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1 Anlass und Verfahren der Planaufstellung

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt hat am 05.10.2017 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 138 fur ein Gebiet zwischen dem Eutiner Schloss,
der Schlossstrafie/Am Rosengarten, dem Vossplatz und dem Grolien Eutiner See
beschlossen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 138 soll eine in Teilbergichen unbeplante Innenbe-
reichssituation stadtebaulich geordnet und entsprechend ihrer zentralen Lage pla-
nungsrechtlich gefasst und definiert werden.

Uberplant wird ein Gebiet zwischen der Schlossplatz/Schlosssirae/Am Rosen-
garten und dem Grofien Eutiner See fiir das bis zur Teilaufhebung 2015 der Be-
bauungsplan Nr. 14 verbindlich angewandt wurde. Mit der Teilaufhebung vem
13.01.2015 wurde das verbindliche Planungsrecht fir das Gelande des Schloss-
platzes mit den Eutiner Schlossterrassen {Historische Reithalle, Schlossplatz 3}
und dem Ostholstein-Museum {Schlossplatz 1) sowie fur den Bereich Jungfern-
stieg, das Schlossareal mit Schlossgarten und weitere Uberwiegend in zentraler
Lage des Stadtgebietes gelegenen Flachen aufgehoben. Anstelle des Bebauungs-
planes trat die Beurteilung von Bauvorhaben auf der rechtlichen Grundlage des §
34 Baugesetzbuch (BauGB) (Zuldssigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile).

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 138 gitt im Bereich der Historischen
Reithalle und des Ostholstein-Museums die Innenbereichsbeurteilung und fir den
westlich angrenzenden Bereich der Bebauungsplan Nr. 14 in seiner Ursprungsfas-
sung vom 01.03.1978.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 138 scllen die Potenziale der inner-
stadtischen Grundsticke genutzt werden. Hierbei kommen einer Nutzungsdurch-
mischung und einer urbanen Dichte eine grolere Bedeutung zu. Ziel ist hierbei,
wie auch im Bebauungsplan Nr. 14, die Abkehr von der Funkticnstrennung hin zu
ginem Neben- und Miteinander unterschiedlicher Nutzungsformen. Hierbei soll im
Planverfahren die planerische Absicherung der attraktiven Nutzungsdurchmi-
schung in der bevorzugten Lage von Eutin geprift und entsprechend festgesetzt
werden.

Weiterhin sollen die Méglichkeiten der Historischen Reithalle als Kultur- und Ver-
anstaltungsort gebietsvertraglich aufgewertet und verfestigt werden.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Da es sich bei der Planung um eine Nachverdichtung innerstadtischer Flachen
handelt, wird der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 13a BauGB durchge-
fuhrt, der fir sogenannte Innenentwicklungs-Bebauungspléne die Maglichkeit zur
Aufstellung im beschleunigten Verfahren vorsieht.

Der Bebauungsplan erfillt die hierfur in § 13a BauGB genannten Vorausseizun-
gen:

Seite 4 von 43
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% Die Grundfiachen fir Hauptgebiude liegen im Plangeltungsbereich insgesamt
unter 20.000 gm.

» Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflhtung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz iiber die Umweltveriraglichkeits-
priifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begrindet.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fir Beeintrdchtigungen derin § 1 Abs. 8 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.

Darnit finden for dieses Aufstellungsverfahren folgende Vereinfachungen Anwen-

dung:

» Verzicht auf eine férmliche Umweltpriffung nach § 2 Abs. 4 BauGB, auf den
Umweltbericht nach § 2a BauGB, welche Aren umweltbezogener Infermatio-
nen verfugbar sind und auf eine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs.
4 BauGB

¥ Verzicht auf eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan Nr. 126 liegen zugrunde:

» das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | 5. 3634), geandert durch Artikel 2 des Geselzes vom
08.08.2020 (BGBI. | 5. 1728)

% die Baunutzungsverordnung {BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGEI. | 5. 3786)

¥ die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | 5. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 {BGBI. 1 5. 1057)

> das Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 {BGBI. |, S. 2542}, zuletzt ge-
andert durch Artikel 290 der Verordnung vom 12.08.2020 (BGBI. | 5. 440)

% das Gesetz zum Schutz der Natur {Landesnaturschutzgesetz) vom 24.02.2010
(GVOBI. S 301), zuletzt geandert durch Arlikel 7 des Gesetzes vom
13.11.2019, (GVOBI. S. 425)

¥ die Landesbauordnung (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.01.2009 (GVOBI. S B}, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 01.10.2018
(GVOBI. 8. 398)
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2 Lage und Abgrenzung des Plangeltungsbereichs

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 138 liegt am nérdlichen Rand
des Zentrums von Eutin. Nérdlich grenzt der Plangeltungsbereich an die Stadt-
bucht des Grolen Eutiner Sees und an ein Mischgebiet mit Anschluss an den
Vossplatz, westlich und teilweise siidlich an das Kerngebiet der Eutiner Innenstadt
mit den Stralen "Am Rosengarten und "KénigstraBe". Sidlich der Schlossstrale,
westlich der Stolbergstralke befinden sich die Grundstiicke um die St. Michaelis
Kirche, dstlich der Stolbergstrale befinden sich die Eutiner Landesbibliothek und
die Kreisbibliothek. Ostlich des Plangeitungsbereichs schlieBt das Gelande des
Eutiner Schiosses an.

Der Plangeltungsbereich hat eine Gréle ven rd. 3,1 ha. Er umfasst die Flursticke
der Flur 8: 7/1,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15,16, 17, 18, 18, 20, 21, 22, 23/2, 23/4, 2411,
D442, 25, 26, 2711, 28, 2911, 30/2, 31/2, 32, 33, 34/1, 34/3, 34/4, 34/5, 36, 83/6 (tiw.)
und 84/1 (tw.) und der Flur 10: 1/1, 1/3, 1/4, 1/5, 1/8, 1/15, 1/16 {tiw.}, 2/10 und 70
{tiw.) in der Gemarkung und Gemeinde Eutin.

Die Grenze des Plangeltungsbereichs ist begriindet mit

¥ dem Anschluss des Plangeltungsbereichs an die Strale "Schiossplatz”, die
Schiossstralie und die Strake "Am Rosengarten™ zur Herstellung der verkehrli-
chen Erschliefung,

5 dem Anschluss des Plangeltungshereichs Uber die Seepromenade und den Ro-
sengarten an das innerstadtische Fulwegenetz,

> dem Anschluss des Plangeltungshereichs an das denkmalgeschitzte Schloss
Eutin,

> die Einbeziehung der denkmalgeschiizten historischen Reithalle (Schloss-
platz 3) und des denkmalgeschitzten Ostholstein-Museums {Schlossplatz 1).

Die Gelandehshen liegen im Plangeitungsbereich zwischen dem tiefsten Wert an
der Seepromenade mit 27,20 m und dem héchsten Wert an der Schiossstralte
Nr. 3 mit 33,07 m Uber DHHN', zwischen 27,46 m und 29,80 m Ober DHHN am
Rosengarten, zwischen 27,30 m und 32,50 m uber DHHN an der Wasserstralie
und zwischen 27,00 m und 32,20 m Ober DHHN dstlich der Historischen Reithalle.

1 DHHN-Hohe = Deutsches Haupthdhennetz
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3 Ausgangssituation
3.1 Bisherige Nutzungen

Der Plangeltungsbereich ist gepréagt von Griinfldchen, gemischt genutzten Grund-
stiicken, kirchlich und kuiturell genutzten Grundstiicken und im éstlichen Teil des
Plangeltungsbereichs von einem historischen Gebaudekomplex im Ubergang zum
Eutiner Schioss.

Am westlichers Rand des Plangeltungsbereichs bildet der Rosengarten mit 2 links
und rechts des FuRweges stehenden Hange-Buchen fur Spaziergénger einen von
verschiedenen Rosenarten geprégten Ubergang von der Seepromenade 2ur
Strafle "Am Rosengarten”.

Auf den Grundstiicksteilen hinter dent Hausern an der Strale "Am Rosengarten”
und der Schlossstrale in Richtung Stadtbucht dominieren groRe Laub- und Nadel-
bsume das Ortsbild. Einige dieser Baume sind gemal Baumschutzsatzung der
Stadt Eutin geschitzt.

Ein vergleichbares Ortsbild ergibt sich im "Garten am frischen Wasser™ des Kir-
chenkreises Ostholstein. Auch hier dominieren grofie Laubbaume das Ortsbild. Ei-
nige dieser Baume sind ebenfalls gemaR Baumschutzsatzung der Stadt Eutin ge-
schirizt. Zwei Geschlitztblattrige Buchen {Fagus syivatica 'laciniata’), auch "Feder-
buche" genannt, beheirschen hier den Garten des Evangelischen Zentrums
(Schlosssiralte 13}.

Von der im Zuge der Landesgartenschau 2016 gebauten Seepromenade aus bie-
ten sich auf der einen Seite weite Blicke iber die Stadtbucht des Grolken Eutiner
Sees und auf der anderen Seite Einblicke in die parkahnlich gestalteten Privat-
grundstucke.

Die Seepromenade ist Uberwiegend gepflastert. Sitzbénke, Fahrradsténder und
reu gepflanzte Baume laden hier mit Blick auf den GroRen Eutiner See und das
Eutiner Schloss zum Verweilen ein.

Am &stlichen Ende der Seepromenade prasentiert sich gegeniber des Eutiner
Schlosses der Gebaudekomplex der Historischen Reithalle und des Ostholstein-
Museums (Schlossplatz 1),

Die historische Reithalle {Schlossplatz 3} als Teil des ehemaligen Marstalls gehort
zum Gebdudeensemble der einstigen Residenz Schloss Eutin. Das Marstallge-
baude wurde in den Jahren 1830 bis 1832 im klassizistischen Stil erbaut. Der Std-
flugel des Gebaudes beherbergte den herzoglichen Marstall. Der zum Schloss hin
gerichtete Nord-Ost-Flugel wurde als Reithalle errichtet. Das Gebaudeensemble
Schloss Eutin besitzt als schleswig-holsteinisches Kulturdenkmal lberregionale
kulturhistorische Bedeutung. Seit 1962 wurde die Histerische Reithalle als Veran-
staltungssaal genutzt. Sie befindet sich heute in einem sanierungsbedurftigen Zu-
stand.
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Zusammen mit der Eutiner Landeshibliothek und der Kreishibliothek sidlich der
StraRe Schlossplatz bieten sich dem Betrachter in Verbindung mit dem Eutiner
Schloss hier fantastische Aussichten auf Eutins bedeutsame Kulturdenkmale.

Neben dem Ostholstein-Museum (Schlossplatz 1} befindet sich in der Schloss-
stralke Nr. 13 das Zentrum des Evangelisch-Lutherischen Kirchenkreises Osthol-
stein. Hinter den Gebéuden sind Stellplatze untergebracht.

Im Gebéude Schlossstralke Nr. 11 bietet der Kirchenkreis Psychologische Bera-
tung fur Familien- und Lebensfragen. Personal- und Organisationsentwicklung des
Kirchenkreises sind hier ebenfalls untergebracht. In einem Wohngebadude hinter
dem Gebaude des Kirchenkreises befindet sich die Wohnung des Probstes.

In der Wasserstrae, die von der Seepromenade hoch zur Schlossstrae fiihrt,
stehen neben dem Wohngebaude fiir den Probst éstlich der Wasserstrate auf der
westlichen Seite weitere Gebéude mit Wohnungen und mit gewerblichen Nutzun-

gen.

Die Gebaude zwischen der Wasserstralie und dem Rosengarten werden vielfaltig
genutzt. Den gréiten Flachenanteil nehmen die Gebaude des Ostholsteiner An-
zeigers ein. Hinter den Gebauden an der Schlossstralle befinden sich ein weiteres
Betriebsgebaude und Siellplatze.

Im weiteren Verlauf der Bebauung auf der Nordseite der Schlossstralle und der
Stralle "Am Rosengarten" befinden sich derzeit unterschiedliche Gewerbebe-
triebe: Backerei, Sportgeschaft, Optiker, Imbiss, Friseur, Bestell-Shop, Reiseblro,
Post, Café und Griechisches Restaurant. Die Raumlichkeiten eines ehemaligen
Buchladens stehen derzeit leer. In nahezu allen Gebguden sind lber den Gewer-
bebetrieben im Erdgeschoss Wohnungen untergebracht. An der Ecke Wasser-
strafte / Schlossstrafie steht ein Wohnhaus.

Hinter den Hauptgebauden sind auf 2 Grundstucken noch Stellplétze und Garagen
untergebracht. Hinter den Hauptgebauden in der Strae "Am Rosengarten” wur-
den in der Vergangenheit einige untergeordnete Nebengeb&ude errichtet. Weiter-
hin steht hier auf einem Grundstiick ein einzelnes Wohnhaus neben einem ehe-
maligen Gebaude, auf dessen Bestehen nur noch die AuRenmauern des Erdge-
schosses hinweisen.

