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1.0  Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBIL. 1 8. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBL I S. 1722) m.W.v.
24.10.2015

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt ge-
dndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBL 1 S, 1548);

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt gefindert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Ent-
wicklung von Stiddten und Gemeinden vom 22. Juli 2011 (BGBI. 1 S, 1509) (Nr. 39);

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBQO) in der Fassung vom 22. Januar
2009 (GVOBL. S. 6), zuletzt gedndert durch Artikel 8 LVO vom 16. 03 2015 (GVOBI. S. 96)

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom 28. Februar 2003
(GVOBIL. 2003, S. 57), zuletzt gefindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 05. Mai 2015,
GVOBIL S. 105).

Gesetz {iber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI. I S.
3154) m.W.v, 15.08.2013

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz — LnatSchG) vom 24, Februar 2010
(GVOBI. Schl.-H. S. 301, ber. S. 486), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 13.
Juli 2011 (GVOBI. Schl.-H. S. 225).

2.0  Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Eutin im Kreis Ostholstein liegt ca. 45 km siidéstlich der Landeshauptstadt Kiel im
landschaftlich attraktiven Tourismusgebiet der Holsteinischen Schweiz. Das historische Ober-
zentrum Liibeck befindet sich ca. 35 km stidlich und ist iiber die BundesstraBle 76 sowie die
Al in 45 Minuten erreichbar, wobei eine direkte Bahnverbindung zwischen beiden Stidten
die Fahrzeit auf 33 Minuten verkiirzt. Thre Lage an der holsteinischen Seenplatte sowie die
Néhe zu den traditionellen Ostseebddern Timmendorfer Strand und Scharbeutz tragen zur
hohen Standortqualitit der Stadt Eutin und zur Lebensqualitit ihrer 17.735 Einwohner (1. und
2. Wohnsitz, Stand 31.05.2015) bei. Deshalb und aufgrund der umfangreichen mittelzentralen
Infrastrukturausstattung hatte der Kreis Ostholstein in den vergangenen Jahren eine relativ
hohe Einwohnerzuwanderung zu verzeichnen. Die Einwohnerzahl der Stadt Eutin stieg seit
2002 um ca. 4 % und widersteht somit den allgemeinen Trends der demografischen Entwick-
lung, deren Vorzeichen auf Bevélkerungsriickgang zeigen. Die Bevilkerungsentwicklung ist
eine der wesentlichen Grundlangen fiir die Formulierung von Entwicklungszielen im Rahmen
der nachfolgend fiir den Standort Eutin ausgewerteten iibergeordneten Planwerke.

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein 2010 ist Grundlage fiir die rdumliche
Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2025 und Basis fiir die Fortschreibung der Regio-
nalpldne im Land. Er unterstiitzt die Umsetzung der landespolitischen Ziele, die Entwicklung
der Teilrdume und die Stirkung der kommunalen Planungsverantwortung. Die Stadt Eutin ist
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im System zentraler Orte des Landesentwicklungsplans 2010 Schleswig-Holsteins als Mittel-
zentrum dargestellt. Die Orte der mittelzentralen Ebene stellen regional fiir die Bevdlkerung
ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des gehobenen
Bedarfs sicher. Sie sind dariiber hinaus regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren mit
einem breit geficherten Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplétzen. In diesen Funktionen
sind sie zu stdrken und weiterzuentwickeln. Damit verbunden ist die Zielsetzung, die Sied-
lungsentwicklung des Landes auf ihre Schwerpunkte zu konzentrieren um eine effiziente und
glinstige Infrastrukturversorgung zu gewihrleisten. Eine Festsetzung von Wohnbauflichen an
zentraler Stelle, wie bei der vorliegenden Planung, gewihrleistet kurze Wege und eine lang-
fristige Auslastung der rtlichen Infrastruktur und entspricht dem landesplanerischen Leitbild
einer nachhaltigen und ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung.

Der Zielsetzung einer kompakten und Flachen sparenden Siedlungsstruktur entspricht die
vorliegende Planung in besonderer Weise, da nicht nur die Lage im Raum vorteilhaft ist, son-
dern auch das Prinzip der stidtebaulichen Nachverdichtung zum Tragen kommt. Dieses wur-
de vom Gesetzgeber durch die Einfiihrung des § 13a BauGB fiir ,,Bebauungspline der Innen-
entwicklung™ besonders gestdrkt, indem die Schaffung von Baurecht auf der Ebene der Bau-
leitplanung wesentlich vereinfacht wurde. Somit soll ein Ausufern der Siedlungstitigkeit auf
die sogenannte ,Griine Wiese® vermieden und kompakte Siedlungsentwicklung gefordert
werden, um letztendlich den Flachenverbrauch zu senken.

Die Stadt Eutin liegt gemil der Darstellung der Hauptkarte in einem Stadt- und Umlandbe-
reich im ldndlichen Raum. Dieser soll als regionale Wirtschafts-, Versorgungs- und Sied-
lungsschwerpunkt in den léndlichen Réumen gestirkt werden und dadurch Entwicklungsim-
pulse fiir den gesamten ldndlichen Raum geben. Die vorliegende Planung schafft als ein klei-
ner Baustein dieser Strategie zusétzlichen Wohnraum durch Nachverdichtung in einer wachs-
tumstréchtigen Raumkategorie.

Insgesamt gibt es kein landesplanerisches Entwicklungsziel, das der angestrebten Nachver-
dichtung eines Wohngebietes entgegensteht. Der Landesentwicklungsplan stellt in der Haupt-
karte Entwicklungsréume fiir Tourismus und Erholung dar. Sie umfassen Ridume, die sich
aufgrund der naturrdumlichen und landschaftlichen Voraussetzungen und Potenziale sowie
ihrer Infrastruktur fiir Tourismus und Erholung besonders eignen. Die Lage des Plangebietes
im Entwicklungsraum fiir Tourismus und Erholung steigert vielmehr indirekt aufgrund der
Lagegunst den Wert des auszuweisenden Baulandes.

2.2 Regionalplanung

Die Stadt Eutin liegt im Planungsraum I1 des Regionalplanes 2004, wurde aber im Vorgriff
auf die Neuvaufstellung zusammen mit dem Kreis Ostholstein, der Hansestadt Litbeck sowie
den an die Freie und Hansestadt Hamburg angrenzenden Kreisen zum neuen Planungsraum
III zusammengefasst. Der Prozess der Neuaufstellung des Regionalplanes lduft seit 2013 und
befindet sich im Stadium nach dem zweiten Planerforum.

Als Mittelzentrum hat die Stadt Eutin in Verbindung mit der im Planungsraum III liegenden
Stadt Plon einen gemeinsamen Stadt- und Umlandbereich im ldndlichen Raum, in Ostholstein
bestehend aus Teilen der Nachbargemeinden Malente, Siisel, Kasseedorf und Bosau. Um die
Nutzungsanspriiche in der Region Eutin besser koordinieren zu kénnen, wurde mit den umlie-
genden Gemeinden eine ,,Vergleichende Analyse® zur kiinftigen Entwicklung durchgefiihrt.
Im Ergebnis haben die Stadt Eutin und die beteiligten Gemeinden eine Vereinbarung zu einer
gemeindenachbarliche Planungskoordination fiir den betroffenen Siedlungsraum getroffen.
Danach zeigt die "Vergleichende Analyse" die maximalen Mdglichkeiten fiir die wohnbauli-
che Entwicklung im Untersuchungsraum auf, die auch als Angebot fiir spitere kommunale
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Planungen anzusehen sind. Gemaf dieser Vereinbarung sollen die Planungen der Kommunen
am Entwicklungsrahmen dieser Analyse ausgerichtet werden. Jedes Jahr wird eine Uberprii-
fung der Zielsetzung und Rahmenbedingungen innerhalb des Planungsgebietes vorgenom-
men. Dies gilt insbesondere fiir die vereinbarten 5-Jahres-Kontingente. Die Uberpriifung er-
folgt im Rahmen einer stdndigen Arbeitsgruppe bestehend aus den Biirgermeister/ -innen der
beteiligten Kommunen. Das Wohnbauflidchenkontingent fiir Eutin wird durch die vorliegende
Planung nicht iiberschritten.

