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1. ENTWURFSBEGRUNDUNG
Hinweis:

Die 2. Anderung als vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 33 besteht aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan als Anlage 1a und 1b der Begriindung. Auf Grundlage des mit der Gemeinde
Malente abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungs-
maflinahmen (Vorhaben- und ErschlieRungsplan) ist der dazugehérige vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 33, 2. Anderung nach § 12 Baugesetzbauch (BauGB)
aufgestellt worden, um genau dieses Projekt abzusichern. Alle genannten Planunter-
lagen sind daher als eine Einheit zu sehen und werden daher wir folgt stadtebaulich
begriindet:

1.1 Planungsabsicht
111  Ziele der Bauleitplanung

Planungsziel ist die Anderung der bisherigen Festsetzung eines Sonstigen Sonder-
gebietes — Kurgebiet — nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Ruick-
bau der alten Gebaude des Schwesternwohnheimes und die Neuerrichtung einer Fe-
rienwohnanlage, die als Sonstiges Sondergebiet — Hotel — nach § 11 BauNVO gesi-
chert wird.

1.1.2 Zwecke der Bauleitplanung
Fir das Plangebiet gilt seit dem 05.01.1981 der Bebauungsplan Nr. 33.

Bild 1: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 33
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Danach qilt das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Kurgebiet®. Die textliche Festsetzung Nummer 1.1 konkretisiert
die Art der baulichen Nutzung wie folgt:

Bild 2: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 33

Damit sind u. a. auch ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes® zuldssig, zu denen bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes ausschlief3lich Hotels zahlten.

Auf Grundlage des Bebauungsplanes entstand ein Schwesternwohnheim. Diese Nut-
zung wurde aufgegeben.

Es kénnte nach dem geltenden Bebauungsplan in dem Plangebiet bereits ein Hotel
entstehen innerhalb der zwei Uberbaubaren Grundstucksflachen. In einer Uberbau-
baren Grundstlcksflache ware ein eingeschossiges Gebaude mit einer Grundflache
von 150 m? und einer Geschossflache von 250 m? moglich und in der anderen Uber-
baubaren Grundstlicksflache ein zweigeschossiges Gebaude mit einer Grundflache
von 1.200 m? und einer Geschossflache von 2.750 m?2.

Der erste Tag der 6ffentlichen Auslegung war der 21.09.1977. Somit gilt fur diesen
Plan die BauNVO 1977 in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.September
1977 (BGBI. 1 S. 1763). Folglich sind die geltenden Grund- und Geschossflachen wie
folgt zu ermitteln:

Bild 3: Berechnung Grundflédche (alle roten Flachen)
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Terrassen und Balkone 50 m?
Zuwegungen 25 m?
Zufahrten 25 m?
Tiefgarage 150 m?
Uberducﬁ’re Stellpléitze 50 m?
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Bild 4: Berechnung Geschossflache (alle roten Flachen)

unberiicksichtigt bleiben:

- Terrassen und Balkone

- Vordécher und Dachiiberstinde
- Zuwegungen und Zufahrten

- Uberdachte Stellplétze

- Tiefgaragen

Somit sind die Grund- und Geschossflachen fiir die Keller-, Voll- und Dachgeschosse
der Hauptkdrper anzurechnen. Alle anderen Nutzungen sind nicht eingegrenzt. Sie
sind uneingeschrankt zulassig.

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 33 kdnnte ein baulich unge-
gliedertes, kompaktes Gebaude innerhalb der Uberbaubaren Flache entstehen. Stad-
tebaulich wirde sich dieses hier am Ortsrand von Krummsee nicht einfligen.

Auch ist gemaR den Vorgaben des Bebauungsplanes ist aus heutiger Sicht kein wirt-
schaftlich betreibbares Hotel mehr umsetzbar.

Der Gemeinde wurde am 14.03.2024 ein erstes Konzept vorgelegt, welches den
Rickbau der bestehenden Gebaude und eine Neuordnung der Baukdrper vorsieht.

Geplant sind danach:

= die Anderung der Art der Nutzung zu einem Hotel
= mit ca. 80 Zimmern,
] von denen 69 als Ferienwohnungen hergerichtet werden und
= einige als hochwertige Hotelzimmer ohne Kiche, die dann das Frih-
stliicksangebot, bzw. in der Nebensaison das Halbpensionsangebot, nut-
zen,
" einer Gastronomie,
= einem Wellnessbereich mit Sport-, Sauna- und Poolangebot,
= die bedarfsgerechte Anhebung der Grund- und Geschossflachenzahlen,
= die bedarfsgerechte Erweiterung der Baugrenzen.
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Bild 5: Konzept vom 14.03.2024, erstellt von der Christian Erxleben Architekt GmbH
aus Ratekau

Das Konzept wurde von der Gemeinde begri3t, da neben der Neuordnung der Be-
bauung die touristische Nutzung in diesem Bereich wieder gestarkt wird. Gerade
durch die Lage des Gebietes am Kellersee und der an diesen langfihrenden Radwe-
gen, dient das Vorhaben nicht nur den zukinftigen Gasten der Gemeinde, sondern
wertet auch fur die Wanderer und Radfahrer in diesem Bereich das Angebot auf.

Das Planvorhaben dient den Zielen der Gemeinde. Aus den genannten Griinden wird
ein stadtebaulicher Planungsbedarf gesehen.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Das Plangebiet liegt in Krummsee. Es ist be- und umbaut bzw. verflgt durch den
Bebauungsplan Nr. 33 Uber Baurechte. Somit handelt es sich hier um eine Flache,
die Bestandteil einer Siedlungsstruktur ist und bedarfsgerecht neugeordnet bzw. ver-
bindlich gesichert werden soll. Durch die Anderungen werden nur bauliche Entwick-
lungen in Form von Nachverdichtungen vorbereitet, die der Gesetzgeber Uber das
Baugesetzbuch (BauGB) einfordert.

Gemal dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (- 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 f.)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermalien ungefragt auf eine umfassende Al-
ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschranken, die sich
bei lebensnaher Betrachtung in Erwagung ziehen lasst.
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Da die Flache

] bereits baulich genutzt ist,
= an Baugebiete angrenzt,
= direkt erschlossen ist und
] im Ort liegt,

ist auf Grund der Situation in dieser Lage offensichtlich, dass dieses Gebiet dominant
fur eine bauliche Neuordnung ist.

Genau diese Nutzungsform soll dem aktuellen Bedarf angepasst werden. Andere L6-
sungsansatze sind an dem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll und kommen daher
bei einer ,lebensnahen Betrachtung“ nicht in Betrachtung.

