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1.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL
I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. I

Nr. 6);

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. I S. 3786);
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBL I Nr. 6);

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL 1991 I S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. I S. 1802, Nr. 33);

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO SH) in der Fassung vom 22.
Januar 2009 (GVOBL. S. 6), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 06. Dezember

2021 (GVOBL. S. 1422)

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (Gemeindeordnung - GO) in der Fassung vom
28. Februar 2003 (GVOBI. 2003, S. 57), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.
Dezember 2022 (GVOBL. S. 153);

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.

Dezember 2022 (BGBL. I S. 2240);

Landesverordnung iiber die Zustiindigkeit der Naturschutzbehdrden (Naturschutzzu-
stindigkeitsverordnung - NatSchZVO) in der Fassung vom 04. Oktober 2018 (GVOBL S.

658);

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 24. Februar
2010 (GVOBI. Schl.-H. S. 301, ber. S. 486), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
06. Dezember 2022 (GVOBL. S. 1002);

2.0 Anlass und Zielsetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Das sogenannte Griinderviertel im Ortsteil Neudorf geht in seinen Anfingen auf den Siedlungs-
bau der 1930er Jahre zuriick und wurde in der Nachkriegszeit mit dhnlicher stidtebaulicher
Konzeption weiterentwickelt. Bestehend aus Kleinsiedlungshdusern auf groBfléchigen, ur-
spriinglich zur Selbstversorgung bestimmten Gartenparzellen weist das Quartier eine geringe
bauliche Verdichtung auf. Im Sinne einer flichensparenden Siedlungsentwicklung bietet sich
hier eine moderate Nachverdichtung durch ergénzende Neubauten bzw. Ersatzneubauten an.
Zudem entspricht die Bebauung beziiglich der Grundrisszuschnitte sowie energetischer und
sonstiger funktionaler Aspekte (Barrierefreiheit etc.) nicht mehr den Anforderungen an aktuel-
len Wohnungsbau, sodass auch die Ersetzung besonders hinfilliger Bauten angezeigt ist.

Deshalb beabsichtigt die Wohnungsbaugesellschaft Ostholstein mbH auf dem Flurstiick 92/5
der Flur 4 der Gemarkung Neudorf die zwei vorhandenen Wohngebiude (WOBAU OH mbH)
nérdlich der SeestraBle abzureiBen und durch Neubauten zu ersetzen. Das Gebdude Michael-
straBe 13 war 1939 das erste fertiggestellte Gebude der fritheren Kleinsiedlungsanlage und soll
daher, auch mit verinderter Nutzung erhalten bleiben.

Die geplante Neubebauung erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplans, da hier ein stéddte-
baulicher Steuerungsbedarf besteht und sich die Nachverdichtung nicht allein iiber das Gebot
der Einfiigung in den baulichen Zusammenhang gemiB § 34 BauGB herleiten ldsst. Mit der
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Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemiB § 4 BauNVO entwickelt sich der verbind-
liche Bauleitplan aus dem derzeitigen rechtskriftigen Flachennutzungsplan der Stadt Eutin und
bedarf deshalb keiner Genehmigung des Landkreises.

Die WOBAU OH mbH hat das Architekturbiiro Roden und Kuhfeld PartG mbB aus Liibeck
mit der Entwicklung einer tragfihigen Bebauungskonzeption beauftragt, die als Grundlage fiir
die planungsrechtlichen Rahmensetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes dient. Das Bau-
leitplanverfahren ist im zweistufige Regelverfahren mit Umweltpriifung und Umweltbericht
durchzufiihren. Konkretes Planungsziel ist es, fiir die seit den 1950er Jahren dort befindlichen
Wohnhiuser, Seestrafe 2 und 4 und der Fortfall der Wohnungen und Gebiude Michaelisstrafie
13, Ersatzwohnungsbauten mit einer hoheren Anzahl von Mietwohnungen und einem aktuellen
Wohnungsbaustandard zu errichten. Im ersten Bauabschnitt soll der Neubaukomplex im Ostli-
chen Teil des Plangebietes realisiert werden.

Fiir die Neubauten sollen, wie bei den drei Neubauten auf der Siidseite der Seestrale maximal
vier Vollgeschosse (bezogen auf die Verkehrsfliche der Seestrafie) mit zusétzlichem Staffelge-
schoss zugelassen werden. Zudem soll die Errichtung eines pavillonartigen Anbaus an das zu
erhaltende Gebdude planungsrechtlich vorbereitet werden. Zur Realisicrung einer kleinen
,,Aussichtsplattform*, auch in der Funktion als Feuerwehraufstellfliiche muss ein Stiick des Be-
bauungsplans Nr. 131 neu iiberplant werden, da dort eine 6ffentliche Verkehrsfliche mit der
Zweckbestimmung ,,Gehweg* festgesetzt ist. Das Plangebiet ist ca. 0,27 ha groB8 und umfasst
im Wesentlichen in der Flur 4 der Gemarkung Neudorf das Flurstiick 92/5 und einen 102 gm
groBen Teil des Flurstiickes 679 der Seestralle.

3.0 Ubergeordnete Planungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Der letzte Landesentwicklungsplan fiir Schleswig-Holstein ist im Jahre 2010 in Kraft getreten.
Da sich seitdem viele Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung des Landes geéndert haben,
sollen durch die Fortschreibung neue Entwicklungstrends, Anderungen bei Fachplanungen und
Gesetzesanderungen sowie neue Entwicklungsziele der Landesregierung im Plan beriicksich-
tigt werden. Fortschreibung bedeutet dabei nicht, dass der Landesentwicklungsplan vollsténdig
neu erarbeitet wird. Struktur und Aufbau des Planwerkes bleiben weitgehend erhalten, wobei
vor allem Kapitel aktualisiert werden.

Der Verfahrensstand gestaltet sich derart, dass die Landesregierung am 24. November 2020
dem zweiten Entwurf zugestimmt hat. Hierzu gab es ebenfalls ein 6ffentliches Beteiligungsver-
fahren, das vom 8. Dezember 2020 bis zum 22. Februar 2021 lief und in dem zu den Anderun-
gen gegeniiber dem ersten Entwurf Stellung genommen werden konnte. Die anschlieBende
Auswertung hat zu keinen wesentlichen Anderungen am Planentwurf gefiihrt. Die Landesre-
gierung hat daher am 28. September 2021 dem finalen Entwurf fiir die Fortschreibung des Lan-
desentwicklungsplans zugestimmt und diesen anschlieBend dem Schleswig-Holsteinischen
Landtag zugeleitet. Am 27. Oktober 2021 hat der Schleswig-Holsteinische Landtag dem Ent-
wurf der Landesverordnung iiber die Fortschreibung des LEP zugestimmt.

Danach konnte die Landesregierung diese am 15. November 2021 endgiiltig beschlieBen. Sie
wurde als Rechtsverordnung (LEP-VO 2021) erlassen und anschlieBend im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Schleswig-Holstein verdffentlicht. Am 17. Dezember 2021 ist der Landesent-
wicklungsplan Schleswig-Holstein, Fortschreibung 2021 rechtsverbindlich geworden.

Damit angesichts des gestiegenen Wohnungsbedarfs bereits jetzt mehr neue Wohnungen gebaut
werden kénnen, wurde beim sogenannten wohnbaulichen Entwicklungsrahmen bereits die Re-
gelungen der Fortschreibungsentwiirfe angewendet. Dies diente dem Ziel, ein bedarfsgerechtes
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Wohnungsangebot im Land zu schaffen. Fiir die kommunale Bauleitplanung von Gemeinden,
die den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen beachten miissen, bedeutet dies, dass im Zeitraum
2018 bis 2030 und bezogen auf den Wohnungsbestand am 31.12.2017 dort 10 Prozent bezie-
hungsweise 15 Prozent neue Wohnungen gebaut werden konnen. Wohnungen, die dabet in Ge-
biauden mit drei und mehr Wohnungen, in Wohnheimen und durch BaumafBnahmen an beste-
henden Gebduden (zum Beispiel durch Dachausbau) entstehen, werden nur zu zwei Drittel auf
den Rahmen angerechnet. Die Stadt Eutin mit 17.667 Einwohnern (Stand: Dezember 2020),
auch als Kreisstadt fiir den Landkreis Ostholstein ist im System zentraler Orte des Landesent-
wicklungsplans 2021 Schleswig-Holstein als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Orte der mittel-
zentralen Ebene stellen regional fiir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versor-
gung mit Giitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs sicher. Sie sind dariiber hinaus
regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren mit einem breit geféicherten Angebot an Ar-
beits- und Ausbildungsplétzen.

In diesen Funktionen sind sie zu starken und weiterzuentwickeln. Damit verbunden ist die Ziel-
setzung, die Siedlungsentwicklung des Landes auf ihre Schwerpunkte zu konzentrieren um eine
effiziente und giinstige Infrastrukturversorgung zu gewihrleisten. Eine Festsetzung von Wohn-
baufliichen an zentraler Stelle, wie bei der vorliegenden Planung, gewdhrleistet kurze Wege
und eine langfristige Auslastung der értlichen Infrastruktur und entspricht dem landesplaneri-
schen Leitbild einer nachhaltigen und ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung. Der Ziel-
setzung einer kompakten und Fléchen sparenden Siedlungsstruktur entspricht die vorliegende
Planung in besonderer Weise, da nicht nur die Lage im Raum vorteilhaft ist, sondern auch das
Prinzip der stiadtebaulichen Nachverdichtung zum Tragen kommt.

Die Stadt Eutin liegt gemaf der Darstellung der Hauptkarte in einem Stadt- und Umlandbereich
im landlichen Raum. Dieser soll als regionale Wirtschafts-, Versorgungs- und Siedlungs-
schwerpunkt in den lindlichen Riumen gestirkt werden und dadurch Entwicklungsimpulse fiir
den gesamten landlichen Raum geben. Die vorliegende Planung schafft als ein kleiner Baustein
dieser Strategie zusitzlichen Wohnraum durch Nachverdichtung in einer wachstumstréchtigen
Raumkategorie. Insgesamt gibt es kein landesplanerisches Entwicklungsziel, das der angestreb-
ten Nachverdichtung eines Wohngebietes entgegensteht.

3.2 Regionalplanung

In Schleswig-Holstein werden in den néchsten Jahren alle Regionalpléne vollsténdig neu auf-
gestellt. Statt bislang fiinf wird es entsprechend der neuen Planungsrédume zukiinftig nur noch
drei Regionalpline geben. Die Stadt Eutin lag bislang im Planungsraum II des Regionalplanes
2004, wurde aber im Vorgriff auf die Neuaufstellung zusammen mit dem Kreis Ostholstein, der
Hansestadt Liibeck sowie den an die Freie und Hansestadt Hamburg angrenzenden Kreisen zum
neuen Planungsraum III zusammengefasst. Die Regionalpldne flir den Bereich
Windenergieflichen wurden bereits neu aufgestellt, Sie sind Ende 2020 in Kraft getreten. Im
Hinblick auf alle weiteren Themen entstehen die neuen Regionalpline zeitnah zur Fortschrei-
bung des Landesentwicklungsplans.

Die Stadt Eutin hat als Mittelzentrum in Verbindung mit der ebenfalls im Planungsraum IIT
liegenden Stadt Plén einen gemeinsamen Stadt- und Umlandbereich im ldndlichen Raum, in
Ostholstein bestehend aus Teilen der Nachbargemeinden Malente, Siisel, Kasseedorf und Bo-
sau. Um die Nutzungsanspriiche in der Region Eutin besser koordinieren zu kénnen, wurde mit
den umliegenden Gemeinden eine ,,Vergleichende Analyse® zur kiinftigen Entwicklung durch-
gefiihrt. Im Ergebnis haben die Stadt Eutin und die beteiligten Gemeinden eine Vereinbarung
zu einer gemeindenachbarliche Planungskoordination fiir den betroffenen Siedlungsraum ge-

troffen.
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Danach zeigt die ,, Vergieichende Analyse* die maximalen Moglichkeiten fiir die wohnbauliche
Entwicklung im Untersuchungsraum auf, die auch als Angebot fiir spitere kommunale Planun-
gen anzusehen sind. GemiB dieser Vereinbarung sollen die Planungen der Kommunen am Ent-
wicklungsrahmen dieser Analyse ausgerichtet werden. Jedes Jahr wird eine Uberpriifung der
Zielsetzung und Rahmenbedingungen innerhalb des Planungsgebietes vorgenommen. Dies gilt
insbesondere fiir die vereinbarten 5-Jahres-Kontingente. Die Uberpriifung erfolgt im Rahmen
einer stindigen Arbeitsgruppe bestehend aus den Biirgermeister/ -innen der beteiligten Kom-
munen. Das Wohnbaufldchenkontingent fiir Eutin wird durch die vorliegende Planung nicht
{iberschritten. Im Regionalplan 2004 wird fiir Eutin als Zentrum im lindlichen Raum als eines
der Ziele auch die Steigerung der Attraktivitit als Wohnstandort genannt. Die Forderung der
Stadt und des direkten Umlandbereiches sowohl als bedeutender Siedlungs- wie auch als Ver-
sorgungs- und Arbeitsmarktschwerpunkt dient der Weiterentwicklung und Stérkung des land-

lichen Raumes.

Die im B-Plangebiet vorgesehenen Geschosswohnungsbauten im Mietwohnungsbau in attrak-
tiver Ortsrandlage mit direktem Zugang zur attraktiven Landschaft der Holsteinischen Schweiz
stehen in direktem Zusammenhang mit dem im Regionalplan genannten Ziel der Steigerung der
Attraktivitit des Wohnstandortes. Diese Wohnumfeldqualitdt wird durch die Darstellung als
Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung als langfristiges Entwicklungs-

ziel festgeschrieben.

Die Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung (Vorbehaltsgebiete) um-
fassen Landschaftsteile, die sich aufgrund ihrer Landschaftsstruktur und ihres Potenzials an
zum Beispiel Infrastruktur und ErschlieBung als Freizeit- und Erholungsgebiete eignen.

In diesen Gebieten sollen die Voraussetzungen fiir die Erholungsnutzung, insbesondere die
Landschaftsvielfalt sowie das landschaftstypische Erscheinungsbild mit seiner ordnungsgema-
Ben Land- und Forstwirtschaft, erhalten bleiben. Bei allen Planungen und MafB3nahmen ist be-
sonders sorgfiltig auf die Erhaltung und Pflege der Landschaften und Ortsbilder zu achten,
insbesondere ist eine Zersiedelung zu vermeiden. Da der Bereich der vorliegenden Planung als
baulich zusammenhingendes Siedlungsgebiet von Eutin dargestellt ist und es sich um eine
NachverdichtungsmaBnahme handelt, kann eine Zersiedelung ausgeschlossen werden. Eine
Wohnbebauung steht dem Entwicklungsziel Tourismus grundsétzlich nicht entgegen.

