Satzung der Stadt Eutin
uber den Bebauungsplan Nr. 89

Fir das Gebiet der riickwartigen Bebauung des Braaker
Mihlenweges und der BundesstraRe 76.

Begrundung
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Bebauungsplan Nr. 89 der Stadt Eulin Begriindung

1. Allgemeines
1.1. Charakteristik des Plangebietes

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Eutin hat am 04.05.2000 und am 05.10.2000 beschlossen
fur das Gebiet zwischen der riickwartigen Bebauung des Braaker Miihlenweges und der Bundessiralte
76 einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 101/5, 101/6,
101710, 128/1, 129/34, 129/35, 129/36, 129/39, 129/40, 129/41 und 131/13. Die GroRe des Geltungsbe-
reiches betragt 7,38 ha. Der Bebauungsplan tragt die Ordnungsnummer 89.

Das Bebauungsplangebiet stellt den Abschluss der Ortslage Eutins nach Siiden fir das Gebiet zwi-
schen der Wilhelm-Wisser Stralte und dem Meinsdorfer Weg dar. Das angrenzende bestehende Bau-
gebiet um den Bereich des Braaker Mihlenweges ist gepragt von Einfamilienhausbebauung mit Sattel-
dachern und verputzter oder verblendeter Fassade. Die Bebauung stammt hauptséchlich aus den ver-
gangenen 25 Jahren,

1.2, Rahmenbedingungen

Fiir die Stadt Eutin gibt es einen rechtskréftigen Flachennutzungsplan. Der bestehende Fliachennut-
zungsplan weilit fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Wohnnutzung aus. Parallel mit
der Bearbeitung des Bebauungsplanes wird deshalb die 66. Anderung des Flachennutzungsplanes
betrieben.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat bereits die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans beschlos-
sen. Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans ist in Bearbeitung und weist die Flache des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes als Wohnbauflache aus.

1.3. Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gepragt von landwirtschaftlich genutzten Flachen und
ungenutzten Freiflachen. Die vorhandenen Nutzungen entsprechen nicht dem Potential der Flachen.
Die Stadt Eutin bendtigt Wohnbauflachen, um die wachsende Nachfrage - insbesondere im Segment
Einfamilienhausbebauung — zu befriedigen. Eine Ausweisung der Grundstiicke als Wohnbauland ist
damit im offentlichen Interesse,

Die Stadt Eutin verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 89 folgende Ziele:
1. Erganzung des vorhandenen Wohngebietes
2. Abrundung der vorhandenen Ortslage
3. Befriedigung der Nachfrage nach Bauland fiir Einfamilienhauser
4. Schaffung eines gestalterisch befriedigenden Ortsabschlusses
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2. Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan 89 verfolgt mit mit der Eingriinung des Baugebietes die Schaffung eines gestalte-
risch befriedigenden Ortsabschlusses. Die Bebauung erfolgt durch frei stehende Einfamilienhauser. Die
Mindestgrole der Grundstlicke ist auf 500 gm festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich an einem Stidhang. Der Entwurf versucht die
Standortvorteile Besonnung und Topographie durch verschiedene gestalterische Elemente und Fest-
setzungen zu nutzen:

- Verlangerung der Stidabwicklung durch mehrfach gekrummten Verlauf der Grundstiicks-
grenze, um moglichst vielen Grundstiicken diesen Lagevorteil zukommen zu lassen

- Ost-West-Orientierung der HaupterschlieBung (Planstralte A), um grofitmogliche Anzahl
von Grundstiicken von Siidlage profitieren zu lassen

2 Reduzierung der ErschlieBungsflachen auf Minimallange, um Grundsticksflachen zu ma-
ximieren

- Beibehaltung der topographischen Bewegtheit des Gelandes durch Festsetzungen, die
Auf- und Abtrage minimieren

Der Stralenraum bildet den 6ffentlichen Bereich mit Baumanpflanzungen und Besucherstellplatzen. Die
Vorgarten haben — wenn auch nicht von der Offentlichkeit betretbar — (iber die mogliche Einsichtnahme
einen halboffentlichen Charakter. Die Hausgarten sind meist im rlickwartigen Teil der Grundstiicke ge-
legen und bekommen somit eher privaten Charakter.

Die Erschliefung erfolgt (iber eine parallel zum Braaker Mihlweg verlaufende Planstralte A, die Gber
den Alten Braaker Mihlenweg angebunden wird. Von der Planstralle A gehen vier Stichstrallen ab
(Planstrafien B bis E), die der weiteren ErschlieBung dienen. Die Verkehrsflachen werden als Mischfla-
chen ausgebildet, An den Endpunkten Planstrale A befinden sich Wendemaoglichkeiten flir Mdll- und
Rettungsfahrzeuge.