1.1.4 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung
Es wurde geprift, ob sich im Plangebiet

" Okologisch geschiitzte oder hochwertige Grinstrukturen befinden
" oder sich in den Gehdlzen oder Gebauden geschitzte Tierarten aufhalten.

Gemal der Anlage 3 (Artenschutzfachliche Untersuchung der Gebaude) wurde keine
gesetzlich geschitzte Fauna und Flora festgestellt.

Zudem gilt der Kellersee als FFH-Gebietes DE 1828-392 "Seen des mittleren
Schwentinesystems und Umgebung".

Sein Erhaltungsziel sind die

» Erhaltung eines Ausschnittes aus der gewasser- und waldreichen ,Holsteini-
schen Schweiz", mit naturnahen, wenig belasteten, natlrlich eutrophen Seen
(u.a. Kleiner Ploner See, Kellersee) und einer Reihe sehr sauberer, oligo- bis
mesotropher, ba-senreicher Klarwasserseen (v.a. Groser Ploner See, Vierer
See, Schohsee, Behler See, Suhrer See, Dieksee, Ukleisee), einschlielich
ihrer naturnahen Verlandungs-bereiche und sonstigen fur den Naturschutz
wichtigen Ufer- und Kontaktzonen.-

» Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes flir die Lebensraum-
typen Code 3140 (Oligo- bis mesotrophe kalkhaltige Gewasser mit benthi-
scher Vegetation aus Armleuchteralgen), 3150 (Natlrliche eutrophe Seen mit
einer Vegetation des Magnopotamions oder Hydrocharitions) und 3260
(Flisse der planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion flu-
itantis und des Callitriche-Batrachion) im Einklang mit den Anforderungen von
Wirtschaft, Gesellschaft und Kultur sowie den regionalen und 6rtlichen Beson-
derheiten.

Der Anlage 1 (Vorhaben- und ErschlieSungsplan) ist zu entnehmen, dass die Planung
keine Auswirkungen auf das FFH-Gebiet vorbereiten wird.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.
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1.1.5 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens

Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) von 2017:

Stand Planverfahren Gesetzesgrundlage Zeitraum
X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 27.06.2024 +
20.11.2025
- frihzeitige Information § 3 (1) BauGB
- frihzeitige Information der Gemeinden, T6B §4 (1) BauGB
und Behdrden
X Verdffentlichungsbeschluss 20.11.2025
X Veroffentlichung § 3 (2) BauGB 15.12.2025 —
16.01.2026
X Beteiligung T6B, Behorden und Gemein- | § 4 (2) und 2 (2) BauGB 15.12.2025 —
den 20.01.2026
Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB

1.1.6  Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB

a) Begriindung des Verfahrens

Der Bereich des Plangebietes ist bebaut bzw. umbaut. Die Planung ermdglicht die
Neuordnung und Erhéhung der Versiegelung im Innenbereich und dient so der Nach-
verdichtung. Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1i. V. m.
Abs. 2 Nr. 3 BauGB begriindet werden.

b) Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-
folgen. Voraussetzung dafiir ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1. um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt,
2. die mit weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache Uberplant wird oder

3.  die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfla-
che Uberplant wird, wenn eine Vorprifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4, bei dem durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht auslésen sowie

5. bei dem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, liegt das Plangebiet in einem Bereich,
der nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB) bebaubar ist bzw. weitgehend von Bebauung
umgeben ist. Aufgrund der vorhandenen Situation wird hier eine MalRnahme der In-
nenentwicklung gesehen.

Arten _und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdglicht eine Neuordnung und
Nachverdichtung auf Flachen, die nach den bisher geltenden Baunutzungsverordnun-
gen fiir den Bebauungsplan Nr. 33 mit seinen Anderungen (vor 1977) bereits versie-
gelbar sind (siehe Punkt 1.1.2).
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Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundfldche: Die Bauflachen umfassen ins-
gesamt ca.17.260 m2. Nach dem geltenden Bebauungsplan ist hier eine Grundflache
von 1.350 m? zulassig. Hierzu wird auch den Punkt 1.1.2 verwiesen, wonach bei der
festgesetzten Grundflachenzahl die Terrassen nicht mit einzurechnen waren.

Die Neuplanung sieht ca. 3.500 m? vor fur die Gebaude mit grof3ziigigen Terrassen-
flachen. Somit erhoht sich die Bebaubarkeit nach dem aktuellen Planungsrecht um
ca. 2.150 m2. Die 20.000 m? sind folglich nicht Gberschritten.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfléche: Trifft
hier nicht zu.

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

Punkte gemal der Anlage 1 zum UVPG sind nicht berihrt. Somit bereitet dieser Be-
bauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind (siehe dazu Anlage 1
und 3).

Zu 5: Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter: Dieser Punkt kénnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschitzte Tiere durch die Planung beeintrach-
tigt werden.

Die Planung beinhaltet nur die Neuordnung und Nachverdichtung im Bestand.

Fazit: Das Vorhaben erfullt die Voraussetzungen fiur die Anwendung des § 13a
BauGB.

c) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan, der seit dem 13.07.2006 wirksam ist, kennzeich-
net das Plangebiet als ,Sonstiges Sondergebiet - Kurgebiet‘ nach § 11 BauNVO.

Bild 6: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan
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Da dieses Gebiet in ,Hotel“ umbenannt werden soll, ist eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes als Berichtigung erforderlich, s. Anlage 4.

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems

1.21 Kommunale Planungen

Fur das Plangebiet gilt seit dem 05.01.1981 der Bebauungsplan Nr. 33. Danach gilt
das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung ,Kurgebiet® (sieh Bild 1).

Der Flachennutzungsplan beinhaltet die gleichen Aussagen (siehe Bild 6).

1.2.2 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Das Plangebiet ist von dem Landschaftsschutzgebiet (LSG) umgeben. Dieses reicht
im Sldosten in das Plangebiet herein.

Bild 7: Auszug LSG Umweltportal SH vom 24.10.2025 um 10 Uhr

D Landschaftsschutzgebiete

In dem norddstlichen Bereich ist eine Terrasse geplant. Hierflr wird eine Befreiung
oder eine Entlassung aus dem LSG beantragt. Eine Konkretisierung erfolgt im Plan-
verfahren.

