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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 der Stadt Eutin Stand: 16. Dezember 2009

BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59  der Stadt Eutin fur das Gebiet zwischen der

Weidestralle, Burgermeister-Steenbock-Strale und Bulrgerstral3e sowie einer Verbindungs-

linie zwischen der Weidestral3e und der Biirgerstral3e

1.1

1.2

Vorbemerkung/ Planungserfordernis

Rechtliche Bindungen

Der Landesraumordnungsplan des Landes Schleswig-Holstein 1998 definiert die
Kreisstadt Eutin als Mittelzentrum fir den Stadt-und Umlandbereich Eutin mit rd.
37.000 Einwohnern. Der Entwurf des Landesentwicklungsplanes 2009 aus dem Jahr
2008 weist Eutin als Mittelzentrum aus. Der Bebauungsplan Nr. 59 ist seit dem
25.02.1996 rechtsverbindlich. Die Planung ist aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Die Stadtvertretung der Stadt Eutin beschloss am 04.12.2008 die Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59. Die Bebauungsplananderung wird als Be-

bauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Planungserfordernis/ Planungsziele

Innerhalb des Plangebietes soll ein Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache un-
terhalb der GrofR¥flachigkeit angesiedelt werden. Dies ist nach den Vorgaben des vor-
handenen Bebauungsplanes Nr. 59 nicht mdglich, da die ausgewiesenen Stellplatze
und die festgesetzte Grundflachenzahl dieses nicht zulassen. Eine Anpassung der

Festsetzungen ist erforderlich.

Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein Gebiet innerhalb der Stadt
Eutin sitdlich des Stadtzentrums an der Burgermeister-Steenbock-StralRe, Ecke Wei-
destralBe. Innerhalb des Plangebietes sind mehrere Geschéfts- und Wohnhauser
vorhanden, die zur Realisierung des Lebensmitteldiscountmarktes abgerissen wer-
den sollen. An der WeidestraBe bilden die vorhandenen Gebaude mit den sudlich
angrenzenden Gebauden eine kleinteilige, geschlossene Blockrandbebauung und

pragen das Ortsbild.

Westlich an der WeidestralRe grenzen an das Plangebiet ein Einkaufsmarkt mit Ge-

trankemarkt und eine Spielhalle. Nordlich des Plangebietes befinden sich an der Bur-
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3.1

1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 der Stadt Eutin

germeister Steenbock-StraBe Geschafts- und Wohngebaude. Ostlich grenzt auf der
anderen StralRenseite der Burgerstralle ein Fahrzeughandel mit Werkstatt an. Sud-

Ostlich des Geltungsbereiches befinden sich Wohngebaude.

Uber die WeidestraRe ist die Bundesstrale 76 zu erreichen. Uber diese ist das Plan-
gebiet an das uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Der Busbahnhof und der
Bahnhof der Stadt Eutin, der an der Bahnlinie Kiel-Libeck liegt, sind 800m entfernt.
Damit verfuigt das Plangebiet tiber eine Anbindung an den OPNV.

Planung

Das Plangebiet setzt sich, wie folgt, zusammen:

MI-Gebiet 4.255 m2
StralRenverkehrsflache 1.247 m2
Plangebiet 5.502 m2
Bebauung

Im Plangebiet ist die Errichtung eines Lebensmitteldiscountmarktes vorgesehen.
Grundlage der Planung ist ein vorliegender Bauantrag. Geplant ist der Neubau eines
Marktes incl. Backer mit einer Gesamtverkaufsflache von 798 m2 und einer Bruttoge-
schossflache von 1.265 m2. Die Backerei nimmt von der Gesamtverkaufsflache eine
Verkaufsflache von etwa 25 m2 ein. Das Planvorhaben liegt im Geltungsbereich des
einfachen Bebauungsplanes Nr. 59 der Stadt Eutin. Dieser weist das Gebiet als

Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO aus.

