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1. Anlass und Ziele der Planung

Die Planung bezieht sich auf zwei Grundstiicke, die an der 'Pléner Strafte' liegen. Auf den
beiden Grundstiicken stehen insgesamt zwei Geb#ude, die nebeneinander angeordnet sind.
Es handelt sich um eine Randbebauung in geschlossener Bauweise. Die Gebdude wurden
in der Vergangenheit im Sinne des festgesetzten Mischgebietes teils gewerblich und teils
zum Wohnen genutzt. Die Gebdude stehen seit einiger Zeit leer.

Mit der vorliegenden Planung soll die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks erhoht werden.
Die bestehenden Gebzude sollen abgerissen und stattdessen zwei Wohngebdude mit
insgesamt zehn Wohnungen errichtet werden. Es ist vorgesehen, dass eines der Wohn-
gebaude an der ostlichen Grundstiicksgrenze und das zweite im hinteren bzw. nérdlichen
Bereich des Plangebietes errichtet werden kann. In dem Geb&ude, das an der ostlichen
Grundstiicksgrenze entstehen soll, sollen zusétzlich zu den Wohnungen zwei gewerbliche
Einheiten, die als Praxisrdume oder als Birordume genutzt werden konnen, zuldssig sein. In
den beiden Geb&uden sollen jeweils funf Wohnungen entstehen.

Mit der Planung werden die folgenden stadtebaulichen Ziele verfolgt:

e Es soll Wohnraum geschaffen werden. Der Wohnraum soll in Form von Wohnungen
entstehen. Es sollen zwei Mehrfamilienh&user errichtet werden kénnen.

« In einem der Wohngebaude sollen im Erdgeschoss gewerbliche Nutzungen zul&ssig sein.
Es soll sich um nicht stérendes Gewerbe gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO handeln. Anstelle
von gewerblichen Nutzungen soll ebenso die Berufsausiibung von freiberuflich Tatigen
nach § 13 BauNVO zuléssig sein.

Es soll ein 'Allgemeines Wohngebiet' festgesetzt werden.

2, Aufstellungsbeschluss und rechtliche Grundlagen

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Umwelt fasste am 23.10.2019 den Aufstellungs-
beschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 144. Der Beschluss wurde am 15.06.2021 ortsublich
bekanntgemacht. Die Aufstellung erfolgt im Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144 erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) i.V.m. der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S.
3786), der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990, zuletzt geéandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt ge&ndert durch Artikel 290 der
Verordnung vom 19.07.2020 (BGBI. | S. 1328), dem Landesnaturschutzgesetz Schleswig-
Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24.02.2010, zuletzt geandert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 13.11.2019 (GVBI. S. 425), und der aktuellen Fassung der Landesbau-
ordnung (LBO 2016).
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3. Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB

Das Verfahren nach § 13a BauGB darf angewandt werden, wenn Fl&chen Uberplant werden,
die im Innenbereich liegen, und wenn es sich um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen,
um eine Nachverdichtung oder um eine andere MaRnahme der Innenentwicklung handelt.

Die folgenden Voraussetzungen mussen erfillt sein, damit das Verfahren nach § 13a
BauGB angewandt werden darf:

¢ Die Flache muss im Innenbereich liegen.

» Die zuldssige Grundfliche, d.h. der Flachenanteil des Grundstlcks, der bebaut werden
darf, muss weniger als 20.000 m? betragen.

e Fir das Bauvorhaben darf weder gemaR dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeits-
prifung noch gemaR dem Landesgesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung die
Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung bestehen.

« Durch die Planung diirfen sich keine Auswirkungen fur ein Natura-2000-Gebiet ergeben.

e Es durfen keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die oben genannten Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall erfullt.
Bei der Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB ist folgendes zu beachten:

o Auf die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB kann verzichtet
werden.

e Auf die friihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB kann ebenfalls verzichtet werden.

« Die Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB entfallen.

o Naturschutzrechtliche Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder als zuldssig. Das bedeutet, dass keine naturschutzfachlichen
AusgleichsmafRnahmen durchgefiihrt werden mussen.

4, Stand des Verfahrens

Die Stadt machte von der Maglichkeit Gebrauch, sowohl auf die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB als auch auf die friihzeitige Beteiligung der
Behérden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB zu verzichten.

Die Stadt fasste am 03.06.2021 den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss.

Die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 23.06.2021 bis zum
22.07.2021 statt.

Die Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB wurde in der Zeit vom 22.06.2021 bis zum 22.07.2021 durchgefihrt.




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 144 der Stadt Eutin

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 144 wurde nach der offentlichen Auslegung
Uberarbeitet. GemaR § 4a Abs. 3 BauGB ergab sich das Erfordernis, den Entwurf erneut
auszulegen und die Behérden und die sonstigen Trager offentlicher Belange erneut zu
beteiligen.

Die Stadt fasste am 03.02.2022 den erneuten Entwurfs- und Auslegungsbeschluss.

Die erneute Auslegung nach § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
23.02.2022 bis zum 22.03.2022 statt.

Die erneute Beteiligung der Behérden und der sonstigen Tréager o6ffentlicher Belange nach
§ 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 22.02.2022 bis zum 22.03.2022

durchgefihrt.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und der
sonstigen Trager éffentlicher Belange wurden am 22.06.2022 geprift und abgewogen.

Die Stadt beschloss am 22.06.2022 den Bebauungsplan Nr. 144, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), als Satzung. Die Begrindung wurde durch
Beschluss gebilligt.

5. Lage im Raum, Flaichengréfe und derzeitige Nutzung

Die Stadt Eutin ist die Kreisstadt des Kreises Ostholstein und liegt im Naturpark
'Holsteinische Schweiz'. Hinsichtlich der zentralértlichen Funktion ist die Stadt als
Mittelzentrum eingestuft. Im Stadtgebiet liegen vier Seen: der GroRe Eutiner See, der Kleine
Eutiner See, der Sibbersdorfer See und der Ukleisee. Im Norden grenzt der Kellersee an das
Stadtgebiet an. Zur Stadt gehéren neben dem stadtischen Hauptort die Ortsteile Fissau,
Neudorf, Sibbersdorf und Sielbeck. Die Stadt Eutin hat ca. 17.300 Einwohner.

Eutin befindet sich ungefahr mittig zwischen den Stadten Kiel und Liibeck und ist durch die
BundesstraRe B 76 und die nah gelegene Autobahn A1 sowie einen Bahnanschluss gut
angebunden.

Der ca. 1.800 m? groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144 befindet sich relativ
zentral im Stadtgebiet, in Ecklage der 'Pléner StraRe' und dem Parkplatz 'lhipool’ und
umfasst die Grundstiicke 'Pléner Strale 16 und 18' sowie einen Teil der angrenzenden
Verkehrsflache am 'lhipool.

