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Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

,Einbeziehung von AuBenbereichsfidchen in das beschleunigte Verfahren® nach § 13b BauGB'21 - Satzung -

Anlagen:

e}

~Servicewohnen Eutin“ mit

- Grunplan - Entwurf (M250 im Original bzw. als unmaBstabliche Verkleinerung)

Ansichten Gesamt - Entwurf (M200 im Original bzw. als unmaRstébliche Verkleinerung)
Schnitt A-A und B-B - Entwurf (M200 im Original bzw. als unmaRstébliche Verkleinerung)
Hohenanalyse mit Geléndeschnitt (M 1000 im Original oder als unmaBstébliche Verkleinerung)

als Planungsgrundlagen im Rahmen des Planaufstellungsverfahren zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 66 der Stadt Eutin (Christian Erxleben Architekt GmbH, Ratekau mit Stand vom
18.06/12.07.2021)

,Landschaftsplanerischer Fachbeitrag®

zur Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft im Rahmen des Planaufstellungs-
verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 der Stadt Eutin

(Gunther & Pollok, Landschaftsplanung, ltzehoe mit Bearbeitungsstand vom 16.07.2021)

,Schalltechnische Untersuchung* zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 der Stadt Eutin
(LAIRM Consult, Beratendes Ingenieurbiiro fur Akustik, Luftreinhaltung, Bargteheide, vom 09.07.
2021)

,Entwasserungskonzept 2021“ )
im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 der
Stadt Eutin (Ing.- Biiro Wald und Kunath, Stockelsdorf mit Bearbeitungsstand vom 03.05.2021)

mit einer
,/Anpassung Entwéasserungskonzept‘
(Ing.- Buiro Wald und Kunath, Stockelsdorf mit Bearbeitungsstand vom 03.11.2021)

_Gutachterliche Stellungnahme* zu den Baugrund- und Grundwasserverhéltnissen sowie den
GriindungsmaBnahmen im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 66 der Stadt Eutin (Ing.- Buro Reinberg GmbH & Co. KG, Geotechnische Kom-
petenz, Liibeck mit Stand vom 19.11.2020)

Quellenverzeichnis:

@]

AbschlieRende landesplanerische Stellungnahme zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66
der Stadt Eutin der Landesplanungsbehérde im Ministerium fiir Inneres, 1&ndliche Rdume, Integra-
tion und Gleichstellung in Mitschrift mit dem Referat IV 52, Stadtebau und Ortsplanung, Stadte-
baurecht mit Erlass vom 13.10.2021

Folgende von der Planung beriihrten Behorden und sonstige Tréger &ffentlicher Belange haben
im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB Anre-
gungen, Hinweise oder Ausfuhrungen im Rahmen ihrer Stellungnahme vorgebracht:

» Der Landrat des Kreises Ostholstein, Fachdienst Regionale Planung - Bauleitplanung /
TOB-Stelle per E-Mail vom 01.10.2021

» Handwerkskammer Liibeck per E-Mail vom 24.09.2021

= Landesbetrieb StraRenbau und Verkehr des Landes S-H, Niederlassung Lilbeck mit Schrei-
ben vom 20.09.2021

» Stadtwerke Eutin GmbH per E-Mail vom 16.09.2021

BURO FUR INTEGRIERTE Gesamtabwigung /
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Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

Einbeziehung von AuRenbereichsfidchen in das beschleunigte Verfahren” nach § 13b BauGB'21 - Satzung -

» Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume des Landes S-H (LLUR)
- Untere Forstbehdrde mit Schreiben vom 08.09.2021

Landesplanerische Stellungnahme zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 der Stadt Eutin
der Landesplanungsbehérde im Ministerium fur Inneres, I&andliche Raume, Integration und Gleich-
stellung in Mitschrift mit dem Referat |V 52, Stadtebau und Ortsplanung, Stadtebaurecht mit Erlass
vom 11.05.2021

Folgende von der Planung beriihrten Nachbargemeinden, Behérden und sonstige Trager offentli-
cher Belange sowie anerkannte Naturschutzverbénde haben im Rahmen des Beteiligungsverfah-
rens nach § 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB Anregungen, Hinweise oder Ausfiihrungen
im Rahmen ihrer Stellungnahme vorgebracht:

» Landesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume des Landes S-H (LLUR)
- Untere Forstbehdrde mit Schreiben und Anlage vom 06.05.2021

= Der Landrat des Kreises Ostholstein, Fachdienst Regionale Planung - Bauleitplanung / T6B-
Stelle per E-Mail vom 30.04.2021

= NABU Eutin fur den Landesverband Schleswig-Holstein per E-Mail vom 30.04.2021
» Amt GroRer Pléner See fir die Gemeinde Bosau mit Schreiben vom 27.04.2021

» Landesamt fur Denkmalpflege Schleswig-Holstein per E-Mail vom 29.04.2021

= Stadtwerke Eutin GmbH per E-Mail vom 21.04.2021

» Handwerkskammer Liibeck per E-Mail vom 23.04.2021

» Landesbetrieb Strafenbau und Verkehr des Landes S-H, Niederlassung Libeck
mit Schreiben vom 22.04.2021

= Stadt Eutin, Stabsstelle Wirtschaftsférderung und Stadtmarketing per E-Mail vom 19.04.2021
» Archéologisches Landesamt S-H, Obere Denkmalschutzbehorde mit Erlass vom 08.04.2021
= Deutsche Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 06.04.2021

» |andesamt fur Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Landes S-H (LLUR),
Regionaldezernat Mitte - Technischer Umweltschutz per E-Mail vom 05.04.2021

» Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr per E-Mail
vom 01.04.2021

= Landesbetrieb fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz des Landes S-H per E-Mail
vom 31.03.2021

_Servicewohnen Eutin“ Projetvorstellung am 15.11.2019 im Ortsbeirat Fissau (durch Christian
Erxleben Architekt GmbH, Ratekau)

Gosch Schreyer Partner (1998): Schalitechnische Untersuchung fir den B-Plan Nr. 66 ,Wilhelms-
héhe - Teil I - Aktualisierung und Ergénzung September 1998

Kreis Eutin (1965): Verordnung zum Schutze von Landschaftsteilen im Nordteil des Kreises Eutin
(Stadt Eutin, Gemeinden Bosau, Susel und Malente) vom 10. Juni 1965

Kreis Ostholstein (2006): Kreisverordnung zur 10. Anderung der Verordnung zum Schutze von
Landschaftsteilen im Nordteil des Kreises Eutin vom 14.06.2006

BURO FUR INTEGRIERTE Gesamtabwéagung /
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Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

Einbeziehung von Aullenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren” nach § 13b BauGB'21 - Satzung -

o Landesamt fur Denkmalpflege SH (2020): Denkmalliste Ostholstein.- https://www.schleswig-hol-
stein.de/DE/Landesregierung/LD/Kulturdenkmale/ListeKulturdenkmale/_documents/ListeKultur-
denkmale.htmi; Stand 01.10.2020

o MELF SH (1987): Landesverordnung uber den Erholungswald ,Wilhelmshhe® vom 26.11 .1987

o Naturpark Holsteinische Schweiz e.V. (2010):
Satzung des Naturparkes Holsteinische Schweiz e. V.

o Stadt Eutin (2000): Griinordnungsplan zum B-Plan Nr. 66 der Stadt Eutin - erstellt durch TGP mit
Datum vom 28.06.2000

o Stadt Eutin (2000): Satzung der Stadt Eutin Uber den Bebauungsplan Nr. 66
o Stadt Eutin (2005): Landschaftsplan der Stadt Eutin
o Stadt Eutin (0. J.): Flachennutzungsplan

o ,Lage-und Hohenplan® als Planungsgrundlage mit Katasterbestand vom 17.03.2021 und zugleich
als Planunterlage fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 mit értlichen Vermessungen
vom 09./21.04.2020

Fotos: Giinther & Pollok, Landschaftsplanung, Reinhard Pollok vom 03.03.2020

BURO FUR INTEGRIERTE S Gesamtabwigung /
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Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 5
Einbeziehung von Auenbereichsfidchen in das beschleunigte Verfahren® nach § 13b BauGB'21 - Satzung -
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(Quelle: -https://www.openstreetmap.de/karte.html, mit Eintragungen von BIS-S, 2021)
Abb. 1
Riumliche Lage des Plangebietes (gestrichelte Umgrenzung) innerhalb des
Stadtgebietes Eutin westlich des Ortsteils Fissau
Verfahrensiibersicht
. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
. Benachrichtigung der Nachbargemeinden § 2 Abs. 2 BauGB
B Planungsanzeige § 11 Abs. 2 LaplaG
B Fruhzeitige Behdrden- und T6B-Beteiligung § 4 Abs. 1 BauGB
l Offentliiche Auslegung
§ 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13b BauGB-Novelle‘21
Behoérden- und TéB-Beteiligung
§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13b BauGB-Novelle‘21
. Gesamtabwégung / Satzungsbeschluss
BURO FUR INTEGRIERTE Gesamtabwigung /
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Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

Einbeziehung von AufRenbereichsfldchen in das beschleunigte Verfahren“ nach § 13b BauGB'21 - Satzung -

1. Planungserfordernis
Die Stadt Eutin strebt mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 eine vollstéandige Uber-
planung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 66 an.
Dieser sieht auf der Fliche an der ,Malenter LandstraBe“ die Ausweisung eines Sondergebietes
_Hotel* vor. Auf Basis des am 17.10.2000 in Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 66 sind
innerhalb des festgesetzten Sondergebietes Hotel zuléssig:
1. Ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes einschlieBlich Restauration.
2. Ein Kurzentrum mit entsprechenden Einrichtungen.
3. Ein Tagungszentrum mit entsprechenden Einrichtungen.
4. Je 0.9. Betrieb eine Wohnung fiir Betriebsinhaber, Betriebsleiter und Hausmeister.
Die Errichtung von Ferienwohnungen wird durch die Einschrénkung der Einbauten von
Kiichen und sonstigen Kochgelegenheiten in Zuordnung zu den einzelnen Zimmern des
jeweiligen Betriebes gezielt unterbunden.
Diese seit 20 Jahren méglichen Nutzungen wurden und werden jedoch an diesem Standort nicht
mehr realisiert werden kdnnen.

Entsprechend den projektbezogenen Planungszielen sind neben rund 20 Mircowohnungen, 42
Servicewohnungen, zwei Altenwohngemeinschaften mit je 12 Zimmern und eine Tagespflege
fur 16 Personen geplant, sodass mit dieser Planung ein breites Spektrum an Wohnraum und
Betreuungsmoglichkeiten angeboten werden kann, welches zu einer Verbesserung des Ange-
bots in Eutin fuhren wird.

Parkresidenz
Wilhelmshohe

Rej,
ey,
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Wbﬁnbebauu ng
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#
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Grundstiick

. .
Polmeidirektion -
Aus-/Fortbildun ;

) / : g B (Quelle: Architekt Christian Erxleben,

5 : Projektvorstellung November 2019)

Abb. 2
riumliche Lage des Plangebietes (= Grundstiick genannt)
am nordwestlichen Ortsrand der Stadt Eutin im Ortsteil Fissau
siidwestlich der L 174 (,Malenter Landstralle®)

BURO FUR INTEGRIERTE Gesamtabwigung /
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Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

Einbeziehung von Auflenbereichsflachen in das beschieunigte Verfahren“ nach § 13b BauGB'21 - Satzung -

Die angestrebte Nutzungskonzeption grenzt raumlich an die ,Parkwohnanlage Wilhelmshéhe*
(siehe auch vorangestellte Abb. 2 mit der umgebenden Nutzungsstruktur im Ortsteil Fissau)
und bildet perspektivisch Synergien zwischen diesen beiden unterschiedlichen Segmenten des
Servicewohnens. Erganzend zum Projektschwerpunkt ,der Errichtung von Servicewohnen fur
Senioren* wurden wie vorangestellt im Planverfahren die weiteren Potenziale der Flache aus-
gelotet und benannt.

Das Plangebiet wird weiterhin ausschlieBlich tber die vorhandene Zufahrt an die L 174 (,Ma-
lenter Landstraf3e”) angebunden.

Auf vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Leitungen innerhalb und aufierhalb
des Plangebietes ist und wird mit dem Planungskonzept und im Zuge der ErschlieBungs- und
Entwésserungsplanung Ricksicht genommen.

Der Bundesrat hat am 28.05.2021 das ,Baulandmobilisierungsgesetz" gebilligt und das Arti-
kelgesetz ist zwischenzeitlich bekanntgemacht und somit in Kraft getreten. Dadurch besteht fiir
die Stadt Eutin die Mdglichkeit, das Planungsinstrument zu wechsein.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt hat mit Beratung und Erdrterung zum B-Plan-
Entwurf beraten und unter Wirdigung der planerischen Voraussetzungserfordernisse beschlos-
sen, das Regelaufstellungsverfahren zu verlassen und das weitere Planaufstellungsverfahren
mit dem Entwurfs- und Auslegungsbeschluss nach § 13b BauGB-Novelle’21 durch ,,Einbezie-
hung von AuBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren* fortzufiihren.

