Amt Eidertal Flintbek, 11.04.2024
Der Amtsdirektor 52.10.00/3.98
fir die Gemeinde Molfsee

- Offentlicher Teil -

Sitzungsvorlage
Gemeinde Molfsee

TOP 5

Vorstellung einer Bebauungsidee fiir das Grundstiick "Hamburger LandstraRe 58"

(SV)

Sachbearbeiter/in:
Frau Dreier

Zu beteiligende Gremien:
Bau- und Planungsausschuss Molfsee am 23.04.2024

A Sachverhalt

Bei dem Grundstiick ,Hamburger Landstralie 58 handelt es sich um die zur Zeit unbebaute
Flache gegenliber dem Verwaltungsgebaude des Amtes Eidertal in Molfsee.

Das Grundstuick liegt im Geltungsbereich des rechtsgtiltigen Bebauungsplanes Nr. 5a (1.
Anderung) ,Rammseer Berg“ der Gemeinde Molfsee.

Es befindet sich dartiber hinaus in der im Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Molfsee
unter Ziff. 20 als geeignet und planbar eingestuften Innenentwicklungsflache.

In der Vergangenheit wurde bereits Uber unterschiedliche Planungen hinsichtlich der Bebau-
ung des Grundstiickes ,Hamburger Landstralle 58 sowie der angrenzenden, gemeindeei-
genen, Flache am ,Mielkendorfer Weg“ gesprochen und im Bau- und Planungsausschuss
beraten.

Durch die Eigentimer wurde nun ein weiterer Entwurf Gber die Planung eines Wohn- und
Geschéaftsgebaudes auf dem Grundstick ,Hamburger Landstra3e 58 an die Verwaltung
herangetragen.

Dieser Entwurf wird durch die Eigentumer und den beauftragten Architekten in der Sitzung
des Bau- und Planungsausschusses am 23.04.2024 vorgestellt.

C Beschlussvorschlag

gez. S. Halk am 03.04.2024
gez. S. Dreier am 03.04.2024
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AuBenbereichssatzung fiir das Gebiet "Streitberg" (SV)

Sachbearbeiter/in:
Frau Dreier

Zu beteiligende Gremien:
Bau- und Planungsausschuss Molfsee am 23.04.2024

Anlagen:

Begrindung der AuRenbereichssatzung 'Streitberg' der Gemeinde Molfsee (Stand
14.02.2024) - Vorentwurf (1)

Planzeichnung der AuRenbereichssatzung 'Streitberg’ der Gemeinde Molfsee (Stand
14.02.2024) - Vorentwurf

Rechtliche Bedeutung:

Gemal § 35 Absatz 6 Baugesetzbuch (BauGB) kann die Gemeinde fir bebaute Bereiche im
Aullenbereich, die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmen, dass Wohn-
zwecken dienenden Vorhaben im Sinne des Absatzes 2 nicht entgegengehalten werden
kann, dass sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan Gber Flachen fur die Landwirt-
schaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersied-
lung beflirchten lassen.

Die Satzung kann auch auf Vorhaben erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und Ge-
werbebetrieben dienen. In der Satzung kdnnen nahere Bestimmungen uber die Zuldssigkeit
getroffen werden.

Voraussetzung fur die Aufstellung der Satzung ist, dass

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgulter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Bei Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften tiber die Offentlichkeits- und Behérdenbe-
teiligung nach § 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB entsprechend
anzuwenden. § 10 Absatz 3 BauGB ist entsprechend anzuwenden (...).

Finanzielle Auswirkungen:
Im Haushaltsentwurf fir den Haushaltsplan 2024 der Gemeinde Molfsee sind 9.000 € fir die
Erarbeitung der AuRenbereichssatzung ,Streitberg“ aufgenommen worden.

A Sachverhalt

Am sldlichen Rand des Gemeindegebietes, zwischen der Landesstralle 255 bzw. der Stra-
Re ,Streitberg” im Siden und dem Molfsee im Norden befindet sich die Ansiedlung ,Streit-
berg“. Sie besteht aus 17 Wohngebauden sowie gewerblich und ehemals landwirtschaftlich
genutzten Gebauden.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde weist die Flachen des vorgesehenen Planbereiches
als Flachen fir die Landwirtschaft aus. Der Bestandsplan des Landschaftsplanes stellt Gber-
wiegend Siedlungsflachen fur wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen dar. Da der Planbe-
reich in Teilen auch gewerblich gepragt ist, soll die Satzung auch auf Vorhaben erstreckt
werden, die kleineren Handwerks- oder Gewerbebetrieben dienen. Die bauliche Nutzung, die
Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt ist, besitzt mit den 17 Wohngebauden ein ge-
wisses Gewicht, so dass die Voraussetzungen fur die Aufstellung einer Auflienbereichssat-
zung als gegeben angesehen werden.

In der Sitzung der Gemeindevertretung am 26.09.2019 wurde der Aufstellungsbeschluss fir
die Aufstellung der AulRenbereichssatzung ,Streitberg” gefasst. Dieser Beschluss wurde zu-
vor sowohl vom Bau- und Planungsausschuss Molfsee in seiner Sitzung am 26.08.2019 als
auch vom Finanzausschuss Molfsee in seiner Sitzung am 19.09.2019 beraten und der Ge-
meindevertretung dann empfohlen.

Im Anschluss an den nun zu treffenden Vorentwurfsbeschluss sollen als nachste Planungs-
schritte eine frihzeitige Beteiligung der zu beteiligten Behdrden und sonstigen Trager o6ffent-
licher Belange nach § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch sowie eine friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch erfolgen.

B Stellungnahme der Verwaltung

Die ca. 6,78 ha grol3e Flache des geplanten Satzungsgebietes ist derzeit als Aullenbereich
im Sinne des § 35 BauGB anzusehen. Sonstige, nicht privilegierte Vorhaben innerhalb des
Siedlungsbereiches ,Streitberg” sind nach derzeitig anzuwendendem Planungsrecht nicht
genehmigungsfahig. Es ist nunmehr angezeigt fur den in Rede stehenden bebauten Bereich
der AuRRenbereichslage eine AuRenbereichssatzung gemaf § 35 Absatz 6 BauGB aufzustel-
len, um dort erweiterte Voraussetzungen fiir die Genehmigungsfahigkeit der Errichtung, An-
derung oder Nutzungsanderung von Wohnzwecken dienenden Vorhaben zu schaffen.

Es ist zu betonen, dass eine Aufienbereichssatzung nicht mit einem (qualifiziertem) Bebau-
ungsplan gleichgestellt werden kann. Die in Aufstellung befindliche bzw. ggf. im weiteren
Verlauf beschlossene Aulienbereichssatzung andert nichts an der AuRenbereichslage des
Gebietes. Der Gebietscharakter wird nicht verandert. Durch den Erlass der Satzung kdnnen
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lediglich 6ffentliche Belange beiseitegeschoben werden, die einem Vorhaben zuklnftig nicht
entgegengehalten werden kénnen. Durch die Satzung ergibt sich kein ,Baurecht.