Fiir die Kinder gibt es einen Bolzplatz und einen Spielplatz in unmittelbarer Nachbarschaft. Auflerdem
ist im gesamten verkehrsberuhigten Bereich des Wohngebietes Spielen auf der Stralte mdglich und
gewollt,

Verschiedene gestalterische Festsetzungen sollen das Baugebiet klar strukturieren und charakterisie-
ren:

3. Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.1. Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Als Bauform sind Einzelhauser

und Doppelhauser zulassig.
Diese Festsetzungen folgen den eingangs formulierten Zielen der Planung: Ein vorhandenes Baugebiet
wird erganzt und die Ortsrandlage wird abgerundet. Wohnraumbedarf im Segment des Einfamilienhau-

ses wird befriedigt.

—
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3.2. MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Als MaB der baulichen Nutzung werden gemaf § 11 BauNVO ein Vollgeschoss als Hochstgrenze und
0,25 als Grundflachenzahl festgesetzt.

Diese Festsetzungen orientieren sich an den Bindungen durch die Art der baulichen Nutzung, dem
Baubestand des Braaker Mihlenweges und den nachgefragten Wohnformen,

Die Dachneigung wird auf mindestens 25° und die Firsthdhe auf 8,0 m festgesetzt. Damit schliefit die
Stadt Eutin unerwiinschte Flachdacher oder sehr flach geneigte Dacher aus. Fiir einen Teil des Gebie-
tes, Im einem Bereichnordostiich der Planstralle A, wird eine Firsthéhe von 7m festgesetzt.. Mit den
Festsetzungen der Firsthohe soll auf den Charakter des Gebietes und die Verschattung der vorhande-
nen Bebauung Ricksicht genommen werden.

Die Sockelhohe wurde auf 0,5 m begrenziZiel ist es, die Bebauung in Ortsrandlage niedrig zu halten
und gleichzeitig auf das topographisch bewegte Gelande mit einem groferen Spielraum im Sockelbe-
reich reagieren zu kénnen. Die weiteren Hohenfestsetzungen sollen groRflachige Aufschiittungen (Pla-
teaus) oder Eingrabungen verhindem. Auf stark bewegten Grundstiicken sind starke Héhenunterschie-
de durch Terrassierungen liberwindbar, die bei relativ planer Hausgrundfléche die Eingriffe minimieren
und Schutz vor Erosion bieten. Dadurch wird auf den meisten Grundstiicken die Méglichkeit geschaffen
auch eine nicht ortsbezogene, individuellen Architektur (z.B. Fertigh4user) einzufiigen.

Die meisten Grundstiicke bieten allerdings optimale Voraussetzungen in einem charaktervollen und
individuellen Baugebiet mit ebensolcher Architektur zu arbeiten. Einfache Ebenenvorspriinge in den
Gebauden sind ebenso denkbar wie Split-Level-Losungen,

3.21 Baugestalterische Festsetzungen

Die Schaffung von Baurecht schrankt gleichzeitig die Eigentumsrechte der Eigentimer ein. Ziel der
Bauleitplanung ist es, die Nutzungsrechte der Eigentiimer mit gewiinschten Einschrankungen durch das
offentliche Interesse abzuwagen.

Zur Sicherung einer gemal Baugesetzbuch und Bauordnung erforderlichen ertraglichen stadtebauli-
chen Gestalt des Gesamtgebietes werden folgende grundsatziiche Vorgaben in Bezug auf die Gestal-
tung des Strallenraumes, der Fassaden, der Dachgestaltung, der Nebengebéude, der Vorgarten sowie
beziglich der Stellplatze festgesetzt. Diese Elemente des Baugebietes sind flir den optischen Eindruck
einer Bebauung, insbesondere die Fernwirkung, von besonderer Bedeutung. Vorgaben zu diesen Ei-
genschaften sind wesentliche Bestandteile des stadtebaulichen Konzepts und des Bebauungsplanes:

Die Dacher sind als geneigte Dacher mit einer Dachneigung gréfer 25¢ auszubilden. Eine Firstrichtung
wird nicht festgesetzt. Die Dachdeckung hat durch rote oder rotbraune Dachsteine zu erfolgen. Bei ro-
ten oder rotbraune Fassaden sind auch braune, oder anthrazitfarbene Dachsteine zuldssig. Solarzellen
und Solarkollektoren in Dachflachen sind zulassig.

