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1 Grundlagen der Planung

1.1 Rechtsgrundiagen der Planung
Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
| S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298)
geéandert worden ist,

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGB/. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057) geéndert worden ist,

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154) geandert worden ist,

e Bundes-lmmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 26.09.2002 (BGBI. 1 S. 3830), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom

- 02.07.2013 (BGBLI. | S. 1943) geandert worden ist,

e Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz — LNatSchG) vom
24.02.2010, GVOBI. S. 301, zuletzt gedndert am 27.05.2016, GVOBI. S. 162,

o Gesetz Uber die Landesplanung (Landesplanungsgesetz — LaplaG) vom 10.02.1996,
GVOBI. Schl.-H. S.232, zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 22.05.2015 (GVOBI
S.132),

¢ landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22.01.2009 (GVOBI.
S. 6) zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.03.2015 (GVOBI. Schl.-H. S. 96),

¢ Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

1.2 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Das Verfahren des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 ,Hamburger Chaussee 15*
wurde urspriinglich als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ge-
maR § 13a BauGB durchgefiihrt. Auf Grund der abwégungsrelevanz der voraussichtlich durch
die Aufstellung des Bebauungsplans entstehenden Umweltauswirkungen, wurde nach der 6f-
fentlichen Auslegung des beschleunigten Verfahrens von Seiten der Gemeinde entschieden,
das Verfahren im ,Normalverfahren“ weiter zu flhren, um die Rechtssicherheit der Planung
sicherzustellen. Somit erfolgt nun die Beteiligung und Auslegung gemal § 3 u. 4 Abs. 2
BauGB. Die im Rahmen der bereits durchgefuhrten Beteiligung eingegangenen Stellungnah-
men werden in der Abwéagung entsprechend bericksichtigt.

Planungsanlass

Die Gemeinde Molfsee mdchte die Wiederansiedlung eines Lebensmittelmarktes in dem leer-
stehenden Nahversorgungszentrum an der Hamburger Chaussee 15 sidlich der Ortsmitte er-
moglichen. Dadurch soll die vorhandene Nahversorgungsstruktur sinnvoll gestarkt werden.
Das Vertraglichkeitsgutachten kommt zu dem Schluss, dass die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes mit 1.000 m? Verkaufsflache (VK)' an diesem Standort die fuBlaufige Nahversor-
gung der Gemeinde Molfsee wiederherstellt und starkt. Das Vorhaben wird nur unwesentliche
Auswirkungen auf Nahversorgungszentren in der ndheren Umgebung haben.

1 Zur Klarstellung der Begrifflichkeiten wird im Bebauungsplan der Begriff der Verkaufsflache wie folgt definiert:
LVerkaufsfldche ist die Fldche, auf der die Verkdufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke
betreten werden darf, einschliellich der Fldchen fiir Warenprésentationen (auch Kése-, Fleisch- und Wurstthe-
ken), Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsorgungszone* und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsfliche auch
Pfandrdume (ohne Flédchen hinter den Abgabegeréten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum so-
wie Freiverkaufsfldchen. Nicht dazu gehdren reine Lagerfldche und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung
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Das Vorhaben sieht einen neuen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von insgesamt
1.000 m? vor. Auflerdem soll der vorhandene Backshop mit Gastronomie auf dem Plangebiet
mit ca.150 m? festgesetzt werden. Die Anlieferzone ist im riickwartigen stidlichen Bereich vor-
gesehen, angrenzend an einen Getrankemarkt und erschlossen durch die Hamburger Chaus-
see (L318). Die Stellplatze sind in Richtung Hamburger Chaussee (L318) angeordnet, so wie
auch der Gberdachte Eingangsbereich im Nordosten (Windfang). Dartber hinaus sind Fahr-
radstellplatze auf dem Grundstiick vorgesehen. Neben dem Lebensmittelmarkt ist auRerdem
der Betrieb eines separaten Backshops mit ca. 150 m? Verkaufsflache inkl. Gastronomie ge-
plant, der derzeit schon an dem Standort vorhanden ist und das Angebot sinnvoll erganzen
soll. Die Verkaufsflache fir den Backshop ist in den 150 m2 Verkaufsflache bereits mit einbe-
zogen. Bei einer Geschossflache von mehr als 1.200 m? ist die Schwelle zur GroRflachigkeit
Uberschritten, so dass das Vorhaben nur in einem Sondergebiet zulassig ist.

Um dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB nachzugehen, ist der Flachennutzungs-
plan im Parallelverfahren entsprechend zu andern, da hier derzeit eine-gemischte Bauflache
dargestellt wird.

Um den geplanten Lebensmittelmarkt méglichst bald zu realisieren wurde bereits ein Bauge-
nehmigungsverfahren in die Wege geleitet, welches eine Verkaufsflache von 800 m? vorsieht,
da fur diese GréRe keine Anderung des Bebauungsplans notwendig ist. Um heutigen Stan-
dards in der Marktausstattung und Sortiment gerecht zu werden ist die Erweiterung der Ver-
kaufsflache auf 1.000 m? erforderlich. Baulich wird dies durch das spatere Versetzen einer
Leichtbauwand zwischen Verkaufsflache und Lager umgesetzt.

Erfordernis der Planaufstellung

Fir die Umsetzung des Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Der
Neubau des vorhandenen Lebensmittelmarktes macht die Festsetzung eines Sondergebietes
erforderlich, da die Schwelle zur GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO mit einer geplanten
Verkaufsflache von insgesamt 1.000 m? Uberschritten wird.
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Abb.: Ausschnitt aus dem rechtkréftigen BP Nr. 32 mit Kennzeichnung des aufzuhebenden Bereichs

der Waren dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen efc.“ (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom
24.11.2005) '
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Zur Realisierung der Planung ist weiterhin die Teilaufhebung und Uberplanung des nérdlich
angrenzenden Bebauungsplans Nr. 32 notwendig. Dieser setzt auf einem Teilstlick des Flur-
stlicks 231 ein Mischgebiet, sowie eine Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen fest. Diese Festsetzung wurde seinerzeit fir die Errichtung einer
Larmschutzwand sowie die Einhausung der Anlieferungszone getroffen und wird im Zuge der

Aufstellung des Bebauungsplans Uberplant. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 36 wird dieser Teil des Bebauungsplans Nr. 32 aufgehoben und ersetzt.

GemaR des Landesentwicklungsprogramms Schleswig-Holstein von Oktober 2010 liegt das
Plangebiet nicht in einem als ,Zentralen Ort* gekennzeichneten Gemeinde. Ein Nahversorger
der geplanten GroRe diirfte somit an diesem Ort nicht entstehen, da die Zielsetzungen des
LEP Schleswig-Holstein 2010 ihn als ,groRflachig” einstufen. Seine Zulassigkeit ist an die Wi-
derlegung der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sowie eine primar wohnort-
bezogene Nahversorgungsfunktion und dem Zentralitatsgebot gem. Ziel 4 Kapitel 2.8 LEP SH
2010/10. Um dies zu prufen wurde eine Einzelhandelsvertraglichkeitsstudie mit Standort-,
Markt- und Wirkungsanalyse durch das Biro Dr. Lademann & Partner (Stand: 10/2016) er-
stellt.

Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die grundzentrale Versorgung in der Gemeinde
Molfsee wieder hergestellt werden. Dazu sind eine Neuansiedlung des Lebensmittelmarktes
und ein Neubau der vorhandenen Bebauung durch Anpassung an die heutigen Standards
erforderlich. Da dieser Standort jahrelang der Gemeinde mit ihren Ortsteilen Molfsee-Dorf,
Rammsee und Schulensee als Nahversorgungszentrum diente, ist eine Ruckflihrung und Wie-
deransiedlung eines Lebensmittelmarktes an diesem Standort anzustreben und zu sichern.
Erhebliche negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung sollen
vermieden und die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den angrenzenden Nutzungen gesichert
werden.

Im Einzelnen verfolgt die Gemeinde Molfsee mit der Planung die folgenden Ziele:

= Wiederherstellung und Sicherung der wohnortbezogenen Nahversorgung mit Gltern
des taglichen Bedarfs,

»  Wiederbelebung des Leerstandes durch Zufuhrung einer stadtebaulich sinnvollen Nut-
zung, :

= Sjcherstellung einer der Lage entsprechenden Bebauung.

1.3 Geltungsbereich und GréBe des Plangebietes

Zur Umsetzung der planerischen Ziele ist es erforderlich, neben den Grundstiicken fir den
Lebensmittelmarkt selbst auch die angrenzenden Grundstiicke einzubeziehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird daher begrenzt:

s Hstlich: durch die Hamburger Chaussee-L318 (westliche Flurstliicksgrenze des Flur-
stlicks 208), ‘

» sUdlich: durch die nordliche Flurstiicksgrenze des Flursticks 104 (Seeblick),

» westlich: durch die &stliche Flurstlicksgrenze des Flurstlicks 79, 137 und 138 (Seeblick
2, Mowenstrale 1 und 3),

» nordlich: durch die stdliche Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 209 und 255 (Hamburger
Chaussee 17 und SchulstralBe 3a-3c).
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Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 230 und 231, Flur 3, Gemarkung Molfsee-C. Die
genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Die Grofie des Plangebietes betragt insgesamt ca. 5.350 m2,
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2 Gegenwartige Situation im Plangebiet

2.1 Innerértliche Lage, verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet liegt westlich der Hauptverkehrsstralte Hamburger Chaussee (L318) und nord-
lich der Stralle Seeblick. Das vorhandene Grundstick ist direkt an die offentlichen Verkehrs-
flachen der L.318 und der Stralle Seeblick angebunden. Das Plangebiet ist in der Ortsmitte
von Molfsee gelegen und umfasst den Standort des leerstehenden Nahversorgungszentrums.

2.2 Bestehende Nutzungen und Bebauung

Der zentrale Siedlungsbereich der Gemeinde Molfsee erstreckt sich bandartig in Nord-Sud-
‘Richtung. Die Umgebung des Plangebietes ist durch eine dorflich gemischte Bebauung mit
~ Einfamilienhdusern und Einzelhandels- sowie Dienstleistungsbetrieben gepragt. Im weiteren
Umfeld befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen und der Molfsee.

Das Plangebiet selbst ist durch den leerstehenden Gebdudekomplex zweier Lebensmittel-
markte nebst Stellplatzen, Zufahrt und Anlieferung gepragt. Der Anlieferverkehr wird derzeit
Uber die Zufahrt Hamburger Chaussee (L318) abgewickelt. Es befindet sich ein Backshop
Plangebiet, der in der Neuplanung integriert wird.

Entlang der westlichen Flurstiicksgrenze befindet sich ein einreihiger Gehélzstreifen aus Bau-
men und Strauchern heimischer Laubgehdlzarten. Darliber hinaus stehen auf der Parkplatz-
flache einzelne Laubb&ume.

Das gesamte Plangebiet weist nutzungsbedingt bereits einen hohen Grad der Bodenversie-
gelung auf. »

2.3 Belange des Umweltschutzes

Planungsvorgaben

Der Landschaftsrahmenplan fir die Gebiete der Kreise Rendsburg-Eckernférde, Plén und der
kreisfreien Stadte Kiel und Neumunster (Planungsraum Ill) aus dem Jahr 2000 stellt unter dem
Aspekt Siedlungen (5.1) fest, dass eine Bau- und Siedlungstéatigkeit in die offene Landschaft
zu begrenzen ist (sparsamer Bodenverbrauch). Durch die Wiedernutzung eines Standortes im
Innenbereich entspricht die Anderung des Bebauungsplanes dieser Vorgabe.

Die néchstgelegenen Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete)
liegen weit genug vom Plangebiet entfernt, um eine Beeintrachtigung auszuschlieen. Das
Plangebiet ist komplett von Siedlungs- und Verkehrsflachen umgeben.

Boden

Der Bestand des Bodens wird nach der Bodenkarte des Landschaftsplans fiir den Planungs-
raum 3 aus dem Jahr 2000 den Arten Pseudogley bis Parabraunerde (aus FlieRerde) Uber
Geschiebelehm /-mergel zugeordnet. Die Béden sind aus der Weichsel-Kalkzeit hervorgegan-
gen und werden als mergeliges Lockergestein und Stauwasserboden beschrieben.