Im Stdosten grenzt der Kellersee an das Plangebiet. Gemal § 35 Abs. 1 Landesna-
turschutzgesetz (LNatSchG) dirfen bauliche Anlagen in einem Abstand von 50 m
landwarts von der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich erweitert werden.
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Zudem gilt der Kellersee als FFH-Gebiet DE 1828-392 "Seen des mittleren Schwenti-
nesystems und Umgebung". Ob eine Beeintrachtigung durch die Anderung des Be-
bauungsplanes auf das FFH-Gebiet erfolgt, wurde in eine FFH-Vorprifung untersucht
(siehe Anlage 2). Als Ergebnis wurde unter Punkt 6 festgestellt:

#Als Ergebnis der FFH-Vorpriifung ist festzuhalten, dass erhebliche Beeintrdch-
tigen auf die untersuchten Lebensraumtypen sowie Arten nach Anhang Il/IV der
FFH-Richtlinie im Vorfeld ausgeschlossen werden kénnen.

Der Bau und Betrieb der geplanten Hotelanlage steht den Schutz- und Erhal-
tungszielen des FFH-Gebietes DE 1828-392 nicht entgegen.

Es besteht demnach keine Veranlassung fiir weitere Priifschritte gemald Ver-
fahrensablauf nach § 34 BNatSchG, d. h. es st keine FFH-
Vertrdglichkeitsprifung bzw. Ausnahmepriifung erforderlich. Die FFH-
Vertréglich durch das Vorhaben ist gegeben.”

Im Norden grenzt die Landesstralte L 174 an das Plangebiet. Nach § 29 Stralien-
und Wegegesetz des Landes Schleswig-Holstein (StrWG) dirfen Hochbauten jeder
Art in einer Entfernung bis zu 20 Meter bei Landesstral’en auf3erhalb der zur Erschlie-
Bung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils
gemessen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Zu-
dem sind Aufschuttungen und Abgrabungen gréReren Umfangs ebenfalls unzulassig.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berihrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.31 Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt mitten in Krummsee. Es umfasst ein Gebiet stdlich der Révkam-
pallee in Krummsee am westlichen Ortsrand von Krummsee.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Im Plangebiet bestehen 4 Gebaude in einer Ein- bis Dreigeschossigkeit. Diese wur-
den mit Flach-, Mansard- und Satteldachern gebaut. Ahnliche Strukturen sind in der
Umgebung vorhanden.

Bild 8: Eigene Fotos vom 04.03.2025
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Markant ist das starke Gefalle von Stidost nach Norden. Im Plangebiet ist ein Hohen-
unterschied bis zu 8,50 m vorhanden.

An der westlichen und sidlichen Grenze des Plangebietes verlauft ein Radwander-
weg. Im Sitdosten schlief3t sich dem eine Grinflache an bzw. der Kellersee. Somit
hat der Bereich einen hohen touristischen Wert.

Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist bebaut. Zudem sind in der Umgebung keine morastigen Bdden
bekannt. Daher wird technisch von der Bebaubarkeit der Teilbereiche ausgegangen.
Das Gelande ist relativ eben.
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2. BEGRUNDUNG DER PLANUNG

21 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen
21.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll ausschliel3lich dem Beherbergungsgewerbe (sprich: Hotels) vor-
gehalten werden. Daher wird die Art der baulichen Nutzung als ,Sonstiges Sonder-
gebiet‘ nach § 11 Abs. 2 BauNVO - mit der Zweckbestimmung ,Hotel" - festgesetzt.
Die Eingrenzung der Zweckbestimmung erfolgt auf die Nutzungen, die ausschlie3lich
fur die Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Einrichtungen und Anlagen be-
stimmt sind, die der Unterbringung eines Betriebes des Beherbergungsgewerbes als
Hotel, zwecks Sicherung des gewerblichen Fremdenverkehrs in der Gemeinde die-
nen.

Unter ,gewerblicher Fremdenverkehr® fallt die ,Dominanz der Beherbergungsbe-
triebe” (vgl. Kohlhammer-Kommentar, Fickert/Fieseler ,Baunutzungsverordnung®, 12.
Auflage, § 11, Rd.-Nr. 5.2 und 5.3) nur eben z. G. von Urlaubern und nicht zu Gunsten
von vorrangig Gewerbereisenden. Um dieses Ziel zu verdeutlichen, wird nicht nur ein
reines Hotel zugelassen, sondern auch das Ziel genannt, welches dieses Hotel stad-
tebauliche abdecken soll.

In Sonstigen Sondergebieten ist nur das zulassig, was festgesetzt ist. Was nicht ge-
nannt ist, ist somit unzulassig.

Nach dem Grundprinzip der Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelt die jeweils
festgesetzte Zweckbestimmung den reinen ,Zweck“ des Gebietes. Die eigenstandig
festgesetzten Nutzungen sind nur zulassig, wenn sie der Zweckbestimmung, sprich:
Betrieb des Beherbergungsgewerbes als Hotel, dienen.

Nach der allgemeinen Rechtslage ist anerkannt, dass sich bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes nach § 12 BauGB der Riickgriff auf das BauGB, die BauNVO und
die PlanV ,sich regelméaBlig empfiehlt, damit die Anforderungen an die notwendige
Eindeutigkeit und Klarheit bzw. Wahrheit des Planinhalts erfiillt sind” (siehe Brigel-
mann (Hersg.) [Kohlhammer-Kommentare zum BauGB]: Kohlhammer-Kommentare
zum Baugesetzbuch, Band 2, § 12, 83. Lfg., Juli 2012 von Bank, Rd.-Nr. 65, Satz 7
und auch Ewer, Wolfgang/ Dr. Raabe, Marius: Vermeidung typischer Fehler bei Er-
schlieBungs- und stadtebaulichen Vertragen, Kiel: Architekten- und Ingenieurkammer
Schleswig-Holstein, September 2004, S. 30, Abs. 2). Dieser Systematik wird bei die-
sem vorhabenbezogenen Bebauungsplan daher gefolgt.

Entsprechend dem Ziel der Planung wird als_Art der zulassigen baulichen Nutzung
wie folgt zugelassen:

1. Betrieb des Beherbergungsgewerbes,

2.  Ferienwohnungen, die uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Per-
sonenkreis zur Erholung dienen,

3.  der Eigenart des Gebietes entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur Ver-
waltung, Betreuung und Versorgung,
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4.  Anlagen fur sportliche, gesundheitliche, kulturelle und soziale Zwecke sowie
sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung,

Schank- und Speisewirtschaften,
Konferenz- und Gesellschaftsraume,

Anlagen fur freie Berufe nach § 13 BauNVO, die dem SO-Gebiet dienen.

©® N o o

insgesamt zwei Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
und/oder fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

9.  Stellplatze fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf nur
innerhalb der als ,Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Ge-
meinschaftsanlagen® nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB gekennzeichneten Fla-
chen. Tiefgaragen sind hingegen allgemein zulassig.