Im Regionalplan wird fiir Eutin als Zentrum im ldndlichen Raum als eines der Ziele auch die
Steigerung der Aftraktivitéit als Wohnstandort genannt. Die Férderung der Stadt und des direk-
ten Umlandbereiches sowohl als bedeutender Siedlungs- wie auch als Versorgungs- und Ar-
beitsmarktschwerpunkt dient der Weiterentwicklung und Stdrkung des ldndlichen Raumes.

Die im B-Plangebiet vorgesehenen Geschosswohnungsbauten in attraktiver Ortsrandlage mit
direktem Zugang zur attraktiven Landschaft der Holsteinischen Schweiz stehen in direktem
Zusammenhang mit dem im Regionalplan genannten Ziel der Steigerung der Attraktivitit des
Wohnstandortes. Diese Wohnumfeldqualitét wird durch die Darstellung als Gebiet mit beson-
derer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung als langfristiges Entwicklungsziel festgeschrie-
ben. Die Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung (Vorbehaltsgebiete)
umfassen Landschaftsteile, die sich aufgrund ihrer Landschaftsstruktur und ihres Potenzials
an zum Beispiel Infrastruktur und Erschliefung als Freizeit- und Erholungsgebiete eignen. In
diesen Gebieten sollen die Voraussetzungen fiir die Erholungsnutzung, insbesondere die
Landschaftsvielfalt sowie das landschafistypische Erscheinungsbild mit seiner ordnungsge-
mifen Land- und Forstwirtschaft, erhalten bleiben. Bei allen Planungen und Mafnahmen ist
besonders sorgfiltig auf die Erhaltung und Pflege der Landschaften und Ortsbilder zu achten,
insbesondere ist eine Zersiedelung zu vermeiden. Da der Bereich der vorliegenden Planung
als baulich zusammenhéngendes Siedlungsgebiet von Eutin dargestellt ist und es sich um eine
Nachverdichtungsmafinahme handelt, kann eine Zersiedelung ausgeschlossen werden. Eine
Wohnbebauung steht dem Entwicklungsziel Tourismus grundséitzlich nicht entgegen.

Das Gebiet der Stadt Eutin liegt im Uberlagerungsbereich der regionalen Entwicklungs-
initiativen RegiOH (Regionales Entwicklungskonzept Ostholstein) und dem ERL (Entwick-
lungskonzept Region Liibeck). Die Region Ostholstein - Liibeck ist in den letzten Jahren zu-
nehmend zusammengewachsen. Dieses spiegelt sich in den siedlungsstrukturellen Verflech-
tungen zwischen der Hansestadt Lilbeck und den Umlandgemeinden wie Bad Schwartau, Sto-
ckelsdorf, Timmendorfer Strand und Ratekau wider. Dariiber hinaus hat sich der regionale
Einzugsbereich des Oberzentrums Liibeck infolge der Vereinigung Deutschlands um das &st-
liche Umland erweitert. Die anhaltende Stadt-Umland-Wanderung sowie die Verlagerung
stadtischer Funktionen fiithren zu einer Zunahme der stadtregionalen Pendler-, Einkaufs- und
Naherholungsbeziehungen. Diese fortschreitenden Verflechtungen bewirken, dass wesentli-
che Aufgaben der Kernstadt und ihrer umliegenden Stidte und Gemeinden nur noch im regio-
nalen Kontext erfiillt werden kénnen. Die Erarbeitung gemeinsamer Entwicklungsstrategien
ist darauf eine richtige Antwort.

23 Flichennutzungsplan

Die Erstaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Eutin wurde am 13.09.1977 festge-
stellt und in den Jahren 2005 bis 2007 grundlegend iiberarbeitet, mit dem Ziel der Neufeststel-
lung des FNP. Dieser neue Fldchennutzungsplan wurde am 01.10.2008 festgestellt. Seit dem
07.07.2006 war dieser neue Flichennutzungsplan bereits teilweise wirksam - auch fiir das
Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 131 “Bereich Seestrale - MichaelisstraBe,
nordlich des Friedhofs Neudorf™, welches in der Planzeichnung als Wohnbaufliche dargestellt
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ist. Norddstlich des Plangebietes befindet sich eine Kleingartenanlage, die dementsprechend
als Griinfliche dargestellt ist. Siiddstlich befindet sich der Friedhof des Stadtteils Neudorf, Da
das Plangebiet bisher nicht durch einen Bebauungsplan {iberplant ist, ist von der planungs-
rechtlichen Situation eines nicht iiberplanten Innenbereiches gemiB § 34 auszugehen. Auch
die Erschliefung ist gesichert, sodass nach Abriss der vorhandenen Gebiude auch weiterhin
Baurechte bestehen. Da aber detaillierte Steuerungsziele vorliegen, die {iber das Einfiigungs-
gebot hinausgehen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Dieser beinhaltet
die Festsetzung von ca. 0,4 ha allgemeinem Wohngebiet und erfiillt deshalb das Entwick-
lungsgebot gemiB § 8 Abs. 2 BauGB.

In der rechtskriftigen Fassung des Flichennutzungsplanes der Stadt Eutin ist der gesamte
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 131 als Wohnbaufliche dargestellt. Ortlich angren-
zend in einer Tiefe von ca. 105,6 m ist eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung , . Kleingér-
ten” dargestellt und in 230 m Entfernung von der o&stlichen Grenze des B-
Plangeltungsbereiches befindet sich das Westufer des Kleinen Eutiner Sees.

Siidlich des Planungsgebietes, auf dem Flurstiick 121/9 ist eine Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung ,.Friedhof* dargestellt, der Neudorfer Friedhof. Etwa 15 m siidlich der Plangebiets-
grenze befindet sich der Parkplatz fiir den Friedhof.

Siidlich der Gebdude Seestralle Nr. 5 und Nr. 7, d.h. auf dem Flurstiick 119 und westlich an-
grenzend ist im FNP eine Waldfliche dargestellt, kombiniert mit dem Symbol eines 6ffentli-
chen Spielplatzes.

3.0 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das 0,68 ha grofle Plangebiet liegt am siiddstlichen Rand der Siedlungsfliche des Ortsteiles
Neudorf, in 230 m Entfernung vom Kleinen Eutiner See, 150 m siidlich der Pléner Strafe als
zentraler Verkehrsachse und der historischen Zufahrt zur Stadt Eutin aus Richtung Plén. Die
Lage ist stark geprégt durch den griinen Baum- und Gehdlzbestand im Osten von den Klein-
gérten und im Sitiden durch den Friedhof Neudorf,

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Neudorf in der Flur 4 und umfasst folgende
Flurstiicke vollstindig oder teilweise: 77/75 teilweise (Seestralie), 94, 95 und 96.

4.0  Anlass und Zielsetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Das B-Plangebiet ist Teil eines stidtebaulich relativ homogenen Siedlungsgebietes, welches
seinen Ursprung im Bau diverser Kleinsiedlerhduser aus den 1930er Jahren hat, wie sie sich in
den Altbauten der Seestrafle Nr. | bis Nr. 3 noch zeigen. Zur Strafie stehen in der Regel zwei-
geschossige Wohnhéuser mit 4 bis 6 (kleineren) Wohnungen und einem ausreichend groflen
Gartenanteil, um dort Obst- und Gemiise fiir den Eigenbedarf anbauen zu kénnen. Im riick-
wirtigen Grundstiicksteil standen kleinere Schuppen oder sogar Stélle im Zusammenhang mit
der Bearbeitung des Nutzgartens.

Die Eigentlimerin der Grundstiicke im Plangebiet, die Wohnungsbaugesellschaft Ostholstein
(im Folgenden Wobau OH) hat ihren Ursprung im Jahre 1938 mit der Griindung der ,,Ge-
meinniitzigen Wohnstittengesellschaft mbH, Eutin® in dieser Siedlung in Eutin-Neudorf, Der
Ende der 1930er Jahre begonnene Siedlungsbau setzte sich nach dem Ende des 2. Weltkrieges
aufgrund hoher Wohnungsnot und einem verstirkten Mietwohnungsbau ab 1949 und in den
1950er Jahren fort. Dieses dokumentiert sich auch durch zahlreiche Gebéude der 1950er Jahre
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im Siedlungsbereich ,.SeestraBe / MichaelisstraBBe* in Neudorf. Die Geschiftsstelle der Wobau
OH befindet sich aufgrund der eigenen Griindungsgeschichte auch in diesem Quartier und
innerhalb des Plangebietes, in der Seestrafle Nr. 7. Die Wobau OH ist ein kommunales Woh-
nungsunternehmen mit 28 Kommunen des Kreises so auch der Stadt Eutin, dem Kreis Osthol-
stein und der Sparkasse Holstein als Gesellschafter. Als solche ist sie von ithrer Aufgabenstel-
lung dem Wohnungsbau verpflichtet, dabei sowohl der Sanierung und Modernisierung der
Altbauten, wie auch der Schaffung von neuem und zusétzlichem Wohnraum, Dabei ist sie
zunehmend an den Wohnbediirfnissen dlterer Menschen orientiert. In diesem Zusammenhang
hat die Wobau OH auch den eigenen Wohnbaubestand auf die Méglichkeit einer innerstidti-
schen und sozialvertrdglichen Nachverdichtung im Bestand iiberpriift. Auch dasin § 1 Abs. 5
Satz 3 Baugesetzbuch formulierte Ziel der Raumordnung, die stidtebauliche Entwicklung
vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen zu lassen, wird mit dieser Pla-
nung berticksichtigt.

