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A. Ausfertigung

Zusammenfassende Erklirung gemiB § 10a Baugesetzbuch (BauGB)

Bebauungsplan Eutin Nr. 151
, JFiir ein Gebiet nordlich der Seestralle, ostlich der Michaelisstrafle und
westlich des Kleingartengelindes am Kleinen Eutiner See®

Vorbemerkung / Planungserfordernis

Das sogenannte Griinderviertel im Ortsteil Neudorf geht in seinen Anféngen auf den Siedlungsbau
der 1930er Jahre zuriick und wurde in der Nachkriegszeit mit dhnlicher stidtebaulicher Konzeption
weiterentwickelt. Bestehend aus Kleinsiedlungshidusern auf grofflachigen, urspriinglich zur
Selbstversorgung bestimmten Gartenparzellen weist das Quartier eine geringe bauliche
Verdichtung auf. Im Sinne einer flichensparenden Siedlungsentwicklung bietet sich hier eine
moderate Nachverdichtung durch ergéinzende Neubauten bzw. Ersatzneubauten an. Zudem
entspricht die Bebauung beziiglich der Grundrisszuschnitte sowie energetischer und sonstiger
funktionaler Aspekte (Barrierefreiheit etc.) nicht mehr den Anforderungen an aktuellen
Wohnungsbau, sodass auch die Ersetzung besonders hinfilliger Bauten angezeigt ist. Diese
behutsame Nachverdichtung wurde bereits durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 131
.Bereich Seestrafie-MichaelisstraBe, ndrdlich des Friedhofs Neudorf*, siidlich angrenzend an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 151 eingelenkt. Die Rechtskraft des Bebauungsplans Nr.
131 ist im Dezember 2016 eingetreten.

Deshalb beabsichtigt der Vorhabentriger auf dem Flurstiick 92/5 der Flur 4 der Gemarkung
Neudorf die zwei vorhandenen Wohngebiude nordlich des dffentlichen Parkplatzes der Seestrafie
abzureiBen und durch Neubauten zu ersetzen. Das Gebidude Michaelisstrae 13 war 1939 das erste
fertiggestellte Gebdude der fritheren Kleinsiedlungsanlage und wird daher, auch mit verdnderter
Nutzung erhalten bleiben.

Die geplante Neubebauung erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplans, da hier ein
stidtebaulicher Steuerungsbedarf besteht und sich die Nachverdichtung nicht allein {iber das Gebot
der Einfligung in den baulichen Zusammenhang gemaf § 34 Abs. 1 BauGB herleiten lasst. Mit
der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemill § 4 BauNVO entwickelt sich der
verbindliche Bauleitplan aus dem derzeitigen rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Eutin.

Der Vorhabentriiger als Grund- und Gebéudeeigentiimerin hat ein Architekturbiiro mit der
Entwicklung einer tragfihigen Bebauungskonzeption beauftragt, die als Grundlage fir die
planungsrechtlichen Rahmensetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes dient. Das
Bauleitplanverfahren ist im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung und Umweltbericht
durchgefiihrt worden. Konkretes Planungsziel ist es, fiir die seit den 1950cr Jahren dort
befindlichen Wohnhiuser, Seestrafie 2 und 4 und der Fortfall der Wohnungen und Gebéude
MichaelisstraBe 13, Ersatzwohnungsbauten mit ciner hdheren Anzahl von Mietwohnungen und
einem aktuellen Wohnungsbaustandard zu errichten. Im ersten Bauabschnitt soll der
Neubaukomplex im dstlichen Teil des Plangebietes realisiert werden.

Fiir die Neubauten werden, wie bei den drei Neubauten auf der Siidseite der Seestrafle im Gebiet
des Bebauungsplans Nr. 131 maximal vier Vollgeschosse (bezogen auf die Verkehrsfliche der
SeestraBe) mit zusitzlichem Staffelgeschoss zugelassen. Zudem wird die Errichtung eines
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pavillonartigen Anbaus an das zu erhaltende Gebédude planungsrechtlich vorbereitet. Zur
Realisierung einer kleinen ,,Aussichtsplattform®, auch in der Funktion als Feuerwehraufstellfliche
wird ein Stiick des Bebauungsplans Nr. 131 neu iiberplant werden, da dort eine 6ffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,,Gehweg* festgesetzt ist. Das Plangebiet ist ca. 0,27
ha groB und umfasst im Wesentlichen in der Flur 4 der Gemarkung Neudorf das Flurstiick 92/5
und einen 102 qm groBen Teil des Flurstiickes 679 der Seestraf3e.

