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Bebauungsplan Nr. 91, 1. Anderung Stadt Eutin

1. Planungsgrundlagen
1.1.  Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadt Eutin hat einen Realisierungswettbewerb zur Neugestaltung von Teilberei-
chen der historischen Innenstadt durchgefihri. Ein Bestandteil dieser Aufgabenstel-
lung war die Freiraumgestaltung der wichtigsten Wegeverbindungen fUr FuBgénger
in der Innenstadt. Fir die Wegeverbindung Bahnhof — Marktplatz — Rosengarten soll
durch eine einheitliche Gestaliung ein Obersichilicher Verkehrsraum flr FuBgénger
geschaffen werden. Wichtiges Ziel ist es, die Aufenthalisqualitéat deutlich zu erhéhen.
Lur Umsetzung des Konzeptes wird in der verlingerten PeterstraBe der Rickbau einer
leerstehenden, eingeschossigen Ladenzeile und die Aufweitung der FuBgdngerzone
vorgesehen und planungsrechtlich gesichert.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernuizbarmachung von Flachen und wird im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die GréBe der moglichen
Grundfléche betrégt weniger als 20.000 m?. Durch den Bebauungsplan wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchithrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
BeeintrGchtigung der in § 1 (6) Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.
Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

1.2, Ubergeordnete Planungsvorgaben

Der Landesentwicklungsplan 2010 weist Eutin die Funktion als Mittelzenirum, einge-
bunden in einen Stadi- und Umilandbereich im |andlichen Raum zu. Teilweise wird
dieser Umgebungsbereich von dem Schwerpunktbereich fr Tourismus und Erholung
Uberlagert.

Im Regiondlplan 2004 fir den Planungsraum Il ist Eutin als Mittelzentrum dargestelli.
Die Stadt Eutin befindet sich eingebunden in die Ausweisung als Gebiet mit beson-
derer Bedeutung fir Tourismus und Erholung in zentraler Lage der Holsteinischen
Schweiz. Nordlich schlieBt sich an die bebaute Ortslage von Eutin bzw. an den Gro-
Ben Eutiner See ein regionaler Grinzug an, der Eutin mit der Holsteinischen Schweiz
vernetzt,

Im Landschaftsplan der Stadt ist die bebaute Innenstadt weitgehend von den diffe-
renzierten Fldchendarstellungen ausgenommen und zusammengefasst als Wohn-
baufldche gekennzeichnet.

Die Bauleitplanung steht im Einklang mit den Zielen des am 12.12.2012 als informelle
Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossenen integrierfen Stadtentwicklungs-
konzeptes (ISEK) und entwickelt diese Zielsetzung und Handlungsschwerpunkie in-
haltlich fort.
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1.3. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

FUr die Stadt Eutin gilt der genehmigte Fldchennutzungsplan mit seinen Anderungen.
FUr das Plangebiet wird eine gemischte Baufldche dargestellt. Durch die Planung
wird keine Anderung der Nutzung vorgesehen, so dass die Entwicklung aus dem Fl&-
chennufzungsplan gem. § 8 (2) BauGB gegeben ist.

1.4 Plangebiet

Das Plangebiet liegt im westlichen Bereich der Innenstadt und stellt als verlangerte
PeterstraBe einen wichtigen, fuBlaufigen Korridor vom Bahnhof zum Markiplatz dar,
Die umliegende Bebauung ist sowohl von kleinteiligen Wohngebd&uden als auch von
gréBeren Baukdrpern wie dem sUdlich angrenzenden Seniorenwohnheim oder dem
Telekom-Gebdude im Plangebiet gepragt. Die GroBe des Plangebietes betrtgt ca.
0,7 ha. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: S0dliche Begrenzung des Fist. 32/4.
Im Osten: Teilungslinien durch die Albert-Mahlstedt-SiraBe.
Im SOden: SUdliche StraBenbegrenzungslinie der PeterstraBe,
Im Westen: Westliche Begrenzung des Flst. 39/19, Teilungslinien

der StraBe Am MUhlenberg.

