gearbeitet,
das sich inshesondere auf die Vernetzung der Umlandgemeinden mit der Landeshauptstadt
konzentriert. Das Mobilitatskonzept wurde 2017 als ,Masterplan Mobilitat* veroffentlicht. Dieser
zeichnet ein deutliches Bild der heutigen Verkehrssituation und prasentiert 72 MaZnahmen, die
zu einer lebenswerten Region mit einer umwelt- und klimafreundlichen Mobilitat fihren. Ein
groRBer Teil dieser MaBhahmen sind auch fur die weiteren Planungen der Gemeinde Molfsee
relevant.

In dieser Aufstellung werden nur zwei Mal3nahmen im Bereich Radverkehr hervorgehoben:
A.2.2 Regionales Radwegenetz mit Alltagstauglichkeit

A 2.3 Ausbau Premienrouten im Radverkehr

Regionaler Radverkehr FulBverkehrsforderung Starke Achsen Zubringer+Vernetzung
Regionales Radverkehrsnetz Handlungsleitfaden FuBverkehr Transparente Produktdifferenzierung Konzepte fiir Achsenzwischenriume
Einheitliche Standards definieren Regionale Qualitatsstandards Qualitdtsstandards einfiihren Periphere Zentren integrieren
Ertiichtigung bestehender Hauptrouten Barrierefraie Gestaltung Qualifizierte Achsen entwickeln Forderungeigenorganisierter Mobilitat
Hochwertige Premiumrouten FuRverkehrschecks Kapazitaten und Angebotsdichte erhéhen NeuordnungderSchulerverkehre
Rad als Zubringer zum OPNV Pflege und Erhaltung der Wege Integrierter Taktfahrplan VerknUpfungan Mobilitatsstationen
Fahrradparkenund B+sRausbauen Regionales Wanderwegenstz Beschleunigung und direkte Verbindungen Modellregion autonome Kleinbusse
Einheitliche Wegweisung Fahrradmitnahme erleichtern
Integrierte Planung = Fordeschifffahrt
Planungsstandards: Mobilitdtals zentr. ANNAH ERN EINSTE'GEN Neubeschaffungder Fihran

Baustein in der Flachenentwicklung Alternative Antriebe entwickeln
Innen-vor AuRenentwicklung UND U ND OPNV-Integration
Pflege und Nutzung reg. Verkehrsmodell Differenzierung von OPNV + Tourismus
Integriertes Parkraummanagement AU FSTE‘GEN UMSTE'GEN Forde-Querverbindungen starken
Autoarme Quartiere erproben Ganzjdhrige Verstetigungdes Angebots
Nahversorgungsstrukturensichern Mobilitétsstationenan Anlegern

Kommunikation Nutzen statt Besitzen

Gemeinsame Planungsstrukturen Initiativen unterstiutzen
e || L AN RN

Regionales Mobilitatsmarketing UND UND Neubau- und Gewerbegebieten
Abbauvon NU'ZU”SS:E’“’““'”?" o GA S Partner fiir Grundauslastungeinbinden
Kampagnen und Aktionstage R Nl IEREN HANDELN Mitfahren als System in der Re
: ] ne : t nin gion
Verstarkte Nutzung digitaler Medien Bikesharingals regionales System
Steigerung der Tarifgerechtigkeit

Mobilitatsmanagement Verkehrssicherheit Wirtschaftsverkehr CO,-neutrale Antriebe
Beratung durch Mobilitatsmanager Praventionsarbeit Leistungsfahiges StraRennetz sichern Bedarfsger. Ladeinfrastrukturausbau
Kommunales Mobilitatsmanagement Planungs-/ Sicherheitsaudits Potenzial im kombinierten VVerkehr heben Koordination Forderantrage
Schulisches Mobilititsmanagement Stralenraumgestaltung Aus der Region fur die Region Einheitl, Standards und Zugénglichkeit
Betriebliches MM aktivieren Geschwindigkeitsreduzierungen Lkw-Fihrungsnetzin Kiel/Umland E-Autosin Fuhrparks
standortbezogene Kooperationen Gestaltungvon Ortsdurchfahrten Lieferzonen/Lieferzonenbereiche Privilegien im offentlichen Raum
Verwaltungen als Vorbildakteure Lokale Schulwegeplane Lastenrader und Innovation im Lieferverkehr Elektrifizierungim OPNV

Abb. Masterplan Mobilitat / Themenbreite

Der Masterplan Mobilitat trifft hier folgende Aussagen:

,Radfahren liegt im Trend. Das Fahrrad hat nicht nur als klimafreundliches, sondern auch als
gesundheitsférderndes Fortbewegungsmittel groBes Potenzial und wird nicht zuletzt durch
elektromobile Unterstiitzung zunehmend auch fiir langere Wege eingesetzt. In der KielRegion
weist der Radverkehrsanteil bereits vergleichsweise hohe Anteile auf, sodass hier auf eine gute
Basis aufgebaut werden kann. (...) Eine systematische und strategisch abgestimmte
interkommunale Radverkehrsférderung schafft die erforderliche Basis zur Forderung des
Radverkehrs auf Ebene der KielRegion.
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Wesentliche Grundlage fiur alle Planungen ist das im ,Masterplan Mobilitat* vorgeschlagene
regionale Radverkehrsnetz, das die tUbergeordneten Verbindungen bzw. qualifizierten Routen
fir den Alltagsradverkehr mit Verknupfung zu den starken Achsen im OPNV enthalt. Die
Konzeption berlcksichtigt Verbindungen, fir die ein Nachfragepotenzial vorhanden ist. Bei
vielen, auch gut ausgebauten regionalen Radwegen besteht derzeit jedoch noch eine geringe
Nachfrage, so dass hier auch auf ein Umdenken und eine Akzeptanzerhthung bei den
Nutzer*innen hingewirkt werden muss.“

Waéhrend in Kiel der Radverkehr bis 2035 von 17 % auf 21% des Gesamtverkehrsaufkommens
gesteigert werden soll, liegt der Prozentsatz des Radverkehrs in der Gemeinde Molfsee
erheblich niedriger, Zielvorgaben auf Gemeindeniveau gibt es nicht.