Die PKW-Stellplatze sind auf dem Grundstiick innerhalb des Baufensters anzuordnen. Damit werden
Konflikte mit dem StraBenraum und den dort befindlichen Baumen, Straenleuchten und Besucherstell-
platzen ausgeschlossen. Die Fassaden der Garage miissen in Farbe und Material der Fassade des
Hauptgebaudes entsprechen. Die Décher von Carport und/oder Garage dirfen eine maximale Dachnei-
gung von 20° aufweisen. Die Dacher sind mit den Dachsteinen des Hauptgebéudes auszubilden. Es
wird empfohlen die Flachdacher als Griindach auszubilden. Ziel dieser Festsetzungen und Empfehlung
ist es, negative stadtebauliche Einflisse der Garagen zu minimieren.

Die Vorgarten sind nur mit einheimischen Laubholzhecken bis 70cm Hohe einzufrieden. In oder hinter
der Hecke ist ein Drahtzaun gleicher Hohe zulassig. Auf den Grundstiicken, die an die vorhandene Be-
bauung des Braaker Mihlenweges anschlieffen, diirfen 180m hohe Ecke angepflanzt werden, um die
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Privatsphare der Grundstiicke, deren Siidseite zur ErschlieBungsstralie weist, zu gewahrleisten. Vor-
garten und die Griinflachen mit der Zweckbestimmung privates Griin diirfen nicht als Stell- oder Lager-
platze oder als Arbeitsflache genutzt werden. Die Errichtung von Nebenanlagen ist in den Vorgarten
nicht zulassig. Vorgarten sind die zwischen der ErschlieBungsflache und der Verlangerung der Fassade
des Hauptgebaudes liegende Flachen des Grundstiickes. Auf den Grundstiicken entlang der vorhande-
nen Bebauung sind Nebenanlagen nur in Verbindung mit der/den Garagen oder Carports zulassig, Da-
mit soll unterbunden werden, dass Nebenanlagen direkt an die Grundstiicksgrenze zur vorhandenen
Bebauung am ,Braaker Mihlenweg" errichtet werden. Eine Versiegelung (auch teilweise) der Griinfla-
chen mit der Zweckbestimmung privates Grin ist ebenfalls unzulassig. Die Festsetzungen, insbesonde-
re der Griinflachen mit der Zweckbestimmung privates Griin, dienen der Sicherung eines gestalterisch
befriedigenden Ortsabschlusses und dem Schutz der angrenzenden Biotopflachen.

Zur Befestigung der privaten Stellplatze und Zufahrten sind nur Schotter, Kies- oder Sandmaterialien,
Pflaster mit Rasenfuge oder Oko-Drainpflaster zulassig. Diese Festsetzung begrenzt den Versiege-
lungsgrad der Grundstiicke und tragt zum naturlichen Wasserabfluss bei.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Méglichkeiten der solaren Optimierung des Bau-
gehietes untersucht worden. Im Ergebnis der Untersuchungen kénnen folgende baugestalterische Emp-
fehlungen fiir die Nutzung von solarer Energie ausgesprochen werden:

1. Die Firstrichtung sollte Ost-West orientiert sein. Abweichungen bis ca. 25¢ sind méglich und ha-
ben einen Verlust bis max.- 5% zur Folge.

2. Fur die optimale Nutzung photovoltaischer Anlagen ist ein relativ flach geneigtes Dach am sinn-
vollsten. Die Dachneigung sollte in diesem Falle 25 — 30° betragen.

3. Thermische Anlagen (Kollektoren) benétigen fiir die Warmwasserbereitung ca. 45° Dachneigung
und fur eine Heizungsunterstlitzung ca. 55° Dachneigung. Da in diesen Féllen die Siidausrich-
tung von grolerer Bedeutung als bei der Photovoltaik ist, sollte die Abweichung aus der Ost-
West-Achse kleiner als 15° sein.

4. Fir passive Energiegewinnung (z.B. Passivhaus) ist eine Siidausrichtung der am stéarksten ver-
glasten Fassade sinnvoll. Die Abweichungen von der Stdrichtung sollten kleiner 25¢ sein.

Die optimale Ausrichtung der Geb&ude aus Sicht einer solaren Optimierung stellt einen wichtigen Bei-
trag zum Schutz unserer natlrlichen Ressourcen und damit zum Schutz der Umwelt dar.