3.2 Eigentumsverhdltnisse

Die Flachen im Plangeltungsbereich liegen sowoh! in stadtischem als auch in pri-
vatem Eigentum.
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3.3 Rechtliche Bindungen

Landesentwicklungsplan 2010 und Regicnalplan 2004

Der Landesentwickiungsplan 2010 weist Eutin die Funktion als Mittelzentrum, ein-
gebunden in einen Stadt- und Umlandbereich im ldndlichen Raum zu. Fir die Mit-
telzentren sind in Ziffer 2.2.2 folgende Ziele und Grundsétze fur die Raumordnung
formuliert:

Ziela

"Die Zentralen Orte der mittelzentralen Ebene stellen regional fir die Bewdlkerung
ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs sicher. Sie sind daruber hinaus regionale Wirtschafts- und Ar-
beitsmarktzeniren mit einem breit gefacherten Angebot an Arbeits- und Ausbil-
dungsplatzen. In diesen Funktionen sind sie zu starken und weiterzuentwickeln "

Mittelzentren bieten Versorgungsmaéglichkeiten fiir Giter und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs, wie beispielsweise weiterfuhrende allgemeinbildende und be-
rufsbildende Schulen, Behdrden der unteren Stufe oder Krankenhauser der Regel-
versorgung.

Grundsitze

"Hierzu sollen ein bedarfsgerechtes Angebot an Flichen fir Gewerbe und Dienst-
leistungen sowie eine gute Verkehrsverbindung im Verflechtungsbereich und zu
anderen Mittel- und Oberzentren im Land sowie nach Hamburg beitragen. Mittel-
2entren sollen Ober ein vielfaltiges und attraktives Angebot an Infrasiruktur- und
Versorgungseinrichtungen von regionaler Bedeutung verfugen.”

Im Regionaiplan 2004 ist Eutin als Mittelzentrum nachrichtlich Ubernommen wor-
den. Hierzu heildt es im Regionalplan: "Die Bedeutung der Stadt Eutin ais Versor-
gungs- und Arbeitsmarktschwerpunkt reicht (ber den Nahbereich hinaus und er-
streckt sich insbesondere auf die angrenzenden Gebiete aus den Pianungsraumen
| und 1ll. Als Standort der Landespolizeischule und Bundeswehr sowie im kulturel-
len Bereich durch Schloss, Schlossgarten und Opernfestspiele ist Eutin Oberregi-
onal bedeutsam und bekannt. Im Zuge der Weiterentwickiung der Stadt Eutin ste-
hen der Ausbau der zentralértlichen Funktion im Hinblick auf ein attraktives Dienst-
leistungs- und Versorgungszentrum flr die Bereiche Wohnen, Gewerbe, Einzel-
handet, Dienstleistungen, Bildung, Kultur und Gesundheit sowie die Zielsetzung,
ein ausgewogenes Verhaltnis von Wohn- und Arbeitsstatten zu erreichen, im Vor-
dergrund. Zum Erhalt des attraktiven Zentrums ist darauf zu achten, dass innen-
stadirelevante Sortimente nicht am Stadtrand angesiedelt werden.”

Weiterhin ist auch das Stadtgebiet Eutin als "Gebiet mit besonderer Bedeutung fur
Tourismus und Erholung” dargestelll. In der Begriindung heif3t es dazu in Ziffer
5.6: "Die Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung (Vorbe-
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haltsgebiete) umfassen Landschaftsteile, die sich aufgrund ihrer Landschaftsstruk-
tur und ihres Potenzials an zum Beispiel Infrastruktur und ErschlieRung als Frei-
zeit- und Erholungsgebiete eignen.”

Baugesetzbuch

In § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) heilit es: Bauleitplane sollen dazu beitra-
gen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natdrlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickedn sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestait und das Orts- und Landschaftsbild baukuiturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwickiung vorrangig durch Manahmen der
Innenentwicklung erfolgen.

Zum Thema Innenentwicklung fuhrt die Landesplanungsbehdrde Schieswig-Hol-
stein auf ihrer Webseite weiter aus: "Innenentwicklung ist wichtig, um den Flachen-
verbrauch weiter zu reduzieren, aber auch, um die Folgen des demographischen
Wandels besser bewdltigen zu kénnen.

Innenentwicklung ist eine stidtebauliche Strategie, die das Ziel hat, den zukuntti-
gen Flachenbedarf méglichst weitgehend durch die Nutzung von inneréstlichen,
bereits erschiossenen Flichen zu decken, statt neue Fldchen auf der "grinen
Wiese" auszuweisen.

Dies ist keine neue Strategie. Bereits in der Vergangenheit haben sich Dorferneu-
erungs- und Stadtentwicklungsplanungen mit der Mobilisierung von Baulandpoten-
zialen im Innenbereich von Stadten und Gemeinden beschaftigt. In den letzten
Jahren hat das Thema Innenentwicklung aber an Bedeutung gewonnen.”

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eutin vom 07.07.2006 stellt
die Flachen im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 138 zwischen Ro-
sengarten und Ostholstein-Museum (Schlossplatz 1) als "Gemischte Bauflichen"
dar. Die Flachen um den Gebéudekomplex der Historische Reithalle (Schloss-
platz 3) und des Ostholstein-Museums sind als “Flache fir den Gemeinbedarf" mit
der Zweckbestimmung "Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtun-
gen" dargestellt.

Die Griinflichen an der Seepromenade haben die Zweckbestimmung "Parkan-
lage”. Weiterhin dargestellt sind eine Grenze des Landschaftsschutzgebietes "Hol-
steinische Schweiz", der 50 m breite Gewésser- und Erholungsschutzsteifen ge-
mél Landesnaturschutzgesetz {LNatSch(G), die Abgrenzung eines Wasserschon-
gebietes, das den Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 138 mittig von
Norden nach Sitden kreuzt und zweimal eine "Umgrenzung von Gesamtanlagen
{Ensembles}, die dem Denkmalschutz unterliegen”: Das Ensemble mit der Histori-
schen Reithalle, dem Ostholstein-Museum und dem Eutiner Schloss sowie das
stadtische Ensemble von der Seepromenade bis zum Doktor-Wittern-Gang.
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Landschaftsplan

Cer Landschaftsplan vom 28.10.2005 sieht fir den Plangeltungsbereich vor: "Ge-
staltung / Leitgriin an wichtigen Zugédngen zum Seeufer":

¥ Von der Strale "Am Rosengarten” uber den Rosengarten zur Seepromenade
¥ Von der Schlossstrate iber die Wasserstralle zur Seepromenade
¥ Vom Schlossplatz zur Seepromenade

Der Erhalt und die Férderung von aliem Baumbestand ist im Landschaftsplan ein
Ziel im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 138.

Aus dem Entwurf des Landschaftsrahmenplans wurde die Darstellung eines ge-
planten Wasserschutzgebietes nachrichtlich tbernommen. Die Grenze des ge-
planten Gebietes liegt iiber der Histerischen Reithalle. Weiterhin ist eine Grenze
des Landschaftsschutzgebietes "Holsteinische Schweiz” dargestellt, die von der
Darstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Eutin und von der Darstellung
der Unteren Naturschutzbehérde deutlich abweicht.

3.4 Rechtliche Ausgangssituation

Bebauungsplan Nr. 14 (Stadtkern) und 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 14

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 138 gelten im Bereich der Histori-
schen Reithalle {Schlossplatz 3) und des Ostholstein-Museums {Schlossplatz 1)
die Innenbereichsbeurteilung und fiir den westlich angrenzenden Bereich der Be-
bauungsplan Nr. 14 in seiner Ursprungsfassung vom 01.03.1978.

Vom Rosengarien bis zur Schlossstrafe Nr. 11 ist im Bebauungsplan Nr. 14 ein
Mischgebiet festgesetzt. Dabei liegt die Geschossigkeit zwischen 1 und 3, wobei
die 3-Geschossigkeit Uberwiegt. In der Wasserstrale ist eine 2-Geschossigkett,
hinter den Gebauden "Am Rosengarten” Nr. 10 bis 16 ist eine 1-Geschossigkeit
festgesetzt. In allen Baufiéchen des Mischgebietes ist eine geschlossene Bau-
weise festgesetzt; nur auf der Ostseite der Wasserstrale ist eine offene Bauweise
festgesetzt. Die Grundflachenzahl ist im Gebiet der StraBe "Am Rosengarten” Nr.
6 bis 18 mit 0,8, zwischen der Strafle "Am Rosengarten” Nr. 4 bis Schlossstralie
Nr. 7 mit 0,4, zwischen Schlossstrafte Nr. 9 und der sudlichen Wasserstralle bis
zur Mitte mit 0,75 und die nérdliche Haffte der Wasserstralle mit 0,5 festgesetzt.
Die Grundflachenzahl auf der Ostseite der Wasserstraite ist mit 0,4 festgesetzt.
Die festgesetzten Geschossflachenzahlen im Mischgebiet liegen zwischen 0,8 und
1.8.

Die iberbaubaren Grundsticksflachen sind im Mischgebiet entlang der Stralen
"Am Rosengarten” und Schlossstrale sowie auf der Westseite der Wasserstralle
mit einer Baulinie abgegrenzt. in Richtung Seepromenade bilden Baugrenzen das
Ende der iiberbaubaren Grundsticksflachen.
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Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen der Grundsticke "Am Rosengarten”
Nr. 2 und 4 sowie der Schlossstrale Nr. 1 bis 7 sind groRflachig als "Fléchen fr
Stellpldtze” festgesetzt.

Das Zentrum des Evangelischen Kirchenkreises (Schlossstrafle 13} ist in der 2.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 als Fl&che fir den Gemeinbedarf mit den
Zweckbestimmungen "Kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtun-
gen” und "Kulturellen Zwecken dienende Gebéude und Einrichtungen’ festgesetzt.

Die Seepromenade, der Rosengarten und die parkartigen Privatgrundstiicke sind
als Grianflachen festgesetzt.

Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes "Hoelsteinische Schweiz” und der Ge-
wasser- und Erhelungsschutzstreifen sind nachrichtlich dargestellt. Die Grenze
des Landschaftsschutzgebietes hat hier wiederum einen anderen Verlauf als die
Darstellungen im Flachennutzungsplan und im Landschafisplan.

3.5 Natur und Umwelt

Pflanzen und Tiers

In den Griinflachen im Plangeltungsbereich stehen viele grofle Laub- und Nadel-
baume. 21 Laubbdume sind gemilR Baumschulzsatzung der Stadt Eutin vom
16.12.1987, 1. Anderung vom 12.07.1993, geschiitzt:

» 2 Hange-Buchen auf dem Flurstiick 10, Flur 8

¥ 1 Sand-Birke auf dem Flurstick 26, Flur 8

» 1 Hainbuche {auch WeiRbuche genannt} auf dem Flurstick 24/1, Flur 8
¥ 1 Gewdhnliche Esche auf dem Flurstiick 19, Flur 8

# 1 Sand-Birke {auch Wei3-Birke genannt) auf dem Flurstick 19, Flur 8
¥ 1 Tulpenbaum auf dem Flurstick 19, Flur 8

¥ 1 Rot-Buche auf dem Flurstiick 19, Flur 8

» 1 Stiel-Eiche auf dem Flurstiick 19, Flur 8

P

2 Saulen-Eichen (auch Pyramiden-Eichen genannt) auf dem Flurstuck 19,
Flur 8

» 1 Rot-Buche auf dem Flurstiick 17, Flur 8

¥ 1 Sand-Birke auf dem Flurstick 31/2, Flur 8

¥ 2 Geschlitztbiittrige Buchen auf dem Flurstiick 34/5, Flur 8
% 3 Linden auf dem Flurstiick 34/5, Flur 8

¥ 1 Blut-Buche auf dem Flurstick 34/5, Flur 8

» 1 Saulen-Eiche auf dem Flursitick 1/8, Flur 10
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Die Flichen unter den Béumen bestehen aus hiufig gemahtem Rasen.

Die Beete im Rosengarten mit verschiedenen Rosenscrten werden von der Stadt
sehr gut gepflegt.

Die Verkehrsflachen im Plangeltungsbereich sind tiberwiegend gepflastert; bis auf
einzelne Baumstandorte an der Seepromenade und auf dem Platz zwischen Ro-
sengarten und der Strafie "Am Rosengarten” sind hier keine Vegetationsflachen
vorhanden.

Die groRen Biume in den Grunflichen bieten Lebensraume fir Vogel und Fleder-
mause. Aufgrund der von Spaziergdngern intensiv genutzten Seepromenade sind
bei den Végeln entlang der Seepromenade nur stérungsunempfindliche und an-
spruchslose Gehdlzbrilerarten zu erwarten. In den Privaten Grunflachen bieten
die zentral stehenden Biaume aber auch Lebensraume fur anspruchsvollere Ge-
hélzbrater.

In einigen der groBen Laubbiume im Plangeltungsbereich sind Spalten und Hoh-
len zu erwarten, die Fledermiusen Sommerquartiere und Tagesquartiere bieten
xénnen. Die Lage am Ufer des GrolRen Eutiner Sees lasst erwarten, dass die Grin-
fiachen im Plangeltungsbereich von Fledermdusen auch als Jagdhabitat genutzt
werden. Ebenso kénnen auch einige Gebéude im Plangeltungsbereich Quartiere
fur Fledermause bieten.

Boden und Wasser

Gemal der Bodenibersichtskarte im Landwirtschafts- und Umweltatlas des Minis-
teriums fur Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt, Naturschutz und Digitalisie-
rung Schleswig-Holstein handelt es sich im Plangeitungsbereich um kinstlich ver-
anderte Flachen, die sich Uber die gesamte Innenstadt bis zum Kleinen Eutiner
See erstrecken. Die Bodentypengeselischaft wird angegeben mit: Béden der Auf-
schittungsflachen {haufig Regoscle und Pararendzinen).