Zusammenfassung Umweltschutzbelange

Im § 2 Abs. 4 BauGB ist bestimmt, dass fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren ist, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen unter Beriicksichtigung der Anlage 1 zum BauGB ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. AuBerdem werden die erforderlichen
dkologischen Kompensationsmafnahmen ermittelt.

Durch den Bebauungsplan Eutin Nr. 151 ,Fiir ein Gebiet nordlich der Seestrale, Ostlich der
MichaelisstraBe und westlich des Kleingartengelindes am Kleinen Eutiner See* werden weder
Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Wasserschutzgebiete, FFH-Schutzgebiete noch
Natura 2000 Vogelschutzgebiete beeintrichtigt. Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) wird durch
die Planung zwar im #uBersten Siidosten auf einer Fliche < 5 qm beriihrt, jedoch wird die
Darstellung des LSGs in diesem Bereich als Ubertragungsfehler bewertet, da sich Grenzen von
Schutzgebieten, insbesondere im stidtischen Raum, normalerweise an den Flurstiicksgrenzen
orientieren. Eine Beeintrichtigung des LSGs ist durch die beabsichtigte Planung daher nicht zu

erwarten.

Schutzgut Mensch

In Bezug auf das Schutzgut Mensch sind Auswirkungen auf die Gesundheit hinsichtlich
Immissionen und auf die Erholungseignung zu priifen. Im Zuge der Realisierung der
Wohngebiude ist wihrend der Bauphase mit einer Belastung der unmittelbaren Nachbarn des
Plangebietes und auch im Plangebiet selbst durch Bauldrm und Staub zu rechnen, im Wesentlichen
durch die An- und Abfahrt der Baustellenfahrzeuge.

Im Bestand gehen keine erheblichen Emissionen vom Plangebiet aus. 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.

Eine leichte Verschattung der angrenzenden Wohngebiude der Michaelisstrae 9-11 kann durch
die Neubebauung im Plangebiet entstehen.

Das Plangebiet hat cine geringe Bedeutung fiir die Erholungseignung, da es sich derzeit
iiberwiegend um privat genutzte Wohngebiude 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
Erholungseignung gesteigert.

Schutzgut Boden

Die Béden im Plangebiet bestehen iiberwiegend aus Braunerden mit einigen Anteilen an Podsolen
und sind daher nicht als besonders schiitzenswerte Boden einzuordnen.
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Das Plangebiet ist derzeit bereits durch die Bestandsbebauung von Wohnhéusern und Park- und
Verkehrsflichen vorbelastet. Durch die Neuplanung wird jedoch insbesondere die
Vollversiegelung im Plangebiet erhoht. Diese Versiegelung ist als erheblicher Eingriff in das
Schutzgut zu bewerten und entsprechend durch geeignete Kompensationsmafinahmen
auszugleichen.

Schutzgut Pflanzen und Biotope

Im Ergebnis einer Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet wurde festgestellt,
dass keine besonders geschiitzten Pflanzenarten, die dem § 44 BNatSchG unterliegen, vorhanden
sind. Das Plangebict stellt sich iiberwiegend als durchgriintes Wohngebiet dar. Die
Bestandsbebauung im Plangebiet ist an die umliegende Bebauung angepasst. Die Griinflichen
stellen sich iiberwiegend als arten- und strukturarme Rasenflichen dar. Eine Ausnahme bildet die
dstliche Fliche zwischen der Bestandsbebauung und der angrenzenden Kleingartensiedlung. Auf
dem aktuellen Luftbild (Stand November 2021) sind hier noch Laubbidume und Bestandsgebaude
zu sehen, wihrend diese bei der Begehung im August 2021 bereits entfernt wurden. Auf der
offengelassenen Fliche entwickelte sich eine Staudenflur trockener Standorte mit dichtem
Bewuchs, welcher teilweise aus Brennnesseln, Brombeeren und Hundsrosen sowie vereinzelten
Siedlungsgehdlzen bestand.