Die frilhzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen Planungstréager nach § 4 Abs. 1
BauGB sowie die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und die hier-
bei abgegebenen Stellungnahmen belieben hiervon unberihrt.

In der geltenden Flichennutzungsplanung sind die Plangebietsflichen entsprechend dem Be-
bauungsplan Nr. 66 als Sonderbaufléchen (S) dargestellt, so dass das ,Entwicklungsgebots®
nach § 8 Abs. 2 BauGB mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 nun-
mehr mit Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) nicht eingehalten werden kann,
sodass eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich und im Zuge der Berichtigung
unter Anwendung des § 13b BauGB-Novelle’21 vorgenommen wird.

Ziel der Stadt Eutin ist es somit, ausgehend von den Darstellungen des geltenden Flachen-
nutzungsplanes und des festgestellten Landschaftsplanes, den landes- und kreisplanerischen
Vorgaben aus der Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes (Entwurf - 2018) und der Re-
gionalplanung, eine stédtebaulich geordnete Entwicklung planerisch vorzubereiten und mit der
Aufstellung der vorgenannten Bebauungsplananderung planungsrechtlich zu gewahrleisten,
wobei die Stadt Eutin das Planungsinstrument des § 13b BauGB entsprechend der Novellierung
des BauGB'21 durch das Baulandmobilisierungsgesetz zur Anwendung bringen wird.

Die von dem Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt am 02.12.2021 beratene und von der
Stadtvertretung am 08.12.2021 fin der endgliltigen Planfassung abschliefend als Satzung be-
schlossene 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 beinhaltet die planungsrechtlich relevan-
ten Inhalte iibergeordneter Planungen und die 6rtliche Planungssituation sowie die Ergebnisse
der begleitenden Fachplanungen (siehe Anlagen zu dieser Begrindung) und die Stellungnah-
men der Behérden- und der sonstigen Planungstragern nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB sowie die
abschlieRende landesplanerische Stellungnahme mit Erlass vom 13.10.2021 entsprechend der
stadtischen Gesamtabwagung zum Satzungsbeschluss.

Die Begriindung wurde entsprechend der stadtischen Abwéagung redaktionell angepasst bzw.

erganzt.
BURO FUR INTEGRIERTE Gesamtabwégung /
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Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

Einbeziehung von Auflenbereichsfléchen in das beschleunigte Verfahren® nach § 13b BauGB'21 - Satzung -

Bestandssituation des Plangebiets an der ,Malenter LandstralRe”

Abb. 3a Blick auf den sudéstlich an das Plan- Abb. 3b Blick nach Westen Uber das Plangebiet

gebiet angrenzenden Wald mit ein- hinweg auf die angrenzende Lauben-
gestreuten Strauchpflanzungen ganghausbebauung

Abb. 3¢ Zusammenspiel von vorhandener Abb. 3d Einzelbdume eingestreut auf der Plan-
Wohnbebauung und angrenzendem gebietsflache
Wald mit vorgelagerten Freiflachen

Abb. 3e Blick aus der Mitte des Plangebiets auf Abb. 3f Blick die Béschung hoch mit dem

den siidéstlichen angrenzenden Wald Bismarckturm am Bildhorizont
BURO FUR INTEGRIERTE Gesamtabwiagung /
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Stadt Eutin 40

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 5
_Einbeziehung von Aulenbereichsfliachen in das beschleunigte Verfahren” nach § 13b BauGB'21 - Satzung -
2. Aligemeine Rechtsgrundlagen

21

Das Baugesetzbuch (BauGB), ergénzt durch das ,Gesetz zur Anpassung des Umwelt-Rechts-
behelfsgesetzes und anderer Vorschriften an europa- und vélkerrechtliche Vorgaben (am
01.06.2017 in Kraft getreten) und durch das ,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU
im Stadtebaurecht und zur Stérkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt* (am 13.05.2017
in Kraft getreten) und zuvor auch durch das ,Gesetz zur Stéarkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts” vom 11.Juni 2013
sowie zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland vom 14. Juni 2021,
verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB ,soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen
der Innenentwicklung erfolgen*. Die Aufstellung von Bauleitplénen liegt dabei als Verpflichtung
verwaltungstechnischer Selbstverwaltung als hoheitliche Aufgabe der Gemeinde.

Die Bauleitpléne sollen entsprechend dem vorangesteliten Planungsgrundsatz eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und u. a. eine dem Wohi der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewdhrleisten.

Die Bebauungsplane treffen als Ortsatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundiage fur weitere zum Voll-
zug des Baugesetzbuches erforderliche Maltnahmen.

Ggf. konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernahmen nach
§ 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Neben den gesetzlichen Vor-
schriften des Naturschutzgesetzes (LNatSchG) und des Landeswaldgesetz (LWaldG) sowie
dem StraBen- und Wegegesetz (StrWG) kommen auch é&riliche Bauvorschriften nach § 84 der
Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

Planverfahren

Die Planaufstellung wird im Rahmen mit dem Entwurfs- und Auslegungsbeschluss unter An-
wendung des § 13b BauGB-Novelle'21 ,Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen in das be-
schleunigte Verfahren* aufgrund der unmittelbaren Randlage des Plangebiets zum Ortsrand im
Bereich ,Wilhelmshshe" im ,beschleunigten Verfahren* nach § 13b BauGB-Novelle‘21 erfolgen.

Das beschleunigte Verfahren fur so genannte ,Bebauungspléne der Innenentwicklung® kann
unter bestimmten Voraussetzungen zeitlich begrenzt auch fir Auenbereichsflaichen ange-

wandt werden.

Die Voraussetzungen zur Durchfilhrung eines beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB-
Novelle‘ 21 wurden vor Fortfilhrung (Wechsel des Planungsinstruments) des Planaufstellungs-
verfahrens und vor Durchfiihrung der Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB-Novelle' 21 durch die Stadt Eutin mit dem Ergebnis geprift, dass

» kein Erfordernis zur Durchfiihrung einer UVP-Vorprifung gemaR § 3c UVPG begrindet
wird,
» keine Beeintrachtigungen von FFH- und / oder EU-Vogelschutzgebieten anzunehmen sind,

= keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pfiichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes zu beachten sind,

» eine Grundfliche (GR) von weniger als 10.000 m? festgesetzt wird,

BURO FUR INTEGRIERTE Gesamtabwigung /
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» die stadtebaulich geordnete Entwicklung gesichert wird aufgrund der Lage des Plangebiets
unmittelbar am Rand der bebauten Ortslage und

» die festgesetzten Bauflachen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung
von Wohnen gewabhrleisten.

Die Erstellung eines Umweltberichtes und die Durchfihrung einer Umweltpriifung ist aufgrund
der eingehaltenen o. g. Voraussetzungen im Rahmen der ,Einbeziehung von AuBenbereichs-
flichen in das beschleunigte Verfahren” nach § 13b BauGB'21 nicht erforderlich. Eingriffe in
Natur und Landschaft sind mit diesem Bauleitplanverfahren nicht verbunden.

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Eutin wird fir den Plangeltungsbereich der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 66 im Zuge der Berichtigung an die neue Planungs-situation
angepasst (siehe Kapitel 4.2 dieser Begriindung).

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

Bereits seit dem 01.04.2003 ist der § 47 f GO ,Beteiligung von Kindern und Jugendlichen® in
Kraft getreten. Dies bedeutet, dass die Gemeinden bei Planungen und Vorhaben, die die Inte-
ressen von Kindern und Jugendlichen berithren, diese in angemessener Weise beteiligen miis-
sen. Die Gemeinden miissen daher besondere Verfahren entwickeln, die geeignet sind, die In-
teressen der Kinder und Jugendlichen deutlich zu machen. Da sich die (z. T. abstrakten) Instru-
mente und Strukturen der Welt der Erwachsenen nur bedingt auf Kinder und Jugendliche tiber-
tragen lassen, sind insbesondere projektbezogene Beteiligungen, die sich auf konkrete Vorha-
ben erstrecken, sinnvoll.

Typische Fille der Beteiligung sind die Errichtung oder die Anderung von Einrichtungen fir Kin-
der und Jugendliche, wie z. B. Kinderspielplatze, Kindertagesstatten, Bolzpldtze, Sporteinrich-
tungen, Jugendbegegnungsstatten, Schulen. Die Beteiligung hat auch bei entsprechenden Bau-
leitplanungen zu erfolgen, sofern Interessen von Kindern und Jugendlichen betroffen sind und
sich auf konkrete Projekte und Vorhaben beziehen.

Da die Gemeinden eine Offenlegungs- und Dokumentationspflicht haben, sollen die Beteili-
gungsverfahren zumindest in den Grundziigen durch Beschluss der Gemeindevertretungen
(oder durch Delegation der entsprechenden Fachausschiisse) festgelegt werden, um sicher zu
stellen, dass diese bei der Durchfilhrung von kinder- und jugendrelevanten Vorhaben die im
Zuge der Beteiligung vorgetragenen Gesichtspunkte ernsthaft prufen.

Diese Offenlegungs- und Dokumentationspflicht kann in vielfaltiger Form erfolgen:

* im Zuge der Unterrichtung der Einwohnerrinnen und Einwohner nach § 16a GO,

* im Zusammenhang mit den Beschlussvorlagen fir die Gemeindevertretung,

= in den entsprechenden Fachausschissen,

» bei Bebauungspldnen in deren Begriindungen oder

» aligemein als Veréffentlichungen im Rahmen der ortsiiblichen Bekanntmachung.
Aufgrund der Planungssituation, die gekennzeichnet ist durch Ergdnzung von Sondernutzungs-
formen des Wohnens, insbesondere auch fir die dltere Generation und als Weiterentwicklung
der bestehenden ,Seniorenresidenz Wilhelmshéhe®, ist nach Auffassung der Stadt Eutin eine

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen auf der Planungsebene der Bebauungsplanung Gber
das MaR der Beteiligungsschritte nach dem BauGB zunéchst nicht angezeigt.

Sofern sich in der weiteren Projektentwicklung Hinweise ergeben, diese Bevolkerungsgruppe
starker in das Planvorhaben einzubinden, wird dies durch die Stadtverwaltung veranlasst.
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3. Raumlicher Geltungsbereich und Abgrenzung des Plangebiets
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 (vgl. nach-
folgende Abb. 4) umfasst auch zum Zeitpunkt des Entwurfs- und Auslegungsbeschluss den
Plangeltungsbereich des Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 66, der begrenzt wird:

im Nordosten durch die ,Maltender Landstrae” (L 174)
im Sudosten  durch Waldflachen
im Westen durch die vorhandene Bebauung Malenter Landstrafe Nr. 15, 19 und 23

(Quelle: ObVI Alexander, Oldenburg i.H.
mit Eintragungen von T&P, 2021)

Abb. 4
Abgrenzung des Plangeltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66
(It. Satzungsbeschluss der Stadtvertretung vom

Der raumliche Plangeltungsbereich umfasst in der Plangebietsabgrenzung auf Grundlage einer
tiberschlagigen Flachenermittlung (mit Planungsstand zum Satzungsentwurf vom 11.11.2021 - Plan Nr. 3.0),
die im Rahmen eines Teilungsentwurfs durch einen ObVI noch konkretisiert werden wird, eine
Flache von insgesamt ca. 1,78 ha, davon:

ca. 11.782 m? Aligemeine Wohngebiete (WA)
ca. 3.112 m? offentliche Verkehrsflichen (L 174 und Zufahrtsbereich zum Plangebiet)
ca. 2.968 m2 Grunflachen, privat mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen
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4.1

Planungsvorgaben

Die Stadt Eutin baut mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 auf den
Inhalten und Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 66 und den Inhalten
und Zielsetzungen der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung sowie auf der drtlichen Situ-
ation auf und konkretisiert mit dieser Bauleitplanung die besondere Art und das MaR der bauli-
chen Nutzung, bezogen auf das Plangebiet.

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 kann das ,Entwicklungsgebot®
nach § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungspléne aus Flachennutzungsplénen zu entwickein
sind, firr die Flachen des Plangebietes nicht eingehalten werden.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eutin einschlieBlich der rechtswirksamen
Anderungen (vgl. nachfolgende Abb. 5) stellt die Fléchen des Plangebietes als Sonderbaufla-
che (S) mit der Zweckbestimmung ,Residenz / Hotel" dar. Der siidostliche Randbereich ist als
Wald mit der Spezifizierung ,Erholungswald“ (E) dargestellt sowie die Abgrenzung des Land-
schaftsschutzgebiets.

