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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 81, 1. Anderung  der Stadt Eutin fur das Gebiet norddstlich Kater-

stieg, sudodstlich der Grundsticke FreischitzstraRe 3 bis 9, suidwestlich der Otto-Haesler-
Stral3e einschlief3lich Lubecker Straf3e 46 und Weidestraf3e 10.

Rechtliche Grundlagen

Entsprechend der Ubergeordneten Landes- und Regionalplanung ist die Kreisstadt
Eutin Mittelzentrum fur 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. fir die Berei-

che Einzelhandel, Dienstleistungen und Gesundheit im Vordergrund.
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Der vorliegende Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 81 — 1. Anderung ist aus dem Fla-
chennutzungsplan der Stadt Eutin entwickelt und unterstiitzt die generelle Uberge-
ordnete Zielsetzung. Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Anderungsgebiet

als Wohnbauflachen dar.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt beschloss am ........... die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 81 — 1. Anderung. Mit der Rechtskraft des vorliegen-
den Planes wird gleichzeitig fiir diesen Geltungsbereich die Teilaufhebung des Be-

bauungsplanes Nr. 81 wirksam.

Fur das Plangebiet gilt die Satzung der Stadt Eutin Gber besondere Anforderungen
an die Gestaltung der baulichen Anlagen und der Werbeanlagen (Gestaltungs- und
Werbesatzung) im Bereich der Innenstadt der Stadt Eutin vom 14.12.2007.

2 Planungserfordernis

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 wird erforderlich, weil
die Uberwiegend ungenutzten Gartenflachen sidwestlich der Otto-Haesler-StralRe
zwischenzeitlich zu einem grof3en Teil von einer Wohnungsbaugesellschaft erworben
wurden und fir eine generationsibergreifende Wohnbebauung mit sozialer Betreu-
ung genutzt werden soll. Urspringlich waren hier zwei- bis dreigeschossige Stadtvil-
len geplant. Deren Festsetzungen im B-Plan Nr. 81 eignen sich nicht fir das nun-
mehr vorgesehene Konzept. Deswegen ist unter Beibehaltung der Art der baulichen
Nutzung und der Grundflachenzahlen die Anderung im Wesentlichen beziiglich der
Hohenentwicklung notwendig. Da die Anderungen sich auf die Nachbargebiete nur
unwesentlich auswirken, wird auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. §
3 Abs. 1 BauGB verzichtet.

3 Begriindung

Das Plangebiet setzt sich, wie folgt, zusammen (Stand: 24.02.2009):

Allgemeines Wohngebiet 5.806 m2
Besondere Wohngebiete 1.172 m2
FuRweg 98 m2
Verkehrsflache 1.138 m?
GroRRe Plangebiet 8.214 m2
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3.1

3.2

3.2.1

3.2.2

Entwurfsbegriindung

Das Entwurfskonzept des Bebauungsplanes Nr. 81 wurde im Grundsatz nicht veran-
dert. Die Anpassung der ErschlieBung an bereits vollzogene Grundstiicksteilungen
wird aus praktischen Erwagungen bei den Flurstiicken 63/1 und 57/3 notwendig. Das
Flurstiick 55/3 wird vollends in den Anderungsbereich einbezogen. Der Wohnteil des
Hinterhauses kann somit erhalten werden. Das stadtische Grundstiick Weidestral3e
12 bleibt entgegen den Festsetzungen B-Pl. Nr. 81 nunmehr von Veranderungen des
Grundstiickszuschnitts ausgenommen. Mit diesen besseren Anpassungen an den ka-

tastermaRigen Bestand wird die Umsetzung der Anderung wesentlich erleichtert.

Planbegriindung

Art und MaRB der baulichen Nutzung

Wie bereits ausgefiihrt, sind grundsatzliche Anderungen nicht vorgesehen. Die Uber-
schreitung der zulassigen Grundflachenzahl von 0,3 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen muss aufgrund der vorgesehenen Freiraumplanung
und Unterbringung des Stellplatzbedarfes auf 125% erhdht werden. Dies entspricht
einer Versiegelung des Bodens im WA 0,3 bis zu einer Grundflachenzahl von insge-
samt 0,675 und bleibt damit unterhalb der Kappungsgrenze gem. § 19 Abs. 4 BauN-
VO von 0,8.