Die Begriffe ,Verwaltung, Betreuung und Versorgung" sichern das Management in
einem Hotel ab und die entsprechende Kundenbetreuung.

Die Wortwahl ,der Eigenart des Gebietes entsprechenden Anlagen und Einrichtun-
gen“ bedeutet, dass auch nur die fur das Hotel erforderlichen Anlagen fiir Verwaltung,
Betreuung und Versorgung gebaut werden durfen. Da Hotels in verschiedene Nut-
zungseinheiten geteilt sind (Zimmer, Gastronomie, Wellness, Sport etc.) sind die da-
fur erforderlichen Anlagen vielfaltig und unterschiedlich. Alle Nutzungen fallen jedoch
gesammelt unter die g. Nutzung einschlielich der zuordnenden Zweckbestimmung.

Das Gleiche gilt fir ,Anlagen fiir sportliche, gesundheitliche und kulturelle Zwecke
sowie sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung“. Auch diese missen dem Hotel
und dem Fremdenverkehr dienen. So gehdren zu

. sportlichen Anlagen beispielsweise ein Schwimmbecken sowie Fitnessberei-
che,

. gesundheitlichen Anlagen beispielsweise Massageraume und Saunaberei-
che,

" kulturellen Anlagen beispielsweise Bereiche, in denen durchaus Ausstellun-

gen oder Kulturveranstaltungen stattfinden kénnen und
. der Freizeitgestaltung beispielsweise Kinderspielbereiche.

Die Begriffe ,,sportlich, gesundheitlich und kulturell und Freizeitgestaltung“ sind Ober-
begriffe, die zeitlos sind. Sie ermdglichen die Abdeckung neuer, moderner und sich
stetig wandelnder Trends. So eine Entwicklungsform muss in einem Hotel moglich
sein.

Alle genannten Nutzungen sind Bestandteile eines regularen Hotelbetriebes, die auf
den Fremdenverkehr ausgerichtet sind.

Auf Grund der Systematik der BauNVO ist diese Zuordnung eindeutig und auch stad-
tebaulich klar definiert.

Da Terrassenflachen aller Art, Bedienungstresen oder Swimmingpools, innerhalb der
Uberbaubaren Flachen liegen missen, aber gleichzeitig verhindert werden soll, dass
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die gesamten Uiberbaubaren Flachen mit Gebauden tberbaut werden, erfolgt die Auf-
nahme von SO-0-Gebieten, in denen keine Gebaude mit einer Vollgeschossigkeit zu-
lassig sind.

Im SO-0-1-Gebiet wird so ein AuRenschwimmbecken ermoglicht und im SO-0-2-
Gebiet kann eine Schank- und Speisewirtschaft entstehen mit den dazugehdrigen
Aufenanlagen. Dieser Aulienstandort mit dem im SO-Gebiet ansassigen Hauptbe-
triebes dienen.

In Hotels sind Verkaufseinrichtungen Ublich, die in einer eingeschrankten Form Pro-
dukte des taglichen Bedarfes anbieten, die ein Gast kurz bendtigt, wenn er sie ver-
gessen hat, wie die der Korperpflege, Getranke etc. Durch diese Angebote werden
Ubermafige Extrafahrten in die angrenzenden Orte unterbunden. Auch kaufen Gaste
gerne regionale Produkte, die hier angeboten werden kénnen. Um die Umsetzung
solcher Angebote zu erméglichen, erfolgt die Festsetzung, dass ,sonstige, der Frem-
denbeherbergung dienende Verkaufseinrichtungen mit folgenden Sortimenten: Bi-
cher / Zeitschriften, Spielwaren / Sportartikel und Lebensmittel/Getrdnke” ausnahms-
weise zulassig sind. Dadurch, dass dieses Angebot nur als Ausnahme zulassig bleibt,
behalt die Gemeinde ihr Mitspracherecht. Die Ansiedlung von Verkaufseinrichtungen,
die nicht diesem genannten Ziel dienen, wird folglich ausgeschlossen.

Die fir das Plangebiet erforderlichen Stellplatze sind innerhalb der in der Planzeich-
nung gekennzeichneten ,Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Ge-
meinschaftsanlagen® unterzubringen, und zwar parallel der L 174. Darlber hinaus
sind Tiefgaragen allgemein zulassig

Da das Plangebiet im Norden an die L 174 grenzt, und der Bereich auf3erhalb der
Ortsdurchfahrtsgrenze liegt, gilt ein Bauverbot von Gebauden, welches flr einen Ab-
stand von 20 m, gemessen ab der auleren Fahrbahnkante, gilt. Um abzusichern,
dass dort keine hochbaulichen Nebenanlagen und Einrichtungen entstehen, werden
diese Nutzungsarten textlich ausgeschlossen.

Innerhalb des Plangebietes sind Werbungen durchaus gewiinscht. Diese missen je-
doch der eigenen Nutzung dienen. Zudem soll ein angemessenes Erscheinungsbild
gewahrt bleiben. Daher erfolgt die Festsetzung, dass:

] maximal 10 freistehende Fahnenmaste,

. zwei Anlagen der AuRenwerbung am Gebaude selbst bis zu einer Flache von
je 25 m*und

" ein freistehender Standpylon mit einer maximalen Héhe von 43 m Gber NHN

(ca. 8 m Uber Oberkante L 174)

nur fur die Eigenwerbung zulassig sind.
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21.2 MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem vorliegenden Nutzungskonzept sind vier neue Hauptgebaude ge-
plant. Um dieses Konzept abzusichern, erfolgen die Festsetzung einer Gesamtgrund-
flachen- und Geschossflachenzahl zur Absicherung der baulichen Anlagen; sprich:
Gebaude mit denen zu den Gebauden gehérenden Nebenanlagen (z. B. Terrassen,
Balkons).

Der Bebauungsplan hat zum Ziel das vorliegende Planungskonzept abzusichern, wel-
ches der Anlage 1 (Vorhaben- und Erschlielungsplan) zu entnehmen ist. Auf dieser
Basis erfolgt die Festsetzung von ,zwingenden® Geschossigkeiten. Dadurch soll be-
wirkt werden, dass tatsachlich die gewollte Bauform entsteht.

Fir jedes einzelne Geschoss erfolgt die Festsetzungen der Oberkanten der Gebaude,
die sich auf einen definierten Héhenpunkt, bezogen auf Normalhéhennull (NHN), je
Uberbaubare Grundstlicksflache bezieht. Dadurch soll unterbunden werden, dass
Aufschittungen entstehen, die zu einer Veranderung des natlrlichen Gelandes fih-
ren kdnnten.