Erhebliche Vorbelastungen fur den Boden kénnen insbesondere durch intensive Nutzungen
und durch Ablagerungen entstehen, wodurch das Bodenleben und das Grundwasser beein-
trachtigt worden sein kénnen. Angesichts der gegenwartigen Nutzung und Versiegelung ist
von einer vorhandenen Beeintréchtigung auszugehen.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung und Versiegelung ist der Planbereich hinsichtlich des
Funktionselementes Boden von geringer Bedeutung.



Gemeinde Molfsee Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36 "Hamburger Chaussee 15¢

Wasser
Es sind weder Oberflachengewésser noch ein Wasserschutzgebiet betroffen.

Obwohl das Gebiet intensiv genutzt wird, ist wegen der vorhandenen Versiegelung (Stell-
platze, Bebauung) in den intensiv genutzten Bereichen nur zum Teil eine erhebliche Beein-
trachtigung des oberflaichennahen Grundwassers durch Schadstoffeintrag anzunehmen. In
Folge dessen ist nur eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung wegen der geringen
Versickerungsmaéglichkeiten zu vermuten.

Das Plangebiet hat fur den Funktionsbereich Wasser nur eine geringe Bedeutung.

Luft und Klima

Das Plangebiet befindet sich in einer gemaRigten Kliimazone. Kennzeichnend fir dieses mari-
time meeresnahe Kistenklima sind kithle Sommer und milde Winter sowie €in friher begin-
nender und lang andauernder Frihling und Herbst. Die jahrliche Niederschlagsmenge liegt
ungeféhr bei 580 mm pro Jahr. Die mittlere Lufttemperatur liegt beica. 13,2° Celsius. Der Wind
weht im Sommer Gberwiegend aus Westen, wahrend im Winter Stidost-Winde vorherrschen.

Im Plangebiet besteht durch die vorhandenen Nutzungen auch in der Nachbarschaft sowie die
Verkehrsbelastung auf den Stralen und Stellplatzanlangen eine méRige Vorbelastung der Luft
mit Schadstoffimmissionen. Der Bewuchs im Plangebiet tragt geringfugig zur Frischluftentste-
hung bei. :

Fur die Luft und das Klima hat das Gebiet nur eine geringe Bedeutung.

Orts- und Landschaftsbild
Da der Planbereich innerértlich liegt, hat er keine Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Das Ortsbild ist gepragt durch eine heterogene Bebauungsstruktur. Sowohl dérfliche Einfami-
lienh&user als auch Geb&ude zur Unterbringung von Dienstleistungs- und Einzelhandelsbe-
trieben pragen das Ortsbild. Das Ortsbild ist als wenig empfindlich gegentber dem geplanten
Vorhaben zu bewerten, da es direkt an der Hauptverkehrsstral’e Hamburger Chaussee (L318)
liegt.

Arten und Lebensgemeinschaften / Vegetation

Grundsatzlich ist auf Grund der innerérilichen Lage des Plangebietes nicht mit besonders
schlitzenswerten Strukturen zu rechnen. Es befinden sich keine Naturdenkmaler im Plange-
biet, auch sind keine geschiitzten Objekie oder geschitzten Gebiete im Sinne des Natur-
schutzrechts durch die Planung betroffen.

Der den Plangeltungsbereich westlich begrenzende linienhafte Strauch- und Gehélzbestand
stellt laut Kartierung des Kreises Rendsburg-Eckernférde einen Lebensraum fiir die seltene
Wasserfledermaus dar, die in dem dortigen Gehdlzbestand geeignete Versteckmdglichkeiten
vorfindet. Auf Grund dessen wurde ein tierkologisches Gutachten durch das Biro Bartels
Umweltplanung, Hamburg (Stand 31.07.2017) erstellt. Die Untersuchung ergibt, dass die vor-
handenen Gehélze und Bebauungsstrukturen keine Strukturen mit Lebensraumpotential fiir
Brutvdgel oder Fledermause aufweisen. Innerhalb des Gehélzstreifens besteht grundsatzlich
das Potenzial fir Brutvorkommen von Vogelarten, die in Geholzen frei briten. Zu erwarten
sind hier ausschliefllich Vogelarten der Siedlungsbereiche, die allgemein haufig vorkommen
und im Bestand ungeféhrdet sind. Diese Arten sind bei ihrer Brutplatzwahl flexibel und passen
ihren Brutplatz an das jeweilige Habitatangebot an. Als Vogelarten der Siedlungsbiotope sind
sie gegenlber Siedlungsnutzungen, die mit Larm und Bewegung etc. durch Menschen etc.
verbunden sind, relativ stérungstolerant. Flugbewegungen von Flederméusen im Plangebiet
und angrenzenden Bereichen sind méglich. Zudem kann der vorhandene Gehdlzstreifen als
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Tagesversteck fur Fledermause dienen. Da Fledermause nicht auf bestimmte Orte als Tages-
verstecke angewiesen sind, gelten sie nicht als Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Sinne
des Artenschutzrechtes (§ 44 BNatSchG). Wochenstuben und Winterquartiere von Fleder-
mdéusen sind im Plangebiet aufgrund mangelnder geeigneter Strukturen unwahrscheinlich.

Altlasten

Angaben oder Hinweise liber Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans nicht bekannt.

Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung sind keine geschiitzten Baudenkmale nach § 2
Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein vorhanden, die in ihrer Gestalt oder Wirkung durch
die Planung beeintrachtigt wirden.

Ein Verdacht auf Bodenfunde ist ebenfalls nicht bekannt. Jedoch ist darauf hinzuweisen, dass
ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht wer-
den, unverziglich dem Landrat des Kreises Rendsburg-Eckernférde, Untere Denkmalschutz-
behoérde, mitzuteilen sind. MaRnahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fund-
stellen flhren, sind zu unterlassen.

Immissionsschutz

Larmimmissionen

Hinsichtlich des Immissionsschutzes miissen die Schutzanspriiche der benachbarten Bebau-
ung eingehalten werden. Es gelten die Werte fiir Wohngebiete gemal TA Larm. Die Anliefer-
zone und die Grundstuickszufahrt befinden sich an der von bestehenden Wohnnutzungen ab-
~ gewandten Siidostseite des Grundstiicks. Im Rahmen des Bebauungsplansverfahrens wird
eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, die mégliche Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte durch das geplante Vorhaben priift. Die Ergebnisse sind in Kapitel 4.9 ,Immis-
sionsschutz’ nachzulesen. . :
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemaf §‘1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur die
Planung maRgeblich sind die Festlegungen im Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Hol-
stein von 2010 sowie im Regionalplan des Planungsraum Ill (Schleswig-Holstein Mitte) von
2000.

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein

Der Gemeinde Molfsee — zugehérig zum Amt Molfsee und dem Kreis Rendsburg-Eckernférde
- wird im zentralértlichen System des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein von 2010
keine zentral6rtliche Funktion zugeschrieben. Darlber hinaus ist die Gemeinde dem Ord-
nungsraum Kiel zugeordnet und liegt entlang der Siedlungsentwicklungsachse Kiel — Bor-
desholm sowie der Landesentwicklungsachse A215.

Abb.: Ausschnitt aus dem Landesentw:cklungsplan 2010 mit Kennzelchnung der Lage des Plangebiets

Regionalplan — Planungsraum Il

Die Gemeinde Molfsee liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Regionalplans fir den Pla- .
nungsraum Il (Schleswig-Holstein Mitte) aus dem Jahr 2000. lhr wird keine zentralértliche
Funktion im Ordnungsraum um Kiel zugeordnet und liegt innerhalb der Siedlungsentwicklungs-
achse Kiel - Bordesholm. Auf dieser Achse soll im Wesentlichen die siedlungsmaRige und
wirtschaftliche Entwicklung vollzogen werden. Die Bereitstellung der zentralen Einrichtungen
zur Deckung des taglichen Grundbedarfs zunachst keine raumordnerischen Zielsetzung fur
die Gemeinde Molfsee. Die nachstliegenden Zentren sind Flintbek (Stadtrandkern 2. Ordnung)
und die Landeshauptstadt Kiel (Oberzentrum).

Die Bereiche rund um den Siedlungsraum Molfsee sind als Regionale Grunzige kartiert, sowie
im Westen ein Vorrangbiet fur den Naturschutz.
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines baulich zusammenhingenden Siedlungsba'ndes..

4% h e
e ullamia o
FHRAERE A

ARRGCERNL NNl WaRRa
Fad MR aRe\\H2 "ANTange

\URSRERAEANNE Y

annnﬂp@xc. ——

;

B - | \7)
i I -
b N E
g b [ &
B e
. o BB
i Wt =

Abb.: Ausschnitt aus dem Regionalplan (Planungsraum 3: Schleswig-Holstein Mitte) mit Kennzeichnung der Lage
des Plangebiets

Aspekte des Einzelhandels

Die raumordnerischen Aspekte des Einzelhandels werden gemaR LEP 2010 und RP 2000 des
Landes Schleswig-Holstein fur den Planungsraum Il beurteilt.

Das Zentralitdtsgebot (LEP 2010: Abs. 2.8 Ziffer 3Z: "GroBfldchige Einzelhandelseinrichtun-
gen sind wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir die Zentralitét nur in den zentralen Orten
vorzusehen.") ist vordergriindig nicht erfullt. Das Planvorhaben liegt nicht innerhalb eines aus-
gewiesenen zentralen Siedlungsgebietes. Dennoch wird durch die Ansiedlung die Grundver-
sorgungsfunktion fur den Ortsteil Molfsee-Dorf wiederhergestellt. Seit der SchlieRung der orts-
ansassigen Nahversorger im Jahr 2015 ist die grundlegende Versorgung mit Gltern des tag-
lichen Bedarfs (periodischer Bedarf) nur eingeschrankt verfugbar. Durch die Neuansiedlung
des Lebensmittelmarkts wird die fuBlaufige Nahversorgung langfristig sichergestellt. Da die
Sicherstellung der Nahversorgung besonders im l&ndlichen Raum von groRer Bedeutung ist
und dieses Vorhaben grundlegend dazu beitragt, ist das Zentralitatsgebot als erfiillt anzuse-
hen. ’

Das Beeintrachtigungsverbot (LEP 2010: Abs. 2.8 Ziffer 4Z: "Bei der Ansiedlung gro3flachiger
Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche Beeintréchtigung der Funktionsféhigkeit beste-
hender oder geplanter Versorgungszentren, insbesondere an integrierten Versorgungsstand-
orten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden. Dariiber hinaus darf die Versorgungs-
funktion beziehungsweise die Funktionsfdhigkeit bestehender oder geplanter Versorgungs-
zentren benachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeintréchtigt werden.”) wird erfillt. Ge-
maR dem vorliegenden Vertraglichkeitsgutachten werden keine Versorgungsbereiche in ihrer
Funktionsfahigkeit wesentlich beeintrachtigt. Die Umsatzverteilung von im Schnitt rd. 7% wird
den stabilen Versorgungskern des Stadtrandkerns 2. Ordnung Flintbek und dem Lebensmit-
teldiscounter LIDL im benachbarten Molfsee-Rammsee unwesentlich betreffen, da das Vorha-
ben hauptsachlich eine Starkung der fulllaufigen Nahversorgung des Ortsteils Molfsee-Dorf
erzielt. Es erfolgt eine teilweise Ruckholung der derzeitigen Kaufkraftabflusse.
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Das Kongruenzgebot (LEP 2010: Abs. 2.8 Ziffer 5Z: "Art und Umfang solcher Einrichtungen
miissen dem Grad der zentralértlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die
Gesamtstruktur des Einzelhandels muss der Bevélkerungszahl und der sortimentspezifischen
Kaufkraft im Nah- beziehungsweise Verflechtungsbereich angemessen sein®) wird erfullt. Die
durchgeftihrte Wirkungsanalyse des Vertraglichkeitsgutachtens belegt, dass sich der Umsatz
des Planvorhabens voraussichtlich zu rd. 65% aus Molfsee rekrutiert und damit keine negati-
ven Auswirkungen im Verflechtungsbereich zu erwarten sind. Das Sortiment des geplanten
Lebensmittelmarkts bezieht sich schwerpunktmaRig auf Produkte des nahversorgungsrele-
vanten Bedarfs.