Die im Plangebiet befindlichen drei Wohnh#user Seestrafle Nr. 1 bis Nr. 3, gebaut Ende der
1930er Jahre mit jeweils 5 Wohnungen, haben inzwischen einen sehr schlechten Bauzustand.
Die Wohnungsgrundrisse dieser Kleinwohnungen mit engen Treppen in den Keller und in die
Obergeschosse kénnen auch mit hohem Aufwand weder als behindertenfreundliche Wohnun-
gen noch als Wohnungen fiir Familien oder dltere Menschen hergerichtet werden. Weiterhin
besteht kein Bedarf mehr die groBen Gartenflichen als Nutzgirten fiir die Eigenversorgung
mit Obst und Gemiise (oder fiir Kaninchenstille) zu nutzen.

Daher hat sich die Wobau OH entschieden, auf dem eigenen Flurstiick 94 die 3 Altbauten
abzubrechen und durch 3 neue mehrgeschossige Wohnhiuser zu ersetzen. Die 15 unsanierten
und kleineren Wohnungen kénnen so ersetzt werden durch 30 neue und gréBere Wohnungen,
davon ein grofler Anteil fiir mobilitétsbehinderte Menschen, da 2 der geplanten 3 Neubauten
Aufziige erhalten werden.

Die Dimensionierung der geplanten Neubauten entspricht nicht den Grundflichen der Sied-
lungshéuser, die vor tiber 80 Jahren auf der Siidseite der Seestrafie gebaut wurden. Zusitzlich
zeigt das Baugrundstiick Hohenunterschiede von fast 3,0 m. Daher hat sich die Stadt ent-
schieden, auch fiir dieses relativ kleine Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustellen, um dort
Gebédudestellungen, Gebdudedimensionierungen und vor allem auch Gebiudehéhen so festzu-
setzen, dass sich eine stddtebauliche Einfiigung in das benachbarte Siedlungsgefiige ergibt. In
Konsequenz dieser stidtebaulichen Uberlegungen hat der Ausschuss fiir Stadtentwicklung
und Umwelt auf seiner Sitzung vom 7. Mai 2015 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 131
aufzustellen. Dieser Bebauungsplan soll die stéidtebaulichen Strukturen der vorhandenen Um-
gebung im Ortsteil Neudorf beachten und gleichzeitig aktuelle stéddtebauliche und raumordne-
rische Ziele, wie die vorrangige Innenentwicklung der Stadt im Bereich bereits vorhandener
Siedlungsflidchen beriicksichtigen.

Aufgrund der Lage im Innenbereich hatte der Ausschuss gleichzeitig beschlossen, den Plan
gemél} § 13a Abs. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren aufzustellen, so dass zundchst geplant war, von einer frithzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen. Im Rahmen der Entwurfseror-
terung im Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Eutin auf der Sitzung am 09. Juli 2015 wurde
beschlossen, fiir dieses Planverfahren doch eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch und eine friihzeitige Beteiligung der Behorden und Triger
Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch durchzufithren.

Im Ergebnis der Beriicksichtigung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung und
hierbei besonders des Schutzes der Alleebdume an der Seestrafie erfolgte eine Anderung des
Planentwurfes, der in der Sitzung des Ausschusses am 08.10.2015 als Entwurf beschlossen
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wurde, um damit die Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch
durchzufithren. Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch die 6f-
fentliche Auslegung des Planentwurfes im Bauamt der Stadt Eutin in der Zeit vom 21.10.2015
bis zum 20.11.2015. Gleichzeitig erfolgte nach § 4 Abs. 2 BauGB nochmals die Beteiligung
der Behdrden und der Triger offentlicher Belange. Fiir die Stadtverordnetenversammlung am
09.12.2015 ist geplant die Abwigung der erneut eingegangenen Stellungnahmen vorzuneh-
men und den Satzungsbeschluss zu fassen.

5.0 Umgebung und Zustand des Plangebietes

Nordlich und westlich des Plangebietes befinden sich liberwiegend zweigeschossige Miet-
wohnhéuser auf stark durchgriinten Grundstiicken. Auf der Siidseite der SeestraBe befinden
sich iiberwiegend ein- und zweigeschossige Einfamilienhduser. Im Plangebiet befindet sich
aullerdem — &uBerlich einem der benachbarten Einfamilienhduser angepasst — das Biiro- und
Verwaltungsgebdude der Wobau OH in der Seestrale Nr. 7. Die Firsthohe des Gebéudes See-
strafle Nr, 7 ist 8,55 m {iber dem Geldndeniveau. Auf dem Flurstiick 94 befinden sich 3 Alt-
bauten aus den 1930er Jahren mit jeweils 5 Wohnungen. Aufgrund des nach Siiden stark ab-
fallenden Gelidndes liegt das Grundstiicksniveau bei den Riickseiten der 3 Altbauten im Gar-
tenbereich um 1,60 m bis 1,80 m niedriger als der Hauseingangsbereich, so dass die riickwir-
tigen Kellereingéinge ,eigentlich® ebenerdig in den Gartenbereich fiihren.

Die Firsthhen der 3 Altbauten liegen bei 54,30 m ii. NHN am &stlichen Gebédude (Nr. 1) bis
56,00 m . NHN am westlichen Geb#ude (Nr. 5). Die nérdlich angrenzende Verkehrsfliche
der Seestrafle liegt vor dem Haus Nr. 5 bei ca, 46,60 m ti. NHN und das Ostende des Park-
platzes bei ca. 45,30 m {i. NHN, so dass die Gebiiudehshe ca. 9,00 bis 9,40 m iiber dem an-
grenzenden Verkehrsflichenniveau liegen.

Die 3 jeweils 48 qm Grundfliche umfassenden Stall- und Schuppengebéude im Gartenbereich
sind zum Beginn der Bauleitplanung im Juni 2015 bereits abgebrochen. Sehr gebietspriigend
ist stidlich des Hauses SeestraBe Nr, 5 ein Wallnussbaum, der im Jahre des Baus der Klein-
siedlerhduser in die Gartenanlage gepflanzt wurde (Walnussbiume vertreiben die Fruchtflie-
gen der Obstbdume).

Auf dem Grundstiick der Wobau OH-Verwaltung (Flurstiicke 95 und 96) wurde auf der Riick-
seite der Betriebshof der Wobau OH mit diversen Nebengeb#uden errichtet. Siidlich der Plan-
gebiete, auf dem Flurstiick 119, wurde im Jahre 2003 die 230 qm Grundfliche umfassenden
Geriitehalle errichtet, so dass sich der Betriebshof der Wobau OH insgesamt um ca, 60,0 m in
Richtung Siiden vergréBert hat. Die Stadt akzeptiert den Bestand des Betriebshofes an diesem
Standort, auch wenn der Betriebshof nicht unbedingt der Kategorie der zuldssigen Nutzungen
eines allgemeinen Wohngebiets entspricht. Da die Stadt einen Betriebshof in einem allgemei-
nen Wohngebiet langfristig nicht stiirken und weiterentwickeln méchte, soll auf dem Flur-
stiick 119 weder der Flichennutzungsplan ge#indert werden, noch wird die Fliche in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 131 einbezogen.