Der Vorentwurf wird in der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses Molfsee am
23.04.2024 durch das beauftragte Stadtplanungsbiro ,Guntram Blank — Architekturbiro fur
Stadtplanung” vorgestellt.

C Beschlussvorschlag

1. Der Vorentwurf der AuBenbereichsatzung fiir das Gebiet ,,Streitberg“ und die
Begriindung werden in den vorliegenden Fassungen gebilligt/mit folgenden Anderun-
gen gebilligt:

2, Die friihzeitige Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange und Aufforderung zur Auerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (§ 4 Abs. 1 BauGB) soll schriftlich
erfolgen.

3. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit mit der Erérterung iiber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB soll durch
Auslegung der Entwurfsunterlagen erfolgen.

Die Auslegung ist durch Aushang sowie liber die Homepage des Amtes Eidertal:
https://Iwww.amt-eidertal.de/gemeinden/molfsee/bauleitplaene bekanntzumachen.

Bemerkung:

Aufgrund des § 22 GO waren keine/folgende Ausschussmitglieder von der Beratung und
Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung noch bei der Abstimmung
anwesend:

gez. J. Wannick am 19.02.2024
gez. S. Dreier am 21.02.2024

Anwesend Ja-Stimmen Nein-Stimmen Enthaltungen
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AUSSENBEREICHSSATZUNG DER GEMEINDE MOLFSEE, KREIS RENDSBURG - ECKERFORDE FUR DAS GEBIET "STREITBERG"

Aufgrund des § 35 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Molfseevom ... ............. folgende AulRenbereichssatzung flr das Gebiet "Streitberg", bestehend aus der Planzeichnung und dem Text, erlassen:

ZEICHENERLAUTERUNG

m ABGRENZUNG DES SATZUNGSBEREICHES

E==m——mm===  ABGRENZUNG DER UBERBAUBAREN FLACHEN

PLANZEICHNUNG

- =——— —  GEWASSERSCHUTZSTREIFEN

MARSTAB 1:1000
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Molfsee
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Sireltberg
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TEXT

Hinweis: Die entsprechend der Beschlussfassung vom 24.01.2023 geanderten bzw. erganzten Textteile sind
durch rote Schrift kenntlich gemacht. Die entsprechend der Abstimmung mit der Verwaltung vom
03.01.2024 vorgenommenen Anderungen sind in griiner Schrift und Durchstreichung kenntlich
gemacht.

§1

Die Satzung gilt fiir den Bereich, der in der beigefiigten Planzeichnung festgelegt ist. Die Planzeichnung ist
Bestandteil dieser Satzung.

§2

Fir den Geltungsbereich der Satzung wird bestimmt, dass Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 des
Baugesetzbuches, die Wohnzwecken oder kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen, nicht
entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung des F-Planes Uber Flachen fir die Landwirtschaft
oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

§3
Uber die Zulassigkeit von Vorhaben werden folgende Bestimmungen getroffen:

3.1 Kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe sind nur einer Dauerwohnnutzung zugeordnet und als nicht
stérende Betriebe im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung zulassig.

3.2 Raume fiur die Berufsausubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art ausuben, sind nur einer Dauerwohnnutzung zugeordnet zulassig.

3.3 Zulassig sind im gesamten Satzungsbereich die Errichtung, der Umbau und die Erweiterung von
Gebauden mit maximal einem Vollgeschoss.

3.4 Im gesamten Satzungsgebiet sind ausschlieBlich Einzelhduser zulassig.

Hiervon ausgenommen ist das Baufeld 3. Hier sind auch Doppelhduser zulassig.

3.5 Die Uberbaubaren Flachen (Baufeld), innerhalb derer Vorhaben umgesetzt werden diirfen, ergeben sich
im gesamten Satzungsbereich aus den Festlegungen in der Planzeichnung (Kennzeichnung durch eine
blaue Linie).

Die Begrenzung der Baufelder darf lediglich durch WarmeschutzmalRnahmen an bestehenden Fassaden
sowie durch an das Gebaude angebaute Terrassen Uberschritten werden.

3.6 Im gesamten Satzungsgebiet wird die maximal Gberbaubare Grundflache je Einzelhaus bzw. Doppelhaus
festgelegt. Die Gberbaubare Grundflache darf eine maximale Grundflache von

- 200 m?in den Baufeldern 1,2 und 6,
- 250 m? in den Baufeldern 3 und 5,

- 150 m?in dem Baufeld 4 sowie

- 300 m?in dem Baufeld 7

nicht Gberschreiten.

Die festgelegte Grundflache darf ausschlieBlich durch an das Gebaude angebaute Terrassen tnd
Wintergérterr um maximal 25 m? je Einzelhaus und 15 m? je Doppelhaushalfte Gberschritten werden.

3.7 Im gesamten Satzungsgebiet betragt die MindestgroRe der Baugrundstiicke beteinerNeubebauung 950
mZ.
Fir bereits mit Wohngebauden bebaute Baugrundstiicke sind auch geringere Mindestgrundstlicksgréfien
zuldssig, wenn die tatsachliche GrélRe des Baugrundstlickes die vorgegebene Mindestgrundstiicksgréfie
unterschreitet. Hier gilt dann die tatsachliche GroRRe des Baugrundstlickes zum Zeitpunkt der Rechtskraft
der vorliegenden Satzung als MindestgrundstiicksgroRe. (Betroffen sind die Grundstlicke Streitberg 7
(869 m?) und Streitberg 14a (939 m?).

3.8 Die Hohe baulicher Anlagen wird im gesamten Satzungsgebiet auf maximal 4,00 m fiir die Traufhohe und
maximal 9,00 m fur die Gebaudehohe festgelegt.

Die maximal zulassigen Trauf- und Gebaudehdhen der Hauptgebaude sind auf die tatsachliche Hohe des
ErdgeschossfertigfulRbodens bezogen, gemessen von der Oberkante.

Als Traufhdhe gilt der Schnittpunkt zwischen der aufieren Dachhaut und der auf3eren Begrenzung der
AuRenwand.

Als Gebaudehdhe gilt der obere Abschluss des Gebaudes. Abgas- und Luftungsschornsteine sowie
technische Anlagen dirfen die festgesetzte Gebaudehdhe um maximal 1,0 m Uberschreiten.

Bei einer Neubebauung von Grundstiicken darf die Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens maximal
0,50 m Uber dem hochsten Punkt der im Baufeld vorhandenen festgelegten Gelandehéhe liegen. Als
festgelegte Gelandehohe gilt die natlrliche Gelandeoberflache.

Weist die natiirliche Gelandeoberflaiche innerhalb der lberbaubaren Flache (Baufeld) des jeweiligen
Grundstickes einen Hohenunterschied von mehr als 250 m auf, darf die Ho6he des
ErdgeschossfertigfuBRbodens maximal 2,75 m uber dem niedrigsten Punkt der natirlichen
Gelandeoberflache innerhalb des festgesetzten Baufeldes liegen.

3.9 Im gesamten Satzungsgebiet sind maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.

Hiervon ausgenommen ist das Baufeld 3. Hier sind bei Einzelhdusern maximal 4 Wohneinheiten je
Wohngebaude und bei Doppelhdusern maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebaude (d.h. je
Doppelhaushalfte) zulassig.