Eine optimierte Gebaudestellung aus solarer Sicht stellt aber nur einen, wenn auch wichtigen, Aspekt
bei der Abwagung der Ausrichtung und Orientierung der Gebaude dar. Die Stellung aus stadtebaulicher
Sicht, die optimale Lage verschiedener Nutzungsbereiche eines Hauses oder die Anbindung an die
offentliche Erschlieung sind Beispiele fiir andere Aspekte, die betrachtet werden miissen. Eine Ignorie-
rung beispielsweise stadtebaulicher Belange kann auch eine bedeutende Beeintrachtigung — eine visu-
elle Umweltverschmutzung — bedeuten, die im taglichen Leben prasenter als andere Beeintrachtigun-
gen sein kann und auch viele Menschen betrifft.
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4. Grinordnungsplanung

Zum Bebauungsplan Nr. 83 der Stadt Eulin wurde zeitgleich ein Griinordnungsplan erarbeitet. Im Griin-
ordnungsplan wird der Bestand als Voreingriffszustand dem voraussichtiichen Bestand nach vollstandi-
ger Planrealisierung gegentibergestellt. Im Sinne der Eingriffsabarbeitung werden mogliche eingriffs-
vermeidende - und mindemde MalRnahmen aufgezeigt. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind aus-
zugleichen.

Geplant ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit 59 Baugrundstiicken und einer maxi-
mal maglichen Versiegelungsflache durch Uberbauung und Anlage von Verkehrsflachen in einer Gré-
enordnung von 1,8 ha.

Uberplant wird mit landwirtschaftlicher Nutzflache ein Gebiet von allgemeiner Bedeutung fiir Natur-
schutz und Landschaft. Neben dem direkten Flachenverlust von landwirtschaftlich bewirischafteten
Flachen sind mit der Anlage des Regenriickhaltebeckens und mit dem erforderlichen Knickdurchbruch
zur Erschlieung des Plangebietes auch héherwertige Biotopbereiche direkt von der Planung betroffen.
Zusatzlich grenzen Knicks, Kleingewasser und Sukzessionsflachen unmittelbar an den Planungsraum,
so dass auch mittelbare Eingriffsfolgen auf die angrenzende, zum Teil reich strukturierte Knickland-
schaft zu bilanzieren sind. In der Summe ist ein Ausgleichsbedarf in einer Flachengrofe von 2,45 ha
bereitzustellen.

Innerhalb des Plangebietes kann siidlich der vorhandenen und bereits als Ausgleichsflache fungieren-
den Sukzessionsfléache 0,8 ha bereitgestellt werden, so dass ein Defizit von 1,65 ha verbleibt. Der nicht
innerhalb des Plangebietes zu erbringende Ausgleich fiir die vorbereiteten Eingriffe in Natur und Land-
schaft wird nach § 1 a Abs. 3 BauGB auRerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 89 er-
bracht. Der externe Ausgleich soll im Rahmen des Gesamtprojekts zur Wiedervernassung des Dodauer
Sees verwirklicht werden. Nach Riicksprache mit dem Kreis Ostholstein, Untere Naturschutzbehorde .
vom 1. August 2002 kann fiir die aus Naturschutzsicht besonders hochwertig zu bewertenden, iiberre-
gional bedeutsamen und zudem kostenintensiven MaRnahmen der Wiedervernassung ein Ausgleichs-
verhaltnis von 1 zu 1,5 angesetzt werden. Der extern zu erbringende Kompensationsumfang in Hohe
von 1,65 ha ist somit durch Zuordnung einer 1,25 ha grofen Teilfliche aus den Flurstiicken 2/4 (Teilfla-
che), 2/5 und 2/6 in der Gemarkung Neudorf Flur 1 in einer GesamtgréRe von 1.86 ha erbracht. Die
Stadt Eutin wird vor Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes fiir 0.g. Flurstiicke die zweckbe-
stimmte, dauerhafte Verwendung fiir Ausgleichszwecke mit grundbuchlichem Eintrag gesichert haben.
Die ordnungsgemae Buchfiihrung und die weitere Zuordnung von extern zu erbringenden Ausgleichs-
flachen innerhalb des Renaturierungsprojektes “Dodauer See” erfolgt in Zusammenarbeit mit dem Kreis
Ostholstein, Untere Naturschutzbehorde.

Die Eingriffsbewertung hat einen Kompensationsbedarf in einer Flachengrofe von 24.500 m? ermittelt.
Im Plangebiet konnen 8.000 m? Ausgleichsflache mit voller Kompensationswirkung bereitgestellt wer-
den. Es verbleibt ein Defizit in einer GroBenordnung von 1,65 ha Ausgleichsfliche, das auferhalb des
Plangebietes den Eingriffen des Bebauungsplanes Nr. 89 zugeordnet werden muss.