Die Nutzungen des Sondergebietes erfordert erfahrungsgemaf einen hdheren Bedarf
an Versiegelungen durch Zufahrten und sonstige Nebenanlagen. Daher sichern die
Festsetzungen nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung eine Umsetzung der erfor-
derlichen Versiegelung auf 55 % der SO-Flache.

2.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) orientieren sich an den Entwurf
gemal der Anlage 2.

Innerhalb des SO-Gebietes ist nur eine offene Bauweise zulassig.

Die Planung setzt zielorientierte Baugrenzen fest. Ein gewisser Gestaltungsraum wird
lediglich fir Balkone und Terrassen zugelassen. Hier erfolgt die Festsetzung, dass
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO als Ausnahme die Uberschreitung der (iberbaubaren
Grundsticksflachen durch Balkone bis maximal 2 m Tiefe zulassig ist und fir Terras-
sen unbegrenzt. Dadurch dass das Gebiet seine Slidausrichtung zum Kellersee hat,
dienen groRere Terrassen dazu, dass jedermann diese nutzen konnte. Somit dienen
sie dazu, die Erholungseignung des Gebietes weiter zu erhéhen. Daher werden diese
anders als Balkone behandelt.

2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Es soll unterbunden werden, dass das Grundstilick real geteilt und nicht mehr als Ein-
heit betrieben wird. Daher erfolgt die Festsetzung, dass MindestgroRe des SO-
Gebietes mind. 8.000 m? betragen muss. Bei dem ca. 17.260 m? umfassenden Gebiet
ist eine Teilung somit nicht mdglich.
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Im Plangebiet sind Trafostation und Wertstoffsammelbereiche erforderlich, die durch
die Ver- und Entsorger anfahrbar sein missen. Diese Bereiche werden als ,Flachen
fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir
Ablagerungen® nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB festgesetzt. Deren Anfahrbar-
keit wird zusatzlich Uber die Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
Gunsten der Anlieger, Ver- und Entsorger, Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr zu be-
lastende Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB gesichert.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan nach § 12 BauGB. Daher erfolgt die Festsetzung, dass innerhalb des SO-
Gebietes nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfuhrungsvertrag (siehe Anlage 2) verpflichtet.

Erfolgt ein Wechsel der Vorhabentrager, soll aus gemeindlicher Sicht kein zeitauf-
wendiges neues Bauleitplanverfahren erfolgen. Daher erfolgt die Festsetzung, dass
Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiih-
rungsvertrages zulassig sind.

2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein (LBO)

Das Plangebiet und seine Umgebung sind locker bebaut. Stadtebaulich, dominieren-
den Strukturen sind nicht vorhanden, die es gilt weiterzufuhren.

Daher wird die Aufnahme gestalterischer Festsetzungen auf die wesentlichen gestal-
terischen Grundziele reduziert.

Hauptziel ist die harmonische Gestaltung der zum Wasser ausgerichteten Lage. Da-
her werden nur Dacher aus nicht reflektierenden bzw. nicht glanzenden Materialien
zugelassen, da diese die Nachbarschaft und zum See hin durch Blenden beeintrach-
tigen konnten. Dieses ist stadtebaulich nicht gewollt. Daher werden diese Materialien
ausgeschlossen. Abweichungen sind zulassig, wenn die genannten Materialien mit
Nutzungen als technische Anlagen erganzt werden, die der Nutzung von Sonnen-
energie durch Solarzellen dienen.

Zudem wird aufgenommen, dass die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grund-
stlicke wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen und griingartnerisch an-
zulegen sind. Schottergarten sind somit insgesamt unzulassig. Auf § 8 LBO wird ver-
wiesen.

Ein Schottergarten ist eine grof¥flachig mit Steinen bedeckte Gartenflache, in welcher
die Steine das hauptséachliche Gestaltungsmittel sind. Pflanzen kommen nicht oder
nur in geringer Zahl vor, wenn, dann oft durch strengen Formschnitt kiinstlich gestal-
tet. Als Steinmaterial kommen haufig gebrochene Steine mit scharfen Kanten und
ohne Rundungen zum Einsatz (Schotter); fir den gleichen Stil kdnnen aber auch Ge-
roll, Kies oder Splitt verwendet werden.

Schottergarten haben folgende Nachteile:

=  Schottergarten beheimaten nur wenige, ausgewahlte Pflanzen, bieten Tieren
keine Verstecke und Insekten keine Nahrung. Zudem heizen sie sich im Sommer
so stark auf, dass regelrechte Todeszonen fir alles Lebendige entstehen.
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=  Zudem reflektieren sie tagsiiber Sonnenlicht, was zur Erhitzung der anliegenden
Gebaude fuhrt und in reduziertem Wohnkomfort resultiert.

= Schotterflachen kénnen — anders als begrinte Flachen — Regenwasser nur in
geringstem Male speichern. Insbesondere bei Starkregenereignissen kann dies
zur Uberflutung von Kellern fiihren, vor allem, wenn der Boden unter der Schot-
terflache eher undurchlassig ist.

» Fehlende Pflanzen flhren zu einer erhdhten Feinstaubbelastung: Ein Schotter-
garten hat keine Filterfunktion, sorgt also indirekt fir schlechte Luftqualitat.

= Schallwellen werden nicht geschluckt, sondern zurtickgeworfen, wodurch die
Umgebung lauter wird.

Da sie somit nicht der gestalterischen Aufwertung des Ortes dienen, werden sie voll-
standig verboten.

24 ErschlieBung

Im Bebauungsplan Nr. 33 ist die L 174 Bestandteil des Planes; einschliellich der
Gliederung in StraRenverkehrsflache und Verkehrsgrin. Diese Gliederung wird in die
2. Anderung nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB iibernommen; bei Absicherung des heu-
tigen Bestandes. Dabei wird der Geh- und Radweg zusatzlich gekennzeichnet.

Im Bebauungsplan Nr. 33 sind zwei Zufahrten zum Plangebiet verbindlich festgesetzt.
Darliberhinausgehende Zufahrten sind durch die getroffenen Festsetzungen unzulas-
sig.

Bild 9: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 33

A ' |
BN i, |

Diese bestehenden Zufahrten werden beibehalten und entsprechend gesichert.