Das Gebiet der Stadt Eutin liegt im Uberlagerungsbereich der regionalen Entwicklungsinitiati-
ven RegiOH (Regionales Entwicklungskonzept Ostholstein) und dem ERL (Entwicklungskon-
zept Region Liibeck). Die Region Ostholstein - Liibeck ist in den letzten Jahren zunehmend
zusammengewachsen. Dieses spiegelt sich in den siedlungsstrukturellen Verflechtungen ZwWi-
schen der Hansestadt Liibeck, auch mit dem Stadtteil Travemiinde und den Umlandgemeinden
wie Bad Schwartau, Stockelsdorf, Timmendorfer Strand und Ratekau wider.

Dariiber hinaus hat sich der regionale Einzugsbereich des Oberzentrums Liibeck infolge der
Vereinigung Deutschlands um das ¢stliche Umland erweitert. Die anhaltende Stadt-Umland-
Wanderung sowie die Verlagerung stédtischer Funktionen fiihren zu einer Zunahme der stadt-
regionalen Pendler-, Einkaufs- und Naherholungsbeziehungen. Diese fortschreitenden Ver-
flechtungen bewirken, dass wesentliche Aufgaben der Kernstadt und ihrer umliegenden Stédte
und Gemeinden nur noch im regionalen Kontext erfiillt werden kénnen. Die Erarbeitung ge-
meinsamer Entwicklungsstrategien ist darauf eine richtige Antwort.

33 Fliichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Stadt Eutin wurde in den Jahren 2005 und 2007 grundlegend
iiberarbeitet und am 01.10.2008 festgestellt. Seit dem 07.07.2006 war dieser neue Fldchennut-
zungsplan bereits teilweise wirksam - auch fiir das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes,
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welches in der Planzeichnung als Wohnbaufliche dargestelit ist. Da das Plangebiet bisher nicht
durch einen Bebauungsplan iiberplant ist, ist bisher iiberwiegend von der planungsrechtlichen
Situation eines nicht iiberplanten Innenbereiches geméh § 34 auszugehen. Zwar geht der Ostli-
che Teil des Plangebietes iiber den baulichen Zusammenhang des Ortsteils hinaus, jedoch hat
die Fliche einen direkten Anschluss an den bebauten Siedlungskérper und wurde in Flichen-
nutzungsplan gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 1 als Entwicklungsflichen fiir Wohnungsbau (W) vorgese-
hen. Auch die ErschlieBung ist gesichert, sodass nach Abriss der vorhandenen Gebéude auch
weiterhin Baurechte bestehen, zumindest fiir den westlichen und mittleren Bereich des Plange-
bietes. Da aber detaillierte Steuerungsziele vorliegen, die iiber das Einfiigungsgebot hinausge-
hen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

4.0 Zustand und Umgebung des Plangebietes

In dem Plangebiet befinden sich drei Wohngebdude der Erstbebauung aus den Jahren
1939/1940 als damaliges Kleinsiedlungsgebiet ein Gebdude an der Michaelisstrae und zwei
Gebiude nordlich des dffentlichen Parkplatzes am Ostende der Seestraf3e. Urspriinglich waren
die Wohnh#user ergéinzt mit kleinen Schuppen und Kleintierstillen. Diese schon lange nicht
mehr als Kleintierstélle genutzten baulichen Anlagen befanden sich im ostlichen, niedrigeren
Teil des Flurstiicks 92/5. Sie wurden 2019 abgerissen. Die Fliche stlich des Wohnhauses See-
straBe 2, wo die ehemaligen Kleintierstille bereits abgerissen wurden, ist planungsrechtlich
nach § 35 BauGB als AuBenbereich zu bewerten. Direkt dstlich des Plangebietes beginnt das
Landschaftsschutzgebiet ,,Holsteinische Schweiz*, innerhalb dessen - bis zum kleinen Eutiner
See in 230 m Entfernung - Kleingirten untergebracht sind. Eine nicht unerhebliche Anzahl von
Girten werden nicht mehr genutzt, sodass sich dort ,,dic Natur die ehemaligen Gartenfldchen

zuriickholt®.

Das Flurstiick 92/5 befindet sich ebenso wie die nérdlich angrenzenden Flurstiicke 77/16 und
7/11 der Flur 4 der Gemarkung Neudorf im Eigentum der Wohnungsbaugesellschaft Osthol-
stein GmbH, sodass eine einheitliche Bewirtschaftung der genannten Bereiche erfolgt. Stell-
plitze fiir die Mieter der Hauser Michaelisstraie 13 und Seestrafle 2 und 4 befinden sich weiter
nordlich auf den Flurstiicken 77/11 (iiberwiegend in Garagen) und auf dem Flurstiick 77/16.
Der Innenhof ist im siidlichen Teil geprigt durch einen groBkronigen Bergahorn, der auch im
Rahmen der Neuplanung zu erhalten ist. Vor dem Gebédude MichaelisstraBe 13 steht ein Spitz-
ahorn und eine Winterlinde, die beide im Rahmen der Neuplanung erhalten bleiben, wéhrend
die an der SeestraBe vor dem Haus SeestraBe 2 stehende Tanne durch drei anzupflanzende
Laubbiume ersetzt werden soll.

Das Flurstiick 77/16 wird nicht in den Geltungsbereich der Bebauungsplanes Nr. 151 einbezo-
gen, da das Bestandsgebdude MichaelisstraBe 9-11 vor wenigen Jahren umfassend saniert
wurde und dort in naher bis mittlere Zukunft keine baulichen Verdnderungen vorgenommen
werden sollen. Beziiglich des Zustandes der Freianlagen wird auf den Biotopbestandsplan im
Umweltbericht verwiesen. Siidlich des Parkplatzes an der Seestrae wurde im Jahre 2015 der
Satzungsbeschluss zum B-Plan Eutin Nr. 131 "Bereich Seestrafie-Michaclisstralle, nordlich des
Friedhofs Neudorf" gefasst, um die dort urspriinglich vorhandenen drei Altbauten von 1939/40
durch Neubauten zu ersetzen. Die neuen Wohnhduser wurden inzwischen gebaut. Westlich an-
grenzend an das Plangebiet sind noch weitere Wohnhauser aus der Erstbebauung durch eine
Kleinsiedlerwohnanlage vorhanden.



Stadt Eutin « Bebauungsplan Nr. 151 Ortsteil Neudorf "Wohngebiet nérdlich Seestrafie” 6

5.0 Inhalt des Bebauungsplanes

51 Planungskonzeption

Entsprechend der Neubebauung in der Seestrae 1-5 wird die Wobau-OH in der Seestralie 2-4
sowie in der MichaelisstraBe 13, die Nachverdichtung des Griinderviertels in Eutin-Neudorf
fortfithren. Durch eine entsprechende Bauweise ist es moglich den Energicbedart der Héuser,
z. B. fiir das Heizen deutlich zu senken und durch den Einbau von Fahrstiihlen in allen Neu-
bauten besteht die Voraussetzung, barrierearmen und in Teilen auch barrierefreien Wohnraum
zu schaffen. Um die soziodemografischen Bedingungen nachhaltig zu beriicksichtigen, ist es
erforderlich die Bestandsbauten SeestraBe 2 und 4 abzubrechen und durch zeitgemifie, neu-
strukturierte Wohnbebauung zu ergéinzen. Somit konnen anstelle der aktuellen acht Wohnein-
heiten 24 Wohneinheiten entstehen. Hier sind fiinf Wohnungen fiir Menschen mit unterschied-
lichem Assistenzbedarf enthalten.

Unabhingig dieser Wohngruppe betragen die GréBen der anderen Wohnungen ca. 50 bis 76
m?. Aufgrund eines Aufzuges werden die Zuwege barrierefrei sein. Ebenfalls findet auch ein
Staffelgeschoss hier Beriicksichtigung. Somit ergibt sich in Richtung der nach Osten abfallen-
den Geldndetopografie eine Offnung des Gebdudes mit insgesamt fiinf Etagen. Der natiirliche
Geldndeverlauf bleibt bestehen.

Die auBerlichen Charakteristika der alten Griinderhduser finden sich im Neubau wieder. We-
sentliche Elemente wie z.B. die Klinkerfassade, umlaufende Grenadierschichten, die Andeu-
tung der Fensterliden sowie die maximale Firsthohe werden berticksichtigt. Im Ergebnis sollen
die Gebiude ein Aquivalent zu den Neubauten der Wohnhiuser Seestrafle 1-5 bilden. Die Fas-
saden sind entsprechend verblendet, die maximale Geb&udehdhe des anschlieBenden Neubaus
wird mit 56,00 m NHN festgesetzt und orientiert sich so an der Firsthohe des Altbaus, Micha-
elisstraBe 13 mit einer Hohe von 57,93 m NHN. Dadurch fiigt sich der Neubau in die Gebdu-
dehdhen der Nachbarschaft ein. In der Gesamtheit entsteht in der SeestraBe 2-4 ein Gebéude-
komplex. Durch die Gebaudekubatur als Winkel sowie die leicht versetzte Anordnung der Fas-
sade, wird die Bebauung deutlich aufgelockert.

Um eine stidtebauliche harmonische Einfiigung der Neubauten in die Umgebung zu schaffen,
soll das ilteste Griinderhaus der Siedlung - die Michaelisstrae 13 - bestehen bleiben und um-
finglich modernisiert werden. Gleichzeitig soll das Haus durch einen glésernen Anbau erwei-
tert werden und als Multifunktionspavillon fiir die Bewohnerschaft von Eutin-Neudorf zur Ver-
fligung stehen. Das transparente Foyer soll aus einer leichten Metall-Glaskonstruktion beste-
hen. Im Inneren des Gemeinschaftsraums wird der Bereich durch eine gedffnete Deckeneben
erweitert werden. Nach derzeitiger Planung kann im nordlichen Teil des Hauses Michaelis-
straBe 13 weiterhin eine Wohnung zur Verfligung stehen.

Die WOBAU OH GmbH hat im Bereich Neudorf etwa 150 Wohnungen in der Vermietung,
sodass der Pavillon und der umgebaute Altbau als Versammlungsstitten fiir die anséssigen Mie-
terinnen und Mieter dienen, aber auch fiir andere 6ffentliche Veranstaltungen von Einwohne-
rinnen und Einwohnern des gesamten Stadtteils genutzt werden konnen.

Ostlich des Multifunktionspavillons soll in einem Abstand von 6 m ein Neubaukomplex entste-
hen, angepasst an den Architekturstil der siidlich der Parkplitze an der Seestrafe realisierten
Neubauten im Gebiet des B-Planes Eutin Nr. 131 "Bereich Seestrafie-Michaelisstrae, nordlich
des Friedhofs Neudorf". Dieser in Winkelform vorgesehene Neubau nutzt den Geléndesprung
von ca. 3,00 m im Osten des Plangebietes. Der parallel zur Seestrafle entstehende Neubau auf
der iiberbaubaren Fléache, die in der Planzeichnung mit ,,C* gekennzeichnet ist erhilt die Zulds-
sigkeit von zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss. Der im Bereich der ehemaligen
Kleintierstille befindliche, in Nord-Siid-Richtung gebaute Gebéudeteil, dessen iiberbaubare
Fliche in der Planzeichnung in der Planzeichnung mit ,,D* gekennzeichnet ist erhélt die Zulés-
sigkeit von vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss.
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Im 6stiichen Teil bezieht sich die Festsetzung der Geschossigkeit auf den in der Planzeichnung
mit BP 2 gekennzeichneten Hohenbezugspunkt, der 3,00 m niedriger liegt als der Hohenbe-
zugspunkt BP 1 an der Siidseite des zu erhaltenden Altbaus. Somit wird deutlich, dass in der
Fliche ,.D* zwei Vollgeschosse mehr zuldssig sind als in der tiberbaubaren Fliche, die mit ,,C*
gekennzeichnet ist. In der Realitit ist das Gebdude auf der Flache ,,D* aber nur ein Vollgeschoss
hoher als der damit verbundene Gebdudeteil auf der Fliche ,,C*. Der Eingang zu den zwei
Winkeln der Sstlichen Gebidudekomplexe befindet sich an der inneren Nordwestseite. Im Be-
reich ,.D* werden in der ,,Souterrain“-Ebene, dem ersten Vollgeschoss in Bezug auf den Ho-
henbezugspunkt BP 2 insgesamt 5 Wohnungen fiir eine Wohngruppe gebaut, wihrend in der-
selben Ebene im Bereich ,,C* sich Kellerrdume, die Haustechnik und der Hausanschlussraum

befindet.

Im Sinne einer klimaschonenden Bauweise wird fiir die Gebdude innerhalb der mit ,,C* und
,.D“ festgesetzten iiberbaubaren Fliche festgesetzt, das die dortigen Décher iiber dem obersten
Vollgeschoss oder dem obersten Staffelgeschoss als Griin- , bzw. Grasdach mit einer Dachnei-
gung von héchstens 5° gebaut werden miissen. Der Dachaufbau ist so konzipiert, dass er wie
ein Schwamm das Niederschlagswasser in moglichst hohem Mafle bindet und dieses spéter zur
Verdunstung fiihren kann. Das fiihrt zur Abpufferung des Ablaufs von Niederschlagswasser,
was insbesondere aufgrund der Zunahme von Starkregenereignissen eine wichtige Funktion zur
Entlastung der stidtischen Regenwasserkanalisation hat. Die Verdunstung auf dem griinen
Flachdach hat dariiber hinaus einen kithlenden Effekt fiir das 6rtliche Kleinklima. In den Neu-
bauten auf der Fliche ,,C* und ,,D“ sollen insgesamt oberhalb der Wohngruppenebene insge-
samt weitere 19 Wohnungen gebaut werden. In dem zum neuen Pavillon gelegenen Teil des
Altbaus wird zum dariiber liegenden Dachgeschoss die Decke mit Ausnahme der Balken her-
ausgenommen, so dass dort ein 5,36 m hoher Luftraum entsteht.

Es wird davon ausgegangen, dass je abgeschlossener Wohnung ein Stellplatz nachzuweisen ist.
Wie viele Stellplitze fiir die Wohngruppe nachzuweisen sind, wird im spdteren Bauantragsver-
fahren geklért. Notwendige Stellplitze kdnnen im B-Plangebiet selbst nicht nachgewiesen wer-
den, sondern die WOBAU OH Gmb! plant auf anderen WOBAU- eigenen Grundstiicken die
entsprechenden Nachweise zu fithren. Um dieses zu erreichen, soll die alte Garagenanlage mit
den im Jahre 2021 zahlreichen leeren Garagen nordlich des Gebdudes Michaelisstrafle 9-11 auf
den Flurstiicken 77/11 (Nordteil) und 77/16 (Siidteil) abgerissen werden und dort eine offene
Stellplatzanlage mit 38 Stellplétzen errichtet werden, wobei 19 bis 23 Stellplatze fiir den Neu-
bau im B-Plangebiet grundbuchlich gesichert werden sollen.