Der nicht innerhalb des Plangebietes zu erbringende Ausgleich fiir die vorbereiteten Eingriffe in Natur .
und Landschaft wird nach § 1 a Abs. 3 BauGB aulerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr.
89 erbracht. Der externe Ausgleich soll im Rahmen des Gesamtprojekts zur Wiederverndssung des
Dodauer Sees verwirklicht werden. Nach Riicksprache und in Abstimmung mit dem Kreis Ostholstein,
Untere Naturschutzbehorde vom 1. August 2002 kann fiir die aus Naturschutzsicht besonders hochwer-
tig zu bewertenden, Uberregional bedeutsamen und zudem kostenintensiven MaRnahmen der Wieder-
vernassung ein Ausgleichsverhaltnis von 1 zu 1,5 angesetzt werden. Die erforderliche externe Aus-
gleichsflache reduziert sich somit von 1,65 ha auf 1,25 ha.
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Im Rahmen der Wiedervernéssung bzw. Wiederherstellung des Dodauer Sees werden fir die Stadt
Eutin vertragliche Zugriffs- bzw. Nutzungsrechte auf bestimmte Teilflachen gesichert sein. Unter ande-
rem wird fiir die in der Gemarkung Neudorf liegenden Flurstiicke die Stadt Eutin die zweckbestimmte
und dauerhafte Verwendung fiir Ausgleichszwecke mit grundbuchlichem Eintrag bekommen. Die Stadt
Eutin wird vor Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes fiir 0.g. Flurstiicke die zweckbestimmte,
dauerhafte Verwendung fir Ausgleichszwecke mit grundbuchlichem Eintrag gesichert haben. Eigenti-
mer aller Flachen, sowohl der Flachen, die auf Eutiner Stadigebiet als auch der Flachen, die innerhalb
der Gemarkung Kreuzfeld in der Gemeinde Malente liegen, wird endgiltig der Wasser- und Bodenver-
band Schwentine werden. Mit der von der Stadt Eutin zu leistenden Entschadigungszahlung sind somit
nicht nur der Bodenwert der heute vornehmlich als Griinland genutzten Flurstiicke abgedeckt, sondern
auch die Kosten der erforderlichen wasserwirtschaftlichen BaumaBnahmen incl. Projektplanung und
dauerhafter Projektunterhaltung. Der Kaufpreis orientiert sich folglich an Bodenpreise, die fiir ackerbau-
fahige Flachen angesetzt werden.

Der extern zu erbringende Kompensationsumfang in Hohe von 1,65 ha ist somit durch Zuordnung einer
1,25 ha groRen Teilflache aus den Flurstiicken 2/4 (Teilflache), 2/5 und 2/6 in der Gemarkung Neudorf
Flur 1, die eine Gesamtgrofie von 1,86 ha haben, erbracht.

Zusammenstellung der drei in der Gemarkung Neudorf (Flur 1) liegenden Flurstiicke, uber die die Stadt
Eutin Zugriffs- und Nutzungsrecht hat

Grofe in m?
Flurstiick 2/4 (Teilflache) 606
Flurstiick 2/5 3.002
Flurstiick 2/6 15.006
Gesamt 18.614
Zugeordnet Bebauungsplan 89 16.500
Verbleibende Restflache der 3 Flurstiicke 2.114 (kann weiteren Eingriffen zugeordnet werden)

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanz ist durch Zuordnung einer 1,25 ha groRen externen Ausgleichsflache
ausgeglichen und der Eingriff, der durch den Bebauungsplan Nr. 89 der Stadt Eutin hervorgerufen wird,

im rechnerischen Sinn ausgeglichen.

Eine Doppelbelegung der externen Ausgleichsflache ist durch obige Buchfiihrung der Flachenbelegun-
gen ausgeschlossen.

Mit dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wird die rechtliche Verfligbarkeit und die absehbare
Inaussichtnahme zur Durchfiihrung der MalRnahmen gewahrleistet sein. Die Kompensation muss gesi-
chert erscheinen und nicht bereits notwendig gesichert sein.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung wurde nicht durchgefihrt.

Weitere Ausflihrungen sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

=
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5. VerkehrserschlieRung

Das Baugebiet ist iiber den Braaker Mihlenweg an das oriliche Verkehrsnetz angebunden. Uber die
Braaker Landstralte (L 184) erreicht man nach wenigen hundert Metern die B 76 (Liibeck-Kiel). Dadurch
ist das Gebiet besonders flr Pendler interessant.