Fir Fahrten mit dem Rad mdgen die Wege zum Einkauf und zu Arbeitsplatzen zu lang, die
Transportkapazitaten zu klein und die Wege zu schlecht erscheinen. Schiler in Molfsee
verhalten sich anders, ihre bevorzugte Transportform ist das Rad, auf jeden Fall bis zum Bus,
der sie nach Kiel bringt. Bei gutem Wetter fahren viele von ihnen auch die gesamte Strecke.
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Abb. Masterplan Mobilitat (blaue Markierung Grof3raum Molfsee)

Das Netz der Stralen und Wegeverbindungen durch die drei Ortsteile ist dicht und erscheint
auch fur den Radverkehr geeignet zu sein. Abgesehen von den Hauptstral3en wird kein Bedarf
an Radwegen gesehen.

Kreisverkehr Hamburger Chaussee FuB3- und Radweg Hamburger Chaussee
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Radfahrer aus den Gemeinden entlang der alten B4 nehmen als Pendler nach Kiel entweder
den Radweg an der Hamburger Landstrale durch Schulensee oder an der Hamburger
Chaussee entlang des Vieburger Gehdlzes. Von einigen wird der einsamere Weg (ber den
Barkauer Kreisel bevorzugt, weil Streckenfiihrung und Qualitat der Radwege durch Rammsee
und Schulensee nicht mehr gut sind. Auf der gesamten Lange durch die Gemeinde gibt es nur
gemischt zu nutzende Ful3- und Radwege, die Uberwiegend auf der westlichen Stral3enseite im
Zwei-Richtungs-Verkehr zu nutzen sind. Da sich in den Ortslagen von Rammsee und
Schulensee  auf dieser Seite auch neun  StralBeneinmiindungen und viele
Grundstucksuberfahrten befinden, wird die Unfallgefahr erhéht und das Durchschnittstempo
minimiert. Besonders das Gefélle in Richtung Nord erhéht die Unfallgefahr.

Mit zunehmender E-Bike-Mobilitat wird der Wunsch, das Rad vermehrt fiur Schul- und
Arbeitswege nutzen zu koénnen, sich mit diesen Radwegen nur sehr eingeschréankt realisieren
lassen.

Molfsee — Dorf Einmundung Mielkendorfer Weg
Molfsee ist durch verschiedene Bushaltepunkte auf dem Gemeindegebiet gut an das OPNV-
Netz angebunden. Allerdings nimmt die Taktung der Busse in Richtung Molfsee-Dorf ab.

Die nachsten Bahnstationen befinden sich in Flintbek und Kiel und sind schnell mit dem
ortlichen OPNV zu erreichen. Auch ein Anschluss an den Fernverkehr ist durch den nahe
gelegenen Hauptbahnhof Kiel gewahrleistet.

MaRnahmen

FuRR- und Radwegeverbindungen

Zielsetzung weiterer Malinahmen sollte die Erganzung und Weiterentwicklung des Fuf3- und
Radwegenetzes zur weitergehenden Verknupfung der Ortsteile sowie zur Herstellung von
Wegen in den Landschaftsraum sein. Inshesondere im Zuge baulicher Weiterentwicklungen
lassen sich derartige Malinahmen umsetzen, da dann auf die Flachen zugegriffen werden kann.
Losgeldst von baulichen Entwicklungen sind derartige MaRnahmen in der Regel schwerer
umzusetzen, da betroffene Landwirte in der Regel wenig Interesse haben, hierfur kleinteilige
Flachen abzugeben.

Insbesondere die Verbesserung der Verknipfung mit dem Eiderwanderweg durch
entsprechende Querverbindungen zur Ortslage von Molfsee-Dorf und die Weiterflihrung einer
Wegeverbindung zu den Sportanlagen am Barenkrug kénnten das Angebot auf der 6stlichen
Seite der Ortslage weiterentwickeln helfen.

Der Landschaftsraum zwischen den Ortslagen von Molfsee-Dorf und Rammsee westlich der
Hamburger Chaussee stellt einen wichtigen Bereich fir die Naherholung und Verkniipfung der
Ortsteile dar. Zielsetzung sollte es hier sein, diesen landschaftlich attraktiven Bereich durch
geeignete Wegeverbindungen zu erschlieBen und mit den angrenzenden Bereichen zu
verknipfen.

Diese Maflnahme ist verbunden mit der landschaftlichen Entwicklung dieses Bereiches. Die
weitergehende Beschreibung von diesbeziiglichen MaRnahmen erfolgt im Kapitel 9.5.

Eine Alternative zum Radweg an der Hamburger Chaussee als Verbindung zwischen den
Ortsteilen stellt der schmale und nicht immer einsehbare Wollbergsredder zwischen Molfsee-
Dorf und Rammsee dar. Der Wollbergsredder wird von Kindern und Jugendlichen auf dem Weg
zur Schule, zu Freunden oder zu Pferdehdfen genutzt und oft als geféhrliche Strecke
wahrgenommen. Auf dieser wichtigen Verbindung zwischen den Ortsteilen sollte erwogen
werden, ein Tempolimit einzufihren, um ihn als Ful3- und Radweg sicherer und attraktiver zu
machen.
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9.5.

