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1. Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 27. August 1997 (Bundesgesetzblatt | Seite 2141) und die Baunutzungsverord-
nung (BauNVQ) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI | S. 132).

Parallel zu der stadtebaulichen Planung wird nach den Vorschriften des Schieswig-
Holsteinischen Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG) in der Fassung vom
16. Juni 1993 (Gesetz- und Verordnungsblatt Schleswig-Holstein Seite 215) ein
Grinordnungsplan aufgestelit.

2. AnlaR der Planung

Die Stadt Eutin ist seit Jahren bemiht, das z. Zt. defizitare Bettenangebot durch
Hotelneubauten zu verbessern. Insbesondere mit der Anerkennung als heilklimati-
scher Kurort erlangt diese Problematik einen besonderen Stellenwert in der stadte-
baulichen Entwicklungsplanung der Stadt Eutin.

Im Landschaftsplan der Stadt Eutin aus dem Jahre 1990 wurden deshalb mehrere
mdgliche Standorte in giinstiger Lage zur Stadt und / oder zu den Erholungszentren
ausgewiesen.

Die Realisierung eines Hotelneubaus scheiterte jedoch bisher an fehlenden realen
Konzepten. Aufgrund einer von dem Grundeigentimer der Parkwohnanlage
"Wilhelmshohe" initiierten Standortuntersuchung fiir einen Hotelneubau auf der Wil-
helmshodhe sieht sich die Stadt Eutin veranlat, zur Klarung und Schaffung der ver-
bindlichen bauleitplanerischen Voraussetzungen fiir ein Hotelprojekt ein Bebau-
ungsplanverfahren durchzufithren, um somit die Fremdenverkehrsstruktur des Kur-
ortes nachhaltig zu verbessern. Es handelt sich hier um die Erstaufstellung eines
Bebauungsplanes.

Insofern soll die Uberplanung dieses Gebietes einen Ansto zur Verbesserung der
Erholungswirksamkeit der umliegenden Landschaft und zur Starkung der Bedeutung
Eutins als heilklimatischer Kurort liefern.

3. Beschreibung des Geltungsbereiches und des Bestandes

Das Bebauungsplangebiet liegt am nordwestlichen Ortsausgang von Eutin, an der
Landesstralke L 174, die nach Malente fuhrt.

Das Plangebiet (Flurstiick 92/24 der Flur 8 in der Gemarkung Fissau) befindet sich
norddstlich der Parkwohnanlage ,Wilhelmshdhe®. Die ca. 2 ha groRe Flache wurde
im August 1990 durch Windbruch freigestellt und liegt seitdem brach. Eine typische
Kahlschlagvegetation hat sich angesiedelt. Als Ergédnzung zu den Aullenanlagen der
Parkwohnanlage ist ein Rundweg mit Pavillion und Sitzplatz angelegt worden. Die im
Norden verlaufende Landesstralte L 174 wird durch einen im Zuge der Raumungs-



arbeiten des Windbruchs aufgeworfenen Wall abgeschirmt. An der gegentiberlie-
genden Strallenseite befindet sich ein Park- und Rastplatz mit Blick auf den ca.
25 m tiefer gelegenen Kellersee. Stdostlich grenzt eine Waldflache an, die als reiner
Nadelwald durch Windbruch kahl gefallen war, deren Wiederaufforstung als Misch-
wald inzwischen vorgenommen wurde.