Die interne Erschlieffung erfolgt iiber eine Anliegerstralie, die Planstralle A, die im mittleren Bereich
uber den Alten Braaker Muhlenweg an den Braaker Miihlenweg angebunden ist. Die Planstrale A ver-
fugt an beiden Enden (ber eine Wendeméglichkeit fir Mill- und Rettungsfahrzeuge. Kurze Stichtras-
sen, die senkrecht von der Planstrale A abgehen erganzen die Internerschliefung.

Alle Straflen sind Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — hier als verkehrsberuhigte Berei-
che.

Eine FuBweg verbindet das Gebiet im Gstlichen Bereich mit einen bereits vorhandenen Spielplatz am
Braaker Mihlenweg. Ein Wirtschaftsweg (Zuwegung) stellt die Erreichbarkeit der Flache fiir Versor-
gungsanlagen sudwestlich der Bauflachen sicher,

6. Technische Ver- und Entsorgung
6.1. Wasser und Abwasser

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das im Ort vorhandene Versorgungsnetz. Betreiber
des Netzes sind die Stadtwerke Eutin GmbH. Es besteht Anschluss- und Benutzungszwang fiir alle
Baugrundstucke.

Es ist ein sparsamer Umgang mit Trinkwasser zu beachten. Dementsprechend sind fiir wasserintensive
Prozesse wassersparende Technologien anzuwenden. Infrage kommt hier die Anlage von Regenwas-
serspeichern auf den privaten Grundstiicken bzw. in den Wohngebauden und die Nutzung dieses Was-
sers fur Toilettensplilungen, Waschmaschinen 0.. Diese Nutzung ist von den Stadtwerken Eutin GmbH
im Vorfeld genehmigen zu lassen.

Aus gesundheitlichen Griinden wird empfohlen fiir das Haus-Trinkwassernetz Kunststoffrohre zu ver-
wenden. Aktuelle Untersuchungen haben gezeigt, dass es bei der Verwendung von Kupferrohren zu
einer unerwinschten Materiallésung kommt, die zur Verunreinigung des Trinkwassers beitragt, Diesbe-
zligliche Grenzwerte kénnten Uberschritten werden.

Die Entsorgung von Schmutz- und Oberflachenwasser erfolgt durch die Stadtentwasserung Eutin.

Das anfallende Abwasser ist der zentralen Klaranlage der Stadt Eutin (Klarwerk Fissaubriick) zuzufiih-
ren. Anlagen flr wassergefahrdete Stoffe (Tankanlagen, Lagerstatten) sind ordnungsgemaf zu reini-
gen. Beim Ausbau von diesen Anlagen ist die Wasserbehdrde Ostholstein zu beteiligen. Werden Bo-
denverunreinigungen oder Abfallablagerungen festgestellf, ist die Wasserbehorde Ostholstein umge-
hend zu informieren. Fur die ErschlieBung sind entsprechende Antrage nach § 35 LWG bei der Was-
serbehdrde des Kreises Ostholstein vorzulegen. Zur Sicherstellung der Entsorgung wird im Geltungsbe-
reich Platz fiir eine Schmutzwasserhebeanlage vorgesehen.

Das anfallende Oberflachenwasser aus diesem Bereich ist schadlos abzufilhren. Ein entsprechender
Einleitungsantrag ist der Wasserbehorde des Kreises Ostholstein vorzulegen, wobei die technischen
Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation
(siehe Amtsblatt Schieswig-Holstein 1992 Nr. 50, S. 829 ff.) zu beachten sind.

Im stidwestlichen Bereich des Gebiets ist ein Regenklarbecken mit anschlieRender Vernassungsflache
vorgesehen

Fur die Anlagen sind entsprechende Antrage nach § 35 LWG sowie fiir die Ableitung nach den Vor-
schriften der §§ 2-7 WHG der Wasserbehaorde vorzulegen.
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6.2. Energieversorgung

Die Strom- und die Erdgasversorgung erfolgen ebenfalls durch die Stadtwerke Eutin GmbH.

Zur Sicherstellung der Versorgung mit Strom ist die Anordnung einer Trafostation in der Grinflache
stlich der Zufahrt vom Braaker Miinlenweg vorgesehen.

Durch Erweiterung des vorhandenen Versorgungsnetzes kann das vorliegende Baugebiet an die Gas-
versorgung angeschlossen werden.