Auch die Hbhen der baulichen Anlagen werden konzeptgebunden geéandert. Auf die
Festsetzung von Trauf- und Firsthdhen im WA 0,3 wird verzichtet. Die festgesetzten
absoluten Héhen der baulichen Anlagen entsprechen den bisher festgesetzten First-
hohen. Dies sind fur die 2-geschossige Bebauung 11,5m tber den festgelegten Erd-
geschossfuBbodenhdhen und fir die 3-geschossige Bebauung 12,5m tber den fest-
gelegten Erdgeschossful3bodenhthen. Ausgenommen davon ist das Kulturdenkmal
Weidestr. 12. Das Flurstick 55/3, Lubecker Stral3e 46, mit Vorder- und Hinterhaus
wird nunmehr dem Gleichbehandlungsgrundsatz folgend in das besondere Wohnge-
biet mit den nachbarlichen NutzungsmaRen einbezogen. Diese Anderung erfolgt, um

eine mogliche Schlechterstellung zu vermeiden.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die maximale Hohenlage der Oberkante ErdgeschossfuRbodenhdhe im WA wurde
dem Gelandeverlauf folgend auf NN bezogen festgesetzt. Die Festsetzung soll die

Hoéhenentwicklung der Gebaude steuern, um eine vertragliche Einfigung in die
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3.2.3

3.24

3.2.5

Stadtsilhouette zu erreichen. Im absoluten Vergleich mit dem baulichen Bestand in
der WeidestralRe bleibt die geplante Bebauung mit einer maximalen Hohe von
46,50m UNN unterhalb der Firsthéhen der Gebaude Weidestralle 12 = 48,71m UNN
und Weidestral3e 6 = 49,20m uber NN.

Verkehrsflachen

Die Otto-Haesler-Stral3e ist als Wohnstral3e mit einer Wendemdoglichkeit fur ein 3-
achsiges Miillfahrzeug, 6 Parkplatzen und einem FuRweg vom Wendeplatz zum Ka-

terstieg geplant.

Immissionsschutz

Das Ingenieurbiro fur Schallschutz Dipl.- Ing. Volker Ziegler hat die Straf3en- und

Schienenverkehrslarmeinwirkungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.

81 im Hinblick auf die planungsrechtlichen Anforderungen ermittelt, beurteilt und

Schutzmal3nahmen festgelegt. (Siehe Schalltechnisches Gutachten Nr. 00-11-3 vom

10.11.2000). Zusammenfassend wird festgestellt, dass

- der StraRenverkehr gegentiber dem Schienenverkehr pegelbestimmend ist,

- die hochsten Larmbelastungen an den vorhandenen Bebauungen auftreten,

- die Uberschreitung im Bereich der geplanten Bebauung (ohne Verbindungsstraie
zwischen Opernring und WeidestralRe) Uberwiegend nicht mehr als 5 dB(A) be-

tragen.

Der Bebauungsplan setzt unter Teil B-Text die ermittelten Angaben zum passiven

Schallschutz fest.

Archaologie

Im unmittelbaren Nahbereich sind archaologische Funde bekannt. Wenn wahrend
der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die
Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehotrde zu sichern. Verantwortlich hier sind gemal} § 15 DSchG

der Grundstiickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.

Ver- und Entsorgung

Mit Schreiben vom 22.10.2008 hat die Stadtwerke Eutin GmbH folgende Stellung-

nahme abgegeben, die im Rahmen des Planvollzugs beachtet werden sollte:

Die Versorgung mit Strom, Wasser und Erdgas erfolgt durch die Stadtwerke Eutin
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4.1

GmbH. In diesem Fall sollte insbesondere die Mdglichkeiten einer zentralen Hei-
zungsanlage mit dem Anschluss von neuen bzw. bereits bestehenden Gebauden in-
tensiv betrachtet werden. Die Stadtwerke Eutin GmbH ist daran interessiert, eine
maoglichst effektive und wirtschaftliche Energieversorgung zu realisieren. Die Stadt-
werke Eutin GmbH ist gerne bereit, diese Investitionen einer zentralen Wéarmever-
sorgung im Zuge der ErschlieBungsmalinahme bei einer wirtschaftlichen Ausgangs-

lage vorzunehmen.

