11. MAI 2022

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 97
DER GEMEINDE MALENTE

FUR EIN GEBIET SUDLICH DER KELLERSEESTRARE, OSTLICH DER LUTJENBURGER
STRARE UND BAHNHOFSTRARE, NORDLICH DER KIRCHE
IN BAD MALENTE-GREMSMUHLEN

VERFAHRENSSTAND (BauGB 2017):

BETEILIGUNG DER NACHBARGEMEINDEN (§ 2 (2) BAUGB)
BETEILIGUNG DER TOB, BEHORDEN (§ 4 (2) BAUGB)
OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BAUGB)

ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 4A (3) BAUGB)
EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG (§ 4A (3) BAUGB LETZTER SATZ)
BESCHLUSS DER GEMEINDEVERTRETUNG (§ 10 BAUGB)

OO EEm

AUSGEARBEITET:

PLANUNGSBURDO O STHOLSTEIN
TREMSKAMP 24, 23611 BAD SCHWARTAU, TEL: 0451/ 809097-0, FAX: 809097-11
INFO@PLOH.DE WWW.PLOH.DE



Bebauungsplan Nr. 97 der Gemeinde Malente
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 97 der Gemeinde Malente fir ein Gebiet stdlich der Kellerseestralie, dst-
lich der Lutjenburger StralRe und Bahnhofstrale, nérdlich der Kirche in Bad Malente-Gremsmuhlen

1

1.1

Vorbemerkungen

Planungserfordernis / Planungsziele

Die Gemeinde Malente befasst sich bereits seit vielen Jahren mit der Einzelhandelsentwick-
lung in der Gemeinde und dort insbesondere in Bad-Malente-Gremsmuhlen. Bereits am

19.12.2013 hat die Gemeindevertretung ein StédtebauIiche\Entwicklungskonzept zur Rege-

lung des Einzelhandels als stadtebauliches Konzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlos-
sen. Ausgangslage war die erkennbare Tendenz, dass Einzelhandelsbetriebe sich verstarkt
in Lagen mit guter Verkehrsanbindung abseits der Ortszentren ansiedeln oder ansiedeln
méchten und innerdrtliche Einzelhandelsbetriebe dadurch mit Kaufkraftverlusten zu kdmpfen

haben. Das Konzept wurde als Planungsleitlinie bei der Aufstellung von Bauleitplanen
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bertcksichtigt, d.h., es wurde in die planerischen Uberlegungen als ,Optimierungsgebot" ein-

bezogen.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 11.12.2019 sodann die Fortschreibung des
Entwicklungskonzeptes fir den Einzelhandel fur die Gemeinde Malente als stédtebauliches
Konzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Das Konzept dient dabei sowohl als
fundierte Bewertungsgrundlage fiir aktuelle sowie fiir zukiinftige Planvorhaben als auch dem
Aufzeigen maglicher Entwicklungsperspektiven und erforderlicher (insbesondere baurechtli-
cher) Handlungsnotwendigkeiten. Die Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes sind bei der
Erstellung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (VU/IEK) fur die GesamtmalRnahme

~Zentrum® bertcksichtigt worden.

Nach § 9 Abs. 2a des BauGB kann fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach § 34
BauGB zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche auch im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Gemein-
den in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34
Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen zulassig sind oder nicht zulassig sind

oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Malente hat am 22.10.2019 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 97 beschlossen. Ziel der Planung ist der Ausschluss solcher Sortimente,
die der Starkung der zentralen Ortslage entgegenstehen. Zur Sicherung der Planung hat die
Gemeinde am 19.12.2019 eine Veranderungssperre fur das Plangebiet erlassen. Der kon-
krete Planungsanlass resultierte aus einem Baubegehren fur das Grundstiick Lutjenburger

Stralle Nr. 4, in einem neuen Geb&ude im Erdgeschoss einen Verbrauchermarkt zu errich-

ten.

Der Bebauungsplan dient ausschlieRlich der Steuerung von Einzelhandelsbetrieben und wird
im beschleunigten Verfahren gem. § 13/13a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2a BauGB
aufgestellt. Weitere Planfestsetzungen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 97.
Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.

Eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.
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1.2

Rechtliche Bindungen
Die Fortschreibung des Landesentwicklungsplans 2021 stuft Malente als Stadtrandkern

Il. Ordnung innerhalb eines Stadt- und Umlandbereichs im landlichen Raum ein. Nah- und
Mittelbereich ist die Stadt Eutin. Stadtrandkerne sollen im engen rdumlichen Zusammenhang
mit einem Ubergeordneten Zentralen Ort Versorgungsaufgaben wahrnehmen. Ihre zentral-
ortlichen Einrichtungen sollen denen vergleichbarer Zentraler Orte entsprechen. Diese stel-
len fur die Bevélkerung die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs,
d.h. den Bedarf an Gitern und Dienstleistungen des kurzfristigen taglichen Bedarfs sicher.
Die Gemeinde Malente liegt weiterhin in einem Schwerpunktraum fur Tourismus und Erho-
lung, in dem vorrangig Mafinahmen zur Qualitatssteigerung und zur Saisonverlangerung vor-
gesehen sind.