Zu dem Vorhaben liegt eine positive Stellungnahme der Landesplanung vom

29.04.2008 vor. Diese beinhaltet folgende Aussagen:

.Die Stadt Eutin ist als Mittelzentrum gem. Ziffer 7.5 Abs. 5 Nr. 2 des Landesrau-
mordnungsplans (Neufassung) grundsatzlich fur grof3flachigen Einzelhandel bis 8.000
m2 bzw. 10.000 m2 geeignet., so dass hinsichtlich der geplanten Verkaufsflachengro-
Re des Lebensmitteldiscounters incl. Backer keine Ziele der Raumordnung entge-
genstehen. Nach Art der baulichen Nutzung ist festzustellen, dass ein Lebensmittel-
discountmarkt incl. Backer mit einer Gesamtverkaufsflache von weniger als 800 gm
grundsatzlich in einem Mischgebiet zulassig ist. Nicht mehr zuldssig ware die Ansied-
lung innerhalb eines Mischgebietes, wenn von ihm wesentliche Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, die in der Regel bei gro3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit einer Geschossflache von mehr als 1 .200 gm zu erwarten sind, ausge-
hen. Zwar liegt die geplante Brutto-Geschossflache mit 1.264,40 gm Uber der Regel-

vermutungsgrenze des § 11 Abs. 3 BauNVO, mit einer Verkaufsflache von 798,18
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 der Stadt Eutin Stand: 16. Dezember 2009

3.1.1

3.1.2

gm bleibt der geplante Discountmarkt incl. Béckerei aber unterhalb der Grenze der
Grof¥flachigkeit, die nach der aktuellen Rechtsprechung des BVerwG erst bei 800 gm

Verkaufsflache beginnt.

Anhaltspunkte fir eine Unzuldssigkeit des Planvorhabens zum Neubau eines Le-
bensmitteldiscountmarktes incl. Backer mit einer Gesamtverkaufsflache von 798,18
gm seien im Ergebnis von hieraus nicht ersichtlich. Ziele der Raumordnung stehen

dem Planvorhaben auf der Basis einer rechtsgiltigen Bauleitplanung nicht entge-

13

gen.

Erganzend zur 1. Anderung des Bebauungsplanes schlieRt die Stadt Eutin einen
stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentréger um gestalterische Details und Fra-

gen der ErschlieBung zu regeln.

Art der baulichen Nutzung

Die Flachen werden weiterhin als Mischgebiet festgesetzt. Ein Lebensmitteldis-
countmarkt inkl. B&cker mit einer Verkaufsflache von unter 800m? ist innerhalb des
Mischgebietes zulassig. Stadtebaulich nicht vertragliche Nutzungen wie Gartenbau-

betriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sind ausgeschlossen.

Eine Wohnnutzung ist im Plangebiet grundsatzlich zuladssig. Das zweigeschossige
Wohngebaude an der WeidestralRe bleibt erhalten. Eine Wohnnutzung ist auch im

Obergeschoss des Baufensters Ecke Weide-/ Bgm.-Steenbock-Straf3e moglich.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit 0,35 festgesetzt. Diese Grundflachenzahl
ermdglicht den Bau des Lebensmitteldiscountmarktes mit einer Bruttogeschossflache
von 1.265 m? auf den Flurstiicken 36, 38/1, 38/2, 39/1, 39/3, 39/4, 40/2, 40/3, 41/1,
41/2 und 32 tlw. Zudem wird durch diese Grundflachenzahl der Bestand des vorhan-

denen Wohngebaudes in der Weidestral3e abgesichert.

Um die erforderliche Anzahl an Stellplatzen sicherstellen und die erforderlichen Zu-
und Ausfahrten herstellen zu kénnen, ist eine Uberschreitung der zulassigen Grund-
flachenzahl fur die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 150%

zulassig.