HINWEISE

1. Es wird auf § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG in der Neufassung vom 30. Dezember 2014)
hingewiesen:

-Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder tiber die Gemeinde der
oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den
Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem
der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund
gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unveréanderten Zustand zu erhalten, soweit
es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung
erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.”

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natlirlichen Bodenbeschaffenheit.

Fassung zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und zur Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1 i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB

Vorentwurf Stand: 14. Februar 2024

AUSSENBEREICHSSATZUNG "STREITBERG"
DER GEMEINDE MOLFSEE

GUNTRAM BLANK BLUCHERPLATZ 9a
" ARCHITEKTURBURO 24105 KIEL

Tel. 0431/5709190 Fax 5709199

| : ] FUR STADTPLANUNG E-Mail-Adresse: info@gb-afs.de
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ZUR AUBENBEREICHSSATZUNG GEMAR § 35 ABS. 6 BAUGB
FUR DAS GEBIET ,,STREITBERG*
DER GEMEINDE MOLFSEE, KREIS RENDSBURG-ECKERNFORDE

- VORENTWUREF -

Fassung zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Stand: 14.02.2024

Ausgearbeitet durch:

Guntram Blank
Architekturbiro fir Stadtplanung
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AuBenbereichssatzung Streitberg der Gemeinde Molfsee - Vorentwurf

1. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Am sidwestlichen Rand des Gemeindegebietes, zwischen dem Molfsee und der Landesstralle
255 bzw. der Strale ,Streitberg” befindet sich ein Uberwiegend mit Wohngebauden locker
bebauter Bereich, der planungsrechtlich als AuRenbereich gemal § 35 Baugesetzbuch (BauGB)
einzuordnen ist. Bislang sind Vorhaben in Form von Um- und Erweiterungsbauten der
bestehenden Bebauung dementsprechend auf Grundlage des § 35 Abs. 2 oder 4 genehmigt
worden.

Die Gemeinde beabsichtigt nunmehr fiir den in Rede stehenden Bereich der Auenbereichslage
eine Aullenbereichssatzung gemall 8 35 Abs. 6 aufzustellen, um dort erweiterte
Voraussetzungen fir die Genehmigungsfahigkeit der Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von Wohnzwecken dienenden Vorhaben zu schaffen. Die Satzung soll
ebenfalls fiir Vorhaben, die kleineren Handwerks- oder Gewerbebetrieben dienen, gelten.

Die bebaute Aullenbereichslage besteht derzeit aus insgesamt 17 Wohngebduden die mit
Ausnahme eines Doppelhauses am nordwestlichen Rand des Gebietes als Einzelh&user
ausgebildet sind, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die tatsachliche Anzahl der
Wohneinheiten innerhalb des Satzungsgebietes nur unwesentlich Uber der Anzahl der
Wohngebaude liegt.

Der bebaute Bereich lasst sich in zwei Teilbereiche gliedern, zwischen denen eine
Wegeverbindung von der Stralle ,Streitberg” zum Molfsee und dem dort befindlichen Wanderweg
verlauft.

Im westlichen Bereich befinden sich neben 9 Wohnh&usern auch ein Gartenbaubetrieb, dessen
Betrieb in der jungeren Vergangenheit aufgegeben wurde. Der Ostliche Bereich umfasst 8
Wohngebaude einschliellich des Wohngebaudes einer ehemaligen landwirtschaftlichen
Hofstelle, die bis zu ihrer bereits langere Zeit zuriickliegenden Aufgabe im Haupterwerb betrieben
wurde. Die Flachen der Hofstelle werden derzeit fir die Pferdehaltung genutzt.

Unter Ausnutzung aller innerhalb des bebauten Bereiches zur Verfiigung stehenden Flachen ist
die Errichtung von maximal 9 neuen Wohngebduden moglich, wobei fur zwei neue
Baumdglichkeiten der Abriss der Bestandsbebauung erforderlich ist. Im westlichen Bereich des
Satzungsgebietes stehen dabei sechs Flachen zur Verfiigung und im 6stlichen Bereich befinden
sich drei mdgliche Neubauflachen.

Auf Grund der verfestigten Grundstiicksnutzung (z.B. ErschlieBung, Gartennutzung) innerhalb
des Satzungsgebietes ist flr einen Kkurz- bis mittelfristigen Zeitraum von ca. 4 his 5
Baumdglichkeiten auszugehen.

Die bauliche Nutzung innerhalb des Satzungsgebietes wird weit Uberwiegend durch
Wohnnutzungen gepragt und besitzt damit ein gewisses Gewicht, so dass die Voraussetzungen
fur die Aufstellung einer AuRenbereichssatzung als gegeben angesehen werden.

Die Gemeinde strebt diese Entwicklung auch an, da sich der in Rede stehende Siedlungsbereich
eben nicht stark abgesetzt im Aul3enbereich befindet, sondern noch eine gewisse Zuordnung zur
im Zusammenhang bebauten Ortslage von Molfsee aufweist, die mit der Bebauung entlang der
Mowenstral3e ca. 250,0 m Luftlinie norddstlich des Satzungsgebietes beginnt.

Weitergehende Aussagen zur Abgrenzung des Satzungsgebietes kénnen den nachfolgenden
Kapiteln dieser Begriindung und hier insbesondere dem Kapitel 3 enthommen werden.

2. RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN
2.1. Rechtsgrundlagen

Die vorliegende AufRRenbereichssatzung wird auf Grundlage des § 35 Abs. 6 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der derzeit glltigen Fassung aufgestellt.

Die Gemeinde kann mit einer AuRenbereichssatzung fiir bebaute Bereiche im AuRenbereich, die
nicht berwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem
Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im
Sinne des Absatzes 2 nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darstellung im
Flachennutzungsplan tber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die
Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen. Die Satzung kann auch
auf Vorhaben erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen. In der
Satzung kénnen nahere Bestimmungen uber die Zulassigkeit getroffen werden.
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AuBenbereichssatzung Streitberg der Gemeinde Molfsee - Vorentwurf

2.2.

Voraussetzung fur die Aufstellung der Satzung ist, dass
1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung  nach  Anlage 1 zum  Gesetz  Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird
und

3. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Darlegung, dass die Voraussetzungen fur die Aufstellung der Satzung nach Auffassung der
Gemeinde gegeben sind, erfolgt in den nachfolgenden Kapiteln der Begriindung.

Verfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Molfsee hat in ihrer Sitzung am 26.09.2019 die
Aufstellung der vorliegenden AuRenbereichssatzung beschlossen.

Bei Aufstellung der Satzung sind die Vorschriften Gber die Offentlichkeits- und
Behodrdenbeteiligung nach § 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 und 3 sowie Satz 2 entsprechend
anzuwenden.

