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BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 60 fur das Gebiet in Bad Malen-

te-Gremsmiuhlen zwischen der Bahnhofstrale und Rosenstrafle von BahnhofstraRe 36 bis
58 und Rosenstral3e 2a bis 12

1.

Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems

Der Landesraumordnungsplan 1998 ordnet die Gemeinde Malente dem Stadt- und
Umlandbereich Eutin/Plon zu, der als regionaler Wirtschafts-, Versorgungs- und
Siedlungsschwerpunkt weiter entwickelt werden soll. Im Ordnungsraum fir Touris-
mus und Erholung gelegen sollen Natur, Umwelt und Landschaft als wichtige Grund-

lagen fur Tourismus und Erholung besonders geschiitzt werden.

Den Ort Bad Malente-Gremsmiihlen zahlt der Regionalplan 2004 fir den Planungs-
raum Il zum Nahbereich Eutin und ist als Stadtrandkern Il. Ordnung dem Mittelzent-
rum Eutin zugeordnet. Der gesamte Nahbereich, im Naturpark Holsteinische Schweiz
gelegen, ist ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Tourismus und Erholung. Bad
Malente-Gremsmihlen ist heilklimatischer Kurort. Durch die starke touristische Pra-
gung Ubernimmt der Ort Dienstleistungs- und Versorgungsfunktionen fir die neun
Ortschaften der Gemeinde. Auf den Erhalt und Ausbau dieser Funktion ist hinzuwir-

ken.

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Malente ist seit Juli
2006 wirksam. Die Neuaufstellung, deren Genehmigung wahrend des Planaufstel-
lungsverfahrens des Bebauungsplanes erwartet wird, berticksichtigt die vorliegende
Planung hinsichtlich Art der baulichen Nutzung nicht im vollen Umfang. Um dem
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen ist eine Anderung erforder-
lich.

Gemal dem Landschaftsprogramm (1998) Karte 1 liegt die nordwestliche Ecke des

Plangebiets in einem Wasserschongebiet.

Der Planungsausschuss der Gemeinde Malente beschloss am 08.05.2006 die Auf-

stellung der vorliegenden Bebauungsplandnderung.
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3.1.

Planungserfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 60 der Gemeinde Malente fir ein Gebiet in Bad Malente-
Gremsmihlen zwischen BahnhofstraRe, Rosenstrale und Kampstrale trat am
09.07.1999 in Kraft. Der wesentliche Planinhalt waren Planung und Ausbau des Len-
ter Platzes als Park- und Mehrzweckplatz. Die nérdliche bauliche Begrenzung bildet
ein Verbrauchermarkt, der Erweiterungsabsichten verfolgt. Diese sind im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung mit den Zielen der Gemeinde
vereinbar, bedurfen jedoch einer intensiven Abstimmung mit den Belangen der n&he-
ren Umgebung, der Umwelt und der stadtebaulichen Gestaltung. Deswegen wird die
1. Anderung und nordliche Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 60 erforderlich, der
auch die planungsrechtliche Absicherung eines gro3flachigen Einzelhandelsbetriebes
zum |Inhalt hat. Zur Steuerung der Einzelhandelsnutzungen in Bad Malente-
Gremsmihlen und zur Gesamtkoordination der moglicherweise widerstreitenden 6f-

fentlichen und privaten Belange ist das Planungsverfahren erforderlich.

Begriindung

Entwurf

Auf den Flursticken 80/5, 94/6, 93/4, 94/3 und 91/1 der Flur 8 Gemarkung Malente
mit einer GesamtgréRe von 1.740m* wird im Geb&ude BahnhofstraRe 42 mit einge-
schossigem Anbau ein Nachbarschaftsladen fur die wohnungsnahe Versorgung mit
einer Verkaufsflache von ca. 320m® betrieben. Diese GréRenordnung ist fiir eine
Gemeinde mit Gber 10 000 Einwohnern nicht mehr zeitgemafl. Deswegen wird ein
Neubau angestrebt mit einer Verkaufsflache von ca. 975m°. Dazu wurde das Flur-
stick 109/2 der Flur 8 Gemarkung Malente (BahnhofstralRe 38) in einer Grdl3e von
2.288m° erworben. Zwischen dem vorhandenen Nachbarschaftsladen und dem Zu-
erwerb liegt jedoch der Uber den Bebauungsplan Nr. 60 realisierte Park- und Mehr-
zweckplatz (Lenter Platz) der Gemeinde. Um zu einer stadtebaulich befriedigenden
Losung zu gelangen ist es erforderlich, den Lenter Platz mit seiner heutigen keilfor-
migen Gestalt und ohne stadtraumliche Platzwande teilweise umzugestalten und eine

Bodenordnung vorzubereiten. Drei grundsatzliche Lésungen wurden untersucht.
1. Neubau des Marktes im Bereich des jetzigen Standortes,

2. Neubau des Marktes in der Bauflucht der StraBenrandbebauung der Bahn-

hofstralie,
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3.2.

3. Neubau des Marktes im 6stlichen Bereich des Lenter Platzes.

Die Lésung 1 wurde wegen mangelnder Stadtrdumlichkeit und der zu erwartenden

Emissionen der Anlieferung auf die benachbarte Wohnbebauung verworfen.

Die Losung 2 ist stadtgestalterisch empfehlenswert, ermdéglicht jedoch keinen tber-

zeugenden Ersatz fur den Lenter Platz mit gebotener sozialer Kontrolle.

Somit wurde die Losung 3 als Vorzugsvariante weiter verfolgt. Sie bietet eine bessere
Uberschaubare Platzform und schirmt die Wohnbebauung im Osten und Suden durch

die geplanten Gebaude von den zu erwartenden Immissionen ab.

Die geplante sudliche Platzwand ist eine Angebotsplanung, deren Realisierung eine
Bodenordnung voraussetzt. Sie ermoglicht die Vollendung eines stadtisch gepragten
Platzes, der in Bad Malente-Gremsmiuihlen bislang vermisst wurde. Er bietet den 0f-
fentlichen Freiraum fur Markttag, Volksfest, Versammlungen und kulturelle Ereignisse
zusammen mit Einkaufsmaoglichkeiten und unterbricht die lineare Struktur der Bahn-
hofstraBe als Einkaufsstrae. Damit wird der Lenter Platz erst seinem Namen ge-
recht. Bei der Gestaltung der Neubauten ist darauf zu achten, dass diese zu einer
gestalterischen Einheit mit der umgebenden Bebauung sich verbindet und somit ein-
fugt. Bei der Platzgestaltung sollte nicht die Parkplatzfunktion im Vordergrund stehen,

sondern die multifunktionelle Nutzung.