Die HOhe der baulichen Anlagen wird auf 12,00 m tiber OKFF begrenzt. Diese H6he
ermdglicht die Errichtung des Lebensmitteldiscountmarktes. Innerhalb fur das sudli-
che Baufenster an der der WeidestralRe werden maximal zwei zulassige Geschosse

festgesetzt. Diese Geschossigkeit entspricht den benachbarten Gebauden.
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1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 der Stadt Eutin

3.1.3

3.1.4

3.2

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Durch Baugrenzen wird das zukiinftige Gebaude im nordwestlichen Teil des Plange-
bietes angeordnet. An der Weidestral3e und an der Blrgermeister-Steenbock-Stral3e
werden Baulinien festgesetzt. Die Festsetzung der Baulinien ist aus stéadtebaulichen
Grunden erforderlich. Die vorhandene Blockrandbebauung soll so aufgegriffen und
die urspringliche Bauflucht eingehalten werden, um den Eingriff in das Ortsbild zu
minimieren. Die Ecke Weidestral3e/ Burgermeister-Steenbock-Stral3e ist als gerunde-
te Baugrenze festgesetzt, um die Einsehbarkeit des Kreuzungsbereiches auch fir
FuRganger und Radfahrer zu gewéhrleisten. Zudem ist diese Festsetzung aus gestal-
terischen Griinden notwendig. Fir das Baufenster wird eine offene Bauweise festge-
setzt. Des Weiteren werden durch Baugrenzen die vorhandenen Wohngebaude auf
dem Flurstiick 42 abgesichert. Auch hier erfolgt an der WeidestralRe die Festsetzung
einer Baulinie zur Fortsetzung der Blockrandbebauung. Zudem wird fir dieses Ge-

baude eine abweichende Bauweise festgesetzt, die dem Bestand entspricht.

Sonstige Festsetzungen

Fur einen geplanten Werbepylon wird festgesetzt, dass maximal ein Werbepylon mit
einer maximalen Hoéhe von 7,50 m tUber dem vorhandenen Geldndeniveau zulassig
ist. Durch diese Festsetzung soll vermieden werden, dass Werbepylone das Ortsbild
beeintrachtigen. Deshalb sind auch Festsetzungen zum Ausschluss von Werbung

auf Fensterflachen enthalten.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Birgermeister-Steenbock-Stral3e
und die BurgerstralRe. Fir die Burgermeister-Steenbock-Stral3e und die Blrgerstral3e
sind Ein- und Ausfahrtsbereiche vorgesehen. Die Hauptzufahrt erfolgt von der Bur-
germeister-Steenbock-Strafl3e. Aber auch aus der Birgerstral3e kann Richtung Siden

gefahren werden.

Von der WeidestraRRe ist ausschliel3lich eine Zufahrt fir PKW vorgesehen. Aus Grin-
den der Verkehrssicherheit und der Schulwegsicherung fiir zwei Schulen in der Um-
gebung sind keine Ausfahrten zur Weidestral3e zuldssig. Im Rahmen des Planvollzu-
ges, auf Grundlage vertraglicher Regelungen mit dem Vorhabentrdger und ordnungs-
rechtlicher MaBnahmen, soll sichergestellt werden, dass die Zufahrt WeidestraRe nur

als solche fir PKW als Rechtsabbieger genutzt wird.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 der Stadt Eutin Stand: 16. Dezember 2009

3.3

Der nordliche Bereich der Blrgerstralde ist im Bebauungsplan Nr. 59 als Mischgebiet
mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit und mit einem Geh-, Fahr-, und Leitungs-
recht zugunsten der Stadt Eutin festgesetzt. Dieser Bereich wird in der 1. Anderung
des Bebauungsplans als Stral3enverkehrsflache festgesetzt, da dies der vorhande-
nen und kinftig absehbaren Situation entspricht. Die notwendigen Stellplatze kdnnen

innerhalb des Plangebietes nachgewiesen werden.

Griinstrukturen

Um an der Burgermeister-Steenbock-Strafl3e im Bereich der geplanten Stellplatze ei-
ne Raumkante zu schaffen, ist das Anpflanzen einer Hecke festgesetzt. Diese soll

eine Hohe 0,80 Meter nicht tiberschreiten.