4. Ubergeordnete Planungen, sonstige planerische Vorgaben

41 Landesraumordnungsplan

Nach dem Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein vom 4. Juni 1998 (Amtsbl.
Schl.-H. Nr. 30, S. 493 ff) liegt das Planungsgebiet innerhalb eines Ordnungsraumes
flr Tourismus und Erholung, in dem nach Absatz 2 der Textziffer 4.2.2 ,Natur, Um-
welt und Landschaft als wichtige Grundlagen flir Tourismus und Erholung besonders
geschitzt werden sollen”. Nach Absatz 3 und 4 derselben Textziffer sollen sich -
slourismus und Erholung nur noch zurlickhaltend ausweiten. ... MaRnahmen zur
Struktur- und Qualitatsverbesserung sowie zur Saisonverlangerung haben ... Vor-
rang vor einer reinen Kapazitatserweiterung des Angebotes an Einrichtungen fiir
Tourismus und Erholung. GroRere tourismusbezogene Bauvorhaben wie Ferien-
dorfer, Hotelkomplexe und sonstige groRe Einrichtungen fir die Ferien- und Gaste-
beherbergung sowie grolie Freizeitanlagen bedurfen einer besonders sorgféltigen
Planung und sind unter Beriicksichtigung ihrer Funktionen in ihrer Baumasse und
Gestaltung mit der Landschaft und dem Ortsbild abzustimmen. Fir tourismusbezo-
gene Bauvorhaben mit Kapazitaten von mehr als 300 Betten oder 200 Zimmern ...
ist die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich.”

Mit der Planung eines an hdhere Anspriiche gerichteten Hotels auf der Wilhelmsho-
he strebt die Stadt Eutin danach, ihr touristisches Angebot strukturell zu verbessern
und die Bedeutung Eutins als heilklimatischer Kurort zu stirken. Durch das im Zu-
sammenhang mit dem Hotel ebenfalls von der Wilhelmshéhe Verwaltungs KG ge-
plante Therapiezentrum besteht die Aussicht die Wilhelmshdhe zu einem Kurzen-
trum auszubauen, das das ganze Jahr tiber Kurgéste nach Eutin anziehen koénnte.

Bei einer festgesetzten Grundflache von max. 1.800 m? und einer GescholR¥fliche
von max. 3.600 m® ist das geplante Hotel auf ca. 54 Zimmer / 100 Betten ausgelegt.
Somit kann von einer zuriickhaltenden Ausweitung von Tourismus und Erholung
ausgegangen werden, insbesondere da die Planung deutlich unter den Kapazitaten
liegt, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich machen.

Aufgrund der im B-Plan getroffenen gestalterischen Festsetzungen - insbesondere
zur Begrenzung der Geb&audehthe - sowie aufgrund der griinplanerischen Anforde-
rungen ist davon auszugehen, dal die Einbindung des Projektes in die Landschaft
umfassend geregelt ist.

4.2 Regionalplan

Im Regionalplan fur den Planungsraum |l des Landes Schleswig-Holstein - Kreisfreie
Stadt Liibeck, Kreis Ostholstein - vom 15.09.1976 sind fiir Eutin u.a. folgende Ziele
formuliert:









6. Stéddtebauliche Planung und Abwéagung

6.1 Sondergebiet Hotel

Mit Ausnahme der Fléchen fiir den Larmschutzwall, der Flachen, die aus Grlinden
der Verkehrssicherheit von einer Bebauung freizuhalten sind, und der Flachen fur
Straflenbegleitgriin wird das Flurstiick 92/24 als ,Sondergebiet - Hotel” mit einer
iberbaubaren Grundflache von héchstens 1800 gm festgesetzt. Die Angaben zur
Grund- und GeschoRflache der baulichen Anlage als Hochstgrenze gelten nur fur
Vollgeschosse. Die Baugrenzen legen den Baukérper auf einen Bereich fest, der
einerseits die gegebenen topographischen Hoch- und Tiefpunkte und einen 30 m
breiter Waldschutzstreifen ausspart und der andererseits einer larmschutzwirksamen
Anordnung entspricht. Aus diesem Grund ist fiir das Sondergebiet eine besondere
Bauweise festgesetzt: durch die Verbindung zweier Fligelbauten wird ein von der
Strale abgewandter und nach Stdwesten ausgerichteter Hof geschaffen.