Mit Ausnahme des Lenter Platzes und seiner unmittelbar angrenzenden Grundstticke
ist fir den Ubrigen Bereich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Erhalt und

die Fortentwicklung der Bau- und Nutzungsstrukturen vorrangiges Ziel.

Planbegriindung

3.2.1. Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet westlich der Rosenstral3e von Hausnummer 6 bis 12 und beidseitig der
verlangerten Sackstral3e ist vorwiegend durch Wohngebaude gepragt. Deswegen
wird in Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan die Art der baulichen Nut-
zung als allgemeines Wohngebiet gemal 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Mit Rucksicht auf
die Fremdenverkehrsfunktion des Ortes werden Betriebe des Beherbergungswerkes
(kleine Pensionen) allgemein zugelassen. Tankstellen beeintréchtigen ein ungestor-

tes Wohnen und werden somit ausgeschlossen.

Die Bahnhofstral3e ist die Hauptgeschéftsstralle in Bad Malente-Gremsmdihlen. Die
Erdgeschosszonen der anliegenden Geb&ude werden vorwiegend genutzt von Ein-
zelhandelsbetrieben sowie von Schank- und Speisewirtschaften, freiberuflich Tatigen,
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Bebauungsplan Nr. 60, 1. Anderung der Gemeinde Malente

einem Video-Geschaft in Verbindung mit einer Spielhalle und einem Gewerbebetrieb
fir Containerdienste, Heizollieferung, Tankstelle mit Kfz-Reparaturwerkstatt und
Waschhalle. Insbesondere wegen dieser Nutzung wurde fur diesen Bereich von den
im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen (besonderes Wohngebiet
gemald 8§ 4a BauNVO und Allgemeines Wohngebiet von der Rosenstral3e 2 bis 4)
Abstand genommen und ein Mischgebiet nach 8 6 BauNVO festgesetzt. Es bestehen
namlich Bedenken, dass die wohnfremden Nutzungen mit einer Festschreibung und
Weiterentwicklung der Wohnnutzung kiinftig vereinbar sind. Deswegen wird fir den
Bereich und der angrenzenden Nutzung um den Lenter Platz eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes von Wohnbauflachen in gemischte Bauflachen im Parallelver-

fahren erforderlich.

Der beschriebene Gewerbebetrieb ist seit Jahrzehnten am Standort vorhanden. So-
mit besteht wegen der Situationsvorbelastung eine gewisse Duldungspflicht. Belasti-
gungen oder Stoérungen, die nach der Eigenart des Baugebiets unzumutbar sind,
wurden bislang nicht registriert. Auch die Tatsache, dass auf dem Betriebsgelande
selbst 14 Wohnungen vorhanden sind, spricht fir die Festsetzung eines Mischgebie-
tes, das sowohl dem Wohnen als auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben
dient, die das Wohnen nicht wesentlich stoéren. Gewerbebetriebe kdnnen mit dem all-
gemeinen Wohnen vermischt sein. Die Nutzungsmischung hat gegeniber Mono-
strukturen verschiedene stadtebauliche Vorteile, vor allem der Nahversorgung der
Bevolkerung. Sie tragt zu der erwiinschten stadtebaulichen Vielfalt und der Belebung
der Stadte und deren Ortsteile bei. Die Festsetzung von MI-Gebieten eignet sich be-

sonders fir vorhandene stadtebauliche Strukturen und gewachsene Ortskerne.

In dem festgesetzten Mischgebiet sind ca. 28 Wohnungen, lberwiegend oberhalb
des Erdgeschosses, vorhanden. Mit der Durchmischung von Wohnen und nicht we-
sentlich stérendem Gewerbe wird der Gebietscharakter eines Mischgebietes ge-

wabhrt.

Der Bereich des Lenter Platzes soll zu einem selbstbewussten Kristallisationspunkt
fur das Wirtschaftsleben mit einem grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb und fir
Dienstleistungsbetriebe sowie Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses fir Gaste
des Kneipheilbades (Heilklimatischer Kurort) und fir die Wohnbevolkerung der
GroRgemeinde Malente entwickelt werden. Dazu wurde die Art der baulichen Nut-
zung als Kerngebiet gemal 8 7 BauNVO festgesetzt. Es soll dem Familien-
GroRReinkauf dienen, den Haupteinkaufsbereich starken, Standortentwicklungen im

AulRenbereich vermeiden und eine Statte des Treffens werden.
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3.2.2.

Das Eckhaus, Bahnhofstral3e 42, wird von optisch stérenden An- und Umbauten be-
freit und auf seinen urspringlichen baulichen Bestand zurlckgefuhrt fir eine Einzel-
handelsnutzung mit Wohnmaoglichkeiten oberhalb des Erdgeschosses. Der angebau-
te Supermarkt (Nachbarschaftsladen) wird verkleinert und zu einem Getrankemarkt
mit fast 300m* Nutzflache umgebaut. Der groR3flachige Einzelhandelsbetrieb (Ver-
brauchermarkt) mit einer Verkaufsflache bis zu 975m* wird die dstliche bauliche Be-
grenzung des Lenter Platzes bilden; die sidliche soll das Angebot an Einzelhandels-
und Dienstleistungseinrichtungen sowie Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses

erganzen.

Die kleinteilige Struktur des Ortes verbietet Tankstellen im Zusammenhang mit Park-

hausern und GroRgaragen. Deswegen werden diese generell ausgeschlossen.

Die Zulassigkeit von Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses soll den allgemein
bekannten Mangelerscheinungen der Innenstadte nach Biro- und Geschéaftsschluss,
die mit Verddung der Innenstadt nur schlagwortartig umschrieben ist, entgegenwir-
ken. Unvermeidliche Stérungen, insbesondere durch den Larm des Geschéftslebens

mit allen bekannten Begleiterscheinungen, sind tagstber in Kauf zu nehmen.
Das MaR der baulichen Nutzung

Das Mafl3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und fir das Kern-
gebiet durch die GroRe der iberbaubaren Grundstiicksflachen (GR) in absoluter m*-
Zahl festgesetzt. Die letzte Variante wurde gewahlt, weil unterschiedlich grof3e Bau-
kérper dem Planungskonzept zugrunde liegen und die Grundstliickszuschnitte noch
nicht vorgegeben werden kénnen. Umgerechnet auf das gesamte Kerngebiet ergibt
dies eine Grundflachenzahl von 0,45. Die Obergrenzen fir die Bestimmung des Ma-

Res der baulichen Nutzung fur Kerngebiete werden weit unterschritten.