Gemalk Landwirtschafts- und Umweltatlas des Ministeriums liegt der Plangeltungs-
bereich innerhalb des geplanten Trinkwasserschutzgebietes Eutin, das insgesamt
eine Flache von ca. 11,191 km? aufweisen kénnte. Der Plangeltungsbereich liegt
gemal Landwirtschafts- und Umweltatias nicht Uber einem gefahrdeten Grund-
wasserkorper. Im Plangeltungsbereich liegt keine Grundwasserentnahmestelie
der Wasserversorger. Auf den Flursticksnurmmern 22 und 23/4 der Flur 8 liegen
zwei Grundwassermessstelle.

Ortsbild

Das Orisbild im Plangeltungsbereich ist mit Blick von der Seepromenade aus ge-
kennzeichnet durch die grofien Baume, die thre Baumkronen in der Vergangenheit
durch ibren teilweisen Einzelstand gut entwickeln konnten. Der weite Stand der
Bsume und die darunter liegenden Rasenflachen vermitteln desm Betrachter den
Eindruck einer parkartigen Grinflache.
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Das Stralenbild entlang der Strale "Am Rosengarten” und der Schlossstrafie bis
zur Nr. 9 ist gepréagt von den Gebéuden mit den gewerblichen Nutzungen, haupt-
sachlich im Erdgeschoss, und den Wohnungen in den Obargeschossen. Ab der
Schlossstrale Nr. 11 in Richtung Schlossplatz verandert sich das Stralenbild
durch die lockere Bebauung im Gebiet des Evangelischen Zentrums {Schioss-
strae 13). Der historische Gebaudekomplex mit Ostholstein-Museum (Schloss-
platz 1) und Histerischer Reithalle {Schlossplatz 3} bildet den Ubergang aus dem
Zentrum in Richtung Eutiner Schloss und gibt auch den Blick frei auf den Grofien

Eutiner See.

3.6 Landschaftsschutzgebiet

Der nérdliche Teil des Plangeltungsbereichs liegt im Landschaftsschutzgebiet
"Holsteinische Schweiz". Die Verordnung “zum Schutz von Landschaftsteilen im
Nordteil des Kreises Eutin (Stadt Eutin, Gemeinden Bosau, Sisel und Malente)"
ist vom 10.06,1965.

In der Verardnung, geandert durch Kreisverardnungen zur 1. bis 14, Anderung der
Kreisverordnung zum Schutze von Landschaftsteilen im Nordteil des Kreises Eutin
vom 25.3.1980, 26.5.1988, 09.06.1999, 14.11.2000, 15.04.2002, 14.10.2003,
20.01.2004, 14.04.2005, 17.10.2005, 14.06.2006, 20.08.2007, 26.11.2014,
08.11.2016 und 20.09.2018 wird weder ein Schutzzweck noch gin Schutzziel ge-
nannt.

Um trotzdem Anhaltspunkte zu einem Schutzzweck des 9.015 ha groken Land-

schafisschutzgebietes “Holsteinische Schweiz" zu erhalten, wird auf § 26
BNatSchG zurlickgegriffen. Schutzzweck ist es,

1. die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, die Regenerationsfahigkeit und die
Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

2. die naturraumtypischen Lebensstétten von Tier und Pflanzengemeinschaften
als Lebensraumverbund érilicher und Gberorilicher Bedeutung,

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes in ihrer besonderen
Bedeutung fur die naturveriragliche Erholung, die das Erleben und den Genuss
von Natur und Landschaft beinhaltet

in diesem Naturraum zu erhalten, wiederherzustellen und zu entwickeln.

3.7 Schutzstreifen an Gewiissern

Der nérdliche Teil des Plangeltungsbereichs liegt in einem Schutzstreifen an Seen
gemal § 61 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 35 Lan-
desnaturschutzgesetz (LNatSchG). GemaRk § 35 Absatz 2 LNatSchG durfen an
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Seen mit einer Gréfle von 1 ha und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand von
50 m landwarts von der Uferlinie nicht errichtet ader wesentlich erweitert werden.

3.8 Gestaltungssatzung Eutin

Am 01.01.2008 wurde die "Satzung der Stadt Eutin Ober die Gestaltung baulicher
Anlagen und Werbeanlagen in der Innenstadt' bekannigemacht. Der Plangel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 138 liegt im Gestaltungsbereich 1 "Histori-
sche Altstadt / Geschafisbereich” des Geltungsbereichs der Satzung. Die Karte
der Geltungsbereiche ist der Satzung beigefigt,

Im Folgenden werden einige fr den Bebauungsplan Nr. 138 relevanten Inhalte
wiedergegehen.

» § 1 Absatz 1. Die Satzung gilt fir die Errichtung und Anderung von baulichen
Anlagen und Werbeanlagen.

» § 1 Absatz 2: Der ortliche Geltungsbereich umfasst die gesamie Eutiner Innen-
stadt. Der Geltungsbereich ist in vier Gestaltungsbereiche aufgeteilt.

> § 3 Absatz 1: Es sind Saftelddcher anzuordnen. Flachdécher sind zulassig,
wenn sie vom dffentlichen Verkehrsraum nicht als sclche zu erkennen sind. [...]
Walmdacher und Krippelwalmdacher sind zuldssig.

> § 4 Absatz 1 Nummer 1: Décher sollen sich in den Gestaltungsbereichen 1
und 4 an den vorhandenen Nachbargebduden in der Neigung orientieren

» § 10 Absatz 2 Nummer 1: Die Fassadenbreiten dirfen im Gestaltungsbereich 1
zwischen 5 und 16 m betragen.

» § 10 Absatz 3: Ist ein Gebéude breiter als die in Abs. 2 Nr. 1 — 3 genannten
Héchstmale, so muss es in mehrere Fassaden gegliedert werden.

> § 11 Absatz 2 Nummer 1: Die Traufhohen durfen im Gestaltungsbereich 1 zwi-
schen 6 und 12 m betragen.

» § 17 Absatz 1: [...] Gl&nzende Materialien sind nicht zugelassen. [...].

» § 17 Absatz 2: In den Gestaltungsbereichen 1, 3, 4 sind die Wandoberflachen
zu verputzen, zu schlammen oder aus rotem Ziegelmausrwerk auszufiihren.

» § 17 Absatz 4: Fassadenanstriche sind in weilen oder lichten, maximal pastel-
len Farbténen mit einem Hellbezugswert von mindestens 70, der nachzuweisen
ist oder heller, geschlammt bzw. gestrichen herzustelien. Grelle, leuchtende
oder reflektierende Farben sind nicht zulassig. [...].

> § 34: Ausnahmen und Befreiungen kénnen im Einzelfall — auch von genehmi-
gungsfreien Vorhaben — gestattet werden. Die Bauaufsichtsbehtrde entschei-
det hiertber nach § 76 (5} Landesbauordnung in eigener Zustandigkeit im Ein-
vernehmen mit der Gemeinde (Stadt Eutin).
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3.9 Denkmalschutz

Im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 138 sind geméf Denkmalliste
des Landesamtes fir Denkmalpflege vom 01.02.2021 folgende gesetzlich ge-
schiltzten Kulturdenkmale in die Denkmalliste eingetragen:

Baudenkmale (Einzeldenkmale)
Am Rosengarten Nr. 2: Wohn- und Geschéftshaus

»
» Am Rosengarten Nr. 6: Geschaftshaus

» Schlossgarten: Nordeingang

¥ Schlossplatz Nr. 1-3: Marstall

¥ Schlossstrafte Nr. 1: Wohn- und Geschiéftshaus
» Schlossstrafie Nr. 9: Ehemalige Stadtschule

» Schlossstrale Nr. 11: Superintendentur

> Schlossstrafle Nr. 13: Pastorat

Sachgesamtheit
Schlessplatz 1-3: Sachgesamtheit: Schless Eutin

Es wird darauf hingewiesen, dass die Denkmalliste kontinuierlich fortgeschrieben
wird und der aktuelle Stand bei der Denkmalschutzbehdrde abgefragt werden
kann.

Der Plangeltungsbereich befindet sich in einem archdologischen Interessensge-
biet (s. Abb. 1). Bei der berplanten Flache handelt es sich daher gemal § 12 Abs.
2 Nr. 6 DSchG um Stellen, von denen bekannt ist oder den Umstinden nach zu
vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Be-
reichen bedirfen demnach der Genehmigung des Archédologischen Landesamtes.

Seite 16 von 43



Bebauungsplan Nr. 128 Fulin Beariindung

AR it‘ i
"R CarkMaria-van-sigis. 2
<1 Wg_per;gqhufreﬁ‘:_‘ -\

sbusgs chedrp ekl
1_. Phafictali gy § B [Vt Cr mafit
LR O e 5 8 Disnd Gk eataln

] { i o e 1 ¥ f 7%y chbala pasts ol mmr rnpabrh

=il i SRR
Fillii g ) OB Tohines T
ﬁ
| Avchiredcgndees
S H ﬂ Landaeams Eudin, Krsla Ontholutetn

| il Hiokitain

Beatdiung Crbewakl, 7504 2009 2ALGH

waddak 1- 2500 Datan grund wge DTE S ungalv B SacBean DEAVSmEae Sk Pycryg nuk dar8rehd kg hen Eand ssnudankeny

Abb. 1: Archioclogisches Interessensgebiet im Plangeltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 138

4 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

4.1 Stadtebauliche Situation

ltn Norden grenzt ein im Bebauungsplan Nr. 14 festgesetztes "Mischgebiet” an den
Plangeltungsbereich. Die Grundfldchenzahlen der Teilgebiete liegen hier bei 0.4
und 0,7. Die Geschossigkeit liegt zwischen 2- und 4-geschossig. Auch hier sind
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen strafenseitig mit einer Baulinie abgegrenzt.
Die Bauweise ist geschlossen.

Westlich der StralBe "Am Rosengarten” und fir das Grundstiick Schlossstralie /
KonigstraBBe Nr. 14 ist im Bebauungsplan Nr. 14 ein Kerngebiet fesigesetzt. Die
Geschossigkeit betragt maximal 3 und die Grundflachenzahl 0,8. Eine Baulinie
grenzt die Uberbaubare Grundstucksflache ab; es ist eine geschlossene Bauweise
festgesetzt,

Sidlich der Schlossstrale ist im Bebauungsplan Nr. 14 eine Fliche fiur den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung "Kirche” festgesetzt. Die Geschossigkeit
der Gebaude mit Ausnahme der St. Michaelis Kirche ist auf 2 begrenzt, die Bau-
weise ist geschlossen. Auch hier sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen mit
einer Baulinie stralenseitig begrenzt.
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Die Bebauung im Plangeltungsbereich enttang der Stralte "Am Rosengarten” und
der Schlossstrale bis zum Evangelischen Zentrum (Schlossstralle 13) wird als
geschlossene Bebauung wahrgenommen, teilweise unterbrochen durch unter-
schiedlich breite Durchgénge zwischen den Gebduden fur Durchgénge oder
Durchfahrten zu den hinterliegenden Grundsticksflichen oder Stellplatzen. Die
Geschossigkeit der Gebiude liegt zwischen 2 und 3, die sichtbaren Gebiudeho-
hen zwischen 10,0 m und 14,80 m Uber dem anstehenden Gelande. Die Fassaden
sind aus unterschiedlichen Materialien, wie z.B. rotes Ziegelmauerwerk, Fachwerk
oder verputzies Mauerwerk in unterschiedlichen Farben. Die Gebaude siehen so-
wohl giebel- als auch traufstandig.

In der WasserstraGe liegen im Mischgebiet die sichtbaren Gebaudehéhen zwi-
schen rd. 8 m und 10 m iber dem anstehenden Gelinde. Die Gebidude stehen alle
traufstdndig und haben ein Ziegelmauerwerk.

Auf der Hodhe der Schlossstrafze Nr. 9, Nr. 11 und Nr. 13 ergibt sich mit dem Wohn-
gebaude an der Ecke zur Wasserstralte, den Gebauden des Evangelischen Zent-
rums {Schlossstrae 13) und den Gebauden im Umfeld der St. Michaelis Kirche
wiederum ein einheitlicheres Straflenbild. Hier fugen sich die Gebdude des Ost-
holsteiner Anzeigers nicht in das ansonsten harmonische Straenbild ein.

Im Bereich des Geb#udes mit dem Ostholstein-Museum {Schlossplatz 1) und der
Historischen Reithalle {Schlossplatz 3) sind stadtebaulich keine Storeinflusse er-
kennbar, Der Freiraum zwischen der Historischen Reithalle und dem Eutiner
Schloss wurde im Zuge der Umbauten fir die Landesgartenschau 2018 erheblich
aufgewertet und verfugt heute in diesem denkmalgeschitzten Umfeld Gber deut-
lich mehr Aufenthaltsqualitsiten als vor der Landesgartenschau.

Die privaten, parkartigen Grunflichen, der Rosengarten, der GroRRe Eutiner See,
die Histarische Reithalie und das Eutiner Schloss bieten einen beeindruckenden
Rahmen mit vielféltigen interessanten Sichtbeziehungen fur die Spaziergénger auf
der Seepromenade.

4.2 Stidtebauliche Zielsetzung

In den vorbereitenden Untersuchungen mit integriertern Entwickiungskonzept im
Zuge der "Stadtebaulichen GesamtmafBnahme: Historischer Stadtkern” sind réaum-
liche Handlungsschwerpunkte beschrisben. Dazu zahit auch die Stadtbucht mit
ihrem Umfeld, zu dem wiederum der Bereich der Historischen Reithalle gehirt.