Die Festlegung auf héchstens zwei Vollgeschosse und auf die maximale Traufhdhe -
von 59,75 m bei einer Festsetzung auf max. 53,00 m fir die Oberkante des Erdge-
scholfulbodens sowie die Festsetzung von geneigten Dachflachen erfolgt, um ein
riicksichtsvolles Einfligen in das Landschaftsbild zu gewahrleisten.

Weil die Errichtung eines zweigeschossigen Hotelgeb&udes die Einhaltung be-
stimmter MindestmafRe erfordert, ist eine Firsththe von mindestens 64,75 m tiber NN
notwendig. Mit dieser als Hochstwert formulierten Festsetzung orientiert sich das
Hotelgeb&ude in seiner Hohe an den benachbarten Wohnzeilen, deren Firsththe
wird allerdings {berschritten. Dennoch wird in dem beiliegenden Gelé&ndeschnitt
deutlich, daR sich das geplante Hotel in das Landschaftsbild einfigen wiirde. Im Ge-
gensatz zu dem achtstickigen Hauptgebdude der Wilhelmshohe tritt der Neubau
deutlich zuriick. Die lediglich in geringen Teilen vom Kellersee aus wahrnehmbaren
Dachflachen werden durch die festgesetzte Anpflanzung von Einzelbdumen zuséatz-
lich eingegriint.

Zur geringstméglichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes tragen fer-
ner die an die benachbarte Zeilenbebauung angepafiten Festsetzungen zu Material
und Farbe des Daches und der Fassaden bei. Von dem im Text festgesetzten roten
Ziegelmauerwerk kann unter der Bedingung, dass die Traufhthe des Geb&udes
mindestens 1,50 m unter der in der Planzeichnung festgesetzten Traufhthe von ma-
ximal 59,75 m liegt, ausnahmsweise abgewichen werden (vgl. Systemschnitt). Diese
Ausnahme wird vorgesehen, weil angesichts der Festsetzungen zur Gestaltung der
Dachflachen und aufgrund der Hohe des Larmschutzwalles eine Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbildes durch eine abweichende Gestaltung der Auflien-
wénde nicht zu erwarten ist.

Nur innerhalb der dafiir vorgesehenen Flache ist die Errichtung einer Tiefgarage
zulassig. Oberirdische Stellplatze dirfen auRerhalb der Gberbaubaren Flache bzw.
der dafiir vorgesehenen Flache nur ausnahmsweise errichtet werden. Die 6stlich
des Baufeldes fiir Stellplatze vorgesehene Flache ermdglicht das Wenden von Feu-
erwehrfahrzeugen, zweiachsigen Millfahrzeugen und Lastkraftwagen mit einer Lan-
ge von bis zu 8 m, wahrend zugleich ca. 10 Stellplatze angeordnet werden kénnen.



464,75 m U NN
T S R Sy e =

max. zuldssige Firsthdhe

- -

DACHGESCHOSS

+59,75 m U NN
SN —-

I max. -ZULﬁ-ssigé Traufhshe
1’: flir Ausnahme Joruu%gesétzte_ )
£ Troufhohe (Textziffer 10.1) OBERGESCHOSS
&
=
=]
o
=]
L
i3]
G
]
5
'i @M U NN Sl ERDGESCHOSS
e ot et e -—————_-— Beléinde —
mox. zuldssige OK EG
UNTERGESCHOSS

NEUBAU HOTEL WILHELMSHOHE SYSTEMSCHNITT M.1100



Fur groRere Fahrzeuge besteht eine Wendeméglichkeit iber die an die Parkwohn-
anlage anknipfende ErschlieRBungsstrale.

Angesichts der zu erwartenden Radwanderer sollten auch Uberdachte und ver-
schlieRbare Unterstellmoglichkeiten fir Fahrrader vorgesehen werden. Diesbezig-
lich wird auf den Stellplatzerlal des Innenministeriums (Amtsbl. S.-H. 1995 S. 611)
verwiesen, der auch einen Stellplatznachweis fiir Fahrrader verlangt.