Die stadtischen und zugleich projektbezogenen Planungsziele und angestrebten Planinhalten
sowie -festsetzungen werden nunmehr mit der ,Entwurfsplanung” modifiziert und beruicksichti-
gen hierbei unter anderem auch die im Rahmen der landesplanerischen Stellungnahme vorge-
tragenen Anregungen und Hinweise derart, dass mit der Entwurfsplanung nunmehr ein Alige-
meines Wohngebiet ausgewiesen werden wird und demzufolge der o.g. Flachennutzungsplan
im Rahmen der Berichtigung zu dndern ist.
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Einbeziehung von AuBBenbereichsfidichen in das beschleunigte Verfahren® nach § 13b BauGB'21 - Satzung -

4.2 Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Im hier gewahiten beschieunigten Verfahren unter Anwendung des § 13b BauGB-Novelle' 21
Einbeziehung von AuB3enbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren® kann ein Bebau-
ungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist, sofern die geordnete stadtebau-
liche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Dies ist hier der Fall.

Die Flachennutzungsplanung entspricht dem stédtebaulichen Belang entsprechend der bishe-
rigen Planungssituation mit Darstellung von Sonderbauflachen mit der Spezifizierung ,Residenz
/ Hotel* und im sudlichen Randbereich von Flachen fiir Wald in Uberdeckung mit Abgrenzung
des Landschaftsschutzgebiets ,Holsteinische Schweiz".

Der Hotelstandort konnte in den zuriickliegenden 20 Jahren auf Grundlage des Bebauungs-
planes Nr. 66 nicht verwirklicht werden. Auf der fir den Hotelstandort vorgesehenen Flache
stand bis zum Sommer 1990 ein Wald, der im August 1990 durch einen Sturm geworfen wurde.
Die Waldumwandlung wurde am 05.03.2001 genehmigt. Die Ersatzaufforstungsflache wurden
auf extern gelegenen Flachen durchgefihrt. Somit sind aus Sicht der Férsterei und des Wald-
schutzes die Thematik der Waldumwandlung und der Ersatzaufforstung vollumfénglich und
abschlieRend behandelt worden, sodass auf die 0.g. Fldchendarstellungen ,Wald" innerhalb des
Planbereiches verzichtet werden kann.

7 S\ ey N
R = 0
\\‘ = \ ‘Q—* = ‘; \ L V/I

y © GeoBasis-DE/LVermGeo SH
4 (www . LVermGeoSH.schleswig-holstein.de)
Ausschnitt aus der Planzeichnung zur 33. Anderung des Flichennutzungsplanes

(im Zuge der Berichtigung)
(parallel zum Satzungsentwurf der 1. And.- B-Plan Nr. 66 - Plan Nr. 3.0)

BURO FUR INTEGRIERTE Gesamtabwigung /
STADTPLANUNG*SCHARLIBBE B I S' S Seite 15 von 41 Satzungsbeschluss / Bekanntmachung



Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

_Einbeziehung von AuBenbereichsfléchen in das beschleunigte Verfahren” nach § 13b BauGB'21 - Satzung -

4.3

Nunmehr besteht die planerische Absicht, unter Bertcksichtigung der Belange der Forstwirt-
schaft und des Waldschutzes durch Einhaltung von hinreichend bemessenen Absténden zum
sudlich angrenzenden Wald sowie der Belange des Immissionsschutzes gegeniiber dem Ver-
kehrslarm der L 174 den wohnbaulichen Standort Parkwohnanlage Wilhelmshéhe weiter wohn-
baulich zu entwickeln, denn der Hotelstandort wird sich hier nicht mehr realisieren lassen und
die Stadt benétigt den dringend nachgefragten Wohnraum und das Pflegeangebot.

Die planungsrechtliche Umsetzung dieser Zielsetzung erfolgt im Rahmen der Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 und begriindet somit die Notwendigkeit, den Flachen-
nutzungsplan fur den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 anzupas-
sen. Dieser Schritt erfolgt im Sinne von § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Rahmen der Berichtigung.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB besteht fur die Gemeinden eine so genannte ,Anpassungspflicht” an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, d. h. Bedenken aus Sicht der Landesplanung
unterliegen nicht der gemeindlichen Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem
am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 vom 13.
Juli 2010 (LEP 2010, Amtsblatt Schl.-H. S. 719), der Fortschreibung des Landesentwicklungs-
plans Schleswig-Holstein 2010 (Runderlass des Ministeriums fiir Inneres, iéndliche Raume und
Integration des Landes Schleswig-Holstein vom 27.11.2018 - IV 60 - Az. 502.01 - Amtsbl. Schl.-
H. S. 1181) sowie dem Regionalplan fur den Planungsraum |1 ,alt* (Reg.-Plan I1).

Das Mittelzentrum Eutin hat als Versorgungs- und Arbeitsmarktschwerpunkt der Region auch
eine besondere Verantwortung fiir die Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs und soll ent-
sprechend dieser Funktion ausreichenden Wohnungsbau erméglichen (s. Ziffer 3.6.1 Abs. 2
LEP-Fortschreibung 2020, Ziffer 6.5 Regionalplan II).

zu wohnbauliche Entwicklung:

Gerade um dieser Verantwortung nachkommen zu kénnen und unter Beriicksichtigung der An-
forderungen an die Wohnungsnachfrage, die auch durch den demographischen Wandel gepragt
ist und weiterhin sein wird, ist die Stadt Eutin positiv gestimmt, dass der Grundstiickseigentiimer
der Parkwohnanlage Wilhelmshéhe die wohnbauliche Nutzung hier unter den vorangesteliten
Gesichtspunkten weiter ausbauen und Synergieeffekte mit den vorhandenen Nutzungen der
Parkwohnanlage Wilhelmshéhe nutzen méchte.

Die Stadt Eutin sieht im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 nunmehr nach
langer Zeit die Méglichkeit, das nicht zu realisierende Hotelprojekt jetzt durch ein Wohnungs-
bauvorhaben zu ersetzen und hierbei dem Bedarf und der Nachfrage nach geeignetem Wohn-
raum und Pflegeangeboten nachkommen zu kénnen.

Entsprechend den projektbezogenen Planungszielen sind neben rund 20 Mircowohnungen, 42
Servicewohnungen, zwei Altenwohngemeinschaften mit je 12 Zimmern und eine Tagespflege
fur 16 Personen geplant, sodass mit der Planung ein breites Spektrum an Wohnraum und Be-
treuungsméglichkeiten angeboten werden kann, welches zu einer Verbesserung des Angebots
in Eutin fhren wird.

Nach den Ausfilhrungen der Landesplanungsbehérde vom 11.05.2021 liegt das Plangebiet au-
Rerhalb des baulich zusammenhangenden Siedlungsgebietes des Mittelzentrums Eutin.
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Einbeziehung von Aulenbereichsfldchen in das beschieunigte Verfahren” nach § 13b BauGB*21 - Satzung -

Das baulich zusammenhéngende Sied- N
lungsgebiet bestimmt die rdumliche Ab- A
grenzung des Siedlungs- und Versor- ~,

gungskerns, innerhalb derer sich die Sy

Siedlungsentwicklung vorrangig bewe- o ~, \

gen soll (s. Ziffer 6.1 Abs. 4 Erlduterung \ \

Regionalplan II). _ﬁ -
-

Die Stadt Eutin nimmt die Ausfuhrungen

in Bezug auf das baulich zusammen- \ ‘»"’"\‘
hangende Siedlungsgebiet It. Regional- SN e -
plan Il ,alt* zur Kenntnis. Hinzuweisen & \ \
ist, dass in der Kartendarstellung des | g \

Regionalplanes 1l ,alt* (2004) die Pla-

nungen des B-Planes Nr. 11 (genehmigt

in 1964, vgl. auch nebenstehende Abb.

7), der zwischenzeitlich bekannterma-  ppp, 7 (Quelle: Stadt Eutin, B-Planpool, 2021)
Ren realisiert worden ist als Parkwohn-

anlage Wilhelmshshe mit 265 Wohneinheiten, keine Beriicksichtigung gefunden hat. Dies gilt
in gleicherweise auch fir den im Oktober 2000 rechtskréftig gewordenen B-Plan Nr. 66.

Somit stellt der gesamte Bereich ,Wilhelmshohe” sich als ein baulich zusammenhangender
Siedlungsbereich im Ortsteil Fissau dar.

zu Entwicklungspotentiale:

Die Stadt Eutin verfugt bekannter Weise iber kein wesentliches Entwicklungspotential, welches
tiber die Funktionszuweisung eines Mittelzentrums hinaus geht.

Im Rahmen der Innenentwicklung sind an der einen und anderen Stelle im Stadtgebiet im Zuge
von Neubebauungen anstatt in die Jahre gekommener Hauser Wohneinheiten zu generieren,
die der privaten Initiative vorbehalten sind.

Auch vor diesem Hintergrund hat die Stadt Eutin es begriiRt und demzufolge auch das Planauf-
stellungsverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 eingeleitet, um die unbebau-
ten Flachen des B-Planes Nr. 66 in Wilheimshéhe einer wohnbaulichen Nutzung zuzufihren.

zu Art der baulichen Nutzung:

Entsprechend den vorangestellten projektbezogenen Planungszielen wird die Stadt Eutin mit
der ,Entwurfsplanung* nunmehr ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzen und hierbei am
Standort unvertragliche gewerbliche Nutzungen ausschlieRen. Ziel der Planung ist somit die
Begriindung von Wohnraum.

Somit sind auch die grundsatzlichen Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB-No-
velle‘21 zur ,Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren® gege-
ben, da mit der Planung die Zulassigkeit von Wohnungen auf Flachen begriindet wird, die sich
an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschliefen.

Mit der Beriicksichtigung der Anregungen des Referats fur Stadtebau und Ortsplanung, Stadte-
baurecht wird der Flachennutzungsplan fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 66 im Zuge
der Berichtigung geéndert.

Die Stadt Eutin geht in ihren Planungsiiberlegungen weiterhin davon aus, dass mit der beschrie-
benen MaRnahme zur ,Revitalisierung untergenutzter bzw. brachliegender Fldchen” fur Woh-
nungen im Geschosswohnungsbau, insbesondere auch unter den Aspekten des demographi-
schen Wandels, ein wesentlicher Beitrag fur Wohnraum auch in Fissau geleistet werden kann.
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4.4

4.5

FFH-Vertraglichkeitspriifung (Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie)

Im Plangebiet sind keine ausgewiesenen oder gemeldeten Fléchen des Programms NATURA
2000 vorhanden: d. h., es sind keine FFH-Gebiete, keine prioritdren Lebensrdume und keine
EU - Vogelschutzgebiete vorhanden. Vorkommen prioritérer Arten sind ebenfalls nicht bekannt.

Eine Betroffenheit der 6stlich gelegenen ékologisch hochwertigen Flachen an Schwentine und
Kellersee - FFH-Gebiet, Verbundachse, Vorranggew#sser nach WRRL - werden durch die Pla-
nung nicht betroffen sein.

Es wird entsprechend der gemeindlichen Abw&gung demzufolge auf eine Vertraglichkeitspri-
fung nach Art. 6 Abs. 3 FFH-Richtlinie im Rahmen dieser Bauleitplanverfahren verzichtet.

Fachplanungen

Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig - Holstein (2010)
einschlieBlich dessen Fortschreibung

Die Stadt Eutin ist Mittelzentrum.

Regionalplan - Planungsraum Il (.alt”) (2004)

Die zentralen Orte einschlieflich der Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der Siedlungsentwick-
lung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik und durch
eine der zukinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs-
und gewerblichen Bauflachen gerecht werden.

Die Bedeutung der Stadt Eutin als Versorgungs- und Arbeitsmarktschwerpunkt reicht iber den
Nahbereich hinaus und erstreckt sich insbesondere auf die angrenzenden Gebiete aus den Pla-
nungsraumen | und lll. Als Standort der Landespolizeischule und Bundeswehr sowie im kultu-
rellen Bereich durch Schloss, Schlossgarten und Opernfestspiele ist Eutin Giberregional bedeut-
sam und bekannt. Im Zuge der Weiterentwicklung der Stadt Eutin stehen der Ausbau der zent-
ralértlichen Funktion im Hinblick auf ein attraktives Dienstleistungs- und Versorgungszentrum
fur die Bereiche Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel, Dienstleistungen, Bildung, Kultur und Ge-
sundheit sowie die Zielsetzung, ein ausgewogenes Verhaltnis von Wohn- und Arbeitsstatten zu
erreichen, im Vordergrund.
= Mit den angestrebten Manahmen zur ,Revitalisierung untergenutzter bzw. brachliegen-
der Flachen* fur Wohnungen im Geschosswohnungsbau, insbesondere auch unter den
Aspekten des demographischen Wandels, wird ein wichtiger Beitrag fur die Wohnraum-
bereitstellung geleistet werden kénnen.

Flachennutzungsplan )

einschl. der rechtswirksam gewordenen Anderungen

Darstellung des Plangebiets als Teil der Sonderbauflache (S) mit der Spezifizierung als ,Resi-

denz / Hotel".

= Die innerhalb des Plangebiets vorgesehenen wohnbaulichen Nutzungen werden die bis-

herigen besonderen Wohnnutzungen der ,Seniorenresidenz Wilhelmshohe® ergénzen
und entsprechend den heutigen Anforderungen an ein differenziertes Wohnangebot wei-
terentwickeln, auch unter den Gesichtspunkten des demographischen Wandels.