Veloroute nach Kiel

Wenn, wie im Masterplan Mobilitat beschrieben, vermehrt auf Radverkehr gesetzt wird, ist es
erforderlich, einen reinen Radweg auf der Ostseite der Hamburger Landstrae anzulegen. Der
Radweg sollte so angelegt und auf Kieler Gebiet weitergefiihrt werden, dass er zu einer
Hauptroute im Radverkehrsnetz werden kann.

Mit einem reinen Radweg wird die bisherige Doppelrichtung aufgegeben. Auf der Ostseite
brauchen sehr viel weniger Straleneinmindungen und Grundstickszufahrten gequert zu
werden. Gleichzeitig kann eine Normbreite eingefiihrt werden, die den Anforderungen an ein
neuzeitliches Radstreckennetz entspricht.

Die alternative Radwegefuhrung entlang des Viehburger Gehdlzes, Richtung B404, ist durch
den zukinftigen Bau des Verkehrsknotens am Ende der A21 mittelfristig als sehr problematisch
zu betrachten. Daher bietet sich die Alternative durch Schulensee als Hauptroute an.

Bei einer Kreisstrale wie der Hamburger LandstralBe sind bei der Weiterentwicklung neben
kommunalen auch Ubergeordnete Aspekte zu betrachten. Berufspendler auf dem Rad (oder E-
Bike) gehtren zu den Verkehrsteilnehmern, die in Zukunft in der Ubergeordneten Planung
beriicksichtigt werden mussen.

Gestaltung der Ortsdurchfahrten

Das StraRenprofil der Hamburger Landstrale weist eine relativ gro3e Breite auf, die ein
teilweises Parken entlang der StralRe ermdglicht. Das StraRenprofil ist fir den anfallenden Kfz-
Verkehr jedoch Uberdimensioniert, verfuhrt zu erhdhten Geschwindigkeiten und kdnnte
reduziert werden.

Der Bau einer neuen Velo-Route erfordert ebenfalls eine Profilanderung der Hamburger
LandstralRe. Wenn die Stral3e auf der gesamten Strecke vom Freilichtmuseum zur Eiderbriicke
schmaler wiirde, kann fir den Radweg Flache gewonnen werden. Gleichzeitig entspricht ein
schmaleres Stral3enprofil eher einer typischen Ortsdurchfahrt und reduziert das Tempo.

Weitergehende MaRnahmen im Verlauf der Hamburger Landstrale im Bereich des
Freilichtmuseums sind in Kapitel 9.3 beschrieben.

Insbesondere fir die Hamburger Chaussee in Molfsee-Dorf aber auch fir die Hamburger
Landstral3e sollte es Zielsetzung sein, die trennende Wirkung dieser Stral3en und die von lhnen
ausgehenden Larmemissionen zu reduzieren bzw. abzumildern. Auf Grund der Uberdrtlichen
Verbindungsfunktion der Straen und den Anforderungen an den flieBenden Verkehr werden
gestalterische MaRnahmen in Form von hohengleichen Umbauten der Stral3e oder
Aufpflasterungen nicht oder nur schwer umsetzbar sein. Aktive La&rmschutzmalinahmen
kommen aus stédtebaulichen Griinden ebenfalls nicht in Frage.

Die wesentlichen MaRnahmen kdnnen hier nur eine Reduzierung der gefahrenen
Geschwindigkeiten sowie die Einrichtung weiterer Querungsmoglichkeiten sein.

Im Bereich der Ortsdurchfahrt durch Rammsee und Schulensee ware zu Uberprifen, ob ein
durchgehendes Tempolimit von 30 km/h eingefihrt werden kann. In Molfsee-Dorf wére zu
mindestens der Bereich zwischen dem Kreuzungsbereich am Dorfanger und den Sportanlagen
am Barenkrug fUr eine derartige MaRnahme in Erwagung zu ziehen.

Im Bereich der Sportanlagen wird zudem vorgeschlagen, die sichere Erreichbarkeit der
Einrichtung fur FulRgadnger und Radfahrer -ggf. durch die Einrichtung einer weiteren
Querungshilfe- zu verbessern.

Grinflachen und Landschaft

Die Erlauterungen innerhalb dieses Themenbereiches umfassen Mal3nahmen zu innerértlichen
Grin- und Freiflachen sowie hinsichtlich des die Ortschaften umgebenden Landschaftsraumes.

Ausgangslage

Landschaftsraum und Gewasser

Die Lage der Gemeinde ist geprégt durch den attraktiven umgebenden Landschaftsraum mit
den namensgebenden Seen sowie der Eider. Diese Attraktivitat bedeutet fur die Gemeinde
einen hohen Wert fir die Naherholung und das Landschaftserleben. Uber verschiedene
Wegeverbindungen wie den Eiderwanderweg ist die umgebende Natur zur Naherholung
nutzbar. Eine weitere Vernetzung ware jedoch wiinschenswert, um die Landschaft fur die
Bewohner weitergehend erlebbar zu machen.
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Die Zuganglichkeit der Seen fir die Offentlichkeit ist Uber den groRen Schmuckplatz zum
Schulensee und im historischen Bereich der Ortslage von Molfsee-Dorf tiber eine 6ffentliche
Grinflache gegeben. Beide Zugange bzw. vorgelagerten Griunflachen weisen keine
nennenswerten Aufenthaltsqualitaten auf. Der einzige See, der zum Baden genutzt wird, ist der
Rammsee, der sich im Privatbesitz befindet.