Der Baumbewuchs im Plangebiet bildet ein Bergahorn, eine Winterlinde, ein Spitzahorn sowie
eine WeiBtanne. Der Baumbewuchs auBerhalb des Plangebietes wird durch Traubeneichen
bestimmt. AuBerhalb des Geltungsbereichs lassen sich auch Hainbuche, Kiefer und Winterlinde
feststellen. Der Gehdlzbewuchs im Plangebiet zeichnet sich durch Heckenbepflanzungen aus.

Fiir das Schutzgut Pflanzen und Biotope ist derzeit mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen zu
rechnen. Die Anpflanzung weiterer heimischer Laubbdume ist positiv zu bewerten.

Schutzgut Tiere

Fiir die Bewertung des Eingriffes in das Schutzgut Tiere wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Tm Ergebnis dieses
Gutachtens wurde festgehalten, dass es durch das Vorhaben zu einer artenschutzrechtlichen
Betroffenheit von Fledermausen und Brutvégeln kommt.

Artenschutzrechtliche  Verbotstatbestinde  kénnen  durch  die  Umsetzung  von
VermeidungsmaBnahmen in Form von Bauzeitenregelungen und ggf. Negativnachweisen fiir
Fledermiuse und Brutvogel vermieden werden.

Ein artenschutzrechtliches Ausgleichserfordemis ergibt sich durch die B-Planung fiir Brutvogel.
Es sind an den Neubauten oder am Baumbestand im Umfeld kiinstliche Ersatzquartiere
vorzusehen.  Artenschutzrechtlich nicht erforderlich jedoch  empfehlenswert —sind
Fledermauseinbausteine, die in den Neubau integriert werden. Die Einbausteine sollten nach
Siiden oder Siidosten ausgerichtet werden. Um Konflikte durch den Kot der Tiere zu vermeiden
sind sie nicht iiber Fenstern oder Terrassen anzubringen.

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



Stadt Eutin * Bebauungsplan Eutin Nr. 151 4
,Fiir ein Gebiet nordlich der Seestrafe, ostlich der MichaelisstraBe und westlich des Kleingartengeldndes am

Kleinen Eutiner See*

Schutzgut Wasser
Fiir das Schutzgut Wasser wird mit keiner erheblichen Beeintrachtigung gerechnet.

Durch die zusitzliche Versiegelung des Bodens wird die Grundwasserneubildungsrate im
Plangebiet langfristig verringert. Aufgrund der vergleichsweise geringen Flichenversiegelung
wird aber mit keiner erheblichen Beeintrichtigung der Grundwasserneubildungsrate gerechnet.
Eine lokale Versickerung des Niederschlags ist aufgrund des hohen Feinkornanteils des Bodens,
was im Umkehrschluss zu niedrigen Versickerungsraten fiihrt, nicht mdglich. Das
Niederschlagswasser wird stattdessen tiber die ortliche Kanalisation abgefiihrt.

Durch die Begriinung der Dicher des geplanten L-formigen Gebdudes im Sidosten des
Plangebietes wird eine Pufferwirkung bei anhaltendem Niederschlag und Starkregenereignissen
geschaffen. Durch die verlangsamte Evaporation und der teilweisen Transpiration der Pflanzen
auf den Griindichern wird zudem die Dachfléiche bei direkter Sonneneinstrahlung gekiihlt, anstatt
sich wie bei konventioneller Dachbedeckung aufzuheizen.

Schutzgut Klima / Luft
Fiir das Schutzgut Klima / Luft wird derzeit von keinen erheblichen Beeintrdchtigungen gerechnet.

Das Plangebiet weist bereits eine teilweise Versiegelung des Bodens durch die Bestandsbebauung
auf und hat daher keinen Einfluss auf die Entstehung von Kaltluft. Mit der Anpflanzung weiterer
Laubbiume im Plangebiet wird die lokale Frischluftproduktion erhdht. Die Dachbegriinung des
L-formig geplanten Wohngebiudes im Siidosten des Plangebietes ist zudem positiv zu bewerten.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Seltene Kultur- und Sachgiiter mit einer hohen Eigenart sind im Untersuchungsbereich nicht
bekannt. Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgiitern sind daher nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

Fiir das Schutzgut Landschaftsbild wird mit keinen erheblichen Beeintréchtigungen gerechnet. Die
Eingriinung des Plangebietes durch die Anpflanzung weiterer Laubbiume sowie die Erhaltung
einiger Bestandsgebiude sind dem Erhalt des Landschaftsbildes zweckdienlich. Bei dem Neubau
des L-formigen Wohngebiudes im Siidosten des Plangebietes wurden entsprechende
Festsetzungen zu Firsthohe und anderen stidtebaulichen und gestalterischen Merkmalen getroffen,
damit sich dieses ebenfalls an die bestehende Wohnbebauung anpasst.

Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligungen

Im Rahmen der Beteiligungen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 und 2 BauGB sowie der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB wurden Anregungen
vorgebracht, welche von der Stadt ausgewertet und bei der weiteren Planung entsprechend des
Abwigungsergebnisses beriicksichtigt oder nicht beriicksichtigt wurden.
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Zusammenfassung der wichtigsten Anmerkungen der Behorden und Tréger Sffentlicher Belange
aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

Von Seiten der Deutschen Telekom Technik GmbH wurden keine grundsitzlichen Bedenken
geduBert, allerding wurden Hinweise zu den Telekommunikationskabeln im Plangebiet gegeben.
Diese werden im Zusammenhang mit der Hochbauplanung beachtet.

Seitens des Archéologischen Landesamt SH werden keine Bedenken geduBert. Es wird
festgehalten, dass zurzeit keine Auswirkungen auf archiologische Kulturdenkmale gemédf} § 2 Abs.
2 DSchG festgestellt werden kénnen.

Der Kreis Ostholstein nahm im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung Stellung. Von
Seiten der Abteilung Bauleitplanung wurde angemerkt, dass die Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiiter entsprechende der Anlage § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB in Form einer Checkliste
abzuarbeiten sind. Zudem wurde eine Ubersichtskarte gefordert.

Die Abteilung Gewdsserschutz hat darauf hingewiesen, dass anfallende Niederschlagswasser von
Dachflichen und sonstigen versiegelten und verdichteten Flidchen schadlos zu beseitigen sind.
Weiter wurde darauf hingewiesen, dass aufgrund des Anschlusses von Verkehrsflichen eine
Regenwasserklarung vorzusehen ist.

Von Seiten der Abteilung Abfall bestehen keine Bedenken. Es wurde drauf hingewiesen die
Auflage ,,Verfiillerlass“ des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des
Landes Schleswig- Holstein aufzunehmen.

Die Abteilung Naturschutz hat beziiglich des Artenschutzes drauf hingewiesen, dass mit der
Aufstellung des B-Planes die artenschutzrechtlichen Belange nach § 18 Abs. 2
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V. m. § 44 Abs. 5 BNatSchG zu priifen sind. Zudem
wurde darauf hingewiesen, dass Teile des Planungsgebietes Bestandteil des LSG ,,Holsteinische
Schweiz“ sind. Aufgrund der sehr geringen Flicheninanspruchnahme kann allerdings eine
Genehmigung/Befreiung in Aussicht gestellt werden. Hinsichtlich der Eingriffsregelung wurde
auf § 13 BNatSchG verwiesen. Fiir das Planungsgebiet sind sogenannte Tabu- Bereiche
festzulegen und in geeigneter Weise abzusichern (neben dem Kronentraufbereich der zu
erhaltenen Biume z.B. auch geschiitzte Bereiche (hier insbesondere LSG). Wihrend der
BaumaBnahmen ist die DIN 18920 ,,Schutz von Biumen, Pflanzbestinden und Vegetationsflichen
bei BaumaBnahmen und der RAS-LP4 zu beachten. Zudem wurde darauf hingewiesen, dass bei
den Neuanpflanzungen darauf zu achten ist, dass ausschlieBlich sogenannte gebietseigene Geholze
mit Herkunftsnachweis zu verwenden sind.

Von Seiten der Bauordnung einschlieBlich des Brandschutzes bestehen keine grundsétzlichen
Bedenken. Fiir die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB festgesetzten Flichen fiir Nebenanlagen
ist die jeweilige Zweckbestimmung festzusetzen.

Die Handwerkskammer Liibeck hat keine Bedenken vorgebracht.

Die Stadtwerke Eutin GmbH hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung Stellung zur technischen
Infrastruktur und Versorgung der geplanten Wohnbebauung genommen.