Die duBere ErschlieBung wird durch die Darstellung der L 174 als &ffentliche Hauptverkehrs-
flache sichergestellit.

BURO FUR INTEGRIERTE S Gesamtabwigung /
STADTPLANUNG-SCHARLIBBE B [ S ¢ Seite 18 von 41 Satzungsbeschluss / Bekanntmachung



Stadt Eutin 4@

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 5

Einbeziehung von AuBBenbereichsfiéchen in das beschleunigte Verfahren” nach § 13b BauGB'21 - Satzung -

= Die vorhandene leistungsfahige Zufahrt der ,Seniorenresidenz Wilhelmshoéhe® an der
freien Strecke der L 174 wird auch zur ErschlieBung des Plangebiets genutzt werden
kénnen.

Am sudéstlichen Rand Teil einer Waldfliche und Verlauf der Abgrenzung des LSG entlang der
Waldgrenze
= Die Abgrenzung des Waldes / des Waldschutzstreifens und des LSG sind unter Beach-
tung des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 66, einer erfolgten Waldumwandlung
und der értlichen Gegebenheiten zu betrachten.

Landschaftsprogramm (1999)
Lage im Naturpark Holsteinische Schweiz
= Erhebliche Beeintrachtigungen der Naturparkfunktionen sollen vermieden werden und
sind aufgrund der Lage im Bereich eines rechtswirksamen Bebauungsplans auch nicht
zu erwarten.

Landschaftsrahmenplan (1998)
Schwentine und Kellersee sind Teile eines FFH-Gebietes und die Schwentine ist VorrangflieB-
gewasser und Verlauf eines Schwerpunktbereichs der Gebiete mit besonderer Eignung zum
Aufbau eines Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems dstlich des Plangebiets entlang der
Schwentine.
= Das stdlich gelegene und geplante Wasserschutzgebiet und die dstlich gelegenen, 6ko-
logisch hochwertigen Flachen an Schwentine und Kellersee - FFH-Gebiet, Verbun-
dachse, Vorranggewésser nach WRRL - werden durch die Planung nicht betroffen sein.

Lage in einem Gebiet mit besonderer Erholungseignung; hier: Naturpark Holsteinische Schweiz
und Lage an einem Landschaftsschutzgebiet.
= Beachtung des Naturparks und der besonderen Bedeutung des Gesamtgebietes fir die
Erholung. Eine Anderung des Geltungsbereichs gegeniiber der Ursprungs-Bebauungs-
planung ist nicht geplant, so dass keine weitere Betroffenheit des LSG zu erwarten ist.

Flachen mit klimasensitiven Béden auerhalb des Plangebiets - Geotop ,Hy 005 westlich und
nordéstlich auBerhalb des Plangebiets.
= Es liegen keine Gibergeordneten Zielsetzungen / MaRgaben vor. Die auBerhalb gelege-
nen Bereiche mit klimasensitiven Béden und das Geotop Hy 005 ,Quellkalkvorkommen
am Kellersee" werden durch die Planung nicht beriihrt werden.

Landschaftsplan Stadt Eutin (2005)
Darstellung einer Brachefliche mit Gehdlzbestand am deren stidéstlichem Rand.
= Die Darstellung beriicksichtigt nicht den seit dem Jahr 2000 rechtswirksamen Bebau-
ungsplan Nr. 66, so dass die Kennzeichnung des Gehélzbestands als nicht malgeblich
zu verstehen ist, zumal fiir den Gehdélzbestand keine konkrete Zielsetzungsaussage vor-
liegt; eine Waldumwandlung hat stattgefunden.

Lage in einem Landschaftsschutzgebiet

= Die aktuelle Abgrenzung des LSG ist vor dem Hintergrund des rechtswirksamen B-Plans
Nr. 66 zu betrachten. Der siidéstliche Randbereich des Plangebiets besteht als Wald-

schutzstreifen.
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Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

Einbeziehung von AuRenbereichsfidchen in das beschleunigte Verfahren“ nach § 13b BauGB'21 - Satzung -

5. Stidtebauliche Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Ausgehend von der stadtischen Grundsatzentscheidung fur den zuvor beschriebenen Bereich
eine Wohnbebauung in Form eines Geschosswohnungsbaus entsprechend der umgebenden
Bebauung fortzuentwickeln, wurde in inhaltlicher Riickabstimmung mit den erforderlich werden-
den hochbaulichen, nutzungsbezogenen, ortsplanerischen, erschlieBungs- und entwasserungs-
technischen sowie griinordnerischen Manahmen ein ,Planungskonzept” (vgl. nachstehenden
Abb. 8a und Abb. 8b sowie als Anlagen zu dieser Begriindung) fachplanungsiibergreifend er-
arbeitet, das auch weiterhin fiir den ,Satzungsentwurf* der Bebauungsplanung als Planungs-
grundlage dient und sich mit den stddtebaulichen Zielsetzungen wie folgt charakterisieren lasst:

=2 Weiterentwicklung des vorhandenen Orts- und Landschaftsbilds durch eine standort- und
nutzungsbezogene Bebauung als Geschosswohnungsbau und als neue stédtebauliche Do-
minate im Eingangsbereich zur ,Parkwohnanlage Wilhelmshéhe*

(Quelle: Architekt Christian Erxleben,
Projektvorstellung November 2019 und
Ausarbeitung im August 2020/Juni 2021)
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Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

Einbeziehung von Auflenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren” nach § 13b BauGB'21 - Satzung -

= Verringerung des ErschlieRungsaufwandes durch Ankniipfen an das bestehende Verkehrs-
system (,Malenter Landstrale” = L 174).

= Schaffung eines ErschlieBungs- und Wegesystems, das neben den verkehrstechnischen
Anforderungen auch den Belangen der Oberflachenentwésserung gerecht werden kann.

= Entwicklung einer orts- und nutzungsstrukturell angemessenen Planungskonzeption, ins-
besondere unter Beriicksichtigung der Lage des Plangebietes im bebauten Bereich der
Parkwohnanlage ,Wilhelmshd&he®.

= Funktionale Verbindung und soziale Integration der neuen Bauflachen mit direkter Anbin-
dung an die ,Seniorenresidenz" mit deren Einrichtungen und Nutzungsangeboten.

2 Aufnahme vorhandener Wegebeziehung aus und zur Parkwohnanlage ,Wilhelmshéhe” in
das neue Planungs- und Freiraumkonzept.

= Erhalt und nachhaltiger Schutz des siidéstlich angrenzenden Waldes durch Beachtung des
30m messenden Waldschutzstreifens.

= Sicherstellung einer ordnungsgemafen Niederschlagsentwéasserung (Versickerung) der
privaten Grundstiicksflachen und der Verkehrsflachen.

= Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gegeniiber Verkehrslarm der L 174
durch Erhalt des vorhandenen Larmschutzwalles und ergénzend hierzu durch passive
Larmminderungsmalnahmen.

= Angestrebt wird eine Minimierung der nutzungsbedingten Versiegelung durch eine Unter-
schreitung der Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bereits im Rahmen der stddtebau-
lichen Konzeption und im Bebauungsplan selbst.

= Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden und Begrenzung der Boden-
versiegelungen auf das notwendige MaB, u.a. durch eine sparsame ErschlieBung der Bau-
fiichen und durch Nutzung vorhandener StraBen und Wege des inneren ErschlieBungs-
systems der ,Parkwohnanlage Wilhelmshohe".

= Minimierung der Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild und in die nachbarschaftlichen
Strukturen durch Vorgaben zur absoluten Héhe baulicher Anlagen und zur Bebauungs-
dichte unter Beriicksichtigung bestehender Bebauungsrechte entsprechend den Festset-
zungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 66.

Mit dem ,Planungskonzept" (auch ,Griinplan® genannt) wird als bestimmendes Entwurfsprinzip
das stadtebauliche und landschaftsplanerische Ziel verfolgt, vermeidbare Eingriffe in die Natur
und in das Orts- und Landschaftsbild zu unterlassen und unvermeidbare Eingriffe so gering wie
maglich zu halten (2> Vermeidungs- und Minimierungsgebot nach dem BNatSchG).

Die , Entwurfsplanung” verbindet nach Auffassung der Stadt Eutin und des Trégers des Vor-
habens grundsitzlich die gebietsstrukturellen Anforderungen mit den hochbaulichen und nut-
zungsbezogenen Erfordernissen eines differenzierten Wohnraum- und Nutzungskonzeptes im
Geschosswohnungsbau unter Beriicksichtigung der Belange des Verkehrs / ErschlieBung in
Abhéngigkeit zur értlichen Ausgangssituation innerhalb eines optimierten Gesamtkonzeptes,
das den jeweiligen Fachplanungen auch getrennt gerecht werden sollte.
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Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

Einbeziehung von Au3enbereichsfidchen in das beschleunigte Verfahren® nach § 13b BauGB'21 - Satzung -

6. Art und MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung / Nutzungsbeschrénkungen:

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO)

Die fiir eine Bebauung vorgesehenen Flichen werden nach der besonderen Art ihrer Nutzung
in Weiterentwicklung des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 66 als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt.

Zur Wahrung und zum Schutz der angrenzenden Siedlungsstruktur und zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets insgesamt sowie zum Erhait und Neu-
gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes werden fiir das Allgemeine Wohngebiet Einschran-
kungen der allgemein bzw. ausnahmsweise zuléssigen Nutzung textlich festgesetzt.
Danach werden nach derzeitigem Planungsstand innerhalb des Plangebiets Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechend den textlichen Festsetzungen un-
zulassig sein. Dartiber hinaus sind im Plangebiet folgende Nutzungsarten, die nach § 4 Abs. 3
Nr. BauNVO ausnahmsweise zulassig sind, unzuléssig und sind somit nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes:

- Prostitutionsgewerbe,

- Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Produktionen, Darstellungen, Handlun-

gen und / oder Verkaufsartikel mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,

- Tierzuchtbetriebe,

- Speditionen, Fuhrunternehmen,

- Lagerhaltung und Lagerplétze innerhalb und auRerhalb von Gebauden,

- Garagenanlagen.

AuBerdem sind folgende Nutzungsarten, die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise
zulassig sind, grundsatzlich zulédssig und somit Bestandteil des Bebauungsplanes:
- Tagespflege
einschlieBlich der hiermit unmittelbar im Zusammenhang stehenden Raumlichkeiten, Nut-
zungen und Betriebseinrichtungen
und
- gewerbliche Einrichtungen, Raumlichkeiten und Nutzungen,
die zum Betrieb bzw. Unterstiitzung von ,Wohngemeinschaften®, von ,Service-Wohnen"
und von ,Service & Pflege" notwendig sind.

In Verbindung mit einer ,Baukérper-Festsetzung” und einer angemessenen héchstzuldssigen
Grundflichenzahl (GRZ) in Abhzngigkeit zur Plangebietsgrofe wird die stédtebaulich und orts-
planerisch angestrebte Nutzungsart entsprechend des Planungskonzeptes und insbesondere
eine den ortlichen Gegebenheiten angemessene bauliche MaBstéblichkeit der geplanten Be-
bauung als Weiterentwicklung der ,Parkwohnanlage Wilhelmshéhe® gesichert.

Mit den verbleibenden allgemein zulassigen Nutzungen, die entsprechend den zukinftigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes zuléssig sein werden, ist das Kriterium der Gebietswah-
rung gegeben.

Es werden seitens der Stadt Eutin nur die Nutzungen ausgeschlossen, die allgemein und auch
ausnahmsweise nicht ortsvertraglich sind, wie z. B. Gartenbaubetrieb (aufgrund seines heutigen
Flachenbedarfs mafstabssprengend und an dieser Stelle im Gemeindegebiet nicht ortsstruktu-
rell vertraglich), eine Tankstelle (aufgrund der Geléndestruktur und der angrenzenden Wohn-
bebauung gebietsunvertraglich) oder Vergnugungsstétten (auBerhalb gewerblich gepragter
Strukturen mit der Wohnnutzung nicht vertraglich).
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Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

Einbeziehung von Aulenbereichsfiéchen in das beschleunigte Verfahren” nach § 13b BauGB'21 - Safzung -

MaR der baulichen Nutzung:

(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung wird fiir das Allgemeine Wohngebiet durch die Festsetzung der
hochstzuldssigen Grundflichenzahl (GRZ) in Abhéngigkeit zur Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und durch die maximal zul&ssige Hohe baulicher Anlagen in Verbindung
mit der Anzah! von Vollgeschossen als Gebzudehdhe sowie durch die Festsetzung der 6ffentli-
chen ErschlieBungsflichen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB qualifiziert bestimmt.

41
N/

Abb. 9a

(Quelle: BIS'S, 30.07.2021) =

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden auf das notwendige, aber auch auf
das erforderliche MaR beschrankt, mit dem einerseits das vorgelegte ,Planungskonzept® (vgl.
Abb. 8a) mit seinen Inhalten und Zielsetzungen planungsrechtlich umgesetzt und realisiert wer-
den kann und andererseits noch eine angemessene Flexibilitat bei der Realisierung des Bau-
vorhabens erreicht werden kann.