Das stadtebauliche und siedlungsstrukturelle Integrationsgebot (LEP 2010: Abs. 2.8 Ziffer 6Z:
,Gro3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind
nur im baulich zusammenhéngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuléssig. Gro3-
flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur an stéa-
tebaulich integrierten Standorten im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den
zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig.“) wird erflllt. Der Standort
an der Hamburger Chaussee 15 diente jahrelang als Nahversorgungszentrum der Gemeinde.
Das Planvorhaben liegt innerhalb des baulichen zusammenhangenden Siedlungsgebiets der
Ortschaft Molfsee-Dorf und ist umgeben von Wohnhé&usern. Demnach ist es fullaufig sowie
verkehrstechnisch durch die Hamburger Chaussee (L318) und den OPNV erreichbar.

 Fazit

Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Gemeinde Molfsee im
Ortsteil Molfsee-Dorf. Die durch die Neuansiedlung auf den leerstehenden Fléchen in der
Hamburger Chaussee 15 angestrebte Starkung der Nahversorgungsfunktion innerhalb der
Gemeinde folgt den Vorgaben LEP 2010 und RP 2000 des Landes Schleswig-Holstein fur den
Planungsraum lII.

Die Planung ist im Sinne des § 1 (4) BauGB vor diesem Hintergrund als an die Ziele der
Raumordnung angepasst anzusehen.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) des Amts Molfsee ist seit dem 21.06.2006 rechtskraftig. Das
Plangebiet stellt der FNP als Teil der gemischten Bauflachen (M) dar, die weitere Teile entlang
der Hamburger Chaussee umfassen. Im Norden und Westen grenzen Wohnbauflachen (W)
an. ‘

Mit der Festsetzung eines Sondergebietes
weicht der Bebauungsplan von den Dar-
stellungen des FNP ab. Um eine Entwick-
lung aus dem FNP gemall § 8 Abs. 2
BauGB zu gewahrleisten, muss dieser im
Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1
BauGB ebenfalls gedndert werden.

Abb.: Auszug aus dem wirksamen FNP mit Kenn-
zeichnung des Anderungsbereichs (ohne Mal3stab)
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-Molfsee-

Abb.: geplante Anderung des FNP (ohne Mal3stab)

3.3 Bestehendes Planrecht

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Molfsee aus dem Jahr 2006 stellt das aktuelle Plan-
recht dar (Vgl. Kapitel 3.2). Das Plangebiet wird als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Ein
Teil des Plangebietes ist bereits durch den Bebauungsplan Nr. 32 ,Gelénde der alten Schule
in Molfsee-Dorf* tiberplant, der fir den Bereich ein Mischgebiet, sowie Vorkehrungen zum
Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen (Ldrmschutzwand und Einhausung der Anlie-
ferung) festsetzt. Zur Uberplanung des BP Nr. 32 siehe auch Kap. 1.2 dieser Begriindung. Fur
den Rest des Plangebietes liegt kein rechtswirksamer Bebauungsplan vor. '

3.4 Neubauerfordernis / Sicherung des Standortes

Die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung ist eine besondere Aufgabe
der Kommunen und daher auch bei der Bauleitplanung besonders abzuwagen (vgl. § 1 Abs.
6 Nr. 8 a) BauGB).

Der Lebensmitteleinzelhandel gehért mit seinem Warenangebot zum Kernbereich der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung. Lebensmittel gehéren zu den Gutern des téglichen
Bedarfs, die wohnungsnah angeboten werden sollen. Lebensmittelmarkten kommt eine be-
sondere Bedeutung bei der Sicherung der Nahversorgung zu. Fur die Bevélkerung von
Molfsee hat der Standort schon frither eine Nahversorgungsfunktion erfllt. Durch die Neuan-
siedlung des Penny-Marktes ist diese wesentliche Kernfunktion wieder wohnortnah hergestellt.

Damit die Nahversorgung der Bevélkerung Molfsees auch langfristig gesichert werden kann,
ist ein Neubau der vorhandenen Gebaude notwendig. Zurzeit haben die vorhandenen Ge-
baude ca. zweimal 500 m? Verkaufsflache. Ein Zusammenschluss dieser Hallen, um die ge-
wiinschte Verkaufsflache von 1.000 m? zu erreichen, ist nur durch einen Neubau méglich. Nur
so kann der Betrieb auch mittelfristig konkurrenzfahig bestehen bleiben. '

Das Erfordernis des Neubaus ist nicht allein individuell durch diesen Marktbetreiber begriindet,
sondern eingebettet in allgemeine Tendenzen und Entwicklungen, die Anpassungen erfor-
dern, um konkurrenzfahig und fur Verbraucher attraktiv zu bleiben.
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So ist eine stetige VergroRerung der Verkaufsflachen eine schon lange anhaltende Tendenz,
die den Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel begleitet. Kennzeichnend fir die Veran-
derungen sind VergréBerungstendenzen von Verbrauchermarkten zu groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben wie z.B. in der Nachbarortschaft Molfsee-Rammsee ein LIDL-Markt. Lebens-
mittelméarkte, die sich am Standort behaupten wollen, miissen sich demnach durch Vergréfie-
rung der Verkaufsfidchen an die Entwicklungen anpassen. Griinde dafir sind nicht nur Erfor-
dernisse einer Diversifizierung, Vergroerung und Umstrukturierung des Sortiments (z.B.
durch wachsende Anteile von Bio-Produkten), sondern auch z.B. Aspekte der Barrierefreiheit
und des Komforts, die sich auch in einer Verbreiterung der Verkehrsflachen zwischen den
Regalen auRert.

Ein Lebensmittelsupermarkt hat {iblicherweise ein Sortiment mit 1.000 bis 1.400 Artikeln. Die
Sortimentsstruktur eines solchen Lebensmittelmarktes verlangt eine VerkaufsflachengréfRe,
die bei Neuansiedlungen aus wirtschaftlichen Grinden heute bei ungefédhr 1.200 m? liegen
muss. AulRerdem wiirde eine Neuansiedlung dem negativen Trend des Kaufkraftabzugs in die
Nachbargemeinden und eine Verddung des Ortskerns durch Bestehenbleiben des Leerstan-
des entgegen steuern.?

Der beabsichtigte Neubau des Lebensmittelmarktes ist vor diesem Hintergrund wirtschaftlich
begriindet und nachvollziehbar.

Vertraglichkeitsgutachten zu Auswirkungen des Ansiedlungsvorhabens

Um diese Neubau- und Wiederansiedlungserfordernis weitergehend zu Uberprifen wurde ein
,Vertraglichkeitsgutachten zu- Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens” von der Gesell-
schaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung Dr. Lademann & Partner mbH, Hamburg,
durchgefiihrt. '

Das Gutachten ergibt, dass die geplante Ansiedlung des Lebensmittelmarktes mit einer Ver-
kaufsflache von 1.000 m? mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment die Grundversor-
gung fur den die Gemeinde Molfsee leistet sowie insbesondere die fullldufigen Nahversorgung
fur den Ortsteil Molfsee-Dorf wiederherstellt. Der Einzugsbereich des Vorhabens bezieht sich
mit 65% hauptsédchlich auf Molfsee. Das Vorhaben wird bei einem voraussichtlichen Marktan-
teil von rd. 4% einen nahversorgungsrelevanten Umsatz von rd. 3,6 Mio. € generieren. Aufer-
dem erzielt es eine Bindung bzw. Rickholung der bisherigen Kaufkraftabflisse von rd. 2,8
Mio. €. Dabei entsteht eine Umsatzverteilung im Schnitt von 7%, die keine stadtebaulichen
oder raumordnerischen Auswirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der umliegenden Nah-
versorgungsstrukturen erwarten Iasst. '

Weiterhin gilt der Standort inmitten der Ortslage Molfsee-Dorf als stadtebaulich gut integriert.
Es ist den Wohngebieten von Molfsee raumlich funktional direkt zugeordnet und an den OPNV

angebunden.
Fazit

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass das Vorhaben als wohnortbezogener Nahversorger
in der vorgesehenen Dimensionierung hinsichtlich Standort, Zweckbestimmung, Ausrichtung,
Einzugsbereich und dem Angebot aus Gutachtersicht im Sinne der gepriiften Merkmale des §
11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sowie des LEP 2010 und insoweit auch in der Gemeinde Molfsee
zulassig ist.

2Vgl. Bericht der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Einzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO*, ZfBR 2002, 598
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4 Erlduterungen zu den Planinhalten

4.1 Art der baulichen Nutzung
MaRgebliche Baunutzungsverordnung ist die BauNVO 90.

Das nahre Umfeld des Plangebiets bildet einen Einzelhandels- und Dienstleistungsschwer-
punkt fur die wohnortnahe Versorgung innerhalb der Gemeinde Molfsee. Durch die beste-
hende Nutzung sowie die stadtebauliche Dimensionierung sind Verdichtungsansétze zu er-
kennen, die das Areal vom (brigen Teil der Gemeinde abgrenzen und ein Nahversorgungs-
zentrum der Gemeinde bilden. Demzufolge wird der Bereich des Lebensmittelmarktes als
Sondergebiet ,,Nahversorgung“ nach § 11 BauNVO festgesetzt. Zweckbestimmung des
Sondergebietes ist die Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung der Be-
volkerung. Zulassig ist hier ein Lebensmittelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von bis zu
1.000 m? der als grofi¥flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 (3) BauNVO einzustu- -
fen ist. Davon kann eine Kleinstflache von bis zu 150 m? an eine weitere Konzession (Backs-
hop mit kleiner Gastronomie) vermietet werden.

Die Ergebnisse der durchgefiihrien Einzelhandelsvertraglichkeitsprifung mit Standort-, Markt-
und Wirkungsanalyse wurden hierbei berlicksichtigt und die wohnortbezogene Nahversorgung
der Gemeinde Molfsee wird gesichert, trotz des fehlenden Status als ,zentrales Siedlungsge-
biet".

Bereits im Bestand ist ein Funkmast flir den Mobilfunk innerhalb des Piangebietes vorhanden.
Dieser soll im Zuge des Neubaus des Lebensmittelmarktes ebenfalls erneuert werden. Ge-
plant ist die Errichtung im Bereich der klinftigen Anlieferung am Hauptgebdude des Lebens-
mittelmarktes mit Verbindung zum Hauptgebaudekérper.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bezlglich der Grundflachenzahl und der Zahl der Voll-
geschosse am Bestand sowie den geplanten baulichen Anderungen festgesetzt. Da es aktuell
keine Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung gibt, werden die Werte vorhabenbezo-
gen festsetzt, wobei die Integration in das vorhandene Ortsbild zu beriicksichtigen ist.

| Das zuldssige Hochstmal der Anzahl der Vollgeschosse wird auf ein Vollgeschoss ‘festge-
setzt. Dadurch wird eine dem Einzelhandel angemessene Bebauungsstruktur angestrebt, bei
der eine Nutzung der Obergeschosse nur von untergeordnet Bedeutung ist.

Es ist im Sondergebiet stadtebaulich ausreichend, die Héhenentwicklung der Baukdrper tber
die Zahl der zulassigen Vollgeschosse zu regeln, zumal in den 6rtlichen Bauvorschriften er-
ganzend die maximale Sockelhéhe von 0,30 m geregelt wird.

Fir den Neubau des Nahversorgungszentrums ist es erforderlich, eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festzusetzen. Hier durch soll eine im Rahmen der geplanten stadtebaulichen
Nutzung (Einzelhandel) und an die Umgebung angepasst, angemessene Verdichtung erreicht
werden.

Nach den Bestimmungen des §19 BauNVO kann die GRZ durch die Grundflachen von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie bauliche Nebenanlagen um 50%, héchstens
jedoch bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Fur Einzelhandelsbetriebe im Sonder-
gebiet mit ihrem sehr hohen Stellplatzbedarf reicht diese Regelung nicht aus. Daher werden
hier entsprechend §19(4) Satz 3 BauNVO abweichend bestimmt, dass die GRZ im Sonderge-
biet ,Nahversorgung“ durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu
einer GRZ von 0,9 liberschritten werden kann. .