Von Seiten der Schleswig-Holstein Netz AG werden keine Bedenken vorgebracht. Es wurde
darauf hingewiesen, dass keine Versorgungsleitungen der Schleswig-Holstein Netz AG im
Plangebiet licgen.
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Der NABU Eutin / Schleswig-Holstein betonte, dass die im Planentwurf vorgenommen
Darstellungen zum Artenschutz den Anforderungen des § 44 BNatSchG nicht gerecht wurden und
insofern RechtsverstdBe befiirchten lassen. Hierbei wird insbesondere das Brutvorkommen der
Dohle hervorgehoben. Bei den im Gebiet durchgefiihrten Begehungen konnten keine bestehenden
Nester oder Wochen- und Winterstuben festgestellt werden. Nach der Fertigstellung der
BaumaBnahmen werden an den Neubauten oder im Baumbestand Nistk#sten installiert.

Die weiteren Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange, die nach § 4 Abs. 1 BauGB
eine Stellungnahme eingereicht haben, bestitigen keine Betroffenheit durch die Planung und es
wurden keine weiteren Bedenken hervorgebracht. Dariiber hinaus geduBerte redaktionelle
Hinweise wurden beachtet.

Zusammenfassune der wichtigsten Anmerkungen der Offentlichkeit aus dem friihzeitigen
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde eine
Stellungnahme von Seiten der Offentlichkeit hervorgebracht, die zu beriicksichtigen ist. Inhalt der
Stellungnahme ist die AuBerung des Bedenkens, dass fiir die neuen Bewohner und das geplante
Begegnungszentrum nicht ausreichend Parkraum entsteht, was sich in Folge dessen negativ auf
die Anwohner des Gebiets auswirkt. Es wurde erldutert, dass die geplanten Parkflichen ,,private
Stellplatze” in ihrer Anzahl dem gemidB Stellplatzsatzung erforderlichen Bedarf entsprechen
werden. Der durch die Nutzung des Begegnungszentrums ausgeldste Stellplatzbedarf wird auf dem
Grundstiick des Vorhabentrigers platziert.

Zusammenfassung der wichtigsten Anmerkungen im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
Triger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Deutsche Telekom Technik GmbH wies auf die bestehende Giiltigkeit der vorangegangenen
Stellungnahme im Rahmen des frithzeitigen Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB hin.
Es wurde darauf hingewiesen, dass die Telekommunikationskabel im Plangebiet zu
beriicksichtigen sind.

Von Seiten des Kreises Ostholstein wurde aus naturschutzrechtlicher und -fachlicher Sicht
angemerkt, dass neben der Ersteinrichtung der oben erwéhnten Nistkésten auch die dauerhafte
Funktionsfihigkeit der artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen sichergestellt werden muss.
Es wurde darauf hingewiesen, dass gemil § 41a BNatSchG neu zu errichtende Beleuchtungen
oder auch wesentliche Anderungen von Beleuchtungsanlagen an Straen, Wegen, baulichen
Anlagen und Werbeanlagen so zu konstruieren sind, dass Tiere und Pflanzen wildlebender Arten
von nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschiitzt sind.

Zusammenfassung der wichtigsten Anmerkungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB

Von Seiten der Offentlichkeit wurden im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 2 BauGB keine Stellungnahmen hervorgebracht.

Fazit

Zusammenfassend erfolgten im Rahmen der Abwigung der eingegangenen Stellungnahmen aus
den formellen Beteiligungen gemiR § 4 Abs. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB keine Beschliisse, die
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wesentliche Anderungen in der Planung erforderten. Es wurden nur kleine eher redaktionelle
Berichtigungen in den Planunterlagen vorgenommen, so dass kein erneutes Beteiligungsverfahren
notwendig gewesen ist.

AnschlieBend erfolgte durch die Stadtvertretung am 22.03.2023 die Beschlussfassung tiber das
Abwigungsergebnis, woraufhin allen, die eine Stellungnahme abgegeben haben, die
Benachrichtigung iiber das Abwigungsergebnisses mittgeteilt worden ist. Im Ergebnis dieser
Schlussabwigung wurde ebenfalls in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Eutin vom
22.03.2023 der Bebauungsplan Eutin Nr. 151 ,,Fiir ein Gebiet nordlich der Seestrafe, dstlich der
MichaelisstraBe und westlich des Kleingartengeldndes am Kleinen Eutiner See® als Satzung
beschlossen. Mit Ablauf des Tages der ortsiiblichen offentlichen Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses tritt der Bebauungsplan Eutin Nr. 151 in Kraft.

z
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