Der Regionalplan 2004 zeigt Malente nachrichtlich ebenfalls als Stadtrandkern Il. Ordnung.
Die Aussagen fir den Nahbereich Eutin verdeutlichen, dass der Ort Bad Malente-Grems-
muhlen Dienstleistungs- und Versorgungsfunktionen fur die neun Ortschaften der Gemeinde

tbernimmt. Auf den Erhalt und den Ausbau dieser Funktionen ist hinzuwirken.
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Malente stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
dar.

Das Plangebiet ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Ein Bebauungsplan oder eine Satzung
nach § 34 BauGB bestehen nicht.

Die Gemeinde Malente verfiigt Giber ein Entwicklungskonzept fur den Einzelhandel als stad-
tebauliches Konzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt in der nérdlichen zentralen Ortslage Bad Malente-Gremsmuhlens Ostlich
von BahnhofstraRe und Litjenburger Strae zwischen Kellerseestrale und der Kirche. Ne-
ben Wohnbebauung ist im Plangebiet ein Autohaus vorhanden. Auf einem Grundstick war
ehemals ein Getrankemarkt angesiedelt. Die ostlich des Plangebietes gelegenen Flachen
werden landwirtschaftlich genutzt. Nérdlich, westlich und sudlich grenzt die bebaute Ortslage

an. Westlich der Lutjenburger Straf3e ist ein Discount-Markt vorhanden.
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"8 Abb.: DA Nord

3 Begriindung der Planinhalte

3.1 Planungsalternativen / Standortwahl
Planungsalternativen bzw. eine andere Standortwahl bestehen nicht, da die Gemeinde Ma-
lente fir eben dieses Plangebiet Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels treffen
mochte. Ein entsprechendes Baubegehren im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes,
welches geeignet ist, der seitens der Gemeinde beabsichtigten Starkung des zentralen Ver-

sorgungsbereichs zuwiderzulaufen, liegt fir das Grundstick Litjenburger Stral’e Nr. 4 be-

reits vor.

3.2 Auswirkungen der Planung
Bereits 2013 hat sich die Gemeinde Malente mit der Starkung der zentralen Ortslage befasst.
Das entsprechend datierte ,Stadtebauliche Entwicklungskonzept fir den Einzelhandel in Bad
Malente-Gremsmiuhlen® (PLOH, 23.09.2013) hat die Abgrenzung der zentralen Ortsmitte in

seiner Abb. 4 dargestellt:

=“IDH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 5 von 11
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Abb. 4: Abgrenzung der zentralen Ortsmitte
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20 Aboranzung ser zeniraten Ontsmitte
B wal

TR Abb.: Entwicklungskonzept 2013, PLOH

Die Planung entspricht den in diesem Konzept gegebenen Empfehlungen zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche. ,Entsprechend den der Gemeinde bereits bekannten Anfra-
gen zur Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe an der nérdlichen Bahnhofstrafie sollte

vorrangig ein Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB fiir den in der folgenden Abbildung blau

umgrenzten Bereich aufgestellt werden:

Abb. 7: B-Plan nach § g Abs. 2a BauGB*
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Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes im Jahr 2019 (Stadt + Handel) fasst den
zentralen Versorgungsbereich im nérdlichen Teil etwas erweitert; das Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 97 und der westlich der Lutjenburger Strafte vorhandene Discounter liegen

danach aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.

Abb.: Stadt + Handel 2019

Daruber hinaus werden zwei Nahversorgungsstandorte in Bad Malente-Gremsmuhlen defi-

niert (Penny an der RosenstralRe, Aldi an der LUtjenburger Stralie).

T
o9

Abb.: Stadt + Handel: Standort Rosenstralie Standort Litjenburger Stralle

Grundsatzlich ist die Bewahrung einer lebendigen Ortsmitte in Bad Malente-Gremsmiihlen
fur die Gemeinde ein wesentlicher Aspekt zur Starkung der gemeindlichen Tourismusfunk-
tion. Die Gemeinde Malente liegt im Herzen der ,Holsteinischen Schweiz“ und nimmt eine
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Bebauungsplan Nr. 97 der Gemeinde Malente

besondere Stellung unter den Fremdenverkehrsgemeinden Ostholsteins ein. Der Hauptort
Bad Malente-Gremsmiihlen mit seiner Eigenschaft als Kneipp-Heilbad und Heilklimatischer
Kurort ist Gber Schleswig-Holstein hinaus bekannt. Die Verlagerung von Einzelhandelsbe-
trieben an die HauptverkehrsstralRen oder auch in periphere Randlagen lauft diesen Vorstel-
lungen zuwider und kénnte zu einer Verédung der Ortsmitte auch mit negativen Auswirkun-

gen auf den Tourismus fuhren.