Ein Teil des im Suden verlaufenden Geh- und Radweg durchquert das Plangebiet.
Bisher setzt der Bebauungsplan Nr. 33 diesen als Gehrecht zu Gunsten der Allge-
meinheit und als Fahrrecht zu Gunsten der Gemeinde fest. Der Weg soll zukinftig
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2.4.1

privat bewirtschaftet. Daher wird die Flache zuklnftig als ,private Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung - Wanderweg“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festge-
setzt. Zudem erfolgt die Festsetzungen eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
Gunsten der Anlieger, Ver- und Entsorger, Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr zu be-
lastende Flachen, damit dieser Weg durch die Allgemeinheit genutzt werden kann.
Die Bewirtschaftung und die Nutzung wird auf Basis des Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechtes zwischen dem Flacheneigentimer und der Gemeinde zukiinftig Uber einen
Gestattungsvertrag geregelt.

Stellplatze

Die Grundstiicke sind ausreichend bemessen, um den erforderlichen runenden Ver-
kehr unterzubringen. Folgende Stellplatzbilanz basiert auf der Stellplatzsatzung der
Gemeinde, die seit dem 01.01.2024 gilt, und wird Uber eine Festsetzung nach § 86
Landesbauordnung (LBO) gesichert:

Bild 10: Bilanzierung vom 24.10.2025, erstellt von der Christian Erxleben Architekt
GmbH aus Ratekau

Nutzung Anzahl WE/Betten Schlissel Besucher in v.H.| Stellplatze vorgehalten
Anzahl Sitzpatze

Ferienhaus 1 23 Stck. 1je WE o7 23
Ferienhaus 2 23 Stck. 1je WE 5 23
Ferienhaus 3 23 Stck. 1je WE ol 23
Hotel 100 Stck. 1je 5 Betten 75 35
Gaststatte 50 Stck. 1je 10 Sitzplatze 75 9
|Neuplanung PKW-Stellplatze Gesamt 113 |

Auf dem Grundstlick werden 127 Pkw-Stellplatzen vorgehalten.

In Anbetracht des aufgestellten Nutzungskonzeptes ermittelt sich der Stellplatzbedarf
fur Abstellanlagen flr Fahrrader gemaf Stellplatzsatzung der Gemeinde Malente wie
folgt:

Bild 11: Bilanzierung vom 24.10.2025, erstellt von der Christian Erxleben Architekt
GmbH aus Ratekau

Nutzung Anzahl WE/Betten Schlissel Besucher in v.H.| Stellplatze vorgehalten
Anzahl Sitzpatze
Ferienhaus 1 23 Stck. 1-2je WE 10 25
Ferienhaus 2 23 Stck. 1-2je WE 10 25
Ferienhaus 3 23 Stck. 1-2je WE 10 25
Hotel 100 Stck. 1je 20-30 Betten 10 6
Gaststatte 50 Stck. 1 je 8 Sitzplatze 90 12

INeuplanung Abstellanlagen fur Fahrrader Gesamt 93 I

Auf dem Grundstuck wird die erforderliche Anzahl an Fahrrad-Stellplatzen vorgehal-
ten.
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242 Parkpliatze

Das Sondergebiet dient ausschlieRlich den Gasten der Anlagen. Fir diese stehen
ausreichend Stellplatze zur Verfliigung. Diese Gaste erwarten keinen zusatzlichen Be-
sucherverkehr. Daher ist hierfir kein gesonderter Parkplatznachweis nach der LBO
erforderlich.

2.5 Griinplanung
251 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die im Bebauungsplan Nr. 33 festgesetzte Grinflache im Sudosten nach § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ,private Parkanlage“ wird Gbernommen.

Zudem erfolgt die Festsetzung der markanten Baumstrukturen nach § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB.

Im Plangebiet befinden sich im Bereich des offentlichen Verkehrsraumes ebenfalls
markante Baume von ortsbildpragender Qualitat. Diese werden in ihrem Bestand
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB gesichert.

Weitere Grunstrukturen befinden sich nicht im Plangebiet.

Auch fehlt es in der Umgebung an Strukturen, die aus stadtebaulicher Sicht fortge-
fuhrt werden sollten.

Daher wird auf weitergehende griinordnerische Festsetzungen verzichtet.

2.5.2 Eingriff und Ausgleich
a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013 ,Ver-
héltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind neue Ein-
griffe ausgleichspflichtig. Durch die Planung wird nur ein Neueingriff vorbereitet, der
nach § 30 BauGB so nicht zulassig ist. Somit fiihrt diese Planaufstellung zu folgenden
neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:

Nach oben g. Runderlass werden die Schutzglter Arten- und Lebensgemeinschaften,
Boden, Wasser (Oberflachengewasser, Grundwasser), Klima / Luft sowie das Land-
schaftsbild bewertet.

Eine zu bericksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt
vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzguter erheblich oder nachhal-
tig beeintrachtigt werden konnen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdoglicht keine zusatzliche Versie-
gelung, die nicht bereits heute schon baurechtlich zulassig ist (siehe dazu Punkt
1.1.2).

Durch die Planung kommt es zu einem theoretischen Verlust dieser Flachen als Nah-
rungs- und Aufenthaltsraum fiir Tiere (z. B. Kleinsauger, Végel, Wild) und in geringem
Male der Lebensraume fir Pflanzen und Tiere. Das Gelande ist ausgeraumt. Weitere
Baumbeseitigungen sind nicht vorgesehen.
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Das Vorhandensein von Fledermausen in den bestehenden Gebauden wurde gepriift
(siehe Anlage 3 - Artenschutzfachliche Untersuchung der Gebaude, erstellt durch
Dipl. Biol. Daniel Bode aus 23881 Lankau vom 23.06.2025).

Hinweis: Trotz der Prifung von Fledermausbestanden zum jetzigen Zeitpunkt kénnen
sich jederzeit im Plangebiet geschitzte Tiere ansiedeln. Daher regelt der Gesetzge-
ber, wie mit den Lebensstatten von besonderen Tieren nach dem § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz umzugehen ist. Diese Vorgaben sind in jeder Projektplanung zu beach-
ten. Folglich ist zum Zeitpunkt der Projektplanung erneut nachweislich zu prifen, ob
sich zwischenzeitlich in dem Bereich geschutzte Tierarten angesiedelt haben.

Boden/Wasser/Klima/Luft: Infolge der Planung kann es zu keinen Bodenveranderun-
gen durch Verdichtungen, Aufschittungen und Flachenversiegelungen (Hauser, Zu-
fahrten) kommen, die nicht bereits jetzt zulassig sind. Dadurch erfolgen keine Eingriffe
in den naturlich gewachsenen Boden.