Generell ist zusatzlich zu beachten, dass bei weiterer Ausweitung der Baugebiete die
Ver- und Entsorgungseinrichtungen, evtl. auch mit Druckerh6hungs- bzw. Gasregel-
und Trafostationen, erweitert werden mussen. Die Aufteilung der fur die Versorgung
entstehenden Kosten ist in einem noch zu vereinbarenden Vertrag zu regeln. Mogli-

che Umlegungen von Versorgungseinrichtungen gehen zu Lasten des Verursachers.

Eine Vorgabe von Materialien fir die Trinkwasserhausinstallation erfolgt durch die

Stadtwerke Eutin GmbH nicht; dies ist Aufgabe des Installationsunternehmens.

Bei Bauarbeiten sind auf die vorhandenen Anlagen des Versorgungstragers Ruck-
sicht zu nehmen. Arbeiten im Bereich solcher Anlagen sind nur in Absprache mit der
zustandigen Betriebsstelle durchzufiihren. Die Anfahrbarkeit durch Servicefahrzeuge
und ggf. eine Wendemoglichkeit muss gewahrleistet bleiben. Dies ist generell bei der
Wahl der StralRenquerschnitte und Kurvenradien zu beachten. Fir die Neuverlegung
von Versorgungsleitungen sind die erforderlichen Versorgungsflachen kostenlos,

rechtzeitig mit Planum zur Verfligung zu stellen.

Eine Querung des Grundsticks sowie der offentlichen Parkanlage vom Wendeham-
mer Richtung Stdwest senkrecht zum Katerstieg ist fur die Verlegung einer Strom-

versorgung sowie der Regenwasserentsorgung einzuplanen.

Bei Anpflanzungen ist auf Leitungen Rucksicht zu nehmen. Tiefwurzelnde Straucher
oder Baume sind im Leitungsbereich nicht zugelassen. Die Anbindung an das vor-
handene Versorgungsnetz der Stadtwerke Eutin GmbH ist direkt abzustimmen. Die
vorhandenen Leitungen und Anlagen der Stadtwerke Eutin GmbH sind ggf. mit Geh-,

Fahr- und Leitungsrecht kostenfrei zu sichern.

Wasserver- und -entsorgung, Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit Strom, Wasser und Erdgas erfolgt durch die Stadtwerke Eutin
GmbH, die Entsorgung von Schmutz- und Oberflachenwasser durch die Stadtischen
Betriebe Eutin — Stadtentwasserung. Die Aufteilung der fur die Ver- und Entsorgung

entstehenden Kosten ist in einem noch zu vereinbarenden Vertrag zu regeln. Mogli-
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4.2

4.3

che Umlegungen von Ver- und Entsorgungseinrichtungen gehen zu Lasten des Ver-
ursachers. Ein kombiniertes Regenrtickhaltebecken mit Regenklarbeckenwirkung fr
Oberflachenwasser von den befestigten Flachen im WA-Gebiet wird im Blockinnen-
bereich gemaf ATV-Arbeitsblatt A 117 angelegt. Auf die Erlaubnispflicht nach §§ 2-7
WHG und Anlagengenehmigung nach 8 35 LWG wird hingewiesen. Falls sich bereits
zugelassene Einleitungsmengen aus der vorhandenen Oberflachenentwasserung in
Gewasser Il. Ordnung verandern, ist bei der Wasserbehorde eine Anderung des Er-

laubnisbescheides zu beantragen.

Bei Bauarbeiten ist auf die vorhandenen Anlagen des Versorgungstragers Rucksicht
zu nehmen. Arbeiten im Bereich solcher Anlagen sind nur in Absprache mit der zu-
standigen Betriebsstelle durchzufiihren. Bei Anpflanzungen ist auf Leitungen Rick-
sicht zu nehmen. Tiefwurzelnde Straucher und Baume sind im Leitungsbereich nicht
zugelassen. Die Anbindung an das vorhandene Versorgungsnetz der Stadtwerke Eu-

tin GmbH ist direkt abzustimmen.