Der Betriebshof der Wobau OH, der zum kleinen Teil im Baufeld 1.2 und zum groéBeren Teil
siidlich auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt, ist eine baugenehmigte
Anlage. Die Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung 1.2 im Teil B ist der § 1 Abs. 10 Baunut-
zungsverordnung, in dem geregelt wird, dass fiir ein Baugebiet eine bauliche Anlage zugelas-
sen wird, die sonst dort nicht zuldssig wire, wenn hierfiir eine Baugenehmigung vorliegt. So-
mit wird ein Bestandsschutz sichergestellt, die dem genehmigten Betrieb auch eine gewisse
betriebsinterne Umstrukturierung erméglicht.
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Im Baufeld 1.2 mit der genehmigten Anlage befinden sich ein Biirotrakt und ein Materiallager
des Bauhofes. Da {iber die B-Planfestsetzung keine Betriebserweiterung, sondern nur der Be-
standsschutz einer genehmigten Anlage geregelt wird, ist es im Rahmen des B-
Planaufstellungsverfahrens nicht erforderlich ein Emissions-, bzw. Immissionsgutachten zur
Gebietsvertrdglichkeit zu erstellen.

Der Betriebshof der Wobau OH wird Montag bis Donnerstag zwischen 7.00 Uhr und 16.00
Uhr und Freitags von 7.00 Uhr bis 12.00 Uhr genutzt. Aktuell sind dort werktags innerhalb
dieser Betriebszeiten 20 bis maximal 30 Fahrbewegungen vorhanden. Das sind zum einen ca.
10 Fahrbewegungen durch Mitarbeiter, die dort auf die Mitarbeiter-Stellplétze fahren und ca.
10 (bei Sondersituationen vielleicht auch etwas mehr) Fahrbewegungen durch die Wobau
eigenen Servicefahrzeuge, welche morgens das Betriebsgeldnde verlassen und mittags, bzw.
nachmittags zurtickkommen. Dazu kommen héchstens, allerdings nicht jeden Werktag, zwei
bis vier Fahrzeugbewegungen durch Materialanlieferungen. Da in den Abend- und Nachtzei-
ten und am Wochenende und Feiertagen keinerlei Fahrzeugbewegungen vorkommen und auf-
grund der sehr geringen Anzahl von Kfz-Bewegungen zum und vom Betriebshof, kann fest-
gestellt werden, dass dies nicht zu unzumutbaren Verkehrsldrmbelastungen bei der vorhande-
nen oder zukiinftigen Wohnnutzung fithren wird.

Sollte fiir den Betriebshof, der im Wesentlichen auf dem Flurstiick 119 auBerhalb des Plange-
bietes liegt, zu einem spéteren Zeitpunkt eine bauliche Verdnderung erfolgen, fiir die ein Bau-
antrag zu stellen wiére, muss im Rahmen dieses Bauantragsverfahrens dann gepriift werden,
ob ein derartiges Gutachten zu erstellen ist. Der Betriebshof stellt im Wesentlichen einen Ge-
biaudekomplex zur Lagerung und zum Unterstellen von Material und von Geriiten dar. Von
dort aus gehen keine solchen Gebdudeemissionen aus, dass es zu Problemen mit der angren-
zenden Wohnnutzung kommt. Dieses wird unterstiitzt durch die oben dargestellten Arbeitszei-
ten, aus denen erkennbar ist, dass Montags bis Donnerstags ab 16.00 Uhr und Freitags ab
12.00 Uhr dort keinerlei Betriebstatigkeiten mehr vorhanden sind.

Stidlich des Plangebietes senkt sich das Gelidnde nochmals um ca. 2,50 m bis zum Friedhofs-
parkplatz und die ca. 15,0 m Raum zwischen der ehemaligen Gartenflidche der Kleinsiedler-
hduser und dem Parkplatz werden gepriigt durch einen Hochbaumbestand. Im Norden und
Osten des Plangebietes befindet sich die Stralenverkehrsfliche der SeestraBe mit einem &f-
fentlichen Parkplatz fiir 22 PK'W ndrdlich der Hiuser Seestrafle Nr. 1 und Nr. 3. Die vorran-
gige Verkehrsfithrung, auch fiir die dort fahrende Stadtbuslinie, die eine Haltestelle an der
Westseite des Parkplatzes hat, verlauft von der westlichen Seestrale in Richtung Norden, ab-
zweigend in die Michaelisstrafle. Die , kleine* Seestralle als Zufahrtsstralie zum Friedhof wird
beidseitig gesdumt durch 19 Linden. Diese grofie ,,Lindenbaumkulisse® leitet dann iiber in die
ostlich angrenzende Kleingartenanlage.

Das Gelédndeniveau im Bereich Seestrafle/ MichaelisstraBle liegt bei 47.11 m bis 47,62 m ii.
NHN und hat seinen niedrigsten Punkt bei 40,16 m NHN am Friedhofstor. Die siidlichen Tei-
le der an der Seestrafie gelegenen Flurstlicke haben eine Geldndehéhe von ca. 44,5 m ii. NHN
im Westen bis ca. 42,3 m ii. NHN im Osten. Dieser natiirliche Gel4dndesprung kann dazu ge-
nutzt werden, dass die Neubauten, auch bei einer Erhthung der Anzahl der Vollgeschosse, in
der Entwicklung der Gebdudehdhen das &rtliche ,,Héhenmal* der in der Nachbarschaft vor-
handenen Gebédude nicht, oder zumindest nicht deutlich iiberschreiten.

6.0  Inhalt des Bebauungsplanes

Das Plangebiet ist insgesamt 0,68 ha grofi, davon wird siidlich und westlich der Seestrafie auf
3.925 gm gemill § 4 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, welches sich aufgrund
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unterschiedlicher Hohenfestsetzungen und der Betriebshofnutzung im Westen in die Baufel-
der 1.1, 1.2, 2 und 3 gliedert. Die Seestrafle wird einschlieBlich des &ffentlichen Parkplatzes
mit insgesamt 2.202 qm als 6ffentliche Verkehrsfléiche festgesetzt. Diese wird ergénzt durch
eine 83,0 qm groBe offentliche Verkehrsfliche, nur als Gehweg in den Kleingartenbereich
und zwei, die abknickende ,.kleine” SeestraBle flankierende, éffentliche Griinflichen mit der
Zweckbestimmung ,,Verkehrsbegleitgriin®.

Im Rahmen der Bestandsvermessung wurde beim Gebdude Seestrale Nr. 7 auf dem Flurstiick
95/96 mit der dort ansissigen Verwaltung der Wobau OH eine Firsthéhe von 56,15 m ii.
NHN, das heifit ca. 8,55 m {iber dem Eingangsniveau an der Seestrafie ermittelt. Der abzurei-
ffende Altbau SeestraBe 5 hat aufgrund des relativ hohen ausgebauten Dachgeschosses eine
Firsththe von 56,00 m ii. NHN, d.h. dort liegt die Firsththe ca. 9,40 m iiber der nordlich an-
grenzenden Verkehrsfldche. Planungsziel ist, dass sich der erste dstlich anschlieBende Neubau
an dieser vorhandenen Geb#udehghe orientieren soll. Um noch Raum fiir weitere gestalteri-
sche Mafinahmen zu erhalten, wurde fiir das Baufeld 1.2, welches den Altbau an der Seestrafle
Nr. 7 und den geplanten Neubau an der Seestrale Nr. 5 umfasst, eine maximal zuléssige Ge-
biudehshe von 57,0 m NHN, d.h. 0,85 m {iber der vorhandenen Firsthéhe des Hauses See-
strale Nr. 7 und 1,0 m iiber der Firsthohe des vorhandenen Altbaus SeestraBe Nr. 5 festge-
setzt. Ostlich des Neubaukomplexes bleiben die dort vorhandenen Linden erhalten. Die vor-
handenen Baumkronen tiberragen auch die Neubauten. Vom Kleinen Eutiner See her sind die
Gebiude nicht sichtbar, da sie durch die 2 Lindenbaumreihen an der SeestraBe vollstindig
verdeckt werden. Selbst im Winter haben die Alleebiiume die Wirkung von ,,Jalousieb#u-
men®, das heifit, die dahinter stehenden Geb#ude sind nur schemenhaft zu erkennen.