Im Siiden des Baukdrpers auf der mit ,,D* gekennzeichneten Fliche muss am stidlichen Rand
des WA-Gebietes eine hoher liegende Feuerwehraufstellfliche geschaffen werden. Die Auf-
stellfliche erhilt die Hohenlage von 44,86 m NHN, das ist etwa 1,20 m iiber der dort vorhan-
denen Geliandehohe, aber nur etwa 0,15 m unter der Hohe der Fahrbahnfliche der Seestralle.
An der Ostgrenze des Plangebietes liegt der dort vorhandene Gehweg zu den Kleingéirten auf
einer Hohe von 41,9 m NHN, so dass hier zur Feuerwehraufstellfliche bereits ein Hhenunter-
schied von fast 3,0 m vorliegt. Planungsrechtlich ist diese geméB § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB
als Fliche fiir Nebenanlagen festgesetzt. Die weiteren Flidchen fiir Nebenanlagen im Bereich
der Baukérper ,,A“ und ,,B ordnen den Gebduden die zur Sicherung der Barrierefreiheit not-
wendigen Rampen zu. Die festgesetzten Flichen ergeben sich aus den bauordnungsrechtlich
vorgeschriebenen MaBen fiir eine sichere rollstuhlgerechte Nutzbarkeit der Anlagen. (Breite,
maximaler Steigungswinkel, notwendige Zwischenpodeste etc.)

Zur Sicherung einer ausreichenden Breite der Feuerwehraufstellfliche, dic gleichzeitig als
kleine Aussichtsplattform genutzt werden soll muss das WA-Gebiet in Richtung Siiden auf das
bisher stadteigene Flurstlick 679 vergrofiert werden. Dadurch ist es erforderlich auf einer 102
qm groBen Fliche an der Nordostecke des B-Planes 131 diesen Plan mit dem B-Plan 151 neu
zu iiberplanen. Der 3,0 m breite Gehweg mit der dort vorhandenen Treppe muss um 2,0 m nach
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Siiden verschoben werden. Damit wird es erforderlich, die gesamte Treppenanlage zwischen
der SeestraBe und dem Weg in der Kleingartenanlage vollstindig neu zu bauen. Bei der aktuel-
len Vermessung hat sich gezeigt, dass der dstliche Gehweg der Michaelisstrale vor dem Haus
Nr. 13 nur mit etwa 1,2 m Breite auf dem stidtischen Strafenflurstiick 77/74 liegt und die wei-
teren ca. 1,0 m bis zur Stiitzmauer sich auf dem privaten Flurstiick 92/5 befinden. Diese Fldche
wird nun als &ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Wohngruppe — Menschen mit Assistenzbedarf

Menschen mit unterschiedlichem Assistenzbedarf sollen frei wihlen konnen, wo sie wohnen,
wie sie wohnen und mit wem sie wohnen. So ist es in der UN-Behindertenrechtskonvention
und in der nationalen Gesetzgebung festgelegt worden. Vor diesem Hintergrund mdchte die
Wobau-OH in ihrem Neubau barrierefreie Wohnungen, speziell fiir diese Personengruppe, er-
richten. Im Detail betrife die Konzeption das gesamte Souterrain der Seestralie 2-4. Insgesamt
S Wohneinheiten, fiir je eine Person, stinden den Mietern zur Verfligung. Die Wohnungsgrdfen
lagen zwischen ca. 25-33m>. Jede dieser Wohnungen wire in sich abgeschlossen, verfiigen iiber
ein eigenes Duschbad sowie cine Pantrykiiche. Des Weiteren stehen jedem Mieter eine eigene
Terrasse zur Verfiigung. AuBerhalb der Wohnungen verfiige jeder Bewohner iiber einen eige-
nen Abstellraum. Neben einem zusitzlichem Behinderten-WC, erhalten die Bewohner die
Mbglichkeit zur Nutzung eines Mehrzweckraums. Diese zusétzliche Allgemeinflache verfiigt
iiber ca. 40 m? und umfasst eine vollumfingliche Kiiche, nebst Lagerraum und geniigend Sitz-
moglichkeiten fiir alle Bewohner des Souterrains.

GeméB dem Leitgedanken der Inklusion ermdglicht die Wobau-OH Bewohnern ein selbststén-
diges und selbstbestimmendes Leben und Wohnen. Dies betrife gleichermafien die rechtlichen
Rahmenbedingungen. Die Wohnungsmietvertréige wiirden direkt zwischen den Bewohnern und
der Wobau-OH geschlossen werden. Die WohnungsgréBen sowie die Mietobergrenzen orien-
tieren sich an den SGB II — Grenzen. Eine vermittelnde Trégerschaft wiirde somit entfallen.

5.2 MabB der baulichen Nutzung

Als MaB der baulichen Nutzung werden gemdlB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 16 Abs. 3 BauNVO fiir das allgemeine Wohngebiet eine Grundflichenzahl (GRZ), die Zahl
der maximal zuldssigen Vollgeschosse und die jeweils maximale Gebdudehohe, festgesetzt. Es
wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, die gemiB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch bauliche
Nebenanlagen um 50 v. H. tiberschritten werden darf. Dadurch wére es mdglich, dass WA-
Gebiet bis zu 60 v. H. zu versiegeln. Dieses ist dann bei der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung im Umweltbericht zu berticksichtigen. Die mit den Hauptgebauden tiberbaubaren Grund-
stiicksfldchen (die Baufenster) werden durch Baugrenzen bestimmt. Dabei ergibt sich im Wes-
ten das Baufeld mit den Kennzeichnungen ,,A* und ,,B“ und im Osten das Baufeld ,,C* und
,.D“. Die Festsetzungen zur Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse und der maximalen Gebiu-
dehdhen werden dann aufgrund der unterschiedlichen Planungsziele differenziert festgesetzt.

Die Anzahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse der mit ,,A“, ,,B* und ,,C* markierten tiber-
baubaren Flichen bezieht sich auf den Hohenbezugspunkt BP 1, mit dem dort gewachsenen
Bodenniveau von 46,80 m NHN. Da sich die tiberbaubare Fliche mit der Kennzeichnung ,,D®
auf das ca. 3,00 m niedrigere Geldndeniveau im Ostlichen Grundstiicksbereich bezieht, wird
dort der Hohenbezugspunkt BP2 mit 43,80 m NHN festgesetzt. Daraus ergibt sich dort die Zu-
liassigkeit von vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss.
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Damit es nicht zu Irritationen mit unterschiedlichen Zahlweisen der Vollgeschosse in einem
Gebiude kommt, werden im Teil B zusitzlich unterschiedliche maximale Gebaudehohen fest-
gesetzt. Das ist in der mit ,,C* gekennzeichneten Fliche das maximal zul. Hohenmal von 56,00
m NHN und in der mit ,,D“ gekennzeichneten Flidche die maximale H6he von 59,00 m NHN.

In dem mit ,A“ gekennzeichneten Bereich ist das Planungsziel der Erhalt des Altbaus. Die
vorhandene Firsthohe des Altbaus liegt bei 57,93 m NHN, sodass dort eine maximale Gebédu-
dehshe (=Firsthohe) von 58,50 m NHN festgesetzt wird. Die Zuléssigkeit von zwei Vollge-
schossen begriindet sich darin, dass dann innerhalb des Dachraums ein Geschoss entstehen
konnte, welches nach LBO als Vollgeschoss zu definieren wire. Fiir den Teilbereich ,,B* wird
ein Vollgeschoss und die maximale Gebdudehdhe von 54,00 m NHN festgesetzt. Die Erdge-
schosshdhe im Pavillon liegt bei 48,42 m NHN. In der Differenz von 5,58 m wire der Bau von
zwei Vollgeschossen nicht mdglich. Geplant ist ohnehin ein Pavillon mit einer Trauththe von
52,26 m NHN, der einen gréBere Raumhohe (Luftraum) erméglicht und einen kleineren gléser-
nen Dachaufbau in der Mitte des Daches.

6.0  Erschliefung
6.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber die beiden bereits ausgebauten Wohnstralen (Mi-
chaelisstraBe und SeestraBe), wobei die geplanten Stellplatzanlagen iiber die Michaelisstralie

angebunden werden.

6.2 Technische Infrastruktur

6.2.1 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt iiber das zentrale Leitungsnetz der Stadtwerke Eutin
(SWE). Uber diese Trinkwasserleitung ist auch eine ausreichende Loschwasserversorgung von
96,00 m3/h in zwei Stunden verbindlich nachzuweisen. Uber die SWE erfolgt auch die Versor-
gung des Plangebietes mit Strom und Erdgas.

6.2.2 Schmutz-/Niederschlagswasser

Die Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgt durch die stadtischen Betriebe
Eutin Stadtentwisserung (SEE). Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist auf dem Flur-
stiick 92/5 und nérdlich angrenzend auf dem Flurstiick 77/16 neu zu errichten. Die verbleiben-
den Hiuser MichaelisstraBe 9-11 und 13 sowie die neuen Gebdude sind jeweils mit eigenen
Schmutzwasserhausanschliissen zu versehen.

Die Ubergabeschichte sind auf dem jeweiligen Flurstiick an der Grundstiicksgrenze und pro
Gebiiude zu setzten. Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfliche der Seestrafle befindet sich am
stlichen Rand die Schmutzwasserleitung in ca. 1,70 m Tiefe. Von dort aus wird das Schmutz-
wasser zur Kldrung in die zentrale Kldranlage der Stadt Eutin gefiihrt.

Das anfallende Niederschlagswasser soll in mdglichst hohem Umfang auf dem Grundstiick zur
Versickerung gefiihrt werden. Im weiteren Verfahren wird durch ein Bodengutachten gekldrt,
ob das Niederschlagswasser — zumindest anteilig — auf dem Baugrundstiick selbst zur Versi-
ckerung gefiihrt werden kann. Das nicht versickerungsfihige Anteil des Niederschlagswassers
ist dann in eine Regenwasserleitung der SEE einzuleiten.
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Fiir die Einleitung in den 6ffentlichen Regenwasserkanal entfillt das Bodengutachten. Das Re-
genwasser muss vor Einleitung in den 6ffentlichen Regenwasserhauptkanal tiber eine Regen-
wasserbehandlung mit vorgeschalteter Retention inkl. Drosselorgan etfolgen. Die maximale
Regenwassereinleitungsmenge betrigt 10L/s und Regenwasseranschluss. Die Abwasseranla-
gen, wie z.B. Retentions-, Behandlungs-, und Drosselorgane sind im Lageplan darzustellen.
Die Bemessung dieser Anlagen erfolgt nach der aktuellen KOSTRA-DWD-Tabelle-540.

Mogliche Umlegungen von Entsorgungseinrichtungen gehen zu Lasten des Verarsachers. Ex-
weiterungen und Anbindungen an die vorhandenen Entsorgungsleitungen sind direkt mit der
Stadtentwisserung Eutin abzustimmen.

Bei Bauarbeiten / Oberflachenerneuerung / Begriinung sind auf die vorhandenen Anlagen des
Entsorgungstrigers Riicksicht zu nehmen. Tiefwurzelnde Strducher und Baume sind im Lei-
tungsbereich nicht zugelassen. Diese MaBnahmen sind direkt mit der Stadtentwésserung Eutin

abzustimmen.

6.2.3 Lischwasserversorgung

Loschwasser wird von den Stadtwerken Eutin in der Menge zur Verfiigung gestellt, die zum
Zeitpunkt aus dem Trinkwassernetz bei dem sich dann einstellenden Druck entnommen werden

kann.

6.2.4  Energieversorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Eutin GmbH, wobei die Strom-
versorgung iiber die vorhandene Ortsnetzstation abgewickelt wird. Die Gasversorgung erfolgt
aus dem vorhandenen Ortsnetz. Alternativ zu einer Erdgasversorgung wiirden die Stadtwerke
Eutin GmbH gerne eine zentrale Warmeversorgungrealisieren. Die Stadtwerke Eutin GmbH ist
daran interessiert, eine moglichst kologische und wirtschaftliche Wirmeversorgung zu reali-
sieren; und ist gerne bereit, die Investitionen einer zentralen Wirmeversorgung im Zuge der
ErschliefungsmaBnahme bei einer wirtschaftlichen Ausgangslage vorzunehmen.

6.2.5 Telekommunikation

Fiir die Versorgung mit schnellem Internet, Telefon und Fernsehen wird die Stadtwerke Eutin
GmbH eine Breitbandversorgung auf FTTH-Basis errichten. Damit kann auch die Grundver-
sorgung der Telekommunikation fiir dieses ErschlieBungsgebiet sichergestellt werden.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist darauf hin, dass im Plangebiet Telekommunika-
tionskabel verlegt sind, die im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten zu berticksichtigen sind. Zu-
dem werden von der Deutschen Telekom Technik GmbH folgende Hinweise in Bezug auf die
Telekommunikationsinfrastruktur gegeben:

Sollten Anderungen an den Anlagen der Telekom durch die beabsichtige BaumaBinahme erfor-
derlich werden, bittet diese um frithzeitige Einbindung vor Beginn der Bauarbeiten und um
Mitteilung der beauftragten Baufirma, um die Baumafinahme nicht unnétig zu behindern/zu
verzogern. Ggf. erforderliche Anderungen/Umlegungen von Anlagen der Telekom sind grund-
sitzlich kostenpflichtig und wiirden, wie im Regelfall iiblich, mit einer durch die Telekom
selbst beauftragten Firma durchgefiihrt werden.

Die Telekom priift die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je
nach Ausgang dieser Priifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem
Hintergrund behélt sich die Telekom vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau
einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes
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zu verzichten. Die Versorgung der Biirger mit Universaldienstieistungen nach § 78 TKG wird
sichergestellt.

Die Stadtwerke Eutin GmbH geben zur technischen Infrastruktur folgende Hinweise:

Die Aufteilung der fiir die Versorgung entstehenden Kosten ist in einem noch zu vereinbaren-
den Vertrag zu regeln. Mogliche Umlegungen von Versorgungseinrichtungen gehen zu Lasten
des Verursachers. Die Anbindung an das vorhandene Versorgungsnetz der Stadtwerke Eutin
GmbH ist direkt abzustimmen. Bei Bauarbeiten sind auf die vorhandenen Anlagen des Versor-
gungstrigers Riicksicht zu nehmen. Arbeiten im Bereich solcher Anlagen sind nur in Absprache
mit dem zustiindigen Sachbereich durchzufiihren. Fiir die Neuverlegung von Versorgungslei-
tungen sind die erforderlichen Ver- und Entsorgungsfléchen kostenlos, rechtzeitig mit Planum
zur Verfiigung zu stellen. Bei Anpflanzungen ist auf Leitungen Riicksicht zu nehmen. Tiefwur-
zelnde Straucher oder Baume sind im Leitungsbereich nicht zugelassen.

6.2.6  Auffiillungen und Verfiillungen

Grundlage fiir Auffiillungen und Verfiillungen bildet der ,,Verfiillerlass* des Ministeriums fiir
Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-Holstein (Az. V 505-5803.51-
09 vom 14.10.2003) in Verbindung der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung und die
Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,,Anforderungen an die stoff-
liche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfillen —Technische Regeln—,, (Stand 2003).