Bei dem vorliegenden Satzungsverfahren hat die Gemeinde vor dem Hintergrund der sensiblen
Lage und Umgebung des Gebietes entschieden, eine friihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung durchzufihren auch wenn diese Verfahrensschritte formal nicht
vorgeschrieben sind.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Troger offentlicher Belange erfolgt mit
Schreiben vom .... Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt zu einem spateren
Zeitpunkt im Rahmen einer eingeladenen Veranstaltung.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Molfsee hat am ... den Entwurf der Satzung und der
Begrundung in den jeweils vorliegenden Fassungen beschlossen und bestimmt, dass der Entwurf
der AuRBenbereichssatzung und die Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen
und die beteiligten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméan 8§ 4 Abs. 2 BauGB
Zu beteiligen sind.

Auf der Grundlage der Entwurfsfassung wurden die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ... an der Planung beteiligt. Die &ffentliche
Auslegung des Planentwurfes erfolgte in der Zeit vom ... bis einschlief3lich ....

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Molfsee hat die zur AuRenbereichssatzung
abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange am ... abschlieRBend gepruft und das Ergebnis mitgeteilt. In gleicher Sitzung
wurde die Satzung, bestehend aus dem Text und der Planzeichnung, beschlossen und die
Begruindung gebilligt.

Weitere Verfahrensdaten werden im Laufe des Aufstellungsverfahrens ergéanzt.

Seite: 4
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ANGABEN ZUR LAGE UND ZUM BESTAND

3.1. Lage und Abgrenzung des Satzungsgebietes

Die Gemeinde Molfsee ist eine dem neuen, aus den Amtern Flintbek und Molfsee entstandenen
Amt Eidertal angehotrige Gemeinde im Kreis Rendsburg-Eckernférde. Sie grenzt sidlich
unmittelbar an die Landeshauptstadt Kiel. Das Gemeindegebiet umfasst die drei Ortsteile
Schulensee, Rammsee und Molfsee und ist durch vorstadtische Bebauung, landwirtschaftliche
Nutzung, eine higelige Landschaft sowie durch die Gewasser Schulensee, Rammsee, Molfsee
und die Eider gepragt.

Lage des Satzungsgebietes westlich der Hauptortslage (Quelle: Digitaler Atlas Nord)

Neben den Hauptortslagen umfasst das Gemeindegebiet nur wenige AulRenbereichslagen, von
denen die Bebauung im Bereich Streitberg die grof3te zusammenhangende
AulRenbereichsansiedlung darstellt.

Lage des Satzungsgebietes westlich der Hauptortslage (Quelle: Digitaler Atlas Nord)
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3.2.

Das Satzungsgebiet umfasst dementsprechend die bebauten Bereiche zwischen dem Molfsee
und der L 255 bzw. der Strafde ,Streitberg®“. Der 6stliche Rand des Satzungsgebietes weist eine
Entfernung von ca. 250 m zum Beginn der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Molfsee
auf. Insofern handelt es sich bei dem Satzungsgebiet nicht um eine stark abgesetzte
Auf3enbereichslage.

Das Satzungsgebiet hat eine Gré3e von ca. 6,78 ha. Es weist eine sehr bewegte Topografie auf
und befindet sich auf Hohenlagen zwischen ca. 22,00 m Uber Normalhéhennull (NHN) am
Molfsee im Norden und ca. 48,00 m tber NHN im zentralen Bereich.

Zur Verdeutlichung der Topografie wurden die Hohenlinien aus der topografischen Karte
(MaBstab 1 : 5.000) in die Liegenschaftskarte eingearbeitet. Diese unterliegen einer
malfistéablichen Ungenauigkeit und sind daher unverbindlich.

Auf Grund der Eigenart der Siedlungsstruktur mit seiner in Teilen sehr lockeren Bebauung auf
teilweise sehr grof3en Grundstiicken erfolgt die Abgrenzung des Satzungsgebietes nicht eng
entlang des vorhandenen Bebauungszusammenhanges, sondern folgt den bestehenden
Grundstuicksgrenzen bzw. Nutzungsabgrenzungen.

Um den Anforderungen des Gesetzgebers an eine Aul3enbereichssatzung gerecht zu werden,
werden innerhalb des Satzungsumgriffes weitergehende Nutzungsregelungen aufgenommen,
die sicherstellen sollen, dass eine Entwicklung nur innerhalb des baulichen Zusammenhanges
erfolgt.

Sudlich des Satzungsgebietes auf der gegeniberliegenden Seite der L 255 befindet sich ein
Bereich mit einer groBeren gewerblichen Ansiedlung. Dieser bebaute Bereich wird nach
derzeitigem Stand der Planung nicht in die Satzung aufgenommen, da es durch die dazwischen
liegende L 255 zum einen an dem erforderlichen baulichen Zusammenhang fehlt und zum
anderen auf Grund der Gré3e und des Umfanges der gewerblichen Nutzung Zweifel an den
Voraussetzungen einer Einbeziehung in das Satzungsgebiet bestehen.

Zudem befinden sich die in Rede stehenden Flachen innerhalb eines bestehenden
Landschaftsschutzgebietes und die gewerbliche Nutzung dehnt sich auch auf das
Gemeindegebiet der Nachbargemeinde Flintbek aus.

Derzeitige Nutzung des Satzungsgebietes und stadtebauliche Situation

Bei der Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung handelt es sich grof3tenteils um
Wohngebaude. Wesentliche Merkmale des Satzungsgebietes sind die teilweise sehr stark
bewegte Topografie sowie die vorhandene Einzelhausbebauung auf teilweise sehr groRRen,
parkartigen Grundsticken mit teilweise grof3eren Uberbauten Grundflachen.

Den hochsten Punkt innerhalb des Satzungsgebietes nimmt das Wohngeb&ude Streitberg 12
einer ehemaligen Hofstelle ein.

¥

Wohngebéude Streitberg 12 Wohngeb&ude im norddstlichen Bereich

Von hier fallt das Geladnde in alle vier Himmelsrichtungen aber hauptsachlich nach Westen,
Norden und Osten ab.

Die vorhandene Bebauung ist hinsichtlich der Gebaudetypologie und der baulichen Gestaltung
als heterogen zu bezeichnen. Die Grundstiicke umfassen teilweise umfangreiche Nebenanlagen.

Nérdlich an die Wohnbebauung im westlichen Satzungsbereich schlieRen die umfangreichen
Gewachshauser eine ehemaligen, vor kurzer Zeit aufgegebenen Gartnerei an.

Am noérdlichen Rand in unmittelbarer Nahe zum Molfsee befindet sich Gebaudebestand der als
Ferienwohnung vermietet wird.

Seite: 6
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Streitberg 2 Streitberg 9 und 11

Die Besiedelung bildet trotz der durch die groRen Grundstiicke bedingten Abstande zwischen den
Gebauden durch ihre Bebauungsstruktur, auch tber den mittig verlaufenen Fuldweg zum Molfsee
und den angrenzenden Grinflachen hinweg, eine Einheit bzw. einen Zusammenhang.