Grol3zuigige Parkanlagen und Griinflachen in den Ortsteilen sowie die umgebende Landschaft
tragen insgesamt zum griinen Ortsbild der Gemeinde bei. Sichtachsen sowie die Vernetzung
der Parkflachen mit dem AuRenbereich durch Griinachsen verstarken diesen Eindruck.

Die umgebende Landschaft wird in relativer Nahe zu den Ortslagen insbesondere zwischen den
Ortslagen von Rammsee und Molfsee-Dorf in weiten Teilen noch intensiv landwirtschaftlich
genutzt.

Innerértliche Grinflachen

Die hier im Bericht des Ortsentwicklungskonzeptes als kleiner Schmuckplatz bezeichnete
Griunflache, zu beiden Seiten der Hamburger Landstral3e, definiert von Kiel kommend
gemeinsam mit der Eiderbriicke, dem historischen Pflaster der Strale und dem begleitenden
GroRbaumbestand den Ortseingang nach Molfsee. Er ist wesentliches Gestaltungselement des
Konzeptes ,Villenstadt Schulensee®. Er ist als teilweise baumbestandene und teilweise durch
Beete gegliederte Rasenflache abgelegt. Er weist gestalterische Mangel und kaum
Aufenthaltsqualitaten auf.

Der grofRe Schmuckplatz in Schulensee ist vom stadtebaulichen Entwurf her als zentraler Ort
mit hohem Gestaltungsanspruch gedacht worden. Im Plan der Villenstadt Schulensee von 1910
wird deutlich, dass er fur den Ortsteil eine herausgehobene Position einnehmen sollte. Dem
Schmuckplatz diente wohl ein klassischer Kurpark mit klar angelegten, symmetrischen Wegen
und Beeten als Vorbild. Darlber hinaus waren mehrere Parkanlagen angedacht, eher im
englischen Parkstil, die alle Uber Wegebeziehungen mit einander vernetzt werden sollten, einen
Sportplatz in den Eiderwiesen und den Kirchplatz.

Bis auf die wichtigsten StraRenziige und den Schmuckplatz wurden keine anderen
Freiraumelemente umgesetzt. Dort, wo der Schmuckplatz angelegt werden sollte, wurde das
Gelande nicht parzelliert und zuerst einmal als Wiesenbereich beibehalten.

Als die ,Villenstadt Schulensee GmbH“ 1933 abgewickelt wurde und die Flache in
Gemeindebesitz Uberging, gab es hier keine Nutzung, das anderte sich finf Jahre spéter, als
1938 die Tennisvereinigung Schulensee e.V. gegrindet wurde. Die TSV baute im Laufe der Zeit
sechs Tennisbahnen und in der Mitte ihr Clubhaus. Zwar war im Ursprungsentwurf kein
Tennisplatz vorgesehen, doch viele Parkanlagen der damaligen Zeit boten dem popularen
Tennissport Raum. In seiner Attraktivitat unterliegt der Tennissport Trends und Moden, sodass
die Zahl der Mitglieder schwankend ist.

Schmuckplatz 2017 Zugang zum Schulensee

Heute wird der Schmuckplatz von den Mitgliedern des Tennisvereins, den Hundebesitzern und
ein wenig auch von Kindern an den Spielgeraten genutzt. Dazu kommen diejenigen, die auf
ihren Spaziergdngen am Schulensee passieren. Grauganse haben viele Flachen als ihre
Ubernommen.
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Schmuckplatz mit Tennisanlage und Bebauung am Ufer (Quelle: BingMaps)

Der Wasserzugang und die Symmetrie vom Schmuckplatz wurden im Laufe der Jahre
eingeschrankt. Wohl in den 1950 Jahren trennte man aus der offentlichen Grinflache zwei
Grundstiicke am Jitwarder heraus, privatisierte sie und bebaute sie mit Privatvillen. Zudem
wurde im westlichen Bereich ein weiteres Grundstick bebaut, das die Flache weiter
einschréankte. Der Zugang von der Hamburger Landstrale zum Schmuckplatz in der
Verlangerung vom Lindenweg ist unscheinbar und nicht gestaltet.

Die Grinachse Osterberg ist planmaRig mit der Entwicklung des dortigen Quartiers
entstanden und sollte der Naherholung der kinftigen Bewohner sowie der Gliederung der
Bauflachen dienen. Die Grinachse erstreckt sich vom Friedhof auf Mielkendorfer
Gemeindegebiet im Nordwesten bis zum Eingangsbereich des Freilichtmuseums.

Die weist unterschiedliche NaturrGBume auf, die naturbelassenen Flachen, Wiesenflachen,
Spielflachen sowie mit Geholzen bestandene Bereiche umfassen. Die Grinflache selbst und die
Mdoglichkeit sie zu durchwandern kennen selbst Molfseer Birger teilweise nicht.

Der Dorfanger ist im Zuge der letzten Phase der Dorfentwicklung entstanden und soll den
dorflichen Charakter der Gemeinde betonen. Er liegt zentral innerhalb des Ortsteiles Molfsee-
Dorf unmittelbar westlich der Hamburger Chaussee.

Er ist als Wiesen- / Rasenflache mit einem querenden Wegenetz ausgestaltet. Innerhalb der
Flache befinden sich Aufenthaltsbereiche sowie eine Boule-Bahn. Entlang den vorbeifihrenden
Stral3en befinden sich die Flache einfassende Baumpflanzungen.

Der Flache fehlt es an einer ausreichenden Ein- und Anbindung an angrenzende Nutzungen.
Sie ist in ihrer Aufenthaltsqualitéat durch den Verkehrslarm der Hamburger Chaussee erheblich
beeintrachtigt. Eine ungestoérte Unterhaltung kann erst in einigem Abstand zur Stral3e gefihrt
werden.