Zur Begrenzung der Héhenentwicklung der Gebaude wird eine maximale Gebaudehdhe Uber
Normalhéhennull vorgesehen. Diese wird vorhabenbezogen auf 45 m iiber Normalhéhennull
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festgesetzt. Diese Festsetzung ermdglicht zum einen die Realisierung des neuen Lebensmit-
telmarktes mit seinen benétigten Raumhdhen, zum anderen soll eine stadtebaulich uner-
wiinschte Entwicklung mit nicht ortsbildtypischen Gebaudekdérpern verhindert werden. Fur den
Funkmast wird eine maximale Héhe von 58 m Uber Normalhoéhennull festgesetzt. Dies ent-
spricht auch der bisherigen H6he des alten Mastes.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Die Baugrenzen innerhalb des Sondergebietes ermdglichen den vorhabenbezogenen Neu-
bau des Lebensmittelmarktes in seiner geplanten Dimension. Der Abstand zu den angrenzen-
den Flurstiicksgrenzen betragt mindestens drei Meter, somit werden die einzuhaltenden Ab-
standsflachen berlicksichtigt. Zur Hamburger Chaussee (L318) riickt die Baugrenze deutlich
ein, um hier Flachen fur die Unterbringung der benétigten Stellplatze zu sichern.

Bauliche Anlagen zum Immissionsschutz sind auch -auRerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksfiache zuldssig.

Im Sondergebiet ,Nahversorgung" ist es notwendig, die fir die groRflachigen Einzelhandels-
betriebe erforderlichen Gebaudelangen zuzulassen. Daher wird eine abweichende Bauweise
(a) festgesetzt, in der die Bestimmungen der offenen Bauweise gelten, aber abweichend Ge-
baudelangen von Uiber 50 m mdéglich sind.

4.4 Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 LBO Schleswig-Holstein
AuBenwand- und Dachflachen, Dachneigungen

AuRenwand- und Dachflachen sollen gestalterisch an die bauliche Umgebung angepasst wer-
den, um das fur Molfsee typische Ortsbild zu erhalten und weiter zu entwickeln. Daher werden
Farben und Materialien vorgegeben, wie sie im Wesentlichen auch in der Umgebung des Plan-
gebietes typisch sind.

Die Fassaden der Hauptgebaude sollen grundsatzlich durch Sichtmauerwerk in roten oder
rotbraunen Ténen gepragt sein. Um den Gestaltungsspielraum nicht unverhaltnismanig einzu-
schranken und die stadtraumliche Bedeutung des Verbrauchermarktes auch in seiner Gestal-
tung deutlich zu machen, kénnen andere Materialien bis zu 50% der Fassadenfldche einneh-
men.

Bei den Dachern sollen ortstypische Pfannendeckungen in roten bis rotbraunen Farbténen
oder anthrazit verwendet werden, sofern es sich um Dacher mit mindestens 22 Grad Dachnei-
gung handelt.

Zur Férderung von Solarenergie sind Photovoltaikanlagen ausdriicklich erwlinscht und werden
daher auch allgemein zugelassen.

Werbeanlagen

Von Werbeanlagen kénnen besondere Stoérwirkungen ausgehen, die nicht nur das Ortsbild
betreffen, sondern — bei Wechsellichtanlagen und néachtlicher Beleuchtung — auch die benach-
barte Wohnbevélkerung stéren kénnen. Im Anderungsbereich werden Werbeanlagen an Ge-
biduden daher nur an-den senkrechten Fassaden zugelassen. Freistehende Werbeanlagen
durfen eine Gesamthéhe von 6m nicht Uberschreiten. Ausgenommen hiervon von Flaggen und
Fahnenmaste. Werbeanlagen mit Wechsellichteffekten werden ausgeschlossen.

4.5 Verkehr

ErschlieBung des Plangebietes — Anschluss an die StraBenverkehrsfldchen

Das Plangebiet ist von Osten Uber die LandesstraRe Hamburger Chaussee (L318) Uber zwei
Zufahrten an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angeschlossen. Das Grundstiick ist tiber eine
dritte Zufahrt mit der stidlich am Plangebiet verlaufenden StraBe Seeblick verbunden.
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Zulieferverkehr

Die Zulieferung erfolgt kunftig im stdlichen Grundsticksbereich tber die sidliche Ein- und
Ausfahrt an der Hamburger Chaussee. Da diese Zufahrt schon von den vorher ansassigen
Lebensmittelmérkten fur die Zulieferung genutzt wurde, sind die Auswirkungen auf die Ham-
burger Chaussee zumutbar.

Stellplatze

Erforderliche Stellplatze werden im gesamten Plangebiet auch auerhalb der Baugrenzen
zugelassen, damit eine angemessene Strukturierung erméglicht wird. Der Bau eines Verbrau-
chermarkts erfordert den Nachweis von zuséatzlichen Stellplatzen. Die erforderlichen Stell-
platze missen im Zuge der Baugenehmigung nachgewiesen werden.

Im Bebauungsplan werden keine Flachen flr Stellplatze umgrenzt, um der Organisation auf
dem Grundstick keine zu engen Grenzen zu setzen. Eine genaue Bestimmung von Stellplatz-
flachen ist aus stadtebaulichen Griinden auch nicht erforderlich.

4.6 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir MaRB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und
Landschaft

Die vorhandene Gehdlzreihe im riickwartigen Bereich des bestehenden Lebensmittelmarktes
soll als Lebensraumpotentialflache fir geschiitzte européische Arten dauerhaft erhalten und
planungsrechtlich gesichert werden. Dazu wird eine Flache mit Bindung fur die Erhaltung von
Einzelbaumen festgesetzt. Alle Einzelbaume innerhalb dieser Flache sind dauerhaft zu erhal-
ten. Bei Abgang von Einzelbdumen ist an gleicher Stelle, bzw. im Umkreis von 10 m gleichar-
tiger Ersatz (mit einem Stammdurchmesser von mindestens 25 cm, gemessen in 1 m Hohe)
zu pflanzen.

4.7 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Stralenraum vorhanden, die Grundstiicke sind auf-
grund der vorhandenen Nutzung bereits angeschlossen. Grundsétzlich wird davon ausgegan-
gen, dass die Kapazitaten der vorhandenen Netze ausreichen, um den gegentiber der vorhan-
denen Nutzung ggf. entstehenden Mehrbedarf aufzunehmen.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch die im Strallenraum vorhandenen Leitungen des
Wasserwerkes Molfsee gesichert. Die Neubebauung wird an das bestehende Leitungsnetz
angeschlossen.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist fur den geplanten Neubau ist sicherzustellen. Dazu sind aus-
reichend L&schwasserhydranten vorzusehen. Auerdem sind ausreichend Feuerwehrflachen
gemal DIN 14090 vorzuhalten.

Oberflachen- und Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird durch Anschluss an das vorhandene Schmutzwassersystem in die
zwei Wassereinleitungsstellen (Flintbek und Rummoor) eingeleitet und in eine Klaranalage
abgeftihrt. Im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren wird der Umgang mit dem Oberfl&-
chen- und Schmutzwasser geregelt.

Versorgung mit elektrischer Energie

' Das Plangebiet ist an die vorhandenen Versorgungsleitungen der Stadtwerke Kiel angeschlos-
sen.
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Gasversorgung

Das Plangebiet ist an die vorhandenen Versorgungsleitungen der Stadtwerke Kiel angeschlos-
sen.

Telekommunikation

Die Bereitstellung der Leitungen fur den Anschluss an das Telekommunikationsnetz erfolgt
Uiber einen Netzbetreiber. '

Miillentsorgung

Trager der Abfallentsorgung ist der Kreis Rendsburg-Eckernférde, der die Entleerung der
Hausmiillbehalter der Abfallwirtschaftsgesellschaft Rendsburg-Eckernférde mbH (AWR) tiber-
tragen hat. Die Abfallbeseitigung im Plangebiet wird als gesichert angesehen. Die Abfallbehal-
ter sind an der StralRe zur Abfuhr bereitzustellen. Die Festsetzung von Mulltonnen-Standorten
im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

4.8 Griinordnerische Festsetzungen
Anpflanzung von Gehdlzen

Als Ersatz fUr die Beseitigung vorhandener Gehdlzstrukturen fur den Neubau des Lebensmit-
telmarktes werden neue Baumpflanzungen vorgesehen. Fir je 6 Stellpldtze ist ein Baum im
Plangebiet zu pflanzen. Die Pflanzungen miissen nicht unmittelbar auf den Stellplatzanlagen
erfolgen, da den Baumen an anderer Stelle ggf. bessere Standort- und Wachstumsbedingun-
gen geboten werden kénnen. Pflanzenarten sowie Pflanzqualitat werden fur alle Anpflanzun-
gen durch die textliche Festsetzung Nr. 4 vorgegeben.

Pflanzliste

StraBenbaume und kleinkronige Baume: Stieleiche (Quercus robur), Bergahorn (Acer pseu-
doplatanus), Feld-Ahorn (Acer campestre), Eingriffeliger-Weil3dorn (Crataegus monogyna),
Eberesche (Sorbus aucuparia), Winter-Linde (Tilia Cordata), Hainbuche (Carpinus betulus).

Baume sollten als Hochstamm mit Ballen, 3 x verpflanzt und einem Stammumfang von 16-18
cm gepflanzt werden. Bei Verlust ist umgehend Ersatz durch Neupflanzungen in der gleichen
Art und Qualitat an gleicher Stelle zu schaffen. Die Anpflanzungen miissen im Herbst, nach
Beginn der BaumaRnahmen durchgefuhrt werden.

4.9 Immissionsschutz
Larmimmissionen

Im Sondergebiet ergibt sich als Folge des grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes, durch erhéh-
ten Kundenverkehr sowie die am Neubau erforderliche Anlieferung, eine mégliche Erhéhung
der Immissionsschutzwerte fur die benachbarte Bebauung. Zur Uberprifung dieser méglichen
Uberschreitung wurde eine Schalltechnische Untersuchung durch das Planungsbiiro fiir Léarm-
schutz GmbH, Stand Februar 2017, erstellt.

Die Untersuchung ergibt, dass die zu erwartende Larmbelastigung an der angrenzenden vor-
handenen Wohnbebauung unter Beriicksichtigung der von der zuklinftigen gewerblichen Nut-
zung des geplanten Lebensmittelmarktes ausgehenden Emissionen mit zwei Ausnahmen iber
den zulassigen Immissionsrichtwerten liegt, die je nach vorgegebener Gebietsausweisung
bzw. -einstufung bertcksichtigt wurden.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die zugrunde gelegte Annahme mit einer Bewegungshéau-
figkeit N von 1,64 Bewegungen je m? Netto-Verkaufsflache und Stunde fir die Situation in
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Molfsee ungunstig ist und damit auch die maximal mégliche Bewegung auf dem Kunden- Park-
platz auf der Grundlage bayerischen Parkplatzlarmstudie 2007 bertcksichtigt wurde. Die Er-
gebnisse liegen auf der sicheren Seite.

Die Berechnungsergebnisse zeigen auf, dass die Bewegungen der Pkw auf dem Kunden-
Parkplatz des Penny Marktes sowie das Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen (EKW) in der
Sammelbox den Beurteilungspegel, insbesondere nérdlich des Bauvorhabens bestimmen.

Die als maximal ermittelte La&rmbelastung betragt an der nérdlich des zum geplanten Lebens-
mittelmarktes zugehorigen Kunden-Parkplatz angrenzenden Wohnbebauung (MI), im Wesent-
lichen in Verbindung mit der Nutzung des Kundenparkplatzes und der Einkaufwagensammel-
box 64 dB(A) tagsuber und 47 dB(A) nachts im Bereich des IO 02 (Hamburger Chaussee 17)
Im Bereich, der norddstlich vom Bauvorhaben gelegenen Wohnbauflachen mit dem Schutz-
anspruch WA, ergibt sich eine zu erwartende Larmbelastung in Héhe von 59 dB(A) tagsiber
und 41 dB(A) nachts am 10 04 (SchulstraBe 3b) (vgl. Lageplan zur schalltechnischen Unter-
suchung, Planungsbiiro fir Larmschutz GmbH, 2017).