Dies ist jedoch nicht fur zwei Grundstticke (Bahnhofstrafl3e 46 und 50) im Mischgebiet
der Fall, die eine stadtebauliche Ausnahmesituation sind. Sie waren bereits beim In-
krafttreten der BauNVO 1962 in dem heutigen Umfang bebaut. Die Uberschreitung
der Obergrenzen ist stadtebaulich erforderlich weil sonst eine geschlossene Stral3en-
randbebauung bei normalem Grundrisszuschnitt nicht méglich ware und Entschéadi-
gungsanspriiche ausgeltést wirden. Sie ist auch stadtebaulich gerechtfertigt weil

sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wurde generell verzichtet, da die

Zahl der Vollgeschosse differenziert jeweils als Hochstgrenze festgesetzt wurde.
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Bebauungsplan Nr. 60, 1. Anderung der Gemeinde Malente

3.2.3.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden bestandsorientiert festgesetzt, mit
Ausnahme der geplanten Randbebauung des Lenter Platzes. Dieser liegt ein stadte-

baulicher Entwurf zugrunde.

Die abweichende Bauweise kommt insbesondere fir die Randbebauung des Lenter
Platzes in Betracht. Die StralRenrandbebauung der Bahnhofstral3e ist weitestgehend
eine geschlossene Bauweise, sofern die vorhandene Bebauung nicht eine Abwei-
chung erfordert. Deswegen wurde auf eine entsprechende Festsetzung verzichtet.
Die vordere Baulinie entlang der Bahnhofstral3e soll die konsequente Begrenzung

des StraRenraumes sichern.

Die sidliche Begrenzung des Lenter Platzes tGbernimmt die Abschirmung der Immis-
sionen vom Lenter Platz. Der geplante Gebauderiegel ist in ganzer Lange geschlos-
sen, ohne Zwischenraume, auszuftihren. Deswegen wurde der geplante Baukdrper

dreiseitig durch Baulinien eingefasst.

Entlang der RosenstralBe sind die Erhaltung der stralBenraumpragenden Vorgarten
und die Firstrichtung der Gebaude festgesetzt, um das Gesamtensemble in seiner

derzeitigen Gestaltung zu erhalten.

Flachen fiir Stellplatze

Die Umfahrt des Lenter Platzes erschlief3t direkt die notwendigen Stellplatze in Senk-
rechtaufstellung fur die angrenzenden baulichen Nutzungen im Kerngebiet. Ausge-

nommen ist der Stidriegel der Bebauung.

Der erforderliche Stellplatzbedarf sowie die Abstellanlagen fur Fahrrader fir die Erd-
geschossnutzungen errechnen sich nach dem Stellplatzerlass vom 16.08.1995. Da-
bei ist zu bertcksichtigen, dass nach § 55 LBO zur Schaffung von Stellplatzen ein
ausgewogener Ausgleich zu finden ist. Es genlgt der Nachweis einer Mindestanzahl
von Stellplatzen mit der Folge der Verknappung des Angebots an Stellplatzen, so
dass damit dem Anstieg des Individualverkehrs entgegen gewirkt wird und gleichzei-
tig die Benutzung o6ffentlicher Verkehrsmittel oder anderer 6kologisch vertretbarer
Verkehrsmittel gestarkt wird. Eine Omnibushaltestelle ist unmittelbar vor dem Lenter

Platz vorhanden.

Nach 8§ 55 Abs. 1 Satz 4 LBO kann die Bauaufsichtsbehorde in Kerngebieten mit
Einverstandnis der Gemeinde ganz oder teilweise auf die Herstellung von Stellplat-

zen verzichten, wenn die baulichen Anlagen giinstig mit dem o6ffentlichen Personen-
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nahverkehr zu erreichen sind. Die Regelung erleichtert die Ansiedlung von Wirt-

schaftsbetrieben in Kerngebieten.

In Abstimmung mit der Bauaufsichtsbehdrde des Kreises Ostholstein ist folgender

Bedarf zu decken:

1. Einzelhandel im Haus Bahnhofstral3e 42 2ST
2. Getrankemarkt VK 300m?/ 35 9ST
3. Verbrauchermarkt VK 975m” / 35 28 ST

insgesamt 39 ST

Nachweis der erforderlichen Stellplatze It. anliegender Entwurfsplanung:

1. Direkt an der Umfahrt des Lenter Platzes 41 St
2. zusatzlich fur Mitarbeiter 15 St
3. fur Wohnnutzung zusétzlich 3 St

insgesamt 59 St

Die erforderlichen Stellplatze fir den Siudriegel sind im gegenseitigen Einvernehmen

der Grundstickseigentimer direkt von der Bahnhofstral3e moglich.

Fur die ebenerdige Unterbringung der erforderlichen Stellplatze einschlieZlich Zufahr-
ten im Misch- und Kerngebiet darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
der Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 90 % Uberschritten werden, hdchstens

jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9.

Das festgesetzte Geh- Fahr- und Leitungsrecht im Misch- und Kerngebiet zu Guns-
ten der Anlieger dient der ErschlieBung weiterer Stellplatze fir das Mischgebiet. Die
Belieferung des Verbrauchermarktes erfolgt tber den Lenter Platz an der Nordseite

des Gebaudes und uber das Geh- Fahr- und Leitungsrecht.
3.2.4. Verkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
die Bahnhofstral3e (L 56) und die Rosenstral3e (L 174). Sie sind primér von Bedeu-
tung zur Sicherung der Erschlieung baulicher Nutzungen. Die dargestellten Quer-
schnitte entsprechen dem Bestand. Anderungen und oder Erganzungen sind nicht

vorgesehen.
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3.2.5.

Die Umfahrt des Lenter Platzes mit einer Fahrgassenbreite von 6,5m erhalt einen
neuen Anschluss um ca. 5m nach Suden versetzt an die Bahnhofstral3e. Der Innen-
bereich der Umfahrt ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Park-
und Mehrzweckplatz®. An der Westseite der Umfahrt ist zusatzlich eine weitere Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung fur 19 Parkplatze festgesetzt. Insgesamt

sind 78 Parkplatze auf dem Lenter Platz vorgesehen. Die derzeitige Kapazitat betragt

106 PKW Parkplatze sowie 26 Abstellanlagen fiur Fahrrader. Die Grunflache zwi-

schen Bahnhofstrale und Lenter Platz ist als Verkehrsgrun festgesetzt. Der Baum-
bestand innerhalb der Verkehrsflachen - soweit dieser nach Erweiterung des Lenter
Platzes verbleibt — ist zu erhalten. Fir die Umgestaltung des Lenter Platzes ist ein
Landschaftsarchitekt beauftragt, der weitere objektbezogene Anpflanzungen und Ge-

staltungen festlegt.
Als Versorgungsflache ist eine vorhandene Trafostation festgesetzt.