Licken innerhalb des Bebauungszusammenhanges befinden sich sowohl im westlichen als auch
im ¢stlichen Bereich des Satzungsgebietes.
) THEC

Streitberg 14b mit Gartenbaubetrieb Streitberg 19 sowie 17 und 18 im Hintergrund

Die Wohnbebauung ist ausschliellich eingeschossig, und hat teilweise fir eine
Einfamilienhausbebauung vergleichsweise groRRe Grundflachen. Gestalterische
Gemeinsamkeiten der Bebauung sind der regionaltypische Gebrauch von rotem Ziegel und
hellem Putz als Fassadenmaterial sowie die tendenziell steile Dachneigung. Durch die
verschiedenen Baualter der Gebdude ist der gestalterische Gesamteindruck jedoch insgesamt
eher heterogen.

UBERGEORDNETE UND VORANGEGANGENE PLANUNGEN

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir
die Gemeinde Molfsee malRgebende Aussagen zu den Zielen der Raumordnung finden sich im
Regionalplan fur den Planungsraum Il (REP 1l1), bestehend aus den kreisfreien Stadten Kiel und
Neuminster sowie den Kreisen Rendsburg-Eckernférde und PI6n aus dem Jahr 2000. In diesem
sind die Aussagen des Landesraumordnungsplanes flir Schleswig-Holstein aus dem Jahre 1998
konkretisiert und ergéanzt worden. Der bisher geltende Landesraumordnungsplan wurde im Jahr
2010 durch den Landesentwicklungsplan (LEP) ersetzt, der seitdem die Entwicklung des Landes
bis zum Jahr 2025 vorgeben soll.

Hierzu ist die Fortschreibung 2021 des LEP erfolgt, der am 17. Dezember 2021 wirksam
geworden ist und die Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2030 vorgibt.

Gemall 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 fur 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.
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Molfsee wird im LEP auf der Siedlungsachse Kiel — Bordesholm dargestellt. Die Gemeinde ist
somit Schwerpunkt fur den Wohnungsbau. Auf der Siedlungsachse sind Siedlungsflachen in
bedarfsgerechtem Umfang auszuweisen.
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Auszug aus dem Landesentwicklungsplan

Im Regionalplan wird die Gemeinde Molfsee wie im LEP innerhalb der Achsenabgrenzung der
Siedlungsachse Kiel — Bordesholm liegend dargestellt. Teile des Ortsteiles Schulensee werden
als Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Natur und Landschaft gekennzeichnet, ein Teil wird
nachrichtlich als Naturschutzgebiet dargestellt.

Auszug aus dem Regionalplan fur den Planungsraum lll mit Darstellung des Planbereiches
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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.

Im Osten der Gemeinde, entlang der Eider, werden ein Vorranggebiet fur 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.

Der bebaute Bereich der durch die vorliegende AuRenbereichssatzung erfasst wird, ist von der
Darstellung eines regionalen Griinzuges ausgenommen. Zwar befindet sich der bebaute Bereich
auBBerhalb der Abgrenzung der Siedlungsachsen, kann vor dem Hintergrund der erfolgten
Darstellung im REP jedoch durchaus als planerisch verfestigt angesehen werden.

Die vorliegende AufRenbereichssatzung beschrénkt sich auf den bereits im Bestand durch
bauliche Anlagen gepréagten Bereich und dessen behutsamer und geringflgiger
Weiterentwicklung die nur eine Ersatzbebauung bestehender oder fortgefallener Gebaude deren
mafvolle Erweiterung sowie in stéadtebaulich vertraglichem Umfang eine Lickenfillung zulasst.

Auswirkungen auf Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung wie Konflikte mit
dem wohnbaulichen Entwicklungsrahmen ergeben sich daher nicht.

Hinweis:

Die Regionalplane werden derzeit fir Schleswig-Holstein neu aufgestellt. Dabei erfolgt ein
Neuzuschnitt der Planungsraume und eine Neubezeichnung. Die Gemeinde Molfsee wird kiinftig
dem Planungsraum Il zugeordnet sein.

Die Darstellung eines regionalen Griinzuges tberdeckt in der Neuaufstellung -abweichend vom
bisherigen Regionalplan- auch den besiedelten Bereich Streitberg und damit den
Plangeltungsbereich. Nérdlich grenzt ein Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft an den
Planbereich an.
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Ausschnitt Streitberg aus dem in Aufstellung befindlichen Regionalplan fiir den Planungsraum ||

In den Vorbehaltsgebieten sollen Maf3nahmen und Planungen nur durchgefihrt werden, wenn
sie Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht erheblich beeintrachtigen und zu keiner negativen,
dauerhaften Veranderung der Landschaft fihren. Erhebliche Eingriffe sind nur dann hinnehmbar,
wenn sie im uberwiegenden offentlichen Interesse erforderlich sind und angemessen
ausgeglichen werden.

In den regionalen Grinzigen darf planmafig nicht gesiedelt werden. Es sind nur Vorhaben
zuzulassen, die mit den Funktionen entsprechend Kapitel 6.3.1 Absatz 1 Landesentwicklungsplan
2021 vereinbar sind oder im Uberwiegenden offentlichen Interesse stehen.
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4.2.

4.3.

Sonstige libergeordnete Planungen und Ausweisungen

Landschaftsschutzgebiet

Das Satzungsgebiet wird von dem Landschaftsschutzgebiet ,Landschaft der Oberen Eider®
(Datum der Verordnung: 14.03.2006) umschlossen. Die bebauten Bereiche wurden bereits bei
dem Zuschnitt des Landschaftsschutzgebietes beriicksichtigt. Uberschneidungen ergeben sich
lediglich in den Randbereichen bebauter Grundsticke.

Entsprechend der Aussagen des Flachennutzungs- und des Landschaftsplanes deckt sich die
Abgrenzung mit dem Umgriff des Satzungsgebietes. Insofern wird auf eine nachrichtliche
Ubernahme in die Plandarstellung verzichtet.

Waldflachen

Westlich an das Plangebiet grenzen Waldflachen an, die sich jedoch nicht auf das
Satzungsgebiet auswirken. Bei den baumbestandenen Flachen innerhalb des Satzungsgebietes
wird derzeit davon ausgegangen, dass es sich nicht um Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes
handelt. Hierauf deuten auch die Darstellungen des Flachennutzungsplanes hin, wahrend der
Landschaftsplan Waldflachen kartiert hat. Die diesbezlgliche Klarstellung bzw. Abstimmung soll
im Rahmen der Behérdenbeteiligung erfolgen.

Gewasserschutzstreifen

Entlang des Molfsees ist der 50,0 m tiefe Gewasserschutzstreifen gemalR § 35
Landesnaturschutzgesetz zu beachten. Innerhalb des Schutzstreifens dirfen bauliche Anlagen
nicht errichtet oder wesentlich erweitert werden.

Die Abgrenzung des Gewasserschutzstreifens wird nachrichtlich in die Plandarstellung
Ubernommen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Molfsee aus dem Jahre 2006 sind die Flachen innerhalb
des Satzungsgebietes ebenso wie die umliegenden Bereiche als Flachen fir die Landwirtschaft
dargestellt. Die L 255 ist als Uberértliche HauptverkehrsstraBe sowie der Wanderweg entlang des
Molfsees als solcher dargestellt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Molfsee (2006)

Die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes sowie der 50,0 m tiefe Gewasserschutzstreifen
wurden nachrichtlich ibernommen.
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4.4,

4.5.

4.6.