Sofern fiir die BaustraBen und —wege Recycling- Material verwendet wird, ist ausschlieBlich
solches zu verwenden, dass der Einbauklasse Z1.1 (LAGA M20) entspricht. Zudem ist die Ver-
wendung von Asphaltrecycling im offenen Einbau zu vermeiden. Alle anfallenden Abfille sind
ordnungsgeméf zu entsorgen.

7.0 Sonstige offentliche Belange
7.1 Belange des Denkmalschutzes

Im Plangebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand weder Baudenkmaler noch Bo-
dendenkmiler. Das nichstgelegene Baudenkmal bildet die Evangelisch-Lutherische Friedens-
kirche an der SeestraBe 1a, welche sich ca. 140 m siidlich des Plangebietes befindet.

Entsprechend § 15 Abs. 1 DSchG SH gilt:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder tiber die Ge-
meinde der oberen Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die
Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder
des Gewissers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Ar-
beiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben.

Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Die nach Satz 2 Ver-
pflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstitte in unverdndertem Zustand zu erhalten,
soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese
Verpflichtung erlischt spitestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Fiir das
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter wird mit keiner erheblichen Beeintréchtigung gerechnet.

Arch#ologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Verdnderungen und Verfirbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.
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8.0 Umweltbericht

8.1 Einleitung

Eutin ist die Kreisstadt des Kreises Ostholstein und befindet sich im Osten des Landes Schles-
wig-Holstein.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Eutin Nr. 151 ,,Fiir ein Gebiet nérdlich der SeestraBe, dstlich
der MichaelisstraBe und westlich des Kleingartengelindes am Kleinen Eutiner See sind geméaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Daher wird gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Um-
weltpriifung durchgefiihrt, um die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
mitteln. Diese werden in Form eines Umweltberichtes gemif § 2a Nr. 2 BauGB als eigenstin-
diger Teil neben der Begriindung zum Bebauungsplan beschrieben und bewertet.

8.2  Lage des Plangebiets

Das Plangebiet hat eine GroBe von 0,27 ha und befindet sich ca. 1,7 km westlich der Altstadt
von Eutin im Ortsteil Neudorf. Die zu iiberplanende Fliche liegt in direkter Siedlungsrandlage,
wobei das Umfeld durch Wohnnutzungen im Norden, Westen und Siiden und Kleingartenanla-
gen im Osten geprigt ist. Etwa 230 m weiter Sstlich befindet sich der Kleine Eutiner See, wel-
cher durch die fuBliufige Entfernung eine wichtige Rolle in der Naherholung fiir das bestehende
Wohngebiet und Kleingartenanlage spielt. Das Stadtzentrum von Eutin ist @iber die Ploner
StraBe in ostlicher Richtung gut zu erreichen. Die B 76 befindet sich in einer Entfernung von
ca. 1,0 km und bietet nach Nordwesten nach P16n und nach Siidwesten in Richtung der Al gute
Anschlussmoglichkeiten.

Wie aus dem Titel des Bebauungsplanes Nr. 151 bereits erkennbar ist, wird die ErschlieBung
des Plangebiets im Siiden iiber die SeestraBe und im Westen iiber die MichaelisstraBe stattfin-

den.

8.3  Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanverfahrens

In dem Bebauungsplan wird mit Ausnahme randseitiger kleiner Verkehrsfldchen ein 0,26 ha
groBes Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Planungsziel ist eine stéidtebauliche Nachverdich-
tung. Im Plangebiet befinden sich 3 in den Jahren 1939 / 1940 entstandenen Kleinsiedlungs-
wohnhiuser. Ein Altbau, das erste, 1939 erbaute Gebidude der Kleinsiedlung siidlich von Neu-
dorf, soll erhalten bleiben und umgenutzt werden. Zwei Kleinsiedlerhéuser an der Seestrafie
sollen durch einen winkelfsrmigen hohergeschossigen Wohnungsneubau mit insgesamt 19
Wohnungen und 4 Wohnungen in einer Wohngruppe ersetzt werden.

Eine dieser randseitigen Verkehrsfldchen ist der im Stiden befindliche Gehweg von der See-
straBe in die dstlich angrenzende Kleingartenanlage und weiter an den Wanderweg am Kleinen
Eutiner See. Nordlich des Gehwegs wird das Allgemeine Wohngebiet etwas nach Siiden ver-
groBert zur Anlage einer Feuerwchraufstellflache, die auch als Aussichtsplattform dient. Diese
Aussichtsplattform ist von der SeestraBe aus erreichbar. Die Plattform wird so konstruiert, dass
sie im Notfall auch durch Fahrzeuge der Feuerwehr und anderen Rettungsfahrzeuge zur Perso-
nenrettung oder flir Loscharbeiten genutzt werden kann.

8.4  Flichennutzungsplan

Der aktuell rechtsgiiltige Flichennutzungsplan (FNP) von Eutin stellt das Plangebict als Wohn-
bauflache dar. Damit kann sich der Bebauungsplan Eutin Nr. 151 aus dem Flichennutzungsplan
entwickeln. Der Flichennutzungsplan muss nicht gedndert werden.
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8.5 Ziele des Umweltschutzes gemiif§ einschliigiger Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL
I S. 3634), zuletzt geindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. I

Nr. 6);

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB folgende Be-
lange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu be-
riicksichtigen, insbesondere:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
gefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschafilicher Bedeutung
und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
wdssern,

) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

g) die Darstellung von Landschafispldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmoglichen Lufiqualitit in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfiillung von bindenden Beschliissen der Europdischen Gemeinschaf-
ten festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelischuizes nach den
Buchstaben a, ¢ und d

Daher ist gemiB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzuftihren, um die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln. Diese sind in Form eines Umweltberich-
tes gemiB § 2 Abs. 4 BauGB 1.V.m. § 2a Nr. 2 BauGB als gesonderter Teil der Begriindung zur
FNP-Anderung zu beschreiben und bewerten. Die Anlage 1 (Inhaltsangabe zum Umweltbe-
richt) zum BauGB ist anzuwenden.

Die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bezieht sich auf das, was nach gegenwértigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungs-
grad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprii-
fung ist in der Abwéigung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Liegen Landschaftsplidne
oder sonstige Pléne nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g BauGB vor, sind deren Bestandsaufnah-
men und Bewertungen in der Umweltpriifung heranzuziehen.

Nach § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange u.a. zur
AuBerung auch im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (UP)
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern. Im Sinne des § 4 Abs. 2 BauGB haben sie auch Auf-
schluss iiber von ihnen beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige Malinah-
men sowie deren zeitliche Abwicklung zu geben, die fiir die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung des Plangebietes bedeutsam sein konnen. Verfligen die Behorden oder sonstigen Tré-
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ger dffentlicher Belange tiber Informationen, die fiir die Ermittiung und Bewertung des Abwi-
gungsmaterials zweckdienlich sind, haben sie diese Informationen der Stadt Eutin zur Verfu-

gung zu stellen.

Sollten keine Informationen oder Unterlagen zur Verfligung gestellt werden, hat die Stadt daher
im Sinne des § 4a Abs. 6 BauGB davon auszugehen, dass entsprechende Belange nicht betrof-
fen sind, keine entsprechenden Informationen und Unterlagen zur Verfiigung stehen, deren In-
halt die Stadt daher nicht kennt und hitte kennen miissen und fiir die RechtméaBigkeit des Fla-
chennutzungsplanes nicht von Bedeutung sind und dementsprechend bei der Beschlussfassung
iiber das Bebauungsplanverfahren unberiicksichtigt bleiben kdnnen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwégung erforderlich ist.

Als erginzende Vorschrift zum Umweltschutz dient § 1a BauGB wie folgt:

Abs. 1: Bei der Aufstellung der Bauleitpline sind die nachfolgenden Vorschriften zum Um-
weltschutz anzuwenden.

Abs. 2:  Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fléichen fiir bauliche Nuizungen die Mog-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MafSnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Boden-
versiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen. Landwirischafilich, als Wald oder fiir
Wohnzwecke genutzte Flichen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die
Grundsdtze nach den Sdtzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwdgung zu beriicksichtigen.

Abs. 3: Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen
des Landschafisbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts in sei-
nen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. Der Aus-
gleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als Fld-
chen oder Mafinahmen zum Ausgleich. So weit dies mit einer nachhaltigen stddtebaulichen
Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschafis-
pflege vereinbar ist, konnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als
am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festseizungen kénnen auch ver-
tragliche Vereinbarungen nach § 11 oder sonstige geeignete Mafinahmen zum Ausgleich auf
von der Gemeinde bereit gestellten Fldchen getroffen werden. Ein Ausgleich ist nicht erforder-
lich, so weit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig

waren.

Abs. 4: So weit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b in seinen fiir die Erhal-
tungsziele oder den Schutzzweck mafigeblichen Bestandteilen erheblich beeintrdchtigt werden
kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes iiber die Zuldssigkeit und Durch-
fithrung von derartigen Eingriffen einschliefilich der Einholung der Stellungnahme der Kom-
mission anzuwenden.

Bezogen auf den besonderen Artenschutz ist das

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.

Dezember 2022 (BGBI. I S. 2240);

Aus den nach EU-, Bundes- oder Landesrecht geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen
koénnen sich Hindernisse fiir die Zulassung eines Vorhabens ergeben. Zur Beriicksichtigung der
artenschutzrechtlichen Belange sind daher umfangreiche Priifschritte erforderlich, die jedoch
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in der Bearbeitungstiefe an die jeweilige Planungsebene angepasst werden miissen. Die euro-
parechtlichen Artenschutzregelungen sind durch den § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes in
nationales Recht umgesetzt worden.

Verbotstatbestinde des § 44 (1) BNatSchG
Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéinde sind im § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verankert. Demnach ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen

oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wdhrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechiert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschddigen oder zu zerstoren.

Diese Verbote werden u.a. fiir Eingriffsvorhaben um den Absatz 5 ergénzt, mit dem bestehende
und von der Europiischen Kommission anerkannte Spielrdume bei der Auslegung der arten-
schutzrechtlichen Vorschriften der FFH-Richtlinie genutzt und rechtlich abgesichert werden,
um akzeptable und im Vollzug praktikable Ergebnisse bei der Anwendung der Verbotsbestim-
mungen des Absatzes 1 zu erzielen:

Fiir nach § 15 zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben im Sinne des §
18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldissig sind, gelten die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Mafigabe der Sdtze 2 bis 5. Sind in Anhang
IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europdische Vogelarten oder
solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt
sind, liegt ein Verstofl gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit
verbundene unvermeidbare Beeintrichtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die ékologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten im rdumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfiillt wird. Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene Ausgleichsmafinahmen fest-
gesetzt werden. Fiir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richt-
linie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten die Sdtze 2 und 3 entsprechend. Sind andere beson-
ders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder
Vorhabens kein Verstof3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

Weiterhin gilt das / die:

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. 1S. 1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes
vom 19. Oktober 2022 (BGBI. I S. 1792) geéindert worden ist;

Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Mirz 2021 (BGBI- I S. 540), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 04.

Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6) geéndert worden ist;

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Mirz 1998 (BGBI. I S. 502), zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 gedndert worden ist (BGBI. I S. 306);
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Wasserhaushaitsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBL. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 5) gedndert worden ist;

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 24. Februar
2010 (GVOBL. Schl.-H. S. 301, ber. S. 486), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom

06. Dezember 2022 (GVOBI. S. 1002);

,,Verhiiltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht — Anlage: Hin-
weise zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen
Bauleitplanung® vom 09. Dezember 2013 des Ministeriums fiir Energiewende, Landwirt-
schaft, Umwelt und ldndliche Rdume;

Satzung der Stadt Eutin zum Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) vom 16. De-
zember 1987 in Verbindung mit der Anlage zur Satzung der Stadt Eutin zum Schutz des Baum-
bestandes und der 1. Anderung der Satzung der Stadt Eutin zum Schutz des Baumbestandes.

8.6  Schutzgebiete und Schutzobjekte

Im Raum Eutin gibt es einige nationale und internationale Schutzgebiete. Diese werden im Fol-
genden kurz iibersichtlich dargestellt.

8.6.1 Nationale Schutzgebiete

Naturpark:

Der Naturpark Holsteinische Schweiz liegt im Osten des Bundeslandes Schleswig-Holstein und
erstreckt sich auf einer Gesamtfliiche von 75.328 ha. Entsprechend dem Naturparkplan Holstei-
nische Schweiz sind folge Ziele fiir den Naturpark festgelegt:

il Schutzziel ist, die natiirlichen Lebensgrundlagen fiir eine vielféltige Pflanzen- und
Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft zu erhalten.

2. Pflegeziel ist, die Kultur- und Erholungslandschaft als Grundlage eines ausgewogenen
Landschaftshaushaltes und des Landschaftsbildes, landschaftsprigende Ortsrinder und
Dorfstrukturen sowie Landschaftsbestandteile wie Knicks, Teiche und Tiimpel zu sichern.

3. Entwicklungsziel ist, den Schutz von Natur und Landschaft und die Erholung in Natur
und Landschaft durch Ordnung des Erholungsverkehrs, Ausbau von Erholungseinrichtungen
und Durchfiihrung von Landschaftspflege- und Naturschutzmafinahmen zu verbessern. Maf3-
nahmen fiir die Erholung sollen dazu beitragen, dass schutzbediirftige Landschaftsteile von St5-
rungen freigehalten werden.

Das Plangebiet, wie auch die gesamte Stadt Eutin und Teile des Kreises Ostholstein, befindet
sich innerhalb des Naturparks Holsteinische Schweiz. Eine Beeintrichtigung des Naturparks
durch die beabsichtigte Planung ist aufgrund der bereits bestehenden sowie zukiinftigen Wohn-
nutzung im Plangebiet nicht zu befiirchten.

Landschaftsschutzgebiet (LSG):

Im Osten des Plangebietes schlieBt direkt das Landschaftsschutzgebiet ,,Holsteinische
Schweiz* an. Nach § 26 Abs. 1 BNatSchG sind Landschaftsschutzgebiete rechtsverbindlich
festgesetzte Gebiete, in denen ein besonderer Schutz von Natur und Landschaft erforderlich ist
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1. zur Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes oder der Regenerationsfihigkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfihigkeit der Natur, einschlieBlich des Schutzes von Lebensstétten und Lebens-
raumen bestimmter wild lebender Tier und Pflanzenarten,

2. wegen der Vielfalt, Eigenart und Schonheit oder der besonderen kulturhistorischen
Bedeutung der Landschaft oder

3. wegen ihrer besonderen Bedeutung fiir die Erholung.

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) wird durch die Planung zwar im &uBersten Stidosten auf
einer Fliche < 5 qm beriihrt, jedoch wird die Darstellung des LSGs in diesem Bereich als Uber-
tragungsfehler bewertet, da sich Grenzen von Schutzgebicten, insbesondere im stadtischen
Raum, normalerweise an den Flurstiicksgrenzen orientieren. Eine Beeintrichtigung des LSGs
steht durch die beabsichtigte Planung daher nicht zu befiirchten.