Die Satzung ist mit ihrer dffentlichen Bekanntmachung am 20.01.2014 rechtswirk-
sam geworden. Sie stellt den rechtlichen Rahmen fur die Umsetzung eines umfas-
senden Entwicklungskenzepts dar, das im Rahmen der Vorbersitenden Untersu-
chungen fiir das Sanierungsgebiet erarbeitet wurde. Dafur werden in den nachsten
Jahren bis zum geplanten Ende der GesamtmaBnahme im Jahr 2028 umfangrei-
che éffentliche Mittel eingesetzt.
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Fir die Stadtsanierung kann die Stadt Eutin das Stadtebauforderprogramm Stéd-
tebaulicher Denkmalschutz nutzen. In Schleswig-Holstein erfolgt dies Ober eine
Drittelfinanzierung, d.h. ein Drittel wird vom Bund, ein Drittel vom Land und ein
Drittel von der Stadt sefbst finanziert. Stadtebauférdermittel kénnen (nachrangig
nach dem Ausschdpfen anderer Férderungsmoglichkeiten) sowohl im Sffentiichen
als auch im privaten Bereich eingesetzt werden. Im &ffentlichen Bereich betrifft
dies MaRnahmen der Grundstilcksneuordnung, die Umgestaltung von Freifléachen,
Straflen und Platzen, die Ewichtung von Gemeinbedarfseinrichtungen und Mal-
nahmen der Sozialplanung.

Fir die Historische Reithalle (Schlossplatz 3) wurde ein hoher Sanierungsbedarf
festgestellt. Hierfir kann das Stadtebauforderprogramm Stédtebauiicher Denkmal-
schutz genutzt werden.

Um die Historische Reithalle zu sanieren, wurden bereits notwendige Vorbereitun-
gen durchgefibrt. So wurde der moderne, abgangige Bereich abgebrochen sowie
ein Realisierungswettbewerb mit freiraumplanerischem Anteil durchgefihrt.

Um die geplanten BaumaRnahmen planungsrechtlich zu sichem, wird der Bebau-
ungsplan Nr. 138 aufgestell, der die Bebauung und die Freiraumplanung pla-
nungsrechtlich regelt. Vorgesehen ist hiedur auch die Uberplanung eines Gebietes
zwischen der Schiossstrae und dem Grofien Eutiner See fir das bis zur Teilauf-
hebung 2015 der Bebauungsplan Nr. 14 verbindlich angewandt wurde. Dabsi sol-
len die Méglichkeiten der Historischen Reithalle ais Kultur- und Veranstaltungsort
gebietsvertraglich aufgewertet und verfestigt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 138 sollen auch die Potenziale der
innarstadtischen Grundstiicke zwischen der Strale "Am Rosengarten”, der
Schlossstrafte Nr. 1 bis 9 und dem GroRen Eutiner See genutzt werden. Hierbei
kommen einer Nutzungsdurchmischung und einer urbanen Dichle eine gewisse
Bedeutung zu.

5 Begriindung der Planung
5.1 Kinftige Entwicklung und Nutzung

Die planungsrechtliche Sicherung der Sanierung der Historischen Reithalle bildet
einen wichtigen Aspekt des Bebauungsplans Nr. 138, wobei es im Bebauungsplan
haupts#chlich um die planungsrechtliche Sicherung des neuen Erweiterungsbaus
an der nordwestlichen Ecke der Historischen Reithalle und des ostlich angrenzen-
den Freiraumes bis zur denkmalgeschitzten Mauer des Nordgartens geht.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 138 ist auch eine Verdichtung der innerstadtischen
Grundstiicke zwischen der Schlossstrafie Nr. 9 bis zur Strafte "Am Rosengarten”
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Nr. 18 geplant. Dabei geht es insbesondere darum, die Uberdeckung der stral3en-
seitigen Baugrundstlicke mit den Hauptgebauden gebietsweise anzugleichen, die
Raulinie und die geschlossene Bauweise 2u erhalten und die Hohe der Gebéude
gebietsweise zu vereinheitlichen.

In den hinteren Grundstiicksteilen dieses Teilgebietes zwischen der Schlogsstralie
Nr. 7 bis zur Strale "Am Rosengarten" Nr. 18 soll neu gine 2- geschossige Bebau-
ung entstehen kénnen, um der stadtebaulichen Zielsetzung einer urbanen Verdich-
tung zu folgen. Aufgrund der Nahe zur Seepromenade soll die Gebaudehche nicht
uber die Kronen der groBen Baume in den Grinflachen hinausragen. Die Verdich-
tung soll sich auch an den bestehenden Standarten der Baume in den Granflachen
orientieren, sc dass das Ensemble der Baume chne sichtbare Licken von der
Seepromenade aus erhalten bleibt. Infolgedessen ist zwischen der Schlossstrale
Nr. 1 bis Nr. 7 und auf den neu festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen
des Teilgebietes zwischen der Schlossstralie Nr. 1 bis zur StraBe "Am Rosengar-
ten" Nr. 18 keine geschlossene Bauweise festgesetzt,

In der Wasserstrale sind riickseitig kleine Erwsiterungen maglich; die 2-Geschos-
sigkeit soll erhalien bleiben, die Gebdudehdhen kénnten mit dem Bebauungsplan
Nr. 138 bestandsorientiert vereinheitlicht werden.

Im Evangelischen Zentrum {Schlossstralde 13) sind keine baulichen Verdichtungen
geplant.

52 Mischgebiet
5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die vorhandene und die von der Stadt gewinschte planungsrechtliche Situation
hélt die allgemeine 2Zweckbestimmung eines Mischgebietes aufrecht:

+ Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

» Ein Mischgebiet liegt dann vor, wenn es sich um eine sowchl qualitativ als auch
quantitativ zu versiehende Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich
stérendem Gewerbe handelt.

In dem Mischgebiet sind alle Nutzungen geméaf § 6 Abs. 2 Baunutzungsverord-
nung zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Tankstellen und Wohnungsprostitution
sowie Einrichtungen, Anlagen und Beiriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen
Dienstleistungen und Darbietungen dienen.

Im Mischgebiet ist derzeit eine Durchmischung des Mischgebietes gegeben: Im
Erdgeschoss sind in den meisten Gebduden Gewerbetriebe untergebracht, in den
Obergeschossen befinden sich Wohnungen. Ausnahmen hierzu bilden die Ge-
baude des Ostholsteiner Anzeigers und das Wohngebaude in der Schlossstrale
Nr. 9.
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Die Stadt wird zukiinftig im Rahmen der Bauantragsstellungen zu Vorhaben im
Plangelfungsbereich im Zuge des stadtischen Einvemehmens darauf achten, dass
eine Durchmischung des Mischgebietes weiterhin gewahrleistet ist.

5.2.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicks-
fidichen

Die angestrebte stédtebauliche Struktur wird durch Festsetzungen zur baulichen
Dichie, zur Bauweise, zur Geschossigkeit sowie zu den Oberbaubaren Grund-
stiicksflachen planungsrechtlich abgesichert (zur Geschossigkeit, Oberkante der
Gebaude und Gberbaubaren Grundstickfldche, jeweils fir jedes Grundstick vor-
handen und geplant, siehe Anhénge 1 und 2).

Zur Sicherung der strallenseitig geschlossenen Bebauungsstruktur werden im
Mischgebiet Baukorperausweisungen mittels Baulinien entlang der straflenseiti-
gen Gebaudekante (von der Strale "Am Rosengarten iiber die Schiossstrale und
entlang der WasserstraBe) und auf der strafienabgewandten Seite mittels Bau-
grenzen in Kombination mit baukérperbezogenen Festsetzungen zur maximal zu-
lsssigen berbaubaren Grundstiicksfliche (GRZ) und der maximal zuléssigen
Oberkante von Gebsuden (OK) iiber DHHN gefroffen.

Ausnahmen bilden die Baudenkmale in der StraRe "Am Rosengarten” Nr. 2 und
Nr. 6 sowie in der Schlossstrae Nr. 1 und Nr. 8: Hier fordert die Denkmalschuiz-
behérde zur Sicherung ihrer Bausubstanz eine Umfahrung der Gebaude mit einer
Baulinie.

In Verbindung der Baulinie mit der geschlossenen Bauweise wird stra3enseitig be-
standsorientiert eine geschlossene Gebsudefront festgeschrieben, die ausnahms-
weise zwischen 1,25 m und 1,50 m breite Durchgénge oder Zufahrten aus Grdn-
den der Erschlieung der hinterliegenden Grundstiicksteile, aus Sicherheitsaspek-
ten (z.B. Brandschutz} oder aus Gesundheitsaspekten (Bellftung und Belichtung)
zuldsst. Der Bebauungsplan Nr. 138 folgt hier auch dem Bebauungsplan Nr. 14,
Dies wiirde insbesondere bei einer Neubebauung der Grundsticke Schlossstralle
Nr. 1 bis 5 gegentber dem Bestand eine geschlcssenere Bebauung erfordern, bei
gleichzeitiger Sicherung der Erschlieffung der hinterliegenden Grundstlcksteile.

In den hinterliegenden Grundstlcksteilen der Mischgebiete 3 und 8 (zur Numme-
rierung der Teilgebiete siehe Planzeichnung) ist eine geschlossene Bebauung
nicht unbedingt gefordert, soll aber, wenn von einem Bauherren gewdnscht, in Ver-
windung mit dem vorderen, straBenseitigen Gebaude durchaus méglich sein. Da-
her ist in diesen Mischgebieten weder eine geschlossene noch eine offene Bau-
weise festgesetzt.

Die Gebiudehdhen werden in den Mischgebieten 1 und 2 mit 43,50 Ober DHHN
festgesetzt, wodurch die sichtbaren Gebdudehshen zwischen 12,50 und 13,80 m
ilber dem anstehenden Stralenniveau liegen, in den Mischgebieten 4 und 5 mit
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47.50 m Uber DHHN (sichtbare Gebaudehdhen zwischen 15,90 m und 14,50 m
iiber dem anstehenden Strafienniveau), im Mischgebiet 6 mit 45,50 m Uber DHHN
entsprechend der Hohe des bestehenden Gebaudes (sichtbare Gebaudehdhe
12.60 m Uber dem anstehenden StraRenniveau). Im Mischgebiet 7 orientiert sich
die festgesetzte maximale Gebdudehéhe mit 39,0 m ber DHHN (sichtbare Héhen
zwischen 10,0 m und 7,60 m Ober anstehendem Gelénde) ebenfalls an den beste-
henden Gebiudehdhen.

In den Mischgebieten 3 und 8 wird die maximal zulassige Hoéhe ortsbildvertraglich
auf 40,0 m Uber DHHN festgesetzt, wodurch sich eine sichtbare Gebaudehohe von
10,0 m Uber dem anstehenden Geléinde ergibt.

Die Geschossigkeit wird entlang der Strafle "Am Rosengarten” und der Schloss-
straRe siralenseitig bestandsorientiert auf 3 festgesetzt. Entlang der Wasser-
strale bleibt mit einer 2-Geschossigkeit die bestehende Geschossigkeit erhalten.
In den hinterliegenden Mischgebieten 3 und 8 erganzt die 2-Geschossigkeit die
hier maximal zulassige Gebaudehahe von 10,0 m Uber dem anstehenden Ge-
lénde.

Im Mischgebiet 1 ist mit der GRZ ven 0,8 eine bauliche Erweiterung zul3ssig. Im
Mischgebiet 2 sind mit der GRZ von 0,65, je nach Bestandssituation und Grund-
stiicksgraRen, kleinflichige bauliche Erweiterungen méglich. Im Mischgebiet 3 ist
mit der GRZ von 0,2 eine kleinflichige Bebauung mdbglich.

fm Mischgebiet 4 wird mit der GRZ 0,77 ebenso der Bestand lediglich festgeschrie-
ben wie im Mischgebiet 6 mit 1,0. Im Mischgebiet 5 ist mit der GRZ von 0,6 gegen-
{iber dem Bebauungsplan Nr. 14 keine Veranderung vergesehen. Im Mischgebiet
7 sind mit der GRZ 0,6 Erweiterungen nach Westen maglich.

Im Mischgebiet 8 liegt die grékte Flache fir eine Neubebauung. Mit der GRZ von
0,42 sind hier vielfaltige Maglichkeiten fiir eine Bebauung gegeben.

Die Obergrenze fir die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung liegt in
Mischgebieten geman § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO} bei 0,6.

Um eine stadtebaulich angemessen dichte Bebauung des Eckgrundstickes auf
der Westseite des Mischgebietes zu ermdglichen, wird im Mischgebiet 1 eine Aus-
nahmeregelung nach § 18 Abs. § BauNVC getroffen. Die GRZ wird auf 0,8 festge-
setzt, so dass fur das Restaurant eine begrenzte Erweiterungsmaglichkeit gege-
ben ist. Die zuldssige Grundfliche darf durch einen Wintergarten um 15% Ober-
schritten werden. Dies entspricht einer Grundflache des Wintergartens von rd.
B0 m2. Im Mischgebiet 1 ist die Flache fir eine Terrasse, mit Ausnahme einer Fla-
che fur einen Wintergarten innerhalb der Flache fir Terrasse, dauerhaft wasser-
und gasdurchidssig (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen, Pflaster mit mehr als
30% Fugenanteil etc.) zu befestigen. Da die Flache im Bestand bereils als Auien-
fliche des Restaurants dient (bisher noch nicht versiegelt}, ergeben sich fur die
Bodenfunktionen durch die Zulassung einer Terrasse im Bebauungsplan Nr. 138
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gegeniber der bestehenden Situation mit Bedenverdichiungen keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen.