Gesamtbilanz Park- und Stellplatze am Lenter Platz:

1. Offentliche Parkplatze 78 P

2. Stellplatze fir Kunden des Verbraucher- und Getranke- A1 St
marktes an der Umfahrt des Lenter Platzes

3. fur Mitarbeiter und Wohnnutzung zusétzlich 18 St

insgesamt 137 Einheiten

Die Stellplatze fur den sidlich geplanten Baukorper (rickwartig Hausnummer 38)

sind auf diesem Grundstuick zu errichten.

Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Gemall § la BauGB im Zusammenhang mit § 18 BNatSchG besteht die Anforde-
rung, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft auf der Ebene der verbindlichen

Bauleitplanung (Bebauungsplanverfahren) abschlie3end bilanziert werden missen.

Das Bundeshaturschutzgesetz regelt die Eingriffsregelung im Verhaltnis zum Bau-

recht folgendermal3en:

,Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleit-
planen oder von Satzungen nach 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich

und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden®.
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In 8 1 a BauGB Satz 3 letzter Satz heil3t es:

,Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen

Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren”.

Der o. g. Sachverhalt hat zur Folge, dass bei der Bilanzierung der Eingriffe in Natur
und Landschaft das bereits bestehende Baurecht bericksichtigt werden muss. Ein-
griffe in Natur und Landschaft, die vor der Aufstellung des Bebauungsplanes zulassig
waren, mussen nicht ausgeglichen werden. Ein Ausgleichsbedarf ergibt sich daher

nur aus der Differenz zwischen dem bereits geltenden Baurecht und der Planung.

Fur den Sidteil des Plangebietes gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 60 der Gemein-

de Malente.

Abbildung: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 60
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Der Nordteil liegt derzeit im unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB. Der ,Ein-
griffsbereich®, d. h. der hier zu betrachtende Plangebietsteil umfasst den Bereich an

der BahnhofstralRe zwischen den Hausnummern 36 und 42.
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Bebauungsplan Nr. 60, 1. Anderung der Gemeinde Malente

Uberschlagige vergleichende Bilanzierung des Versiegelungsgrades:

Zulassiger Versiegelungsgrad

Bebauungsplan Nr. 60 1. Anderung B 60
Park- und Mehrzweckplatz 3.700 m2 2.740 m2
Hausnummer 36 910 m? 6.166 m?2
Hausnummer 38 820 m? (90% des
Hausnummer 42 1.270 m2 (EmgeEEs
Summe: 6.700 m2 8.906 m?2

Fazit: Aufgrund der Bebauungsplandnderung errechnet sich ein zuséatzlicher Versie-
gelungsgrad von rd. 2.206 m2. Bei einem Ausgleichsfaktor von 1:0,5 lie3e sich dar-
aus ein Ausgleichsflachenbedarf von 1.103 m2 errechnen. Die Gemeinde Malente

verzichtete jedoch aus folgenden Griinden auf den Nachweis von Ausgleichsflachen:
1. Entsprechende Flachen stehen im Plangebiet nicht zur Verfligung.

2. Die Planung hat eine aus gemeindlicher Sicht sehr sinnvolle Nachverdichtung
im Bestand zum Ziel. Insgesamt wird damit eine erhebliche Qualitatsverbes-

serung der stadtebaulichen Situation erreicht.

3. In innerstadtischer Lage ist eine zuséatzliche Versiegelung eher unproblema-
tisch. Die Kkleinklimatischen Verhéaltnisse werden dadurch, aufgrund der insge-
samt sehr kleinen ,Eingriffsflache®, nicht nachhaltig bzw. nicht wesentlich ver-

schlechtert.

4. Die Bedeutung der Planung fur die Funktion des Ortes wird auch anhand der

Festsetzung eines Kerngebietes deutlich!
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3.2.6. Immissionsschutz

Aufgrund veranderter Planinhalte wurden im Aufstellungsverfahren zwei Schallgu-
tachten erarbeitet. Das erste Gutachten ist jedoch nicht mehr Verfahrensbestandteil.

Anlage zur Begrindung ist folgende Untersuchung:

Schalltechnische Untersuchung fur den Bebauungsplan Nr. 60, 1. Anderung und Er-
ganzung der Gemeinde Malente, LAIRM Consult GmbH, Hauptstrale 45, 22941
Hammoor, Projektnummer: 05081.01, 19. Oktober 2006

Die wichtigsten Aussagen werden im Folgenden wiedergegeben:

Allgemeines
Mit der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans Nr. 60 sollen die planungs-

rechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau eines vorhandenen Verbrauchermark-
tes (Markant) im Ortsteil Bad Malente-Gremsmihlen geschaffen werden. In dem vor-
handenen Marktgebdude werden kinftig voraussichtlich ein Backer und ein Getran-
kemarkt untergebracht. Der vorhandene offentliche Parkplatz an der BahnhofstralRe
wird dabei erhalten und umgestaltet. Weiterhin werden die ndrdlich liegenden Grund-
stiicke Uberplant (Tankstelle und vorhandene Betriebe). Im stdlichen und 6stlichen
Teil des Plangeltungsbereichs sind Ausweisungen von Mischgebiets- und Wohnbau-

flachen geplant

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die zu erwartenden Ein-
wirkungen aus Gewerbe- und Verkehrslarm durch LA/RM Consult GmbH im Oktober
2006 ermittelt (siehe Anlage)

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tblicherweise eine Beurtei-
lung anhand der Orientierungswerte geman Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,Schall-
schutz im Stadtebau“, wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unter-
schieden wird. Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf o6ffentli-
chen Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverord-

nung“) orientieren.

Die aktuelle Fassung der DIN 18005, Teil 1 verweist fir die Beurteilung von gewerbli-
chen Anlagen auf die TA Larm, so dass die Immissionen aus Gewerbelarm auf

Grundlage der TA Larm beurteilt werden.

Gewerbeldrm
Zur Beurteilung der Gerauschbelastungen im Prognosezustand wurden die Beurtei-
lungspegel aus Gewerbelarm durch den Betrieb des Verbrauchermarktes und des

Getrdnkemarktes an einigen maf3gebenden Immissionsorten der angrenzenden Be-
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Bebauungsplan Nr. 60, 1. Anderung der Gemeinde Malente

bauung ermittelt.