HOC

=l

n

i )

Abb. 1: Darstellung des Landschaftsschutzgebiets (orange) im Bereich des B-Plans Nr. 151 mit
grober Umrandung des Plangebiets (rot)

Wasserschutzgebiet (WSG):
Das Wasserschutzgebiet Malente nimmt eine Fldche von ca. 125 ha ein und liegt nordwestlich
des Plangebietes. Im § 52 WHG ist folgendes zu den Anforderungen in Wasserschutzgebicten

erlautert:

(1) In der Rechtsverordnung nach § 51 Abs. 1 oder durch behordliche Entscheidung kénnen in
Wasserschutzgebieten, soweit der Schutzzweck dies erfordert,

1. bestimmte Handlungen verboten oder fiir nur eingeschrénkt zuldssig erklért werden

2. die Eigentiimer und Nutzungsberechtigten von Grundstiicken verpflichtet werden,
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a) bestimmte auf das Grundstiick bezogene Handlungen vorzunehmen, insbesondere die
Grundstiicke nur in bestimmter Weise zu nutzen,

b) Aufzeichnungen iiber die Bewirtschaftung der Grundstiicke anzufertigen, aufzube-
wahren und der zustindigen Behorde auf Verlangen vorzulegen,

c) bestimmte Mafinahmen zu dulden, insbesondere die Beobachtung des Gewdssers und
des Bodens, die Uberwachung von Schutzbestimmungen, die Errichtung von Z&unen sowie
Kennzeichnungen, Bepflanzungen und Aufforstungen,

3. Begiinstigte verpflichtet werden, die nach Nummer 2 Buchstabe ¢ zu duldenden
Mafinahmen vorzunehmen.

Das Wasserschutzgebiet liegt ca. 3.300 m nordwestlich des Plangebietes und wird durch die
Planung nicht beriihrt.

8.6.2 Internationale Schutzgebiete

SPA-Schutzgebiet:

Das Vogelschutzgebiet DE-1828-491 ,GroBer Ploner See-Gebiet* liegt westlich des Plange-
bietes und umfasst eine Fliche von 4.539 ha. Zu dem Vogelschutzgebiet gehdren der Kleine
und GroBe Pléner See, der Bischofs- und der Vierer See sowie der Suhrer See mit den angren-
zenden Waldbestinden des Hohenrader Forstes.

Das Vogelschutzgebiet liegt ca. 7.400 m westlich des Plangebietes und wird durch die Planung
nicht bertihrt.

FFH-Gebiet:

Das FFH-Gebiet DE-1829-304 , Buchenwilder Dodau* liegt ebenfalls westlich des Plangebie-
tes und umfasst eine Fliche von ca. 402 ha. Die {ibergreifenden Ziele des FFH-Gebietes sind
der Erhalt eines geschlossenen Buchenwaldgebietes der schleswig-holsteinischen Jungmoréne
auf historischem Waldstandort in zum Teil charakteristischer Ausprigung auf bewegtem Relief
mit dominierenden Rotbuchen, in Teilbereichen groReren Bestéinden der Eiche sowie mit Arten
der reicheren Standorte in der Krautschicht.

Das FFH-Gebiet befindet sich ca. 1.900 m westlich des Plangebietes und wird durch die Pla-
nung nicht bertihrt.

8.7 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich sowie
Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

8.7.1  Schutzgut Mensch
In Bezug auf das Schutzgut Mensch sind Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen hin-
sichtlich Immissionen, sowie der Erholung zu priifen.

Dabei ist die Situation im Bestand und nach erfolgten Eingriffen auf Grundlage der B-Planfest-
setzungen der parallel laufenden B-Planverfahren, beziiglich Immissionen, der Erholungs- und
Freizeitnutzung sowie Wohn- und Wohnumfeldfunktionen zu bewerten, insbesondere im Hin-
blick auf Lirm, visuelle Beeintrachtigungen bzw. Orts- und Landschaftsbild sowie Wegenut-

zung.
Schallimmissionen

Im Bestand gehen keine erheblichen Emissionen vom Plangebiet aus.
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Das Plangebiet ist im aktuell rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan als Wohnbaufldche darge-
stellt. Die derzeitige und zukiinftige Nutzung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet
entspricht daher den Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan. Im Plangebiet besteht eine ge-
wisse Vorbelastung durch Schall, wie z.B. durch Verkehr.

Bei allen Neuplanungen ist ein vorbeugender Schallschutz anzustreben. Bei Uberplanung von
Gebieten mit Vorbelastungen gilt es, die vorhandene Situation zu verbessern und bestehende
schidliche Schalleinwirkungen soweit wie moglich zu verringern.

Tab.1: Orientierungswerte nach DIN 18005

Orientierungswerte tags (6.00-22.00h) nachts (22.00-6.00h) ‘
Reine Wohngebiete (WR) 50dB (A) 40/35* dB (A) ‘
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55dB (A) 45/40* dB (A) ;
Mischgebiete (MI) 60 dB (A) 50/45* dB (A) i
Sondergebiete (SO) 45 bis 65 dB (A)** 35 bis 65 dB(A)**

* Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere flir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fiir Ge-
riusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten.

** [n Abhéngigkeit von der Schutzbedirftigkeit, je nach Nutzungsart

Es ist mit keinen erheblichen Emissionen durch die geplante Wohnnutzung zu rechnen.

Schattenwurf

Eine Verschattung der angrenzenden Wohngebéude kann durch die Neubebauung im Plange-
biet entstehen. Jedoch ist auch hier das Plangebiet durch die Bestandsbebauung bereits vorbe-
lastet. Die hohere Verschattung durch den Bau des L-formigen Wohngebéudes im Siidosten des
Plangebietes wirkt sich {iberwiegend auf die Kleingartensiedlung im Osten und die Gebdude
im Westen am Morgen und Vormittag aus.

Erholungseignung

Das Plangebiet hat eine geringe Bedeutung fiir die Erholungseignung, da es sich derzeit tiber-
wiegend um privat genutzte Wohngebéude und Griinflichen handelt. Mit dem Bau der nach
Osten hin, zur Kleingartensiedlung und dem dahinterliegendem Kleinen Eutiner Sees geplanten
Aussichtsplattform, wird das Gebiet fiir die Offentlichkeit teilweise erschlossen und die Erho-

lungseignung gesteigert.

Fiir das Schutzgut Mensch wird mit keinen erheblichen Beeintréichtigungen gerechnet. Der Bau
der Aussichtsplattform sowie die Eingriinung durch weitere Anpflanzgebote sind fiir die Erho-
lungseignung positiv zu bewerten.

8.7.2  Schutzgut Pflanzen und Biotope

In Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Biotope sind Auswirkungen auf den Gehdlz- und
Biotopbestand durch zu erwartende Umwelteinfliisse zu priifen.

Biotop- und Nutzungsbestand

Wihrend einer Begehung im September 2021 wurden die Biotop- und Nutzungstypen fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplan Eutin Nr. 151 auf der Grundlage der , Kartieranleitung und
Biotopenschliissel fiir die Biotopkartierung Schleswig-* (LLUR 6. Anderung April 2021) auf-
genommen. Die Ergebnisse der Kartierung wurden in einem Biotopbestandsplan im Malfistab
1:500 dargestellt sowie ergéinzend verbal im Umweltbericht. Der Biotopbestandsplan fungiert
als Anlage zum Umweltbericht.
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Das Plangebiet stellt sich iiberwiegend als durchgriintes Wohngebiet dar. Die Bestandsbebau-
ung (SBz — Zeilen- und Blockrandbebauung) im Plangebiet ist an die umliegende Bebauung
angepasst. Die Griinflichen stellen sich tiberwiegend als arten- und strukturarme Rasenflachen
(SGr) dar. Eine Ausnahme bildet die dstliche Fliche zwischen der Bestandsbebauung und der
angrenzenden Kleingartensiedlung. Auf dem aktuellen Luftbild (Stand November 2021) sind
hier noch Laubbdume und Bestandsgebiude zu sehen, wihrend diese bei der Begehung im Sep-
tember 2021 bereits entfernt wurden. Auf der offengelassenen Flache entwickelte sich eine
Staudenflur trockener Standorte (RH?) mit dichtem Bewuchs, welcher teilweise aus Brennnes-
seln, Brombeeren und Hundsrosen sowie vereinzelten Siedlungsgehdlzen bestand.

Der Baumbewuchs im Plangebiet bildet ein Bergahorn (Acer pseudoplatanus) im Norden, eine
Winterlinde (7ilia cordata) in der Nordwestecke und ein Spitzahorn (Acer platanoides) an der
westlichen Plangebietsgrenze zur Michaelisstrafie hin. Eine Weiltanne (A/bies alba) befindet
sich zudem am Siidrand. Der Baumbewuchs auBerhalb des Plangebictes wird durch Trauben-
eichen (Quercus petraea) im Norden und Stiden des Wohngebaudes Michaelisstrale 6, sowie
ebenfalls im siidostlichen Teil am Ubergang zur Kleingartensiedlung, bestimmt. AuBerhalb des
Geltungsbereich im Siidosten lassen sich auch Hainbuche (Carpinus betulus), Kiefer (Pinus
sylvestris) und Winterlinde (7ilia cordata) feststellen.

Der Geholzbewuchs im Plangebiet zeichnet sich durch Heckenbepflanzungen (SGs - Zierge-
holze geringer Hohen) aus, welche iiberwiegend aus japanischen Zierquitten (Chaenomeles ja-
ponica) und vereinzelten kleinwiichsigen Spitzahornen (Acer platanoides), welche im siidwest-
lichen Teil des Plangebietes vorkommen, besteht.

Durch die Bebauung des Plangebietes wird insbesondere die Staudenflur trockener Standorte
im Osten des Plangebietes beansprucht. Hier ist aufgrund der artenarmen Struktur aber mit kei-
nen erheblichen Beeintrichtigungen zu rechnen.

Fiir das Schutzgut Pflanzen und Biotope ist derzeit mit keinen erheblichen Beeintrichtigungen
zu rechnen. Die Anpflanzung weiterer heimischer Laubbiume (Feldahorn — Acer campestre)

ist positiv zu bewerten.

8.7.3  Schutzgut Tiere

Durch den Abriss von Bestandsgebiuden ist eine Beeintrdchtigung fiir Brutvogel (Gebdudebrii-
ter) und Fledermiuse im Plangebiet zu erwarten. Aus diesem Grund wurde fiir das Plangebiet
eine Potentialabschitzung fiir Brutvégel und Flederméuse seitens BBS-Umwelt (Russeer Weg
54, 24111 Kiel), Herrn M: Sc. Malte Janssen, durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Untersu-
chung werden im Folgenden kurz iibersichtlich dargestellt. Die im Gutachten genannten Ver-
meidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden in das Kapitel 5.0 aufgenommen. Das voll-
stindige Gutachten wird diesem Umweltbericht als Anlage beigefligt.

29 Zusammenfassung

Durch das Vorhaben kommt es zu einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit von Flederm&usen
und Brutvégeln.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde kénnen durch die Umsetzung von VermeidungsmaB-
nahmen in Form von Bauzeitenregelungen und ggf. Negativnachweisen fiir Flederméuse und
Brutvdgel vermieden werden.

Ein artenschutzrechtliches Ausgleichserfordernis ergibt sich durch die B-Planung fur
Brutvdgel. Es sind an den Neubauten oder am Baumbestand im Umfeld kiinstliche Ersatzquar-

tiere vorzusehen. Artenschutzrechtlich nicht erforderlich jedoch empfehlenswert sind Fleder-
maus- einbausteine, die in den Neubau integriert werden. Die Einbausteine sollten nach Stiden



Stadt Eutin » Bebauungsplan Nr. 151 Ortsteil Neudorf "Wohngebiet nordlich Seestraie” 21

oder Siidosten ausgerichtet werden. Um Konflikte durch den Kot der Tiere zu vermeiden sind
sie nicht tiber Fenstern oder Terrassen anzubringen.

Bei Umsetzung der MaBnahmen zum Artenschutz wird eine Ausnahme nach § 45 BNatSchG
nicht erforderlich, Verbotstatbestinde werden vermieden.*

8.7.4  Schutzgut Boden

Die Boden im Plangebiet bestehen iiberwiegend aus Braunerden mit einigen Anteilen an Pod-
solen und sind daher nicht als besonders schiitzenswerte Boden einzuordnen.

Das Plangebiet ist derzeit bereits durch die Bestandsbebauung von Wohnhdusern und Park- und
Verkehrsflichen vorbelastet. Durch die Neuplanung wird jedoch insbesondere die Vollversie-
gelung im Plangebiet erhsht. Diese Versiegelung ist als erheblicher Eingriff in das Schutzgut
zu bewerten und entsprechend durch geeignete Kompensationsmafinahmen auszugleichen.

8.7.5  Schutzgut Wasser

Im § 2 UVPG heift es, dass das Schutzgut Wasser fiir den Menschen lebensnotwendig ist; ohne
Wasser bzw. mit verunreinigtem Wasser ist kein Leben moglich. Angesichts der Verflechtung
mit den anderen Schutzgiitern wie dem Boden steht das Verschlechterungsverbot von Grund-
wasserkdrpern und der Erhalt natiirlicher Gewésser im Vordergrund.

im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewisser. Der Kleine Eutiner See befindet sich
in ca. 230 m Entfernung und wird durch die Planung nicht beriihrt.

Durch die zusitzliche Versiegelung des Bodens wird die Grundwasserneubildungsrate im Plan-
gebiet langfristig verringert. Aufgrund der vergleichsweise geringen Fléchenversiegelung wird
aber mit keiner erheblichen Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate gerechnet. Eine
lokale Versickerung des Niederschlags ist aufgrund des hohen Feinkornanteils des Bodens, was
im Umkehrschluss zu niedrigen Versickerungsraten fiihrt, nicht méglich. Das Niederschlags-
wasser wird stattdessen iiber die 6rtliche Kanalisation abgefiihrt.

Durch die Begriinung der Dicher des geplanten L-formigen Gebaudes im Siidosten des Plan-
gebictes wird eine Pufferwirkung bei anhaltendem Niederschlag und Starkregenereignissen ge-
schaffen. Durch die verlangsamte Evaporation und der teilweisen Transpiration der Pflanzen
auf den Griindicher wird zudem die Dachfliche bei direkter Sonneneinstrahlung gekiihlt, an-
statt sich wie bei konventioneller Dachbedeckung aufzuheizen.

Fiir das Schutzgut Wasser wird mit keiner erheblichen Beeintréchtigung gerechnet. Das Anle-
gen eines Griindaches und die lokale Versickerung des Niederschlags ist positiv zu bewerten.