2. Planvorstellungen und wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Stadt Eutin méchte durch die Bauleitplanung den RUckbau einer seit Langerem
leerstehenden, eingeschossigen Ladenzeile vorbereiten, um den entstehenden Frei-
raum der bestehenden Verkehrsfldche mit Zweckbestimmung FuBgangerzone zuzu-
weisen. Hierdurch kann die Stadt den &ffentlichen Raum nach den Ergebnissen des
Wettbewerbs Innenstadt selbststéindig gestalten und aufwerten. DarUber hinaus wird
das Baufenster der rickwartigen Bereiche der PeterstraBe neu gefasst, um die be-
stehende Bebauung zu ordnen. Wesentliche Auswirkungen auf Verkehr oder Ver-
und Enfsorgung ergeben sich durch die Planfestsetzungen nicht.

3. Planinhalt
3.1. Stadtebau

Die Art der baulichen Nutzung entspricht einem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO. Um
den Charakter der Innenstadf zu enfsprechen und umliegende Nutzungen nicht zu
storen, werden die Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungs-
stGften gem. § 6 (2) Nr. 6, 7 und 8 BauNVO sowie § 6 (3) BauNVO ausgeschlossen.
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Das MaB der baulichen Nuizung entspricht den Vorgaben des Ursprungsplans und
sieht fUr die kleinteilige Struktur im &stlichen Teil eine GRZ von 0,3 und eine zweige-
schossige Bebauung vor. FOr den rlckwartigen Bereich wird zudem eine offene
Bauweise festgesetzi, die der umliegenden Bebauung gerecht wird. Der westliche
Teil des Plangebiets wird durch das Telekom-Gebdude dominiert und enthdalt eine
GRZ von 0,45, die dem Bestand enispricht. Um die stadtebauliche Ordnung zu si-
chern, wird fUr die einzelnen Baufenster jeweils separat eine Geschossigkeit zugewie-
sen und eine abweichende Bauweise festgesetzt, die eine Gebdudelénge von mehr
als 50 m zuldssi. Das eingeschriebene o fir die oifene Bauweise gilt innerhalb des
Baufensters. Die Kettellinie frennt die unterschiedlichen Geschossigkeiten innerhalb
der zusammenhdngenden Oberbaubaren Fldchen sowie die Bereiche mit unter-
schiedlicher GRL.

Um die teilweise sehr fiefen Zuschnitte der Grundsilicke zu berUcksichtigen, ist eine
Uberschreitung der GRI fir Garagen und Stellplétze gem. § 192 (4) 1 BauNVO um
maximal 75% vorgesehen.

Aufgrund der Richtung Norden ansteigenden Topographie des Geléndes wird die
Sockelhthe, welche der Oberkante des FuBbodens im Erdgeschoss entspricht, mit
Bezug zum an das Gebdude angrenzenden Gehweg festgesetzt.

Zur ErschlieBung der hinteren Grundsticksteile der Flursticke 34/3 und 38/4 wird ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten dieser Flursticke von der Albert-Mahilstedt-
StraBe festgesetzt.

Die Gebé&ude enilang der Albert-Mahlstedt-StraBe entsprechen der kleinteiligen und
historischen Gebé&udestruktur der Innenstadt Eutins und sind als Denkmal bzw. als
erhaltenswerte Geb&ude bewertet worden. Sofern VerGnderungen an den Gebdu-
den beabsichtigt sind, wird eine Abstimmung mit der Denkmalschutzbehdrde des
Kreises Ostholstein bzw. der Stadt Eutin empfohlen. Auf die Erhaltungssatzung nach
§ 172 BauGB wird hingewiesen.

FUr eine einheilliche Abgrenzung der Grundsiiicke gegenUber der &ffentlichen Ver-
kehrsfldche, sowohl der StraBe als auch der FuBgangerzone, werden Festsetzungen
zu Einfriedungen getroffen.

Um das StraBenbild mit den historischen Stadthdusern und ihren Vorgarten zu erhal-
ten, werden die Vorgérten als erhaltenswert festgesetzi. Diese dirfen lediglich fir die
zur ErschlieBung notwendigen Zufahrien unterbrochen werden. Ebenfalls werden zur
Gliederung und Gestaltung des StraBenraums sowie zur Durchgrinung des Stadtteils
bestehende B&ume als zu erhalten festgesetzi. Um die Durchgrinung langfristig zu
sichern, mUssen alle Vegetationselemente bei Abgang ersefzt werden.
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Aufgrund der Innenbereichslage und der baulichen Nutzung der GrundstUcke sind
Belange von Natur und Landschaft nicht betroffen. Artenschutzrechtliche Betroffen-
heiten bestehen nicht.

