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AuBenbereichssatzung Streitherg der Gemeinde Molfsee - Vorentwurf

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 gemaR § 35 Baugesetzbuch (BauGB)
einzuordnen ist. Bislang sind Vorhaben in Form von Um- und Erweiterungsbauten der
bestehenden Bebauung dementsprechend auf Grundiage des § 35 Abs. 2 oder 4 genehmigt
worden.

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

Die bebaute Auflenbereichslage besteht derzeit aus insgesamt 17 Wohngebauden die mit
Ausnahme eines Doppelhauses am nordwestlichen Rand des Gebietes als Einzelhduser
ausgebildet sind, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die tatsachliche Anzahl der
Wohneinheiten innerhalb des Satzungsgebietes nur unwesentlich Uber der Anzahl der
Wohngebéaude liegt.

Der bebaute Bereich l&sst sich in zwei Teilbereiche gliedern, zwischen denen eine
Wegeverbindung von der Strae ,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 jingeren Vergangenheit aufgegeben wurde. Der &stliche Bereich umfasst 8
Wohngebaude einschlieBlich des Wohngeb&udes einer ehemaligen landwirtschaftlichen
Hofstelle, die bis zu ihrer bereits langere Zeit zurlickliegenden 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 mdglich, wobei fir zwei neue
Baumadglichkeiten der Abriss der Bestandsbebauung erforderlich ist. Im westlichen Bereich des
Satzungsgebietes stehen dabei sechs Flachen zur Verfugung und im &stlichen 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 bis 5
Baumdglichkeiten auszugehen.

Die bauliche Nutzung innerhalb des Satzungsgebietes wird weit Uberwiegend durch
Wohnnutzungen geprégt 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 Auenbereich befindet, sondern noch eine gewisse Zuordnung zur
im Zusammenhang bebauten Ortslage von Molfsee aufweist, die mit der Bebauung entlang der
Mowenstrale ca. 250,0 m Luftlinie nordéstlich des Satzungsgebietes beginnt.

Weitergehende Aussagen zur Abgrenzung des Satzungsgebietes kénnen den nachfolgenden
Kapiteln dieser Begrindung und hier insbesondere dem Kapite! 3 entnommen werden.

RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN
Rechtsgrundiagen

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

Die Gemeinde kann mit einer Auflenbereichssatzung fir bebaute Bereiche im AuRenbereich, die
nicht uberwiegend 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 fur die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die
Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befirchten lassen. Die Satzung kann auch
auf Vorhaben erstreckt werden, die kieineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen. In der
Satzung kénnen nahere Bestimmungen (ber die Zul&ssigkeit 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
Umweltvertraglichkeitspriifung  nach  Anlage 1 zum  Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird
und

3. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter oder dafir 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 fir 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 (ber die Offentlichkeits- und
Behérdenbeteiligung 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 frithzeitige Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung durchzufihren auch wenn diese Verfahrensschritte formal nicht
vorgeschrieben sind.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Troger &ffentlicher Belange erfolgt mit
Schreiben vom .... Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt zu einem spéteren
Zeitpunkt im Rahmen einer eingeladenen Veranstaltung.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Molfsee hat am ... den Entwurf der Satzung und der
Begriindung in den jeweils vorliegenden Fassungen beschlossen und bestimmt, dass der Entwurf
der AuRenbereichssatzung und die Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen
und die beteiligten Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
zu beteiligen sind.

Auf der Grundlage der Entwurfsfassung wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemat § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ... an der Planung beteiligt. Die 6ffentliche
Auslegung des Planentwurfes erfolgte in der Zeit vom ... bis einschlieRilich ....

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Molfsee hat die zur AuRenbereichssatzung
abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange am ... abschlieRend geprift und das Ergebnis mitgeteilt. in gleicher Sitzung
wurde die Satzung, bestehend aus dem Text und der Planzeichnung, beschlossen und die
Begriindung gebilligt.

Weitere Verfahrensdaten werden im Laufe des Aufstellungsverfahrens erganzt.

Seite: 4
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AuBenbereichssatzung Streitberg der Gemeinde Molfsee - Vorentwurf

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 angehérige Gemeinde im Kreis Rendsburg-Eckernférde. 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 hiuigelige Landschaft sowie durch die Gewéasser Schulensee, Rammsee, Molfsee
und die Eider geprégt.

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

Neben den Hauptortslagen umfasst das Gemeindegebiet nur wenige AuRenbereichslagen, von
denen die Bebauung im Bereich Streitberg die groRte zusammenhangende
AuRenbereichsansiedlung darstellt.