Das Plangebiet ist straBenseitig bereits bebaut, die Gebéude stehen jedoch leer und sollen
entfernt werden. Die Gebzude sind dem Parkplatz 'lhlpool'’ zugewandt und von der
StraRenfliche etwas zuriickgesetzt, so dass sich davor eine kleine Platzsituation ergibt.
Dieser Platz ist Teil des Geltungsbereiches. Als Teil der nordlichen Innenstadt ist die
Umgebung durch die historische Bebauung gepragt.
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6. Rechtliche Rahmenbedingungen und libergeordnete planerische
Vorgaben

Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpléne, d.h. der
Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan und der Bebauungsplan als verbind-
licher Bauleitplan, sind die Steuerungsinstrumente der Gemeinde fiir die stédtebauliche
Entwicklung in ihrem Gemeindegebiet. Die Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den
Zielen der Raumordnung anzupassen.

Folgende planerische Vorgaben sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144 zu
bericksichtigen:

6.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 und Fortschreibung 2021

Der Landesentwicklungsplan (LEP) formuliert die Leitlinien der rdumlichen Entwicklung in
Schleswig-Holstein und setzt mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung den
Rahmen, an dem sich die Gemeinden zu orientieren haben. Der Landesentwicklungsplan
soll sowohl die Entwicklung des Landes in seiner Gesamtheit fordern als auch die kommu-
nale Planungsverantwortung stérken.

Der Landesentwicklungsplan enthélt fiir die Stadt Eutin die folgenden Aussagen:

- Im System der zentralen Orte ist die Stadt als Mittelzentrum eingestuft und liegt in einem
Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum.

- Nordlich der Stadt befindet sich ein Vorbehaltsraum fiir Natur und Landschaft.

- Die Stadt befindet sich auf der Grenze zwischen einem Schwerpunkt (im Norden) und
einem Entwicklungsraum (im Stiden) fur Tourismus und Erholung.

Dem Textteil des Landesentwicklungsplanes sind folgende Ausfihrungen zu entnehmen:

Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fur Infrastruktur und Versor-
gungseinrichtungen sowie fir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind als
solche zu sichern und zu starken (Kap. 2.3, Ziffer 37).

Sie sollen entsprechend ihrer Funktion in bedarfsgerechtem Umfang Flachen fur Wohnen,
Gewerbe und Infrastruktur bieten (Kap. 2.3, Ziffer 6G).

Bewertung
Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnraum auf einer innerstédtischen Flache. Dieses

Ziel stimmt mit den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes Uberein.

6.2 Regionalplan fiir den Planungsraum Il (2000)

Der derzeit wirksame Regionalplan leitet sich aus dem Landesraumordnungsplan (LROP)
aus dem Jahr 1998 ab. Der Landesraumordnungsplan wurde im Jahr 2010 durch den
Landesentwicklungsplan (LEP) abgelést (s.0.). Eine Fortentwicklung des Regionalplanes
steht noch aus, so dass weiterhin der Regionalplan aus dem Jahr 2000 als Planungsvorgabe
zu beachten ist. In den Aussagen, in denen der Regionalplan vom Landesentwicklungsplan
abweicht, gelten die Aussagen des Landesentwicklungsplanes.
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Im Regionalplan bestehen fiir die Gemeinde bzw. das Plangebiet folgende Aussagen:

- Im System der zentralen Orte ist die Stadt Mittelzentrum eingestuft mit einem baulich
zusammenhangenden Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes.

- Die Stadt Eutin liegt innerhalb eines Gebietes mit besonderer Bedeutung fur Tourismus
und Erholung.

Bewertung
Aus dem Regionalplan ergeben sich keine Vorgaben, die tber die des Landesentwicklungs-

planes hinausgehen.

6.3  Flachennutzungsplan

Das von der Planung betroffene Gebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des guiltigen
Flachennutzungsplanes der Stadt Eutin von 2006. Darin wird das Plangebiet als gemischte
Bauflache dargestelit.

Bewertung

Um eine wohnbauliche Nutzung zu erméglichen, ist es erforderlich, dass die Darstellung des
Flachennutzungsplanes fur das Plangebiet gedndert wird. Die Anderung des Fléachen-
nutzungsplanes erfolgt gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung. Eine
Darstellung der Berichtigung ist der Begriindung als Anlage 3 beigefugt.

6.4 Bebauungsplan Nr. 14

Im Bereich des Plangebietes besteht derzeit Baurecht durch den Bebauungsplan Nr. 14 von
1978. Der Bebauungsplan Nr. 14 umfasste urspriinglich den gesamten Stadtkern.

Im Bebauungsplan Nr. 14 ist durch eine Baulinie festgesetzt, dass die Geb&ude an der
vorderen, d.h. an der der 'Pléner StraRBe' bzw. dem Parkplatz 'lhipool' zugewandten
Grundstiicksgrenze errichtet werden missen.

Fur den Bereich der Grundsticke 'Pléner StraRe 16 und 18' setzt der B-Plan Nr. 14 ein
Mischgebiet fest. Das Baufenster beschrankt sich auf den straBenseitigen Teil des
Grundstiickes. Zur 'Ploner Strate' hin wird eine Baulinie festgesetzt. Des Weiteren werden
eine geschlossene Bauweise, maximal zwei Vollgeschosse sowie eine GRZ von 0,2 und
eine GFZ von 0,4 festgesetzt.

In dem Bereich der Uberlagerung der Geltungsbereiche des Bebauungsplanes Nr. 14 und
des Bebauungsplanes Nr. 144 gelten nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 144
dessen Festsetzungen. Der Bebauungsplan Nr. 14 verliert in diesem Teilbereich seine
Gltigkeit.
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6.5 Gestaltungssatzung

Die Stadt Eutin hat im Jahr 2007 die 'Satzung der Stadt Eutin Gber die Gestaltung baulicher
Anlagen und Werbeanlagen in der Innenstadt' erlassen. Der Plangeltungsbereich des
B-Planes Nr. 144 befindet sich im Teilbereich 3 von insgesamt vier in der Satzung
bestimmten Gestaltungsbereichen.

Ziel der Satzung ist der Schutz des historisch gewachsenen Stadtbildes und der stadte-
baulich bedeutsamen Gestaltung des Innenstadtbereiches.

Sofern im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, gelten fur den Plangeltungsbereich
die Vorschriften der 'Satzung der Stadt Eutin Uiber die Gestaltung baulicher Anlagen und
Werbeanlagen in der Innenstadt’ fir das Teilgebiet 3.