Die Warmeversorgung des Gebietes soll (iber Einzelheizungen erfolgen. Bei gegebener Wirtschaftlich-
keit besteht die Moglichkeit der Versorgung mit Warme durch die Stadtwerke Eutin GmbH.

6.3. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Zweckverband Ostholstein sichergestellt. Die Miillbehalter stehen
auf den Grundstiicken. Eine Wendeanlage am jeweiligen Ende der Planstralle A gewahrleistet die Nut-
zung durch Miillfahrzeuge. Bei der Ausbauplanung ist hierauf zu achten.

6.4, Loéschwasserversorgung

Nach § 2 BrschG haben die Gemeinden fiir eine ausreichende Loschwasserversorgung zu sorgen.
Hierzu gilt die Verwaltungsvorschrift iiber die Loschwasserversorgung Erlass des Innenministeriums
vom 24. August 1999 - |V 334 - 166.701.400 - . Die Loschwasserversorgung soll durch eine entspre-
chende Anordnung von Hydranten innerhalb der zentralen Wasserversorgung mitabgedeckl werden.
Das Baugebiet ist mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten in Abstimmung mit der Feuerwehr aus-
zustatten. Die Loschwassermenge wird aus dem Trinkwasserversorgungsnetz gespeist, dessen Anlage
und Kapazitat die Stadt Eutin gewahrleistet.

Die Wendemdglichkeiten an den beiden Enden der Planstrale A gewahrleisten die Nutzung durch Ret-
tungsfahrzeuge. Bei der Ausbauplanung ist hierauf zu achten.

6.5. Telekommunikation

Die Grundversorgung mit Telekommunikationsleitungen wird zum Zeitpunkt der Erschlieftung durch die
Deutsche Telekom AG sichergestellt.

7. Wechselwirkungen mit der Umgebung

Durch eine Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes 89 gibt es Wechselwirkungen mit
der Umgebung. Wechselwirkungen betreffen die Bereiche

- Verkehr

- Natur

- Ortsbild

7.1. Verkehr

Das neue Baugebiet wird (iber den Braaker Mihlenweg erschlossen. Der Ziel- und Quellverkehr des
Gebietes (ca. 60 Grundstiicke) wird liber den Braaker Mihlenweg Richtung Braaker Landstrale / Wil-
helm-Wisser-Stralle oder Richtung Meinsdorfer Weg ablaufen. Dadurch erhéht sich das Verkehrsauf-
kommen im Braaker Mihlenweg. Die Zunahme halt sich aber in fir Wohngebiete akzeptablen Grenzen.
Nach den Vorgaben der Forschungsanstalt fiir Stralen- und Verkehrswesen sollten auf einer Stralle in
,Wohngebieten in Orts- oder Stadtrandlage” mit einer Breite von 5,50m und beidseitigen Fuwegen
maximal 500 Kfz/h in der Spitzenstunde verkehren. Als Spitzenstunde ist die Zeit zwischen 07.00 und

&
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08.00 Uhr definiert. Der Verkehr der morgendlichen Spitzenstunde (MGS) kann mit folgender Schatz-
formel ermittelt werden:

MGS (PKW/h) = 0,35 x PKW Bestand.
Der PKW Bestand wird nach der Forschungsanstalt mit einem PKW/Wohneinheit (WE) angegeben.
Uber den Braaker Miihlenweg erschlieRen ca. 170 WE (161 EFH), davon liegen 59 direkt am Braaker
Miihlenweg. Das ergibt eine Verkehrsbelastung in der Spitzenstunde von:

0,35 x 170 PKW ~ 60 PKW/h (MGS).
Hinzu kommen 59 Grundstiicke (B-Plan 89) mit 2 WE, ergibt zusatzlich 41 PKW/h (MGS).
Insgesamt werden also in der Spitzenstunde 101 PKW auf dem Braaker Miihlenweg fahren. Der
Braaker Mihlenweg fungiert also als eine verkehrsberuhigte Sammelstralle, (iber die eine Anbindung
des Bebauungsplangebietes problemlos moglich ist.

711 Verkehrsldrm

Die Bundesstralte 76 und die Braaker Landstrafte sind Schallemittenten. Die B 76 ist auf Hohe des
Geltungsbereiches des Bebauungsplan in das vorhandene Gelande eingeschnitten. Der Einschnitt be-
tragt an der tiefsten Stelle 7,9 m. Die Braaker Landstralte ist durch einen Wall vom Geltungsbereich
getrennt. Die Schallausbreitung der B 76 und der Braaker LandstralRe entwickeln sich demzufolge stér-
ke in die Hohe. Relativ weiter entfernte Standorte (z. B. Braaker Miihlenweg) werden starker betroffen
sein, als naher gelegene Standorte. Trotzdem haben die geplanten Baufelder immer noch einen ausrei-
chenden Abstand von der Schallquelle (140-200m).

