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BEGRUNDUNG

zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 der Stadt Eutin fiir das Gebiet zwischen der

Hospitalstralle, der Elisabethstralte, dem Mordufer des Kleinen Eutiner Sees und einer Ver-

bindungslinie zwischen Nordufer des Kleinen Eutiner Sees und der Hospitalstrafie.

1

Vorbemerkung/ Planungserfordernis

1.1 Rechtliche Bindungen
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Entsprechend der (bergeordneten Landes- und Regionalplanung ist die Kreisstadt
Eutin Mittelzentrum fir den Nahbereich Eutin. Als Stadtrandkern Il. Ordnung ist der
Ort Bad Malente-Gremsmuhlen dem Mittelzentrum zugeordnet. Im Zuge der Weiter-
entwicklung der Stadt Eutin stehen der Ausbau der zentraldrtlichen Funktion im Hin-
blick auf ein attraktives Dienstleistungs- und Versorgungszentrum u. a. flr die Berei-
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che Einzelhandel, Dienstleistungen und Gesundheit im Vordergrund. Im Tourismus
sind insgesamt eine Qualitdtsverbesserung und im Beherbergungsgewerbe die Er-
ganzung des Bettenangebotes zu initiieren.

Die Planung entspricht sowehl dem Flachennutzungsplan wie dem Lancschaftsplan
der Stadt Eutin.

Fur das Anderungsgebiet gelten der Bebauungsplan Nr. 70 (verbindlich seit dem
12.09.1999) sowie dessen 2. Anderung (verbindlich seit dem 10.08.2000).

Flr den Bereich an der Elisabethstralie gilt heute noch der Ursprungsplan (Abbildung
1). Fur den restlichen Teil des Plangebietes der 3. Bebauungsplan&nderung gilt die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 (Abbildung 2).

i 1. Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 70:
b ‘ Vf';__ AORCH-FoCK-wea | ; / . /I o \1:\

I|| A 5 iy
;-'-—-‘- 4.*‘ :

PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 3 von 12



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 der Stadt Eutin

Abbildung 2: Planzeichnung (Teil A) der 2. Anderung des B-Planes Nr. 70:
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1.2 Bestandsaufnahme

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den Standort des ehemaligen Krankenhauses
und Hubschrauberlandeplatzes. Dessen Gebdude stehen derzeit leer und verfallen.
Seit dem Umzug des Rettungshubschrauber-Sonderlandeplatzes an der Elisabeth-
stralle liegen auch diese Flachen brach.

1.3 Planungserfordernis/ Planungsziele

Ziel der Planung ist die Umnutzung der derzeitigen ungenutzten Flache, bei Abriss al-
ler vorhandenen Gebé&ude. Ein Vorhabentrdger beabsichtigt auf dem ehemaligen
Krankenhausgelande den Bau von Gebauden fir ein Pflegeheim, Betreutes Wohnen,
ein Arztehaus und Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Angesichts der zentralen, gut erschlossenen und auch landschaftlich attraktiven Lage
far ein Wohngebiet entspricht die Planung den gesetzlichen Anforderungen an eine
innerstadtische Verdichtung und sparsamen Umgang mit Grund und Boden.
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2 Planung
Abbildung 3: Lageplan zum geplanten Vorhaben (Verf A son.Wessling+
Partner :12.11.2007
Arztehaus Pflegeheim

Betreutes Wohnen

Das Plangebiet setzt sich, wie folgt, zusammen:

Mischgebiete 9.995 m?
Verkehrsflachen 2.005 m?
GriéRe Plangebiet insgesamt: 12.000 m?

2.1 Bebauung

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen werden unverdndert aus dem
Ursprungsplan Gbernommen. Es bleibt ein Mischgebiet gem&l § 6 BauNVO. Ver-

gnigungsstétten, wie Spielhallen und Sex-Animierbetriebe sowie Tankstellen bleiben
unzulassig.
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2.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Es ergeben sich zum MaR der baulichen Nutzung folgende Veranderungen:

1. Die Grundflichenzahl wird angehoben. Damit einher geht auch die Steige-
rung des zulassigen Versiegelungsgrades nach § 19 (4) BauNVO fur Stell-

platze, Zufahrten, Terrassen etc.

2. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet. Daflr
erfolgt die Festsetzung von maximalen Héhen der baulichen Anlagen.

3. Auf die Zulassigkeit eines siebengeschossigen Gebdudes wird verzichtet. Da-
fur wird im ehemaligen MI-0,3-Gebiet eine Dreigeschossigkeit zugelassen.
Ein Staffelgeschoss wird méglich.

4. An der Elisabethstralle wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse von zwei
auf drei erhéht. Allerdings ist das dritte Vollgeschoss in seiner dulReren Ges-
taltung als Dachgeschoss mit einem Mansarddach auszubilden.

5. Fur die Bebauung wird die Héhenlage des Erdgeschossfulbodens (Sockel-
héhe) begrenzt.

6. In der abweichenden Bauweise sind auch Geb&ude von mehr als 50 m L&nge
und einseitiger Grenzbebauung zulassig. Bislang galt hier die offene und ab-
weichende Bauweise.

Ge héh

Entsprechend der Beschlusslage sind im Bebauungsplan Vorgaben zu den absoluten
Gebdudehdhen enthalten. Es erfolgt eine Staffelung von 10,00 Metern (dreigeschos-
sig, ohne Dach-/ Staffelgeschoss) bis hin zu 13,00 Metern (dreigeschossig, mit Staf-
felgeschoss).

Sockelhhen:

Fur die Wohnh&duser und das Arztehaus sind geldndebezogene und entlang der Eli-
sabethstralle aufgrund der besonderen stadtgestalterischen Bedeutung maximale
Hoéhen des Erdgeschossfullbodens (Sockelhthen) festgesetzt, um hier zu verhin-
dern, dass die Kellergeschosse zu weit aus dem Geldnde ragen. Da die Elisabeth-
strale von Nord nach Sid an Hthe verliert, sind auch die Sockelhdhen entsprechend
angepasst. Bei den gewdhlten Festsetzungen fiir das geplante Pflegeheim betragt
die Sockelhéhe +37,00 m (. NN und fir das betreute Wohnen +35,50 m . NN. Die
Differenz von 1,50 m entspricht dem natlrlichen Geladndeverlauf.
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Fur den vorliegenden Geltungsbereich der Anderung sah der Bebauungsplan Nr. 70
drei Teilbereiche mit folgenden bestandsorientierten Festsetzungen vor:

MI0,35(0,7) Il o
MID,2 (0,4)I11aund
MI 0,3 (0,8) mit zwei bis sieben Vollgeschossen.

Diese werden fiir den ostlichen Bereich in M| 0,4 und fir den westlichen Bereich in Ml
0,2 mit jeweils drei Vollgeschossen gedndert. Damit wird das stadtebauliche Gewicht
aus stadtgestalterischen und funktionalen Griinden deutlich zu der Ecke Elisabeth-
straBe-Hospitalstrale hin verlagert.

Die rechnerische Auswertung der baulichen Ausnutzung bezogen auf den vorliegen-
den Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 70 sieht eine Erhéhung der zulas-
sigen Grundfléche von bisher rd. 5.500 m” auf rd. 7.000 m® (rd. 27%) und der zulés-
sigen Geschossflache von bisher rd. 16.000 m® auf rd. 20.800 m? (29%) vor. Die
Obergrenzen des Mischgebiets gemanl § 17 BauNVO werden jedoch nicht Gberschrit-
ten.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baullicke Ecke Elisabethstrafe-Hospitalstralle muss aus stédtebaulichen Griin-
den wieder geschlossen werden, um den Stralen die fehlende Raumwand zu geben
im Sinne einer geschlossenen stadtischen Baustruktur. Dieses Prinzip verfolgen die
Uberbaubar festgesetzten Grundstiicksflachen im &stlichen Bereich. Der westliche
Bereich ist gekennzeichnet durch ein welliges Geldnde mit lockeren Baumpflanzun-
gen. Hier ist die weiche Einbindung der Bebauung in das Landschaftsbild vordring-
lich. Die (berbaubaren Flachen orientieren sich aus Bodenschutzgriinden an bereits
bebaute Fldchen. Sie liegen allerdings voll im Gewasser- und Erholungsschutzstrei-
fen des Kleinen Eutiner Sees. Sie sind aber bei Erhalt der Griinstrukturen und unter
Zurlicknahme der Baugrenzen der geringere Eingriff in das Landschaftsbild.