Das Vorhalten einer Wendemaoglichkeit fiir gréRere Fahrzeuge Gstlich des Hotels
wére méglich, ginge aber zu Lasten des Waldschutzstreifens, der Bdschung des
Larmschutzwalles oder der Anzahl oberirdischer Stellplatze. Angesichts der zu er-
wartenden seltenen Nutzung einer derartigen Wendemdoglichkeit ware der Aufwand
und der Nachteil fir andere Flachenanspriiche jedoch nicht zu rechfertigen. Insofern
wird die Wendemdglichkeit tber die ErschlieBungsstrae als ausreichend angese-
hen.

Im Sondergebiet - Hotel ist der Einbau von Kiichen und sonstigen Kochgelegenhei-
ten in Zuordnung zu den einzelnen Zimmern unzuléssig. Somit kann eine Umnut-
zung der Hotelzimmer als Wohnungen ausgeschlossen werden.

6.2 Griinflichen

Die Flache fiir den Larmschutzwall und die Flachen, die als Sichtdreiecke von einer
Bebauung freizuhalten sind, werden als private Griinflachen mit der Zweckbestim-
mung Abschirmungsgriin festgesetzt.

6.3 Verkehrsflachen

Die ErschlieRung erfolgt von der Landesstrale L 174 Eutin-Malente. Die Landes-
strale muR, um den Verkehrsfluk durch abbiegende Fahrzeuge nicht zu beeintrach-
tigen, fur die Errichtung einer Linksabbiegespur entsprechend verbreitert werden.
Der Seitenstreifen auf 6ffentlichem Grund ist fir Stralenbegleitgriin vorgesehen.

Die Sichtverhaltnisse im Zu- und Ausfahrtsbereich der Hotelanlage wurden im Rah-
men der Standortuntersuchung gepriift. Das StraRenbauamt Libeck stimmte der
Planung am 4.2.93 grundsatzlich zu, da die Sichtweiten und die Mindestwerte der
RAS - K1 eingehalten wurden.

Der Zufahrtsbereich zum geplanten Hotel wird als 6ffentliche Stral’enverkehrsflache
festgesetzt, um auRerhalb der geschlossenen Ortschaft keine private Zufahrt an eine
LandesstralRe zu schaffen.

Fiir den Fall, daR im Zufahrtsbereich zum SO-Gebiet eine Ampelanlage vorgesehen
werden sollte, wiirden die festgesetzten Abmessungen der offentlichen Strallenver-
kehrsflache die Anlage eines Gehweges ermdglichen.

6.4 Entwasserung

Das Schmutzwasser soll (iber eine Pumpanlage, die auf dem Hotelgelande auch
auferhalb der zu Uberbauung vorgesehenen Flache errichtet werden darf, der o6f-
fentlichen Kanalisation und Klaranlage am Beuthiner Weg zugefiihrt werden.






6.8 Werbeanlagen

Durch den Ausschluf® von Werbeanlagen, die groer als 2,0 m* sind, oberhalb der
festgesetzten Traufhthe wird die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes angesichts
der Sichtbeziehung zwischen dieser exponierten Lage und dem Kellersee gemin-
dert. Die in den §§ 15 und 69 (1) Nr. 43 bis 46 LBO formulierten Bestimmungen so-
wie die Festsetzungen der Ortssatzung der Stadt Eutin tiber besondere Anforderun-
gen an Werbeanlagen und Warenautomaten (Genehmigungseriall des Innenmini-
sters vom 13.06.74) bleiben im {ibrigen unberihrt.

7. Griinordnungsplanung

Der auf der Grundlage des Bebauungsplanes zu erwartende Eingriff wurde bei der
Erarbeitung des Griinordnungsplanes ermittelt. Die GréRenermittiung orientiert sich
an den im RunderlaR des Innenministeriums und des Ministeriums fur Natur und
Umwelt 1994 formulierten Empfehlungen.