In die ,Satzung“zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 werden zwei Ausnahmen / Fest-
setzungen dahingehend aufgenommen, wonach
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Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

_Einbeziehung von Auf8enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren“ nach § 13b BauGB'21 - Satzung -

e innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets (WA) abweichend von der in Bezug
auf die héchstzuldssige Grundfliche fur bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
geltende 50%-Regelung die festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ 1) derart tber-
schritten werden darf, dass zusammen mit dem Geschosswohnungsbau von maximal 0,6
zuldssig ist.
= Hierbei ist festzustellen und durch den Bauherrn zu beachten, dass in dem 0.g. MaR der

baulichen Nutzung in der festgesetzten GRZ y das Hauptgebaude mit Balkonen, Terras-
sen oder Wintergarten und Dachiiberstand und in der GRZ; alle Nebenanlagen, die mit
dem Betrieb der Parkwohnanlage verbunden ist einschlieBlich der Flachen far den ru-
henden Verkehr (Stellplatze, Carports oder Garagen) enthalten sind.

e Geliandeaufschittungen oder -abgrabungen zur Héhenangleichung von Grundstcks(teil-
)flachen an das innere ErschlieBungssystem, die im Zusammenhang mit dem plangeméafien
Vorhaben stehen werden, um den erschlieBungstechnischen Erfordernissen gerecht wer-
den zu kénnen, grundsitzlich zulassig sind, auch auBerhalb der festgesetzten liberbauba-
ren Grundstucksflachen.
= Diese im Zuge der Realisierung des Vorhabens entsprechend der értlich vorgefundenen

Situation soll grundséatzlich nicht zu Befreiungsantrégen fiihren, so dass die vorgenannte
Regelung innerhalb des Plangebietes gelten soll.

Von der Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) hat die Stadt Eutin nach dem bisherigen
Diskussions- und Planungsstand keinen Gebrauch gemacht.

Die Stadt Eutin sieht es unter den heutigen und auch zukunftigen Anforderungen zur Bereit-
stellung von Wohnraum fiir angemessen, das Dachgeschoss (mit der Begrenzung zur HShe der
baulichen Anlagen) nach den gesetzlichen Regelungen der LBO 2016, ausbauen zu diirfen.

Weitergehende Erfordernisse, dies aus stadtebaulichen Griinden durch Festsetzung einer GFZ
weiter einzuschrinken, sieht die Stadt Eutin nicht als gegeben an, da zudem mit der Nutzungs-
einschrankung des Dachgeschossausbaus durch eine niedrigere GFZ keine stéddtebaulichen
Wirkungen erreicht werden. Das Erscheinungsbild und die st&dtebauliche Ordnung wiirden sich
in der Kubatur dadurch nicht grundsétzlich verandern.

Uberbaubare Flschen:

(§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO

Die Festsetzung der Uiberbaubaren Flichen erfolgt als ,Baukorper-Festsetzung®, bezogen auf

den geplanten Geschosswohnungsbau.

Hierbei werden zwei Ausnahmen in die ,Satzung“ aufgenommen, wonach

o die zu den privaten Verkehrsflachen liegenden Baugrenzen fir untergeordnete Bauteile, wie
Wetterschutz, Vordach, Windfang, Erker, usw. in einer Tiefe von bis zu 1,6 m und einer
Hauseingangsbreite von ca. 7,0 m (in Abhéngigkeit zu einem barrierefreien Zugang) tber-
schritten werden dirfen
und

o die Errichtung von Terrassen als bauliche Anlagen im direkten funktionalen Zusammenhang
mit dem Hauptbaukérper auch auRerhalb der tiberbaubaren Flédchen zuldssig, sofern Be-
lange des Immissionsschutzes und des Waldschutzes dem nicht entgegenstehen ist.
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Stadt Eutin 0;‘

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 5
,Einbeziehung von AuBenbereichsfidchen in das beschleunigte Verfahren” nach § 13b BauGB'21 - Satzung -

Stellplatzen und Garagen mit deren Zufahrten und Nebenanlagen:

(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB)

Entsprechend dem derzeitigen Planungsstand werden mit der ,Satzung” zur 1. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 66 u.a. Festsetzungen aufgenommen, wonach

o die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flache (G-F-L Recht) nicht auf die fur das
Teilgebiet WA 1 festgesetzte héchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) fur bauliche Anlagen
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO anzurechnen ist, da diese zugleich der ErschlieBung der
Parkwohnanlage Wilhelmshéhe dient

Hohe baulicher Anlagen:

(§ 16 Abs. 3Nr. 2i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Aufgrund der innerdrtlichen Lage des Plangebiets sowie unter dem Gebot des sich ,Einfugen
und Weiterentwickeln“ gegeniiber der vorhandenen Wohnbebauung im Bereich der ,Parkwohn-
anlage Wilhelmshohe* sowie zur Wahrung und zur vertréglichen Weiterentwicklung des Orts-
bildes wird seitens der Stadt Eutin unter Beriicksichtigung bestehender Baurechte nach § 30
BauGB (=> rechtswirksamer B-Plan Nr. 66) eine Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen
durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Geb&ude- und Wandhohe unter den vorge-
nannten Aspekten fiir erforderlich gehalten.

Hierbei wird der 6rtlichen Ausgangssituation / Topographie mit der Festsetzung der Anzahl der
Vollgeschosse bzw. der Gesamthéhe baulicher Anlagen Rechnung getragen.

Die héchstzulassigen Gebaudehshen (GH max.) erhalten einen unteren Héhenbezugspunkt,
der mit 52,80 tiber NHN festgesetzt ist.

Mit der , Satzung” werden zwei Ausnahmen aufgenommen, wonach

o die festgesetzte héchstzuldssige Hohe baulicher Anlagen ausnahmsweise um bis zu 2,0 m
ausschlieBlich fur technisch notwendige Aufbauten als untergeordnete Bauteile auf bis zu
maximal 2 % der Grundfliche des betroffenen Hauptgebzdudes tberschritten werden darf.
Hiervon ausgenommen sind die nach der Landesbauordnung anzeigefreien baulichen An-
lagen.
und

o fur die Errichtung von Sonnenkollektoren, auch in Verbindung mit extensiven Grundéchern,
auf den Dachern des Hauptbaukdorpers allgemein zul&ssig.

Bauweise:

(§ 22 Abs. 1 und 4 BauNVO)

Mit dieser Bebauungsplananderungen werden nunmehr Gebadudeldngen erreicht werden, die
groRer als 50 m sind, so dass mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 eine abwei-
chende Bauweise > a < festgesetzt wird, wonach Gebdude gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO in
offener Bauweise mit Baukérperlangen tber 50 m zuléssig sind.

Die Begrenzung der Gebadudelidngen erfolgt durch die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicks-

flache.
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Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

_Einbeziehung von Auenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren” nach § 13b BauGB‘21 - Satzung -

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft und zur Griinordnung:

(§ 1a Abs. 3 Satz 3i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Auf die ausfithrlichen Ausfiihrungen und Darlegungen zur Kompensation von Eingriffen in Natur
und Landschaft wird an dieser Stelle auf den ,Landschaftsplanerischen Fachbeitrag” als Anlage
zu dieser Begriindung) verwiesen.

Art und Umfang griinordnerischer MaBnahmen werden entsprechend den landschaftsplaneri-
schen Zielsetzungen in Verbindung mit den Anforderungen an die Wasserwirtschaft (= Ober-
flachenentwésserung) und an den Schutz der angrenzenden Waldflachen als planungsrecht-
liche bzw. als értliche Bauvorschrift in der ,Entwurfsplanung* festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften:

(§ 84 LBO)

Im Sinne des ,Einfagen und Weiterentwickeln" werden fur die geplante Wohnbebauung o6rtliche
Bauvorschriften in Bezug auf die dufere Gestalt baulicher Anlagen und Gestaltung der privaten
Grundstiicksflachen (Einfriedungen, Dachneigung, private Gartenflachen und Beleuchtung) ge-
m&Rk § 84 Landesbauordnung (LBO) textlich nur insoweit festgesetzt, wie sie zum Erhalt bzw.
zur Neugestaltung des Ortsbildes erforderlich sind.

Ausgehend von der bestehenden Bestandssituation der Parkwohnanlage Wilhelmshéhe” lasst
sich die Stadt Eutin von der Wahrung einer angemessenen ,Baufreiheit" in diesem Planungsfall
leiten und beabsichtigt nicht, zu sehr einschrinkende Festsetzungen in Bezug auf die dul3ere
Gestaltung baulicher Anlagen und Grundstiicksflachen vorzunehmen.

Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer stadtebaulich
geordneten Entwicklung werden unter Einhaltung und Beachtung der dufleren Gegebenheiten
eher in den Beschrankungen zum MaR der baulichen Nutzung und zur Hohe baulicher Anlagen,
wie zuvor dargelegt, gesehen.

Denkmalschutz:
(§ 12 DSchG)

Das Plangebiet liegt im Nahbereich
des  Kulturdenkmals ,Kaiser-
Wilhelm-Turm“ an der Malenter
LandstraBe (L 174), sodass denk-
malpflegerische Belange durch die
stédtische Planung beriihrt sind.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege i
SH hat im Rahmen der Behérden- $
beteiligung darauf hingewiesen, &
dass fur die Hochbauten im nach-
geordneten bauaufsichtlichen Ver-
fahren eine denkmalpflegerische
Genehmigung geméaR § 12 Abs. 1
Nr. 3 DSchG SH erforderlich ist.
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Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

L Einbeziehung von Auflenbereichsfléchen in das beschleunigte Verfahren” nach § 13b BauGB‘21 - Satzung -

7. Griinordnerische und artenschutzfachliche Belange
(§§ 1a Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13b BauGB)

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 wird eine Inanspruchnahme
von bisher nicht bebauten Flachen verbunden sein. Die firr eine bauliche Entwicklung vorge-
sehenen Flachen werden wahrend der Planaufstellung als Grinflache genutzt.

Mit dem Wechsel des Planungsinstruments und der Fortfihrung der Planung nach den materi-
ellen und verfahrenstechnischen Regelungen des § 13b BauGB-Novelle'21 bedarf es keiner
Kompensation, da entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig gelten.

Davon ausgenommen sind die artenschutzfachlichen und -rechtlichen Belange nach dem
BNatSchG, die in der Bauleitplanung grundsétzlich zu beriicksichtigen sind (vgl. hierzu die Aus-
sagen im ,Landschaftsplanerischen Fachbeitrag” als Anlage zu dieser Begrindung). Ins-be-
sondere ist zu klaren und darzulegen, ob und ggf. in welchem MaRe geschitzte Biotope nach
§ 30 BNatSchG bzw. geschiitzte Landschaftselemente nach § 21 LNatSchG durch die Planung
betroffen sind oder sein kénnten.

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG und / oder nach § 21 LNatSchG oder andere Lebens-
raumtypen mit einer Relevanz bezgl. der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden; es besteht diesbeziglich kein Kompensationserfordernis.

Aus dem Vorangesteliten erklart sich, dass aufgrund der Planaufstellung nach § 13b BauGB'21
ein Umweltbericht nicht erforderlich ist.

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 ist zur Beurteilung der pla-
nungsrechtlich zu erwartenden Eingriffssituation die Erstellung eines qualifizierten Fachbeitra-
ges ausreichend. In diesem ,Landschaftsplanerischen Fachbeitrag® (siehe auch als Anlage zu
dieser Begriindung) wird dargelegt, welche Auswirkungen die Planung bzw. dessen Realisie-
rung auf die Belange von Natur und Landschaft einschlieBlich des Artenschutzes haben wird.
Erforderliche MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation sollen benannt
werden (vgl. hierzu die Ausfiihrungen im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag).

MaRnahmen der Griinordnung und der Landschaftspflege, die dazu dienen, die zu erwartenden
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder den Erhalt und die Neuge-
staltung des Landschaftsbildes auf den Grundstticken, auf denen die Eingriffe zu erwarten sind,
oder im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu mindern oder auszugleichen, wer-
den, soweit hierfur eine stadtebaulich begrindete Rechtsgrundlage nach § 9 Abs. 1 BauGB,
ggf. auch in Verbindung mit § 84 LBO (als &rtliche Bauvorschriften) besteht, planzeichnerisch
und textlich festzusetzen sein.