Landschaftsplan

Die Neuaufstellung des Landschaftsplanes der Gemeinde Molfsee wurde im Jahr 2013
beschlossen.

Die Darstellungen umfassen die vorhandene Bebauung im Auf3enbereich (wohnbaulich und
gewerblich), die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes sowie die Darstellung der
Nutzungsarten.

& NRJ'FV{I_MSIWEIH

Auszug aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Molfsee (2006)

Aussagen des Landschaftsplanes, die einer baulichen Entwicklung in dem durch die
AuRlenbereichssatzung vorgesehenen Umfang explizit entgegenstehen sind nicht gegeben.

Bebauungsplanung

Das Satzungsgebiet oder seine ndhere Umgebung sind bislang nicht verbindlich Uberplant
worden.

Sonstige gemeindliche Planungen

Sonstige gemeindliche Planungen, die Uber die bereits genannten Planungen hinausgehen,
liegen nicht vor.

PLANUNG

Ziel der AuRenbereichssatzung

Die AuRRenbereichssatzung erdffnet die Mdéglichkeit, die Erweiterung und Errichtung einzelner
Wohnbauten oder Kkleinerer gewerblicher Nutzungen im Aul3enbereich mittels Satzung
zuzulassen. Innerhalb des Satzungsgebiets sind weiterhin privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs.
1 zulassig. Fur begunstigte bauliche Vorhaben im Bestand vorhandener Gebaude gilt 8 35 Abs.4
BauGB.

Demnach hat die Satzung keine Ausschlussfunktion fir ohnehin bereits zuldssige Vorhaben,
sondern regelt, dass zwei Ublicherweise wesentlich beeintrachtigte Belange im Sinne des § 35
Abs. 3 BauGB ausgeraumt sind. Einem Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Geltungsbereich
einer Aul3enbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB kann nicht entgegengehalten werden,

- dass es einer Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen fur die Landwirtschaft oder
Wald widerspricht oder

- die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befirchten lasst.
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5.2

Damit ist eine Besiedelung innerhalb des Geltungsbereichs dieser Aulenbereichssatzung
planerisch gewollt und nicht als unerwiinschte Splittersiedlung zu betrachten. Die Satzung kann
auch auf Vorhaben erstreckt werden, die kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen.

Die Satzung andert dabei nichts an der Aul3enbereichslage, stellt aber klar, dass die genannten
Belange durch eine Wohnbebauung nicht beeintrachtigt werden. Sie erleichtert somit lediglich
eine Genehmigung auf Basis des § 35 Abs. 2 BauGB.

Voraussetzungen fir die Aufstellung

Die Gemeinden sind ermachtigt, Aul3enbereichssatzungen fir Wohnzwecken sowie kleineren
Handwerks- und Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben unter den nachfolgend genannten
Voraussetzungen aufzustellen:

- Vorhandensein eines bebauten Bereiches im AuRenbereich, der nicht Uberwiegend
landwirtschaftlich gepragt ist,

- Vorhandensein einer Wohnbebauung von einigem Gewicht,
- Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung darf nicht zu befiirchten sein,
- Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,

- Satzung darf nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben begriinden, die der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,

- kein Vorliegen von Anhaltspunkten

o fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter (FFH- und européische Vogelschutzgebiete) oder

o dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Das vorliegende Satzungsgebiet erfiillt die genannten Voraussetzungen in allen Punkten, was
nachfolgend dargelegt wird.

Die Bebauung innerhalb des Siedlungsbereiches ,Streitberg“ befindet sich im Aul3enbereich. Die
bauliche Nutzung ist weit Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Landwirtschaftliche
Betriebe oder Nutzungen sind innerhalb des Satzungsgebietes nicht mehr vorhanden. Eine
vorwiegend landwirtschaftliche Pragung ist daher ausgeschlossen.

Ein vorhandener Gartnereibetrieb, der in seiner Nutzung als im Aulenbereich privilegiert
zugelassen war, hat seinen Betrieb aufgegeben.

Die bauliche Entwicklung bzw. vorhandene Bebauung hat in diesem Bereich zudem dazu gefiihrt,
dass der Aullenbereich seine Funktion, als Freiraum oder als Flache fur privilegiert zulassige
Vorhaben zu dienen, nicht mehr oder nur noch mit wesentlichen Einschréankungen erfiillen kann.

Wie viele Wohngeb&aude vorhanden sein miissen, um von einer Wohnbebauung von einigem
Gewicht zu sprechen, ist pauschal nicht zu beantworten, sondern anhand des jeweiligen
Einzelfalles zu tberprifen. Die Rechtsprechung sieht die Untergrenze je nach 6rtlicher Situation
bei 4 oder 5 Wohnh&usern.

Im vorliegenden Fall besteht die bebaute AuRenbereichslage derzeit aus insgesamt 17
Wohngebauden, die den gesamten Bebauungszusammenhang der Siedlung pragen. Die
Gebaude sind Uberwiegend als Einzelhduser ausgebildet, so dass davon ausgegangen werden
kann, dass die tatsachliche Anzahl der Wohneinheiten innerhalb des Satzungsgebietes nur
unwesentlich tUber der Anzahl der Wohngeb&aude liegt. Insofern ist das Vorhandensein einer
Wohnbebauung von einigem Gewicht gegeben.

Der bebaute Bereich lasst sich in zwei Teilbereiche gliedern, zwischen denen eine
Wegeverbindung von der Stral3e ,Streitberg” zum Molfsee und dem dort befindlichen Wanderweg
verlauft.

Im westlichen Bereich befinden sich neben 9 Wohnhdusern auch der bereits erwahnte
Gartenbaubetrieb, dessen Betrieb in der jingeren Vergangenheit aufgegeben wurde. Der dstliche
Bereich umfasst 8 Wohngebaude einschliellich des Wohngebaudes einer ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstelle, die bis zu ihrer bereits langere Zeit zuriickliegenden Aufgabe im
Haupterwerb betrieben wurde. Die Flachen der Hofstelle werden derzeit fur die Pferdehaltung
genutzt.
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5.3.

Die Besiedelung bildet trotz der durch die gro3en Grundstiicke bedingten Abstande zwischen den
Gebauden durch ihre Bebauungsstruktur, auch tGber den mittig verlaufenen Fullweg zum Molfsee
und den angrenzenden Griinflachen hinweg, eine Einheit bzw. einen Bebauungszusammenhang.

Die Gebéaude innerhalb der beiden Teilbereiche des Gebietes vermitteln einzeln und gemeinsam
zudem aufgrund ihrer GroR3e, Lage und ihres rdumlichen Bezugs untereinander den Eindruck
einer organischen und planméRigen Siedlungsentwicklung.

Die Satzung ist zudem mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, da sie in
ihrem raumlichen Geltungsbereich nicht tber die vorhandene Siedlungsstruktur hinausgreift,
sondern sich auf die in der Ortlichkeit klar ablesbare Bebauungsstruktur beschrankt und nur eine
Ersatzbebauung bestehender oder fortgefallener Gebaude sowie deren maRvolle Erweiterung
und nur in stadtebaulich vertraglichem Umfang Umnutzungen bislang erwerbsgartnerisch
genutzter Flachen sowie Luckenfillungen zulasst.