Wahrend der Bestand einen Mindestabstand von rd. 7 m zum Uferweg einhélt, sieht
die Planung nunmehr einen Mindestabstand von rd. 12 m vor, zum Ufer des Kleinen
Eutiner Sees von rd. 22 m. Der Altbauteil des ehemaligen Krankenhauses mit 3 Voll-
geschossen und einem ausgebauten Steildach ist aufgrund der héheren Geschoss-
héhen insgesamt héher als die geplanten dreigeschossigen Wohnhiuser mit Staffel-
geschoss. (siehe Abbildung Hohenentwicklung)
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In die Abwagung (ber die Einhaltung des Gewasser- und Erholungsschutzstreifens
ist auch ein maglicher Vertrauensschaden einzustellen, der entsteht, wenn Aufwen-
dungen, die im Vertrauen auf den Bestand des rechtsverbindlichen B-Planes Nr. 70
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gemacht worden sind. Gemal § 26 Abs. 3 i. V. mit § 64 Abs. 1 LNatSchG kann die
Naturschutzbehdérde innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile Ausnahmen zu-
lassen, wenn sich dies mit den Belangen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege vereinbaren l4sst und auch sonst keine &ffentlichen Belange entgegenstehen.
Im Hinblick auf den Bestand des Bebauungsplanes Nr. 70 wurde die Ausnahme
mindlich in Aussicht gestellt.

Fur die Eckbebauung Elisabethstrafle-HospitalstraRe gilt kinftig die abweichende
Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung und fiir die westliche tiberbaubare Fliche
ebenfalls die abweichende Bauweise, d. h. es sind auch Geb&ude von mehr als 50 m
Lange zulassig.

Sonstige Festsetzungen

In den Bebauungsplan sind unter Ziffer 4. ,vom Bauordnungsrecht abweichende Ma-
Be der Tiefe der Abstandsflichen” festgesetzt. Hierfir gibt das BauGB seit der letz-
ten Novellierung eine entsprechende Rechtsgrundlage. Die Stadt Eutin hélt diese
abweichende Regelung im Vorgriff auf die voraussichtlich im Jahr 2008 koemmende
neue Landesbauordnung Schleswig-Holstein fiir vertretbar und angesichts der kon-
kreten Situation fur angemessen. Unter Berlicksichtigung der besonderen stadtebau-
lichen Situation und zentralen Lage im Stadtgebiet ist eine verringerte Abstandsfla-
che sinnvoll. Diese Festsetzung dient einem sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den. Gleichzeitig werden fur die geplanten Wohnungen die Belange der ausreichen-
den Belichtung und BelUftung nicht beeintrachtigt. Alle geplanten Geb&ude sind gut
zur Sonne ausgerichtet. Die baugestalterische Festsetzung des Mansarddaches in
der Elisabethstralie dient der besseren Einfligung in die Umgebung.

2.2 Erschlieffung

2.21

Die Erschliefung des Plangebietes wird im Grundsatz nicht veréndert und entspricht
dem Ursprungsplan.

Im Bereich des heutigen siebengeschossigen ehemaligen Krankenhausgebaudes
wird das Baugebiet zugunsten eines verbreiterten StraRenraumes vergroRert. Die
Stralenflihrung der HospitalstraRe kann so begradigt und, insbesondere im Kreu-
zungsbereich zur Janusstrafe, deutlich Ubersichtlicher gestaltet werden.