Landschaftsbild: Das Plangebiet liegt in Krummsee. Die geplante Bebauung mit ahn-
lichen Bauhohen, wie sie im Plangebiet und in der Umgebung vorhanden sind, wirkt
sich nicht auf die freie Landschaft aus.

b) Ausgleichsbedarfsermittlung

Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die Veranderung der Bodenstruk-
turen stellen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft gemaf § 8 BNatSchG dar. Wie
der vorgehenden Begrindung zu entnehmen ist, werden Belange nach dem
BNatSchG nicht beruhrt. Neue Eingriffe werden nicht vorbereitet, da bereits die ge-
samte Flache versiegelbar ist auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 33, der vor
1990 in Kraft traten.

2.6 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt in Krummsee. Das Plangebiet wird entsprechend konzipiert, um
Spielmdglichkeiten fir Kinder zu schaffen.

Zudem liegt das Plangebiet zentral und ist fuBlaufig gut erschlossen. So kdnnen zent-
rale Strallen und Wege auf sicherem Wege erreicht werden.

3. UNTERLAGEN ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN

3.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Wie bereits im Punkt 2.2.2 dargelegt ist, handelt es sich hier um einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB. Damit sind innerhalb des SO-Gebietes
nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im
Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat. Damit diirfen im Plangebiet nur solche Anlagen
und Einrichtungen erstellt werden bzw. Nutzungen erfolgen, die im VEP (siehe V+E-
Plan; Anlage 1a+b) benannt sind.
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Es wird darauf verwiesen, dass die Anlage 1a die malistabsgerecht gezeichneten
Grundrisse und Schnitte, einschliel3lich den Malangaben, der gesamten Planung be-
inhaltet. Diese sind erforderlich genau in der Form erforderlich, um im Rahmen des
Baugenehmigungsantrages die Kubatur der jeweiligen Gebaude, also den gesamten
umbauten Raum eines Gebaudes, eindeutig zu beschreiben. In 3D-Symulationen
kénnten die Gebaudekubaturen ebenfalls dargestellt werden. Als fester Papieraus-
druck sind diese jedoch nicht im Detail lesbar. Daher werden diese bei dem Umfang
des Projektes nicht angewendet. Sie sind auch nicht Inhalt einer Baugenehmigung.

3.2 Durchfiihrungsvertrag

Im Durchfiihrungsvertrag zwischen der Gemeinde Malente und dem Vorhabentrager
verpflichtet sich der Vorhabentrager gem. § 12 Abs. 3 BauGB auf der Grundlage eines
abgestimmten Plans zur Durchflihrung des Vorhabens und der Erschliefungsmalf}-
nahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan, s.0.) innerhalb einer bestimmten Frist
und zur Tragung der Planungs- und ErschlieRungskosten.

Das Vorhaben umfasst die Errichtung von 4 neuen Geb&auden mit

= insgesamt 100 Betten in 50 Hotelzimmern, die als Hotel bewirtschaftet werden,
und

= insgesamt 159 Betten in 69 Ferienwohnungen, die Uber das Hotel mit vermarktet
und bewirtschaftet werden.

Um diese Nutzungen zu gewahrleisten, erfolgen Vereinbarungen im Durchflihrungs-
vertrag auf Grundlage des § 12 BauGB und des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB).

Im Durchfihrungsvertrag werden zusatzlich zum Bebauungsplan weitere Vereinba-
rungen getroffen, die beinhalten:

Wird ergénzt, sobald der Entwurf vorliegt.

Der Vertrag selbst ist nicht Bestandteil der Planunterlagen und wird zwischen Vorha-
bentrager und der Gemeinde Malente bis zum Satzungsbeschluss abgeschlossen.
Anderungen des Durchfiinrungsvertrags zwischen Gemeinde und Vorhabentrager
sind auch nach Rechtskraft des Bebauungsplans méglich, es dirfen aber nur Ande-
rungen vorgenommen werden, die den Festsetzungen des B-Plan nicht widerspre-
chen (§ 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB). Insofern kann das hier beschriebene Vorhaben
spater noch im Rahmen des B-Plans verandert werden.

SchlieBlich enthalt der Durchflhrungsvertrag die Ublichen Kostentragungsregelungen
betreffend aller mit der Anderung des Bebauungsplans verbundenen Planungs- und
Beratungsleistungen.
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4, EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

4.1 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung zu-
sétzlich verursacht werden und als Stérfaktoren in die Umwelt ausgetragen werden
kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder umweltgefédhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (L&rm), Lichtemission, Strahlung oder Erschlitterungen:

Das Plangebiet grenzt an Sonstige Sondergebiete ,Kur*, in denen bereits Beherber-
gungsbetriebe (= Hotels) zulassig sind. Hier sind somit Nutzungen bis 60 dB (A) tags
und 50 dB (A) nachts zulassig. Geplant ist ein Sondergebiet, in welchem nur noch ein
Hotel entstehen darf gemal denen im Teil B: Text zuldssigen Nutzungen. Alle
daruberhinausgehenden Nutzungen sind ausgeschlossen.

Im Ursprungsplan ist keine Bettenzahl oder Zimmerzahl geregelt. Vorhanden waren
kleine Zimmer, in denen Schwesternschilerinnen wohnten. Gerade dieser Beruf er-
fordert eine An- und Abreise in Dreischichtsystemen; unabhangig vom Tag.

Schwesternwohnheim versorgen die Schuler in der Regel in Kantinen, so dass diese
ebenfalls beliefert wurden; vergleichbar wie ein Hotel.

Die neue Nutzung sichert grofiere Zimmer und Wohnungen flr weniger Betten. Zu-
dem sind die zu erwartenden An- und Abfahrten nicht zwischen 22 und 6 Uhr.

Somit andert sich die zulassige Nutzung nicht gegentiber dem, was zuldssig ist.

4.2 Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschadliche oder
umweltgefédhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (Larm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschlitterungen:

Nérdlich des Plangebietes verlauft die L 174. GemaR der Verkehrszahlung des LBVs
SH ist zwischen dem 03.05.2023 bis zum 05.09.2023 ein mittlerer Verkehr von
2.522 Kfz/24 h ermittelt worden. Die Fahrbahnmitte liegt mind. 25 m entfernt von der
nachsten Uberbaubaren Grundsticksflache.