Im Mischgebiet 2 liegen die bestehenden Grundflachenzahlen zwischen 0,41 und
0.65. Um in diesem Gebiet bei einem zukunftig erforderlichen Neubau gegentber
dem Bestand keinen Grundstickseigentimer zu "schadigen”, orientient sich die
GRZ an der im Bestand maximal vorhandenen GRZ. Dadurch ergeben sich auf
einigen Grundstiicken kleinfichige Erweiterungen. Kleinflachige Erweiterungen
kénnen nur irm hinteren Grundstiicksteil erfolgen, so dass straenseitig keine sicht-
bare zusétzliche bauliche Verdichtung erfoigt. Zudem sind in den hinteren Grund-
stiicksteilen bereits heute untergeordnete Nebenanlagen vorhanden, wie z. B.
kleine Schuppen, die sodann bei einer Erweiterung des Hauptgebiudes entfernt
werden missten.

Im Mischgebiet 4 wird die bestehende Grundfldchenzahl von 0,77 festgeschrieben.
Da es sich um ein denkmalgeschitztes Gebdude handeit, ist davon auszugehen,
dass der Bestand langfristig zu erhalten ist.

Um eine stadtebaulich angemessen dichte Bebauung des Eckgrundstlckes auf
der Ostseite des Mischgebietes zu ermoglichen, wird im Mischgebiet 6 eine Aus-
nahmeregelung nach § 16 Abs. § BauNVC getroffen. Die GRZ wird auf 1,0 festge-
setzt. Das denkmalgeschitzte Gebdude der ehemaligen Stadtschule (Hauptge-
baude) nimmt auf diesem Eckgrundstiick im Mischgebiet 6 die gesamte mafigeb-
liche Flache des Baugrundstiicks ein. Eine Verkleinerung des Gebéudes ist aus
Grinden des Denkmalschutzes nicht méglich und zudem von Seiten der Stadt Eu-
tin auch nicht gewlinscht. Infolgedessen ist eine maximale Ausnuizung des Bau-
grundstiicks stadtebaulich vertretbar.

§ 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO nennt Varaussetzungen fur zugelassene Uberschrei-
tungen der Obergrenzen der Grundfldchenzahlen gemag § 17 Abs. 1 BauNVO:

1. Uberschreitungen mit geringfigigen Auswirkungen auf die natirlichen Funktio-
nen des Bodens.

In den Mischgebieten 1 und 2 sind die natlrlichen Funkiionen des Bodens der
zusatzlich Gberbaubaren Flachen bereits heute durch intensivere Nutzungen
oder durch untergeordnete Nebenanlagen z.T. erheblich vorbelastet. Naturliche
Bodenfunktionen sind hier nur noch seiten vorhanden. Im Mischgebiet 4 werden
aufgrund der Uberschreitung der GRZ von 0,6 auf 0,77 keine zusatzlichen Fla-
chen versiegelt, da hier der Bestand festgeschrieben wird. Gleiches gilt fur das
Mischgebiet 6.

2. Oder wenn die Einhaltung der Grenze von 0,6 zu einer wesentlichen Erschwe-
rung der zweckentsprechenden Grundsticksnutzung filhren wirde.

in den Mischgebieten 4 und 6 wirde die Einhaltung der GRZ von 0,6 eine Re-
duzierung der Geb#udegrundfléiche der beiden denkmalgeschitzten Gebaude
bedeuten. Dies ist nicht stadtebauliches Ziel der Stadt Eutin im Bebauungsplan
Nr. 138.
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5.3 Flichen fir den Gemeinbedarf

Flachen fur den Gemeinbedarf sind keine Baugebiete im Sinne von § 1 Abs. 2 und
3 BauNVOQ. Demzufolge sind u.a. die Vorschriften des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO
iber die allgemeine Zulassigkeit von Nebenanlagen nicht anwendbar. Dasselbe
gilt fiur die Vorschriften des § 23 Abs. 5 BauNVO zur Zuléssigkeit von untergeord-
neten Nebenanlagen aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflichen, da sich
diese Vorschrift unmittelbar auf § 14 BauNVO bezieht.

Wenn also fur eine Gemeinbedarfsflache, die kein BauNVO-Baugebiet ist, dber-
baubare Grundsticksflachen festgesetzt werden, so sind nicht nur die baulichen
Anlagen der Hauptnutzung, sendern auch die Nebenanlagen innerhalb dieser
Uberbaubaren Grundsticksflachen zu erstellen. Infolgedessen wird im Teill B —
Text — normiert, dass der Hauptnutzung dienende Nebenanlagen (Nebenanlagen
i.S. von § 14 BauNVO entsprechend) sowie Stellplatze und Garagen auch auller-
halb der (iberbaubaren Grundstiicksfiichen zuléssig sind.

Kirchlichen und Kulturellen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen
{Evangelisches Zentrum)

Planungsrechtlich fallen unter Anlagen fir kirchliche Zwecke bauliche und sonstige
Anlagen und Einrichtungen aller Religionsgemeinschaften und ihnen gleichgestell-
ter Vereinigungen, die sich die gemeinschafliche Pflege einer Weltanschauung
zum Ziel gesetzt haben. Die Nutzungen missen "kirchlichen Zwecken"” dienen.
Das trifft auf alle Einrichtungen zu, die in weiter Auslegung den spezifischen Zwe-
cken einer solchen Religionsgesellschaft entsprechen und planungsrechtlich als
Einrichtung mit Gemeinbedarfscharakter anzusehen sind. Demzufolge sind auf der
Grundlage dieser Vorschrift nicht nur Kirchen, Kapellen, Andachtsrdume und an-
dere Einrichtungen fir die gemeinsame Glaubensausiibung zuldsstg, sondern
auch die Amts- und Wohngebaude filr Geistliche, Viorbeter usw. sowie Gemeinde-
hauser, Beratungs- und Betreuungsstellen, Einrichtungen fur die Aus- und Fortbil-
dung u.a. Auf der Grundiage dieser Vorschrift kdnnen grundsétzlich auch spezifi-
sche Bildungseinrichtungen zugelassen werden, die in der Tragerschaft einer Re-
ligicnsgesellschaft stehen.

Kulturellen Zwecken dienen soiche Anlagen, bei denen Bildung, Wissenschaft
oder Kunst von bestimmender Bedeutung sind. Die Spanne fiegt zwischen Schulen
jedweder Art, Forschungseinrichtungen, Archiven, Museen bis hin zu Theatern,
wenn sie Gemeinbedarfscharakier haben.

Zulassig sind nicht nur die unmittelbar kulturellen Zwecken dienenden Anlagen,
sondern auch die diesem Zweck mittelbar dienenden "Zubehéranlagen”. So geho-
ren z.B. zu einem Museum nicht nur Archive, sondern auch ein Vortragssaal und
gof. eine Cafeteria sowie ein Museumsshop.
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Zum Ma? der baulichen Nutzung wird hier der Bestand festgesetzt: Die Geschos-
sigkeit der Hauptgebaude zur Schlossstrale wird mit 3, das Hauptgebsude an der
WasserstraBe wird bestandsorientiert mit 2 festgesetzt. Die maximal zuldssige
Hohe des Gebsudes Schlossstrale Nr. 11 wird ebenfalls bestandsorientiert mit
45 50 m ober DHHN festgesetzt. Dies entspricht einer sichtbaren Gebaudehthe
von 13 m Uber dem Siralenniveau. Die maximal zuldssige Hohe des Gebaudes
an der Schlossstrale Nr. 13 wird bestandsorientiert mit 48,50 m (ber DHHN fest-
gesetzt. Damit werden 16,30 m Gber dem StraRenniveau sichtbar. Die maximal
zulsssige Hohe des Gebaudes an der Wasserstrae wird mit 40,0 m Uber DHHN
festgesetzt, was einer sichtbaren Hohe von maximal 8,60 m Uber dem anstehen-
den Geldnde entspricht.

Um die Bausubstanz der beiden denkmalgeschitzten Gebéude des Evangeli-
schen Zentrums (SchlossstraRe Nr. 11 und Nr. 13) zu sichern, fordert die Denk-
malschutzbehdrde eine Umfahrung beider Gebaude mit einer Baulinie.

Kulturellen Zwecken dienende Gebiude und Einrichtungen (Historische
Reithalle)

Im Vorfeld des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans Nr. 138 wurde fur die
Sanierung, den Umbau und die Erweiterung der Historische Reithalle (Schloss-
platz 3) ein nicht offener, einphasiger hochbaulicher Realisierungswetibewerb mit
freiraumplanerischem Anteil, mit vorgeschaltetem Bewerbungsverfahren und
nachgeschaltetem Verhandlungsverfahren durchgefihrt.

Gegenstand des Wettbewerbs war die denkmalgerechte Sanierung, der Umbau
und die bauliche Erweiterung der "Historischen Reithalle”. Insgesamt geht es bei
dem Vorhaben darum, die Reithalle denkmalgerecht zu sanieren, qualitativ aufzu-
werten und wieder in den Fokus zu riicken. Dariber hinaus geht es um die Funk-
tionalitidt des Ensembles.

Als Zielsetzung des Wettbewerbs wurde von der Ausloberin, der Stadt Eutin, for-
muliert: "Das Gebaude soll zukinftig als multifunktionaler Veranstaltungsort und
Kultursaal fungieren und nachhaltig entwickelt werden. In dem denkmalgeschatz-
ten Gebiude und einem méglichen Erweiterungsbau soll die Durchfihrung von
Veranstaltungen unterschiedlichster Griie — ggf. auch parallel ~ erméglicht wer-
den. U.a. sollen Messen, Kongresse, Theater- und Tanzveranstaltungen, private
Feiern, aber auch Gremiensitzungen, Konzerte und Vereinsfeiermn in der "Histori-
schen Reithalle” stattfinden. Eine mglichst hohe Flexibilitat ist gewlinscht. Neben
‘\feranstaltungsrdumen und den notwendigen Nebenfunktionen soll eine Catering-
Kiche in den Gebdudekomplex integriert werden."

Das Preisgericht gab dem 1. Preis des Realisierungswettbewerbs folgende Bewer-
tung (Auszug): "Der Erweiterungsbaukérper wurde aus Sicht des Preisgerichts
souveran platziert. Er fugt sich selbstverstandlich in den baulichen Kontext ein und
weist gegeniiber der Reithalle angenehme Proportionen auf.
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Der Entwurf erscheint klar und pragmatisch; der Erweiterungskdérper ist auf das
Notwendigste reduziert und nimmt sich gegeniber dem historischen Bestand zu-
riick. Die Verfasser bilden eine sehr dezente Fuge zwischen Erweiterung und Be-
standsgebaude aus, wodurch sich der Neubau nur wenig absetzt und als bauliche
Weiterfuhrung der Historischen Reithalle zu lesen ist.

Der Anbau wirkt insgesamt leicht und elegant und bietet verschiedene Blickbezie-
hungen zum See. Im Inneren des Gebéudes zeigen sich einige funktionale Schwa-
chen, die jedoch die hohe gestalterische Qualitat der Innenrdume nicht infrage
stellen. [...]

Aus Sicht der Denkmalpflege handelt es sich um einen Uberzeugenden Entwurf,
der - von allen drei Seiten aus gesehen - gleichwertige Qualititen aufweist. Die

reduzierte Architektursprache wird im Hinblick auf den historischen Bestand als
durchaus angemessen befrachtet.”

Zum MaR der baulichen Nutzung wird hier, bis auf den Erweiterungsbau, der Be-
stand festgesetzt: Die Geschossigkeit der Historischen Reithalle mit Erweiterungs-
bau und des Ostholstein-Museums {Schlossplatz 1) wird bestandsorientiert mit
2 festgesetzt. Die maximal zulassige Hohe der Historischen Reithalle und des Ost-
holstein-Museums wird ebenfalls bestandsarientiert mit 45,50 m ber DHHN fest-
gesetzt. Dies entspricht einer sichtbaren Gebaudehthe von rd. 13,50 m bei der
Historischen Reithalle und von rd. 13,70 m iiber dem Stralkenniveau beim Osthol-
stein-Museum.

Die maximal zulissige Héhe des Erweiterungsgebdudes der Historischen Reit-
halle wird gem&R Entwurf des Architekten mit 41,00 m uber DHHN festgesetzt.
Damit werden ca. 9,0 m liber dem angrenzenden GelZnde sichtbar.

Bis auf den nordwestlichen Erweiterungsbau der Historischen Reithalle wird die
Uberbaubare Grundstiicksfidche des denkmalgeschitzten Gebsudes mit einer
Baulinie entlang des Gebsudekarpers festgesetzt. Auf der Grundlage des Archi-
tektenentwurfs wird die uberbaubare Grundsticksflache des Erweiterungsbaus mit
einer Baugrenze festgesetzt.

Gemalt der Forderungen der Denkmalschutzbehdrde ist flir den nordwestlichen
Anbau an die "Historische Reithalle" nur ein Flachdach zulassig. Weiterhin darf die
Traufhdhe der "Historischen Reithalle" durch die Oberkante des Dachs des An-
baus nicht wesentlich Uberschritten und nicht durchschnitten werden.

