Begriindung

zur 1. vereinfachten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 36/89 der Stadt Eutin

fur das Gebiet des ehemaligen Spielplatzes im Bereich des Geschwister-Scholl-Rings

Ubersichtsplan

Verfahrensstand:
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Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (2) BauGE vom 04.03.2013 bis 04.04.2013
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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes 36/89 Stadt Eutin Begriindung

. Begriindung

1. Planungsanlass

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt hat am 25.09.2012 fir das Gebiet
des ehemaligen Spielplatzes im Bereich des Geschwister-Scholl-Ringes die Aufstel-
lung der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36/89 beschlossen.
Das Plangebiet ist eingebunden in den Geltungsbereich des Ursprungsbebauungs-
planes Nr. 36/89, der am 08.02.1994 rechtsverbindlich wurde und die erstmaligen
Bebauungsmdglichkeiten westlich der Beuthiner Strale in Eutin-Neudorf initiierte.

Mit der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes sollen die planerischen Vo-
raussetzung geschaffen werden, eine bisher festgesetzte éffentliche Spielplatzfliche
entsprechend ihrem Potential einer privaten Hausgartennutzung zu zufiihren und
eine vorhandenen Wegefiihrung als dffentliche Verkehrsflache ,FuBweg" gesichert.
Die Spielplatznutzung der Flache wurde 2010 eingestelit. Es bestehen konkrete Er-
werbsabsichten fur die Uberplante Flache.

Der FuBweg zwischen dem Wohngebiet und dem angrenzenden Nahversorgungsbe-
trieb war bislang als Nutzungsrecht planerisch gesichert.

Die textlichen Festsetzungen bleiben von dieser Anderung unberiihrt und gelten un-
verandert fort.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Gberplante Spielplatzflache ist dreiseitig von Gberwiegend wohnbaulich genutzten
Flachen umschlossen. Ostlich grenzt das Grundstiick eines groRflachigen Einzel-
handelsbetriebes (Familia) an die Flache. Sowohl im Norden als auch im Siiden tan-
gieren bestehende Hausgéarten der dortigen Einzelhausbebauung die ehemalige
Spielplatzflache. Im Siiden grenzt ein gebietsinterner Verbindungsweg zwischen dem
Geschwister-Scholl-Ring und der Einkaufmdéglichkeit an die Gberplante Flache.

Der FulBweg befindet sich in einem guten Ausbaustandart.

3. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

3.1 Tatsachliche Situation

Durch die allseits umschlossene Randlage war der Spielplatz kaum einsehbar und
wurde héaufig nicht bestimmungsgemaR genutzt. Dies hatte erhebliche Schéden
durch Vandalismus zur Folge. Aufgrund des Umfangs der Zerstérungen wurden in
der Vergangenheit nur noch Notreparaturen durchgefihrt. Weiterhin wurde nach und
nach die Sitzgelegenheiten demontiert und die Spielgerate stillgelegt.

Eine Nutzung als Spielplatz war immer weniger moglich und konnte nur mit unver-
tretbaren hohem finanziellen Aufwand durch umfangreiche Neubeschaffungs- und
Wartungskosten wieder hergestellt werden. Schlielich wurde die Nutzung als Spiel-
platz durch vollstandiges Abrdumen der Spielgerate Mitte/ Ende 2010 aufgegeben.

Seither liegt diese stadtischen Flache ohne Nutzung brach. Eine Verdufierung des

Grundstiickes durch die Stadt Eutin war bisher aufgrund der bindenden Festsetzung
des Bebauungsplanes als ,6ffentliche Grinflache” nicht moglich.
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Mit der Bebauungsplandnderung werden die planerischen Voraussetzungen ge-
schaffen, das stadtische Grundstiick an private Interessenten verduern zu kénnen.

Mit der Uberplanung des Gehweges und dessen Ausweisung als Gffentliche Ver-
kehrsflachen passt die Stadt Eutin die bestehende Situation den rechtlichen Rah-
menbedingungen an. Aufgrund der starken Nutzungsintensitat der bislang lediglich
als Nutzungsrecht Uber einen Wohnbauflache festgesetzten Wegefiihrung hat diese
Flache einen hohe Wichtigkeit und eindeutig einen &ffentlichen Charakter.

32 Rechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eutin weist die Grinflache ,Spielplatz” nicht als
gesonderte Flachendarstellung aus. Er markiert lediglich durch ein Symbol die Lage
eines offentlichen Spielplatzes am Geschwister-Scholl- Ring.

Mit der geplanten Festsetzung der bisherigen Spielplatzflache als Bauflachen weicht
der Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Aufgrund
der Geringfligigkeit der Abweichung in Verbindung mit der ohnehin nur geringen Fl&-
chenschéarfe der vorbereitenden Bauleitplanung wird keine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes erforderlich.