6.6 Denkmalschutz

Im Westen grenzt an das Plangebiet das Flurstiick 85 an. Es handelt sich um das Grund-
stiick 'Pldner StraRe Nr. 20'. Das Gebadude 'Pléner Strae 20' ist als unbewegliches
Kulturdenkmal in der Denkmalliste des Landes Schleswig-Holstein aufgefihrt und damit
nach § 8 DSchG geschiitzt. Ein Gebaude, das unter Denkmalschutz steht, genief3t einen
Umgebungsschutz. Die untere Denkmalschutzbehérde legt den Umgebungsschutzbereich
fest. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144 grenzt im Westen und im Suden an
das unter Denkmalschutz stehende Gebaude an. Der Geltungsbereich liegt im Umgebungs-
schutzbereich des Gebzudes 'Ploner StraRe Nr. 20'. Hieraus ergibt sich die rechtliche
Konsequenz, dass die geplante Bebauung einer Genehmigung durch die untere
Denkmalschutzbehsrde bedarf. Es handelt sich hierbei um einen denkmalrechtlichen
Genehmigungsvorbehalt gemaR § 12 Abs. 1 Nr. 3 DSchG. Daraus ergibt sich, dass die
untere Denkmalschutzbehérde im Bauantragsverfahren zwingend zu beteiligen ist.

Das Landesamt fur Denkmalpflege als obere Denkmalschutzbehérde und die untere
Denkmalschutzbehérde des Kreises Ostholstein haben der Stadt Eutin die folgenden
Auflagen filr die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144 mitgeteilt:

e In der Baufliche BFL1 (an der 'Pléner StraRe') darf die zuldssige Gebdudehdhe maximal
43,70 uber DHHN betragen. Dies entspricht der Firsthéhe des unter Denkmalschutz steh-
enden Gebaudes 'Ploner Strake Nr. 20'. Diese Firsthéhe darf nicht Uberschritten werden.

e In der Baufliche BFL 1 darf die zulassige Traufhthe maximal 41,42 m Uber DHHN
betragen. Dies entspricht der Traufhohe des Geb&udes 'Ploner Strale Nr. 20 Diese
Traufhéhe darf nicht Uberschritten werden.

e In der Bauflache BFL 1 sind nur geneigte Dacher zuléssig.

e In der Bauflache BFL 2 (zweite Baureihe) darf die zulassige Gebaudehéhe die Firsthohe
des unter Denkmalschutz stehenden Geb&udes 'Pléner StraBe Nr. 20' um maximal
1,00 m Uberschreiten. Die zuldssige Gebaudehdhe darf somit maximal 44,70 m (ber
DHHN betragen.

« Photovoltaikanlagen sind nur auf den Dachflachen zuléssig, die sowohl dem unter Denk-
malschutz stehenden Gebzude 'Pléner StraRe Nr. 20' als auch der 'Pléner Strale'
abgewandt sind.




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 144 der Stadt Eutin

7. Inhalte der Planung - Festsetzungen

Geplant ist eine dreigeschossige Bebauung mit Dachgeschoss, in deren Erdgeschoss
R&ume fur Buros oder Praxen vorgesehen sind.

Zudem soll im riickwartigen Bereich des Grundstickes ein weiteres Wohnhaus, ebenfalls mit
drei Geschossen sowie einem Dachgeschoss entstehen. Da das Grundstiick nach Norden
hin stark ansteigt und sich im nérdlichen Bereich ein mehrere Meter hoher Hang befindet, ist
geplant, das Gebaude mit der Rickseite des Erdgeschosses in den Hang zu bauen. Im
Zwischenbereich der geplanten Geb&dude sollen Flachen fiir Zufahrten und Stellplatze
entstehen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 144 der Stadt Eutin sind darauf ausgerichtet,
die geplante Bebauung bestméglich in die bestehende Umgebungsbebauung einzufligen
und gleichzeitig eine der innerstadtischen Lage angemessene Ausnutzung des Grund-
stlickes zu ermdéglichen.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Als Nutzung fiir das Plangebiet wird ein 'Aligemeines Wohngebiet' (WA) nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet [WA] sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) nicht zulassig.

In dem Aligemeinen Wohngebiet [WA] sind gem&R § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO die nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe) allgemein zulassig.

Das Plangebiet soll vorwiegend wohnbaulich genutzt werden. Jedoch sind in den
Erdgeschosszonen des straRenseitigen Gebdudes Raume fur Biaros und Praxen
vorgesehen. Eine allgemeine Zuléssigkeit von nicht stérendem Gewerbe ermdglicht eine
solche Nutzung und entspricht der vorhandenen Nutzungsstruktur, auch der umgebenden
Bebauung.

Die vorgenommenen Ausschliisse von Gartenbaubetrieben und Tankstellen werden
vorgenommen, da sich diese Nutzungen aufgrund ihres Flachenbedarfs sowie eines
erhohten Verkehrsaufkommens nicht in das Gebiet einfigen wiirden. Zudem wirden sich die
Nutzungen durch Immissionen wie Larm und Geruch negativ auf die umgebende Wohn-
bebauung auswirken.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

7.2.1 Hohe der baulichen Anlagen

In dem Allgemeinen Wohngebiet werden die maximal zuldssigen Geb&dude- und Traufhéhen
(GHmax und THmax) durch die Hoéhenangabe Gber das Deutsche Haupthéhennetz
(4. DHHN) festgesetzt.

Die Festsetzungen orientieren sich an den vorhandenen Geléndehohen und der benach-
barten Bebauung. Um auf der innerstédtischen Flache eine hohe Ausnutzung zu ermog-
lichen, sind Gebdude mit drei Vollgeschossen zuldssig.
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Fur die Baufliche 'BFL 1' wird eine maximal zuléssige Geb&udehshe von 43,70 m Uber
DHHN festgesetzt. Damit darf das Gebaude als HochstmaR die gleiche Hohe aufweisen wie
das Gebaude 'Ploner Strae 20'. Es handelt sich hierbei um eine Vorgabe der unteren Denk-
malschutzbehérde. Das Gebadude 'Ploner Strale 20' weist eine Firsthéhe von 43,70 m Uber
DHHN auf. Fur die Bauflache 'BFL 1' ergibt sich eine zulassige absolute Geb&dudehdhe von
maximal 12,70 m. Der angrenzende Gehweg weist ein Gelédndeniveau von ca. 31,00 m Gber
DHHN auf.

Fir die Bauflache 'BFL 2' wird eine maximal zulassige Geb&udehéhe von 44,70 m Gber
DHHN festgesetzt. Hierdurch wird eine etwas bessere bauliche Ausnutzung ermdglicht als in
der Baufliche 'BFL 1'. Seitens der unteren Denkmalschutzbehérde wird es als vertretbar
angesehen, dass das Gebaude in der Bauflache 'BFL 2' um bis zu 1,00 m hoher ist als das
Gebéude 'Ploner Stralle 20'.