Fur die Tankstelle und die im nérdlichen Bereich vorhandenen Betriebe ist festzustel-
len, dass hier keine Konflikte mit der Nachbarschaft bestehen. Ziel der vorliegenden
Uberplanung ist die Sicherung des Bestandes, neue Bauflachen werden nicht aus-
gewiesen. Eine detaillierte Untersuchung der Tankstelle und der weiteren vorhande-

nen Betriebe ist daher nicht erforderlich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte
fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags bzw. fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)

tags an allen malRgebenden Immissionsorten eingehalten werden.

Im Bereich der nérdlich gelegenen Bebauung (Immissionsorte 10 8 bis 11.3) liegen
die Beurteilungspegel um mehr als 6 dB(A) unterhalb der jeweiligen Immissionsrich-
twerte, so dass das Relevanzkriterium der TA Larm eingehalten wird. Vorbelastungen
von anderen Gewerbebetrieben sind hier somit nicht weiter zu bertcksichtigen. Le-
diglich an der Siidfassade des nérdlich angrenzenden Gebaudes wird das Relevanz-
kriterium nicht eingehalten. Fir diesen Immissionsort ist jedoch davon auszugehen,
dass aufgrund der Eigenabschirmung durch das Gebaude Vorbelastungen von nérd-

lich gelegenen Betrieben nicht pegelbestimmend sind.

Im Hinblick auf die Mdglichkeit von Nachtanlieferungen erfolgten entsprechende Pri-
fungen. Aufgrund der geringen Entfernung zur néachstgelegenen Wohnbebauung sind
Nachtanlieferungen mit LKW nicht zulassig. Vereinzelte Anlieferungen mit einem
Kleintransporter (Brot, Zeitungen etc.) sind dagegen ohne weiteren Nachweis als un-

kritisch zu bewerten, sofern keine gerauschintensiven Ladearbeiten stattfinden.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA

Larm entsprochen, sofern keine n&chtlichen LKW-Anlieferungen erfolgen.

Eine Erh6hung der Emissionspegel durch den anlagenbezogenen Verkehr im offent-
lichen Strallennetz aul3erhalb des Plangeltungsbereichs von 3 dB(A) und mehr ist
nicht zu erwarten, so dass die Kriterien der TA Larm fur die Erheblichkeit der Zunah-

me der Gerauschbelastung nicht erfillt sind.

Festsetzungen zu technischen Details der Realisierung der Anlagen sind im Be-
bauungsplan nicht erforderlich; die notwendigen Regelungen kdnnen als Auflagen
zur Baugenehmigung formuliert werden (Beachtung des Gebots der planerischen Zu-

rickhaltung).
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Verkehrslarm

Fur die StralRenverkehrsbelastungen wurden Prognosebelastungen fir den Progno-
sehorizont 2020/25 auf Basis der allgemeinen Straenverkehrsz&hlung 2000 in Ab-
stimmung mit dem Landesbetrieb Stralenbau und Verkehr, Niederlassung Lubeck
ermittelt.

Zur Beurteilung der vorliegenden Planung wurde zunachst gepruft, welche Verande-
rungen der Verkehrslarmsituation durch die Anderung der Parkplatzgeometrie zu er-
warten sind. Dabei wurde von gleichen Prognosebelastungen ausgegangen. Zu-
sammenfassend ist festzuhalten, dass durch die vorliegende Planung nur vernach-
lassigbare Zunahmen aus Verkehrslarm zu erwarten sind. An allen Immissionsorten
der vorhandenen Bebauung liegen die Zunahmen unterhalb der Wahrnehmbarkeits-
schwelle von 1 dB(A), die Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) wird nicht erreicht.

Im Hinblick auf die Belastung durch StraRenverkehrslarm ist festzustellen, dass das
Plangebiet im stralennahen Bereich durch Verkehrslarm belastet ist. Die Orientie-
rungswerte flr Mischgebiete von 60 dB(A) tags bzw. 50 dB(A) nachts bzw. fir allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts werden teilweise Uber-
schritten. Des Weiteren werden die zur Beurteilung des Verkehrslarms hilfsweise als
Obergrenze heranziehbaren Immissionsgrenzwerte fir Mischgebiete von 64/54 dB(A)
tags/nachts bzw. fir Allgemeine Wohngebiete von 59/49 dB(A) tags/nachts der 16.
BlImSchV Uberschritten.

Aktive Larmschutzmafnahmen zum Schutz der von Orientierungswert- bzw. Immis-
sionsgrenzwert-Uberschreitungen betroffenen Bereiche sind auf Grund der Erschlie-
Bung der Grundstiicke uber die Bahnhofstrale bzw. die Rosenstral3e nicht mdglich
(Belegenheitsgriinde). Schutzbediirftige Raume sind daher bevorzugt an den stra-
Renabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen. Ersatzweise werden zum Schutz der
geplanten Bebauung passive Schallschutzmal3nahmen fur Auf3enbauteile festge-
setzt. Des Weiteren werden zum Schutz der Nachtruhe schallgedammte Luftungen
festgesetzt, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik geeigneten Weise sichergestellt werden
kann.

Gemal DIN 4109 ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum
Schutz von Wohn- und Bironutzungen vor Verkehrslarm. Die Dimensionierung des
passiven Schallschutzes erfolgt durch Festsetzung von Larmpegelbereichen geman
DIN 4109.

Auf Grund der Uberschreitung des Immissionsgrenzwerts fir Mischgebiete von 64
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4.1 -

4.2.

dB(A) tags bzw. fur Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags sind Auf3enwohnbe-
reiche in den Misch- und Kerngebieten bis zu einem Abstand von 15 m zur Straf3en-
mitte der Bahnhofstral3e und der Rosenstrale, im Allgemeinen Wohngebiet bis zu
einem Abstand von 34 m zur Stral3enmitte der RosenstralRe nicht zulassig. Die Aus-
fuhrung von nicht beheizten Wintergarten innerhalb dieses Abstandes ist generell zu-

lassig.

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die EON-Hanse AG. Auf die vorhandenen Leitun-

gen ist Rucksicht zu nehmen.

Wasserver- und entsorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen Versorgungsnetz der
Gemeinde vorzunehmen. Die Abwasserbeseitigung regelt der Zweckverband
Ostholstein. Das anfallende Abwasser wird in der Klaranlage (nordlich der Nevers-

felder StralRe) mehrstufig gereinigt.

Das in den Regenwasserkanal des Trennsystems eingeleitete Oberflachenwasser
flieRt im natlrlichen Gefalle Richtung Kellersee. Vor Einleitung des Wassers ist bei
Bedarf eine Anlage zur mechanischen Reinigung des Wassers gemal3 der Bekann-
tmachung des Ministers fir Natur, Umwelt und Landesentwicklung vom 25.11.92 — X
440/52349.529 — (Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur
Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation) vorzuschalten. Entsprechende
Malnahmen sind durch die Gemeinde einzuleiten. Fir die schadlose Beseitigung des
anfallenden Regenwassers sind die Technischen Bestimmungen zum Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation zu beachten.
Die Oberflachenentwésserung des Lenter Platzes wird im Rahmen der Ausbaupla-

nung geregelt.
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4.3.