Entsprechend dem Planungsziel der Gemeinde Malente zur Férderung des Einzelhandels in
der zentralen Ortsmitte ist in den angrenzenden Bereichen insbesondere entlang der Rosen-
strafle und der Lutjenburger Stralte die Beschrankung von Einzelhandelsbetrieben notwen-
dig. Die Gemeinde Malente méchte jedoch die schon vorhandenen tlw. grol¥flachigeren Ein-
zelhandelsbetriebe in der Rosenstralle und Litjenburger StralRe erhalten und die angestreb-
ten Verkaufsflachenerweiterungen im Rahmen einer Marktanpassung zulassen. Weitere Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf3erhalb des
zentralen Versorgungsbereichs, die der Starkung der zentralen Versorgungsfunktionen ent-

gegenstehen kénnen, sollen nicht entstehen.

Die Fortschreibung 2019 empfiehlt fur die Gemeinde Malente folgende u.a. folgende Steue-

rungsleitsatze:

Leitsatz 1: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ist zukiinftig nur im zentralen

Versorgungsbereich vorzusehen.

Leitsatz 2: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist zu-
kiinftig primar in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewabhrleistung der Nahver-

sorgung sekundar auch an Nahversorgungsstandorten vorzusehen.

Die vorliegende Planung setzt die in dem Einzelhandelskonzept skizzierten Empfehlungen
um. Bei Ansiediung weiterer Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten an der noérdlichen Bahnhofstrae bzw. Litjenburger Stralle
ist aufgrund des dort schon vorhandenen Nahversorgungsstandorts (Discounter) zu befiirch-

ten, dass ein Publikumsmagnet entsteht, der zu einer Verédung der zentralen Ortsmitte bei-
tragen kann.

Mit dem Bebauungsplan wird eine sinnvolle Nutzung der Grundsticke nicht unverhaltnisma-
Rig eingeschrankt. MaBRstab fur die Bebauung sind grundsatzlich die Vorschriften des § 34
BauGB. Der Flachennutzungsplan stellt Wohnbauflache dar, das Gebiet bietet Anhaltspunkte
fur eine Einstufung als Mischgebiet nach § 6 BauNVO.
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3.3

Im Plangebiet zugelassen bleiben Einzelhandelsbetriebe, die nicht mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten handeln. Dariliber hinaus wird Einzelhandel mit zentren-
und nahversorgungsrelevantem Sortiment in untergeordnetem Umfang zugelassen, soweit
die Produkte an Ort und Stelle produziert werden. Handwerksbetrieben und Gewerbetreiben-
den soll damit die Méglichkeit eréffnet werden, selbst hergestellte Guter direkt verkaufen zu
kénnen. Dieses unter der Pramisse, dass fur derartige Produktionsstatten innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs ggf. eine Zuldssigkeit z.B. aus Grinden des Immissionsschutzes

nicht gegeben sein kénnte (Raucherei 0.3.).

Das Einzelhandelskonzept und die aus diesem Konzept entwickelte Festsetzungsmethodik
werden regelmafig Uberpriuft und an wesentliche Veranderungen der Ortsentwicklung und

der Marktsituation angepasst.

Stiadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB regelt die Planung den Erhalt und
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie die Steuerung der Neuansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben. Weitere Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung so-
wie Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache sind nicht Zielsetzung der vorliegenden
Planung und werden nicht Gegenstand des Planwerks. Fir die nicht festgesetzten Planungs-
parameter gilt nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 97 weiterhin der § 34 BauGB bei

der Beurteilung von Bauvorhaben innerhalb des Plangeltungsbereichs. Es wird keine Bau-

gebietsart festgesetzt.

Mit den im Bebauungsplan Nr. 97 geregelten standortbezogenen Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung sowie der detaillierten Sortimentslisten des Einzelhandelskonzeptes steu-
ert die Gemeinde Malente gezielt die Ansiedlung neuer Betriebe und starkt den festgelegten
zentralen Versorgungsbereich und die vorhandenen Nahversorgungsstandorte Rosenstrale

und westlich Latjenburger Strale.