Der Richtwert im Einwirkungsbereich des Bauvorhabens wird nur an diesen beiden Geb&uden
tags und nachts Uberschritten. Fir alle weiteren Immissionsorte (I0) kann nahezu die Irrele-
vanz nachgewiesen werden.

Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm/08.98 nach der Errichtung des
neuen Lebensmittelmarktes gewahrleisten zu kénnen, sind nachfolgende LarmschutzmaR-
nahmen mit dem Neubau des Penny Marktes durchzufiihren bzw. zu beriicksichtigen:

1. Anlieferungen sind zwischen 22.00 und 06.00 Uhr nicht méglich — Nachtanlieferung.
2. Die Au[&'eng’eréte der Kalte sind in der eingehausten Anlieferung zu installieren.
3. Die Einkaufswagen-Sammelbox in einzuhausen — Schallddmm-Maf mind. 10 dB(A).

4. Die Einkaufswagen sind als larmarme Einkaufswagen einzusetzen. Dies entspricht
dem Stand der Technik.

5. Errichtung einer 3,0 m hohen Larmschutzwand entlang der ndrdlichen Abgrenzung
des Kunden-Parkplatzes, Schallddmm-Mal mind. 24 dB(A). Bezugspunkt fur die Mau-
erhéhe ist die Oberkante des Fertigfullbodens des Neubaus und liegt bei 35,15 m Uber
NHN.

Mit diesen oben genannten LarmschutzmafRhahmen kann die Einhaltung der zul. Richtwerte
bzw. die Irrelevanz gemaR TA Larm/08.98 gewdhrleistet werden. Durch die textliche Festset-
zung Nr. 5 werden diese Punkte planungsrechtlich gesichert.

Die Lage der Larmschutzwand ist durch die Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
festgelegt. Da die Bauweise und das zu verwendende System zu diesem Zeitpunkt noch nicht
festgelegt ist, es kann hier noch zu geringfligigen Anpassungen des Verlaufs kommen. Daher
ist der Umgrenzungsbereich flr Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen in der Planzeichnung etwas gréRer gestaltet. '

5 Eingriffsregelung

Die Aufstellung des Bebauungsplans fithrt zu keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB zu berlicksichtigen waren. Aufgrund der 6rtlichen
Gegebenheiten sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Fir weitere Aussagen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung siehe Umweltbericht, Teil
B der Begriindung.
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6 Hinweise

Artenschutz

Das Entfernen von Baumen, Hecken und anderen Gehdlzen ist gemall § 39 (5) Nr. 2
BNatSchG in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September verboten. Im Zuge des Abbruchs der
vorhandenen Gebaude besteht die Pflicht zur Uberpriifung auf mégliche Fledermausquartiere
innerhalb der Gebaudestrukturen. Die Uberpriifung macht erst Sinn wenn der Abbruch kurz

bevor steht, da sich vom jetzigen Zeitpunkt bis zum Abbruch Flederméause einnisten kénnten.
Es gilt das Tétungsverbot.

7 MaRBnahmen zur Verwirklichung

7.1 Bodenordnung

Bodenordnerische MaRnahmen sind zum Erreichen der Planungsziele nicht erforderlich.

7.2 Kosten und Durchfiihrungsvertrag

Da der Bebauungsplan vorhabenbezogen ist, verpflichtet sich die Vorhabentragerin in einem
Durchfiihrungsvertrag nach Maflgabe des § 12 BauGB zur Durchfiihrung des Vorhabens und
der ErschlieBungsmaRnahmen. Im Einzelnen enthalt der Vertrag folgende Eckdaten:

- e Beschreibung des Vorhabens

e Frist zur Durchfilhrung des Vorhabens

e Ubernahme samtlicher anfallenden Planungsleistungen / -kosten durch die Vorha-
bentragerin. ' '

o Pflicht zur Herstellung der Zu- und Abfahrten sowie Anpassung des &ffentlichen Ver-
kehrsflachen (Gehwege / Parkstreifen) auf Kosten der Vorhabentrégerin, sofern er-
forderlich

o Ausgleich- und Ersatzmafinahmen, sofern erforderlich

¢ ggf. Kampfmittelrdumung

e Regelungen zur Haftung, zu Sicherheiten und zur technischen Abnahme flr die MaR3-
nahmen im &ffentlichen Raum. '

Grundlage ist der ErschlieBungs- und Vorhabenplan, der Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist (Lageplan siehe Anlagen).
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8 Flachenangaben

Flache Bestand ca. (ha) Planung ca. (ha)
vBP Nr. 36 unbeplanter Innenbereich 0,53 Sondergebiet 0,53
g:z:::ége;g' ,Nahversorgung*

Gesamt 0,53

Plan und Begriindung wurden ausgearbeitet vom Biro Cappel + Kranzhoff im Auftrag und

Einvernehmen der

/‘ / {
Teil A: Begrindung und Abwéagung wurde am./’..Lt.':’.l.‘.z.zi({i.?durch Beschluss der

Gemeinde Molfsee.

Gemeindevertretung gebilligt.

Molfsee, den ./22(« er (/ \/{ Lf

Ti'mo Boss
Bilrgermeister
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1.  Einleitung

Die Umweltprufung wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 a-j und § 1a
BauGB durchgefuhrt, indem die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und bewertet werden. Im Umweltbericht sind die aufgrund der Umweltpriifung ermittelten und
bewerteten Belange darzulegen. Die Erstellung des Umweltberichtes erfolgt auf Grund der
Vorgaben des § 2 (4) und § 2a BauGB. Die Struktur ergibt sich aus der Anlage zu § 2 (4) und
§ 2a BauGB, in Verbindung mit § 1 (7) und § 1a BauGB.

1.1. Inhalt und Ziele der Planung

1.1.1. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt westlich der Hauptverkehrsstrale Hamburger Chaussee (L318) und nérd-
lich der Straf3e Seeblick. Das vorhandene Grundstlick ist direkt an die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen der L318 und der Stralle Seeblick angebunden. Das Plangebiet ist in der Ortsmitte
von Molfsee gelegen und umfasst den Standort des leerstehenden Nahversorgungszentrums.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch eine dérflich gemischte Bebauung mit Einfamilien-
hausern und Einzelhandels- sowie Dienstleistungsbetrieben gepragt. Im weiteren Umfeld be-
finden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen und der Molfsee.

Das Plangebiet selbst ist durch den leerstehenden Gebaudekomplex zweier Lebensmittel-
markte nebst Stellplatzen, Zufahrt und Anlieferung gepragt. Der Anlieferverkehr wurde derzeit
Uber die Zufahrt Hamburger Chaussee (L318) abgewickelt.

Das gesamte Plangebiet weist nutzungsbedingt bereits einen hohen Grad der Bodenversie-
gelung auf.

1.1.2. Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sowie der Anderung des Flachennutzungsplans soll
die grundzentrale Versorgung in der Gemeinde Molfsee wieder hergestellt werden. Dazu sind
eine Neuansiedlung des Lebensmittelmarktes und ein Neubau der vorhandenen Bebauung
durch Anpassung an die heutigen Standards erforderlich. Da dieser Standort jahrelang der
Gemeinde mit ihren Ortsteilen Molfsee-Dorf, Rammsee und Schulensee als Nahversorgungs-
zentrum diente, ist eine Rickfuhrung und Wiederansiediung eines Lebensmittelmarktes an
diesem Standort anzustreben und zu sichern. Erhebliche negative Auswirkungen auf die stad-
tebauliche Ordnung und Entwicklung sollen vermieden und die Vertraglichkeit des Vorhabens
mit den angrenzenden Nutzungen gesichert werden.

Im Einzelnen verfolgt die Gemeinde Molfsee mit der Planung die folgenden Ziele:

= Wiederherstellung und Sicherung der wohnortbezogenen Nahversorgung mit Gatern
des taglichen Bedarfs,
+ = Wiederbelebung des Leerstandes durch Zufithrung einer stadtebaulich sinnvollen Nut-
zung,
» Sicherstellung einer der Lage entsprechenden Bebauung.

1.1.3. Darstellungen des Flachennutzungsplanes (FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) des Amts Molfsee ist seit dem 21.06.2006 rechtskraftig. Das
Plangebiet stellt der FNP als Teil der gemischten Bauflachen (M) dar, die weitere Teile entlang
der Hamburger Chaussee umfassen. Im Norden und Westen grenzen Wohnbauflachen (W)
an.



Mit der Festsetzung eines Sondergebietes weicht der Bebauungsplan von den Darstellungen
des FNP ab. Um eine Entwicklung aus dem FNP gemaf § 8 Abs. 2 BauGB zu gewahrleisten,
muss dieser im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB ebenfalls gedndert werden.

1.1.4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan setzt fur das Plangebiet ein Sondergebiet ,Nahversorgung“ nach § 11
BauNVO mit einer GRZ von 0,4 fest. Zulassig ist ein Lebensmittelmarkt mit einer Gesamtver-
kaufsflache von bis zu 1.000 m? der als grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11
(3) BauNVO einzustufen ist. Bereits im Bestand ist ein Funkmast fir den Mobilfunk innerhalb
des Plangebietes vorhanden. Dieser soll im Zuge des Neubaus des Lebensmittelmarktes
ebenfalls erneuert werden. Geplant ist die Errichtung im Bereich der kiinftigen Anlieferung am
Hauptgebaude des Lebensmittelmarktes mit Verbindung zum Hauptgebaudekérper.

Auf Grund der vorhandenen Versiegelung und des Stellplatzbedarfs ist entsprechend §19
Abs.4 Satz 3 BauNVO abweichend bestimmt, dass die GRZ durch die Grundflachen von Stell- |
platzen mit ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden kann. Die maximale -
Gebaudehohe ist aus 45m Gber Normalhéhennull festgesetzt. Fur den Funkmast wird eine
maximale Hoéhe von 58 m Uber Normalh&hennull festgesetzt.

Weiterhin sind bauliche Anlagen zum Immissionsschutz auch auRerhalb der uberbaubaren(
Grundsticksflache zuldssig, sowie eine abweichende Bauweise festgesetzt, bei der Gebau-|
deldngen von Uber 50 m méglich sind. ;

Die vorhandene Gehdlzreihe im ruckwartlgen Bereich des bestehenden Lebensmittelmarktes
soll als Lebensraumpotentialflache fir geschiitzte européische Arten dauerhaft erhalten und
planungsrechtlich gesichert werden. Dazu wird eine Fldche mit Blndung fur die Erhaltung von
Einzelbaumen festgesetzt. Alle Einzelbdume innerhalb dieser Flache sind dauerhaft zu erhal-
ten. Bei Abgang von Einzelbdumen ist an gleicher Stelie, bzw. im Umkreis von 10 m gleichar-
tiger Ersatz (mit einem Stammdurchmesser von mindestens 25 cm, gemessen in 1 m Hohe)
zu pflanzen. -

1.1.5. Bedarf an Grund und Boden / Aussagen zur Eingriffsregelung
Das Plangebiet umfasst ca. 5.349 m? (0,53 ha) Sondergebietsflache.

Nutzung Grofle ca. (m?)
Sonstiges Sondergebiet ,Nahversorgung® 5.349
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 5.349

Das festgesetzte Sondergebiet liegt stddtebaulich innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils.

Flr die im Bestand vorhandene, bereits genehmigte Bebauung innerhalb des Plangebietes
gelten sich moglicherweise ergebende Eingriffe i.5.d. § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass aus der Planung heraus an diesen
Stellen kein Ausgleichserfordernis erwéchst. Durch die festgesetzte GRZ wird auch sicherge-
~ stellt, dass sich Eingriffe nur auf die bereits im Bestand versiegelten Flachen beschrénken. Es
bedarf hierzu also keiner detaillierten Untersuchung, ob und in welchem Umfang sich bei
Durchfihrung der Planung Eingriffe ergeben oder intensivieren.

Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachen kénnen demnach durch Uber-
planung und ErschlieBung maximal ca. 4.814 m? (5.349 m? x 90 %) Bodenflache dauerhaft
neu versiegelt werden. Firr die zusétzlich durch den Bebauungsplan erméglichte Uberbauung
von Bodenflache gilt jedoch, dass diese aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes
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ausschliefllich in Bereichen erméglicht wird, die planungsrechtlich als Innenbereich nach § 34
BauGB anzusprechen sind.

Ein Ausgleich nach § 1a Abs. 3 BauGB ist daher insgesamt nicht erforderlich.

1.2. Ziele des Umweltschutzes durch Fachgesetze und Fachplanungen

Fachgesetz Umweltschutzziel
Baugesetzbuch § 1 Abs. 6 Nr. 7 Beriicksichtigung der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
(BauGB) Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt und den Menschen, Vermei-

dung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abwéssern, Berlicksichti-
gung der Darstellungen von Landschaftsplanen etc.

§ 1a Abs. 2 Bodenschutzklausel: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden

§ 1a Abs. 3 Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes sind in der Abwégung zu berlicksichtigen

Bundesnatur- § 1 Abs. 1 "Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
schutzgesetz Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die
(BNatSchG) kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach MaRgabe

der nachfolgenden Absétze so zu schiitzen, dass
1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieRlich der Re-
generationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung
und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allge-
meiner Grundsatz)."

§ 13 ,Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vom Verursa-
cher vorrangig zu vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen
sind durch Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen oder, soweit dies nicht méglich ist,
durch einen Ersatz in Geld zu kompensieren.”

§ 15 Abs. 1 ,Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintréchtigungen sind
vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck
am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu erreichen, gegeben sind. Soweit Beeintrachtigungen nicht vermie-
den werden konnen, ist dies zu begriinden.”

§ 15 Abs. 2 ,Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspﬂege auszugleichen
(AusgleichsmaRnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafinahmen).*

§ 18 Abs. 1 ,Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhe-
bung von Bauleitpl&dnen oder von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nummer 3
des Baugesetzbuches Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist (iber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches zu entscheiden.”

§ 34 Abs. 1 ,Projekte sind vor ihrer Zulassung oder Durchfiithrung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebiets zu berpriifen, wenn
sie einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen geeignet
sind, das Gebiet erheblich zu beeintrachtigen, und nicht unmittelbar der Verwal-
tung des Gebiets dienen. Soweit ein Natura 2000-Gebiet ein geschiitzter Teil von
Natur und Landschaft im Sinne des § 20 Abs. 2 ist, ergeben sich die MafRstabe fir
die Vertraglichkeit aus dem Schutzzweck und den dazu erlassenen Vorschriften,
wenn hierbei die jeweiligen Erhaltungsziele bereits beriicksichtigt wurden. Der Pro-
jekitrager hat die zur Priifung der Vertraglichkeit sowie der Voraussetzungen nach
den Absatzen 3 bis 5 erforderlichen Unterlagen vorzulegen.”

§ 34 Abs. 2 ,Ergibt die Prifung der Vertraglichkeit, dass das Projekt zu erheblichen
Beeintréchtigungen des Gebiets in seinen fiir die Erhaltungsziele oder den Schutz-
zweck maligeblichen Bestandteilen fithren kann, ist es unzulassig.”

§ 34 Abs. 3 ,Abweichend von Abs. 2 darf ein Projekt nur zugelassen oder durchge-
fiihrt werden, soweit es
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Fachgesetz

Umweltschutzziel

1. aus zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses, ein-
schliellich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art, notwendig ist und

2. zumutbare Alternativen, den mit dem Projekt verfolgten Zweck an anderer Stelle
ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen zu erreichen, nicht gegeben sind.”

Wasserhaushalts-
gesetz (WHG)

§ 1a Abs. 1 "Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushalts und als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass
sie dem Wohl der Aligemeinheit und im Einklang mit inm auch dem Nutzen Einzel-
ner dienen, vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und
der direkt von ihnen abhangigen Landtkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick
auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige Ent-
wicklung gewéhrleistet wird."

Bundes-Boden-
schutzgesetz
(BBodSchG)

§ 1 Es sollen nachhaltig die Funktionen des Bodens gesichert oder wiederherge-
stellt werden.

»Hierzu sind schiadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlas-
ten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen
auf den Boden sollen Beeintréchtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie sei-
ner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich ver-
mieden werden.”

Bundes-lmmissi-
onsschutzgesetz
(BImSchG)

§ 1 Abs. 1 Menschen, Tiere und Pflanzen, der Boden, das Wasser, die Atmo-
sphére sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter sollen vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen geschiitzt und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorge-
beugt werden.

§ 50 "Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen sind die fiir eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schédliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr.5 der
Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufenen Auswirkungen auf die
ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sons-
tige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden."

Ubergeordnete
Planung
| Fachplanung

Umweltschutzziel / Darstellungen

Landesentwick-
lungsplan Schles-
wig-Holstein 2010
(LEP 2010)

Molfsee ist dem Ordnungsraum Kiel zugeordnet und liegt entlang der Siedlungsent-
wicklungsachse Kiel — Bordesholm sowie der Landesentwicklungsachse A215.
Umweltschutzziel: Beschrankung der Siedlungsentwicklung auf den baulichen
Siedlungszusammenhang

Regionalplan —
Planungsraum I
2000

Molfsee ist dem Ordnungsraum Kiel zugeordnet und liegt entlang der Siedlungsent-
wicklungsachse Kiel — Bordesholm.

Umweltschutzziel: Beschrénkung der Siedlungsentwicklung auf den baulichen
Siedlungszusammenhang

Landschaftsrah-
menplan fir den
Planungsraum [lI

Es werden keine standortspezifischen Aussagen fiir den Bereich des Plangebietes
getroffen. Unter dem Aspekt Siedlungen (5.1) wird festgestellt, dass eine Bau- und
Siedlungstatigkeit in die offene Landschaft zu begrenzen ist (sparsamer Bodenver-

von 2000 brauch).
Flachennutzungs- | Der FNP stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache (M) dar.
plan (FNP)

Die genannten Umweltschutzziele wurden insbesondere berticksichtigt durch:

¢ Uberplanung bereits versiegelter Strukturen,
e Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung auf das notwendige Mal,
o Festsetzung zum Erhalt wertvoller Grinstrukturen.




2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1. Beschreibung des Umweltzustandes und der Auswirkungen der Pla-

nung

2.1.1. Tiere und Pflanzen

Untersuchungsrahmen
und vorhabenbezo-
gene Untersuchungen

Tierwelt, Pflanzenwelt: Landwirtschafts- und Umweltatlas, Aussagen LRP,
bestehende Nutzungen

Bestand /
Empfindlichkeit

LRP: keine standortspezifischen Aussagen.
HvnV: Erlen-Stieleichenwald

Schiitzenswerter Strauch- und Gehdlzstreifen am westlichen Plangebiets-
rand ist laut Kartierung der UNB Fortpflanzungs- und Ruhestatte der Was-
serfledermaus und nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG besonders ge-
schitzt. Im tier6kologischen Kurzgutachten zum Bebauungsplan werden
keine Brutplatze fiir Végel, Wochenstuben oder Winterquartiere fiir Fleder-
mause festgestellt.

Vorbelastungen

Durch die bestehende Versiegelung und die Lage im Siedlungsbereich ist
das Plangebiet in seiner Funktion als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
bereits stark eingeschrankt. insgesamt ist das Potential als Lebensraum
fur alle Tierarten als gering einzuschéatzen. Lediglich einzelne Gehélzstruk-
turen und der Strauch-Gehdlzstreifen am westlichen Rand bilden einen po-
tentiellen Lebensraum fiir Tiere.

Erhebliche Auswirkun-
gen der Planung

Durch die Planung wird keine zusétzliche Versiegelung des Plangebietes
erméglicht. Der vorhandene Gehélzstreifen im riickwartigen Bereich des
Plangebietes wird planungsrechtlich gesichert. Im Zuge des-Umbaus ab-
giangige Geholze entlang der Hamburger Chaussee oder auf der bisherigen
Stellplatzflache werden durch Neupflanzungen ersetzt. Somit ist ein weite- -
rer Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere nicht absehbar.

MaRnahmen zur Ver-
meidung und Vermin--
derung von Eingriffen

Beschréankung der Versiegelung auf das erforderliche Mal3 durch Festset-
zung der GRZ auf 0,4 (mit Uberschreitungsmdglichkeiten fiir Nebenanla-
gen und Stellplatze bis 0,9).

Planungsrechtliche Sicherung sowie Ersatz/Neupflanzung abgéngiger Ge-
holze.

Vorhabentrager wird angeregt Fledermauskésten oder weitere Nisthilfen
innerhalb des Plangebietes, zur Brutunterstiitzung der vorkommenden Ar-
ten, anzubringen.

Hinweis auf das T6tungs- und Verletzungsverbot.

Ausschlussfrist fir Geholzbeseitigung in der Schutzzeit (1. Marz bis 30.
September)

Mafinahmen zum Aus-

gleich Es ist kein zusétzlicher Ausgleich erforderlich.

2.1.2. FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete

Im Einwirkungsbereich des Plangebietes befinden sich weder FFH-Gebiete noch Vogelschutz-
gebiete. Da ein erheblicher Eingriff in ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB nicht
stattfindet, ist mit Bezug auf § 1a Abs. 4 BauGB die Durchfiihrung einer FFH-Vertraglichkeits-
prifung nach § 34 BNatSchG.nicht notwendig.

2.1.3. Artenschutz

Zur Untersuchung des Plangebietes und Umgebungsflachen nach Augenschein hinsichtlich
Lebensraumpotenzial und aktuellen Vorkommen européisch geschiitzter Tierarten und deren



Lebensstatten durch Ortsbegehung, sowie eine Bewertung zum Artenschutz gemaf § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz bei Umsetzung des Vorhabens wurde ein tierékologisches Kurzgutach-
ten vom Biro Bartels Umweltplanung, Hamburg (Stand: 31.07.2017) erstellt.

Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass die untersuchten Laubb&ume keine geeigneten Struk-
turen zur Nutzung als Brutstandort fur Végel sowie Wochenstuben oder Winterquartiere fur
Fledermause vorweisen.

Bei der Umsetzung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass gegen die arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverbote Nr. 2, 3 und 4 nicht verstoRen wird. Als Vermeidungsmal-
nahme gegen mégliche VerstéRe gegen das Tétungs- und Verletzungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr.
1 BNatSchG) ist das Entfernen von Baumen, Hecken und anderen Gehdlzen gemaf § 39 Abs.
5 Nr. 2 BNatSchG in der Schutzzeit (1. Marz bis 30. September) verboten. Mit dem Beachten
dieser Ausschlussfrist fur Gehélzbeseitigung wird dem Verbot der Tétung und Verletzung von
Tieren Rechnung getragen. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.

2.1.4, Boden

Untersuchungsrahmen
und vorhabenbezo-
gene Untersuchungen

Bodentypen, Bodenarten, Geotope: Landwirtschafts- und Umweltatlas,
Aussagen LRP

Altlasten und Altablagerungen: Landwirtschafts- und Umweltatlas, ausge-
{ibte und friihere Nutzungen soweit bekannt

Naturraum: Schleswig-Holsteinisches Hugelland, Hittener und Duvensted-
ter Berge -
Geologie: Moranenmaterial

Bodenart: Pseudogley bis Parabraunerde (aus FlieRerde) liber Geschiebe-
lehm /-mergel. Hervorgegenagen aus der Weichsel-Kalkzeit, mergeliges
Lockergestein und Stauwasserboden.

Insgesamt ist die Empfindlichkeit als gering einzustufen.

Der Boden ist auf Grund der Nutzung durch einen Lebensmittelmarkt vor-
belastet.

Im Plangebiet gibt es keine Hinweise auf Altlasten bzw. Altablagerungen.

Bestand /
Empfindlichkeit

Vorbelastungen

Erhebliche Auswirkun-
gen der Planung

Durch die Planung wird keine zusétzliche Versiegelung des Plangebietes
ermdglicht, als nicht schon im Bestand vorhanden ist.