Bei den 3 geplanten Ersatzneubauten in der Seestrafle Nr. 1, 3 und 5 soll der vorhandene Ge-
lindesprung genutzt werden, um bei den Hausnummern 1 und 3 drei Vollgeschosse zuziiglich
eines Staffelgeschosses ermdglichen zu kénnen. Aufgrund dieser insgesamt 4 Geschosse ist es
wirtschaftlich vertretbar, in beiden Gebéduden einen Fahrstuhl einzubauen. Wihrend das Ge-
béude im dstlichen Baufeld 3 mit einer Gebdudehshe von maximal 57,0 m NHN die Gebéu-
dehhe von Baufeld 1.1 wieder aufnimmt, wird es als stidtebaulich vertretbar angesehen,
wenn der mittlere Neubau in Baufeld 2 mit einer maximalen Gebiudehshe von 58,5 m NHN
1,5 m iiber der benachbarten Gebdudehthe liegt. Es kann davon ausgegangen werden, dass
diese geringe Gebdudehdhendifferenz aus dem &ffentlichen StraBenraum kaum wahrnehmbar
sein wird. Somit fiigen sich die Gebdudehshen der zukiinftigen 3 Einzelhiuser, welche grob
an den Standorten der 3 alten Einzelhduser stehen, in das vor allem von der Seestrale und der
Michaelisstralle erlebbare Ortsbild harmonisch ein und dokumentiert die aktuellen stidtebau-
lichen Ziele einer ortsvertriiglichen innerrtlichen Nachverdichtung.

Fiir die geplanten Neubauten auf dem Flurstiick 94 erhilt das durch Baugrenzen festgesetzte
Baufenster in Nord-Siid-Richtung eine Tiefe von 20,0 m bis 22,0 m, wobei sich durch den
Riickversatz der Baugrenze in Richtung Sitiden eine leichte Staffelung der Neubauten ergibt.
Die geplanten drei Wohnungsneubauten haben ihre schmalste, ca. 13,0 m breite Seite nach
Norden zur Seestrafie und ca. 19,0 m in der Tiefe nach Siiden. Bei allen drei Neubauten ist
der Bau eines zusitzlichen Staffelgeschosses geplant, wobei {iber den Bebauungsplan nicht
festgesetzt wird, an welcher Stelle und in welcher Form die Staffelung erfolgt. Die drei abzu-
reiflenden Altbauten haben eine StraBenfront von jeweils 17,0 m, so dass die drei neuen Ge-
bdude mit ihrer Stirnseite zur Seestrale diese historische Gebiiudeanordnung iibernimmt.

Siidlich der drei Neubauten entsteht die Gemeinschaftsstellplatzanlage, die von Osten her
iiber die ,kleine” Seestrale erreicht wird. Damit der vorhandene, vor 77 Jahren gepflanzte
Walnussbaum erhalten bleiben kann, endet die Gemeinschaftsstellplatzanlage ca. 4,0 m 6st-
lich des Baumstammes um das Wurzelwerk zu schiitzen. Bei Erhalt der dort vorhandenen
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Trafoanlage kénnen dort 17 Stellplétze als offene und iiberdachte Stellplidtze (Carports) ge-
baut werden. Zum Schutz der Linde am Rand der Seestrafie und zum Schutz des Walnuss-
baumes im Westen der Stellplatzanlage wird festgesetzt, dass dort nur offene Stellplitze ge-
baut werden diirfen. Im Mittelbereich der Gemeinschaftsstellplatzanlage ist es alternativ zu-
ldssig offene oder iiberdachte Stellpldtze zu bauen. Westlich des Walnussbaumes wird eine
weitere Stellplatzflache als offene Stellplatzanlage fiir bis zu 5 Pkw festgesetzt, die iiber das
Flurstiick 95 angefahren werden kann. Diese Stellplitze sind als Mitarbeiterstellplétze fiir die
Wobau OH geplant. Der Ersatz-Wohnungsbau der Hauser Seestrae Nr. 1 - 3 soll verbunden
werden mit einer Umgestaltung der nérdlich anschliefenden Freirdume einschliefilich des
Parkplatzes an der Seestrafle.

Der offentliche Parkplatz mit 22 Pldtzen soll neu gestaltet und in einen niveaugleichen Ful3-
giingerbereich integriert werden. Da von dieser Gehweg-/ Parkplatzfliche zukiinftig ein
2 m breiter Gehweg durch das Verkehrsbegleitgriin Nr. 1 auf die ,kleine* Seestrafle gefiihrt
wird, kann im Parkplatzbereich auf einen separaten Gehweg auf der Siidseite der SeestrafBie
verzichtet werden. Die Anordnung der doppelten Parkplatzreihe riickt somit um 2,5 m nach
Norden. Stidlich der siidlichen Parkplatzreihe verbleibt eine bis zu 6,4 m breite Fliche fiir
Fullgdnger und zum Kfz-Rangieren, so dass es moglich ist den zu Planungsbeginn dort noch
vorhandenen Gehweg in das allgemeine Wohngebiet zu integrieren.

Zwischen der nach Siiden verzogenen Baugrenze und dem Beginn der Verkehrsflidche ver-
bleibt daher im WA-Gebiet eine 7,9 m bis 8,4 m breite Fldche. Dort kénnen ein Kleinkinder-
spielplatz, Fahrradstellpldtze und die Zuwegungen, eventuell auch als Rampen zu den Neu-
bauten der Seestrafle Nr. 1 und Nr, 3 angelegt werden. Somit werden 126,8 gqm aus dem bis-
herigen Straflenflurstiick 77/75 zukiinftig dem allgemeinen Wohngebiet und damit dem dorti-
gen Privatgrundstiick zugeordnet.

In der ,kleinen” Seestrafie stehen beidseitig der SeestraBe 19 Linden, die eine zum Fried-
hofseingang fithrende Allee bilden. Keiner der Bdume befindet sich innerhalb der 6ffentlichen

Verkehrsfliche, sondern innerhalb der angrenzenden Griinflichen oder dem allgemeinen
Wohngebiet.

Die 12 6stlich der Seestralle vorhandenen Linden und die 2 Linden im Nordwesten befinden
sich in den dort als ,,Verkehrsbegleitgriin® (VGB) festgesetzten Griinfléichen und somit auf
stidtischem Grund. Die 6 Linden auf der Westseite befinden sich auf dem Flurstiick 94, im
allgemeinen Wohngebiet und somit auf einem Privatgrundstiick. Unabhéingig von den Eigen-
tumsverhéltnissen stellen diese Linden eine Allee dar, die nach § 21 Landesnaturschutzgesetz
Schleswig-Holstein in Ginze geschiitzt ist.

Abweichend von der ersten Entwurfsfassung aus dem frithzeitigen Beteiligungsverfahren
wurde zum verbesserten Alleeschutz in der zum Satzungsbeschluss gefiihrten Planfassung
(Stand November 2015) die &stliche Baugrenze weiter nach Westen verzogen, so dass zwi-
schen dem Baumkronenrand der dstlich stehenden Linden und der Baugrenze noch ein Min-
destabstand von 2,0 m verbleibt. Somit ist es méglich, die 6stlich angrenzenden 2 Linden zu
erhalten, Siidlich des Baufeldes wurde die Zufahrt zum Gemeinschaftsstellplatz jetzt so ge-
plant, dass die siidlich stehende Linde ebenfalls erhalten bleiben kann. Aufgrund einer zu gro-
flen Ndhe zum geplanten Neubau und zum Bau der Stellplatzzufahrt ist es allerdings weiterhin
erforderlich 2 Linden zu fiillen, fiir die 2 Ersatzpflanzungen innerhalb der westlichen Allee-
reihe geplant sind. Durch den weitgehenden Erhalt der Alleebdume auch auf der westlichen
Straflenseite und die Neupflanzungen mit bereits relativ kréftigem Stammumfang (18/20)
wird der Erhalt der Allee sichergestellt. Die vorhandenen Linden haben eine Wuchshéhe,
welche den direkt angrenzenden Neubau Seestrale 1 iiberragt, so dass - wie beim Altbaum-
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bestand — die Baume wie ,,Jalousiebdume® wirken und die relative Massivitit des Neubaus
von der Siidostseite gesehen, verdeckt.

Da die 2 zu fillenden Linden in der Allee auf einem Privatgrundstiick stehen, wird im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens durch die Stadt bei der unteren Naturschutzbehorde eine Be-
freiung nach § 61 Bundesnaturschutzgesetz zur Fillung dieser Alleebdume beantragt.