Schallschutz

In einem Gutachten, welches der Begriindung als Anlage beigefligt ist, wurden die zu
erwartenden Gerduschimmissionen, die durch den Betrieb eines NETTO-Marktes an
mafigebenden Immissionsorten hervorgerufen werden, prognostisch ermittelt. Die
Beurteilung erfolgt entsprechend der TA Larm fur den bestimmungsgemallen Be-
trieb. Das Gutachten der TUV-Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG, Rostock, vom
31.07.2008) beschreibt folgendes Ergebnis (Ziffer 1):

.Die Berechnungen zeigen, dass beim bestimmungsgemalien Betrieb des Marktes
die gebietsabhangigen Richtwerte des Tagzeitraumes von 55 dB(A) fur allgemeine
Wohngebietes und von 60 dB(A) fur Mischgebiete am Uberwiegenden Teil der Im-
missionsorte eingehalten bzw. unterschritten werden. Eine Ausnahme bildet die
Nordostfassade des mehrgeschossigen Wohnhauses in der BirgerstraRe. Hier wird
der Immissionsrichtwert von 60 dB(A) im Erdgeschoss um 1 dB(A) Uberschritten.
Immissionsbestimmend ist der Parkplatz.

Im Nachtzeitraum werden die gebietsabhangigen Immissionsrichtwerte von 40 dB(A)
fur allgemeine Wohngebiete und von 45 dB(A) flr Mischgebiete an allen Immissions-
orten weit unterschritten. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden an allen um-
gebenden schutzbedurftigen Nutzungen eingehalten, wenn folgende Anforderungen

an den Schallschutz beim NETTO-Markt beachtet und realisiert werden:

» Keine Belieferung des NETTO-Marktes im Nachtzeitraum zwischen 22.00 - 06.00
Uhr. Die Belieferung des Backshops vor 06.00 Uhr ist mdglich.

* Verwendung larmarmer Einkaufswagen und Positionierung der Einkaufswagen-

Sammelbox im Bereich der Einfahrt von der Birgermeister Steenbock Stral3e
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5.1

5.2

1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 der Stadt Eutin

* Anordnung der Ventilatoren fiur die Ruckkihler an der Nordost-Fassade des
Marktgebaudes. Alternativ ist die Anordnung auch an der Sidost- oder an der

Siudwest-Fassade moglich.

e Anordnung einer Larmschutzwand zwischen Parkplatz und Wohngebdude der

Burger-Stral3e (Lange: 27 m; Hohe: 1,8 m).

Die Immissionsschalldruckpegel der Gerduschspitzen beim Betrieb des NETTO-
Marktes liegen an allen Immissionsorten im Tag- und Nachtzeitraum unterhalb der

zulassigen Spitzenwerte.

Die Gerauschimmissionen des zusatzlichen Verkehrsaufkommens auf den umgeben-
den StralRen erhdhen sich um weniger als 3 dB(A). Es erfolgt, sofort nachdem die
Fahrzeuge den Parkplatz verlassen haben, eine Vermischung mit dem Ubrigen Ver-
kehr.*

StralRenverkehr:

Zum Schutz vor schadlichen Immissionen werden Larmpegelbereiche festgesetzt.
Diese werden entsprechend den Aussagen des Bebauungsplanes Nr. 52 der Stadt
Eutin, der fir das westlich angrenzende Gebiet gilt, festgesetzt. Innerhalb der L&rm-
pegelbereiche sind passive Schallschutzmalinahmen an Gebauden mit Aufenthalts-

raumen entsprechend der DIN 4109 zu beriicksichtigen.

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Versorgung mit Strom erfolgt durch die Stadtwerke Eutin GmbH.

Wasserver-/ und -entsorgung

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch die Stadtwerke Eutin GmbH.

Die Wasserver- und Entsorgung erfolgt entsprechend den Aussagen des Ursprungs-

plans.