8.7.6  Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet weist bereits eine teilweise Versiegelung des Bodens durch die Bestandsbebau-
ung auf und hat daher keinen Einfluss auf die Entstehung von Kaltluft. Mit der Anpflanzung
weiterer Laubbdume im Plangebiet wird die lokale Frischluftproduktion erhoht. Die Dachbe-
griinung des L-formig geplanten Wohngebsudes im Siidosten des Plangebietes wird der Ent-
stehung von langwelliger Wirmestrahlung im Vergleich zu konventionellen Déchern entgegen-
wirken. Durch die verlangsamte Evaporation und der teilweisen Transpiration der Pflanzen auf
den Griindidcher wird zudem die Dachfléiche bei direkter Sonneneinstrahlung gekiihlt, anstatt
sich wie bei konventioneller Dachbedeckung aufzuheizen.

Fiir das Schutzgut Klima / Luft wird derzeit von keinen erheblichen Beeintrdchtigungen ge-
rechnet.
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8.7.7  Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich in direkter Siedlungsrandlage mit angrenzenden Kleingérten im
Osten und dahinterliegend dem Kleinen Eutiner See. Die Bestandsgebzude sollen durch die
Planung groBtenteils bestehen bleiben und werden sich so auch weiterhin harmonisch in das
bestehende Landschafts- bzw. Ortsbild einfiigen. Bei dem Neubau des L-formigen Wohnge-
biudes im Siidosten des Plangebietes sind entsprechende Festsetzungen zu Firsthohe und an-
deren stidtebaulichen und gestalterischen Merkmalen zu treffen, damit sich dieses ebenfalls an
die bestehende Wohnbebauung anpasst.

Mit der Anpflanzung weiterer Laubbdume im Siiden des Plangebietes findet eine Eingriinung
statt, die sich in Verbindung mit der Kleingartensiedlung im Osten am bestehenden Land-
schaftsbild orientiert.

Fiir das Schutzgut Landschaftsbild wird mit keinen erheblichen Beeintréchtigungen gerechnet.
Die Eingriinung des Plangebietes sowie die Erhaltung einiger Bestandsgebdude ist dem Erhalt
des Landschaftsbildes zweckdienlich.

8.7.8  Schutzgiiter Kultur und Sachgiiter

Kultur- und Sachgiiter sind anthropogen geschaffene Anlagen wie Gebéude, sonstige bauliche
oder auch girtnerische Anlagen. Wesentlich bei der Bewertung der Kultur- und Sachgiiter sind
neben dem Schutzstatus und der Seltenheit der Erhaltungszustand, die Eigenart und das Alter
derselben.

Im Plangebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand weder Baudenkméler noch Bo-
dendenkmidler. Das nichstgelegene Baudenkmal bildet die Evangelisch-Lutherische Friedens-
kirche an der SeestraBe 1a, welche sich ca. 140 m siidlich des Plangebietes befindet.

Entsprechend § 15 Abs. 1 DSchG SH gilt:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder iiber die Ge-
meinde der oberen Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die
Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder
des Gewissers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Ar-
beiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die tibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal
und die Fundstitte in unveridndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spétestens nach
Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter wird mit keiner erheblichen Beeintréchtigung gerech-
net.

8.7.9 Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Grundsitzlich bestehen immer Wechselwirkungen bzw. -beziehungen zwischen allen Bestand-
teilen des Naturhaushaltes. Im Geltungsbereich ist dieses Wirkungsgeflecht in starkem Male
durch die Auswirkungen des menschlichen Handelns auf die anderen Schutzgiiter geprégt. Die
wesentlichen Verdnderungen fiir den Naturhaushalt ergeben sich bei geplanten Bebauungen
iiblicherweise durch Versiegelung von Béden und durch die Zerstorung von Lebensraumen filr
Pflanzen und Tiere.



Stadt Eutin * Bebauungsplan Nr. 151 Ortsteil Neudorf "Wohngebiet nérdlich Seestrafie” 23

Die Uberbauung von Boden fiihrt zu einem Verlust der Funktionen dieser Béden, wozu z.B.
auch die Speicherung von Niederschlagswasser und die Funktion als Standort bzw. als Lebens-
raum fiir Pflanzen und Tiere gehdren.

Fiir die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern wird aufgrund der vergleichsweise ge-
ringen GroBe des Plangebiets mit keinen erheblichen Beeintréichtigungen gerechnet.

8.7.10 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens werden nachfolgend
tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit schematisch beurteilt.

Tab. 2: Zusammengefasste Umweltauswirkungen

|7Schutzgut

Eingriff

Minderung/Ausgleich

Mensch

Keine erhebliche Beeintrichti-
gung.

Kein Ausgleich notwendig.

Verbesserung der Erholungseig-
nung durch 6ffentliche Zuging-
lichkeit der Aussichtsplattform.

Pflanzen und Bio-
tope

Eingriff in die flichigen Biotope
nicht erheblich.

Kein Ausgleich notwendig.

Minderung durch Minimierung
der zuldssigen Versiegelung.

Minderung durch Erhaltungsgebot
fiir Bestandsgeholze und plange-
bietsinternes Pflanzgebot.

Tiere Erhebliche Beeintrichtigung. 8 Nistkisten als Ausgleich not-
wendig.
Minderung durch Regelung der
Baufeldfreimachung und Bauzei-
ten im Plangebiet.
Boden Versiegelung durch Bebauung Kompensation durch Heraus-
ist als erheblicher Eingriff zu be- | nahme von Flichen aus landwirt-
werten. schaftlicher Nutzung.
Wasser Keine erhebliche Beeintrichti- Keine Versickerung im Plange-
gung. biet méglich. Niederschlagswas-
ser wird in Kanalisation eingelei-
tet.
Klima/Luft Keine erhebliche Beeintrichti- | Kein Ausgleich notwendig.

gung.

Minderung durch zusétzliche An-
pflanzungen von Laubbidumen im
Plangebiet.
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Minderung durch Griindach zur
Regulierung der lokalen Tempe-
ratur und Luftfeuchte durch Eva-
potranspiration.
Landschaftsbild Keine erhebliche Beeintrichti- Kein Ausgleich notwendig.

gung.

Verbesserung der Nutzung fiir die
Allgemeinheit durch geplante
Aussichtsplattform.

Verbesserung des Landschaftsbil-
des durch Anpflanzgebote zur
Schaffung eines durchgriinten
Wohngebietes.

Kultur- und Sach- | Keine erhebliche Beeintréchti- Kein Ausgleich notwendig.

giiter gung.

8.8 Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung (,,Nullvariante®)

Sollte das Vorhaben nicht wie geplant umgesetzt werden, wiirde die derzeitige Bebauung im
Plangebiet unveréndert fortbestehen. Die Griinflichen und der Bewuchs im Plangebiet wiirde
sich voraussichtlich nicht dndern. Die offen gelassene Fliche im Siidosten des Plangebietes
wiirde, sofern der Sukzession iiberlassen, dichter bewachsen und zukiinftig eventuell als Biotop
mit lokalen Siedlungsgehélzen anerkannt werden.

Bei der Nullvariante wiirde das geplante Gemeinschaftshaus an der Ecke Seestralle / Michae-
lisstraBe nicht realisiert werden, wodurch die Erholungseignung im Plangebiet keine Aufwer-
tung erfahren wiirde. Der nicht realisierte Bau der Aussichtsplattform wiirde ebenfalls die Er-
holungseignung und gleichzeitig das Schutzgut Landschaftsbild nicht verbessern. Die An-
pflanzgebote fiir die heimischen Laubbiume wiirden nicht realisiert werden, wodurch sich die
Frischluftproduktion nicht erhshen und die Eingriinung des Wohngebietes nicht verbessern

wiirde.

8.9 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung der Umweltauswirkungen sowie
Ausgleichs- und Ersatz- bzw. artenschutzfachlich erforderliche MaBinahmen

8.9.1 Malinahmen zur Vermeidung

Schutzgut Mensch

Nach § 7 Abs. 1 der Geriite- und Maschinenldrmschutzverordnung — 32. BImSchV — diirfen in
Wohn- und anderen besonders schutzbediirftigen Gebieten Baumaschinen an Sonn- und Feier-
tagen gar nicht und an Werktagen in der Zeit von 20:00 Uhr bis 07:00 Uhr nicht betrieben

werden.

Schutzgut Boden / Pflanzen und Biotope
Laut § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Dies ist
sowohl withrend der Planungs- als auch wihrend der Bauphase zu berticksichtigen. Das bedeu-
tet, dass withrend der Bauphase folgende Punkte zu beachten sind:
¢ FEinsatz von schwerem Geriit: Der Einsatz von schwerem Gerit (Bagger, Lkw, Radlader,
etc.) sollte vorwiegend nur auf dem zu bearbeitenden Gelénde, also den eigentlichen
Baufeldern erfolgen. Eine Uberfahrung von nicht zu den Baufeldern oder deren Zuwe-
gungen gehdrigen Bodens, insbesondere im Wurzelbereich von Baumen, sollte grund-

sitzlich vermieden werden.
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e Sicherung von Bidumen an den Zuwegungen: Biume und Gehélze, welche durch die
BaumaBnahmen nicht betroffen sind, sich aber in unmittelbarer Néhe zu den Zuwegun-
gen und zu den Baufeldern befinden, miissen durch einen Anfahrschutz gegen Bescha-
digungen gesichert werden.

e Lagerung von Baumaterialien und Baumaschinen: Grundsétzlich sollte dic Lagerung
von Baumaterialien und Baumaschinen so platzsparend und bodenschonend wie mog-
lich erfolgen. Bagger und andere Baumaschinen kénnen beispielsweise auf breiten
Stahlplatten geparkt werden, um das Gewicht der Maschinen gleichmdBiger auf den
Boden zu verteilen und eine ungewollte Beschidigung der Grasnarbe und des Oberbo-
dens zu vermeiden. Dabei ist in der Nihe von Bdumen und Gehdlzen besonders darauf
zu achten den Wurzelraum frei von schweren Materialien und Baumaschinen zu halten.
Obwohl verschiedene Baumarten verschiedene Wurzelriume ausbilden, kann verein-
facht die Fliche des Kronenbereichs des jeweiligen Baumes als Wurzelraum angenom-
men werden.

Schutzgut Tiere

Folgende VermeidungsmafBnahmen wurden aus dem Gutachten zur Potentialabschatzung (An-
lage 3) iibernommen:
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Fledermiuse: Bauzeitenragelung
Der Abriss von Gebauden findet nur dann statt, wenn sich keine
Fledermause darin aufhalten. Da keine Winterquartiere vorhan- | 01.12. -
den sind, ist der Abriss von Gebéuden auferhalb der sommerii- 28.729.02. Grofier Abend-
chen Aktivitatsphase der Tiere méglich (im Zeitraum zwischen sealar rBraunes
dem 01.12. und dem 28./29.02. des jeweiligen Foigejahres). Lagngo'hr Breit-
Afternativ: igal- H
Altemativ sind die Bauabliufe mit einer Okologischen Baubeglei- eyl ot
{ung so abzustimmen, dass sich vor dem Abniss der Gebdude 28./29.02. haut-. Wa'sser-,
keine Tiere darin aufhalten bzw. keine Tiere wihrend des Abris- Zwerg- und
ses oder der Sanierung geschédigt werden. Ein Beginn der Ab- Teichfledermaus
rissarbeiten wire in Abstimmung mit der UNB bei Vorlage eines
geeigneten Konzeptas zum Bauablauf sowie unter Beriicksichti-
gung der Brutvige! dann auch wihrand der sommeriicher Aktivi-
tatsphase méglich.
Fledermiuse: Lichtkonzept
Die Helligkeit aller neusn Beleuchtungen im Bereich des Gel- !
tungsbereichs wird durch die Anpassung an die menschiichen Grofter
Aktivitaten auf einem minimal notwendigen Niveau gehalten. Die | Umsetzung gbe"d“g'e'~
Beleuchtung wird durch Bewegungsmelder 0.3. so gesteuert, bis zur L;aun:s
dass i.d.R. dffentiiche Beleuchtung nicht angelschaltet ist, sich vollstandigen Broitiion!
aber bei Bedarf einschaltet. Inbetriebnah- Fm uget-,
Es werden voll abgeschirmte Leuchtkorper installiert und baulich | o 4o blan. | poceen”
so gestaltet, dass eine Lichtabstrahlung ausschiieilich nach un- ‘ abietes Rauha ut:
ten stattfindet. i g Wasse '
Als Leuchtmittel werden LEDs mit einem Spektralbereich zwi- Zwerg-r;nd
schen ca. 570 und 630 nm und einer Licht-Farbtemperatur von I Teichflader-
2400 bis maximal 3000 Kelvin verwendet. e
Brutvigel: Bauzeitenregeiung
]
Samtliche Eingriffe {Abriss von Gebduden, Arbeiten zur Baufeld- 1
freimachung, Abschieben und Abgraben von Boden, Baumfallun-
gen und sonstige Vegetationsbeseitigungen etc.) finden auler- 01.10. —
halb der Brutperiode statt. Die Errichtung von Neubauten setzt 28./28.02.
rechtzeitig vor der Brulperiode ein, also vor dem 1. Marz, damit G1-G5,
sich Brutvdge! innerhalb des definierten Wirkraums an die St6- Star,
reinflisse anpassen konnen. Dohle,
Aftemativ kénnen dfe Abrissarbeiten nach der Hauptbrutpaeriode Bii’rilr:;:;;/«
(ab ca. 1. September), nach einem durch eing 6kologische Bau- aehwels
begleitung erbrachlen Negativnachweis und unter Beriicksichti- 01.09 —
gung der MaBnahme AV-01 beginnsn. 28 /'29 02
i
[ Typ/Nr. = Manahmentyp und Nummer: AV = Artenschutzrechtliche VermeidungsmafBinahmen, CEF = CEF-
MaRnahmen (vorgezogene Ausgleichsmafnahmen zur Erhaltung der 6kologischen Funktion im rdumlichen Zu-
sammenhang), AA = Artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen (nicht vorgezogen. aber zur Erhaltung der
okologischen Funktion im raumlichen Zusammenhang erforderlich), FK = Funktionskontrolle
121 Brutvogelgilden: G1: Gehdlzhohlen- und Nischenbriiter. G2: Gehdlzfreibriiter. G3: Bodenbriitar und bodennah
briitende Vogelarten der Gras- und Staudenflur, G4: Brutvogel der Binnengewdsser inki. Rohrichtbriiter, G5:
Brutvgel menschlicher Bauten

Schutzgut Wasser

Entsprechend des § 5 Abs. 1 Nr. 1 WHG ist jede Person verpflichtet, bei Mafinahmen, mit denen
Einwirkungen auf ein Gewisser verbunden sein konnen, die nach den Umsténden erforderliche
Sorgfalt anzuwenden, um eine nachteilige Veranderung der Gewissereigenschaften zu vermei-
den.
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8.9.2 MaBnahmen zur Minderung
Schutzgut Tiere

Insekten

Anlagen- bzw. betriebsbedingt ist mit Lichtimmissionen zu rechnen. Gem. § 41a BNatSchG
sind neu zu errichtende Beleuchtungen oder auch wesentliche Anderungen von Beleuchtungs-
anlagen an StraBen, Wegen, baulichen Anlagen und Werbeanlagen so zu konstruieren, dass
Tiere und Pflanzen wildlebender Arten von nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissio-

nen geschiitzt sind.