Um die an der Westseite des Parkplatzes beginnende Parkplatzbegriinung durch zwei Rot-
dornbdume ergénzen zu kénnen, wird in den textlichen Festsetzungen bestimmt, dass inner-
halb dieser Vorfldche im WA-Gebiet der Baufelder 2 und 3 insgesamt 4 neue Rotdornbiume
als siidliche Raumkante zum &ffentlichen Gehweg-/ Parkplatzbereich zu pflanzen sind.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im gesamten 3.925 gm groBen Baugebiet nach § 4
BauNVO ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Teil B wird in der stidtebaulichen Fest-
setzung Nr. 1.1 bestimmt, dass die somit nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen durch Vergniigungsstiitten und Tankstellen auch als Aus-
nahme nicht zuléssig sind. Dieses wird durch den stiidtebaulichen und sozialen Wunsch be-
griindet, in diesem fast ausschlieBlich durch Wohnnutzung gepriigten Gebiet keine Spielhallen
als Vergniigungsstitten zuzulassen. Der vollstindige Ausschluss von Tankstellen begriindet
sich in dem Umstand, dass auch auf dem im Plangebiet vorhandenen Betriebshof keine Be-
triebstankstelle entwickelt werden soll, was letztlich diesen Standort des Betriebshofes lang-
fristig weiter festigen wiirde.

Beziiglich des vorhandenen Betriebshofes der Wobau OH hat es in den vergangenen Jahren
keine Probleme beziiglich eventueller von dort ausgehender Emissionen gegeben, so dass die
Stadt Eutin diesen Betriebshof als Bestand an diesem Standort akzeptiert. Dieses wird nun
durch die stidtebauliche textliche Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO geregelt. Diese be-
inhaltet, dass im WA-Teilgebiet des Baufeldes 1.2 der vorhandene Bauhof zulissig ist und
bauliche Mafinahmen des vorhandenen Betriebshofes in den durch Baugrenzen festgesetzten
iiberbaubaren Fldchen stattfinden. Der Betriebshof der regionalen kommunalen Wohnungs-
baugesellschaft ist nicht zu verwechseln mit einem Bauhof eines Bauunternehmens. Die bau-
lichen Anlagen im Baufeld 1.2 werden als Biiro- und Mitarbeitergebdude und als Materialla-
ger genutzt. Das griflere Materiallager- und Werkstattgebdude befindet sich auf dem siidlich
angrenzenden Flurstiick 119.

Storungen durch Kiz-Verkehr zum Betriebshof gegeniiber der vorhandenen und geplanten
Wohnbebauung sind aufgrund des sehr geringen Verkehrsaufkommens nicht zu erwarten. Die
Betriebszeiten sind Montags bis Donnerstags von 7 Uhr bis 16 Uhr und am Freitag von 7 Uhr
bis 12 Uhr. Werktéglich ist mit 20 bis maximal 30 Fahrzeugbewegungen zu rechnen. Das sind
5 An- und 5 Abfahrten der Mitarbeiter zu den Mitarbeiterstellplétzen und in der Regel 5 bis 6
Abfahrten und 5 bis 6 Riickkehrfahrten der Betriebsfahrzeuge, die morgens zu einzelnen
Wohnstandorten fahren und im Verlauf des Nachmittags zuriickkommen. Dazu kommen
(nicht tdglich) Fremdfahrzeuge fiir Materiallieferungen.

Aufgrund der verfestigten Nutzung des Verwaltungsgebdudes der Wobau OH auf den Flur-
stiicken 94 und 95 ist es stidtebaulich sinnvoll in den Baufeldern 1.1 und 1.2 Anlagen fiir
Verwaltung nicht nur als Ausnahme zuzulassen, sondern in diesem konkreten Fall auch als
allgemein zuléssig. Dieses wird in den textlichen Festsetzungen durch die stidtebauliche Fest-
setzung 1.3 geregelt.
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6.2 Ma@ der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundfldchenzahl, der Fest-
setzung maximal zuldssiger Vollgeschosse und maximal zuldssigen Gebidudehéhen bestimmt.
Die maximal zuldssigen Gebaudehthen beriicksichtigen bereits, dass iiber dem II. Vollge-
schoss in den Baufeldern 1.1 und 1.2 sowie iiber dem III. Vollgeschoss in den Baufeldern 2
und 3 noch ein weiteres Staffelgeschoss, jeweils mit Flachdach, gebaut werden kann.

In dem bis in die riickwértige Grundstiicksflichen baulich vorgeprigten Bereich der Flurstii-
cke 95 und 96, die grundbuchlich zusammengefiihrt sind, bietet die Festsetzung der Baugren-
zen die Moglichkeit, im Fall eines Fortzuges des Betriebshofes in den hinteren Teil des Flur-
stiickes noch ein zusitzliches Wohngeb4dude mit 2 Vollgeschossen zu bauen, allerdings auf-
grund des rund 3,0 m niedrigeren Gelidndeniveaus auch mit einer dann 3,0 m niedrigeren ma-
ximalen Gebdudehdhe als im héher gelegenen Baufeld 1.1. Dieser theoretisch mégliche Woh-
nungsbau in hinterer Reihe hat in Bezug auf die westlich angrenzenden Baugrundstiicke und
deren Bebaubarkeit nach § 34 BauGB keine prigende Wirkung (fiir eine mogliche zusétzliche
riickwirtige Wohnnutzung), da auf den Flurstiicken 95 und 96 bereits zum Zeitpunkt der
Planaufstellung eine massive Bebauung bis zur siidlichen Flurstiickgrenze vorhanden ist.

Da die Flurstiicke 95 und 96 grundbuchlich zusammengefiihrt sind, wird darauf hingewiesen,
dass bei der GRZ-Ermittlung auf diesen Flichen die Flurstiicke 95 und 96 der Flur 4 der Ge-
markung Neudorf als ein zusammenhiingendes, 1.000 gm grofles Grundstiick zu betrachten
sind.

6.3 Erschliefung

Die verkehrliche ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt iiber die 6ffentliche
Verkehrsflidche der Seestralle.

Fiir das aus den Flurstiicken 95 und 96 bestehende Baugrundstiick wird die Ein- und Ausfahrt

an der Ostseite des Flurstiickes 95 festgesetzt. Dieses ist der Bereich der heute bereits vorhan-
denen Zufahrt,

Fiir die 3 Neubauten auf dem Flurstiick 94 wird die Ein- und Ausfahrt an der &stlichen Seite
des Flurstiickes, nérdlich des Friedhofeingangs festgesetzt, so dass es nicht zuldssig ist in
Richtung zur dortigen Seestrafle und zu dem platzartig neu zu gestaltenden Parkplatzbereich
Ein- oder Ausfahrten fiir Kraftfahrzeuge zu bauen. Dieses sichert einen autofreien nordlichen
Vorgartenbereich in den Baufeldern 2 und 3.

Im Teil B wird eine Zuordnung der Gemeinschaftsstellplatzanlage geregelt. Der Gemein-
schaftsstellplatz Nr. 1 (westlich des Walnussbaumes) wird der Verwaltung, dem Betriebshof
der Wobau OH auf den Flurstiicken 95 und 96 und den neuen Wohngebiduden Seestrale 1-3
auf dem Flurstiick 94 zugeordnet. Die Gemeinschaftsstellplatzanlagen Nr. 2 bis Nr. 4 werden
nur den Wohnnutzungen in den Baufeldern 1.1, 2 und 3 zugeordnet.

In der Seestrafle verlduft eine Stadtbuslinie mit einer Haltestelle an der Westseite des éffentli-
chen Parkplatzes. Die jetzt gewidhlte Trennung der allgemeinen Verkehrsflichen und dem
Gehweg-/ Parkplatzteil sichert den Stadtbussen die Mdglichkeit in Fahrtrichtung Norden die
Bushaltestelle so anzufahren, dass der Bus im Haltestellenbereich vollstéindig parallel zum
vorhandenen Hochbord steht.
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6.4 Technische Infrastruktur

Die Trinkwasserversorgung erfolgt aus dem Leitungsnetz der Stadtwerke Eutin GmbH
(SWE), die sich in der an das allgemeine Wohngebiet angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfli-
che der SeestraBe befindet. Uber diese Trinkwasserleitung ist auch eine ausreichende Lésch-
wasserversorgung zu sichern, wobei eine ausreichende Lschwasserversorgung von 96 m’/h
fiir zwei Stunden verbindlich nachzuweisen ist. Die Stadtwerke weisen darauf hin, dass das
Loschwasser von der SWE in der Menge zur Verfligung gestellt wird, die zu dem jeweiligen
Zeitpunkt aus dem Trinkwassernetz bei dem sich einstellenden Druck entnommen werden
kann. Uber die SWE erfolgt auch die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Erdgas.