5.4 Grin, Natur und Landschaft
5.4.1 Landschaftsschutzgebiet
In § 1 Abs. 1 der Verordrnung vom 10.06.1965 heidt es: "Den in die Landschafts-

schutzkarte mit griner Umrandung eingetragenen und im Verzeichnis der ge-
schitzten Landschaftsteile bei meiner Behdrde unter Nr.12 gefuhrten Nordteil des
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Kreises Eutin unterstelie ich (mit Ausnahme der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile und der in Bebauungs- oder Flidchennutzungsplénen als Baugebiete [...]
ausgewiesenen Teile) mit dem Tage der Bekanntmachung als Landschaftsschutz-
gebiet ,Holsteinische Schweiz" (Nordteil des Kreises Eutin) dem Schutz des
Reichsnaturschutzgesetzes.

In der 1. Anderung der “Kreisverordnung zum Schutz von Landschaftsteilen im
Nordteil des Kreises Eutin® vom 25.03.1980 heifdt es in Artikel 1 Nr. 2a u.a.: Das
Landschaftsschutzgebiet wird im Bereich der Gemeinden Stadt Eutin und Malente
gedndert. Aus dem Landschaftsschutz werden entlassen folgende Bereiche:

a) Stadt Eutin:
Die gesamte zusammenhadngende Ortslage einschliefllich Eutin-Neudorf samt
einigen Abrundungen sowie die Orislage Eutin-Fissau einschliefllich des Be-
reichs Hubertushohe / Wilhelmshohe; ausgenommen sind der Kleine Eutiner
See mit Friecdhofsgeléinde sowie der Schioipark mit Schiol und Bauhotf.”

Die Darstellung der Grenze des Landschaftsschutzgebietes in der Planzeichnung
des Bebauungsplans Nr. 138 wurde aus einer digitalen Darsteliung der Unteren
Naturschutzbehérde des Kreises Ostholstein ibernommen. In der Kartendarstel-
lung zur 1. Anderung der Kreisverordnung vom 25.03.1980 endet die Grenze des
Landschaftsschutzgebietes jedoch an der sadlichen Grenze des Rosengartens, so
dass das Grundstiick "Am Rosengarten Nr. 18" gréRtenteils aukerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes liegt (siehe Abb. 2}. Dies entspricht auch der Festlegung in
Artikel 1 Nr. 2a der 1. Anderung der Kreisverordnung, dass die gesamte zusam-
menhangende Ortskage nicht im Landschaftsschutzgebiet liegt. Das Haus "Am Ro-
sengarten Nr. 18" gehdérte auch 1980 bereits zur zusammenhéngenden Ortslage.
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Abb. 2: 1. Anderung der "Kreisverordnung zum Schutze von Landschafts-
teiten im Nordteil des Kreises Eutin™ vom 25.03.1980, Zusatzkarte 1

{Auszug)

In § 2 der Verordnung vom 10.06.1965 gehért die Errichtung baugenehmigungs-
pflichtiger Anlagen im Landschaftsschutzgebiet nicht zu den Verboten.

In § 61 Abs. 1 LNatSchG vom 24.02.2010 (GVOB!. S. 301), zuletzt gedndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 13.11.2019, (GVOBI. S. 425) heifdt es: "In einem Land-
schaftsschutzgebiet, das vor dem Inkrafttreten des Landesnaturschutzgesetzes
vam 16. Juni 1993 (GVOBI. Schl.-H. §. 215) durch Verordnung unter Schutz ge-
stellt worden ist, gelten im AuBenbereich, unbeschadet der Landschaftsschutzver-
ordnung im Ubrigen, bis zu einer Neuregelung aufgrund dieses Gesetzes mindes-
tens folgende Verbote:

1. Die Errichtung baugenehmigungspflichtiger Anlagen und Hochspannungsiei-
tungen ist unzulassig."

Der Plangeltungsbereich liegt nicht im AuRenbereich, so dass die Errichiung bau-
genehmigungspflichtiger Anlagen im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 138 auch gemiR § 61 Abs. 1 LNatSchG kein Verbot darstellt.

In § 3 Abs. 1 der Verordnung vom 10.06.1965 heiflt es u.a.: "Maflinahmen im Land-
schaftsschutzgebiet, die das Landschaftsbild verunstalten, die Natur schidigen
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oder den Naturgenuss beeintrachtigen und nicht nach § 2 verboten sind, bedirfen
meiner Genehmigung.

Cas gilt i besonderen:

a) fur die Errichtung von baulichen Anlagen sowie fur die Vornahme wesentlicher
baulicher Verdanderungen an den Aullenseiten bestehender Baulichkeiten.”

Durch die Frweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflache auf dem Grundstiick
"Am Rosengarten Nr. 18” wird das Landschaftsbild nicht verunstaltet, die Natur
nicht geschadigt und der Naturgenuss nicht beeintrichtigt.

Ergebnis:

GemaR der 1. Anderung der Landschaftsschutzgebietsverordnung wom
25.03.1080 liegt das Grundstiick "Am Rosengarten Nr. 18" innerhalb der zusam-
menhingenden Orislage und damit nicht im Landschaftsschutzgebiet.

In § 2 der Verordnung vom 10.06.1965 gehort die Errichtung baugenehmigungs-
pflichtiger Anlagen im Landschaftsschutzgebiet nicht zu den Verboten.

Gemal § 81 Abs. 1 LNatSchG ist die Errichtung baugenehmigungspflichtiger An-
lagen nur im Auilenbereich verboten.

Da durch die Erweiterung der Uiberbaubaren Grundsticksflache auf dem Grund-
stilck "Am Rosengarten Nr. 18" das Landschaftsbild nicht verunstaltet, die Natur
nicht geschadigt und der Naturgenuss nicht beeintrachtigt wird, ist fur die Errich-
tung eines Gebaudes auf dieser Flache auch keine Genehmigung der Unteren Na-
turschutzbehdrde erforderlich.

§.4.2 Schutzstreifen an Gewidssern

In § 85 Abs. 2 LNatSchG heifit es: "§ 35 Absatz 2 gilt nicht fiir Fldachen, fiir die in
ginem am 24. Juni 2016 rechiswirksamen Fidchennutzungspian eine Bebauung
vorgesehen ist, oder dessen bisher vorgesehene Bebauung umgewidmet werden
soll. Satz 1 tritt am 23 Juni 2021 aufler Kraft.”

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eutin war am 24. Juni 2016 rechtswirksam. Im
Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 138 ist im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan innerhalb des 50 m breiten Gewé&sserschutzstreifens eine ge-
mischte Baufliche dargestellt. Diese bauliche Nutzung wird durch den Bebauungs-
plan Nr. 138 Obernommen. Da der Satzungsbeschluss bis zum 23. Juni 2021 er-
folgen wird, muss bei der Unteren Naturschuizbehtirde des Kreises Ostholstein
kein Ausnahmeantrag von den Verboten des § 35 Abs. 2 LNatSc¢hG gestellt wer-
den.
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5.4.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemaBk § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
eines Bebauungsplans der innenentwicklung zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Grundsatzlich sind in den Mischgebieten 1, 2, 3, 5 und 8 Gberwiegend bereits ver-
dichtete, teilversiegelte oder vollversiegelte Fldchen von einer gegendber der be-
stehenden Situation zusatzlichen Bebauung betroffen. Dies betrifft insbesondere
auf die Mischgebiete 5 und 8 mit den im Bestand grofflachig veliversiegelten Fla-
chen fir Stelipldtze und Garagen zu.

Im Mischgebiet 7 sind kleinflachige Erweiterungen méglich,

In den Mischgebieten 4 und 6 sowie auf den Flachen fur den Gemeinbedarf, mit
Ausnahme des nordwestlichen Anbaus an die "Histerische Reithalle” {Schlossplatz
3), sind zudem keine Neuversiegelungen vorgesehen, da hier der Bestand festge-

schrieben wird.

Gemal der Bodenubersichtskarte im Landwirtschafts- und Umweltatlas des Minis-
teriums fur Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt, Naturschutz und Digitalisie-
rung Schleswig-Holstein handelt es sich im Plangeitungsbereich um kinstlich ver-
inderte Flachen, sc dass sich bei Neuversiegelungen keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf natirliche Bodenfunktionen ergeben.

Durch den Erhalt der grofzen Baume in den Griunflichen nordlich des Mischgebie-
tes 8 sind hier fur die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und das Orisbild keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Nach den Worten des Preisgerichis des Realisierungswettbewerbs fur die Histori-
sche Reithalle fiigt sich der geplante Erweiterungsbau in den baulichen Kontext
und weist gegeniiber der Reithalle angenehme Proportionen auf. Auch wenn der
Erweiterungsbau auf einer Ari “Balkon zum Eutiner See” sieht, wird der geplante
Anbau leicht und elegant und Gberhaupt nicht als Fremdkérper im denkmalge-
schiitzten Ensemble mit dem Eutiner Schloss wirken. Nachteilige Auswirkungen
auf das Ortsbild sind daher nicht zu erwarten.

Bei einer Erweiterung des Restaurants am westlichen Ende des Mischgebietes
kénnte eventuell eine ortsbildgerechte Einbindung in den Freiraum des Platzes an
der Strale "Am Resengartent” und des Rosengartens erforderlich werden.

5.4.4 Erhaltungshindungen fir Bédume

20 der 21 gemal Baumschutzsatzung der Stadt Eutin vom 16.12.1887, 1. Ande-
rung vom 12.07.1993, geschiitzten Laubbaume im Plangeltungsbereich sind im
Bebauungsplan Nr. 138 ais zu erhalien festgesetzi.
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Die Rot-Buche auf dem Flurstiick 17 der Flur 8 im Mischgebiet 2 liegt innerhalb
einer Uberbaubaren Grundstiicksfidche. Es ist davon auszugehen, dass sie 2u-
kiinftig im Zuge von baulichen Veranderungen auf dem Grundstiick entfallen wird.
Infolgedessen ist die Rot-Buche als kiinftig entfaliend dargestellt. Die Rodung der
Rot-Buche ist gemaR Baumschutzsatzung der Stadt Eutin vom 16.12.1987, 1. An-
derung vom 12.07.1993 gleichartig oder standortgerecht in der Mindestqualitat
Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm zu ersetzen.

Als Ersatz fur die Rot-Buche ist im Seepark, im Bereich der Wiesenflichen am
Bebensundweg, ein gleichartiger oder heimischer und standortgerechter Laub-
baum 1. Ordnung zu pfianzen. Die Pflanzung hat unmittelbar nach der Rodung der
Rot-Buche zu erfolgen. Der Standort der Pflanzung und die zu pflanzende Baumart
wird vom Fachbereich Bauen, Stadtentwickiung und Klimaschutz der Stadt Eutin
festgelegt.

Dariiber hinaus wurde bei der Festlegung der Grenzen des Mischgebietes und der
Flachen fur den Gemeinbedarf darauf geachtet, dass auch die nicht nach Baum-
schutzsatzung geschiltizten Bdume erhalten bleiben kénnen.

5.4.5 Ortsbild

Durch den Erhalt der ortsbildpriégenden Baume in den Geunflachen und der behut-
samen Zulassung einer Neubebauung in den Mischgebieten 1, 2, 3, 5, 7 und 8
ergeben sich von den Spazierwegen und den éffentlichen Straen "Am Rosengar-
ten", Schlossstraie und Schlossplatz keine sichtbar nachteiligen Veranderungen
des Orisbildes.

Eine sichtbar positive Veranderung ergibt sich von der Seepromenade aus in Rich-
tung Historische Reithalle {Schlossplatz 3). Durch die zukunftige Erweiterung auf
der Nordwestseite der Historischen Reithalle verschwindet ein Provisorium. Der
Erweiterungsbaukérper wird sich zukonftig in den baulichen Kontext der Reithalle
einfugen und gegeniiber der Reithalle angenehme Proportionen aufweisen.

Im Gebiet des Evangelischen Zentrums {Schlossstralke 13) ergeben sich durch
den Bebauungsplan Nr. 138 sowohl auf der Flache fur den Gemeinbedart als auch
auf der Grinflache keine Veranderungen gegeniber der bestehenden Situation.

54.6 Artenschutz

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 138 sind weder artenschutz-
rechtlich relevante Pflanzenarten noch gesetzlich geschutzte Biotope betroffen.

Zum Schutz der in Baumen britenden Végel ist das gemal § 39 Absatz 5 Nr. 2
BNatSchG gesetzlich vorgegebene Rodungsverbot zwischen dem 01.03. und dem
30.09. eines jeden Jahres ausreichend. Zum Schutz der Fledermause wird das
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gesetzlich vorgegebene Rodungsverbot jedech bis zum 30.11. eines jeden Jahres
erweitert.

Der Artenschutz ist auch bei An- und Umbauten bzw. Abriss und Neubau von Ge-
bauden auf den Einzelgrundstiicken innerhalb des Plangeltungsbereichs zu be-
achten. Aufgrund der Nahe zum groBen Eutiner See, angrenzender Park- und
Waldsirukturen, die for Flederméuse als Fortpflanzungsstatte, Nahrungsraum und
Jagdgebiet dienen kénnen, ist eine besondere Bedeutung fur Flederméuse zu er-
warten.