Die Anlage und der Betrieb eines Hotels auf dem Flurstiick 92/24 wirden Eingriffe in
Waldfunktionen, in Boden und Wasser und in das Landschaftsbild verursachen.

Die im Zuge des Abwéagungverfahrens wesentlichen Aussagen des Griinordnungs-
planes sind hier zusammenfassend dargestellt:

7.1 Standortalternativen

Es wurden sechs alternative Standorte fiir die Errichtung eines Hotels gepriift. Zwei
liegen auf dem Gelande der Parkwohnanlage Wilhelmshéhe, die anderen vier befin-
den sich in ihrem Einzugsbereich. Wegen der Einbeziehung und Auslastung der
vorhandenen Kureinrichtungen und Infrastruktur scheiden entferntere Standorte fur
den Grundeigentiimer der Parkwohnanlage aus.

Vier der untersuchten Alternativflachen sind fur eine Hotelanlage zu klein oder mit
groferen Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild verbunden. Die
anderen beiden Flachen wiirden aufgrund ihrer Ausstattung zwar weniger Eingriffe
verursachen, sind jedoch wegen ihrer Lage auferhalb der zusammenhangenden
Bebauung, vor dem deutlich ausgepragten Ortsrand als Alternative auszuschlieflen.

7.2 Anlagebedingte Minimierung des Eingriffes
Hierbei sind folgende Kriterien und Planungsziele berlicksichtigt worden:

— eine mafvolle Anordnung und Dimensionierung des Baukorpers, besonders bei
der Hohenentwicklung

Einhalten eines rdumlich ideellen Abstandes zu der vorhandenen Wohnhausreihe

Beruicksichtigung der topographischen Verhalinisse bei der Stellung des Gebau-
des, Aussparen der Gelandesenke und Hochlage

— Freihalten des nach Landeswaldgesetz geforderten Abstandes zum Wald von
30 m Breite
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7.8 Eingriffs / Ausgleichsbilanzierung

EINGRIFF

AUSGLEICH

festversiegelte Flachen
4.160m?x 0,5 =

teilversiegelte Flachen
730m*x0,3=

abziglich 75% der naturnah zu
gestaltenden Flachen (3.950m?) -
max. 50% des Bedarfes

Wegfall von Gehilzvegetation
S500m*x1=

wertv. Biotopfliche, Magerrasen
7.100 m?x 1,00 =

starke bauliche Kontraste

Einengung der Freifliche

Windwurfflache
11.200m*x 1=

Restwaldflache
4800m2x2=

Boden- und Wasserhaushalt

Rdckhaltung und Versickerung des anfallenden
2.080 m* |Regenwassers im B-Plangebiet
220 m?
2.300 m?
Verbesserung des Bodenklimas durch natirli-
. che Entwicklung (Sukzession) von Intensiv-
(-) 1150 m* | griinland
1.150 m? 1.600 m* x 75% = 1.200 m?
Vegetation
Nattrliche Entwicklung (Sukzession) von Inten-
500 m* |sivgriinland
7.100 m? 10,400 m*x 0,75 = 7.800 m?
7.600 m?

Landschaftsbild

Innerhalb des B-Planes:

Ein- und Durchgriinung der Gesamtflache
zahireiche Baumpflanzungen
abwechslungsreiche,parkartige Gestaltung der
Freiflachen

AuRerhalb des B-Planes:
Natirliche Entwicklung (Sukzession) von Inten-
sivgriinland

Wald
Auf die Festsetzung einer Waldersatzfl&che wird
11.200 m* | im Bebauungsplan verzichtet.
Uber die Waldumwandlung wird im Rahmen des
9.600 m* |Baugenehmigungsverfahrens entschieden.
20.800 m* | (vgl. Ausfiihrungen zu Ziffer 7.3)



Nach der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sind auf der Grundlage der anzu-
wendenden Bewertungsverfahren die mit dem Bauvorhaben verbundenen Eingriffe
kompensierbar.