Im Innenstadibereich der Stadt Eutin gelfen mehrere Satzungen, die zu den Berei-
chen Gestaltung, Baumschutz, Erhaltung und Sanierung Vorgaben machen und
einen Rahmen zur baulichen Weiterentwicklung der Stadt Eutin setzen. Diese Satzun-
gen kdnnen neben dem Bebauungsplan in der Stadiverwaltung eingesehen wer-
den.

Die Werbe- und Gestaltungssatzung von 2007 macht Vorgaben bei der Anderung
oder Errichtung von baulichen Anlagen oder Werbeanlagen. Sie umfasst mehrere
Teilbereiche, die sowohl die Innenstadt als auch die Bereiche der innenstadinahen
Stadterweiterungen abdecken. Sie infft Aussagen zur AusfOhrung der baulichen Ele-
mente, die dem offentlichen Raum zugewandt sind. Diese betreffen die Gestaltung
von D&chern und Fassaden, die MaBe baulicher Anlagen, von Bauteilen und die
Zulassigkeit von Werbeanlagen oder der Sonnenenergienutzung.

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes aus dem Jahr 1987 dient dem Schutz
erhaltenswerter B&ume und der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes sowie dem
Erhalt des Orfs- und Landschaftsbildes. Diese trifft Aussagen zum Schutz, zur Pflege
und zu ErsatzmaBnahmen von BGumen innerhalb des Stadigebietes der Stadt Eutin,

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung aus dem Jahr 2014 bedUrfen bauliche
Veranderungen sowie Bau und Abriss von Gebduden aber auch Nutzungsénderun-
gen, die das duBere Erscheinungsbild ver&ndem, der Genehmigung. Ziel ist eine be-
hutsame Weiterentwicklung der stédtebaulichen Struktur und Gestalt der Stadt Eutin.
Im gleichen Zug ist mit der Erhalfungssatzung auch eine Sanierungssafzung aufge-
stellt worden, die die Innenstadt als Sanierungsgebiet festsetzt und eine Férderung
zum Erhalt stddiebaulich relevanter Gebdude vorsieht.

3.2.  Verkehrliche ErschlieBung

Das Flangebiet ist bereits durch die Albert-Mahlstedt-StraBe im Osten und die StraBe
Am MUhlenberg im Westen an das &ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Durch
die Planung ergibt sich kein erhdhtes Verkehrsaufkommen.

Der Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch den Bahn-
hof und den Zentralen Busbahnhof 100 m westlich des Plangebiets gegeben. Die
Auswirkungen durch die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91
durfen die Bahnstrecke Kiel-Lilbeck und deren zum Teil bereits begonnene Ertlichti-
gung nicht beeintrachtigen.



Bebauungsplan Nr. 91, 1. Anderung Stadt Eutin

3.3. Immissionen

Aufgrund des Verkehrsaufkommens in der Albert-Mahlstedt-StraBe sind im Ursprungs-
plan Larmpegelbereiche und MaBnahmen zum Immissionsschutz festgesetzt worden.
Da im StraBenrandbereich keine Verdnderungen der planungsrechtlichen Festset-
zungen vorgesehen sind, werden die Festsetzungen des Ursprungsplans Ubernoms-
men.

3.4. Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Gebdude Alberi-Mahlstedt-StraBe
um ein gesetzlich geschitfzies Kulturdenkmal gem. § 8 DSchG handelt (30.12.2014,
GVOBI. 5.-H. vom 29.01.2015, S. 2 ff]. Instandsetzungen, Ver&nderungen oder die
Vernichtung des Kulturdenkmals sind gem@B § 12 (1) 1 DSchG denkmalrechilich ge-
nehmigungsbedrftig.

Es wird deshalb ausdricklich auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale ent-
deckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der
oberen Denkmalschuizbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die
EigentUmerin oder den EigentUmer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grund-
stOcks oder des Gewdssers, 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 Verpilichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulfurdenkmal und die Fundst&tte in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von
Kosten geschehen kann. Diese Verpflichiung erlischt spatestens nach Ablauf von vier
Wochen seit der Mitteilung.