Gemal den Berechnungsformeln nach der in der Bauleitplanung anzuwendenden
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® wirken folgende Immissionen von der Lan-
desstralle auf das Plangebiet:
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Die Verkehrsmenge M betragt: tags 2.522x0,06 =151Kfz/h
nachts 2.522 x 0,008= 20 Kfz/h

tags nachts

Verkehrsstarke 151 Kfz/h 20 Kfz/h
Lkw-Anteil 3,5% 1%
Mittelungspegel 60,19 dB 50,65 dB
Steigung Om Om
Oberflache -0,5dB -0,5dB
Geschwindigkeit 70 km/h 70 km/h
Ampel/Kreuzung 0,00 dB 0,00 dB
Emissionspegel 57,03 dB 41,23 dB
Abstand 25m 25m
Hohe 0Om 0m
Orientierungswerte fiir SO-Gebietes 60,00 dB 50,00 dB
Beurteilungspegel <57,13 dB <47,21 dB

Die die Festsetzung der Art der baulichen Nutzungen von ,nicht wesentlich stérenden
Einrichtungen und Anlagen® wird das Plangebiet den Orientierungswerten fir Misch-
gebieten nach der in der Bauleitplanung anzuwendenden DIN 18005 zugeordnet. Da-
mit sind tags 60 dB (A) und nachts 50 dB (A) einzuhalten.

Wie der vorherigen Prognoseberechnung nach der DIN 18005 zu entnehmen ist, wer-
den die zuldssigen Orientierungswerte flr das Sonstige Sondergebiet nicht Gber-
schritten. Somit ist ein gesundes Wohnen und Arbeiten gesichert. Schallschutzmafl-
nahmen sind somit nicht erforderlich.

Erhebliche Anderungen der im Jahr 2023 gezahlten Verkehrsmengen sind durch die
Planung nicht zu erwarten, bedingt durch die Tatsache, dass zum Plangebiet schon
immer ein Zielverkehr bestand und fiir diesen lediglich die Zielgruppe geandert wird.

5. VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist bereits voll bebaut und erschlossen. Es wird auf die Ausfihrungen
der Begriindungen zum geltenden Bebauungsplan Nr. 33 mit seiner Anderung ver-
wiesen. Bezugnehmend darauf ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Leitun-
gen und technischen Anlagen in der Lage sind, alle geplanten Erweiterungen anzu-
schliel®en und mit zu ver- bzw. entsorgen.

6. HINWEISE

6.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenveranderungen: Gemal} § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mall zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtungen
(Baustralten, Lageplatze u. &.) ist mdglichst gering zu halten. Bei der Anlage von
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Baustrallen sollte die Mdglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Ab-
schluss der BaumalRnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes
der Flachen fur die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachge-
recht durchzuflihren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgetragenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorga-
ben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzuflhren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder-
herzustellen. Die Bodenart des Auffullmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte moglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.

Falls weitere Bodenarbeiten durchzufiihren sind, ist in der Projektphase zu prifen, ob
die Notwendigkeit fuir ein Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 besteht.

Falls Metalltrager in grundwassergepragte Bereiche eingebracht werden, ist zu pri-
fen, ob ggf. andere Materialien (z. B. unverzinkter Stahl, Edelstahl 0.4.) oder andere
Grundungsverfahren zu verwenden sind, um eine Gefahrdung natirlicher Organis-
men im Grundwasser auszuschlielen.

Beurteilungsgrundlage ist die Verordnung tber Anforderungen an den Einbau von
mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke [Ersatzbaustoffverord-
nung — ErsatzbaustoffV vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)].

6.2 Altlasten

Meldung schéadlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehorde
mitzuteilen.

Zum jetzigen Zeitpunkt (Stand 05.2025) sind keine Altlasten auf dieser Flache be-
kannt.

6.3 Abfall

Mit der Neufassung der BBodSchV (Artikel 2 der Mantelverordnung, BGBI. 2021 Teil
I, S. 2716) ist das Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden neu
geregelt. Fir Genehmigungen und Zulassungen ab dem 1. August 2023 gilt die no-
vellierte BBodSchV uneingeschrankt.

Grundlage fur Auffillungen und Verfullungen bildet der ,Verfiillerlass* des Ministeri-
ums fur Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-Holstein im
Jahr 2023.

Beurteilungsgrundlage ist auch hier die Verordnung tiber Anforderungen an den Ein-
bau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke
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[Ersatzbaustoffverordnung — ErsatzbaustoffV vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
186)].

Zudem ist die Verwendung von Asphaltrecycling im offenen Einbau unzulassig. Alle
anfallenden Abfalle sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

6.4 Archéologie und Denkmalschutz
Im Nahbereich sind archaologische Fundplatze maglich.

Bild 12: Karte vom 01.05.2025 gefunden um 10 Uhr unter https://danord.gdi-
sh.de/viewer/resources/apps/Archaeologie SH/index.html?lang=de#/

Archéologie-Atlas SH
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Ein kleiner sidwestlicher Bereich ist als Interessensgebiet eingestuft, in dem eine
Bebauung vorgesehen ist. Hier wird geprtift, ob im Vorwege eine archaologische Un-
tersuchung erforderlich ist.

74

v v v

v

727 7

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehoérde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. § 16 DSchG (in der Neufassung vom 30.12.2014) der Grundstlickseigentiimer
und der Leiter der Arbeiten.

Daruber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Gber die Gemeinde der oberen Denk-
malschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin
oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des
Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer
oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit
es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann.
Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mittei-
lung. Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche
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Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaf-
fenheit.

7. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundlage

bildet:

» Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts flr Grundstlicke, die als Ver-
kehrsflachen festgesetzt sind, ist vorgesehen (§ 24 BauGB).

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichtigt
(§8 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung:

=  Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhan-
denen Grenzen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht zulassen, wird eine Umlegung der Grundstlicke nach § 45 BauGB
vorgesehen. Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfahren nach
§ 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme privater Verkehrsflachen fur
offentliche Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB statt. Die
vorgenannten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefiihrt, wenn die geplan-
ten MalRnahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen im Wege
freier Vereinbarungen durchgefihrt werden kdnnen.

8. STADTEBAULICHE DATEN

8.1 Flachenbilanz

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroRe
SO-Gebiet 16.390 m?
Grinflachen 910 m2
Versorgungsflache 60 m?
Verkehrsflache 1.400 m?
Gesamt 18.760 m?

8.2 Bauliche Nutzung
Im Plangebiet sind durch die Planung keine zusatzlichen Wohnungen maglich.

9. KOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Durch die Planung entstehen der Gemeinde keine Planungskosten.
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10. VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Malente hat die 2. Anderung als vorhaben-
bezogener Bebauungsplan Nr. 33, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B),am .................... als Satzung beschlossen und die Begriindung
durch Beschluss gebilligt.

Siegel
Bad Malente-Gremsmiihlen, (Heiko Godow)
Blrgermeister
Der B-Plan Nr. 33, 2. Anderung, istam ............c....coeevueeen... in Kraft getreten.
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