Hinweise und Empfehlungen:

Entsprechend den griinordnerischen Zielsetzungen und den MaRnahmen zur Vermeidung und
Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft werden folgende Hinweise und Empfehlun-
gen fur die Umsetzung des Vorhabens an den Tréger des Vorhabens geben:

» Die Grin- und Freiflachen und gértnerisch zu gestaltenden Bereichen sollten, soweit die
Nutzung der Freiflachen bzw. Teile der Freifldchen durch Senioren dem nicht entgegensteht,
naturbetont gepflegt werden, z. B. durch das Zulassen von Spontanwuchs, den Verzicht auf
haufiges Mahen und den Verzicht auf Biozide und mineralische Dinger.
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> Forderung einer naturnahen Gestaltung der Freirdume und Verzicht auf einen ,modernen,
unkrautfreien und vermeidlich pflegeleichten Schottergarten®.
Danach sollten die Gebdudevorzonen vollflichig mit Vegetation begriint und dauerhaft er-
halten werden. Befestigte Flachen sind fir die erforderlichen Zufahrten, Steliplétze und Zu-
wegungen, Gebaudezugangswege zulissig. Die flachige Gestaltung der Vorgarten mit Ma-
terialien wie z.B. Schotter und Kies ist unzuldssig. Als Gebdudevorzonen gelten die Grund-
stiicksflachen zwischen der Grenze der éffentlichen und/oder der privaten ErschlieBungen
von der die Zuwegung zum Hauseingang erfolgt und der bis zu den seitlichen Grundstiicks-
grenzen verlangerten, vorderen Baugrenze.
In gleicherweise soliten auch die Uibrigen Garten- und Freifldchen begriint werden. Geschot-
terte oder gekieste Flachen sollten Uber das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung (Ge-
samt-GRZ) vermieden werden.

> Auffangen des anfallenden Niederschlagswasser auf den privaten Grundstucksflachen und
ggf. Nutzung als Brauchwasser oder zur Bewésserung der Freiflachen soweit es nicht zur
Versickerung gebracht wird.

> Fir die Ausleuchtung von Zufahrtsbereichen und Stellplatzflichen sowie Gartenbereiche
sollten LED- oder Niederdruck-Natriumdampf-Lampen bzw. dhnliche insektenfreundliche
Leuchtmittel verwendet werden, wobei die Lichtlenkung ausschlieBlich in die Bereiche er-
folgen sollte, die kiinstlich beleuchtet werden missen. Eine Aufhellung des Waldes ist aus-
zuschlieRen.

> Vor Beginn der Bautétigkeiten ist der Oberboden von den in Anspruch zu nehmenden Fla-
chen zu sichern, und, soweit es fiir vegetationstechnische Zwecke verwendet wird, seitlich
auf Mieten zu setzen.

8. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Planerische Ausgangssituation

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 beabsichtigt die Stadt Eutin die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung der ,Parkwohnanlage Wilhelmshoéhe® zu
schaffen. Die Ausweisung ist als Allgemeines Wohngebiet vorgesehen.

Der Plangeltungsbereich liegt am nordéstlichen Rand von Eutin und wird im Nordosten durch
die ,Malenter LandstraBe“ (L 174) begrenzt. Im Westen befinden sich die Laubenganghauser
von der Parkwohnanlage Wilhelmshé&he.

Die erstellte ,Schalltechnische Untersuchung® wird alle erforderlichen Aussagen auf der Ebene
der Bauleitplanung umfassen. Dabei werden grundsatzlich folgende Konflikte bearbeitet:

» Schutz des Plangeltungsbereichs vor Verkehrslarm,

e Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm auf 6ffentlichen StraRen durch
den B-Plan-induzierten Zusatzverkehr,

Die Ermittlung und Beurteilung erfolgen nach DIN 18005, Teil 1 einschlieBlich der im Beiblatt 1
zur DIN 18005/1 genannten schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stédtebauliche Pla-
nung. Fur die Beurteilung des Verkehrslarms werden ergénzend die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV) herangezogen.

Verkehrsldrm
Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrsldarm
berechnet. Dabei wurde der StraRenverkehrslarm auf der Malenter Landstrate beriicksichtigt.
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Die Straflenverkehrsbelastungen wurden der schalltechnischen Untersuchung zum Bebau-
ungsplan Nr. 132 entnommen und auf den Prognosehorizont 2035/40 hochgerechnet (Hoch-
rechnungsfaktor 1,075). Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Re-
chenregeln der RLS-19.

Zur Beriicksichtigung des B-Plan-induzierten Zusatzverkehrs erfolgte eine Abschétzung der zu
erwartenden Verkehre.
= |m vorliegenden Fall ist der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr nicht beurteilungsrelevant,
da aufgrund der bereits vorliegenden Belastung auf den umliegenden Stra3enabschnitten
nicht mit einer erheblichen Zunahme im &ffentlichen StraBenverkehr zu rechnen ist.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind im straRennahen Bereich der Malenter LandstraBe
Beurteilungspegel aus Verkehrslarm von bis zu 68 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts zu erwarten.
Die Orientierungswerte fiir Aligemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und von 45 dB(A) nachts
werden innerhalb des Plangeltungsbereiches teilweise nicht eingehalten. Der Immissionsgrenz-
wert fiir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags wird ab einem Abstand von 60 m und der
Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) nachts wird ab einem Abstand von 78 m, gemessen von der
StraRenmitte der Malenter Landstral3e, eingehalten.

= Aktive LarmschutzmaRnahmen kénnen ausschliefilich innerhalb des Plangeltungsberei-
ches errichtet werden. Uber den Plangeltungsbereich hinaus ist eine Veridngerung in
Richtung Norden aufgrund des zunehmenden Abstandes zur Malenter Strale und der
bestehenden Verwallung im Westen des Plangeltungsbereiches nicht zwingend erforder-
lich. In Richtung Stidosten grenzen Waldflachen an den Plangeltungsbereich an. Auch
aufgrund der ErschlieBung des Grundstiickes und der geplanten Geschossigkeit der Ge-
baude weisen SchutzmaRnahmen in Form von aktivem Larmschutz entlang der Malenter
LandstraRe nur eine geringe Wirksamkeit auf und sind daher nicht sinnvoll.

= Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kénnen aufgrund der Bauweise durch Grundriss-
gestaltung (Verlegung der schitzenswerten Nutzungen auf die ldrmabgewandte Seite)
oder passiven Schallschutz geschaffen werden. Auf eine Umsetzung aktiver Schallschutz-
maRnahmen Uber das heute bereits vorhandene MaR hinaus wird daher im Rahmen der
vorliegenden Bauleitplanung verzichtet.

= GemaR DIN 4109 (Januar 2018) ergeben sich Anforderungen an den passiven Schall-
schutz zum Schutz der Wohn- und Biironutzungen vor von auBlen eindringenden Geréu-
schen. Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt tiber die maBgeblichen
AuBenlarmpegel gemaR DIN 4109. Die maRgeblichen AuRenldrmpegel sind in der Abb.
10a fur ,schutzbediirftige Rdume“ und in Abb. 10b fur ,Rdume, die iiberwiegend zum
Schlafen genutzt werden®, dargestellt.

= Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich bei Neu-, Um- und
Ausbauten fur zum Schlafen genutzte Radume schallgeddmmte Luftungen vorzusehen,
falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der
Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann.

= AuRenwohnbereiche sind in den Bereichen, in denen der Immissionsgrenzwert tags ber-
schritten wird, geschlossen bzw. auf der larmabgewandten Seite auszufihren. In diesen
Bereichen sind geplante AuRenwohnbereiche ausnahmsweise zuléssig, wenn mit Hilfe
einer Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Aulen-
wohnbereichs der fir Mischgebiete geltende Immissionsgrenzwert tags nicht Gberschrit-
ten wird. Die Ausfilhrung von nicht beheizten Wintergérten ist generell zuldssig.

BURO FUR INTEGRIERTE Gesamtabwigung /
STADTPLANUNG-SCHARLIBBE B I S ¢ S Seite 29 von 41 Satzungsbeschluss / Bekanntmachung



Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

Einbeziehung von AuBenbereichsfidchen in das beschleunigte Verfahren” nach § 13b BauGB'21 - Satzung -
B ‘. - Plz1ge :ungshe.re ch =3 A I mafgeblicher
s ) Dekau.ungsk ar Nr. 66. ! Aullenlarm p99el

1. Andennga

fur
schutzbedurftige
Réume

3> 55040
1> euas

'v- :- o : o - 635048
Abb. 10a T ! B oo
(Quelle: Schalltechnisches Gutachten, LA/RM Consult, 09.07.2021)
o o )
N < | maBgeblicher |
— i e : Aufenlarmpegel H
Planiye Lungsi-emicl‘ A ﬂ.lr
Buebauurkgsp e N B3,

schutzbedirftige
Raume, die Ober-
wiegend zum

‘. Angerung

Schlafen genutzt
werden
Abb. 10b
BURO FUR INTEGRIERTE Gesamtabwigung /
STADTPLANUNG-SCHARLIBBE l S' S Seite 30 von 41 Satzungsbeschluss / Bekanntmachung



Stadt Eutin
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

Einbeziehung von AuBenbereichsfiéchen in das beschieunigte Verfahren® nach § 13b BauGB'21 - Satzung -

MaRnahmen (passive) zur Minimierung méglicher Larmbelastungen werden entsprechend den
gutachterlichen Untersuchungsergebnissen in der planungsrechtlichen Konsequenz als plan-
zeichnerische (Teil A) und als textliche Festsetzungen (Teil B) nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in
den Entwurf und in die spatere Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 aufge-
nommen.

Zum Schutz der Wohn- und Bironutzungen ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren der
Schallschutz gegen AuRenlsrm (Gegenstand der bautechnischen Nachweise) nach der DIN
4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe 01/2018) nachzuweisen.

Die hierfur erforderlichen maRgeblichen AuRenliarmpegel sind der planerischen Zuriickhaltung
folgend nachrichtlich in diese Begrundung aufgenommen und den vorangesteliten Abb. 10a
und Abb. 10b zu entnehmen.

9. Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und 21 BauGB)

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit der ,Malenter LandstraBe” (L 174) als duRere Erschlieung des
Plangebietes vorhanden.

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Giber den heutigen (privaten) Grundstiickszufahrts-
bereich der ,Parkwohnanlage Wilhelmshéhe* (vgl. nachfolgende Abb. 11a) mit Anbindung an
das bestehende innere ErschlieRungssystem (vgl. nachfolgende Abb. 11b), welches die Park-
wohnanlage Wilhelmshohe erschiiet. Der Zufahrtsbereich an der freien Strecke der L 174
wurde zusammen mit dem straRenbegleitenden Larmschutzwall auf Grundlage des rechtswirk-
samen Bebauungsplanes Nr. 66 hergerichtet. Eine Anderung dieser leistungsfahigen Zufahrt ist
mit diesem Anderungsverfahren nicht verbunden.

Auf der privaten ErschlieBungsstrae wird ein Fahrrecht zugunsten des ,Offentlichen Personen-
nahverkehrs* (OPNV) als textliche Festsetzung aufgenommen, da allgemein ein generelles In-
teresse an einer OPNV-Durchfahrung der Parkwohnanlage Wilhelmshohe besteht. Alle hierfir
notwendigen Regelungen und Sicherungen werden auBerhalb des Bauleitplanverfahrens vor-
zunehmen sein.

Zum Nachweis der Stellplatze sind die in der ,Satzung der Stadt Eutin Uber die Ermittlung, Her-
stellung und den Nachweis von notwendigen Stellplétzen fur Kraftfahrzeuge und Abstell-pléatzen
fir Fahrrader* festgelegten Bemessungswerte fiir die Anzahl notwendiger Stellplatze fur Kraft-
fahrzeuge und Abstellplatze fur Fahrrader in Abhéngigkeit von der vorgesehenen bzw. der be-
antragten Nutzung einer baulichen Anlage fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66
anzuwenden.

Abb. 11a vorhandener Zufahrisbereich von der Abb. 11b Blick vom Zufahrtsbereich auf die innere
L 174 aus zur ,Seniorenresidenz ErschlieBungsstrafie, die im Norden des
Wilhelmshshe" mit Blick ins Plangebiet Plangebiets nach Westen zur vorhande-

nen Bebauung ,Wilhelmshohe® fithrt
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10.

10.1

Die Einhaltung der hochstzulassigen Grundflache fir Stellplatze, Garagen mit deren Zufahrten
und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, wie es planungsrechtlich im ,Entwurf* im Teil B - Text
der Bebauungsplan-Anderung festgesetzt ist, obliegt dem Nachweis im nachgeordneten Bau-
genehmigungsverfahren.

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind nach DIN 14
090 herzustellen und deren Zuganglichkeit zu gewahrleisten.

Im Zuge der Hochbauplanung und der der Bebauungsplanung nachgeordnetem bauaufsicht-
lichen Verfahren ist der Nachweis der Feuerwehrzufahrt zu fithren, wonach nach Angaben des
Kreises Ostholstein die Zufahrten nicht iber Zufahrten zu PKW-Stellplatzen gefithrt werden dar-
fen und sind durch bauliche MaRnahmen von diesen abzutrennen. Auch sind notwendige Wen-
demadglichkeiten bzw. Durchfahrtsméglichkeiten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen darzu-
stellen, die fur Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig (Achslast von 10 t) sein
miissen und als solche zu kennzeichnen und sténdig frei zu halten sind.

Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 und 14 BauGB)

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind als Bestandteil der auReren ErschlieBung vorhan-
den.