Die Gebaudehohen diirfen ausnahmsweise durch untergeordnete Bauteile und technische
Anlagen (z.B. Schornsteine) um maximal 1,00 m Uberschritten werden.

Auf Dachern werden haufig untergeordnete Bauteile und technische Anlagen angebracht.
Wenn sich hierdurch eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebaudehohe ergibt, ist
dies stadtebaulich vertretbar. Die Bauteile und Anlagen haben eine untergeordnete
Bedeutung, d.h., dass sie in ihrer Wahrnehmung nicht die Gesamthéhe des Gebaudes
bestimmen. Damit die Bauteile und Anlagen bei der Betrachtung des Geb&udes nicht als
stark stérend empfunden werden, wird deren zuldssige Uberschreitung in Bezug auf die
festgesetzte Gebaudehohe auf 1,00 m begrenzt. Da beide Bauflachen im Umgebungs-
bereich in Bezug auf das Gebaude 'Pléner Strae 20’ liegen, ist die Zulassigkeit der Bauteile
und der technischen Anlagen mit der unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Firr die Bauflache 'BFL 1' wird eine maximal zuldssige Traufhhe von 41,42 m Giber DHHN
festgesetzt. Damit darf das Gebidude als HochstmaR die gleiche Traufhéhe aufweisen wie
das Gebaude 'Ploner Strae 20'. Es handelt sich hierbei um eine Vorgabe der unteren Denk-
malschutzbehérde. Das Gebaude 'Pléner Strale 20" weist eine Traufhdhe von 41,42 m Gber
DHHN auf.

Fur die Bauflache 'BFL 2' wird eine maximal zuldssige Traufhthe von 42,00 m iber DHHN
festgesetzt. Hierdurch wird eine etwas bessere bauliche Ausnutzung erméglicht.

7.2.2 Zahl der Vollgeschosse

In dem Allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Vollgeschosse auf drei Vollgeschosse
begrenzt. In Hinblick auf eine Nachverdichtung im innerstéadtischen Bereich sowie mit Blick
auf die vorhandene umliegende Bebauungsstruktur werden drei Vollgeschosse als vertretbar
angesehen.

7.2.3 Grundflachenzahl (GRZ)

In dem Allgemeinen Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Dies
entspricht der nach dem Bebauungsplan Nr. 14 zuldssigen Grundflachenzahlen fur die
umgebenden Grundstiicke, die zwischen 0,3 und 0,4 liegen. Es erméglicht die geplante
Bebauung des Plangebietes mit zwei Mehrfamilienhdusern.
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In dem Allgemeinen Wohngebiet ist gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der
Grundflichenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis 0,65 zuléssig.

Diese Uberschreitung ist notwendig, um die notwendigen Stellplatze und Zufahrten fur die
geplante Anzahl an Wohnungen errichten zu kénnen.

7.3  Uberbaubare Grundstiicksflache

In dem Allgemeinen Wohngebiet werden Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Im straBenzugewandten Baufenster mit der Bezeichnung 'Baufléche 1' soll, entsprechend
der vorhandenen Bebauung an der 'Pléner StralRe', eine StraBenrandbebauung entlang der
Grundstiicksgrenze entstehen. Es wird daher an den Grundstlicksgrenzen zu den offent-
lichen Verkehrsflachen hin eine Baulinie festgesetzt.

Im Erdgeschoss soll an das Gebaude 'Ploner Strale 20' herangebaut werden, um eine
geschlossene Bebauung herzustellen. Das Geb&ude 'Ploner Stralle 20" steht auf der Grund-
stlicksgrenze.

In den beiden Obergeschossen soll ebenfalls eine geschlossene Bauweise umgesetzt
werden. Allerdings soll nur im sidlichen Bereich an die 6stliche Fassade des Gebaudes
'Pléner StraBe 20' herangebaut werden. Da sich im nérdlichen Bereich der &stlichen
Fassade des Gebadudes 'Pléner StraRe 20' im ersten Obergeschoss ein Fenster befindet,
wird davon abgesehen, in diesem Bereich an die Fassade heranzubauen. Die Nutzbarkeit
dieses Fensters soll erhalten werden. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass der Abstand
zwischen dem Bereich der dstlichen Fassade des Gebéudes 'Pléner StraBe 20', in dem sich
das Fenster befindet, und dem Bereich der Fassade des geplanten Gebé&udes, der
gegeniiber dem Fenster entstehen wird, mindestens drei Meter betragen muss. Hierdurch
wird sichergestellt, dass ein Lichteinfall in das Fenster bzw. in den betreffenden Raum
weiterhin erfolgen wird.

Fur das rickwartige Baufenster mit der Bezeichnung 'Bauflache 2' sowie im rickwartigen
Bereich des vorderen Baufensters mit der Bezeichnung 'Baufléche 1' werden Baugrenzen
festgesetzt. Hier kann durch die Baugrenzen eine gewisse Flexibilitat gegeben werden.

7.4 Bauweise

Firr das straBenseitige Baufenster mit der Bezeichnung 'Baufléche 1' wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Die Abweichung besteht darin, dass an der westlichen Seite des
Baufensters im Erdgeschoss und teilweise in den beiden Obergeschossen an die
Grundstiicksgrenze und somit an die Nachbarbebauung (Ploner StraBe Nr. 20) herangebaut
werden muss, wihrend an der nérdlichen Fassade eine Abstandflache zu dem Gebaude
'Pléner StraBe 14a’ eingehalten wird.

In einem Bebauungsplan kann eine offene oder eine geschlossene Bauweise festgesetzt
werden. Weiterhin besteht die dritte Méglichkeit, eine abweichende Bauweise festzusetzen.
Hiervon wird in Bezug auf die 'Baufléiche 1' Gebrauch gemacht. Die abweichende Bauweise
besteht darin, dass die westliche Fassade an das benachbarte Gebaude 'Ploner Strale 20'
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herangebaut werden muss. Dies entspricht einer geschlossenen Bauweise. Bei der
nérdlichen Fassade wird hingegen ein Grenzabstand vorgesehen, was einer offenen Bau-
weise entspricht. Da die ‘Bauflache 1' als Ganzes weder einer geschlossenen noch einer
offenen Bauweise entspricht, handelt es sich im vorliegenden Fall um eine abweichende
Bauweise gemalR § 22 Abs. 4 BauNVO.

Das Gebaude auf dem westlichen Nachbargrundstiick steht auf der Grundstiicksgrenze. Im
urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 14 wurde entlang der 'Pléner Strale’ eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung wird fur die westliche Seite der ‘Bauflache 1' auf-

genommen.