4.4.

4.5.

Miillentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.
Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch die EON Hanse AG.
Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz des Ortes Malente gewahrleistet die ,Freiwillige Feuerwehr Malen-
te“. Das Baugebiet ist mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten durch die Ge-
meindewerke Malente nach den geltenden Richtlinien ausgestattet. Im Ubrigen wird
auf die Verwaltungsvorschrift Gber die Ldschwasserversorgung GIl.-Nr. 2135.16
Fundstelle: Amtsbl. Schl.-H. 1999 S. 484 sowie den Erlass des Innenministeriums
vom 24. August 1999 - IV 334 - 166.701.400 -hingewiesen. Die Bereitstellung des
Loschwasserbedarfs in der GroRenordnung von 96 m*/h ist bei normalen Versor-

gungssituationen im Umkreis von 300 Metern gesichert.

Die Vorhaltung der Léschwassermenge aus dem Hydrantennetz des Trinkwasser-
rohrnetzes gilt nicht, sofern die Gemeindewerke an der Vorhaltung durch héhere
Gewalt oder sonstigen Umstanden, deren Beseitigung den Gemeindewerken wirt-
schaftlich nicht zumutbar sind, gehindert ist. Als sonstiger Umstand gilt insbesondere
der teilweise oder vollstdndige Ausfall der Wasserlieferung durch die Gemeindewer-
ke. Die Loschwasservorhaltung kann durch die Gemeindewerke unterbrochen wer-
den, soweit dies zur Vornahme betriebsnotwendiger Arbeiten am Trinkwasserversor-

gungsnetz erforderlich ist.

Hinweis: Aus dem Arbeitsblatt W 405, Ausgabe Juli 1978, des DVGW begrindet sich
keine Rechtspflicht zwischen der Gemeinde und dem Wasserversorger. Das Arbeits-

blatt beschrankt sich auf die Darstellung der technischen Mdéglichkeiten.
Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Bodenordnende und sonstige MalRhahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundlage
bildet:

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts flr Grundstiicke, die als Ver-

kehrsflache festgesetzt sind, ist vorgesehen (8§ 24 BauGB).

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes als Satzung ist nicht beab-
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sichtigt (88 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

= Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vor-
handenen Grenzen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Be-
bauungsplan nicht zulassen, wird eine Umlegung der Grundstiicke nach § 45
vorgesehen. Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfahren
nach § 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme privater Flachen fir
offentliche Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB statt.
Die vorgenannten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefiihrt, wenn die
geplanten Malinahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen

im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden kénnen.
Kosten

Die Kosten fur den Umbau des Lenter Platzes sind vom Vorhabentrager zu tber-

nehmen.

Umweltbericht (geman § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde flr diesen Bauleitplan folgenden Umfang
und Detaillierungsgrad fest, der bei der Ermittlung der Belange fiir die Abwégung er-

forderlich ist:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Anderung im Innenbereich. Da bei der
Anderung keine bekannten okologisch hochwertigen Flachen nach heutigem Kenn-
tnisstand berthrt werden, beschrénkt sich die Umweltpriifung auf das Plangebiet. Die
Gemeinde fuhrt eine allgemein anerkannte verbal-argumentative Methode der Um-
weltprifung durch, die in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad den allgemeinen pla-

nerischen Grundséatzen gemaf der bisherigen Rechtslage entspricht.

1. Einleitung
la Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele

Der Bebauungsplan Nr. 60 der Gemeinde Malente fir ein Gebiet in Bad Ma-
lente-Gremsmiuhlen zwischen Bahnhofstral’e, Rosenstralle und KampstralRe
trat mit der Bekanntmachung am ... in Kraft. Der wesentliche Planinhalt waren
Planung und Ausbau des Lenter Platzes als Park- und Mehrzweckplatz. Die
nordliche bauliche Begrenzung bildet ein Verbrauchermarkt, der Erweite-
rungsabsichten verfolgt. Diese sind im Interesse einer verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevdlkerung mit den Zielen der Gemeinde vereinbar, bedirfen
jedoch einer intensiven Abstimmung mit den Belangen der naheren Umge-
bung, der Umwelt und der stadtebaulichen Gestaltung. Deswegen wird die 1.
Anderung und nérdliche Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 60 erforderlich,
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1b

2.1

der auch die planungsrechtliche Absicherung eines grol3flachigen Einzelhan-
delsbetriebes zum Inhalt hat. Zur Steuerung der Einzelhandelsnutzungen in
Bad Malente-Gremsmihlen und zur Gesamtkoordination der moglicherweise
widerstreitenden 6ffentlichen und privaten Belange ist das Planungsverfahren
erforderlich.

Planerische Vorgaben und deren Berlicksichtigung

Folgende bekannte einschlagige Fachgesetze und Fachplane betreffen das
Plangebiet und treffen folgende Aussagen:

Landschaftsplan: Keine

Nach dem Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein von 1999 und des
Landschaftsrahmenplanes fur den Planungsraum Il — Kreis Ostholstein und
Hansestadt Lubeck — von 2003 liegt die nordostliche Ecke des Geltungsberei-
ches in einem Wasserschongebiet und ganzlich innerhalb eines Schwerpunkt-
raumes des Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems der landesweiten Pla-
nungsebene.

Fazit: Eine besondere Beriicksichtigung von Umweltbelangen resultieren aus
einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen nicht.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands, einschliefflich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden:

Die Bestandsaufnahme ist Ziffer 3.25 der Begriindung zu entnehmen.

Durch die Anderung werden voraussichtlich folgende Umweltmerkmale des
Gebietes erheblich beeintrachtigt:

Schutzgut Tiere:

Die Anderung fuhrt zu einer zusatzlichen Versiegelung des Plangebietes. Da-
durch kommt es zum Verlust dieser Flache als Nahrungs- und Aufenthalts-
raum fur Tiere (z.B. Kleinsauger, Vogel, Wild) und im geringen MaR3e der Le-
bensraume fir Tiere.

Das Gebiet grenzt zu allen Seiten an vorhandene Bebauung. Es liegt zudem
mitten im Ortszentrum. Daher ist eine wesentliche Beeinflussung der Tierwelt
durch diese Anderung nicht erkennbar.

Schutzgut Pflanzen:

Die Anderung fuihrt zu einer zusatzlichen Versiegelung des Plangebietes. Da-
durch kommt es zum Verlust dieser Flache als Lebensraume fur Pflanzen.