Unter Ausnutzung aller innerhalb des bebauten Bereiches zur Verfigung stehenden Flachen ist
die Errichtung von maximal 9 neuen Wohngebduden mdoglich, wobei fir zwei neue
Baumdglichkeiten der Abriss der Bestandsbebauung erforderlich ist. Im westlichen Bereich des
Satzungsgebietes stehen dabei sechs Flachen zur Verfiigung und im 6stlichen Bereich befinden
sich drei mégliche Neubauflachen.

Auf Grund der verfestigten Grundstiicksnutzung (z.B. ErschlieBung, Gartennutzung) innerhalb
des Satzungsgebietes ist flr einen kurz- bis mittelfristigen Zeitraum von ca. 4 his 5
Baumdglichkeiten auszugehen.

Bereiche innerhalb des Bebauungszusammenhanges wie die ostlich des FuRweges zum Molfsee
und am ostlichen Rand des Satzungsgebietes gelegenen parkartigen Griunflachen mit
GrolRbaumbestand werden auf Grund des Erhalts der freirdumlichen Qualitaten bewusst nicht fur
eine weitergehende bauliche Nutzung vorgesehen.

Aus den bereits genannten Grunden ist auch die Entstehung oder Verfestigung einer
Splittersiedlung nicht zu befiirchten.

Die mit Aufstellung der Satzung beabsichtigten Vorhaben begriinden nicht die Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht. Die moglichen Vorhaben erreichen die
hierflr nétigen GréfRenordnungen nicht.

Es liegen auch keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiter (FFH- und europdaische Vogelschutzgebiete) vor.

Ebenso sind keine Anhaltspunkte dafiir erkennbar, dass bei der vorliegenden Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Nahere Zulassigkeitsbestimmungen

Neben Vorhaben, die Wohnzwecken dienen, werden kleinere Gewerbe- und Handwerksbetriebe
in die Satzung aufgenommen.

Das Gebiet ist bislang zwar weit Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepréagt und soll
dementsprechend in diese Richtung weiterentwickelt werden, jedoch sind eingestreut durchaus
kleinere, der Wohnnutzung zugeordnete gewerbliche und freiberufliche Nutzungen vorhanden.

Dementsprechend soll die Mdglichkeit erdffnet werden, auch weitere kleinere Gewerbe- und
Handwerksbetriebe sowie auch freiberufliche Nutzungen anzusiedeln zu kdnnen. Vorrangig geht
es hier um das Betreiben eines Gewerbes oder einer freiberuflichen Nutzung von zu Hause aus.
Die néheren Zulassigkeitsbestimmungen hierzu sollen dies dementsprechend steuern.

Um die bestehende Siedlungsstruktur sowie deren mogliche Ergénzung hinsichtlich der
Standorte und der Stellung der Gebdude zu bewahren und weiterzuentwickeln werden im
gesamten Satzungsgebiet durch Baufelder die Uberbaubaren Flachen fir die Hauptgebaude
vorgegeben. Die Abgrenzung der Baufelder mit der Einbeziehung moglicher Flachen fiir eine
Neubebauung und der Freihaltung von bestehenden, das Siedlungsbild pragenden Grunflachen
folgt den bereits im vorangegangenen Kapitel erlauterten Grinden und Zielsetzungen.

Die Begrenzung der Baufelder darf lediglich durch WéarmeschutzmalRhahmen an bestehenden
Fassaden sowie durch an das Gebaude angebaute Terrassen Uberschritten werden.

Um das vorhandene Ortsbild zu erhalten und eine Einbindung in die Landschaft weiterhin
sicherzustellen, werden hinsichtlich der Gebdudekubatur verschiedene Bestimmungen getroffen.
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Die Anzahl der Vollgeschosse wird im gesamten Satzungsgebiet auf maximal ein Vollgeschoss
beschrankt. Im gesamten Satzungsgebiet sind zudem weit Uberwiegend Einzelhduser zulassig.
Dies entspricht der Bestandssituation und soll weiterentwickelt werden. Eine Ausnahme bildet
das Baufeld 3. Hier sollen -dem Bestand entsprechend- auch Doppelh&user zuléssig sein.

Innerhalb der Baufelder erfolgt eine differenzierte, am Bestand und dessen Sicherung und
behutsamer Weiterentwicklung sowie der angemessenen Einfligung von Neubauvorhaben
orientierte Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflache. Dabei darf die Uberbaubare
Grundflache eine maximale Grundflache von

- 200 m2in den Baufeldern 1,2 und 6,
- 250 m2 in den Baufeldern 3 und 5,

- 150 m? in dem Baufeld 4 sowie

- 300 m2in dem Baufeld 7

nicht Uberschreiten.

Im gesamten Satzungsbereich darf die festgelegte Grundflache ausschlief3lich zugunsten von an
die Gebaude angebauten Terrassen um maximal 25 m?2 je Einzelhaus und 15,0 m? je
Doppelhaushélfte tGberschritten werden.

Zugunsten einer weiterhin groRRzligigen Gliederung der bestehenden Bebauung darf die
Mindestgrundstiicksgro3e der Baugrundsticke einen Wert von 950,0 m2 nicht unterschreiten.
Dies betrifft sowohl die GroRe von Grundsticken fir eine Neubebauung als auch
Bestandsgrundstiicke und durch Teilung zugunsten einer Neubebauung verbleibende
Bestandsgrundstuicke.

Fur bereits mit Wohngebauden bebaute Baugrundsticke sind auch geringere
MindestgrundstiicksgréRen zuléssig, wenn die tatsachliche Grof3e des Baugrundstiickes die
vorgegebene Mindestgrundstiicksgrof3e unterschreitet. Hier gilt dann die tatséchliche Grol3e des
Baugrundstiickes zum Zeitpunkt der Rechtskraft der vorliegenden Satzung als
Mindestgrundstiicksgréf3e. Betroffen sind hiervon lediglich die Grundstiicke Streitberg 7 (869 m2)
und Streitberg 14a (939 m2).

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im gesamten Satzungsbereich durch die maximale
Traufhdhe (4,00 m) und die maximale Gebaudehodhe (9,00 m) festgelegt sowie die tatsachliche
Hohe des Erdgeschossfertigfulbodens als Bezugshtéhe fir die Bestimmungen zur
Hohenentwicklung vorgegeben. Die Definition der Bezugshohe beriicksichtigt dabei auch die
teilweise sehr bewegte Topografie.

Um eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern zu vermeiden werden die maximal zulassigen
Wohneinheiten (WE) auf 2 WE je Einzelhaus beschrankt. Hiervon ausgenommen ist lediglich das
Baufeld 3. Hier sind zugunsten der Sicherung der bestehenden Bebauung und genehmigten
Ausnutzung bei Einzelhdusern maximal 4 Wohneinheiten je Wohngebdude und bei
Doppelhdusern maximal 2 Wohneinheiten je Wohngeb&ude (d.h. je Doppelhaushélfte) zulassig.