Stellplitze

Alle erforderlichen Stellplatze kénnen im Plangebiet bzw. auf der festgesetzten Stell-
platzanlage an der Janus-/ Hospitalstralte entstehen. Die St.-Palette in 2 Ebenen hat
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ein Fassungsvermégen von ca. 72 Standen. Das obere Deck wird hthengleich im
Kreuzungsbereich Janusstrale - Hospitalstrale und das untere Deck héhengleich an
der sudwestlichen Ecke der Palette von der Hospitalstrale erschlossen. Die begriinte
Béschung zwischen dem gemeinsamen Geh- und Radweg und Palette ist dadurch
abgangig. Weitere Stellplatze kénnen aullerdem in Tiefgaragen und in ebenerdiger
Aufstellung nach Bedarf getroffen werden.

2.2.2 Parkplatze

Offentliche Parkplétze sind im Umfeld des Plangebietes in ausreichender Zahl vor-
handen.

2.3 Griinplanung

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefiihrt, so dass kraft Gesetzes kein Eingriffstatbestand nach Bundes-
naturschutzgesetz gegeben ist und damit kein Ausgleichserfordernis besteht, Ebenso
werden auch weitere naturschutzrechtliche Schutzgiiter, wie beispielsweise Land-
schaftsbild und Artenschutz nicht beriihrt. Durch den bereits genehmigten Abriss des
7-geschossigen rd. 26m hohen Geb&dudes und der mit 3 Vollgeschossen geplanten
Bebauung wird eine nicht unerhebliche Verbesserung des Orts- und Landschaftsbil-
des eingeleitet.

Die Flachen flr den Erhalt von Bepflanzungen zum See hin bleiben in vollem Umfang
erhalten. Zusatzlich sind erhaltenswerte Baume bewertet und eingemessen worden
und als zu erhalten festgesetzt. Diese MaRnahme dient insbesondere auch der Kon-
trolle.

Bei einer Uberschlagigen Ermittlung ist festzustellen, dass die zuldssige Grundflache
um etwa 1.500 m* ansteigt. Angesichts der formulierten Planungsziele in dieser Be-
grindung ist dieser Sachverhalt jedoch vertretbar.

3 Immissionen

Die Festsetzungen werden unverdndert aus dem Ursprungsplan Gbernommen. Es
wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 70 verwiesen.

4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt entsprechend der Vorgaben des Ursprungsplanes.

Der Bebauungsplan Nr. 70 setzt im Bereich der ehemaligen Kiesgrube und des spé-
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teren Bauhofes des Tiefbauamtes des Kreises Ostholstein eine Fldche von rd. 470
m’ GréBe fiir die Regenriickhaltung / Regenkldrbecken fest. Fiir die Niederschlags-
wasserbeseitigung der Sana-Klinik wurde diese FPlanung nicht in Anspruch genom-
men, so dass an diesem Standort ein Regenriickhaltebecken mit einem Volumen von
300m® mit Leichtstoffrilckhaltung und Sandfang entsprechend einer hydraulischen
Berechnung fiir den Flananderungsbereich weiterhin zur Verfligung steht.

Alternativ wird eine naturvertrdgliche Rickhaltung des Niederschlagswassers am
tiefsten Punkt in der Fldche des Erlen- Eschenwaldes (Bereich Gemeinschaftsstell-
plédtze und Umgebung) im B-Plan Nr. 70 untersucht. Die Untere Forsthehdrde hat im
Einvernehmen mit der Naturschulzbehérde unter Beriicksichtigung naturschutz- und
artenschutzrechtlicher Belange eine Waldumwandlung in Aussicht gestellt. Diese wird
mdglicherweise aus betriebswirtschaftfichen Grinden wegen Vergréerung des Son-
dergebiets-Klinik notwendiy. Beide Alternativen zur Rickhallung des Niederschlags-
wassers werden auf technische und wirtschaftliche Durchfihrung geprift. Die Gins-
tigste ist bis zum Bezug des ersten Hauses im vorliegenden Anderungsbereich be-
triebsfertig zu erstellen.