Die Hauserzeile an der Nordseite der 'Pléner StraRe' ist durch eine geschlossene bzw. eine
abweichende Bauweise geprigt. Bei der geschlossenen Bauweise verfligen die Gebaude
tiber keinen seitlichen Grenzabstand. Wenn zwischen den Gebduden schmale Génge
bestehen, handelt es sich um eine abweichende Bauweise.

Im Bebauungsplan Nr. 14, der 1978 in Kraft trat, wurde fur das Plangebiet und das
angrenzende Gebsude 'Ploner Strale 20' eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Hier-
durch sollte die zukunftige Bebauung gesteuert werden (Bebauung von Bauliicken oder der
Neubau nach einem Gebaudeabriss).

Mit der geschlossenen Bauweise werden die folgenden stadtebaulichen Ziele verfolgt:

e Die zur Verfugung stehende Bauflache (Baugrundstiick) soll bestméglich baulich aus-
genutzt werden. In Stadten, insbesondere in Innenstadtbereichen, ist es weit verbreitet,
dass platzsparend gebaut wird. Die Gebdude stehen eng beieinander, auf groRzlgige
Gartenbereiche wird verzichtet. Hierdurch kann erreicht werden, dass auf der zur
Verfugung stehenden Flache méglichst viel Wohnraum geschaffen werden kann.

« Durch die geschlossene Bauweise ergibt sich eine Raumbildung. Der Strallenraum wird
durch die Raumkante gefasst. Geschlossene Hauserzeilen sind ein typisches Erschei-
nungsbild von Innenstadtbereichen.

e Durch die geschlossene Bauweise wird bestimmt, dass an das benachbarte Haus heran-
gebaut werden muss. Durch das Heranbauen wird vermieden, dass unansehnliche
Gange zwischen den Gebduden entstehen.

Es soll an das benachbarte Gebaude 'Pléner StraRe 20' herangebaut werden. Hierdurch soll
der zur Verfugung stehende Platz auf dem Grundstiick optimal fur die Bebauung ausgenutzt
werden. Im Erdgeschoss kann auf der gesamten Lange an die bestehende Fassade heran-
gebaut werden. An der ¢stlichen Fassade des Gebdudes 'Ploner Strae 20" bestehen im
Erdgeschoss drei Fensterdffnungen, die baulich verschlossen sind. Im Obergeschoss
besteht hingegen in der nérdlichen Haifte der Fassade ein Fenster. Da die Nutzbarkeit
dieses Fensters gewahrleistet werden soll, wird zwischen der Baugrenze und dem Fenster
ein 3,00 m breiter Abstand eingehalten. An die sudliche Hélfte der Fassade soll hingegen
herangebaut werden. Es ergibt sich somit ein Versprung in der Fassade des geplanten
Gebaudes. Dieser Versprung hat die Funktion eines Lichthofes in Bezug auf das bestehende
Fenster in der Fassade des Geb&udes 'Ploner Stralke 20'.

Fur das rickwértige Baufenster mit der Bezeichnung 'Bauflache 2' wird eine offene Bau-
weise festsetzt.
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7.5  Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen sind nur innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflichen sowie innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen, Stell-
platze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zul&ssig.

Diese Festsetzung wird aufgrund des relativ stark bewegten Geléndes im Plan-
geltungsbereich getroffen. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes steigt das Gelande stark
an. Die riickwartige Bebauung muss daher in den vorhandenen Hang hineingebaut werden.
Die Standorte fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen werden
daher auf die Baufenster sowie die Flachen zwischen den beiden Baufenstern im zentralen
Bereich des Plangeltungsbereiches beschrénkt, so dass diese innerhalb des relativ ebenen
Bereiches anzuordnen sind.

Es wird festgesetzt, dass die Stellplatze und deren Zufahrten in einer Bauweise herzustellen
sind, die eine Wasserdurchléssigkeit gewéhrleistet. Durch diese Vorgabe soll eine Reduktion
bzw. eine Verzégerung des Oberflaichenwasserabflusses von dem Baugrundstuck erreicht
werden, um hierdurch die Regenwasserkanalisation zu entlasten.

7.6  Ortliche Bauvorschriften, Gestaltung der baulichen Anlagen

7.6.1 Fassadenbreite

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) durfen Fassaden eine Breite von 21,30 m nicht
Uiberschreiten.

GemaR der Gestaltungssatzung der Stadt Eutin sind Fassadenbreiten im Plangebiet
zwischen 5 und 14 Metern zulassig. Da vorgesehen ist, die zwei Grundstiicke Pléner Stralle
16 und 18 zusammenzulegen und straRenseitig ein einziges Gebaude zu errichten, statt wie
derzeit vorhanden zwei einzelne, wird eine von der Gestaltungssatzung abweichende
Festsetzung getroffen. Die Lange von 21,30 m entspricht der Lange des strallenseitigen
Baufensters im Bereich des Parkplatzes 'lhipool'.

7.6.2 Satzung der Stadt Eutin iiber die Gestaltung baulicher Anlagen und
Werbeanlagen in der Innenstadt

Sofern im Bebauungsplan nicht anders festgesetzt, gelten fir den Plangeltungsbereich die
Vorschriften der Satzung der Stadt Eutin Uber die Gestaltung baulicher Anlagen und
Werbeanlagen in der Innenstadt fur das Teilgebiet 3.

8. ErschlieBung

Derzeit erfolgt die ErschlieRung des Plangebietes iiber eine Zufahrt von Suden. Um kiinftig
in diesem Bereich entlang der 'Piéner StraRe’ eine geschlossene Bebauung zu schaffen,
wird die Zufahrt auf die éstliche Seite des Grundstiickes gelegt. Die Ein- und Ausfahrt wird
zwischen dem vorderen Baufenster und der nordlich angrenzenden Bebauung (Haus-
nummer 14a) festgesetzt.
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9. Immissionen

In der Stadt Eutin ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144 ,Ploner Strale Nr. 16 /
18“ mit der Gebietsausweisung 'Allgemeines Wohngebiet' (WA) geplant. Der Geltungs-
bereich liegt im Einflussbereich des Verkehrslarms der 'Pléner StraRe’ und der Strale
"lhipool' mit dem &ffentlichen Parkplatz.

Zum Schutz der Bebauung im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 144 ist die Festsetzung von
passiven LarmschutzmaBnahmen an den AuRenbauteilen von hier zuldssigen schutz-
bedurftigen R&umen in Form von Larmpegelbereichen nach DIN 4109-1 [6] erforderlich. Im
Folgenden wird ein Vorschlag zur Festsetzung genannt. Die Texte beziehen sich auf die
Flachen mit der Umgrenzung fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG [10] gemé&R der Darstellung im
Anhang 3.1 des Larmschutzgutachtens.