Es liegt von den Stadtischen Betrieben Eutin - Stadtentwdsserung eine ,Genehmi-
gung zur Herstellung von Anschlussleitungen und —einrichtungen von Schmutz- und

Niederschlagswasser” von 05.06.2009 fir das Vorhaben vor.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser ist der zentralen Klaranlage der Stadt

Eutin zuzufihren.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 der Stadt Eutin Stand: 16. Dezember 2009

5.3

5.4

5.5

6.1

Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Stadt Eutin wird durch die "Freiwillige Feuerwehr der Stadt
Eutin® gewahrleistet. Das Baugebiet wurde mit einer ausreichenden Zahl von Hydran-
ten ausgestattet. Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW — Verwaltungsvorschrift
Uber die Loschwasserversorgung — sind bei nicht feuerhemmenden bzw. feuerbe-
standigen Umfassungswanden Léschwassermengen von 96 m3/h fir zwei Stunden
erforderlich. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwassernetz entnom-
men werden. Im Ubrigen wird auf den Erlass zu Verwaltungsvorschrift tber die
Loschwasserversorgung vom 24.08.1999 (1V-334 — 166.701.400-) hingewiesen.

Gasversorgung

Die Versorgung mit Gas erfolgt durch die Stadtwerke Eutin GmbH.

Hinweise

Bodenschutz

Fir den ndrdlichen und nordéstlichen Teil der Flache besteht ein Altlastenverdacht. Ein
Gutachten des Baugrundlabor Busse + Partner vom 08.07.2009 beschreibt die Situation
und kommt zu dem Schluss, dass der Altlastverdacht bestétigt wurde, eine Sanierung
aber nicht erforderlich ist. Es ist jedoch bei Bodenarbeiten mit belastetem Boden zu rech-
nen, der entsprechend zu behandeln ist. Es sind die Ergebnisse aus dem Gutachten zu
beachten und die Bodenschutzbehorde rechtzeitig vom Beginn der BaumalRinahmen zu
unterrichten.

Grundlage fir die Verfillung oder Auffullung mit Boden bildet die Bundesbodenschutz-
verordnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen —
Technische Regeln — ,, (Stand 2003). Es sind ausschlie3liche Bdden im Sinne dieser
Richtlinie zugelassen.

Vorsorge gegen schadliche Bodenverdnderungen: Gemal § 7 Bundesbodenschutzge-
setz sind schéadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Insbeson-
dere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige Mafl3 zu
beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustral3en, Lageplat-
ze u.a.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage von BaustraRen sollte die Mdglich-
keit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der BaumalRinahmen ist die
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen fir die Baustelleneinrich-
tungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufiihren (z.B. Bodenlocke-
rung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das

PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 9 von 10



1.Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 der Stadt Eutin

Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des
abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben
(insbesondere 86 BBodSchG i.V. mit 812 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und
18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaf3ig und fachgerecht, beim Ab- und Auftrag von
Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmate-
rial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufihren bzw.
naturnahe Standortverhéltnisse zu erhalten oder wieder herzustellen. Die Bodenart des
Auffillmaterials (z.B. bei der Gelandemodellierung) sollte mdglichst der Hauptbodenart
des anstehenden Bodens entsprechen. Grundlage fir die Verflllung oder Auffillung mit
Bdden ist die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen-Technische
Regeln®.

Meldung schédlicher Bodenveranderungen: Gemald 8 2 des Landesbodenschutz- und
Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehoérde mitzutei-
len.

Bodenordnende und sonstige MafRnahmen

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

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (8§ 24 BauGB) sowie des besonderen

Vorkaufsrechtes (88 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen.

Kosten

Der Stadt entstehen keine Kosten.

Beschluss der Begriindung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Eutin am 16.12.2009
gebilligt.

- gez. Schulz —
Eutin, 21.07.2010 LS. Stadt Eutin

- Burgermeister —

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 ist am 21.07.2010 in Kraft getreten.
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