5 Hinweise

5.1 Bodenschutz

Grundlage fir die Verfillung oder Auffillung mit Béden bildet die Bundesbhodenschutzverord-
nung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen — Technische Regeln —
(Stand 2003). Es sind ausschlieliche Béden im Sinne dieser Richtlinie zugelassen.

Vorsorge gegen schadliche Bodenveradnderungen: Gemal § 7 Bundesbodenschutzgesetz sind
schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Insbesondere sind Bo-
denversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige Mai? zu beschranken. Der
Flachenverbrauch durch Baustellenginrichtung (Baustralien, Lageplatze u.a.) ist moglichst ge-
ring zu halten. Bei der Anlage von BaustraRen solite die Maglichkeit der Teilversiegelung ge-
nutzt werden, Nach Abschluss der Baumalinahmen ist die Wiederherstellung des urspringli-
chen Zustandes der Flachen fir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit
fachgerecht durchzuflhren (z.B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutzgut
Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen
Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere &6
BBodSchG i.V. mit §12 BEBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 18731 und 18915 finden Anwendung.
Es ist zweckmafig und fachgerecht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die
Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material
umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufihren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu er-
halten oder wieder herzustellen. Die Bodenart des Auffllimaterials (z.B. bei der Gelandemodel-
lierung) sollte méglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grundlage
fur die Verflllung oder Auffillung mit B&den ist die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststof-
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 der Stadt Eutin

fen/Abfallen-Technische Regeln®.

Meldung schadlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz- und Altlas-
tengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schédlichen Bodenveran-
derung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen.

Das Gutachten Nr.: 0705 130.2 vom 16.07.2007, aufgestellt vom Dipl.-Ing. H— U.
Mucke; Bad Schwartau zur umwelttechnischen Erkundung zur Gefahrdungsabschat-
zung stellt zusammenfassend fest, dass die im Bereich von 11 Kontaminationsver-
dachtsflachen ausgefluhrten Untersuchungen keine Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen ergaben. Die zum Teil nachgewiesenen Schadstoffgehalte sind als
sehr gering zu klassifizieren. Eine Gefdhrdung fir die Wirkungspfade Boden -
Mensch und Boden — Grundwasser kann ausgeschlossen werden.

Relevante Bodenverunreinigungen kénnen anhand der Ergebnisse dieser Untersu-
chung ausgeschlossen werden. Erfahrungsgemal kann bei stattfindenden Erdarbei-
ten beim z. B. Rickbau der Gebaude im Bereich von tankanlagenspezifischen Ein-
richtungen (Erdtanks, Abscheider, Rohrleitungen) mit sehr lokalen Bodenverunreini-
gungen gerechnet werden. Insgesamt kinnten sich Kosten in Hihe von ca. €
10.000,-- (netto) fur die Entfernung der zu erwartenden Bodenverunreinigungen er-

geben.

6 Bodenordnende und sonstige MafRnahmen

Bodenordnende und sonstige Mainahmen, fir die der B-Plan die Grundlage bildet:

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGB) sowie des besonderen
Vorkaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen. Not-
wendige Grundsticksveranderungen erfolgen auf freiwilliger, vertraglicher Basis.

7 Kosten

Es entstehen der Stadt Eutin aufgrund der Planung keine Kosten.

8 Beschluss der Begriindung

Diese Begriindung wurde dufch die (Stadtvertretung am .15.05.2008..... gébilligt.

[ &% E:I, (ff /%
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\ 4 -y - Der Birgermeister -
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Die 3. Eabauungsplanﬁndéﬁ‘.m’ﬁ tfat mithin am . 29.05.2008 in Kraft.
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