MalRnahmen

Landschaftsraum und Gewasser

Fir eine naturraumliche Entwicklung und Aufwertung der das Siedlungsgeflige einbettenden
Landschaftsraume bieten sich insbesondere die Flachen zwischen dem Mielkendorfer Weg und
der Eider, die Flachen zwischen dem Eiderwanderweg und der Hamburger Chaussee sowie die
westlich der L 318 gelegenen Flachen zwischen Molfsee-Dorf und Rammsee an.

Die Flachen ndérdlich des Mielkendorfer Weges stellen sich bereits als Grunlandflachen dar. Fir
die Flachen zwischen Molfsee-Dorf und Rammsee sollte angestrebt werden, die
intensivlandwirtschaftliche = Nutzung  zugunsten einer extensiven  Griinlandnutzung
zurlickzufahren.

In der Regel bietet die Entwicklung von Wohnbauflachen die Méglichkeit zu einer Aufwertung
von angrenzenden intensiv genutzten Ackerflachen zu kommen. Die betroffenen Landwirte
zeigen bei einer Ver&duferung von Flachen fur eine Bebauung auch eher Bereitschaft
zusatzliche Flachen, die ggf. fur den Ausgleich bendétigt werden, abzugeben.

Besonderes Augenmerk sollte auf die Flache westlich der L 318 zwischen Molfsee-Dorf und
Rammsee gelegt werden. Diese landschaftliche attraktive Flache kann als ,Landschaftspark®
zwischen den Ostteilen bei einer entsprechenden Aufwertung und Erlebbarmachung zu einem
wichtigen Naherholungsgebiet und verbindenden Element zwischen den Ortsteilen werden.
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Bestandteil einer diesbezlglichen Gesamtkonzeption sollte ebenfalls die Sicherstellung der
Erreichbarkeit und  Erlebbarkeit der Landschaftrdume durch neue Ful3- und
Radwegeverbindungen sein.

Es wird zudem vorgeschlagen, die Gestaltung der Zugange zu den namensgebenden Seen zu
verbessern. Zur Grinfliche am Schulensee wird hierbei auf die nachfolgenden Erlauterungen
zum grof3en Schmuckplatz verwiesen.

Der Seezugang zum Molfsee kdnnte bei einer entsprechenden Gestaltung und Aufwertung,
eine ausreichende Wasserqualitat vorausgesetzt, als wohnortnahe Badestelle genutzt werden.

Die Badestelle am Rammsee wére zu mindestens als niederschwelliges Angebot zu erhalten.
Eine Intensivierung der Nutzung an dieser Stelle wirde vermutlich Probleme mit den
Eigentimern nach sich ziehe. Dariiber hinaus erscheint es lohnenswert zu priifen, ob dieses
Angebot in Abstimmung mit den Eigentiimern des Sees ausgebaut werden kann.

Innerdrtliche Grunflachen

Zum kleinen Schmuckplatz werden eine gestalterische Aufwertung des Bereiches, die
Schaffung von Aufenthaltsqualititen sowie die Verbesserung der Nutzbarkeit fir
Veranstaltungen vorgeschlagen. Die Grunflache erflllt an dieser Stelle auch die Funktion, die
beiden Stralenseiten miteinander in Verbindung zu setzen. Dies sollte bei der Ausgestaltung
Berticksichtigung finden.

Auf Grund seiner historischen Bedeutung sowie seiner Lage und GrolRe empfiehlt es sich, die
Potenziale des grofRen Schmuckplatzes neu zu betrachten und herauszuarbeiten.

Der Ortsteil Schulensee hat keine soziale Mitte im o6ffentlichen Raum. Es gibt zudem kein
gastronomisches Angebot mit AuRenbewirtung. Im Bereich der Kirche gibt es zwar Feste und
Ereignisse, die im Jahresverlauf begangen und Giberwiegend von Gemeindemitgliedern besucht
werden. Das Kirchengrundstiick kann allein schon von der Topographie des Grundstiicks her
kaum anders genutzt werden.

Wir schlagen vor, den Schmuckplatz zu einem identitatsstiffenden Schmuckstick fir den
Ortsteil Schulensee zu machen. Dabei sollten nicht allein die Ideale der vorletzten
Jahrhundertwende steuernd sein, sondern auch die Anspriiche aus heutiger Zeit. Der
Schmuckplatz kann ein Platz werden mit guten Freiraumqualitaten und einem sozialen,
sportlichen und gastronomischen Angebot fiir alle Generationen. Entscheidend fur ein Gelingen
dieses Vorhabens ist, dass es kein kommerzielles Projekt wird, sondern sehr unterschiedliche
Anforderungen kombiniert. Zwar mussen anfallende Kosten erwirtschaftet werden, die
sportlichen und sozialen Angebote sollten aber im Zentrum stehen. Voraussetzung ware ein
Freiraumentwurf, womdglich als Wettbewerb, der an ein Nutzungskonzept gekoppelt ist, das mit
Akteuren und Nachbarn entwickelt wird.

Die Tennisvereinigung Schulensee von 1938 e.V. kann eine zentrale Rolle in dieser
Entwicklung einnehmen. lhre interne Sportgastronomie sollte eine Offnung erfahren, die allen
Gasten offensteht. Fur die Gastronomie ware ein leichter, kostenginstiger aber architektonisch
anspruchsvoller Neubau mit neuer Platzierung erforderlich. Denkbar wéare ein Betrieb in
Kombination mit einem sozialen Tréger als inklusiver Arbeitsplatz. Hier bietet sich z.B. die nahe
gelegene Stiftung Drachensee an. Sie hat groRe Erfahrungen mit &hnlichen Konzepten
(Lessingbad, Wirtschaftsministerium etc.). Das Projekt sollte so konzipiert sein, dass es in
Teilen forderfahig wird.