5.4.7 NATURA 2000

Der Plangeltungsbereich liegt in keinem NATURA 2000-Gebiet und grenzt nicht
direkt an ein NATURA 2000-Gebiet.

Das FFH-Gebiet DE 1830-391 "Gebiet der oberen Schwentine® liegt mindestens
rd. 500 m norddstlich des Plangeltungsbereichs. Im Zuge der Planungen zur Lan-
desgartenschau 2016 wurde vom Biro Lutz 2014 eine FFH-Vertraglichkeitsstudie?
erstellt. Hierbei wurden alle Planungen zur Landesgartenschau im Seepark und in
der Stadtbucht auf ihre Auswirkungen auf das FFH-Gebiet DE 1830-391 unter-

sucht.

Die Studie kommt zu folgendem Ergebnis: "Der Lebensraumtyp 3160 ,Natdrfiche
eutrophe Seen” wird nicht beeintréchtigt. Die Gesamtflache des Lebensraumtyps
im FFH-Gebiet betragt nach FFH-Monitoring (2013)? 1,454.000 m? {145,4 ha). [...]
Zur Erheblichkeitsbewertung ist die Stufe Ill der Tabelle 5 aus Lambrecht &
Trautner (2007)* anzuwenden. Demnach sind Verluste von bis zu 1000 m? uner-
heblich. Der Lebensraumtyp ,Natirliche eutrophe Seen” wird demnach nicht er-
heblich beeintrachtigt.

Der Fischotter wird von der Landesgartenschau nur sehr gering beeintrachtigt. Zu-
dem ist die Beeintrachtigung nicht dauerhaft. Daraus ist keine erhebliche Beein-
trachtigung abzuleiten.”

Die angesprochene Verlust-Schwelle von 1.000 m? bezieht sich auf einen Flachen-
verlust innerhalb des FFH-Gebietes. Der Plangeftungsbereich liegt auBerhalb des
FFH-Gebietes so dass davon auszugehen ist, dass sich durch die Planungen im

2 Lytz, Karsten 2014; FFH-Vertraglichkeitsstudie fir das FFH-Gebiet DE — 1830-391 ,Ge-
kiet der oberen Schwentine” fur die Planungen zur Stadientwicklung Eutin 2016+, Stand
18.11.2014.

3 FFH-Menitoring {2013): Karte der Berichtsperiode 2007-2012. Landesamt fur Landwirt-
schaft, Umwelt und |&ndliche Raume Schleswig-Holstein,

1 Lambrecht, H., Trautner, J. (2007): Fachinformationssystem und Fachkonventionen zur
Bestimmung der Erheblichkeit im Rahmen der FFH-VP — Endbericht zum Teil Fachkeon-
ventionan, Schlussstand Juni 2007.
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Plangeltungsbereich keine erheblichen Beeintriachtigungen des FFH-Gebietes DE
1830-321 ergeben.

Durch die bestehende Ufergesialtung in der Stadtbucht und den bereits bestehen-
den Touristenverkehr am Ufer der Stadtbucht ist davon auszugehen, dass der Le-
hensraum des Fischotters nicht beeintrachtigt wird.

5.4.8 Boden- und Grundwasserschutz

Altlasten

Im Plangeltungsbereich liegen “Altlastenverdachtige Fléichen". Nérdlich der StraBe
"Am Rosengarten" und der SchlossstraRe besteht gemal Kreisverwaltung Osthol-
stein Altlastverdacht oder der Verdacht auf sine schadliche Bodenveranderung,
die sich aus Nutzungen in der Vergangenheit ergeben, wie z.B. Druckerei, Farbe-
rei, Schlosserei.

In den Mischgebieten MI1 bis MI8 kénnen altlastenverddchtige Flachen oder
schadliche Bodenveranderungen nicht ausgeschlossen werden. Um den Vorga-
ben des § 1 Abs. 6 Nummer 1 BauGB (atigemeine Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse) zu entsprechen, ist diesen Hinweisen im Rahmen
von Bauantragsstellungen nachzugehen.

Boden- und Grundwasserschutz

Gemal der Bedenilbersichtskarte im Landwirtschafts- und Umweltatlas des Minis-
teriums fur Energiewende, Landwirtschafi, Umwelt, Naturschutz und Digitalisie-
rung Schleswig-Holstein handelt es sich im Piangeltungsbereich um kunstlich ver-
anderte Flidchen. im Zuge des durch den Bebauungsplan Nr. 138 méglichen Neu-
baus von Gebsuden fir Wohnungen und Gewerbebetriebe, insbesondere im
Mischgebiet 8, ist kein Bau von Tiefgaragen oder Kellern zulassig.

Durch die kiinstlich verdanderten Standorte im Plangeltungsbereich und durch die
Unzuldssigkeit von Tiefgaragen oder Kellem ist davon auszugehen, dass durch
Baumatnahmen keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die Bodenfunkti-
onen und das Grundwasser zu erwarten sind.

5.5 Verkehrliche ErschlieBung
5.5.1 Stellplitze und Zufahrten
In den Mischgebieten 1, 2, 3, 4, 6 und 7 ergibt sich bezuglich der Stellplatze for die

Wohnungen und Gewerbebetriebe durch den Bebauungsplan Nr. 138 gegeniber
der bestehenden Stellplatzsituation, keine Anderung, da keine Stellpliize beseitigt
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werden und die Errichtung von Stellpldtzen wie in der Vergangenheit auch zukiinf-
tig mangels Freiflache nicht méglich sein wird.

Sofern bei einer Erhthung der Geschossigkeit von 2 auf 3 neue Wohnungen oder
Riume fur Gewerbetreibende entstehen soliten, ist § 4 Abs. 2 der Stellplaizsat-
zung Eutin vom 10.10.2016 anzuwenden: "Soweit die Unterbringung der Stell-
platze und Abstellplatze, die herzustellen sind, auf dem Grundstick nicht méglich
ist, gilt die Verpflichtung zur Herstellung von Stellplétzen und Abstellplétzen auch
als erfullt, wenn mit der Stadt Eutin ein Ablésevertrag Uber die Ablésung dieser
Stellplatze rechisverbindiich vereinbart ist."

In Mischgebieten sind gemani § 23 Abs. 5 BauNVO Garagen und Stellplatze so-
wohl auf den Uberbaubaren als auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig. In den Mischgebieten 5 und 8 bieten die Uberbaubaren und nicht
tiberbaubaren Grundsticksflachen Platz fur Stellplatze. Diese hierfur verfugbaren
Flachen sind entweder Dber Hausdurchfahrten oder Uber ausnahmsweise zulas-
sige Durchfahrten von 2 nebeneinander liegenden Grundstucken méglich.

Im Evangelischen Zentrum (Schlossstrale 13) ist keine bauliche Verdichtung vor-
gesehen, so dass sich die Stellplatzsituation nicht &ndert.

Fiir die Besucher der Historischen Reithalle steht der Parkplatz am Schloss mit 90
Parkplatzen zur Verfiigung. Weitere Parkplatze fur Besucher befinden sich im
Jungfernstieg und in der Stolbergstralie.

5.5.2 Offentliche Verkehrsflichen

Der Plangeltungsbereich kann mit einem Kraftfahrzeug oder dem Fahrrad Uber
den Jungfernstieg ader die Stolbergstralie emeicht werden. Die Konigstrale bietet
zudem dem FuRginger eine weitere Méglichkeit der Erschlieung.

Die Seepromenade ist vorrangig Fu3gangermn und Radfahrern vorbehalten. Die nur
im Bedarfsfall zuldssigen Nutzungen durch Polizei, Rettungsfahrzeuge, Feuerwehr
sowie fur Versorgungsfahrzeuge des Fahrgastschiffbetriebes schranki diese Nut-
zungen nicht ein. Dies trifft auch auf den FulBgangerbereich mit Aufenthaltsquali-
taten vor der "Historischen Reithalle" zu.

5.5.3 FuRgidngerbereich mit Aufenthaltsqualititen und Bereich mit ver-
kehrsberuhigenden MaBnahmen an der "Historischen Reithalle”

Der FuRgangerbereich mit Aufenthaltsqualitaten und der Bereich mit vetkehrsbe-
ruhigenden MaRnahmen an der "Histerischen Reithalle” liegen innerhald der
*Sachgesamtheit Schloss Eutin® und unterliegen dem Denkmalschutz.

Die Funktionen des "Fulgangerbereichs mit Aufenthaltsqualitaten” im Bereich zwi-
schen dem Eutiner Schloss und der "Historischen Reithalle” sind vielféltig:
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» Ansprechender Zugangsbereich fir Veranstaitungen in der "Historischen Reit-
halle”

« Attraktiver Aufenthaltsbereich fir Besucher von Veranstaltungen der "Histori-
schen Reithalle, Erholungssuchende und Spazierganger

« Reizvoller Durchgang fur Erholungssuchende und Spazierganger vom Schloss-
platz zur Seepromenade mit einer ausladenden Treppe im Ubergang vom Ful-
géngerbereich zur Seepromenade.

Die Gestaltung dieses FuRgangerbereichs beruht auf Planungen zur Landesgar-
tenschau 2016. Fullwege, Rasenflachen, Sitzbanke und Fahrradlehnbigel laden
in Verbindung mit den beiden ortsbildpragenden Baumen am Schlossplatz zum
Verweilen ein oder bieten einen atleaktiven Verbindungsweg vom Schiossplatz zur
Seepromenade.

Der an den "FuBgangerbereich mit Aufenthaltsqualititen” ostlich angrenzende
"Bereich mit verkehrsheruhigenden Mafnahmen” bildet fir Erholungssuchende
und Spazierganger ebenfalls eine Verbindung zwischen dem Schlossplatz und der
Seepromenade. Da dieser Teil des Bereichs zwischen dem Euliner Schloss und
der “Historischen Reithalle" aber auch von Autos befahren werden darf, die den
Parkplatz zwischen Eutiner Schloss und dem Ufer des Grofien Eutiner Sees an-
fahren wollen, steht hier die Aufenthaltsqualitat nicht unbedingt im Vordergrund.

Innerhalb des "Bereichs mit verkehrsberuhigenden MaRnahmen" ist auch eine mit
einem Handlauf abgetrennte Rampe f0r Rollstuhlfahrer integriert, die eine barrie-
refreie Uberwindung des Héhenunterschiedes zwischen Schlossplatz und Seepro-
menade ermaglicht.

Die Freiraumplanungen bericksichtigten all die Funktionen, die dieser gesamte
Bereich zwischen dem Eutiner Schloss und der "Historischen Reithalle” erflllen
muss. Hierzu gehdrt auch die Erschliefung des Parkplatzes nérdlich des Eutiner
Schlosses. Diese Funktionen spiegein sich auch in den beiden Festsetzungen des
Bebauungsplans zu den Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung in die-
sem Bereich wider.

Insgesamt betrachtet erganzen sich die beiden Verkehrsflachen: Von fahrendem
Verkehr ungestort ist ein Spaziergang vom Schlossplatz zur Seepromenade hier-
durch ebenso moglich wie eine Fahrt mit dem Fahrrad, chne dabei Fulganger
oder Rollstuhlfahrer zu gefahrden. Die wenigen Autos, die den verkehrsberuhigten
Bereich taglich befahren fallen dabei kaum ins Gewicht.

Der Bereich mit verkehrsberuhigenden Mafinahmen ist mit einem Kleinpflaster be-
festigt. Direkt dstlich angrenzend vertauft parallel zu diesem Bereich die Mauer am
Schlossgraben. Fur die Anschlisse des Kleinpflasters an die Mauer wurden von
dem Landschaftsarchitekturbiiro "A24 Landschaft” im Rahmen der Freiraumpla-
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nungen im Vorfeld der Landesgartenschau Detailzeichnungen angefertigt, auf de-
ren Grundiage die bauliche Umsetzung erfolgte®. Diese Detailzeichnungen werden
in der Planzeichnung als "Darstellungen ohne Normcharakler” Gberncmmen.

5.6 Ver- und Entsorgungsanlagen

5.6.1 Versorgungsanlagen

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt in Abstimmung mit den Stadtwerken Eutin GmbH
durch Anschiuss an das vorhandene Versorgungsnetz.

Versorgung mit elektrischer Energie

Der Plangeltungsbereich wird durch die Stadtwerke Eutin GmbH mit elektrischer
Energie versorgt.

Feuerschutzeinrichtungen / Léschwasser

Im Arbeitsblatt W 405 - Bereitstellung von Léschwasser durch die rtliche Trink-
wasserversorgung - ist festgeledt, welche Léschwassermenge in Abhangigkeit der
Bebauung zur Verflgung stehen muss. Die mindestens bereitzustellende Losch-
wassermenge in Gebieten mit niedriger, in der Regel freistehender Bebauung, ist
bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung auf 48 m*/Std. festgelegt. Sonst gelten in
der Regel 96 m*Std., beide Werte jeweils fur eine Dauer von mindestens zwei
Stunden.

Die Léschwassermenge muss gemdan Arbeitsblatt W 405 in einem Umkreis von
300 m um das Objekt zur Verfigung stehen. Dabei darf zwar weiterhin in Luftlinie
gemessen werden, es diirfen aber keine besonderen Hindernisse mehr dazwi-
schenliegen (Bahnstrecken, Autobahnen, grolie Firmengelande).