Lage des Satzungsgebietes westlich der Hauptortslage (Quelle: Digitaler Atlas Nord)
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AuRenbereichssatzung Streitberg der Gemeinde Molfsee - Vorentwurf

3.2.

Das Satzungsgebiet umfasst dementsprechend die bebauten Bereiche zwischen dem Molfsee
und der L 255 bzw. der Strale ,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
AufRenbereichslage.

Das Satzungsgebiet hat eine Gréfe von ca. 6,78 ha. Es weist eine sehr bewegte Topografie auf
und befindet sich auf H6henlagen zwischen ca. 22,00 m tber Normalhéhennull (NHN) am
Molfsee im Norden und ca. 48,00 m Gber NHN im zentralen Bereich.

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

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

Um den Anforderungen des Gesetzgebers an eine AuBenbereichssatzung 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 gréReren 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 GréRe 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 stédtebauliche Situation

Bei der Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung handelt es sich grétenteils um
Wohngebadude. Wesentliche Merkmale des Satzungsgebietes sind die teilweise sehr stark
bewegte Topografie sowie die vorhandene Einzelhausbebauung auf teilweise sehr grofRien,
parkartigen Grundstiicken mit teilweise gréfReren iberbauten Grundflachen.

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

a5

Wohngebaude Streitberg 12 Wohngebaude im nordéstlichen Bereich

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

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

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

Am nérdlichen Rand in unmittelbarer N&dhe zum Molfsee befindet sich Geb&dudebestand der als
Ferienwohnung vermietet wird.
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AuBenbereichssatzung Streitberg der Gemeinde Molfsee - Vorentwurf

Streitberg 2 Streitberg 9 und 11

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

Licken innerhalb des Bebauungszusammenhanges befinden sich sowohl im westlichen als auch
im dstlichen Bereich des Satzungsgebietes.

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

Die Wohnbebauung ist ausschlieRlich eingeschossig, und hat teilweise fir eine
Einfamilienhausbebauung vergleichsweise groRe 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 Geb&ude ist der gestalterische Gesamteindruck jedoch insgesamt
eher heterogen.

UBERGEORDNETE UND VORANGEGANGENE PLANUNGEN

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplédne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir
die Gemeinde Molfsee maRRgebende Aussagen zu den Zielen der Raumordnung finden sich im
Regionalplan fur den Planungsraum Il (REP 1ll), bestehend aus den kreisfreien Stadten Kiel und
Neuminster sowie den Kreisen Rendsburg-Eckernférde und PIén aus dem Jahr 2000. In diesem
sind die Aussagen des Landesraumordnungsplanes fiir Schleswig-Holstein aus dem Jahre 1998
konkretisiert und ergénzt 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.

Gemal Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP), der die gesamtrdumliche
Entwicklung im Land steuert, liegt die Gemeinde Molfsee im Verdichtungsraum Kiel (Teil des
Ordnungsraums Kiel). In den Ordnungsrdumen sollen die Standortvoraussetzungen fiir 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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AuBenbereichssatzung Streitberg der Gemeinde Molfsee - Vorentwurf

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.
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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 fur Natur und Landschaft gekennzeichnet, ein Teil wird
nachrichtlich als Naturschutzgebiet dargestellt.

Auszug aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum lll mit Darstellung des Planbereiches
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Die Ortsteile Rammsee und Schulensee werden als baulich zusammenhdngendes
Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes gekennzeichnet. Zwischen dem Ortsteil Rammsee und
Molfsee-Dorf ist eine Griinz&sur dargestellt.

Im Osten der Gemeinde, entlang der Eider, werden ein Vorranggebiet fiir 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 Auflenbereichssatzung erfasst wird, ist von der
Darstellung eines regionalen Griinzuges ausgenommen. Zwar befindet sich der bebaute Bereich
auflerhalb der Abgrenzung der Siedlungsachsen, kann vor dem Hintergrund der erfolgten
Darstellung im REP jedoch durchaus als planerisch verfestigt angesehen werden.

Die vorliegende AuRenbereichssatzung beschrankt sich auf den bereits im Bestand durch
bauliche Anlagen gepragten Bereich und dessen behutsamer und geringfligiger
Weiterentwicklung die nur eine Ersatzbebauung bestehender oder fortgefallener Gebaude deren
mafvolle Erweiterung sowie in stadtebaulich vertraglichem Umfang eine Liickenfillung zul&sst.

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 Planungsrdume 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.