In der gesamten Bauflache 1 sind die nach Stiden, Osten und Norden ausgerichteten
Schlafraume, Kinderzimmer und Gastezimmer mit schallgeddmmten Liftungs-einrichtungen
auszustatten. Die SchallddmmmaBe sind durch alle Auflenbauteile eines Raumes
gemeinsam zu erfiillen und in Abhangigkeit des Verhéltnisses der AuBen-wandflache zur
Grundflache gegebenenfalls mit Korrekturfaktoren zu versehen (siehe DIN 4109-2, Schall-
schutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen).

Im Feld mit der Bezeichnung LPB Il ist zur Einhaltung unbedenklicher Innenraumpegel in
schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1 das erforderliche gesamte Bau-
SchalldammmaR der AuRenbauteile gemaR des Larmpegelbereiches Ill der DIN 4109-1 fir
alle nach Osten ausgerichteten und senkrecht zu diesen liegenden AuBenfassaden vorzu-
sehen.

Im Feld mit der Bezeichnung LPB IV ist zur Einhaltung unbedenklicher Innenraumpegel in
schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau, Teil 1:
Mindestanforderungen) das erforderliche gesamte Bau-SchallddmmmaRg der AulRen-bauteile
gemaR des Larmpegelbereiches 1V der DIN 4109-1 fiir alle der 'Ploner Strale’ zugewandten
und senkrecht zu diesen liegenden AuBenfassaden vorzusehen. An den von der 'Ploner
StraBe' abgewandten AuBenfassaden darf Larmpegelbereich Ill vorge-sehen werden.

Fur die im Feld mit der Bezeichnung LS AWB angeordneten Auflenwohnbereiche zum
Aufenthalt im Freien im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss ist die Einhaltung eines
Tagpegels von 64 dB(A) durch bauliche MaBnahmen wie z.B. 6ffenbare Kalt-wintergérten,
verglaste Loggien, Abschirmungen im Nahbereich u.&. zu gewahrieisten.

Das erforderliche gesamte Bau-Schallddmmmag der Auenbauteile an Aufenthalts-raumen
in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstétten, Unterrichts-raumen u. a.
betragt nach DIN 4109-1 bei Larmpegelbereich 1V mindestens R'w,ges = 40 dB und bei
Larmpegelbereich Il mindestens R'w,ges = 35 dB. Fir Biirordume oder Ahnliches darf das
gesamte Bau-Schalldammmaf R'w,ges um 5 dB gesenkt werden.

Die Berechnung des zu erbringenden bewerteten SchallddmmmalRes der Umfassungs-
bauteile eines Raumes ist jeweils fir das tatséchliche Objekt durch einen Sachversténdigen
(Architekt, Bauphysiker) zu berechnen.

Ausnahmen von den Festsetzungen kénnen zugelassen werden, soweit durch einen Sach-
verstiandigen nachgewiesen wird, dass andere Manahmen gleichwertig sind.
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In der Bauflache 2 werden sowohl die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 [3]
als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV [4] eingehalten, so dass hier keine
LarmschutzmaBnahmen erforderlich werden. Wenngleich darauf hinzuweisen ist, dass
aufgrund der innerstadtischen Lage noch spiirbare, aber eben noch zumutbare Gerdusche
entstehen kénnen.

10. Griinordnung

Erhalt von Baumen

Die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten und zu erhaltenden B&ume sind vor
Beeintrachtigungen zu schiitzen und bei Abgang durch einen standortgerechten heimischen
Laubbaum gleichartig zu ersetzen. Wahrend der BaumaRnahmen sind die Baume wirksam
durch geeignete Manahmen zu schitzen.

Die Vorgaben der DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetations-
flachen bei BaumaBnahmen" sind im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und der Bauaus-
fihrung zu beachten.

11. Landschaftspflege und Artenschutz

11.1 Landschaftspflege

Die Gebiude 'Pléner StraBe 16 - 18' befinden sich in einem anndhernd geschlossenen
Gebaudezug im 6stlichen Teil des Siedlungsgebietes der Stadt Eutin. Ruckwartig, westlich
und nérdlich der Gebaude erstrecken sich Garten mit wenigen Obstgeholzen und ungefshr
zehn gréReren Baumen. Der Gehélzbestand ist Teil eines zusammenhdngenden Griin-
bereichs mit Garten zwischen dem Dreieck 'Pléner Strafe' und 'Langer Kénigsweg'.

Bis auf einige lichte Bereiche (Gartenland) ist die Flache von dichten Brombeergestrippen
uberwuchert. Am westlichen Randbereich des Plangebietes stehen sechs groRe Nadel-
biume mit einem Stammdurchmesser von 30 bis 60 cm. Des Weiteren wachsen funf
jungere Bsume (Vogelkirschen und Ulmen) im Garten hinter dem Haus 'Ploner Strale 16"
Der Stammdurchmesser dieser jungen Baume betrégt weniger als 30 cm. Direkt am
Nebengebsude steht eine groRe dreistammige Kirsche mit einer ausladenden Krone, jeder
Stamm hat mindestens einen Durchmesser von 30 cm. Von den Grundstiicksflachen ist
circa ein Drittel der Fléche unversiegelt.

Das Gelande steigt vom Nordrand der Innenhdfe hinter den Hausern 'Ploner Strae Nr. 18
und 20 bis zum Nordteil des Plangebietes um mindestens sechs Meter an und bildet einen
steilen Sudhang. Die Dacher und Fenster einiger Gebaude sind beschadigt, so dass sie fur
Tiere zugénglich sind. Zwei B&dume (Kugel-Ahorn) sind als 'zu erhalten' festgesetzt, sie
stehen am Parkplatz im Studosten des Plangebietes.

11.2 Gehdlzbestand

Der GroRbaumbestand besteht insbesondere aus einer alles tiberragenden Douglasfichte
von mindestens 25 m Hoéhe. Weitere Gehélzarten sind neben weiteren finf groeren
Fichten, jingere Eschen, Vogelkirschen, Uimen und Ahorn. Einige Schlehen sowie ein die
Baumgruppe und Boschungen dicht Uberwucherndes, undurchdringliches Gestriipp aus
Brombeere und Waldrebe sind vorhanden. Die Brombeeren haben bereits den eingangs
beschriebenen Innenhof tiberwuchert. Neben der Siidhanglage und der Verzahnung mit den
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teils beschadigten Gebduden und Déchern bilden die Gehélze einen attraktiven Lebensraum
fur Insekten, Végel und Flederméuse.