6. UMWELTBELANGE
Natur und Landschaft / Ausgleich fir Eingriffe

Die Erstellung eines landschaftspflegerischen Begleitplans und einer artenschutzrechtlichen
Prufung sind im Rahmen dieser Satzung nicht erforderlich, da kein Baurecht vorbereitet wird. Die
sogenannte Eingriffsregelung sowie Belange des Artenschutzes sind erst bei der Umsetzung von
Vorhaben (Baugenehmigung nach § 35) insbesondere im Zuge einer Neubebauung von
Grundstiicken zu bericksichtigen.

Die Lage der Baufenster fur die Bestandsbebauung und eine mogliche Neubebauung wurden in
Verbindung mit den Bestimmungen zum Maf3 der Nutzung so gewahlt, dass eine behutsame
Erganzung der bestehenden Siedlungsstruktur erfolgt und maogliche Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft moglichst vermieden bzw. minimiert werden.

Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Baudenkmaler.

Konkrete Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern liegen fur das Satzungsgebiet derzeit
nicht vor, grundséatzlich kénnen sie jedoch nicht ausgeschlossen werden. Ein entsprechender
Hinweis wird in die Planung aufgenommen.

Seite: 14 AfS - Guntram Blank



AuBenbereichssatzung Streitberg der Gemeinde Molfsee - Vorentwurf

8.2.

Bodenschutz und Altlasten

Fur die Flachen des Satzungsgebietes liegen derzeit keine Hinweise auf Altlasten oder
schéadlichen Bodenverénderungen vor.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die Belange des Immissionsschutzes sind auf der Ebene des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens zu betrachten und zu bewerten. Dabei sind sowohl Immissionen
die auf das Satzungsgebiet einwirken, als auch Emissionen, die von ihm ausgehen und
benachbarte Nutzungen beeintrachtigen kénnten, zu prufen.

Auf das Gebiet einwirkende Immissionen kénnen durch den Verkehrslarm von der L 255 sowie
durch gewerbliche Nutzungen gegeben sein.

Sidlich angrenzend, auf der gegentuberlegenden Seite der L 255 befindet sich eine grof3ere,
gewerblich genutzte Flache. Auf Grund des relativ groRen Abstandes zu den Wohngebauden im
Satzungsgebiet sind Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

Von den Nutzungen im Satzungsgebiet ausgehende Emissionen sind auf Grund der
Uberwiegenden Wohnnutzung innerhalb des Gebietes und der Tatsache, dass lediglich kleinere
Handwerks- und Gewerbebetriebe zuldssig sind, nicht zu erwarten.

Umliegend grenzen landwirtschaftliche Flachen an das Satzungsgebiet an. Die aus einer
ordnungsgemalfen landwirtschaftlichen Nutzung resultierenden Immissionen (Larm, Staub und
Gerlche) kdnnen zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken.

ERSCHLIESSUNG

Verkehrserschlielung

Das Satzungsgebiet wird Uber die Stral3e ,Streitberg“ erschlossen, die von der L 255 nach Norden
abzweigt und ihren weiteren Verlauf nach Nordwesten nimmt. Von der StralRe zweigen im
Ostlichen und im westlichen Bereich Stichwege nach Norden ab, Uber die die Grundstiicke
verkehrlich erschlossen werden. Der Verkehrsflachen sind in einer Breite ausgebaut, die nur
teilweise Begegnungsverkehr zulédsst. Sie sind fiur die bestehenden und vorgesehenen
Nutzungen jedoch als ausreichend anzusehen.

Mittig innerhalb des Satzungsgebietes verlauft ein Fullweg von der StralRe ,Streitberg“ nach
Norden zum Molfsee, der dort an eine HauptfuBwegeverbindung anschlieft.

Die ErschlieBungsflachen befinden sich Uberwiegen in privatem Eigentum. Lediglich der
Zufahrtsbereich von der L 255, der Fuliweg zum Molfsee sowie ein schmaler Streifen des dstlich
gelegenen Stichweges befindet sich im 6ffentlichen Eigentum. Hier wird davon ausgegangen,
dass die Benutzung der StraBen und Wege durch Anlieger und die Offentlichkeit durch
entsprechende privatrechtliche Vereinbarungen bzw. Regelungen gesichert ist.

Die Sichtverhaltnisse an der Einfahrt der Stralle ,Streitberg” in die L 255 sind ausreichend
gegeben.

Weitergehende Aufwendungen fur die &uliere verkehrliche ErschlieBung sind nach derzeitigem
Planungsstand nicht erforderlich.

Technische Infrastruktur

Im gesamten Satzungsgebiet bestehen Anschlussmdglichkeiten an Strom-, Gas-, Wasser und
Telekommunikationsleitungen.

Das Schmutzwasser wird im gesamten Satzungsgebiet zentral entsorgt. Entsprechende
Schmutzwasserkandle verlaufen im Freigefélle auf privaten Grundstiicksflachen und schlieRen
an eine Pumpstation an, die sich am nérdlichen Ende des FuBweges zum Molfsee befindet. Von
dort wird das Schmutzwasser Uber eine Druckrohrleitung nach Osten zur Moéwenstralle
abgeleitet, wo der Anschluss an das gemeindliche Kanalnetz erfolgt.

Eine zentrale Ableitung des anfallenden Regenwassers ist nicht vorhanden. Das anfallende
Regenwasser ist auf den Grundstticken selbst zur Versickerung zu bringen.

Durch die Aulenbereichssatzung kann eine weitergehende Versiegelung von Flachen
zugelassen werden. In der absoluten GréRenordnung wird es aber zu keiner wesentlichen
Erhéhung der abzuleitenden Regenwassermengen kommen. Der Nachweis der schadlosen
Ableitung von Oberflachenwasser ist auf der Ebene der Genehmigungsplanung zu erbringen.
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Die Loschwasserversorgung hat sich an der vorhandenen und konkreten erkennbaren
Brandgefahrdung auszurichten. Anhaltspunkte fir die Bemessung des notwendigen
Léschwasserbedarfs fir wirksame Brandbekdmpfung gibt das Arbeitsblatt W 405 des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW). Es sieht einen Grundschutz fir
Planungsgebiete sowie einen Objektschutz flr einzelne Objekte vor.

Das Arbeitsblatt W 405 sieht als Grundschutz fiir den AuRenbereich Streitberg eine stetige
Léschwasserversorgung von mindestens 2 Stunden 48 m3/h vor, das entspricht 800 Liter in der
Minute. Es wird zum jetzigen Planungsstand davon ausgegangen, dass
Léschwasserentnahmemdglichkeiten ausreichend vorhanden sind. Als Vorgabe sieht das
Arbeitsblatt eine Léschwasserentnahmestelle in Umkreis von 300 Meter um das Brandobjekt vor.

Weitergehende Aufwendungen fiir die technische Infrastruktur sind nach derzeitigem
Planungsstand nicht erforderlich.

9. SONSTIGE MASSNAHMEN UND HINWEISE

Es wird auf § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG in der Neufassung vom 30. Dezember 2014)
hingewiesen:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir
die Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks
oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die tGbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal
und die Fundstétte in unverénderten Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann.

Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
Archéaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Molfsee, den . ... .
- Der Biirgermeister -
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