Soweit erforderlich, ist fur die erforderlichen baulichen MaBnahmen im Zuge der Realisierung

von geplanten Bauvorhaben der Anschluss an das ortlich vorhandene Ver- und Entsorgungs-
netz zu vollziehen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral durch die Stadtischen Betriebe Eutin - Stadtentwasse-
rung - (Eigenbetrieb der Stadt Eutin). mit Anschluss an das Trennsystem der stadtischen Kana-
lisation.

Alle Grundstiicksflachen innerhalb des Plangebietes sind mit Anschluss und Benutzungszwang
an die zentrale Ortsentwésserung anzuschlieen.

10.2 Frischwasserversorgung

Das Plangebiet wird an die zentrale Trinkwasserversorgung mit Anschluss- und Benutzungs-
zwang fur alle Grundstlicke angeschlossen.

Das Wasserversorgungsnetz dient nachrangig zur Léschwasserversorgung soweit die Mengen
aus dem Netz entnommen werden kénnen. Entsprechend den Angaben aus der Flachennut-
zungsplanung kénnen die Stadtwerke Eutin GmbH eine Léschwassermenge von 95 m?h aus
dem Trinkwasserleitungsnetz innerhalb des Plangebietes bereitgestellt werden. Dies ist jedoch
abhéngig, von dem sich zum Zeitpunkt des Gebrauchs dann einstellenden Leitungsdruck.

10.3 Regenwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser ist, soweit die Bodenverhaltnisse es zulassen,
am Ort des Niederschlags zur Versickerung zu bringen, wobei das Niederschlagswasser der
Stellplatzflachen ausschlieBlich iiber den gewachsenen Boden oder ggf. in Mulden zur Versi-
ckerung gebracht werden darf.
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Der Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Bodens bzw. die schadlose Ableitung des inner-
halb des Plangebiets insgesamt anfallenden Oberflachenwassers ist im Zuge eines noch zu
erstellenden ,Wasserwirtschaftlichen Konzeptes* vom Vorhabentréger darzulegen und bei der
unteren Wasserbehorde des Kreises Ostholstein zur Genehmigung vorzulegen.

Grundsétzlich ist bei der Bauleitplanung gemaR EU-Wasserrahmenrichtlinie und Erlass A-RW
1 vom 10.10.2019 besonderes Augenmerk auf die Niederschlagswasserbeseitigung zu richten.
Dabei ist zu beachten, dass der natiirliche Wasserhaushalt der potenziell natirlichen Ur-
sprungsflichen als Versickerung, Verdunstung und Abfluss in ein Oberflachengewasser nicht
relevant veréndert werden darf.

Das bedeutet, dass der Oberflachenabfluss von zu befestigenden Flachen auf den landwirt-
schaftlichen Abfluss vermindert und die Versickerung und insbesondere die Verdunstung auf
dem Grundstiick bzw. im Bebauungsplan gegeniiber den bisherigen konventionellen Planungen
erhdht werden mussen.

Dazu ist eine Berechnung der Verhéltnisse mit dem Berechnungsprogramm A-RW 1 des Lan-
desamtes (LLUR) durchzufiihren. Die Folge daraus kénnte sein, dass die Grundstiicksgréen
erhéht bzw. die GRZ vermindert, besondere Bepflanzungen vorgenommen werden missen
oder Grundacher vorgegeben werden.

Die Gemeinde ist - als Trager der Bauleitplanung - entsprechend dem vorangesteliten Einftih-
rungserlass in der Pflicht, die Bewertung der Wasserhaushaltsbilanz fur die Bauleitplanung und
den Nachweis der damit verbundenen schadlosen Regenwasserbeseitigung zu erbringen. Die
plangebende Gemeinde entscheidet, mit welchen Mitteln sie die jeweils erforderliche Reduzie-
rung der Einleitungsmengen erreicht.
Mit Erarbeitung des ,Planungskonzeptes* hat der Vorhabentréger im Rahmen der Freiraum-
gestaltung Wert daraufgelegt, dass die wasserwirtschaftlichen Belange, wie vorangestellt aus-
gefilhrt, bereits konzeptionell beriicksichtigt werden, durch MaBnahmen zur

= Nutzung von Versickerungsméglichkeiten fir private Flachen (z.B. Flachen- und Mulden-

versickerung, Pflaster mit offenen Fugen, Retentionsflachen)

= Verdunstung (z.B. Dachbegriinung von untergeordneten baulichen Anlagen, Baum und
Geholz- sowie Heckenpflanzungen im privaten Raum)

= Ausweisung von privaten, flichenhaften Griin- bzw. Freiflachen in Verbindung mit dem 30
m messenden Waldschutzstreifen bzw. als Abgrenzung gegenuber der westlichen an-
grenzenden und vorhandenen Wohnbebauung

= Erhalt des begriinten und bewachsenen Larmschutzwalles als rdumliche Begrenzung des
Plangebiets und zugleich als private Grinflache

=  Sicherung von Freiraumflichen im Bereich der anbaufreien Strecke an der L 174

Zur Bewertung des geplanten Eingriffs in den Wasserhaushalt werden Flachenanteile fur die
drei Komponenten der Wasserhaushaltsgleichung (Versickerung, Verdunstung und Abfluss) im
Bebauungsgebiet zu ermitteln und mit dem Referenzzustand zu vergleichen sein. Je nach Grad
der Abweichung, ergibt das Ergebnis einen weitgehend natirlichen oder einen deutlich bzw.
extrem geschadigten Wasserhaushalt.

Nach Ubermittlung der Bestandspléne (RW + SW) von den Stédtischen Betrieben Eutin, wurde
fur den Gutachter im Zuge der Erstellung des ,Entwasserungskonzeptes” (siehe auch als An-
lage zu dieser Begriindung) erkennbar, dass weder fir RW noch fur SWin unmittelbarer Nahe
zum Bauvorhaben éffentliche Vorflutkanale vorhanden sind. Fur den Bereich RW soll und wird
ein System mit Versickerung des Niederschlagwassers auf dem privaten Grundstlick entwickelt.
Die entsprechenden Nachweise wurden gutachterlich gefiihrt (siehe ~Entwasserungskonzept).
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Mit der Anlage von Versickerungsanlagen erfolgt in der ,Satzung” dementsprechend im Teil B :
Text eine planungsrechtliche Festsetzung, die dies auch fordert.

Das ,Entwésserungskonzept” (03.05.2021) wurde an die Entwurfsplanung des Architektur-Bu-
ros Erxieben angepasst (s. auch hierzu die Anlage zu dieser Begriindung). Die Grundziige des
bisherigen Entwasserungskonzeptes sind von den Anderungen und Modifizierungen nicht be-
troffen, da keine zusatzlichen versigelten Flachen an das System angebunden werden.

Der Nachweis erfolgt im Rahmen der der Bebauungsplanung nachgeordneten ErschlieBungs-
planung / Entwasserungsantrag.

10.4 Telekommunikation

Im Rahmen der ,friihzeitigen Behérden- und Tragerbeteiligung” wurde seitens des Kommunika-
tionsunternehmens gepriift, in welchem Umfang zur fernmeldetechnischen Versorgung des
Plangebiets die Verlegung von zusétzlichen Fernmeldeeinrichtungen erforderlich sein wird.

Ergebnis der Prifung ist, dass fur die Versorgung mit schnellem Internet, Telefon und Fern-
sehen die Stadtwerke Eutin GmbH eine Breitbandversorgung auf FTTH-Basis errichten wird.
Damit kann auch die Grundversorgung Telekommunikation firr dieses ErschlieBungsgebiet si-
chergestellt werden. Hierzu ist eine Anbindung an das Versorgungsnetz in der Leonhardt-Boldt-
Strale mdéglich.

Grundsitzlich ist darauf zu achten, dass in Fahrwegen geeignete und ausreichend dimensio-
nierte Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fiir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorgesehen werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsanstalt fur Straen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 08.1989, zu beachten.

Bei Realisierung der Neubauvorhaben ist fur den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikations-
netzes sowie zur Koordinierung mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen
Leitungstrager der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahme mindestens 3 Monate vor
Baubeginn der SWE schriftlich durch den Trager des Vorhabens anzuzeigen.

10.5 Strom- und Gasversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die SWE - Stadtwerke Eutin GmbH das Gebiet
der Stadt Eutin mit Strom und Gas.

Fur die Stromversorgung des Plangebiets und der angestrebten Nutzungen ist eine neue Orts-
netzstation erforderlich. Diese muss in das vorhandene Mittelspannungsnetz auf der Wilhelms-
hohe eingebunden werden. Ein Standort fur diese neue Ortsnetzstation ist bei der Planung
durch den Trager des Vorhabens zu beriicksichtigen.

Bestehende Versorgungsleitungen miissen bei der geplanten Bebauung beriicksichtigt werden.
Bei Durchfiihrung der Arbeiten ist die Richtlinie zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitun-
gen der Stadtwerke Eutin zu beachten. Bei Verlegungsarbeiten sind die Schutzvorschriften des
Versorgungstragers in dem jeweils erforderlich werdenden Mafe zu beachten.

Bei Realisierung von Vorhaben ist durch den Trager des Vorhabens oder seines Beauftragten
sicherzustellen, dass frithzeitig eine Abstimmung der BaumaRnahmen mit dem Versorgungs-
unternehmen erfolgt, sofern erforderlich.

BURO FUR INTEGRIERTE S Gesamtabwiégung /
STADTPLANUNG-SCHARLIBBE B I S ¢ Seite 34 von 41 Satzungsbeschluss / Bekanntmachung



Stadt Eutin +

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 5

Einbeziehung von AuBenbereichsfléchen in das beschleunigte Verfahren* nach § 13b BauGB‘21 - Satzung -

Das Anpflanzen von Baumen und Strauchern im Bereich der Leitungstrassen ist mit den Stadt-
werken Eutin GmbH abzustimmen. Das direkte Bepflanzen von Energietrassen ist zu vermei-
den.

10.6 Abfallbeseitigung

1.

12.

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Ostholstein und wird zentral mit Anschluss- und
Benutzungszwang fiir das Plangebiet geregelt. Die Abfélle sind innerhalb des Plangeltungs-
bereiches in festen Behéltern bzw. in Wertstoffsdcken zu sammeln.

Die uneingeschrénkte Zugénglichkeit innerhalb des Plangebiets istim Rahmen des bauaufsicht-
lichen Verfahrens durch den Vorhabentrager nachzuweisen.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuerwehr der Stadt Eutin und
durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der nachbarschaftlichen Léschbilfe.

Aufgrund der Bestandssituation angrenzend an das Plangebiet kann die Stadt Eutin und auch
zugleich der Vorhabentrager fir das Grundstiick an der Malenter LandstraBe zunachst davon
ausgehen, dass die erforderlichen Hydrantenabsténde und die Bereitstellung von Ldschwasser
mit der erforderlichen Leistung aus der zentralen Frischwasserversorgung entsprechend den
technischen Anforderungen nach Arbeitsblatt DVGW-W-405 und nach MaRgabe des Erlasses
des Innenministeriums vom 30.08.2010 (1V-334-166-701.400) gegeben sind und somit als ge-
sichert angenommen werden kann. Auf die Ausfiihrungen unter Kapitel 10.2 wird verwiesen.

Die Feuerwehrzufahrt ist grundsétzlich durch die 6ffentliche Strale ,Malenter LandstraBe” im
Nordosten des Plangebietes gesichert.

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung

der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66

Das StraBen- und Versorgungsnetz ist als duBere ErschlieBung des Plangebietes mit der ,Ma-
lenter LandstraRe* vorhanden. Eine leistungsfahige Zufahrt an der freien Strecke zur ,Malenter
LandstraBe“ wurde auf Grundlage des rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 66 hergestelit vgl.
auch nachfolgende Abb. 13b).

Anderung an diesem Zufahrtsbereich sind mit diesem Anderungsverfahren nicht verbunden.
Ggf. notwendig werdende verkehrstechnische bzw. tiefbautechnische MaBnahmen Im Zuge der
Vorhabenrealisierung sind entsprechend der Beschlusslage der Stadt Eutin nach den anerkann-
ten Regeln der Technik durch den Vorhabentréger zu seinen Lasten zu erstellen.

Fur die 6ffentlichen Verkehrsflichen innerhalb des Plangeltungsbereiches, hier der Zufahrts-
bereich, ist eine Widmung erforderlich.
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13.

13.1

Nachrichtliche Ubernahmen

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§ 13ff LNatSchG)
Das Plangebiet liegt innerhalb des gemaR § 16 LNatSchG / § 27 BNatSchG erklérten Naturparks
_Holsteinische Schweiz“. Aus der Erklarung zum Naturpark und anderen Werken des Natur-
parks liegen keine Angaben zum Plangebiet vor.

Das Landschaftsschutzgebiet Nr. 20 ,Holsteinische Schweiz" des Kreises Ostholstein besteht
per Verordnung vom 10.06.1965. Im Zuge der 10. Anderung des Landschaftsschutzgebietes
vom 14.06.2006 wurde die Schutzgebietsabgrenzung wie in der nachstehenden Abbildung dar-
gestellt, gedndert.