Da das Einzelhandelskonzept als stadtebauliche Planung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
keine Rechtswirkung entfaltet, sind die Zuléssigkeiten der in dem Konzept entwickelten Sor-
timente durch eine Negativliste festgesetzt. Durch die in den textlichen Festsetzungen auf-
gefiihrten Sortimentsgruppen werden Anlagetypen im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO als Un-
terarten des Einzelhandels erfasst. Daraus ergibt sich, dass die nicht genannten Sortimente

zulassig sind.
Der Bebauungsplant dient ausschliellich der Starkung des Einzelhandels in der Ortsmitte

und regelt gemanl § 9 Abs. 2a BauGB die dafur erforderliche Art der baulichen Nutzung im
Hinblick auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Weitere Festsetzungen sind dafir
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3.4

3.5

3.6

nicht erforderlich. Die Zuléssigkeit von Vorhaben richtet sich im Ubrigen, wie bisher auch,
nach § 34 BauGB. Die Vorschriften bezuglich Eingriffsregelung und Artenschutz des
BNatSchG sind dabei grundséatzlich zu beachten.

Verkehr

Sofern bauliche Anderungen der bestehenden Zufahrtssituationen von dem Grundstiick zu
der LandesstraBe 174 vorgesehen ist, sind dem Landesbetrieb StraRenbau und Verkehr
Schleswig-Holstein (LBV-SH), Standort Lubeck, hierfir entsprechende pruffahige Planunter-

lagen zur Abstimmung vorzulegen.

Altiasten

Im Bereich des B-Planes sind 2 Grundstiicke als altlastverdachtige Flache im Altlastenkatas-
ter erfasst. Es handelt sich um Bahnhofstrale 68a und 70. Um den Konflikt zwischen der
geplanten zulassigen Nutzung mit den Vorgaben des § 1 Abs. 6 Punkt 1 BauGB (allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse) und dem begriindeten Altlasten-
verdacht zu I6sen, sollte diesen Hinweisen im Rahmen von Bauantrdgen nachgegangen wer-
den. Dazu ist fur die Grundstiicke eine orientierende Untersuchung und ggf. anschlieRend
eine Detailuntersuchung (Gefahrdungsabschéatzung) durchzufiihren. (Bundesbodenschutz-
verordnung §3 Abs. 3 und 4, sowie Anhang 1 Nr. 1.1 und 1.2). Mit diesen Arbeiten soliten
Sachverstandige nach § 18 Bundesbodenschutzgesetz beauftragt werden.

Archéaologie

Die Uberplante Flache befindet sich in einem archaologischen Interessengebiet. Bei der Uber-
planten Flache handelt es sich daher gem. § 12 Abs. 2 S. 6 DSchG um Stellen, von denen
bekannt ist oder den Umsténden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befin-
den. Erdarbeiten in diesen Bereichen bedurfen demnach der Genehmigung des Archaologi-
schen Landesamtes. Denkmale sind gem. § 8 Abs. 1 DSchG unabhéngig davon, ob sie in
der Denkmalliste erfasst sind, gesetzlich geschitzt. Wir stimmen der vorliegenden Planung
zu. Das Archéologische Landesamt ist jedoch frithzeitig an der Planung von MaRnahmen mit
Erdeingriffen zu beteiligen, um prufen zu kénnen, ob zureichende Anhaltspunkte dafiir vor-
liegen, dass im Verlauf der weiteren Planung in ein Denkmal eingegriffen werden wird und
ob ggf. gem. § 14 DSchG archaologische Untersuchungen erforderlich sind. Der Verursacher
des Eingriffs in ein Denkmal hat gem. § 14 DSchG die Kosten, die fur die Untersuchung,
Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung, Dokumentation des Denkmals sowie
die Veréffentlichung der Untersuchungsergebnisse anfallen, im Rahmen des Zumutbaren zu
tragen. Darlber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
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3.7

findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Gber die Gemeinde der oberen Denkmalschutz-
behérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentiimerin oder den Eigentii-
mer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in
dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung
oder zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit
die ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in
unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendun-
gen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von
vier Wochen seit der Mitteilung. Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, son-
dern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bo-

denbeschaffenheit.

Gewidsser

Da das Plangebiet auf einem kurzen Abschnitt von der Malenter Au, einem Verbandsgewas-
ser des WBV Schwentine durchflossen wird, wird rein vorsorglich darauf hingewiesen, dass
die Satzung vorsieht, dass beidseits der Malenter Au in einem Abstand von 5 m ab der Bé-
schungsoberkante bauliche Anlagen nicht errichtet werden durfen, damit der so genannte
Verfugungsstreifen fir die Gewasserunterhaltung freigehalten wird. Weiterhin wird darauf
hingewiesen, dass es einer wasserrechtlichen Genehmigung bedarf, wenn das Nieder-
schlagswasser aus dem Plangebiet in ein Verbandgewasser des WBV Schwentine abgeleitet

wird. Der WBV Schwentine wird dann maximale Einleitungsmenge von 1,0 I/s*ha fordern.

Kosten
Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde keine Kosten.

Billigung der Begriindung
Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Malente am

........ gebilligt.

Malente, Siegel (oo )
- Blrgermeister -

Der Bebauungsplan Nr. 97 istam ............. rechtskraftig geworden.

=IDH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 11 von 11