3.5. Archdologie

Der Uberplante Bereich befindet sich teilweise in eilnem archéoclogischen Inferes-
sensgebietl, einem Bereich in dem mit bisher unentdeckter im Boden erhaltener ar-
chd&ologischer Substanz d.h. mit arch&ologischen Denkmalen zu rechnen ist.

4, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an vorhandene Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung an-
geschlossen. Gegebenenfalls notwendige Erweiterungen werden vorgenommen.

Die Stadtischen Betriebe Eutin weisen auf Folgendes hin:

¢ Die Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt durch die Stadtentwiisse-
rung Eutin.
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Bei einem Abriss vorhandener Gebdudestruktur hat der Verursacher die Hausan-
schlussleitungen fOr Schmutz- und Regenwasser auBer Beirieb zu nehmen und
fachgerecht zu verschlieBen.

Mégliche Umlegungen von Entsorgungseinrichtungen gehen zu Lasien des Verur-
sachers.

Erweiterungen und Anbindungen an die vorhandenen Entsorgungsleitungen sind
direkt mit der Stadtentwasserung Eutin abzustimmen.

Bei Bauarbeiten / Oberfldchenerneuerung / Begriinung sind auf die vorhandenen
Anlagen des Entsorgungstrégers Ricksicht zu nehmen. Tiefwurzelnde Stréucher
und Bdume sind im Leitungsbereich nicht zugelassen. Diese MaBnahmen sind di-
rekt mit der Stadtentwasserung Eutin abzustimmen.

Die Algemeine Abwasserbeseitigungssatzung —ASS- und die Beitrags- und Gebih-
rensatzung -BGS- der Stadientwdasserung Eutin in der jeweilligen neuesten Fassung
sind zu berUcksichtigen.

Die Stadtwerke Eutin weisen auf Folgendes hin:

Die Versorgung mit Strom, Wasser und Erdgas erfolgt durch die Stadiwerke Eutin
GmbH

Loschwasser wird von den SWE in der Menge zur Verfligung gestellt, die zum Zeit-
punkt aus dem Trinkwassernetz bei dem sich einstellenden Druck entnommen
werden kann.

Maégliche Umlegungen von Versorgungsleitungen gehen zu Lasten des Verursa-
chers

Die Anbindung an das vorhandene Versorgungsnetz der Stadtwerke Eutin GmbH
ist direkt abzustimmen.

Bei Bauarbeiten sind auf die vorhandenen Anlagen des Versorgungstrigers RUck-
sicht zu nehmen. Arbeiten im Bereich solcher Anlagen sind nur in Absprache mit
dem zustandigen Sachbereich durchzufOhren.

FUr die Neuverlegung von Versorgungsleitungen sind die erforderiichen Ver- und
Entsorgungsflachen kostenlos, rechizeitig mit Planung zur Verfigung zu stellen.

Bei Anpflanzungen ist auf Leitungen RUcksicht zu nehmen. Tiefwurzelnde Stréu-
cher oder Bdume sind im Leitungsbereich nicht zugelassen.

Der Landrat des Kreises Ostholstein weist auf Folgendes hin:

a) Niederschlagswasserbeseitigung

Die Stadt Eutin ist nach § 30(1) LWG zur Abwasserbeseitigung (Niederschlagswasser
und Schmuizwasser) verpflichtet. Die Abwasserbeseitigung ist nach §30(3) LWG
durch Satzung zu regeln (pflichtige Selbstverwaltungsaufgabe). Die Stadt Eutin hat
die Aufgabe der Abwasserbeseitigung (Schmutz- und Niederschlagswasser) auf die
Stadtischen Betriebe Eutin Ubertragen.
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Die Stadt Eutin hat bislang nicht von der gesetzlichen Moglichkeit Gebrauch ge-
macht, ihre Abwasserbeseitigungspflicht auf Grundlage eines Abwasserbeseiti-
gungskonzepts auf die Nutzungsberechtigten der Grundsticke bzw. auf den ge-
werblichen Betrieb per Satzung zu Ubertragen. Solange die Ubertragung der Abwas-
serbeseitigungspflicht Uber das Abwasserbeseitigungskonzept nicht volzogen wird,
bleibt die Stadt Eutin bzw. die Stddtischen Betriebe Eutin weiter fir die ordnungsge-
mdBe Behandlung und Ableitung allen anfallenden Abwassers ab Anfallort verant-
waortlich, das von privaten und gewerblichen GrundstUcken abgeleitet wird.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen versiegelten
und verdichteten FlGdchen ist schadlos zu beseitigen. Die Notwendigkeit und der Um-
fang einer ggf. erforderlichen Rickhaltung und Behandlung (Schadstoffrickhalt) des
Niederschlagswassers vor der Einleitung in ein oberirdisches Gewdsser/Grundwasser
ergeben sich aus der Menge und insbes. der stofflichen Belastung des Regenwas-
sers, welche in Abhdngigkeit von der Nutzung der Fléichen steht.