Mafinahmen zur Ver-
meidung und Vermin-
derung von Eingriffen

Reduzierung der Versiegelung durch sparsamen Umgang mit der Erschlie-
Rung (Weiternutzung der Bestandsstrukturen).

Beschrankung der Versiegelung auf das erforderliche MaR-durch Festset-
zung der GRZ auf 0,4 (mit Uberschreitungsmaglichkeiten fir Nebenanla-
gen und Stellplatze bis 0,9).

Minimierung von Erdmassenbewegungen; ein Gleichgewicht von Boden-
abtrag und Bodenauftrag soll angestrebt werden.

Mafinahmen zum Schutz des Mutterbodens entsprechend § 202 BauGB:
Trennung des Bodenaushubes bei Bauarbeiten in Ober- und Unterboden,
damit eine spétere Wiederherstellung des urspriinglichen Bodenaufbaues
erreicht werden kann.

MaRnahmen zum Aus-
gleich

Es ist kein zusétzlicher Ausgleich erforderlich.




2.1.5. Wasser

Untersuchungsrahmen
und vorhabenbezo-
gene Untersuchungen

Grundwasser: Landwirtschafts- und Umweltatlas’
Oberflachenwasser: Landwirtschafts- und Umweltatlas

Altlasten und Altablagerungen: Landwirtschafts- und Umweltatlas, ausge-
Ubte und frihere Nutzungen soweit bekannt

Bestand /
Empfindlichkeit

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb eines Trinkwassergewinnungsge-
biets (Ebene 2).

Grundwasserkdrper: HGWL, tiefe Grundwasserkérper, gefahrdete Grund-
wasserkdrper

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Fir das Plangebiet gibt es keine Hinweise oder Verdacht auf Altlasten
bzw. Altablagerungen.

Vorbelastungen

Regenwasserversickerung bereits durch vorhandene Bebauung/Versiege-
lung stark eingeschrankt.

Es bestehen ggf. Einschrankungen in der Grundwasserneubildung durch
die umliegenden und im Plangebiet vorhandenen Siedlungsbereiche.

Erhebliche Auswirkun-
gen der Planung

Da durch die Planung nicht mehr Oberflachen versiegelt werden kdnnen,
als im Bestand bereits vorhanden, ist sind erhebliche Auswirkungen auf
den Boden-Wasserhaushalt durch die Planung (Verminderung der Grund-
wasserneubildung, Erhéhung des Oberflachenabflusses) nicht absehbar.

MaRnahmen zur Ver-
meidung und Vermin-
derung von Eingriffen

Reduzierung der Versiegelung durch sparsamen Umgang mit der Erschlie-
Rung (Weiternutzung der Bestandsstrukturen).

Beschrénkung der Versiegelung auf das erforderliche Mal? durch Festset-
zung der GRZ auf 0,4 (mit Uberschreitungsméglichkeiten fiir Nebenanla-
gen und Stellplatze bis 0,9).

Erhalt der vorhandenen Gehdlzstrukturen im Plangebiet.

MaRnahmen zum Aus-
gleich

Es ist kein zuséatzlicher Ausgleich erforderlich.

2.1.6. Luft und Klima

Untersuchungsrahmen
und vorhabenbezo-
gene Untersuchungen

Makroklima, Mikroklima, Frisch- / Kaltluftentstehung, Klima beeinflussende
Faktoren: LRP, Landwirtschafts- und Umweltatlas

Emissionsquellen: Flachennutzungsplan

Bestand /
Empfindlichkeit

Das Klima ist als gemaRigtes, feucht-temperiertes, ozeanisches Klima zu
bezeichnen.

Das Plangebiet ist beziiglich des Schutzgutes Luft und Klima als gering
empfindlich anzusehen.

Vorbelastungen

Vorbelastungen des Mikroklimas aufgrund der Lage innerhalb des Sied-
lungsgefiiges mit hohen Anteil versiegelter Flachen.

Erhebliche Auswirkun-
gen der Planung

Keine Beeinflussung des Mikroklimas, da keine zuséatzliche Flachenversie-
gelung erméglicht wird. Insgesamt wird die Beeinflussung als unerheblich
bewertet.

MaRnahmen zur Ver-
meidung und Vermin-
derung von Eingriffen

Begrenzung der Versiegelung durch sparsame ErschlieBung und Reduzie-
rung der Versiegelung auf das notwendige Mal3.

Begriinung der Stellplatzanlage und Erhalt der vorhandenen Gehdlzstruk-
turen im Plangebiet.

MaRBnahmen zum Aus-
gleich

Es ist kein zuséatzlicher Ausgleich erforderlich.




2.1.7. Orts- und Landschaftsbild

Untersuchungsrahmen
und vorhabenbezo-
gene Untersuchungen

Landschaftsbild: LRP
Ortsbild: eigene Bestandsaufnahme

Bestand /
Empfindlichkeit

Landschaftsbild: da der Planbereich innerértlich liegt, hat er keine Bedeu-
tung fur das Landschaftsbild.

Ortsbild: heterogene Bebauungsstruktur, Plangebiet liegt in einen Ver-
bundbereich mit ergédnzenden Dienstleistungs- und Einzelhandelsstruktu-
ren an einer Hauptverkehrsstralle (L318)

Insgesamt keine Bedeutung fir das Landschaftsbild. Das Ortsbild ist als
wenig empfindlich gegeniiber der Planung zu bewerten.

Vorbelastungen

Vorbelastungen durch die vorhandene Bebauung und die benachbarten
Nutzungen. :

Erhebliche Auswirkun-
gen der Planung

Keine Auswirkungen auf das Landschaftsbild auf Grund der innerértlichen
Lage. Auswirkungen auf das Ortsbild werden insgesamt als unerheblich
bewertet. :

MaRnahmen zur Ver-
meidung und Vermin-
derung von Eingriffen

Begrenzung der H6henentwicklung der neuen Bebauung.
Baugestalterische Vorgaben zur Einfligung der geplanten Bebauung in
das Ortsbild.

Anpflanzungen von zusatzlichen Bdumen und Sicherung des vorhandenen
Geholzbestandes.

MaRnahmen zum Aus-
gleich

Es sind keine zuséatzlichen MalRnahmen zum Ausgleich erforderlich.

2.1.8. Mensch und Siedlung

Untersuchungsrahmen
und vorhabenbezo-
gene Untersuchungen

Immissionsschutz, Landwirtschaft, Erholung, Verkehr, Infrastruktur, sons-
tige Flachennutzungen und Raumfunktionen: RP, FNP, Schalltechnische
Untersuchung

Bestand /
Empfindlichkeit

RP: innerhalb der Siedlungsachse Kiel — Bordesholm, Lage an iberregio-
naler Stralenverbindung, Hamburger Chaussee (L.318) ,
Von der geplanten Nutzung gehen Schallimmissionen aus, von denen die
angrenzende Wohnbebauung betroffen ist. Der Schutzanspruch der im
Umfeld befindlichen Wohngebé&ude richtet sich nach der Schutzwiirdigkeit
des jeweiligen Immissionsortes, hiernach soliten gemafn TA Larm/08.98 in
allgemeinen Wohngebieten 55 dB(A) tags bzw. 40 dB(A) nachts bzw. 60
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts in Mischgebieten nicht Giberschritten wer-
den.

Nicht an allen Immissionsorten werden diese Werte eingehalten, somit ist
eine Empfindlichkeit des Schutzgutes Mensch gegentiber der Planung ge-
geben.

Vorbelastungen

Eine Vorbelastung besteht durch die Lage innerhalb des Siedlungsbe-
reichs an der HauptverkehrsstralRe Hamburger Chaussee.

Erhebliche Auswirkun-
gen der Planung

Erhebliche Auswirkungen aus das Schutzgut Mensch auf Grund von Larm-
belastungen durch erhéhtes Verkehrsaufkommen innerhalb des Plange-
bietes erwartet.

MaBnahmen zur Ver-
meidung und Vermin-
derung von Eingriffen

Festsetzung von aktiven SchallschutzmalRnahmen (L&rmschutzwand an
der nérdlichen Seite des Plangebietes) im Bebauungsplan zur Einhaltung
der maximalen Richtwerte gemaf TA L&rm an der angrenzenden Wohn-
bebauung.

MaRnahmen zum Aus-

Es sind keine zusatzlichen Mafnahmen zum Ausgleich erforderlich.

gleich




2.1.9. Kultur- und Sachgiiter

Untersuchungsrahmen | Baudenkmale, Bodendenkmale, arch&ologische Kulturdenkmale: LRP

und vorhabenbezo-
gene Untersuchungen

Bestand / Im Piangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Auch besteht nach der-

Empfindlichkeit zeitiger Kenntnis kein Verdacht auf das Vorhandensein von Fundstellen.
Im Plangebiet befinden sich keine geschitzten Baudenkmale.

Vorbelastungen Vorbelastungen bestehen durch die Nutzung als ehemaliger Einzelhan-

delsstandort innerhalb der Gemeinde.

Erhebliche Auswirkun- | Es sind keine Beeintréchtigungen von Kultur- und Sachgtitern zu erwarten.
gen der Planung

MaRnahmen zur Ver- Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
meidung und Vermin- entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benach-
derung von Eingriffen richtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu si-
chern. Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG der Grundstiickseigenti-
mer und der Leiter der Arbeiten.

Mafinahmen zum Aus- Es sind keine zusatzlichen MalRnahmen zum Ausgleich erforderlich.
gleich




2.1.10. Wechselwirkung
Wirkfaktor Mensch Tiere / Boden Wasser Klima / Luft Landschaft Kultur- und
= Pflanzen Sachgiiter
wirkt auf ¥
Mensch Abhéngigkeit Vielfalt der Ar- | Standort fur Potenzielles Frisch- und Erholung ab- Erhoht Attrakti-
der Erho- ten und Struk- | Kulturpflan- Trinkwasser; Kaltluftversor- | hangig von at- | vitat als Erho-
lungsfunktion turen verbes- zen, Lebens- Gewésserund | gung derum- | traktiver Land- | lungsraum (Al-
von Storungs- | sern Erho- und Arbeits- Graben erhg- liegenden schaft lee, Feldhe-
armut und Zu- | fungswirkung raum hen Erho- Siedlungsfla- cken)
génglichkeit lungsfunktion chen
Tiere / Intensive Einfiuss der Boden als Le- | Einfluss des Einfluss auf Vernetzung Potenzieller
Pflanzen (Garten-) Nut- | Vegetation auf { bensraum Bodenwasser- | den Lebens- von Lebens- Lebensraum
zung und Ver- | die Tierwelt haushalts auf | raum fur raumen; fir Tiere und
kehr als Stor- die Vegetation | Pflanzen und Grolde unzer- Pflanzen (alte
faktor fur Tiere Tiere schnittener Baume, Gra-
und Pflanzen Lebensraume ben, Hecken)
Boden Einfluss auf ganzjahrige Einfluss auf Einfluss auf Bodennutzung
Bodenerosion | Vegetations- Bodenentste- | Bodenentste- pragt die Bo-
durch Bewirt- decke erhoht hung; Zusam- | hung; Erosion denform
schaftung; Be- | Erosions- mensetzung durch Wind
eintrachtigung | schutz und Erosion und Nieder-
von Boden- schlag
funktionen
durch Versie-
gelung
Wasser Einfluss auf Vegetation er- | Schadstofffil- Einfluss auf Wasserfiih-
Versickerung hoht Wasser- ter und-puffer; Grundwasser- rung (Graben,
durch Versie- speicherung Ausgleichs- neubildung Drainage) be-
gelung und Filterfa- | korper im (Nieder- eintrachtigt
higkeit des Wasserhaus- schlage, Ver- Wasserhaus-
Bodens halt; Durchlés- dunstungsrate halt
sigkeit zur etc.)
Grundwasser-
neubildung
Klima/Luft Belastung Gehdlze wir- Bodenrelief Einfluss durch
durch Ver- ken Wind bestimmt Niederschlag
kehrsemissio- | hemmend, kli- | Kleinklima und Verduns-
nen / Schad- matisch aus- tung
stoffausstoR gleichend,
Schadstoff fil-
ternd
Landschaft | Nutzung prégt | Artenreichtum | Relief pragt Grében als Einfiuss auf prégen poten-
das Land- und Struktur- Landschafts- Element fur Standortfakto- ziell das Land-
schaftsbild vielfalt als bild Landschafts- ren fur Vege- schaftsbild
(Bebauung, Charakteristi- struktur; Was- | tation
Gaérten, kum von Na- ser beeinflusst
Wiese) turlichkeit und Nutzung
Schoénheit
Kultur- + Historische Anbau von Konserviert Einfluss auf Einfluss auf Einfluss durch
Sachgiiter Nutzungen Nutzpflanzen (Bodendenk- Nutzung und Nutzungen Potenziale fiir
(z.B. Bauten) male); Lager- Notwendigkeit | und Notwen- Nutzungsmaég-
und Hinterlas- statte von Bo- | von Vorkeh- digkeit von lichkeiten
senschaften denschétzen rungen (z.B. Vorkehrungen
(Bodendenk- Graben) (z.B. Knicks)
male)
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Da nicht alle Wirkfaktoren durch die Planung betroffen sind, kommen auch nicht alle aufge-
fuhrten Wechselwirkungen als Auswirkungen der Planung zum Tragen. Besonders relevant
sind die folgenden Wechselwirkungen, die insbesondere durch Wiedernutzbarmachung der
Fldche entstehen:

¢ Belastung der umliegenden Wohnbebauung durch erhohte Verkehrsemissionen
(Larmbelastung), '
e Einfluss auf den Lebensraum fur Pflanzen und Tiere durch Gehdlzrodung.