Die MalBnahmen zur Neugestaltung und Inszenierung des gro3en Schmuckplatzes lassen sich
wie folgt zusammenfassen.

- Gestaltung als zentraler Ort Schulensees,

- Einbezug des Zugangs zum Wasser,

- Kooperation/Aktivierung Tennisverein und tbrige Nachbarschaft,
- falls moglich Einbindung von gastronomischer Nutzung,

- Gestalterische Einbindung in das Quartier,

- Einbindung von Veranstaltungen,

- gof. landschaftsplanerischer Wettbewerb, Gestaltungswerkstatt mit Nachbarschaft.
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9.6.

Beispielbilder Gastronomie am Schulensee

Zur Grinachse Osterberg wird die intensivere Pflege der Griunflache vorgeschlagen. Durch
eine Mdblierung der Flache (z.B. Aufstellen von Tisch-Bank Kombinationen, Grillm&glichkeiten)
an geeigneten Standorten kann eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat erreicht werden. Die
Reaktivierung bzw. Erlebbarmachung des vorhandenen Teiches kann ebenso wie
Pflegemalinahmen zu einer gestalterischen Aufwertung beitragen.

MaRnahmen im Bereich des Dorfangers sollten zum Ziel haben, die Aufenthaltsqualitat auf der
Flache zu verbessern. Eine abschnittsweise errichtete, gestalterisch gut eingebundene aktive
LarmschutzmalBnahme (z.B. Natursteinmauer) kénnte die Larmbeeintrachtigung abmildern und
dahinterliegende Ruhezonen schaffen.

Hierbei kommt der Anbindung des Dorfangers an die Gastronomie und die sudlich
angrenzenden Einzelhandelseinrichtungen besondere Bedeutung zu. Vorstellbar wére hier z.B.
den AuRensitzbereich des Gastronomiebetriebes auf die Angerflache auszudehnen. Die derzeit
durch einen Zaun erfolgte raumliche Abgrenzung der Angerflache an ihrem stdlichen Rand
sollte aufgehoben werden.

Denkbar ware ebenfalls die Schaffung eines (kleinen) gastronomischen Angebotes z.B.
wahrend der Sommermonate.

Erganzende Erlauterungen kénnen dem Kapitel 9.2 entnommen werden.
Ortsbild
Ausgangslage

Die Bebauung und bauliche Gestaltung entlang der HauptdurchgangsstraRen Hamburger
Chaussee im Ortsteil Molfsee-Dorf und Hamburger LandstralBe in den Ortsteilen Schulensee
und Rammsee stellt die Visitenkarte der Gemeinde dar. Dies betrifft insbesondere die
Ortseingangsbereiche von Kiel nach Schulensee, nach Rammsee im Bereich des
Freilichtmuseums sowie des Ortsteils Molfsee-Dorf.

Die Bebauungsstruktur Schulensees ist bis heute gepragt durch die Planungen zur ,Villenstadt
Schulensee®. Die angedachte und zum Teil umgesetzte Gestaltung und Gliederung, welche
teilweise in den ,Schulenseerechten® und in vorliegenden Bebauungsplanen verankert sind,
sind bis heute erkennbar. Charakteristisch sind unter anderem die grof3ziigigen Grundstiicke
der Gartenstadtcharakter und die, durch den roten Ziegel gepragte Heimatschutzarchitektur.
Eine Nachverdichtung sowie ein Austausch der Geb&ude (Abriss und Neubau) fiihren dazu,
dass das Gebiet in seiner Gestaltung zunehmend heterogener wird.

Diese Bebauung pragt in Schulensee neben dem vorhandenen GrolRbaumbestand auch das
Bild der Hamburger LandstralBe. In Rammsee im Bereich des Freilichtmuseums geht diese
gestalterische Qualitat durch die heterogene Bebauung und die Gestaltung des StralRenraumes
verloren.

Im alten Ortskern von Molfsee-Dorf, ebenfalls dominiert durch Ein- und
Zweifamilienhausbebauung, ist die dorflich-landwirtschaftliche Vergangenheit durch alte
Hofstellen und ehemalig landwirtschaftlich genutzte Wirtschaftsgebaude insbesondere im
Bereich der DorfstralBe noch gut erkennbar. Auch hier filhren Nachverdichtung und der
Austausch des Gebaudebestandes zu einer Verdnderung des Ortsbhildes.
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9.7.

Die Ortsdurchfahrt durch Molfsee ist ebenfalls gepragt durch eine heterogene Bebauung und
die Mischung von Wohnnutzungen unterschiedlicher Dichte sowie Gewerbe- und
Einzelhandelsbetriebe.

MaRnahmen

Das Ortshild im Bereich der Ortsdurchfahrten ist pragend fur die AuRenwahrnehmung der
Gemeinde. Insofern kénnen sich verbessernde MaRnahmen in der baulichen Gestaltung und in
der Gestaltung der Stralenraume hier positiv auswirken.

Die vorgeschlagenen MafRRnahmen in Molfsee-Dorf und in Rammsee im Bereich des
Freilichtmuseums kénnen den entsprechenden Kapiteln dieses Berichtes entnommen werden.