Ausschnitt Streitberg aus dem in Aufstellung befindlichen Regionalplan fiir den Planungsraum Il

In den Vorbehaltsgebieten sollen MaRnahmen und Planungen nur durchgefiihrt werden, wenn
sie Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht erheblich beeintrachtigen und zu keiner negativen,
dauerhaften Veranderung der Landschaft fithren. Erhebliche Eingriffe sind nur dann hinnehmbar,
wenn sie im Uberwiegenden &ffentlichen Interesse erforderlich sind und angemessen
ausgeglichen werden.

In den regionalen Griinziigen darf planmaRig 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 tiberwiegenden 6&ffentlichen Interesse stehen.
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4.2.

4.3.

Sonstige Ubergeordnete 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 Grundstiicke.

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 diesbezugliche Klarstellung bzw. Abstimmung soll
im Rahmen der Behdrdenbeteiligung erfolgen.

Gewadsserschutzstreifen

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

Die Abgrenzung des Gewasserschutzstreifens wird nachrichtlich in die Plandarstellung
lbernommen.

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 Hauptverkehrsstralle sowie der Wanderweg entlang des
Molfsees als solcher dargestellt.

S )/)/ —

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Molfsee (2006)

Die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes sowie der 50,0 m tiefe Gew&sserschutzstreifen
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 AuBenbereich (wohnbaulich und
gewerblich), die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes sowie die Darstellung der
Nutzungsarten.

Auszug aus dem Landschaftsplan der Gemeinde Molfsee (2006)

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

Bebauungsplanung

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

Sonstige gemeindliche Planungen

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

PLANUNG

Ziel der AulRenbereichssatzung

Die AuRenbereichssatzung eréffnet die Méglichkeit, die Erweiterung und Errichtung einzelner
Wohnbauten oder kleinerer gewerblicher Nutzungen im AuRenbereich mittels Satzung
zuzulassen. Innerhalb des Satzungsgebiets sind weiterhin privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs.
1 zuldssig. Fur beglinstigte bauliche Vorhaben im Bestand vorhandener Gebaude gilt § 35 Abs.4
BauGB. :

Demnach hat die Satzung keine Ausschlussfunktion fiir 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 AuRenbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB kann nicht entgegengehalten werden,

- dass es einer Darstellung im Flachennutzungsplan tiber Flachen fir die Landwirtschaft oder
Wald widerspricht oder

- die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten I&sst.

AfS - Guntram Blank Seite: 11



AuRenbereichssatzung Streitberg der Gemeinde Molfsee - Vorentwurf

52.

Damit ist eine Besiedelung innerhalb des Geltungsbereichs dieser AuRenbereichssatzung
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 AuRenbereichslage, 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 fiir die Aufstellung

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

- Vorhandensein eines bebauten Bereiches im Auflenbereich, der nicht iberwiegend
landwirtschaftlich gepragt ist,

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

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

- kein Vorliegen von Anhaltspunkten

o fur eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter (FFH- und européaische 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 AufRenbereich. 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 AuRenbereich privilegiert
zugelassen war, hat seinen Betrieb aufgegeben.

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

Wie viele Wohngebaude vorhanden sein missen, um von einer Wohnbebauung von einigem
Gewicht zu sprechen, ist pauschal nicht zu beantworten, sondern anhand des jeweiligen
Einzelfalles zu Oberprifen. Die Rechtsprechung sieht die Untergrenze je nach értlicher Situation
bei 4 oder 5 Wohnhausern.

Im vorliegenden Fall besteht die bebaute Aufenbereichslage 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 ber der Anzahl der Wohngebaude liegt. Insofern ist das Vorhandensein einer
Wohnbebauung von einigem Gewicht gegeben.

Der bebaute Bereich ldsst 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&dusern auch der bereits erwahnte
Gartenbaubetrieb, dessen Betrieb in der jlingeren Vergangenheit aufgegeben wurde. Der 6stliche
Bereich umfasst 8 Wohngebdude einschlieRlich des Wohngebdudes einer ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstelle, die bis zu ihrer bereits langere Zeit zurlickliegenden Aufgabe im
Haupterwerb betrieben wurde. Die Fl&chen der Hofstelle werden derzeit fiir die Pferdehaltung
genutzt,
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5.3.

Die Besiedelung bildet trotz der durch die gro3en Grundstiicke bedingten Abstéande zwischen den
Gebauden durch ihre Bebauungsstruktur, auch tiber den mittig verlaufenen FuBweg zum Molfsee
und den angrenzenden Grunfldchen hinweg, eine Einheit bzw. einen Bebauungszusammenhang.