21.11. Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen
Umweltbelang Auswirkungen durch Umsetzung des Vorhabens Erheblich-
keit

Pflanzen/ Biotope Verlust von naturfernen Biotopen .
Planungsrechtliche Sicherung des Geholzstreifens +
Baumneupflanzungen +

Tiere Verlust von Lebensraumen (Gehélzrodung)

Boden -

Wasser -

Klima / Luft Geringfligige Schadstoffbelastung durch zusétzlichen Verkehr

Orts- und Land- -
schaftsbild

Mensch und Siedlung zusétzliche Verkehrsimmissionen -
zusatzliche Larmbelastigung der umliegenden Wohnbebauung -

Kultur- + Sachgiiter ggf. Zerstérung archéologischer Fundstatten

Wechselwirkungen Biotopverlust > Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen, Verkehrsbel'astung >Im-
missionsbelastung der umliegenden Wohnbebauung

- erheblich « nicht erheblich + voraussichtlich positive Wirkung

3.  Anwendung der Eingriffsregelung

3.1. Vermeidungs-/ VerminderungsmafRhahmen

Durch Umsetzung der Planung kann ein Teil der vorhandenen Gehdlzstrukturen im Plangebiet,
die einen potentiellen Lebensraum flr Tiere (gehdélzbritende Vogel & Flederméuse) darstel-
len, gerodet werden. Daher ist als Verminderungs- und SchutzmaRnahme eine Ausschlussfrist
fur Geholzbeseitigung wahrend der Brutzeit festgesetzt.

Zur Vermeidung erheblicher Beeintréchtigungen des Schutzguts Mensch werden aktive
Schallschutzmalnahmen (Larmschutzwand an der nérdlichen Seite des Plangebietes) im Be-
bauungsplan zur Einhaltung der maximalen Richtwerte gemaR TA Larm an der angrenzenden
Wohnbebauung festgesetzt.

Grundsétzliche Vermlnderungs- und Schutzmallnahmen baubedingter Beeintrachtigungen
werden wie folgt ausgefiihrt:

e Reduzierung der Versiegelung durch sparsamen Umgang mit der ErschlieRung (Wei-
ternutzung der Bestandsstrukturen),
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e Beschrénkung der Versiegelung auf das erforderliche Mal durch Festsetzung der GRZ
auf 0,4 (mit Uberschreitungsméglichkeiten fiir Nebenanlagen und Stellplétze bis 0,9),

¢ Minimierung von Erdmassenbewegungen; ein Gleichgewicht von Bodenabtrag und Bo-
denauftrag soll angestrebt werden,

e Malinahmen zum Schutz des Mutterbodens entsprechend § 202 BauGB: Trennung
des Bodenaushubes bei Bauarbeiten in Ober- und Unterboden, damit eine spatere
Wiederherstellung des urspriinglichen Boden-aufbaues erreicht werden kann,

¢ nach Beendigung der Bauphase sorgféaltige Entsorgung der Baustelle,

o sorgfaltig ausgewahlte Baustoffe, keine boden- und wassergefahrdenden Stoffe.

3.2. Beeintrachtigung durch das Vorhaben

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 der Gemeinde Molfsee
werden keine Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft vorbereitet, die zu erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen ftihren, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB zu beriicksichtigen
waren. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten sind keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen zu erwarten. KompensationsmaRnahmen sind folglich nicht erforderlich.

4. Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes

4.1. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der Neubau eines leerstehenden Lebensmittelmarktes an der Ham-
burger Chaussee in der Gemeinde Molfsee ermdglicht.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird, im Vergleich zur derzeit real versiegelten
‘Flachen, keine zusatzliche Versiegelung ermdglicht. Ausgleichsmafinahmen sind nicht not-
wendig.

Die erhaltenswerten Gehdlzstrukturen entlang der dstlichen Plangebietsgrenze werden pla-
nungsrechtlich gesichert. Diese Geholzstrukturen wurden im Zuge der Planung auf inr Lebens-
raumpotenzial flr europaisch geschitzte Arten untersucht. Die vorhandenen Gehdlze weisen
im Ergebnis keine geeigneten Strukturen als Brut- und Lebensraume fur geschitzte Arten auf.
Fir die Neuordnung der Stellplatzanlage abgdngige Gehdlze werden durch Neupflanzung an
der Strale und innerhalb der neuen Stellplatzanlage ersetzt.

Erhebliche Immissionsbelastungen der umliegenden Wohnbebauung durch zusétzlichen Ver-
kehr innerhalb des Plangebietes werden durch aktive Schallschutzmalnahmen (Larmschutz-
wand an der nordlichen Seite des Plangebietes) vermieden.

4.1.1. Prognose des Zustandes von Natur und Landschaft bei Durchfiihrung der
Planung

Der Zustand von Natur und Landschaft wird durch die Planung nicht erheblich beeintrachtigt.
Es kommt zu keiner zuséatzlichen Versiegelung und somit nicht zu Einschrankungen von Bo-
denfunktionen,. Lebensrdumen, Wasser oder Luft und Klima. Durch entsprechende Festset-
zungen zur baulichen Gestaltung des Vorhabens kommt es zu keine Beeintrdchtigung des
Ortsbhildes. Die vorhandenen Gehélzstrukturen innerhalb des Plangebietes entwickeln sich
weiter wie bisher und ggf. zu rodende Gehdlze werden durch Neupflanzungen ersetzt.

Das Verkehrsaufkommen innerhalb des Plangebietes erhdht sich durch die Planung. Erhebli-
che Auswirkungen auf die umliegende Wohnbebauung werden durch aktive Schallschutzmal-
nahmen in Form einer Larmschutzwand verhindert.
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4.1.2. Prognose des Zustandes von Natur und Landschaft bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung werden keine Geholze gerodet. Die Durchlassigkeit des
Bodens und dessen Bedeutung fur Tiere und Pflanzen bleibt unverédndert. Das Geb&dude und
die umliegenden Flachen werden weiterhin brach liegen. Es werden voraussichtlich kelne An-
derungen des bisherigen Zustandes der Umwelt eintreten.

4.2. Alternative Planungsmadglichkeiten

Aufgrund der planerischen Ziele, des Bestandes und aufgrund der raumlichen Lage ist die
Variationsbreite fur Planungsalternativen gering. Ziel der Planung ist die Sicherung der Nah-
versorgung der Gemeinde Molfsee, die Wiedernutzbarmachung leerstehender Einzelhandels-
strukturen im Zentrum der Gemeinde erscheint sinnvoll. Weitere fur das geplante Vorhaben
geeignete Flachen stehen innerhalb der Gemeinde derzeit nicht zur Verfiigung.

4.3. Beachtung der Bodenschutzklausel

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden schonend umgegangen werden. Wei-
terhin sollen landwirtschaftlich, als Wald oder flir Wohnzwecke genutzte Flachen nur in not-
wendigem Umfang umgenutzt werden.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird keine zusétzliche Fléchenversiegélung in-
nerhalb des Plangebietes erméglicht. Die bereits im Bestand versiegelten Flachen werden flr
das geplante Vorhaben genutzt und wieder einer Nutzung zugefiihrt.

5. Zusitzlichen Angaben

51. Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Bei der Umweltprufung sind keine technischen Verfahren zum Einsatz gekommen. Die Ermitt-
lung und Bewertung der nachteiligen Umweltauswirkungen erfolgte nach Ortsbesichtigung des
Plangebietes. _

Bei der Zusammenstellung der Angaben zur Umweltpriifung sind keine Schwierigkeiten auf-
getreten.

5.2. MaBRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Monitoring gemaR § 4c BauGB dient der Uberwachung der erheblichen Umweltauswir-
kungen im Rahmen der Plandurchftiihrung. Unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen sol-
len so frihzeitig ermittelt werden, damit gegebenenfalls Abhilfemalnahmen ergriffen werden
kénnen. Da im Zuge der Planung keine Ausgleichsmalinahmen umgesetzt werden, ist ein Mo-
nitoring in diesem Verfahren nicht notwendig.

6. Zusammenfassung

.Das ca. 5.350 m? groRe Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereiches der Gemeinde
Molfsee, im direkten Anschluss an die Hauptverkehrsstrale Hamburger Chaussee (L318). In-
nerhalb des besteht ein leerstehender Lebensmittelmarkt, derim Zuge der Planung abgerissen
und neugebaut werden soll. Die erhaltenswerten Gehélzstrukturen entlang der 6stlichen Plan-
gebietsgrenze werden planungsrechtlich gesichert. Entlang der Hamburger Chaussee werden
durch die Neuplanung abgéngige Gehdlze an anderer Stelle innerhalb der neuen Stellplatzan-
lage oder direkt an der Strafle ersetzt.
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Durch die Uberplanung der bestehenden Strukturen kommt es zu keinen Auswirkungen auf die
Schutzguter Boden, Wasser, Klima/ Luft sowie Kultur- und Sachguter.

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild werden im Bebauungsplan durch Vorgaben zur
Bebauungsdichte, zur Bauweise, zur Uberbaubaren Grundstucksflache und zur &uReren Gestaltung
baulicher Anlagen minimiert.

Auswirkungen auf archadologische Kulturdenkmale und arch&ologische Interessensgebiete sind nicht
bekannt. Naturdenkmale oder Baudenkmale sind nicht vorhanden.

Die Schutzgiter Tiere und Pflanzen werden durch das Roden einzelner Gehélze beeintrachtigt.
Europaisch geschutzte Arten sind hierbei nicht betroffen. Gegen die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG
wird bei Beriicksichtigung der VermeidungsmaRnahmen (Ausschlussfrist fur Gehélzbeseitigung) nicht
verstoRen. AusgleichsmaRnahmen sind nicht notwendig.

Das Schutzgut Mensch wird durch Larmbelastung durch zusatzlichen Verkehr innerhalb des
Plangebietes beeintrachtigt. Durch aktive SchallschutzmaRnahmen (L&rmschutzwand) kann eine
erhebliche Beeintrachtigung jedoch vermieden und die Richtwerte derTA-Larm eingehalten werden.

Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Schutzmanahmen geht die Gemeinde Molfsee davon
aus, dass der durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 36 vorbereitete
Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ausgeglichen werden kann und somit den
Belangen von Natur und Landschaft gern. §1 Abs. 6 Zif. 7 BauGB entsprochen wird.

Teil B der Begrindung: Gemeinsamer Umweltbericht wurde am /’Lf/l 2(4’/29’durch Beschluss der
Gemeindevertretung gebilligt.

Timo Boss

Burgermeister
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