11.3 Artenschutz

Aufgrund der Vorschriften zum Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG ist zu prufen, ob durch
die Planung 'besonders geschiitzte' oder 'streng geschitzte' Tier- und Pflanzenarten

betroffen sind.

Eine Gebzudekontrolle bezogen auf Brutvégel hat am 23.03.2020 stattgefunden. In deren
Rahmen wurden geeignete Strukturen und Nutzungsspuren wie Kot und Nestreste Uberprift.

Die Brutvogelfauna wurde an den folgenden Tagen in den frihen Morgenstunden erfasst:
23.03.20: 23.04.20; 21.05.20. Auf eine Erhebung im Juni wurde verzichtet, da die Mai-Daten
relativ spat erhoben wurden. Auf eine Eulenkartierung mittels Einsatzes von Klangattrappen
wurde ebenfalls verzichtet, da bei den Gebiudebegehungen keine Gewdlle gefunden
wurden.

Die Fledermausfauna wurde Uber Detektorbegehungen mit dem Batlogger M (Fa. Elekon)
ermittelt. Es handelt sich um folgende Termine:

o morgendliche Schwiarmphasenerhebungen am 15.06. und 28.07.2020

¢ Ausflugskontrollen am 20.06., 29.06., 30.07.2020

Uber den Einsatz stationérer, automatischer Erfassungssysteme (Horchboxen - Batlogger A,
Elekon) in den Bodenraumen der Gebsude wurden diese Erhebungen am 08.04., 16.06.,
29.06. und 30.07.2020 ergénzt.

A. VermeidungsmaRfnahmen fiir Fledermause und Brutvigel

e Bauzeitenregelung Brutvégel:
Alle vorbereitenden Bauarbeiten (Gebauderiickbau, Rodungen) sind auflerhalb der
Brutzeit durchzufuhren. Die artspezifischen bzw. artengruppenspezifischen Aus-
schlusszeiten umfassen insgesamt betrachtet die Zeitspanne vom 01.03. bis 30.09.

eines Jahres.

o Bauzeitenregelung Flederméuse:
Das Baufeld kann zwischen dem 01.12. und dem 28.02. eines Jahres gerdumt

werden.

e Zur Vermeidung von Vergrdmungen der lichtsensiblen Braunen Langohren in den
Geholzen der Umgebung ist fur das Plangebiet ein naturvertrégliches Beleuchtungs-
konzept (keine Abstrahlung in die umgebenden Gehélzbesténde, Lichttemperatur
2.700 Kelvin und kleiner, z.B. Bewegungsmelder, Pollerleuchten) zu entwickeln und
umzusetzen.

o Im Vorwege der Beseitigung von zum einen Gebauden und zum anderen Baumen
mit einem Stammdurchmesser von mehr als 50 cm ist eine Besatzkontrolle durch
eine fachkundige Person vorzunehmen.
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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 144 der Stadt Eutin

B. Nicht vorgezogene artenschutzrechtliche Kompensationsmanahmen

Brutvdgel

o Der Brutplatzverlust in den Gehdlzen ist im Verhéltnis 1:1 auszugleichen. Der
Ausgleichsbedarf betragt 140 m?. Es ist ein naturnahes Gehélz aus einheimischen
Buschen und Strauchern anzupflanzen.

¢ Fur die Gebaudebriter sind zwei Nisthilfen fur Halbhéhlenbriter an den Neubauten
anzubringen.

o Fiir die Héhlenbriter sind je ein Nistkasten fur Kohlmeise und einer fur Blaumeise
(FluglochgréRe 3,2 cm und einmal 2,8 cm) an Baumen im naheren Umfeld
anzubringen.

Flederméause

e Der Verlust eines unbeleuchteten Nahrungsgebietes vom Braunen Langohr ist im
Verhiltnis 1:1 auszugleichen. Es ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 140 m®. Dieser
Ausgleichsbedarf ergibt sich zusétzlich zu dem Ausgleichsbedarf fur den Brutplatz-
verlust der Végel (siehe Brutvégel). Es ist ein naturnahes Gehoélz aus einheimischen
Buschen und Strauchern anzupflanzen.

Als Ersatz fur den Verlust von Brutplatzen fir Vogel sowie fir den Verlust eines
Nahrungshabitats fur eine Fledermausart (Braunes Langohr) wird eine Gehdlzpflanzung
mit einer Grundfliche von 280 m? angelegt. Es ist vorgesehen, dass die Geholz-
pflanzung in der Gemeinde Susel, im Ortsteil Grolt Meinsdorf, auf dem Flurstiick 44/3,
Flur 4, Gemarkung Meinsdorf, an der 'Karl-Hamann-StraRe gelegen, angelegt wird.

Der Standort der Gehélzpflanzung wird so gewahlt, dass ein ausreichender Abstand zu
dem bestehenden Knick im Randbereich des Flursticks eingehalten wird. Es ist
vorgesehen, zwischen der geplanten Gehélzpflanzung und dem Knick eine ca. 3,00 m
breite Fahrspur freizuhalten, die fur Unterhaltungsarbeiten genutzt werden kann.
Hierdurch wird sichergestellt, dass zwischen dem Knick und der Gehdizpflanzung ein
gehélzfreier Vegetationsbereich erhalten bleibt.

Zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager wird ein stédtebaulicher Vertrag
abgeschlossen, in dem die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Ausgleichsmafinah-
men verbindlich geregelt wird.
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Abb.: Auszug aus dem Liegenschaftskataster,
Lage des Flurstiicks 44/3

C. CEF-Mafnahmen (vorgezogene MaRnahmen fiir Arten mit ungiinstigen
Erhaltungszustinden zur Gewihrleistung der vollen Funktionsféhigkeit der
Lebensstitten)

¢ Ersatzmalnahmen Brutvogel

Fur die Koloniebriter sind die unter Ziffer 8.1.1 des artenschutzrechtlichen Fach-
beitrages genannten CEF-MaBnahmen vor Brutbeginn im Jahr des Abrisses zu
leisten:

2 Nisthilfen fur Dohlen
2 Nisthilfen fur Rauchschwalben
4 Nisthilfen fur Mehlschwalben
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12. Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung
Fur die Wasserversorgung sind die Stadtwerke Eutin (SWE) zusténdig. Die Versorgung ist

durch das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt.

Léschwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung erfordert 48 m®h fur einen Zeitraum von zwei Stunden im
Umkreis von 300 m. Nach der Hydranten-Richtlinie sollten Hydranten in Wohngebieten so
errichtet werden, dass der Abstand untereinander 120 m nicht Uberschreitet. Hierdurch wird
sichergestellt, dass von der Feuerwehr die Hilfefrist (= Zeitraum bis zur Einsatzbereitschaft
vor Ort) eingehalten werden kann.