Der Begriindung des Bebauungsplanes liegt ein Schallgutachten bei. Grundlage sind Verkehrszah-
lungsergebnisse aus der Strallenverkehrszahlung 2000. Das Gutachten besteht aus zwei Teilen und
beriicksichtigt die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke werktags und in der Urlaubszeit. In beiden
Fallen liegt der resultierende Belastungspegel sowohl tags als auch nachts unter den Orientierungswer-
ten der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete. Das Schallgutachten wurde auferdem durch eine
Schallprognose erganzt, die eine erhhte Belastung der B 76 durch den geplanten Bau der Westtan-
gente berticksichtigt.

7.2. Landschaft und Natur

Die Ausweisung eines Baugebietes, insbesondere am Stadtrand, erhoht den Grad der Versiegelung.
Diese Versiegelung wird durch gesetzlich vorgeschriebene AusgleichsmaRnahmen innerhalb und au-
fferhalb des Geltungsbereiches kompensiert. Der Einfluss auf Flora und Fauna wird durch den parallel
aufgestellten Grinordnungsplan (GOP) ermittelt. Abwagungen im Vorfeld (z.B. Flachennutzungsplan),
die zur Aufstellung des Bebauungsplanes fiir diesen Bereich fiihrten, lassen aber erkennen, dass die
Eingriffe vertretbar sind.

7.3. Ortsbild

Durch die Stadirandlage des Bebauungsplangebietes andert sich auch die AuBenwirkung fiir diesen
Bereich. Die Braaker Landstrale westlich des Geltungsbereiches ist durch die Anbindung an die B 76
ein wichtiger Eingangsbereich in die Stadt. Durch die Tiefenlage der B 76 ist das Gebiet allerdings nicht
von der Bundesstrafie einzusehen. Auf der L 184 / Braaker Landstralie ist von der B 76 kommend, die
Einsicht in Hohe des Geltungsbereiches durch einen Wall nur eingeschrénkt méglich.
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7.4. Sonstiges

Es gibt keinen Hinweis auf Altlasten im Geltungsbereich des B-Planes. Es ist mit keinen Emissionen
aus dem Wohngebiet zu rechnen.

8. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 89 umfasst eine Flache von 7,38 ha. Die folgende Ta-
belle weist die FlachengrofRen gegliedert nach Nutzungsarten auf:

Tab. 4: Flachenbilanz

1 Allgemeine Wohnflachen 3,66
2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 0,62
verkehrsberuhigte Zone
3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 0,01
Fullweg/Zuwegung
4 Zufahrt Flache fir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitiqung |0,03 |
5 Abstandsgriin (A) 0,11
6 Ausgleichsflache (AF) 0,80
7 Streuobstwiesen (S) 0,45
8 Geschiitzte Biotope (B 1) 1,45
9 Geschiitzte Biotope (B 2) 0,06
10 Geschiitzte Biotope (B 3) 0,07
11 Wasserflache (Bachlauf) 0,03
12 Vernassungsflache (Annahme) 0,08
13 Flache fiir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung 0,01
Gesamt 7,38

9. Kosten fiir die Gemeinde

Fur die im Bebauungsplan Nr. 89 vorgesehenen Mallnahmen werden die anfallenden Kosten fiir den
Ausbau der Stralen sowie fir die Ver- und Entsorgungsmalnahmen jeweils anteilig auf die kiinftigen
Grundeigentiimer umgelegt. Die Kosten fiir Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen konnen auf die jeweili-
gen Eingriffsverursacher umgelegt werden.

Die Gemeinde tragt gemaR § 129 Abs. 1 BauGB mindestens 10 % des beitragsfahigen Erschliefungs-
aufwandes.

Im Januar 2001 wurde im Zuge von stadtebaulichen Voruntersuchungen Kostenrahmen ermittelt. Die
Erschliefungskosten fur die Baugrundstucke betragen ca.:

1.500.000,- €/36.500 gm = 41€/gm

zuz(iglich ca. 81.100 € veranschlagte Kosten fur Ausgleichsmafinahmen:

1.581.100,-€/36.500gm ~ 44 €/gm

10
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