Die Stromleitungen verlaufen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfliche. Im stidwestlichen
Teil des Flurstiickes 94 befindet sich im ehemaligen Gartenbereich eine Trafostation, Hier
wird im Rahmen des anschlieBenden Bauantragsverfahrens geklirt, ob der Trafo an diesem
Standort bestehen bleibt. Sollte auf diesem Standort verzichtet werden, kénnen alternativ dort
weitere Stellplétze entstehen,

Die Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt durch die Stadtentwiisserung Eutin.
Das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet ist so weit moglich iiber unterschiedliche
Versickerungsmdglichkeiten vor Ort zur Versickerung zu fithren. So weit dieses nicht mog-

lich ist, ist das Niederschlagswasser schadlos iiber die stiddtische Regenwasserkanalisation
abzufiihren.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird in die zentralen Schmutzwasserleitungen
der stidtischen Betriebe Eutin Stadtentwisserung eingeleitet, die sich ebenfalls in den 6ffent-
lichen Verkehrsflichen befindet. Von dort aus wird das Schmutzwasser zur Klirung in die
zentrale Kldranlage der Stadt Eutin gefiihrt.

7.0 Belange von Natur und Landschaft

Das Bauleitplanverfahren wird gemdf § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
Verfahren durchgefiihrt. Die Stadt Eutin hatte sich entschieden, das Verfahren dennoch zwei-
stufig, d.h. mit frithzeitigen Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchzu-
fithren,

Dies begriindet sich mit der geringen Plangebietsgrifie von 6.820 gm und der damit einherge-
hender Grundfliche von kleiner 20.000 qm sowie der Lage im bebauten Siedlungsbereich.
Weiterhin ist weder eine Umweltvertréiglichkeitspriifung nach UVP-Gesetz erforderlich noch
sind Natura-2000-Gebiete von der Planung tangiert.

Auf eine Umweltpriifung gemél § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberich-
tes nach § 2a BauGB wird gemél § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Dennoch sind die Belange des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG und des Bio-
topschutzes gemifl BNatSchG und LNatSchG S.-H. zu beriicksichtigen.

Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete und weiterhin liegt das Plange-
biet innerhalb keines Schutzgebietes.

Die Stadt Eutin befindet sich in der Holsteinischen Schweiz. GroRe Teile der Holsteinischen
Schweiz sind als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt. Ein Teilbereich des Landschaftsschutz-
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gebietes ,,Holsteinische Schweiz® ist der Kleine Eutiner See mit seinen Uferflichen sowie der
Kleingartenanlage direkt &stlich und des Friedhofes siidlich des Plangebietes. Durch die Pla-
nung werden das Landschaftsschutzgebiet und seine Ziele nicht tangiert.

Weitere Schutzgebiete befinden sich nicht in planungsrelevanter Nihe.

Pflanzen- und Biotopschutz

Wihrend einer Begehung im Juni 2014 wurden die Biotop- und Nutzungsstrukturen des Plan-
gebietes sowie unmittelbar angrenzend aufgenommen. Das Plangebiet ist gemif ,,Anleitung
fiir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Schleswig Holstein® den
Siedlungsbiotopen zuzuordnen, hier der Zeilenbebauung.

Neben der Straflen- und Parkplatzsituation im Norden des Plangebietes sind die drei abzubre-
chenden Wohngeb#ude und die dahintergelegenen Hof-, hier: im Wesentlichen Rasenflichen
sowie die Seestralle, die sich im Westen des Plangebietes als Lindenallee darstellt, diesem
Siedlungsbiotop zuzuordnen.

Die Lindenallee geniefit den gesetzlichen Biotopschutz nach § 21 Abs. 1 Nr. 3 LNatSchG S-
H. Eine Zerstérung oder sonstige erhebliche Beeintrichtigung gesetzlich geschiitzter Biotope
ist gemdl § 30 Abs. 2 BNatSchG verboten. Gemih § 30 Abs. 3 BNatSchG kann auf Antrag
eine Ausnahme (seitens der unteren Naturschutzbehorde) zugelassen werden, wenn diese Be-
eintrdchtigung ausgeglichen werden kann.

Die erste Planungsvariante sah vor, dass fiinf Lindenbidume aus der Allee gefillt werden und
in dieser Allee nicht wieder ersetzt werden kénnen.

Um dem Biotopschutz gerecht zu werden wurde eine zweite Variante gepriift und als bio-
topschonender empfunden als Variante 1. Diese Variante sieht vor statt der ehemals 5 abgén-
gigen Bdume nur noch 2 Béume zu entfernen, diese aber innerhalb der Allee entlang der See-
strale wieder auszugleichen. Der Erhalt der Biume wird durch die Verkiirzung des Baufens-
ters in Baufeld 3 mdglich. Fiir die Stellplatzzufahrt miissen allerdings zwei Bdume entfernt
werden. Einer der neu zu pflanzenden Béume soll nérdlich der geplanten Zufahrt neu ge-
pflanzt werden. Der zweite soll in etwa auf Hohe des dstlichsten der 3 Bestandgebiude ge-
pflanzt werden. An diesem Standort ist die Allee liickig und wird durch diese Ausgleichs-
mafinahme geschlossen. Hier sollen auch bereits etwas grofiere Biume mit dem Stammum-
fang 18/20 gepflanzt werden, um méglichst bald den Liickenschluss in der Lindenallee der
Seestrafle zu erreichen. Die iibrigen Alleebdume sowie ein Walnussbaum im siidwestlichen
Teil des Geltungsbereiches werden mit einem Erhaltungsgebot versehen. Weitere Gehdlze,
die im Rahmen des B-Plans entfernt werden miissen, sind nicht nach Geholzschutzsatzung
geschiitzt. Nordlich des Baufeldes 2 und 3 sollen zwischen dem Baufenster und der 6ffentli-
chen Parkplatzfldche 4 Biiume neu gepflanzt werden.

Fazit zum gesetzlichen Biotopschutz

Durch die Variantenpriifung und die Entscheidung fiir die Variante 2 hat sich die Situation fiir
den Biotopschutz wesentlich verbessert, denn anstatt der ehemals 5 abgéingigen Alleebdume
sind in dieser Variante nur noch 2 zu entfernen. Diese 2 Béume werden jedoch innerhalb der
Lindenbaumallee wieder ausgeglichen und zusitzlich ein Anpflanzgebot fiir 4 weitere Bidume
zwischen Baufeld 2 und 3 und der 6ffentlichen Parkplatzfliche festgesetzt. Die Stadt bean-
tragt fiir die Beseitigung der Alleebdume im Rahmen des B-Planverfahrens eine Inaussicht-
stellung der Befreiung nach § 67 Bundesnaturschutzgesetz bei der unteren Naturschutzbehér-
de, mit ausfiihrlicher Begriindung fiir die Erforderlichkeit zur Fallung dieser 2 Alleebéume.
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Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Aus den nach EU-, Bundes- oder Landesrecht geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen
konnen sich Hindernisse fiir die Zulassung eines Vorhabens ergeben. Zur Beriicksichtigung
der artenschutzrechtlichen Belange sind daher umfangreiche Priifschritte erforderlich, die
jedoch in der Bearbeitungstiefe an die jeweilige Planungsebene angepasst werden miissen.
Die europarechtlichen Artenschutzregelungen sind durch den § 44 des Bundesnaturschutzge-
setzes in nationales Recht umgesetzt worden.

Verbotstatbestéinde des § 44 (1) BNatSchG

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde sind im § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verankert. Demnach ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschidigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wiihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Sto-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschiddigen oder zu zerstoren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschiidigen oder zu zerstéren.