Auflenleuchten sind zum Schutz von wildlebenden Tierarten ausschliefSlich mit Leuchtmitteln
mit warmweifer Farbtemperatur kleiner 3000 Kelvin und Wellenldngen zwischen 540 und 700
Nanometern zuldssig. Die Leuchtgehduse sind gegen das Eindringen von Insekien staubdicht
geschlossen auszufiihren und diirfen eine Oberflichentemperatur von 60°C nicht tiberschrei-
ten. Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Wasserflichen, Ge-
holze oder Grinmfldchen ist unzuldssig. Die Lichtquellen sind zeitlich und in ihrer Anzahl auf
das fiir die Beleuchtung absolut notwendige Mafs zu beschrinken. “ (Quelle: Freie und Hanse-
stadt Hamburg, Licht & Naturschutz — Arbeitshilfe zur naturschutzfachlichen Einschétzung von
Licht zum Schutz der Artenvielfalt, 2022)

Brutvigel

Neben den Lichtemissionen seitens des Betriebs ist auch die Lichtreflektion von Scheiben und
Diéchern im Plangebiet zu beachten. Je nach Reflexionsgrad kénnen dadurch Lichtimmissionen
auf den benachbarten Flichen entstehen, welche sich nachteilig auf Brutvigel und andere Arten
auswirken konnen.

Um das Mortalitétsrisiko fiir Végel durch Scheiben-/Glasanflug zu verringern, sollten folgende
Hinweise fiir ein vogelfreundliches Bauen mit Glas berticksichtigt werden:

e Wahl von Scheiben mit geringem AuBenreflexionsgrad (giinstig sind Werte von maxi-
mal 15 %)

e Vermeidung von nichtlicher Auflenbeleuchtung an Fassaden und Fenstern

e Verzicht auf groBflichige Glasfronten; andernfalls Gestaltung unter Vermeidung von
Durchsichten, mit Unterteilung in kleinere Teilflichen (z. B. durch Sprossen) und / oder
mit auBenseitigem Anbringen von flir Vogel sichtbaren Markierungen (Punktraster)

Schutzgut Boden

Entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden. Die Versiegelung ist daher auf das notwendige Maf} zu beschrénken und die Ver-
wendung von versickerungsfihigen Beldgen fiir Stellpldtze und Lagerflédchen in Betracht zu
ziehen. Es wiiren folgende Uberlegungen zur weiteren Verwendung des abzutragenden Oberbo-

dens denkbar:

e geordneter Abtrag des Oberbodens und fachgerechte Lagerung. Bei ldngerer Lagerung
mit Ansaat von Griindiinger

e Wiederverwendung des Oberbodens in den Griinflichen

o Wiederverwendung des iiberschiissigen Oberbodens auferhalb des Plangebiets, z.B. zur
Bodenverbesserung auf angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen (Ackerflédchen) o-
der zur Rekultivierung von Tagebauen (Sand-, Kiesgruben, etc.)
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8.9.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
Schutzgut Tiere

Die folgenden AusgleichsmaBnahmen wurden aus dem Gutachten zur Potentialabschitzung
(Anlage 3), erstellt und durchgefiihrt seitens BBS-Umwelt, ibernommen.

Brutvigel: Kinstliche Nisthilfen an Gebauden

Ersatzquartiere (Anzahl 6 Stiick)

2 Nistkésten fiir Sperlinge (Koloniekasten) :"‘:rct:?gstellung G5
2 Nistkésten fiir Hohlenbriter der Neubauten

2 Nistkasten fir Nischenbriiter {(Halbhohlen)

" Nach
Ersatzquartiere (Anzahl 2 Stiick) .
2 Nistkasten fir Stare z::t Ng:ltilgjur;gﬂ Star

Keine MaRnahmen erforderlich.

Keine MaBnahmen erforderich.

() Typ/Nr. = MaRnahmentyp und Nummer: AV = Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalnahmen, CEF = CEF-
MafBinahmen (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen zur Erhaltung der 8kologischen Funktion im raumlichen Zu-
sammenhang), AA = Artenschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen (nicht vorgezogen. aber zur Erhaltung der
ékologischen Funktion im rdumlichen Zusammenhang erforderlich). FK = Funktionskontrolle

14 Brutvogelgilden: G1: Gehdizhéhlen- und Nischenbrilter, G2: Gehélzfreibriter, G3: Bodenbriiter und bodennah
briitende Vogelarten der Gras- und Staudenflur. G4: Brutvogel der Binnengewésser inkl. Réhrichtbriter, G5:
Brutvbgel menschlicher Bauten

Pflegemafnahmen

Die insgesamt 8 Nistkisten sind jahrlich in der Zeit zwischen September und Oktober seitens
des Vorhabentrigers bzw. seitens einer dafiir geeigneten Person auf Besatz zu priifen. Sofern
kein Besatz vorliegt, ist der Nistkasten zu reinigen. Dazu sind alte unbenutzte Nester zu entfer-
nen und die Kiisten mit warmem Wasser auszuspiilen und anschlieBend zu trocknen. Aufkeinen
Fall diirfen chemische Reinigungsmittel angewendet werden. Bei der Kontrolle muss auch die
Funktionalitit der Nistkésten iiberpriift werden. Nistkésten, die nicht mehr funktional sind oder
beschadigt wurden, miissen vor Beginn der nichsten Brutperiode, also vor dem 01. Marz eines
jeden Jahres ersetzt werden. Die Kosten fiir die Kontrolle bzw. den Ersatz von nicht mehr funk-
tionsfihigen Nistkasten tragt der Vorhabentréger.

Schutzgut Boden

Fiir das Schutzgut Boden muss die Versiegelung im Plangebiet in Form einer Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung bewertet werden. Die Berechnung der Neuversiegelung erfolgt in den
folgenden Tabellen 3, 4, 5 und 6.



Stadt Eutin * Bebauungsplan Nr. 151 Ortsteil Neudorf "Wohngebiet nérdlich Seestrafie” 29

Tab. 3: Berechnung der zulidssigen Versiegelung durch Bebauung

= = PoRet 3 5

Fliche Grifle GRZ GRZ zzgl. .50 % | zuliissige Versiegelung durch Be
[qm] Uberschreitung bauung [qm]

Baufeld 2.612 0,4 0,6 1.567

In der Tabelle 3 wird zu der in der Planzeichnung festgesetzten GRZ von 0,4 zunichst eine
50%ige Uberschreitung durch bauliche Nebenanlagen hinzugerechnet, also 0,4 x 0,5 = 0,2 und
daraus folgt 0,4 + 0,2 = 0,6. Die GRZ zzgl. 50% Uberschreitung wird dann mit der Versiege-
lungsfliche des Baufeldes multipliziert, also 2.612 qm x 0,6 = 1.567 qm. Eine &hnliche Berech-
nung findet in der folgenden Tabelle 4 fiir die Versiegelung der Verkehrsfldche statt.

Tab. 4: Berechnung der zuldssigen Versiegelung durch Verkehrsflichen

o Grofle 5 ’ Zuliissige Versiegelung durch Ver-
Fliche [qm] 80% Versiegelung kehrsflichen [qm]
Verkehrs-
flichen 77 0,8 62

In der Tabelle 4 wird die gesamte GroBe der Verkehrsflachen von 77 qm (also 58 qm fir die
Aussichtsplattform und 19 qm fiir das Teilstiick der Michaelisstrafie) mit einer Versiegelung
von 0,8 multipliziert. Im Gegensatz zu Baufeldern mit einer festgesetzten GRZ wird bei Ver-
kehrsfldchen eine 80%ige Versiegelung angenommen. Die sich daraus ergebenen 62 qm zulés-
sige Versiegelung durch Verkehrsflichen wird dann in der folgenden Tabelle 5 mit der zulids-
sigen Versiegelung durch Bebauung summiert und ergibt im Ergebnis die maximal zuldssige
Versiegelung im Plangebiet.

Tab. 5: Berechnung der maximal zuldssigen Versiegelung

FEiche L
[qm]
Bebauung 1.567
Verkehrsflachen 62
Summe 1.629

Die maximal zuldssige Versiegelung im Plangebiet betrégt daher 1.629 qm. Davon muss zu-
néchst die Bestandsversiegelung abgezogen werden, wie in der folgenden Tabelle 6 zu sehen

1st.
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Tab. 6: Maximal zulissige Versiegelung abziiglich der Bestandsversiegelung

Fliche Gritle
[qm]
Max.  zulédssige
Versiegelung 1.629
Bestandsversiege-
lung 784
Differenz 845

Die Neuversiegelung fiir das Plangebiet betréigt wie in der Tabelle 6 berechnet 845 qm. Diese
Fliche ist durch interne und externe KompensationsmaBnahmen auszugleichen. In der Tabelle
7 wird die KompensationsermiBigung durch das Anlegen von Griinddchern berechnet.

Tab. 7: Berechnung KompensationserméBigung durch Griinddcher

Fliche Grfic
[qm]
Neuversiegelung 845
Griindécher 179
Differenz 666

Durch die Realisierung von Griindéichern auf den Staffelgeschossen des L-formigen Neubaus
kann die zu erbringende Kompensationsfliche um die Hélfte der Fléche der Griindécher gemin-
dert werden. In diesem Falle betrigt die Griindachfléche 358 gm, wovon 179 gm zur Minderung
der Kompensationsfliche angerechnet werden kénnen, so dass sich die verbleibende Kompen-

sationsfliche auf 666 qm verringert.

Kompensationsmalinahme Boden

Die Kompensation von Bodenversiegelungen wird in der Regel tiber Entsiegelung oder durch
die Anpflanzung von Gehdlzen vorgenommen. Daneben gibt es noch weitere Maoglichkeiten
wie z.B. die Herausnahme von Flichen aus der landwirtschaftlichen Nutzung.

Eine EntsiegelungsmaBnahme war im Plangebiet nicht moglich. Gehdlzanpflanzungen waren
im Verhdltnis 1:2, also entsprechend 1.332 qm, nur anteilig méglich, erfiillten im Plangebiet
aber nur einen geringen Skologischen Mehrwert, weswegen sich hier bewusst dagegen ent-

schieden wurde.

In der Umgebung des Plangebiets boten sich, auch durch die dichte Bebauung, keine Mdglich-
keiten fiir flichenhafte Gehglzanpflanzungen. Daraufhin wurde bei der Stadt Eutin angefragt,
ob Flichen im Besitz der Stadt, die der Vorhabentriiger dann kaufen wiirde, fiir Kompensati-
onsmaBnahmen zur Verfiigung stinden. Dem war nicht der Fall, so dass die Suche nach geeig-
neten KompensationsmaBnahmen auf die Nachbargemeinden ausgeweitet werden musste.



Stadt Eutin + Bebauungsplan Nr. 151 Ortsteil Neudorf "Wohngebiet nérdlich Seestrafie” 31

In der nérdlich von Eutin angrenzenden Nachbargemeinde Malente wurden dann mithilfe der
Unterstiitzung seitens der Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein Fldchen ausfindig ge-
macht. Diese Flichen wurden bereits im Vorfeld der Planung, und unabhéngig von dieser, aus
der landwirtschaftlichen Nutzung (Intensivgriinland) herausgenommen und wurden bereits in
artenreiches Feucht- und Nassgriinland entwickelt.

Entsprechend des Erlasses zum ,,Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht — Anlage: Hinweise zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in
der verbindlichen Bauleitplanung® des Ministeriums fiir Energiewende, Landwirtschaft, Um-
welt und lindliche Raume vom 09.12.2013 gilt nach Nr. 3.1 b) Satz 2 der Ausgleich als herge-
stellt, wenn mindestens im Verhltnis 1 zu 0,5 flir Gebdudefldchen und versiegelte Oberfla-
chenbelige [...] aus der landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen und z.B. zu einem na-
turbetonten Biotoptyp entwickelt oder als offenes Gewdsser mit Uferrandstreifen wiederherge-

stellt werden.

Mit der Herausnahme von Flichen aus der landwirtschaftlichen Nutzung (Intensivgriinland)
und der Umwandlung dieser Flichen in artenreiches Feucht- und Nassgriinland wurden die ins-
gesamt 666 qm neue Versiegelungsfliche im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 151 auf den
Flurstiicken 44, 47, 48, 49 und 50 der Flur 3 Gemarkung Neukirchen in der Gemeinde Malente
(Okokonto ,Neukirchen-Malente [*) kompensiert. Diese Kompensationsmafinahme wird im
Rahmen eines Stidtebaulichen Vertrages geregelt und ist damit rechtlich sichergestellt. Die
vertragliche Regelung zur KompensationsmaBnahme das Schutzgut Boden betreffend wird der
unteren Naturschutzbehérde des Kreises Ostholstein zur Kenntnisnahme vorgelegt.

Die Stadt Eutin und die untere Naturschutzbehérde des Kreises Ostholstein sind innerhalb von
6 Monaten nach Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes Nr. 151 tiber die Erfiillung der
Kompensationsmafinahme Boden schriftlich zu benachrichtigen.

8.10 Alternativenpriifung

Eine Alternative zur aktuellen Planung wire die Bestandsbauten im Plangebiet nicht abzureilen
und eventuell baulich zu erweitern. Durch diese Mafinahme wiirde das Plangebiet im Vergleich
zur Planung zumindest weniger beeintréichtigt werden. Ein groBer Teil des Plangebiets, insbe-
sondere der Ostliche Teil wiirde dann aber ungenutzt bleiben. Es wiirde trotzdem zu einer Neu-
versiegelung des Bodens kommen und Nistkésten fiir Brutvogel miissten ebenfalls aufgehéngt

werden.
Im Rahmen des bundesweit geforderten Nachverdichtung von Stadtgebieten bietet die aktuelle

Planung eine optimale Nutzung der Fliche und schafft im Zuge dessen mehr Wohnraum fur
eine groBere Zahl von Menschen mit vergleichsweise geringen Eingriffen in die Schutzgiiter.

Die aktuelle Planung zum Bebauungsplan Nr. 151 stellt daher die bessere Alternative fiir eine
bauliche Entwicklung des Plangebiets dar.
Sofern an dieser Stelle kein zusitzlicher Wohnraum geschaffen werden sollte, wiirde es auch

zu keiner stidtischen Nachverdichtung kommen. Der neu zu schaffende Wohnraum wiirde dann
am Stadtrand bzw. im AuBenbereich entstehen und damit fiir die Schutzgliter zu erheblich ho-

heren Belastungen fiihren.

8.11 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die zur Untersuchung der Umweltauswirkungen verwendeten Quellen und angewendeten Ver-
fahren, Methoden, Anleitungen etc. werden in den entsprechenden Kapiteln des Umweltberich-

tes genannt.
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8.12  Uberwachung der Umweltauswirkungen

Fiir den Bebauungsplan Nr. 151 werden KompensationsmaBnahmen fiir die Schutzgiiter Tiere
und Boden genannt. Eine Durchfiihrung der entsprechenden MaBnahmen ist wie im Folgenden
dargestellt zu dokumentieren.