8. Umsetzung der Planung

MaRnahmen zur Bodenordnung kénnen nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Um die Errichtung einer Linksabbiegespur im Einmiindungsbereich der neu zu er-
richtenden ErschlieBungsstrale durchfiihren zu kénnen, muld die Landesstralle um
ein ca. 120 m? groRes Teilstiick des Flurstiickes 92/24 der Flur 8 in der Gemarkung
Fissau verbreitert werden. Die Kosten fiir die Errichtung der Linksabbiegespur wer-
den gemaR § 35 des StraRen- und Wegegesetzes vom 2. April 1996 (GVOBI S-H,
S. 413) vom Trager der StraRenbaulast der neu hinzukommenden &ffentlichen Stra- .
Re getragen.

Auf der Grundlage der Entwurfsplanung fir die ErschlieBung des Plangebietes hat
das Ingenieurbiiros Gosch, Schreyer, Partner Kosten in Héhe von 434.000 DM (ca.
222.000 Euro) brutto ermittelt. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes werden fir die Rickhaltung und Versickerung des anfallenden Regenwassers
Kosten in Héhe von etwa 20.000 DM (ca. 10.500 Euro) brutto und fir die Ein- und
Durchgriinung (Baumpflanzungen und parkartige Gestaltung) Kosten in Hoéhe von
etwa 170.000 DM (ca. 87.000 Euro) brutto angenommen. Far die auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf einem 12.000 m? groRen Teilstiick des
Flursttickes 13 der Flur 1 in der Gemarkung Meinsdorf der Gemeinde Sisel vorzu-
nehmenden AusgleichsmaRnahmen (natiirliche Entwicklung / Sukzession von Inten-
sivgriinland) ist eine Entschadigungszahlung des Vorhabentragers an die Stadt in
Hohe von etwa 54.000 DM (ca. 27.500 Euro) brutto zu leisten. Sowohl die Kosten,
die fur die ErschlieBungsmaRnahmen anfallen, als auch die fiir die Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen tibernimmt der Vorhabentrager.

Die Umsetzung der Planung (&ffentliche ErschlieRung, Landesstralenausbau,
Larmschutz, Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen) wird in einem st&dtebaulichen
Vertrag zwischen der Stadt Eutin und der Wilhelmshéhe VerwaltungskKG als Eigen-
tumer des Flurstiickes 92/24 und potentiellen Investor fir den Hotelbau geregelt.

Gegeniiber der Unteren Naturschutzbehoérde verpflichtet sich die Stadt zur Durch-
fuhrung der Ausgleichsmaflnahmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein Bauantrag erst genehmigt werden kann, wenn
seitens der zustandigen Forstbehtrde die Waldumwandlungsgenehmigung erteilt
worden ist. Die Waldumwandlungsgenehmigung muf® von dem potentiellen Investor
beim Forstamt Eutin beantragt werden. Voraussetzung fiir die Genehmigung ist die
Sicherstellung eines angemessenen Waldersatzes durch den Antragsteller, der auf
der Grundlage des § 12 LWaldG zu ermittelten ist, Als Waldersatz kommen eine Er-
satzwaldflache oder eine Ausgleichszahlung in Frage.
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Insofern ist die Baugenehmigung insbesondere von folgenden Bedingungen abhéan-

gig:

— verbindlich abgesicherte Durchfihrung der Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

— verbindlich abgesicherte Durchfihrung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

_ verbindliche Absicherung einer geeigneten Ersatzwaldflache bzw. einer Aus-
gleichszahlung, die auf der Grundlage des § 12 LWaldG zu ermitteln ist.

Anlagen zur Begrindung: ~ Grinordnungsplan
Schalltechnische Untersuchung

Eutin, den 13, 10.2000 e 4

Stadt Eutin
Der Burgermeister
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