Das Gebiet grenzt zu allen Seiten an vorhandene Bebauung. Es liegt zudem
mitten im Ortszentrum. Daher ist eine wesentliche Beeinflussung der Pflan-
zenwelt durch diese Anderung voraussichtlich nicht erkennbar.

Schutzgut Boden:

Infolge der Planung wird es zu Bodenveranderungen durch Verdichtungen,
Auskofferungen, Flachenversiegelungen (Hauser, Zufahrten) kommen, wo-
durch der natirlich gewachsene Boden seine Funktionen im Naturhaushalt
nicht mehr erfillen kann. Seine Filter- und Speicherfunktionen fur den Was-
serhaushalt kann er unter versiegelten Flachen ebenfalls nicht mehr vollstan-
dig wahrnehmen. Auch die Grundwassererneuerungsrate wird ebenfalls nega-
tiv beeinflusst.
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Das Gebiet grenzt zu allen Seiten an vorhandene Bebauung. Es liegt mitten
im Ortszentrum. AulRerdem hat die zusatzliche Versiegelungsflache eine ge-
ringe GroRe. Daher ist eine wesentliche Beeinflussung des Bodens durch die-
se Anderung voraussichtlich nicht erkennbar.

Schutzgut Wasser:

Die zusatzliche Flachenversiegelung im Baugebiet fuhrt zu einer Unterbre-
chung des naturlichen Wasserkreislaufes, indem die Versickerung und damit
die Grundwasserneubildungsrate verringert wird.

Das Gebiet grenzt zu allen Seiten an vorhandene Bebauung. Es liegt zudem
mitten im Ortszentrum. Daher ist eine wesentliche Beeinflussung der Pflan-
zenwelt durch diese Anderung voraussichtlich nicht erkennbar.

Schutzgut Klima/ Luft:

Das Schutzgut Klima/Luft wird dadurch beeintréchtigt, dass es durch die zu-
satzliche Bebauung und Versiegelung von derzeit als Gartenland genutztem
Boden zu einer Verringerung der Verdunstungsflachen und einer vermehrten
Abstrahlung an bebauten und versiegelten Flachen kommen wird. Dies be-
wirkt im Hinblick auf die kleinklimatischen Verhéaltnisse im Gebiet eine verrin-
gerte Luftfeuchtigkeit und eine Erhéhung der Lufttemperatur.

Das Gebiet grenzt zu allen Seiten an vorhandene Bebauung. Es liegt zudem
mitten im Ortszentrum. Daher ist eine wesentliche Beeinflussung des Klimas
und der Luft durch diese Anderung voraussichtlich nicht erkennbar.

Wechselgefiige zwischen Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser Luft und Klima:

Die genannten Schutzguter werden nur geringfugig berthrt. Eine wesentliche
Beeinflussung der Schutzgtter untereinander ist daher voraussichtlich nicht
erkennbar.

Schutzgut Landschaft:

Das Plangebiet ist von allen Seiten mit einer ein- bis zweigeschossigen Be-
bauung umgrenzt. Somit passt sich die Neuplanung in die vorhandene Bau-
struktur ein.

Die Anderung fiihrt daher voraussichtlich nicht zu einer neuen und wesentli-
chen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

biologische Vielfalt:

Das Plangebiet liegt mitten in einem bebauten Gebiet. Eine Teilflache von ca.
2.500m’ ist extensiv genutztes Gartenland mit Baumbestand (Fichten, Kie-
fern, Birken, Apfelbdume, Larchen und Walnussbaum) umgeben von Hecken.
Eine natirliche biologische Vielfalt konnte und kann sich auch zukunftig nicht
in der Lage entwickeln.

B Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten;

FFH-Prufgebiete, Vogelschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Natur-
schutzgebiete und andere 6kologisch hochwertige Gebiete liegen nicht in un-
mittelbarer N&he.

C Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt, soweit diese umweltbezogen sind:

Das Plangebiet liegt zwischen zwei stark beanspruchten LandesstralRen und
ist durch Verkehrslarm, Abgase und vorhandene bauliche Nutzungen, beson-
ders am Tage, vorbelastet.
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2.2

Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter, soweit diese umwelt-
bezogen sind:

Kultur- und sonstige Sachguter befinden sich nicht in der Umgebung.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen
und Abwassern:

In der Zentrumslage von Bad Malente-Gremsmiuhlen sind Emissionen nicht
auszuschlieRen. Sie sind Uberwiegend nicht wesentlich stérend. Durch Fest-
setzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden die Aus-
wirkungen im Rahmen der Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung
eingehalten. Auf die schalltechnische Untersuchung und die Festsetzungen
zum passiven Schallschutz wird verwiesen.

Wie der Ziffer 5 der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 60, 1. Anderung
und Ergéanzung zu entnehmen ist, erfolgt eine ordnungsgemafRe Ver- und
Entsorgung des Ortes und des Plangebietes.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsamer und effizienter Umgang mit
Energie:
Auf Grund der Lage wird auf die Festsetzung von bestimmten baulichen Mal3-

nahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien im Sinne § 9 Abs. 1 Nr. 23a
Baugesetzbuch verzichtet.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in bestimmten Gebieten:

Besondere Malinahmen sind nicht vorgesehen und mit Ricksicht auf die La-
ge und Nutzung auch kaum durchsetzbar.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben 2.1a, 2.1c und 2.1d:

Alle Schutzguter werden berihrt. Eine wesentliche Beeinflussung der genann-
ten Belange untereinander ist voraussichtlich nicht erkennbar.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung und bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

Schutzgut Mensch:

Bei Durchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die jeweils gelten-
den Immissionsrichtwerte flr Mischgebiete von 60 dB(A) tags bzw. flr Allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags durch den Gewerbelarm an allen
mafRgebenden Immissionsorten eingehalten werden. N&chtliche LKW-
Anlieferungen sind nicht zuldssig. Die Zunahmen durch den Verkehrslarm
sind vernachlassigbar. Sie liegen unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle
von 1 dB(A). (siehe schalltechnische Untersuchung)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird die verbrauchernahe Versorgung der
Bevilkerung der Gemeinde Malente nicht verbessert. Die Schaffung eines
stadtisch gepragten Platzes als Kristallisationspunkt innerhalb der Hauptge-
schaftsstralie, der in Bad Malente-Gremsmiuhlen bislang vermisst wurde, wa-
re so nicht maglich.
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Schutzgut Tiere:

Bei Durchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich der Lebens-
raum fur Tiere reduziert.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wéare auch jederzeit eine zuséatzliche Be-
bauung von 1.204 m2 Grundflache, eine Versiegelung von 602m?2 sowie eine
intensive Gartenbewirtschaftung zulassig. Auch in diesem Fall wére voraus-
sichtlich der verbleibende Lebensraum fir Tiere nicht wesentlich groR3er, als
bei einer baulichen Nachverdichtung im Sinne der Anderung.