Schutzgut Tiere

Als Kompensation fiir den Abriss von zwei Bestandsgebduden miissen entsprechend den Aus-
fihrungen aus dem Gutachten zur Potentialabschétzung vom Juli 2022 (BBS-Umwelt, Russeer
Weg 54, 24111 Kiel) folgende Kompensationsmafinahmen erbracht werden:

- 2 Nistkisten fiir Sperlinge (Koloniekésten)

- 2 Nistkiésten fiir Hohlenbrtiter

- 2 Nistkisten fiir Nischenbriiter (Halbhéhlen)
- 2 Nistkésten fiir Stare

Diese insgesamt 8 Nistkisten sind nach Fertigstellung der Neubauten entweder im Baumbe-
stand oder an den Neubauten aufzuhéngen.

Das Authingen durch den Vorhabentriger der 8 Nistkésten, entweder an den Neubauten oder
im Baumbestand, muss innerhalb eines Jahres nach Ende der BaumaBinahmen durchgefiihrt
werden. Der Vorhabentriager muss nach dem Aufhéngen der Nistkasten die Erfiillung der Kom-
pensationsmaBnahme fiir das Schutzgut Tiere der Stadt Eutin schriftlich anzeigen.

Der Stadt Eutin ist es vorbehalten bis zum Abschluss der KompensationsmaBnahme fiir das
Schutzgut Tiere nach Fertigstellung der Neubauten alle 6 Monate einen Zwischenstandsbericht
zu den KompensationsmaBnahmen vom Vorhabentréiger einzufordern, den dieser schriftlich der
Stadt Eutin innerhalb eines Monats vorzulegen hat.

Pflegemalinahmen

Die insgesamt 8 Nistkisten sind jahrlich in der Zeit zwischen September und Oktober seitens
des Vorhabentriigers bzw. seitens einer dafiir geeigneten Person auf Besatz zu priifen. Sofern
kein Besatz vorliegt, ist der Nistkasten zu reinigen. Dazu sind alte unbenutzte Nester zu entfer-
nen und die Kiisten mit warmem Wasser auszuspiilen und anschlieend zu trocknen. Auf keinen
Fall diirfen chemische Reinigungsmittel angewendet werden. Bei der Kontrolle muss auch die
Funktionalitit der Nistkésten iiberpriift werden. Nistkésten, die nicht mehr funktional sind oder
beschadigt wurden, miissen vor Beginn der néchsten Brutperiode, also vor dem 01. Mérz eines
jeden Jahres ersetzt werden. Die Kosten fiir die Kontrolle bzw. den Ersatz von nicht mehr funk-
tionsfihigen Nistkisten tragt der Vorhabentréger.

Schutzgut Boden

Die KompensationsmaBnahme zur Bodenversiegelung von 666 qm Versiegelung im Plangebiet
wird durch die Entwicklung von Intensivgriinland in artenreiches Feucht- und Nassgriinland im
Verhiltnis 1:1 auf den Flurstiicken 44, 47, 48, 49 und 50 der Flur 3 Gemarkung Neukirchen in
der Nachbargemeinde Malente erbracht.

Die Stadt Eutin und die untere Naturschutzbehorde des Kreises Ostholstein sind innerhalb von
6 Monaten nach Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes Nr. 151 iiber die Erfiillung der
Kompensationsmafnahme schriftlich zu benachrichtigen. Der Stadt Eutin ist es bis zum Ab-
schluss der KompensationsmaBnahmen vorbehalten alle 6 Monate nach Rechtskrafterlangung
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des Bebauungsplanes Nr. 151 einen Zwischenstandsbericht vom Vorhabentréger einzufordern,
den dieser schriftlich der Stadt Eutin innerhalb eines Monats vorzulegen hat.

8.13 Zusammenfassung des Umweltberichts

Stidtebaulich
Eutin ist die Kreisstadt des Kreises Ostholstein und befindet sich im Osten des Landes Schles-
wig-Holstein.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Eutin Nr. 151 ,,Fiir ein Gebiet nérdlich der Seestralle, 6stlich
der MichaelisstraBe und westlich des Kleingartengelindes am Kleinen Eutiner See* sind gemél
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. Daher wird gemiB § 2 Abs. 4 BauGB eine Um-
weltpriifung durchgefiihrt, um die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
mitteln. Diese werden in Form eines Umweltberichtes geméB § 2a Nr. 2 BauGB als eigenstén-
diger Teil neben der Begriindung zum Bebauungsplan beschrieben und bewertet.

Das Plangebiet hat eine GroBe von 0,27 ha und befindet sich ca. 1,7 km westlich der Kreisstadt
Eutin im Ortsteil Neudorf. Die zu iiberplanende Fléche liegt in direkter Siedlungsrandlage, wo-
bei das Umfeld durch Wohnnutzungen im Norden, Westen und Siiden und Kleingartenanlagen
im Osten geprigt ist. Etwa 230 m weiter stlich befindet sich der Kleine Eutiner See, welcher
durch die fuBldufige Entfernung eine wichtige Rolle in der Naherholung fiir das bestehende
Wohngebiet und Kleingartenanlage spielt. Das Stadtzentrum von Eutin ist tber die Ploner
StraBe in 6stlicher Richtung gut zu erreichen. Die B 76 befindet sich in einer Entfernung von
ca. 1,0 km und bietet nach Nordwesten nach P16n und nach Stidwesten in Richtung der Al gute

Anschlussmoglichkeiten.

Wie aus dem Titel des Bebauungsplanes Nr. 151 bereits erkennbar ist, wird die ErschlieBung
des Plangebiets im Siiden iiber die SeestraBe und im Westen tiber die Michaelisstrafie stattfin-

den.

In dem Bebauungsplan wird mit Ausnahme randseitiger kleiner Verkehrsfldchen ein 0,26 ha
grofies Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Planungsziel ist eine stéddtebauliche Nachverdich-
tung. Im Plangebiet befinden sich 3 in den Jahren 1939 / 1940 entstandenen Kleinsiedlungs-
wohnhiuser. Ein Altbau, das erste, 1939 erbaute Geb#ude der Kleinsiedlung siidlich von Neu-
dorf, soll erhalten bleiben und umgenutzt werden. Zwei Kleinsiedlerhéuser an der Seestrafle
sollen durch einen winkelfdrmigen héhergeschossigen Wohnungsneubau mit insgesamt 19
Wohnungen und 4 Wohnungen in einer Wohngruppe ersetzt werden.

Eine dieser randseitigen Verkehrsflichen bildet eine Aussichtsplattform im Siidosten des Plan-
gebietes. Diese Aussichtsplattform soll iiber die SeestraBe aus erreichbar sein. Die Plattform
wird so konstruiert, dass sie im Notfall auch durch Fahrzeuge der Feuerwehr und anderen Ret-
tungsfahrzeuge zur Personenrettung oder fiir Loscharbeiten genutzt werden kann.

Umweltfachlich

Fiir die Schutzgiiter Mensch, Pflanzen und Biotope, Wasser, Klima/ Luft, Landschaftsbild und
Kultur- und Sachgiiter sowie den Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind keine
erheblichen Beeintrichtigungen durch die beabsichtigte Planung zu befiirchten.

Fiir die Schutzgiiter Tiere und Boden sind mit erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen.

Fiir das Schutzgut Tiere wurde eine Potentialabschétzung fiir Brutvogel und Flederméuse im
Plangebiet seitens Herrn M. Sc. Malte Janssen von BBS-Umwelt (Russeer Weg 54, 24111 Kiel)
mit zwei Begehungen zwischen April und Juli 2022 durchgefiihrt. Dabei wurden auch die Dach-
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boden der Bestandsbauten untersucht. Das von BBS-Umwelt erstellte Gutachten ergab die Not-
wendigkeit einer Bauzeitenregelung zum Schutz der Flederméuse. Fiir die Brutvogel ist eben-
falls eine Bauzeitenregelung zu beachten. AuBlerdem miissen fiir Brutvégel zur Kompensation
insgesamt 8 Nistkasten nach Fertigstellung der Neubauten entweder an den Gebduden oder im
Baumbestand aufgehingt werden. Die Durchfilhrung dieser Mafinahme ist zu protokollieren
und der Stadt Eutin nach erfolgreicher Beendigung der Kompensationsmafinahme unaufgefor-
dert schriftlich anzuzeigen. Weiterhin sind die Nistkésten dauerhaft zu pflegen und bei Bescha-

digung zu ersetzen.

Die Kompensationsmafnahme zur Bodenversiegelung von 666 qm Versiegelung im Plangebiet
wurde durch die Entwicklung von Intensivgriinland in artenreiches Feucht- und Nassgriinland
im Verhiltnis 1:1 auf den Flurstiicken 44, 47, 48, 49 und 50 der Flur 3 Gemarkung Neukirchen
in der Nachbargemeinde Malente erbracht (Okokonto ,,Neukirchen-Malente ). Diese Kom-
pensationsmaBnahme wird im Rahmen eines Stédtebaulichen Vertrages geregelt und ist damit
rechtlich sichergestellt.

Die Stadt Eutin und die untere Naturschutzbehorde des Kreises Ostholstein sind innerhalb von
6 Monaten nach Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes Nr. 151 iiber die Erfiillung der
KompensationsmaBnahme Boden schriftlich zu benachrichtigen. Der Stadt Eutin ist es bis zum
Abschluss der KompensationsmaBnahmen vorbehalten alle 6 Monate nach Rechtskrafterlan-
gung des Bebauungsplanes Nr. 151 einen Zwischenstandsbericht vom Vorhabentréager einzu-
fordern, den dieser schriftlich der Stadt Eutin innerhalb eines Monats vorzulegen hat.

Erst nachdem die untere Naturschutzbehorde des Kreises Ostholstein und die Stadt Eutin
schriftlich seitens des Vorhabentrigers iiber die Erfiillung der Kompensationsmafinahmen in
Kenntnis gesetzt wurden, werden die Kompensationsmafnahmen als erfiillt angesehen werden.

9.0 Flichenbilanz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 151 erfolgen folgende Flichenfestsetzungen:

1. Allgemeines Wohngebiet 2.612 m?
2. offentliche Verkehrsfliichen

Randfliche Michaelisstrafie 19 m?
Gehweg zu den Kleingirten und zum Kleinen Eutiner See 58 m?
Summe Verkehrsflichen 77 m?
Plangebiet Gesamtfliche 2.689 m*
gerundet 0,27 ha

10.0 Planverfahren

Auf der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Eutin seiner Sit-
zung am 06.05.2021 wurde der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 151 ge-
fasst.

Der siidlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 131 wurde 2015 nach den Verfahrensregelungen
des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht aufgestellt.
Beim Bebauungsplan Nr. 151 liegen die Voraussetzungen fiir ein solches Verfahren nach § 13a
BauGB ebenfalls vor. Aufgrund der direkten Lage am Landschaftsschutzgebiet und den dorti-
gen Kleingirten, hat sich die Stadt Eutin beim Bebauungsplan Nr. 151 jedoch entschieden, das
Verfahren als Normalverfahren, zweistufig und mit Umweltbericht, zu fithren. Dies bedeutet,
dass fiir die Zunahme der Bodenversiegelung im Plangebiet Skologische Kompensationsmal-
nahmen festgesetzt werden miissen.
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Auf der Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung und Umwelt am 02.12.2021 wurde der
Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 151 vorgestellt und es wurde beschlossen, dass auf der
Grundlage der Vorentwurfsunterlagen die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs.
1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt werden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer
offentlichen Auslegung im Bauamt der Stadt Eutin vom 21.12.2021 bis zum 31.01.2022. Paral-
lel dazu wurden die entsprechenden Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange mit
Schreiben vom 17.12.2021 gemibB § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Von 28 beteiligten Behorden, T6Bs und Nachbargemeinden haben 13 schriftlich Riickmeldung
gegeben, wobei davon nur 5 Anregungen oder Bedenken vorgebracht haben. Im Rahmen der
frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB wurde eine Stellungnahme
schriftlich eingereicht.

Die AuBerungen in Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Um-
weltpriifung gemiB § 4 Abs. 1 BauGB (Scoping) ergaben die Notwendigkeit einer artenschutz-
fachlichen Potenzialanalyse hinsichtlich vorhandener Avi-Fauna und Flederméuse.

Aufgrund der Anregungen der Fachbehorde des Landkreises Ostholstein wurden weitere Mal3-
nahmen zum nachhaltigen Umgang mit Niederschlagswasser gepriift. Das vorliegende Geo-
technische Gutachten des Ingenieurbiiros Dr. Lenhoff + Wittorf aus Liibeck vom 13.12.2021
kommt zu dem Schluss, dass eine Versickerung des anfallenden Regenwassers vor Ort aufgrund
der vorhandenen bindigen Béden nicht moglich ist. Somit ist rein baupraktisch gesehen, die
Anlage von Mulden-Rigolensystemen bzw. Versickerungsbecken keine Option. Im Sinne einer
rechtssicheren Abwigung und dem sachgerechten Umgang mit der Thematik wurde aber frith-
zeitig die Entscheidung getroffen, zumindestens die ostlich gelegenen drei- bis viergeschossi-
gen Neubauten mit einer Dachbegriinung auszustatten. Diese sorgt flir einen verzogerten Ab-
fluss der Niederschlagswassers sowie fiir eine Verringerung des Abflussvolumens durch Ver-
dunstung. Zudem ist die Verdunstung auf dem Dach und dem damit einhergehenden fuir das
Mikroklima kiihlenden Effekt als klimatisch positiv zu bewerten.

Am 01.09.2022 wurde im Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Eutin der
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss fiir den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 151, Stand Au-
gust 2022, gefasst und die Durchfithrung der formellen Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Mit Schreiben vom 07.10.2022 wurden die Behdrden und
Trager 6ffentlicher Belange tiber die Durchfiihrung des formellen Beteiligungsverfahrens in-
formiert und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Von den 23 beteiligten Behorden,
T6Bs und Nachbargemeinden haben 5 schriftlich Riickmeldung gegeben, wobei davon nur 2
Anregungen oder Bedenken vorgebracht haben. Die Offentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit
vom 10.10.2022 bis zum 09.11.2022 statt. Aus der Offentlichkeit wurden keine Stellungnah-
men abgegeben.

Im Zuge der Abwigung der Stellungnahmen aus dem formellen Beteiligungsverfahren nach §
3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB ergaben sich tiberwiegend redaktionelle Anderungen an den
textlichen Festsetzungen (Teil B) und dem Umweltbericht. Da sich im Zuge der formellen Be-
teiligung die Grundziige der Planung nicht veréndert haben konnte nun im Anschluss in der
Stadtvertretersitzung am 22.03.2023 der Satzungsbeschluss gefasst werden. Da sich der Bebau-
ungsplan Nr. 151 aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt und somit nicht vom Kreis Osthol-
stein genehmigt werden muss, erlangt der B-Plan mit der Verdffentlichung im Anschluss seine

Rechtswirksamkeit. .
/’(‘gx;e'n Ra/dé;cé)

Biirgermeister

Eutin, 19, Mai 2023