Die Gebaude innerhalb der beiden Teilbereiche des Gebietes vermitteln einzeln und gemeinsam
zudem aufgrund ihrer GroRke, Lage und ihres raumlichen Bezugs untereinander den Eindruck
einer organischen und planmaRigen Siedlungsentwicklung.

Die Satzung ist zudem mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, da sie in
ihrem rdaumlichen 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 Geb&ude sowie deren mafRvolle Erweiterung
und nur in stadtebaulich vertrdglichem Umfang Umnutzungen bislang erwerbsgértnerisch
genutzter Flachen sowie Lickenflllungen zuldsst.

Unter Ausnutzung aller innerhalb des bebauten Bereiches zur Verfligung stehenden Fléachen ist
die Errichtung von maximal 9 neuen Wohngebduden méglich, wobei fir zwei neue
Baumoglichkeiten der Abriss der Bestandsbebauung erforderlich ist. Im westlichen Bereich des
Satzungsgebietes stehen dabei sechs Flachen zur Verfugung und im &stlichen Bereich befinden
sich drei mégliche Neubauflachen.

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

Bereiche innerhalb des Bebauungszusammenhanges wie die stlich des FuRweges zum Molfsee
und am Ostlichen Rand des Satzungsgebietes gelegenen parkartigen Grinflichen mit
GroRbaumbestand werden auf Grund des Erhalts der freirdumlichen Qualitdten bewusst nicht fir
eine weitergehende bauliche Nutzung vorgesehen.

Aus den bereits genannten Griinden ist auch die Entstehung oder Verfestigung einer
Splittersiedlung nicht zu befurchten.

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

Es liegen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiiter (FFH- und européische 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 Zuldssigkeitsbestimmungen

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

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

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

Um die bestehende Siedlungsstruktur sowie deren mdgliche Erg&nzung hinsichtlich der
Standorte und der Stellung der Geb&dude zu bewahren und weiterzuentwickeln werden im
gesamten Satzungsgebiet durch Baufelder die iiberbaubaren Fléchen fir die Hauptgeb&ude
vorgegeben. Die Abgrenzung der Baufelder mit der Einbeziehung méglicher Flachen fir eine
Neubebauung und der Freihaltung von bestehenden, das Siedlungsbild pragenden Griinflachen
folgt den bereits im vorangegangenen Kapitel erlauterten Griinden und Zielsetzungen.

Die Begrenzung der Baufelder darf lediglich durch Warmeschutzmalnahmen an bestehenden
Fassaden sowie durch an das Gebdude angebaute Terrassen iberschritten werden.

Um das vorhandene Ortsbild zu erhalten und eine Einbindung in die Landschaft weiterhin
sicherzustellen, werden hinsichtlich der Geb&udekubatur verschiedene Bestimmungen getroffen.

AfS - Guntram Blank Seite: 13



AuBenbereichssatzung Streitberg der Gemeinde Molfsee - Vorentwurf

Die Anzahl der Vollgeschosse wird im gesamten Satzungsgebiet auf maximal ein Voligeschoss
beschrénkt. 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 Einfigung von Neubauvorhaben
orientierte Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflache. Dabei darf die Uberbaubare
Grundflache eine maximale Grundfldche 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 Uberschreiten.

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

Zugunsten einer weiterhin groRzlgigen Gliederung der bestehenden Bebauung darf die
MindestgrundstucksgréRe der Baugrundstiicke einen Wert von 950,0 m? nicht unterschreiten.
Dies betrifft sowohl die GréRe von Grundstiicken fir eine Neubebauung als auch
Bestandsgrundstiicke und durch Teilung zugunsten einer Neubebauung verbleibende
Bestandsgrundstiicke.

Fir bereits mit Wohngebduden bebaute Baugrundstiicke sind auch geringere
MindestgrundstlicksgréfRen zuldssig, wenn die tatsdchliche Gréfe des Baugrundstiickes die
vorgegebene Mindestgrundstiicksgrofie unterschreitet. Hier gilt dann die tatsachliche GréRe des
Baugrundstiickes zum Zeitpunkt der Rechtskraft der vorliegenden Satzung als
Mindestgrundstiicksgrée. Betroffen sind hiervon lediglich die Grundstiicke Streitberg 7 (869 m?)
und Streitberg 14a (939 m?).