Schutzgut Pflanzen:

Bei Durchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich der Lebens-
raum fur heimische Pflanzen reduziert.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wéare auch jederzeit eine zusétzliche Be-
bauung von 1.204 m2 Grundflache, eine Versiegelung von 602m2 sowie eine
intensive Gartenbewirtschaftung zulassig. Auch in diesem Fall wére voraus-
sichtlich der verbleibende Lebensraum fiir heimische Pflanzen gréfer, als bei
Durchfiihrung einer baulichen Nachverdichtung im Sinne der Anderung.

Schutzgut Boden:

Bei Durchfuihrung der Planung dirfen 2.206m2? mehr versiegelt werden, als es
der Bebauungsplan Nr. 60 bisher zulasst. Die geplante Nachverdichtung des
Innenbereiches entspricht den Vorschriften des § la (2) BauGB und wird der
Vorrang vor einer Auf3enentwicklung eingeraumt.

Schutzgut Wasser

Bei Durchfuihrung der Planung entféllt die Bedeutung des Plangebietes fir die
Wasserneubildung fast vollstandig. Dafir bleiben Flachen am Ortsrand von
einer Bebauung verschont, deren Nutzen fur die Grundwasserneubildung we-
sentlich hoher ist, als ein bebauter Innenbereich.

Schutzgut Klima/ Luft:

Die Auswirkungen der Planung auf das Klima bzw. die Luft sind gering. Ein
funktionsgerechter Standort im Haupteinkaufsbereich ist besser als an nicht
integrierten Standorten im Gemeindegebiet.

Landschaft:

Fur das Landschaftshild ist die Nachverdichtung im Zentrumsbereich unbe-
deutend.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachquter:

Im Plangebiet und Umgebung sind keine Kultur- und sonstige Sachgdter vor-
handen.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern:

Alle Schutzguter werden nur geringfigig berihrt. Eine wesentliche Beeinflus-
sung der genannten Belange untereinander ist nicht erkennbar.

Emissionen:
- Siehe 2.1 ,Mensch” -

Umgang mit Abfallen und Abwassern:

Der Umgang mit Abfallen und Abwassern ist nicht variantengebunden.
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Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame Nutzung von Energie:
- Siehe 2.1 f -

2.3 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung:

Die festgesetzten baulichen Vorkehrungen vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen und die Erhaltung von Baumen und Vorgérten dienen der Vermeidung
und Verringerung nachteiliger Auswirkungen.

Art und Ausmalfd von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen:

Fur den Sudteil des Plangebietes gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 60 der
Gemeinde Malente.

Abbildung: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 60
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Der Nordteil liegt derzeit im unbeplanten Innenbereich gemafl § 34 BauGB.
Der ,Eingriffsbereich®, d. h. der hier zu betrachtende Plangebietsteil umfasst
den Bereich an der Bahnhofstral3e zwischen den Hausnummern 36 und 42.
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Uberschlagige vergleichende Bilanzierung des Versiegelungsgrades:

Zulassiger Versiegelungsgrad

B-Plan Nr. 60 1. Anderung B 60
Park- und Mehrzweckplatz 3.700 m2 2.740 m2
Hausnummer 36 910 m? 6.166 m?2
Hausnummer 38 820 m2 (90% des
Hausnummer 42 1.270 m? Kerngebietes)
Summe: 6.700 m? 8.906 m2

Fazit: Aufgrund der Bebauungsplananderung errechnet sich ein zusatzlicher
Versiegelungsgrad von rd. 2.206 m2. Bei einem Ausgleichsfaktor von 1:0,5
lieRe sich daraus ein Ausgleichsflachenbedarf von 1.103 m2 errechnen. Die
Gemeinde Malente verzichtete jedoch aus folgenden Grinden auf den Nach-
weis von Ausgleichsflachen:

1. Entsprechende Flachen stehen im Plangebiet nicht zur Verfigung.

2. Die Planung hat eine aus gemeindlicher Sicht sehr sinnvolle Nachverdichtung
im Bestand zum Ziel. Insgesamt wird damit eine erhebliche Qualitatsverbes-
serung der stadtebaulichen Situation erreicht.

3. In innerstadtischer Lage ist eine zusatzliche Versiegelung eher unproblema-
tisch. Die Kkleinklimatischen Verhéltnisse werden dadurch, aufgrund der insge-
samt sehr kleinen ,Eingriffsflache®, nicht nachhaltig bzw. nicht wesentlich ver-
schlechtert.

4. Die Bedeutung der Planung fur die Funktion des Ortes wird auch anhand der
Festsetzung eines Kerngebietes deutlich.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten, wobei die Ziele
und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind:

Unter Beachtung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches sind an-
derweitige Planungsansatze nicht funktional und wirtschaftlich mdglich.

Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische
Lucken oder fehlende Kenntnisse:

Die Gemeinde fuhrte eine verbal-argumentative Methode der Umweltprifung
durch, die dem gegenwartigen Wissensstand und in ihrem Umfang und De-
taillierungsgrad den allgemein anerkannten planerischen Grundséatzen ge-
malf der bisherigen Rechtslage entspricht. Weitergehende technische Verfah-
ren bei der Umweltprifung wurden nicht verwendet.

Schwierigkeiten sind bei der Zusammenstellung der Angaben nicht entstan-
den.
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3.2 Monitoring (gemafl 8§ 4c BauGB); Beschreibung der geplanten MaflRnahmen
zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfilhrung des Bau-
leitplans auf die Umwelt:

Erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten. Eine Uberwachung
durch die Gemeinde beschrénkt sich auf das Schutzgut Boden.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung:

Die Gemeinde plant eine bauliche Nachverdichtung des Innenbereiches mit
Einrichtungen zur verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung der Ge-
meinde Malente im Rahmen ihrer Zentralitatsfunktion. Die benétigten Flachen
sind bereits baulich genutzt.

Bedingt durch die vorhandene Situation ist eine erhebliche Beeinflussung der
Umwelt durch diese Planung nicht zu erwarten.

8. Beschluss der Begriindung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Malente am 11.
Oktober 2007 gebilligt.

Bad Malente-Gremsmuhlen, 20.11.2007 - Siegel - (Koch)
- Burgermeister —

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 60 trat am 20.11.2007 in Kraft.
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