Der Feuerschutz in Eutin ist durch die Freiwilige Feuerwehr Eutin sichergestellt.
Aufgrund der mehrgeschossigen sowie der historischen Gebéude im Plangel-
tungsbereich ist eine Loschwasserkapazitat von mindestens 96 m?/h fur zwei Stun-
den im Umkreis von 300 m nachzuweisen.

Laut Angaben der Stadtverwaltung Eutin, nach Abstimmung mit den Stadtwerken
Eutin, kdnnen unter normalen Betriebsbedingungen im Wasserwerk und im Was-
serrohrnetz der Stadtwerke Eutin GmbH aus den Uberflur- und Unterflurhydranten
im Bereich des Plangeltungsbereichs in der Einzelabnahme folgende Wassermen-
gen entnommen werden (siehe Abb. 3).

1. Am Rosengarten Nr. 13 - U-Hydrant 156 m*h

5 A24 Landschaft Landschaftsarchitektur GmbH 2015 Stadtebauliche Gesamtmanahme
"Histarischer Stadtkern” der Stadt Eutin. Einzelmafinahme Stadtbucht. Genehmigungs-
planung. Sittzmauer Schlossplatz Radabweiser und Handlauf Rampe. Stand:

24.06 2015
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Z. Am Rosengarten Nr. 1a - U-Hydrant 156 m%h
3, Schlossstrale Nr. 5 - U-Hydrant 151 m*h
4, Schlossplatz - U-Hydrant 65 m¥h

Die Hydranten stehen in Abstidnden zwischen ca. 110 m und ca. 120 m zusinan-
der. Der langste Abstand liegt zwischen dem U-Hydranten an der Schlossstrale 5
und dem nardlichsten Gebdude an der Wasserstrafie und betrdgt ca. 120 m.

Weiterhin ist durch die Lage am Ufer des GroRken Eutiner Sees auch eine Losch-
wasserentnahme aus dem Groen Eutiner See mdaglich. Bei einer Ldschwasser-
entnazhme aus dem Grolen Eutiner See ist eine entsprechende Einrichtung gemat
DIN 14210 herzustellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass letztendlich im Brandfall nur so viel Léschwasser
bereitgestellt werden kann, wie zum jeweiligen Zeitpunkt aus dem Trinkwassernetz
bei dem sich dann einstellenden Druck entnommen werden kann. Ergeben sich im
Rahmen der Projekipfanung andere erforderliche Ldschwassermengen, so sind flr
die Vorhaltung der fehlenden Mengen entsprechende technische Vorkehrungen
zu treffen.
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Abb. 3: Einzelabnahmen an Hydranten im Plangeltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 138
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5.6.2 Schmutz-, Regenwasser- und Abfallentsorgung

Schmutzwasser

In Abstimmung mit ¢en Stadtischen Betrieben Eutin - Stadientwasserung erfolgt
der Anschluss an das bestehende Leitungsnetz. Die Entsorgung des Schmutzwas-
sers erfolgt ordnungsgeman in der zentralen Kldranlage der Stadt Eutin.

Regenwasser

Mit der Lage am Ufer des Grofen Eutiner Sees ist zu erwarten, dass das Grund-
wasser hoch ansteht. Die Versickerungsfihigkeit des anstehenden Bodens gemaR
Arbeitshblatt ATV-DVWK A 138 kann infolgedessen nicht nachgewiesen werden.
Four ein Regenwasserrlickhaltebecken mit Behandlung (Schadstoffrickhalt) des
Niederschlagwassers ist im Plangeltungsbereich keine Fliche vorhanden. Insbe-
sondere der Bestand an geschiitzten Baumen verhindert eine groRflichige zent-
rale Lasung.

Eine direkte Einleitung des Oberflichenwassers von den Grundstiicken im Plan-
geltungsbereich in den Grofen Eutiner See ist aufgrund der verbauten Spund-
winde am Ufer der Stadtbucht nicht maglich.

Infolgedessen ist eine Einleitung in den GroRen Eutiner See nur indirekt iber das
Gewiasser 1.14.1 im Bereich des Rosengartens méglich. Hierfur muss das belas-
tete Regenwasser von Stellplatzen aus dem Plangeitungsbereich vor der gedros-
selten Einleitung in das Gewasser 1.14.1 einer Regenwasser-Behandiungsanlage

zugefuhrt werden,

Niederschlagsabflisse von bebauten oder befestigten Flachen kdnnen ver-
schmutzt sein, so dass eine Behandlung vor Einleitung in ein Gewésser erforder-
lich ist. Zurlckgehalten werden mussen dabei insbescndere feinkdrnige Fest-
stoffe, Schwermetalle und Kohlenwasserstoffe (MKW, PAK).

Um die Behandlungsbedirttigkeit zu konkretisieren, bieten die DWA-Arbeitsblétter
153 bzw. 102 {Gelbdruck) Anhaltspunkte. Fur die Bemessung von Ruickhalterau-
men bzw. Versickerungsanlagen sind die DWA-Arbeitsblatter 117 bzw. 138 mali-
geblich. Abwasserbehandlungsanlagen geman § 52 Landeswassergesetz SH sind
genehmigungspflichtig.

Hierfur geeignete kompakte Regenwasserbehandlungssysteme kénnen den Nie-
derschlagsabfluss von verschmutzen Oberilachen auf dem jeweiligen Grundstick
reinigen. In einem zum Beispiel kompakten Schachtsystem kénnen dabei, je nach
Anforderung, die Funktionen "Leichtflugsigkeitsrickhalt - Sedimentation - Filtra-
tion" vereint werden, Durch physikalisch-chemische Prozesse kénnen bei einer
Ausrustung mit Filter auch geldste Schadstoffe gebunden werden. Durch eine ge-
ringe Einbautiefe sind solche Systeme auch fur Standorte mit hohem Grundwas-
serstand geeignet.
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Eine Abgabe des auf den Grundstiicken gereinigten Regenwassers und des un-
belasteten Dachflichenwassers in das Gewdsser 1.14.1 ist nur gedrosselt még-
lich. Eine gedrosselte Abgabe ist aufgrund der engen Platzverhaltnisse und zum
Schutz der Baume im Plangeltungsbereich Uber eine dezentrale unterirdische
Riickhaltung auf den Grundsticken zu gewahrleisten.

Generell sollte mégiichst viel anfaliender Niederschlag vor Ort verdunstet bzw. ver-
sickert werden. Hierzu bieten sich ferner Rasengittersteine, Fassadenbegrinung,
Mulden, Grindacher und Baumpfianzungen an. Die drtliche Versickerungsfahig-
keit des Bodens kann im Rahmen baugrundgutachtericher Untersuchungen er-
fasst werden.

Wasserwirtschaftliche MaRnahmen kénnen per Vertrag vereinbart (z.B. im Kauf-
vertrag) oder durch Erleichterungen in der Abwassersatzung beférdert werden.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfoigt durch Anschluss an die zentrale Mollabfuhr des
Zweckverbandes Ostholstein. Die Mill- und Wertstofidetails sind mit dem Zweck-
verband Ostholstein rechizeitig abzustimmen.

6 Nachrichtliche Ubernahmen

Die Folgenden, nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzun-
gen sowie Denkmaler nach Landesrecht sind in der Planzeichnung nachrichtlich
dargestelit.

Der nordliche Teil des Plangeltungsbereichs liegt gemadf "Verordnung “zum
Schutz von Landschaftsteilen im Nordteil des Kreises Eutin {Stadt Eutin, Gemein-
den Bosau, Sisel und Malente)” vom 10.08.1965 im Landschaftsschutzgebiet Hol-
steinische Schweiz.

Der nérdliche Teil des Plangeltungsbereichs liegt geman § 61 BNatSchG in Ver-
bindung mit § 35 LNatSchG, ausgehend von der Uferlinie des Grofien Eutiner
Sees, im 50 m breiten Schuizstreifen an Seen.

Am Schlossplatz, in der SchlossstraBe und in der Strake "Am Rosengarien” sind
mehrere Gehiude in die Denkmalliste eingetragen. Dabei handelt es sich um Bau-
denkmale und um die Sachgesamtheit: Schloss Eutin. Die einzelnen Kulturdenk-
male sind in Ziffer 3.9 der Begrindung benannt und raumlich zugeordnet.

Im Plangeltungsbereich sind 21 Baume gemalk Baumschutzsatzung der Stadt Eu-
tin geschitzt. Die einzelnen Baume sind in Ziffer 3.5 der Begrindung benannt und
raumlich zugeordnet.
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7 Bodenordnung, Kosten

Bodenordnende MafRnahmen sind zur Realisierung der Festsetzungen nicht not-
wendig.

Nach Abschluss der Vorplanung ergeben sich fur die Historische Reithalle /
Schlossterrassen (Schlossplatz 3) einschlieBlich des nordwestlichen Anbaus ge-
maf einer Kostenschatzung vom 11.06.2020 nach DIN 278 fur die Kostengruppen
300 und 400 folgende Kasten:

« Kostengruppe 300 (Bauwerk - Baukonstruktionen} € 3.701.318,00 (netto)
« Kostengruppe 400 {Bauwerk - Technische Anlagen) € 2.238.900,00 € {netio)
Das sind gesamt: 5.940.219,00 netto.

Fur die bauliche Verdichtung im Mischgebiet entstehen der Stadt Eutin keine Kos-
ten.

8 Hinweise

Denkmalschutz

Die uberplante Fldche befindet sich in einem archaologischen Interessengebiet.
Bei der Uberplanten Fldche handelt es sich daher gem&®R § 12 Abs. 2 Nr. 6 DSchG
um Stellen, von denen bekannt ist oder den Umsténden nach zu vermuten ist, dass
sich dart Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bedlrfen dem-
nach der Genehmigung des Archdologischen Landesamtes.

Denkmale sind gem. § 8 Abs. 1 DSchG unabh#ngig davon, ob sie in der Denkmal-
liste erfasst sind, gesetzlich geschitzt.

Auf den denkmalrechtlichen Genehmigungsvorbehalt gemai § 12 Abs. 1 DSchG
wird hingewiesen.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder
iber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflich-
tung besteht ferner fir die Eigenttimerin oder den Eigentémer und die Besitzerin
oder den Besitzer des Grundstiicks, auf ader in dem der Fundort liegt, und fir die
Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Enideckung oder zu dem Fund gefubrt
haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die ubrigen. Die
nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unver-
andertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Autwen-
dungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach
Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche
Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbe-

schaffenheit.
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Artenschutz

Zum Schutz der in Bdumen britenden Végel ist das gemdal § 39 Absatz 5 Nr, 2
BNatSchG gesetzlich vorgegebene Rodungsverbot zwischen dem 01.03. und dem
30.08. eines jeden Jahres ausreichend. Zum Schutz der Fledermduse wird das
gesetzlich vorgegebene Redungsverbot jedoch bis zum 30.11. eines jeden Jahres
erweitert.

Der Artenschutz ist auch bei An- und Umbauten bzw. Abriss und Neubau von Ge-
bauden auf den Einzelgrundstiicken innerhalb des Plangeltungsbereichs zu be-
achten. Aufgrund der Nahe zum grofien Eutiner See, angrenzender Park- und
Waldstrukiuren, die fur Fledermause als Fortpflanzungsstatte, Nahrungsraum und
Jagdgebiet dienen kénnen, ist eine besondere Bedeutung fir Fledermause zu er-
warten.

Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen Kampfmittel nicht ausgeschlos-
sen werden. Vor Beginn von Bauarbeiten sind ggf. Untersuchungen durch den
Kampfmittelraumdienst durchzufihren. Der Kampimittelrdumdienst des Landeskri-
minalamis Schleswig-Holstein ist frihzeitig zu informieren.

Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Er-
lasse u.&.) kdnnen bei der Stadtverwaltung der Stadt Eutin, Libecker Stralte 17,
23701 Eutin, wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden. So-
weit auf DIN-Vorschriften / technische Regelwerke in der Bebauungsplanurkunde
verwiesen wird, werden diese ebenfalls bei der Stadt Eutin zur Einsichtnahme be-
reitgehalten.
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9 Stadtebauliche Vergleichswerte

Geltungsbereich B-Plan Nr. 138 gesamt t 30.810 m?
davon: Flachen fir den Gemeinbedarf : 7.040 m#
Mischgebiet B.380 m?
C?Efﬂ\yjcﬁg Griinfliche: Rosengarten qu.SBl‘J m?
Offentliche Granflache: Parkanlage 560 m?
Private Grinflachen: Parkanlage 5370 m?
Stralenverkehrsflache 1.790 m?
Verkehrsftachen besenderer ZW?@?E?EEI_H_‘IQ]’_]Q 5.890 m?

davon
- Varkehrsberuhigter Bereich _fSch.'osspfatz) 570 m?
- FuBgé_.jgerberefch mit Aufenthaltsqualitdten 2.020 m*
- Segpromenade 2.160 m?
- Quartiersplatz 330 m*
- Verkehrsberuhigter Bereich (Wasserstrafle) 810 m*

10 Beschluss

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung am 10.03.2021 gebil-
ligt.

Eutin, den 23.&9?1[2[121 : / Lfgé,u :/[Zﬂ

(/ (Carsten Béhnk}

/- Burgermeister -
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ANHANG

» Anhang 1: Abbildung Bestand: Anrechenbare Grundstiicksflachen,
Grundflichen und Grundflichenzahlen im Mischgebiet

» Anhang 2: Tabelle zu Geschossigkeit, Oberkante Gebdude, Grundfla-
chenzahlen vorhanden und geplant im Mischgebiet
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