Diese Verbote werden u.a. fiir Eingriffsvorhaben um den Absatz 5 ergéinzt, mit dem beste-
hende und von der Europdischen Kommission anerkannte Spielrdume bei der Auslegung der
artenschutzrechtlichen Vorschriften der FFH-Richtlinie genutzt und rechtlich abgesichert
werden, um akzeptable und im Vollzug praktikable Ergebnisse bei der Anwendung der Ver-
botsbestimmungen des Absatzes 1 zu erzielen:

Fiir nach § 15 zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben im Sinne des
§ 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulissig sind, gelten die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Mafigabe der Sitze 2 bis 5. Sind in Anhang
IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, européische Vogelarten oder
solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz | Nummer 2 aufge-
fithrt sind, liegt ein Verstof} gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf
damit verbundene unvermeidbare Beeintrichtigungen wild lebender Tiere auch gegen das
Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die tkologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéitten im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfiillt wird. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichs-
malinahmen festgesetzt werden. Fiir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV
Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefithrten Arten gelten die Sétze 2 und 3 entspre-
chend. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiih-
rung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermark-
tungsverbote vor.

Besonders geschiitzte Pflanzenarten, die nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG geschiitzt sind,
wurden nicht festgestellt (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Potentiell kénnen durch die Planung bestimmte in Schleswig-Holstein vorkommende Brutvi-
gel- und Fledermausarten betroffen sein (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG).
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Speziell kann eine Betroffenheit vorliegen durch:

- Abbruch der Geb#ude mit der Folge der
o potentiellen Tétung von Geb#udebriitern (Jungvigel bzw. Zerstérung von Ge-
legen) und Fledermidusen (Keller sind potentielle Winterquartiere, Sommer-
quartiere auf dem Dachboden)
o dauerhafter Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestitten fiir beide Artengrup-
pen
- Baumfillung (2 Lindenbdume sowie einige Einzelbdume an der Siidgrenze des Plan-
gebietes) mit der Folge
o potentiellen Tétung von z.B. Hohlenbriitern (Jungvégel bzw. Zerstérung von
Gelegen) und Flederm#usen (Baumhd&hlen kénnen potentielle Sommer- und ab
einer bestimmten Stammstérke auch Winterquartiere darstellen)
o dauerhafter Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestitten fiir beide Artengrup-
pen
o potentiell Verlust von Habitaten artenschutzrechtlich relevanter Kéferarten

Wihrend einer Begehung im Juni 2015 konnte ein erster Eindruck von allen Gebduden von
aullen, vom &stlichsten auch von innen und von den abgéngigen bzw. zur Féllung vorgesehe-

nen Bdumen und deren Eignung bzw. Nutzung durch Brutvogel und Fledermiuse gewonnen
werden.

Auf dem Dachboden des 8stlichsten Wohngebiudes wurde Fledermauskot gefunden. Der Bo-
den wurde augenscheinlich in dem Bereich ldnger nicht gefegt. Die geringe Menge des Fle-
dermauskotes ldsst die Vermutung auf ein kurzzeitiges Sommer- oder Ubergangsquartier zu,
fiir eine Wochenstube wurde die Menge als zu gering eingeschitzt. Die Keller stellten sich
grundsitzlich als geeignetes Winterquartier dar, wiesen keine Offnungen auf, die ein Eindrin-
gen von Flederméiusen vermuten lief3. Jedoch kénnen Flederm#use bei nachts gedffneten Kel-
lerfenstern in die Rdume gelangen.

Weiterhin wurde in einem der zwei Schornsteine des @stlichsten Geb#udes ein Dohlennest
festgestellt. Die Bettelrufe der Jungen waren deutlich zu vernehmen.

Dariiber hinaus wurden weitere Vogelarten im Plangebiet registriert, ohne auf deren Brut-
standort bzw. —revier Bezug zu nehmen.

Die als abgéingig geplanten Bdume wurden nicht auf Baumhéohlen und evtl. weitere Vogelnes-
ter gepriift, da sich ersteres aufgrund der Belaubung und der Hohe der Biaume schwierig dar-
stellte.

Fazit zum besonderen Artenschutz

Fiir Flederm#use sowie Brutvigel (insbesondere Geb4ude- und Héhlenbriiter) kénnen arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestéinde nicht ausgeschlossen werden. Vor Abbruch der Gebdude
und vor Baumfillung ist die Nutzung durch Fledermiiuse und Avifauna genauer im Rahmen
des Bauantragsverfahrens zu priifen.

Grundsitzlich wird empfohlen, Baumfillung und Gebéudeabbriiche auBerhalb der Vogelbrut-
zeit vorzunehmen, so kénnen Tétungen avifaunistischer Arten vermieden werden. Die Baum-
fallungen sollten auf ein unbedingt notwendiges Maf beschrénkt werden.

8.0 Denkmalschutz

Nach der Aussage vom Archéologischen Landesamt Schleswig-Holstein (Stellungnahme vom
28.07.2015) konnen keine Auswirkungen auf archiiologische Kulturdenkmale (gem. § 2 (2)



Stadt Eutin
Bebauungsplan Nr. 131 " Bereich Seestrale-Michaelisstrae, nérdlich des Friedhofs Neudorf* 18

DSchG in der Neufassung vom 30.12.2014) durch die Umsetzung der Planung festgestellt
werden.

Im Nahbereich sind jedoch archéologische Fundplitze/ Denkmale bekannt, die in die Archio-
logische Landesaufnahme eingetragen sind. Auf der iiberplanten Fliche ist daher mit archéo-
logischer Substanz d.h. mit archéologischen Denkmalen zu rechnen.

Wir verweisen deshalb ausdriicklich auf§ 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder fin-
det, hat dies unverziiglich unmittelbar oder iiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
horde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentiimer
und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewissers, auf oder in dem
der Fundort liegt, und fiir 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
tibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstitte in un-
verdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen
von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spiitestens nach Ablauf von vier
Wochen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veridnderungen und Verfiarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

9.0 Flichenberechnung

Bei der Satzungsfassung im November 2015 (in Teil A identisch mit der Entwurfsfassung
September 20135) ergeben sich folgende Flichenberechnungen:

a) Allgemeines Wohngebiet

Baufeld 1.1 1.489 gm
Baufeld 1.2 520 gm
Baufeld 2 905 gqm
Baufeld 3 1.013 gm
Summe WA-Gebiet 3.925 qm

b) Offentliche Verkehrsflichen

Allgemeine Verkehrsfldche SeestraBe 1.606 qm
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung Gehweg/Parkplatz 593 gm
Gehweg zur Kleingartenanlage 83 gm
Summe Verkehrsfliche 2.282 gqm

¢) Offentliche Griinflichen

Verkehrsbegleitgriin 1 116 qm
Verkehrsbegleitgriin 2 502 gm
Summe éffentliche Griinfléichen 618 gqm

Gesamtfliche Plangebiet 6.825 qm
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10.0 Planverfahren

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Eutin hat in seiner 6ffentlichen
Sitzung am 07.05.2015 beschlossen den Bebauungsplan Nr. 131 im Bereich Seestraflie/ Mi-
chaelisstrale aufzustellen. Der Ausschuss hat ebenfalls beschlossen das Planverfahren gemilB
13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchzu-
fithren.

Auf der Sitzung fiir Stadtentwicklung und Umwelt am 09.07.2015 wurde der (Vor-) Entwurf
Stand Juni 2015 beraten und beschlossen auf der Grundlage des Entwurfes Stand Juni 2015
auch fiir dieses Planverfahren eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB und eine frithzeitige Beteiligung der Behorden, der Trdger dffentlicher Belange und
der Nachbargemeinden nach § 4 Abs. 1 BauGB durchzufithren. Hierzu erfolgte eine 6ffentli-
che Planauslegung in der Zeit vom 22.07.2015 bis 21.08.2015 und eine Behérden- und T6B-
Beteiligung mit Schreiben vom 20.07.2015. Auf der Sitzung des Stadtentwicklungsausschus-
ses am 08.10.2015 wurde {iber die abgegebenen Stellungnahmen beraten und beschlossen
(Zwischenabwégung) und anschliefend der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst. Die
Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte durch die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes (Stand
September 2015) in der Zeit vom 21.10.2015 bis zum 20.11.2015 im Bauamt der Stadt Eutin.
Parallel wurden Behdrden und Triiger 6ffentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 4a Abs. 4 BauGB beteiligt. Eine weitere Abstimmung mit den Nachbargemeinden ist nicht
mehr erfolgt, da sich aus der geringfiligigen Anderung keine Betroffenheit ergeben hat. Auf
der Sitzung der Stadtvertretung am 09.12.2015 wurde die abschlieBende Beschlussfassung zu
den nochmals eingegangenen Stellungnahmen beschlossen (Schlussabwigung) und der Sat-
zungsbeschluss gefasst.
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