Fur die Léschwasserversorgung werden die vorhandenen Trinkwasserleitungen der
Stadtwerke Eutin genutzt werden. Ein Hydrant (HY 242 Ihlpool) befindet sich an der
Einmiindung der StraBe 'lhipool' in die 'Pléner Strafe'. In der Einzelabnahme kann hierliber
eine Léschwasserversorgung von bis zu 96 mh erfolgen.

Schmutzwasserbeseitigung
Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt iber das vorhandene Kanainetz im Trennsystem der

Stadt Eutin.

Oberflachenentwésserung
Die Regenwasserbeseitigung erfolgt Uber das vorhandene Kanalnetz im Trennsystem der

Stadt Eutin.

Es wurde ein A-RW1-Nachweis erarbeitet und der unteren Wasserbehorde vorgelegt.

Telekommunikationseinrichtungen - Telefon/Internet
Die Stadt Eutin ist an das Netz der Telekom Deutschland GmbH angeschlossen.

Energieversorqung mit Elektroenergie (Strom)

Fur die Stromversorgung sind die Stadtwerke Eutin (SWE) zusténdig.

Versorgung mit Gas
Fur die Gasversorgung sind die Stadtwerke Eutin (SWE) zusténdig.

Millentsoraung
Die ordnungsgemafRe Abfallentsorgung wird durch den Zweckverband Ostholstein (ZVO)

durchgefiihrt.

13. Wasserschutzgebiet des Wasserwerkes der Stadtwerke Eutin
Das Plangebiet liegt innerhalb eines geplanten Wasserschutzgebietes.
Sollten beim Bau der Gebdude Grundwasserabsenkungen erforderlich werden, sind diese

durch den Bauherrn spatestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten bei der unteren
Wasserbehérde des Kreises Ostholstein anzuzeigen.

20



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 144 der Stadt Eutin

14. Hinweise

14.1 Baumschutz wihrend der Bauarbeiten

Die Baume, die als 'zu erhalten’ festgesetzt sind, sind wahrend der Bauphase wirksam vor
Beschadigungen zu schitzen. Die Vorgaben der DIN 18920 "Schutz von B&umen,
Pflanzenbestznden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen” sind zu beachten.

14.2 Artenschutz

Es wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der
Untersuchung sind in einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargelegt (Anlage 1). Die
Vermeidungsmafnahmen sind zu beachten. Die Kompensationsmafinahmen sind durchzu-

fuhren.
Es besteht folgender Handlungsbedarf:

» Beachtung der Bauzeitenregelungen (Brutvégel, Fledermause),

o Erstellung eines Beleuchtungskonzeptes fur das Grundstick,

» Anlage einer Geholzpflanzung (280 m?),

« Anbringung von zwei Nisthilfen fur Halbhéhlenbruter,

 Anbringung von je einem Nistkasten firr die Kohimeise und die Blaumeise,
» Anbringung von zwei Nisthilfen fir Dohlen,

¢ Anbringung von zwei Nisthilfen fur Rauchschwalben,

o Anbringung von vier Nisthilfen far Mehlschwalben.

14.3 Denkmalschutz
a) Gebdude 'Pl6ner StraBe 20'

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144 grenzt im Westen an das Wohnhaus
'‘Ploner StraBe 20' an. Dieses Gebiude ist als unbewegliches Kulturdenkmal in der
Denkmalliste des Landes Schleswig-Holstein gefiihrt und damit gesetzlich geschutzt (§ 8
DSchG). Veranderungen in der Umgebung gesetzlich geschitzter Kulturdenkmale unter-
liegen einem denkmalrechtlichen Genehmigungsvorbehalt (§ 12 (1) 3 DSchG). Daraus ergibt
sich fur den Bauherrn das Erfordernis, seine Planung im Vorfeld mit der unteren Denkmal-
schutzbehérde des Kreises Ostholstein abzustimmen.

b) Archédologische Funde

Kulturdenkmale sind auf der Gberplanten Fldche nicht bekannt und voraussichtlich nicht
vorhanden. Es wird jedoch auf § 15 DSchG verwiesen. Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen
Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentiimerin
oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstticks oder des
Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das
Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne
erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung
erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
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Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

14.4 Altlasten

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir ein mégliches Vorkommen von Altlasten im Plangebiet.
Sollten dennoch optisch und organoleptisch auffallige Bodenbereiche entdeckt werden, ist
die Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Ostholstein umgehend in Kenntnis zu setzen
und die zu ergreifenden Mafinahmen abzustimmen und durchzufiihren.

14.5 Kampfmittel

Gemal der Anlage zur 'Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fur die offentliche
Sicherheit durch Kampfmittel' (Kampfmittelverordnung) vom 07.05.2012 gehért Eutin nicht zu
den Gemeinden, die durch Bombenabwiirfe im 2. Weltkrieg in besonderem MaRe betroffen
waren. Aus diesem Grund ist ein Vorkommen von Kampfmitteln im Plangebiet nicht
wahrscheinlich. Eine Untersuchung des Plangebietes in Hinblick auf ein mégliches
Vorkommen von Kampfmitteln ist deshalb nicht erforderlich.

Zufallsfunde von Munition sind jedoch nicht génzlich auszuschlieBen. Sie sind unverziglich
der Polizei zu melden. Aufgrund der Gefahr, die von der Munition ausgehen kann, darf sie
nicht bewegt oder aufgenommen werden. Der Fundort ist bis zum Eintreffen der Polizei zu
sichern.

15. Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird eine bereits bebaute innerstadtische Flache einer Nachnutzung
zugefihrt und eine hdhere bauliche Ausnutzung des Plangebietes erzielt.

Die Vorgaben Ubergeordneter Rechtsgrundlagen werden berlcksichtigt. Bei der Bauaus-
fuhrung sind die Vorgaben des Denkmalschutzes zu beachten.

Zur Vermeidung von VerstdRen gegen die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes
werden Hinweise auf VermeidungsmaBnahmen aufgenommen. Des Weiteren werden
ErsatzmaBnahmen fiir Brutvégel in Form von Nisthilfen vorgeschlagen.

Die ErschlieBung ist gesichert, ein Ausbau der StraBen sowie der Ver- und Entsor-
gungsanlagen ist nicht erforderlich. Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

16. Anlagen

Anlage 1: Artenschutzbericht, Bioplan, Dorothea Barre, Melsdorf 2020

Anlage 2: Larmtechnische Untersuchung zum Verkehrslarm, WVK, Neumunster 2021
Anlage 3: Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Eutin
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22 Juni 2022

Die Begriindung wurde am ..ot durch Beschluss der Stadtvertretung der
Stadt Eutin gebilligt.

24 Aug. 2022
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