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im gesamten Satzungsbereich durch die maximale
Traufhéhe (4,00 m) und die maximale Gebaudeh&he (9,00 m) festgelegt sowie die tatsachliche
Hoéhe des ErdgeschossfertigfuRbodens als Bezugshéhe fir die Bestimmungen zur
Hdhenentwicklung vorgegeben. Die Definition der Bezugshéhe beriicksichtigt dabei auch die
teilweise sehr bewegte Topografie.

Um eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern zu vermeiden werden die maximal zul&ssigen
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 Wohngebidude und bei
Doppelhdusern maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebaude (d.h. je Doppelhaushélfte) zuldssig.

6. UMWELTBELANGE
Natur und Landschaft / Ausgleich fiir 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 beriicksichtigen.

Die Lage der Baufenster fiir die Bestandsbebauung und eine mégliche Neubebauung wurden in
Verbindung mit den Bestimmungen zum Mal der Nutzung so gewahlt, dass eine behutsame
Ergénzung der bestehenden Siedlungsstruktur erfolgt und mdgliche Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft moglichst vermieden bzw. minimiert werden.

Kultur- und Sachgiiter

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

Konkrete Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern liegen fiir das Satzungsgebiet derzeit
nicht vor, grundsétzlich kénnen sie jedoch nicht ausgeschlossen werden. Ein entsprechender
Hinweis wird in die Planung aufgenommen.
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8.2.

Bodenschutz und Altlasten

Fir die Flachen des Satzungsgebietes liegen derzeit keine Hinweise auf Altlasten oder
schadlichen Bodenveranderungen 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 prifen.

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

Sudlich angrenzend, auf der gegeniiberlegenden Seite der L 255 befindet sich eine grélere,
gewerblich genutzte Flache. Auf Grund des relativ groen Abstandes zu den Wohngeb&uden 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 zulassig sind, nicht zu erwarten.

Umliegend grenzen landwirtschaftliche Flachen an das Satzungsgebiet an. Die aus einer
ordnungsgemafen landwirtschaftlichen Nutzung resultierenden Immissionen (L&rm, Staub und
Gerliche) kénnen zeitlich begrenzt auf das Plangebiet einwirken.

ERSCHLIESSUNG

VerkehrserschlieRung

Das Satzungsgebiet wird Uber die Strale ,Streitberg” erschlossen, die von der L 255 nach Norden
abzweigt und ihren weiteren Verlauf nach Nordwesten nimmt. Von der Strale zweigen im
dstlichen und im westlichen Bereich Stichwege nach Norden ab, tber die die Grundstlicke
verkehrlich erschlossen werden. Der Verkehrsflachen sind in einer Breite ausgebaut, die nur
teilweise Begegnungsverkehr zuldsst. Sie sind fur die bestehenden und vorgesehenen
Nutzungen jedoch als ausreichend anzusehen.

Mittig innerhalb des Satzungsgebietes verlauft ein FuBweg von der Strafte ,Streitberg” nach
Norden zum Molfsee, der dort an eine HauptfuRBwegeverbindung anschlief3t.

Die ErschlieRungsflachen befinden sich (lberwiegen in privatem Eigentum. Lediglich der
Zufahrtsbereich von der L 255, der FuRweg zum Molfsee sowie ein schmaler Streifen des &stlich
gelegenen Stichweges befindet sich im 6ffentlichen Eigentum. Hier wird davon ausgegangen,
dass die Benutzung der StraRen und Wege durch Anlieger und die Offentlichkeit durch
entsprechende privatrechtliche Vereinbarungen bzw. Regelungen gesichert ist.

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

Weitergehende Aufwendungen fiir die dulere verkehrliche ErschlieRung sind nach derzeitigem
Planungsstand nicht erforderlich.

Technische Infrastruktur

im gesamten Satzungsgebiet bestehen Anschlussméglichkeiten an Strom-, Gas-, Wasser und
Telekommunikationsleitungen.

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

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

Durch die AuRenbereichssatzung kann eine weitergehende Versiegelung von Fl&chen
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 Ldschwasserversorgung hat sich an der vorhandenen und konkreten erkennbaren
Brandgefahrdung auszurichten. Anhaltspunkte fiir die Bemessung des notwendigen
Léschwasserbedarfs fir wirksame Brandbekampfung gibt das Arbeitsblatt W 405 des Deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW). Es sieht einen Grundschutz fir
Planungsgebiete sowie einen Objektschutz fiir einzelne Objekte vor.

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

Weitergehende Aufwendungen fur 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 fir 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 Gbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal
und die Fundstatte in unveranderten 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 natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

Molfsee, den ™ ¢ &% 7. 7.°&
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