FUr Abwasserbehandlungsanlagen gilt die Genehmigungspfilicht n. § 35 LWG.

Die Stadt Eufin hat alle notwendigen wassermrechtlichen Erlaubnisse n. §§ 8-13 WHG
bei der Wasserbehérde, gaf. auch die Anderung einer bestehenden Erlaubnis bei
Anschluss von zuséizlichen Versiegelungsflichen an die &ffentliche Kanalisation, zu
beantragen.

Die Entsorgung fir das Niederschlagswassers ist in den Festsetzungen des B-Plans
verbindlich zu beschreiben.

b) Schmutzwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser ist durch Anschluss an die zentrale
Klaranlage der Stadt Eutin ordnungsgemanB zu beseitigen.

Weitere zu beachtende Hinweise:

Die erforderliche Loschwassermenge aus der oOffentlichen Trinkwasserversorgung
und/oder eine andere ausreichende Ldschwasserverfigbarkeit in einem Radius von
300 m Umkreis — der Grundschutz — ist unter Angabe der Ergiebigkeit gem. Erlass des
Innenministeriums vom 30.08.2010, IV 334-1646.701.400 - bezogen auf die geplante
Bebauung anzugeben: GemdaB dem Arbeitsblatt W 405 ist fir das Plangebiet eine
Léschwassermenge von 96 m3/h fUr die Dauer von 2 Stunden bereitzuhalten, Diese
Bereitstellung von Lo&schwasser ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zwingend zu
beachten.

Im Rahmen der Objekiplanung sind evil. neben notwendig werdenden Brandwan-
den bei Geb&uden Uber 40 m Lédnge (§ 31 LBO) auch Feuerwehrzufahrten und -
umfahrten (§ 5 LBO) nach DIN 14090 einzuplanen. Bei der vorgesehenen 3-
geschossigen Bauweise kann es vorkommen, dass die Oberkante der Bristung von
zum Anleitern bestimmten Fenstern mehr als 8,00 m Uber der festgelegten Gelande-
oberflache liegt. In diesem Fall wéare nachzuweisen, dass der 2. Flucht und Rettungs-
weg (2. RW) sicher nuizbar ist. Wirde der 2. RW Uber ein Hubrettungsgerat der Feu-
erwehr statt Uber einen zweiten baulichen Rettungsweg, sichergestellt, mUssen die
notwendigen Aufstellfldchen fUr die Feuerwehr gem. DIN 14090 vorhanden sein (z.B.
fUr ein Hubrettungsfahrzeug eine Aufstellfldche von 5 X 11m).
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5. Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes wird der RUckbau der eingeschossigen La-
denzeile und die Umnmwandiung von Mischgebiet zu Verkehrsfliche mit Zweckbe-
stimmung FuBgdngerzone vorbereitet. Die Stadt mochte die Fiiiche erwerben und
im Rahmen der Aufwertung der PetersiraBe eigenstéindig gestalien. Die Kosten fir
den Erwerb der Fidche, zum RUckbau der Ladenzeile und der Neugestaltung der
FuBg&@ngerzone werden im Rahmen der Umsetzung des Konzepts zur Aufwertung der
Innenstadt ermittelt.

6. Billigung der Begriindung

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 91, 1. Anderung, der Stadt Eutin wurde von
der Stadtveriretung in der Sitzung am 09.12.2015 gebilligi.

eutin, () & Marz 2016
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