Fur die im MalRnahmenplan gekennzeichneten Bereiche in den Ortsteilen Molfsee-Dorf und
Schulensee, die hinsichtlich ihrer baulichen Gestaltung als besonders schitzens- und
erhaltenswert angesehen werden, wird vorgeschlagen weitergehende MalRRnahmen zur
Sicherung dieser Qualitaten zu ergreifen. Zwar bestehen bereits Bebauungsplane fiir diese
Gebiete, jedoch wird in den Planfestsetzungen eher auf die Steuerung der Art und des Malies
der baulichen Nutzung abgestellt. Dies stellt zu mindestens den Erhalt der Kubatur der
Gebaude sicher und verhindert eine den Gebieten unzutragliche Nachverdichtung.

Erganzend konnten hier baugestalterische Festsetzungen durch Anderung der Bebauungspléane
aufgenommen oder eigenstandige Gestaltungssatzungen erarbeitet werden, um auch die
vorhandenen gestalterischen Qualitéaten zu sichern.

Fir die betroffenen Bereiche in Schulensee ware eine Uberprifung bzw. Neuinterpretation der
Schulenseerechte angeraten.

Fir den Bereich Molfsee-Dorf wird zudem vorgeschlagen, Leitlinien fur die bauliche und
stadtebauliche Weiterentwicklung fur die Flachen zu erarbeiten, die in Teilen in groeren
landwirtschaftlichen Nebengebauden noch vorhandene bdauerliche Nutzungen oder eine
Nachnutzung durch z.B. Pferdehodfe aufweisen. Bei einem Fortfall dieser Nutzungen zieht die
GroRRe dieser ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebaude sowohl bei deren Nachnutzung
durch Wohnungen als auch bei Abriss und Neubau von Wohngebauden regelmalig
stadtebauliche Spannungen durch eine zu grof3e Verdichtung nach sich.

Gewerbe
Ausgangslage

Wie bereits in der Bestandsaufnahme ausgeftuhrt, verfligt die Gemeinde Molfsee im gesamten
Gemeindegebiet nicht Uber ein ausschlielRlich fur gewerbliche Nutzungen vorgesehenes
Gewerbegebiet.

Gewerbliche Nutzungen sind in Form vereinzelter Gewerbebetriebe vertreten, welche dem
ortlichen und regionalen Bedarf dienen (hauptsachlich Handel und Dienstleistung). Die grof3te
Dichte an Gewerbebetrieben besteht im Ortsteil Molfsee-Dorf im einzigen grof3flachig
ausgewiesenen Mischgebiet der Gemeinde. Die hier vorhandenen gewerblichen Nutzungen, die
auch Betriebe aus der Kfz-Branche umfassen, haben in der prominenten Lage entlang der
Hauptortsdurchfahrt jedoch auch nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild.

Im Bereich entlang der Stral’e Stuthagen im nérdlichen Bereich des Ortsteiles befinden sich
ebenfalls gewerbliche Nutzungen mit durchaus gréeren Gebaudegrundflachen, die jedoch
nicht das Erscheinungsbild der Hamburger Chaussee pragen, da sie sich hinter einem
Larmschutzwall befinden. Bei der Bauleitplanung fir dieses Gebiet wurde eine Fortsetzung
dieser Nutzungsstruktur durch das Vorhalten einer ErschlieBungsachse nach Norden bereits
vorgedacht.

In den Ortsteilen Rammsee und Schulensee finden sich das Wohnen nicht stérende
gewerbliche Nutzungen im Wesentlichen entlang der Hamburger LandstralRe, die hier die
Hauptortsdurchfahrt bildet.

MaRnahmen

Insbesondere fur den im MafRnahmenplan gekennzeichneten Bereich entlang der Hamburger
Chaussee im Ortsteil Molfsee-Dorf sollte mittelfristig die Ausgliederung bzw. Umsiedlung von
flachenintensivem Gewerbe mit negativer AuRenwirkung angestrebt werden.

Die frei werdenden Flachen bieten sich fir die Etablierung einer Mischnutzung aus
Wohnnutzungen und das Wohnen nicht stdrenden gewerblichen Nutzungen an. Ein
wesentliches Augenmerk sollte dabei auf eine ansprechende, den StraBenraum fassende
Bebauung gelegt werden.
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10.

Ortliche Gewerbebetriebe sind derzeit auf die beschriebenen Bereiche angewiesen, die neben
den gewerblichen Nutzungen auch Wohnnutzungen aufweisen. Hier sind die Belange der
Wohnnutzungen zu beachten, die die Entwicklungsmaoglichkeiten von Betrieben einschranken
und stérendes Gewerbe ausschlieRen.

Um ortlichen Betrieben eine Entwicklungsmdéglichkeit bzw. die Méglichkeit der Verlagerung zu
geben, sie als ortlichen Wirtschaftsfaktor jedoch zu halten, ware die Ausweisung einer
zusammenhangenden Gewerbeflache innerhalb der Gemeinde erforderlich. Da sich innerhalb
des Gemeindegebietes keine geeigneten Standorte fiir ein Gewerbegebiet befinden, ist eine
derartige Entwicklung nur in interkommunaler Zusammenarbeit mit den Nachbargemeinden
moglich, die Uber geeignete Flachen verfiigen. In unmittelbarer rdumlicher Zuordnung bieten
sich hierfiir die Gemeinden Flintbek und Rumohr an.

Die Flache nérdlich Stuthagen ware bei einer baulichen Entwicklung der im MalRRnahmenplan
bezeichneten Entwicklungsflache C fur die Ansiedlung das Wohnen nicht stérender
gewerblicher Nutzungen wie z.B. Dienstleistungs- oder kleinen Handwerksbetrieben geeignet.

ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Molfsee ist eine Gemeinde im Ubergang zwischen dem landlichen Raum und
dem Stadtrand von Kiel, die sich wie viele vergleichbare Gemeinden im Land einer Vielzahl
neuer Herausforderungen gegenibersieht. Das Land Schleswig-Holstein hat dies erkannt und
unterstutzt Gemeinden dabei, diese Herausforderungen zu bewadltigen. Die Unterstitzung
erfolgt durch die finanzielle Forderung von MalRnahmen zur nachhaltigen Sicherung und
Verbesserung der  ortlichen  Lebensbedingungen  sowie der  Erarbeitung von
Handlungskonzepten, die das Ziel haben, die gemeindliche Entwicklung ganzheitlich zu
betrachten und zu steuern. Mit der Zielsetzung, eine Grundlage fir die gemeindliche
Entwicklung der néchsten Jahre zu erhalten, hat die Gemeinde die Erarbeitung eines
Ortsentwicklungskonzeptes in Auftrag gegeben.

Um die Gemeinde kennenzulernen und die Grundlagen fir das weitere Vorgehen zu legen
wurde auf Grundlage einer Bestandsaufnahme eine Standortanalyse der Gemeinde ,mit den
Augen der Planer® durchgefuhrt. Durch Begehungen der Gemeinde, Auswertung von
Luftbildern, Flurkarten, den vorliegenden gemeindlichen Planungen, statistischen Daten,
Chroniken und Gesprachen mit der Birgermeisterin und der Amtsverwaltung konnte der
Bestand aufgenommen, erste Starken und Schwéchen der Gemeinde ausgemacht und erste
Themenfelder fur das Ortsentwicklungskonzept identifiziert werden.

In die Ortsentwicklungsplanung eingebettet ist eine Potenzialuntersuchung zur
Innenentwicklung. Diese soll der Gemeinde Molfsee als Grundlage fir Entscheidungen zur
zukinftigen Siedlungsentwicklung dienen.

Die Erarbeitung des Ortsentwicklungskonzeptes wurde von verschiedenen Formaten der
Beteiligung von Birgerinnen und Birgern, die auch die Vereinen und die in der Gemeinde
angesiedelten Gewerbetreibenden reprasentierten, begleitet und maRgeblich durch diese
beeinflusst.

Unter Berilcksichtigung der Beteiligungsformate wurde das Ortsentwicklungskonzept in Form
einer Malnahmenkarte und eines Berichtes erarbeitet. Dieses wurde in einer
Abschlussveranstaltung den Einwohnern vorgestellt und diskutiert sowie letzte Hinweise und
Anregungen aufgenommen.

Im Rahmen der Konzepterarbeitung wurden Handlungsfelder bestimmt, Zielsetzungen definiert
und Vorschlage fir Malinahmen zur Erreichung der gesetzten Ziele erarbeitet

Die Handlungsfelder des Ortsentwicklungskonzeptes ergeben sich aus den Ergebnissen der
Standortanalyse und den Beteiligungsverfahren, insbesondere den Werkstatten vor Ort sowie
den Arbeitsgruppen. Sie wurden so definiert, dass sie Themenbereiche zusammenfassen in
denen ein Handlungsdruck identifiziert wurde.

Es wurden Entwicklungsziele erarbeitet, die fir das jeweilige Handlungsfeld erreicht werden
sollen. Sie beschreiben die thematische Ausrichtung des jeweiligen Handlungsfeldes. Anhand
der Ziele soll zu jedem Zeitpunkt Uberprifbar bleiben, wozu die jeweilige MalRnahme dient.
Sowohl in der Umsetzungsphase als auch in einem empfohlenen Evaluationsprozess kénnen
auBBerdem die in Umsetzung befindlichen und die umgesetzten MalRnahmen anhand der
Zielformulierung Uberprift werden.
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Es wurden die nachfolgenden Handlungsfelder und Zielsetzungen definiert:
Wohnbauliche Entwicklung
e Flachensparende Wohnungsbauentwicklung

e Schaffung von Wohnraum fir Jung und Alt, kleine und grol3e Haushalte, fir alle
Einkommensgruppen

Ortsteilzentrum Molfsee

e Ganzheitliche stadtebauliche und funktionale Neustrukturierung und
Attraktivitatssteigerung

e Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels
Ortsteilzentrum Rammsee
e Qualitatsvolle Weiterentwicklung
e Verzahnung mit dem Freilichtmuseum
Verkehr
e Verbesserung und Weiterentwicklung des Ful3- und Radwegenetzes
e Trennende Wirkung der Ortsdurchfahrten mildern
Grunflachen und Landschaft

e Aktivierung und Attraktivitatssteigerung der offentlichen Grinflachen und der Zugénge
zum Wasser

e Landschaftsraume erlebbar machen
Ortsbild

e Erhalt und Entwicklung vorhandener stadtebaulicher Qualitaten
Gewerbe

e Entwicklung geeigneter Gewerbestandorte fur den ortlichen Bedarf

Die vorgeschlagenen Maflinahmen wurden zum einen in den Arbeitsgruppen entwickelt
beziehungsweise konkretisiert und abgestimmt, zum anderen wurden sie aus den Ergebnissen
der Werkstatten vor Ort abgeleitet und teilweise aus fachlicher Perspektive vom Planungsteam
vorgeschlagen.

Als wesentliche MalRnahmen fur die kurz- bis mittelfristige Umsetzung werden die Schaffung
altersgerechten Wohnraumes, die stadtebauliche und funktionale Neustrukturierung der
Ortsteilzentren Molfsee-Dorf und Rammsee sowie die Attraktivierung und Aktivierung der
offentlichen Grinflachen angesehen.
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