Die neu ausgewiesen Baufldche als Allgemeines Wohngebiet entspricht den Inhalte
des Flachennutzungsplanes, der als bodenordnerische Grundnutzung die gesamte
Flache am Geschwister-Scholl-Ring als Wohnbauflache darstellt.

4. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36/89 greift die Stadt
Eutin ordnend in den baulichen Bestand ein und regelt sowohl eine unbefriedigende
Flachensituation als auch die Rechtsverhiltnisse einer bestehenden FuBwegverbin-
dung.

5. Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

5.1  Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption der geplanten Fldchensortierungen fiigt sich in die
Strukturen des baulichen Umfeldes ein und erganzt diese sinngemal. Mit der Pla-
nung reagiert die Stadt Eutin auf die bestehende Situation und schafft die planeri-
sche Voraussetzung, eine bisher in 6ffentlicher Nutzung befindlichen Flache an pri-
vate Erwerbsinteressenten zu verduflern. Sie reagiert auf einen stadtebaulichen
Missstand, der sich durch das brachfallen einer aufgegebenen Spielplatznutzung
inmitten wohnbaulich genutzter Flachen wiederspiegelt.
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52  Art und Ma@ der baulichen Nutzung

Geplant ist eine Ausweisung der bisherigen Spielplatzflache als ,Allgemeines Wohn-
gebiet und deren Zuordnung zu angrenzenden Baugrundstiicken. Eine hochbauliche
Nutzung der umgewidmeten Flachen durch die Schaffung von neuen Baufenstern
wird mit der Planung nicht vorbereitet.

Vielmehr erfolgt die Ausweisung der Flache in Anlehnung an vorhandene Strukturen
im Umfeld und sieht eine Erweiterung der Hausgartennutzung vor. Baulich kénnten
die neu ausgewiesen Bauflachen fir Nebenanlagen und sonstige grundstiicksbezo-
genen verfahrensfreie Bauvorhaben auf der Grundlage der Landesbauordnung des
Landes Schleswig-Holstein (LBO 2009) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO
1990) in Anspruch genommen werden.

Die Ausnutzung der Bauflachen wird in Anpassung an das angrenzenden MaR der
baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,3 bei |-geschossiger Bauweise als Einzel-oder Doppelhaus
tbernommen. Bedingt durch die Veranderungen der anrechenbaren Grundstiickfl&-
chen, die mit der Erweiterung der einzelnen Baugrundstiicken einhergeht bedeutet
dies, je nach eigentumsrechtlichen Zuschnitt der neuen Grundstiicke, eine Anhebung
der anrechenbaren Flachen und mithin eine Veranderung der Bebauungsmdglichkei-
ten fur die Wohngebaudes. Hierbei bleibt jedoch der Zuschnitt des Baufensters von
der Planung unberihrt.

Ziel ist die deutliche VergroRerung der Haugartenflachen und nicht dessen bauliche
Nutzungsinanspruchnahme, ahnlich den Gegebenheiten, die in dem Ubrigen Gebiet
des Bebauungsplanes Nr. 36/89 vorzufinden sind.

Die Ausweisung der bestehenden Wegeverbindung komplettiert das Netz der fulau-
figen Verbindung abseits der Hauptverkehrsverbindung und setzt bestehende Nut-
zungsbedingung rechtlich fest. Bauliche Veranderungen werden mit dieser Festset-
zung nicht vorbereitet.

6. ErschlieBung

6.1  Erschlielung

Die ErschlieBung der neu ausgewiesen privaten Wohnbauflachen kann alternativ
tber den o&ffentlichen Fullweg oder direkt von den angrenzenden privaten Grundstii-
cken erfolgen. Die Wahl der Erschliefung ordnet sich den neuen Eigentumsverhalt-
nissen unter.

7. Ver-und Entsorgung

Die Regelung der Ver- und Entsorgung des Ursprungsbebauungsplanes bleibt von
dieser 1. vereinfachten Anderung unberiihrt. Fiir die neuen bzw. gednderten Fla-
chenausweisung sind keine gesonderte Regelungen erforderlich.
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8. Stadtebauliche Daten

Fliche Bezeichnung GroBe gesamt
Wohngebiet WA | 2.090m?

=Wohngebiet 2.090m?
Verkehrsflache Fussweg 290m?

= Verkehrsflache 290m?
Gesamtflache: 2.380m?
9.  Kosten

Der Stadt Eutin entstehen fir die Aufstellung der vereinfachten Bebauungsplanénde-

rung keine externen Planungskosten.
Ziel der Planung ist auch die Schaffung der Voraussetzung fiir den Verkauf stadtei-
gener brachliegenden Flachen an privaten Eigentiimern und mithin die Erwirtschaf-

tung von stadtischen Einnahmen.
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