> Die Teilflachen nordlich der gepunkteten Linie sind aus dem LSG entlassen worden, die
stidlich gelegenen Fl

A\%

Ausschnittkopie der Karte zur 10. Anderung der LSG-Verordnung vom 14.06.2006.

Der sudliche Bereich des Plangebiets ist Teil des LSG ,Holsteinische Schweiz” (vgl. hierzu Aus-
fuhrungen im ,Landschaftsplanerischen Fachbeitrag als Anlage zu dieser Begriindung). Ausge-
hend vom Ursprungs-Bebauungsplan und der darin markierten Linie des 30 m Waldschutzstrei-
fen wird hier davon ausgegangen, dass die nordwestliche Grenze des Waldschutzstreifens mit
der Grenze des Landschaftsschutzgebietes (LSG) deckungsgleich ist.

Weitere Schutzgebiete gemaR §§ 23 bis 29 BNatSchG sind im und am Plangebiet nicht vor-
handen.

Die Darstellung der Schutzgebiete als Naturpark (NP) und als Landschaftsschutzgebiete (L)
werden nach § 9 Abs. 6 BauGB symbolhaft nachrichtlich in die Planzeichnung zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 66 tibernommen.
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13.2 Waldschutzstreifen (§ 24 LWaldG)

Sudéstlich des Plangeltungsbereiches schlief3t
auf Flurstiick 92/25 unmittelbar eine Waldfl&-
che an, die in G&nze erhalten werden wird und
zu der ein Regelabstand von 30 m einzuhaiten
ist.

Entsprechend dem Planungsstand (,Entwurfs-
planung™ wird der 30 m messende Wald-
schutzstreifen von Hochbauten freigehalten.
Die Uberbaubaren Flachen (= Baugrenzen)
nehmen hierauf entsprechend Rucksicht.
Jedoch soll der Waldschutzstreifen in die
Freiraumgestaltung einbezogen werden. .59 . B ; :
Eine FuBwegverbindung entlang der Kante des als Erholungswald erklérten Waldes (vgl. auch
vorangestellte Abb. 13a) ist durch einen Zaun vom Plangebiet getrennt.

Innerhalb des Waldschutzstreifens sollen keine Nutzungen etabliert werden, die eine hoéhere
Brandgefahrdung als bisher verursachen oder die durch umstiirzende Béume erheblich beein-
trachtigt werden konnten.

AuRenaufenthaltsbereiche, Wege, und auch ein Pavillon sollen hier nach Vorstellung des Tra-
gers des Vorhabens errichtet werden kénnen. Dies bedarf in der weiteren Projektentwicklung
und in der Bauleitplanung der Abstimmung der unteren Bauaufsichtsbehérde des Kreises Ost-
holstein. Die untere Forstbehérde hat mit Stellungnahme vom 06.05.2021 ihr Einvernehmen in
Aussicht gestellt.

Die Abgrenzung des 30 m Waldschutzstreifens wird nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die
Planzeichnung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 Gbernommen.

¥ » . o -~ 3 B

13.3 Anbaufreie Strecke (§ 29 StrWG)

GemaR § 29 Abs. 1 und 2 StraRen- und Wegegesetz (S'WG) des Landes Schieswig-Holstein
in der Fassung vom 25.11.2003 (GVOBI. 2003, 631) durfen auBerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art sowie Auf-
schittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs in einer Entfernung bis zu 20 m von der Lan-
desstraBe Nr. 174, gemessen vom &uBeren Rand der befestigten Fahrbahn (fur Kfz), nicht er-
richtet bzw. vorgenommen werden.

Direkte Zufahrten und Zugénge dirfen zur
freien Strecke der L 174 (,Malenter Land-
straRe”) nicht angelegt werden.

= Die bestehende Zufahrt, die auf Grund-
lage des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 66 zur ErschlieBung der Flachen
der ,Parkwohnanlage Wilhelmshéhe*
angelegt worden ist (vgl. auch nebenste-
hende Abb. 13b), ist von diesen Verbo-
ten ausgenommen.

= Weitere Zufahrten sind mit diesem An-
derungsverfahren nicht verbunden.
Der vorhandene Larmschutzwall am Plangebiet und zugleich an der L 174 l4sst zudem
zusatzliche Zufahrten zur freien Strecke der L 174 nicht zu.
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14. Bodenschutz

14.1 Vorsorgender Bodenschutz

Im Gegensatz zu einer Neuausweisung eines Baugebietes im Rahmen einer Anderung / Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplanes, wo eine zulédssige Nutzung neu bestimmt und damit
wesentlich die hierdurch zukiinftig mégliche Belastung der Eigenschaften und spezifischen
Funktionen der anstehenden Boden gelenkt werden kann, werden im vorliegenden Planungsfall
unter Beriicksichtigung bestehender Baurechte nach § 30 BauGB im Wesentlichen die stadte-
baulichen Zielvorstellungen zur Ergénzung des Wohnungsangebots am Standort der ,Senioren-
residenz Wilhelmshéhe" planungsrechtlich modifiziert und neu ausgerichtet.

Die Versiegelungen, die bereits nach § 30 BauGB zuléssig waren und sind, werden nur Béden
mit allgemeiner Bedeutung betreffen, also keine gemaB des Landschaftsrahmenplans, Kap.
3.1.2, Tab. 3, besonders seltenen oder zu schiitzenden Bodentypen. Es handelt sich um Béden
o ohne besondere Bedeutung fir die Kultur- und Naturgeschichte

mit geringer bis mittlere Wasserdurchi&ssigkeit

mit geringem bis mittlerem Puffervermégen fir Nahrstoffe oder Schadstoffe

ohne besondere Bedeutung fiir die Rohstoffgewinnung

mit allgemeiner Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere; es sind keine Sonder-
standorte

Somit kann sichergestellt werden, dass Béden mit einer hohen Bedeutung fir die Mainahmen
(Vorhaben) innerhalb des bisherigen Plangeltungsbereiches des rechtswirksamen Bebauungs-
planes Nr. 66 nicht in Anspruch genommen werden.

Die untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Ostholstein hat in der Stellungnahme vom 30.04.
2021 darauf hingewiesen, dass um den Vorsorgegrundsétzen der §§ 1, 4 und 7 des Bundes-
bodenschutzgesetzes nachzukommen zu kénnen, Folgendes in der Vorhabenrealisierung
durch die Bauausfithrenden und durch den Trager des Vorhabentrégers zu beriicksichtigen

bzw. zu beachten ist:

o Durch Bodenauftrage und Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenschadverdichtungen kom-
men, wodurch das Gefiige sowie der Wasser- und Lufthaushalt des Bodens und damit die
vorhanden Bodenfunktionen beeintrichtigt werden kénnen. Diese Bodenverdichtungen
sowie Versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren.

o Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustralen, Lagerplitze u.A.) ist
méglichst gering zu halten. Dazu ist das Baufeld zu unterteilen in Bereiche fur Bebauung
- Freiland - Garten - Griinflachen etc.

o BaustraRen und Bauwege sind vorrangig dort einzurichten, wo befestigte Wege und
Platze vorgesehen sind. Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu
entfernen und zwischenzulagern

o In den Bereichen, die nach Beendigung der BaumaBnahmen nicht iberbaut sind, ist die
Befahrung zu vermeiden bzw. Mafinahmen zum Schutz gegen Bodenverdichtungen zu
ergreifen.

o Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Un-
terboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer wei-
teren Nutzung zufiihren zu kénnen.

o Nach Abschluss der Arbeiten ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der
Flachen fir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht
durchzufithren (z.B. Bodenlockerung).

O O O ©
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o GemaR § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhalts-
punkte fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenverénderung oder Altlast unverziiglich
der unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen.

14.2 Nachsorgender Bodenschutz

Entsprechend den Erkenntnissen aus der rechtswirksamen Fléchennutzungsplanung und des
festgestellten Landschaftsplanes sind keine Verdachtsmomente fiir mogliche Alitablagerungen
oder Altlastenverdachtsflichen innerhalb des Plangebietes vorhanden bzw. dem Grundstiicks-
eigenttimer nicht bekannt. Dies wurde durch die untere Bodenschutzbehérde bestatigt.

Im Zuge der MaRnahme sind die Vorgaben des BauGB (u. a. § 202 Schutz des humosen
Oberbodens), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV, § 12) des Bundesbodenschutz-
gesetzes (BBodSchG u. a. § 7 Vorsorgepflicht) sowie das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KIWG u.
a. § 2 und § 6) einzuhalten.

Fur nicht wieder auf dem Flurstick verwendete Bodenmengen gilt, anfallender humoser
Oberboden ist gemaR § 12 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu ana-
lysieren und zu verwerten. Der ubrige Bodenaushub (mineralischer Boden) ist zwingend nach
den Vorgaben der LAGA M 20 (2004) ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minera-
lischen Abfillen, TR Boden“ zu untersuchen und entsprechend den Ergebnissen zu verwerten.

Die Verbringung von Bodenmaterial im Auenbereich ist gem&R LNatSchG ab einer Menge von
30 m?® bzw. einer betroffenen Flache von > 1.000 m? durch die untere Naturschutzbehérde zu
genehmigen.

Grundlage fur Auffullungen und Verfullungen bildet der ,Verfillerlass* des Ministeriums fir Um-
welt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-Holstein (Az. V 505-5803.51-09
vom 14.10.2003) in Verbindung mit der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung und die
Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln - (Stand 2003).

Sofern fur die Baustraen und -wege Recycling- Material verwendet wird, ist ausschlieBlich sol-
ches zu verwenden, dass der Einbauklasse Z1.1 (LAGA M20) entspricht.

Zudem ist die Verwendung von Asphaltrecycling im offenen Einbau zu vermeiden.

Soliten jedoch im Zuge der Vorhabenrealisierung Bodenverunreinigungen zu Tage geférdert
werden, ist die untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Ostholstein zu benachrichtigen. Die
weiteren Mainahmen werden dann von dort aus bestimmt.

14.3 Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel liegen der Stadt Eutin und dem Grundstiickseigentimer / Vorhaben-
trager aufgrund der Anlage 1 vom 22.07.2015 zur ,Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren
fur die offentliche Sicherheit durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung)“ vom 07.05.2012 so-
wie aufgrund der Inhalte und Darstellungen der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung far
die Flachen des Plangebietes nicht vor, kénnen aber auch nicht génzlich ausgeschlossen wer-
den.

Zufallsfunde sind durch den Grundstiickseigentiimer / Vorhabentréger bzw. durch den Aus-
fuhrenden von Bauarbeiten unverziglich der Polizei zu melden.
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15.

16.

17.

Archéologische Denkmale

Aufgrund der Inhalte und Darstellungen der gemeindlichen Flachennutzungs- und Landschafts-
planung und der Ergebnisse aus dem durchgefiihrten Planaufstellungsverfahren zum Ur-
sprungs-Bebauungsplan Nr. 66 kann die Stadt Eutin davon ausgehen, dass Auswirkungen auf
archéologische Kulturdenkmale durch die Umsetzung der stédtischen und zugleich projektbe-
zogenen Planung nicht anzunehmen sind.

Entsprechend der Mitteilung des Archéologischen Landesamtes S-H vom 08.04.2021 kénnen
zurzeit keine Auswirkungen auf archdologische Kulturdenkmale gem. § 2 (2) DSchG in der Neu-
fassung vom 30.12.2014 durch die Umsetzung der vorliegenden Planung festgestelit werden.
Daher wurde der vorgelegten stadtischen Planung seitens des Archdologischen Landesamtes
S-H zugestimmt.

Gemaf § 15 DSchG (2014) ist zu beachten, dass derjenige, der Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, dies unverziglich unmittelbar oder tber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
hérde mitzuteilen hat.

Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin
oder den Besitzer des Grundstiickes oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt,
und far die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt
haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unveréndertem Zustand zu er-
halten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann.
Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archsologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natlirlichen Bodenbeschaffenheit.

Rechtsfolgen

Durch die zukiinftigen Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 werden die
Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 66 ersetzt. Es gilt der Rechtsgrund-
satz, dass die spatere Norm die frithere verdréngt.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich somit ausschlief3lich nach den
insgesamt zu treffenden Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66. Solite
die spatere Norm fir unwirksam erklért werden, lebt die alte Norm wieder auf.

Belange der Bundeswehr

Die Belange der Bundeswehr werden durch die stadtische Planung berihrt. Die Stadt Eutin
kann jedoch davon aus, dass aufgrund des Vorhabencharakters eines Wohngebietes und einer
wesentlichen Unterschreitung der maRgeblichen Hohen von 30 Meter Giber Grund die Belange
der Bundeswehr nicht beeintréchtigt sind.
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Die Begriindung zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 66 der Stadt Eutin
wurde von der Stadtvertretung in der Sitzung am 08.12.2021 gebilligt.

Eutin, 10 Juni 2022

(Carsten B nk)
- Burgermeister -

Planverfasser:
BIS-S

Biiro fiir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe
Hauptstralle 2b, 24613 Aukrug

gz{ Dipl.- Ing. n)
Péter Scharlibbe
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