Das im Plangebiet anfallende Abwasser ist der zentralen Klaranlage der Stadt Eutin
zuzufiihren. ,Anlagen fir wassergefahrdende Stoffe (Tankanlage, Lagerstatten) sind
ordnungsgemal zu reinigen. Beim Ausbau von diesen Anlagen ist die Wasserbehor-
de Ostholstein zu beteiligen. Werden Bodenverunreinigungen oder Abfallablagerun-

gen festgestellt, ist die Wasserbehdrde Ostholstein zu informieren.

Innerhalb der vorliegenden Anderung des B-Planes Nr. 81 ist eine Riickhaltung des
Oberflachenwassers in  Abstimmung mit den ,Stadtischen Betrieben Eutin-

Stadtentwasserung” erforderlich.

Miillentsorgung

Die Millbeseitigung wird gewéhrleistet durch den Zweckverband Ostholstein.

Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in Eutin wird durch die ,Freiwillige Feuerwehr der Stadt Eutin“ ge-
wahrleistet. Gem&ll dem Erlass des Innenministers vom 24.08.1999 (IV-334-
166.701.400-) zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist bei der angestreb-
ten Nutzung ein Léschwasserbedarf von 96 m*/h fiir 2 h abzusichern. GemaR dem
vorgenannten Erlass ist bei der Bemessung der Loéschwasserversorgung das Ar-
beitsblatt W 405, Ausgabe Juli 1978, des Deutschen Vereins des Gas- und Wasser-

faches e. V. anzuwenden.

Die Stadtwerke Eutin GmbH konnen im Brandfall nur die Loschwassermenge zur
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Verfiigung stellen, die zum Zeitpunkt aus dem Trinkwassernetz — bei dem sich dann

einstellenden Druck entnommen werden kann.

Laut Angaben der Stadtwerke Eutin stehen in der N&dhe des Plangebietes folgende
Hydranten zur Verfligung:

- WeidestralRe 15,

- Freischitzstralie 3,

- Albert-Mahlstadt-StrafRe 51,

- Carl-Maria-von-Weber-StralRe 12.

5 Bodenordnende und sonstige MafRnahmen

Bodenordnende und sonstige MalRnahmen, fir die der B-Plan die Grundlage bildet:
Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes als Satzung ist nicht beabsichtigt (88
25 und 26 BauGB). Bodenordnerische Maflinahmen sind im Wege freier Vereinba-

rungen durchzufthren.

6 Baugrundbeurteilung

Die Baugrundbeurteilung wurde im Mai 2006 durch das Ingenieurbtro fur Erd- und

Grundbau, Dipl.-Ing. Egbert Micke vorgenommen.

Im o. g. B-Plangebiet steht unterhalb von Mutter- bzw. Oberbdden und Aufschittun-
gen ein wechselhafter Bodenaufbau aus Geschiebebdden, Schluffen und Sanden an.
Im sidwestlichen Bereich wurden unterhalb der Aufschittungen und dem Bodenauf-
bau zwischengelagert organische Weichschichten aus Torf und Mudde erbohrt. Im
nordéstlichen Bereich ist nach KiessandbodenersatzmalRnahmen von Flachgrin-
dungsmaflinahmen auszugehen, wéahrend im sidwestlichen Bereich Tiefgrindungs-
mafnahmen bzw. umfangreiche Sanierung erforderlich werden. Baugruben kénnen
generell frei abgebdscht hergestellt werden. Fir unterkellerte Baukorper werden Tro-
ckenhaltungsmalBhahmen mindestens in Form von Drainanlagen und ggf. Wannen-
ausbildungen erforderlich. Fir nicht unterkellerte Baukdrper sind Schutzmafnahmen
gemaR DIN 18 195 vorzusehen. Fur die Ableitung sich ggf. aufstauendem Oberfl&-
chenwassers und die Festlegung einer Sockelhdhe entsprechend den Gelande- und
Verkehrsflachenverhaltnissen (endgultige Ausbauhfhen) ist Sorge zu tragen. In der
Bauphase ist mit Wasserhaltungsmalinahmen zu rechnen. Von einer Versickerung
des Niederschlagswassers sollte Abstand genommen werden. Nach Planungsfort-
schritt sind abgrenzende Baugrundaufschlussbohrungen bzw. Einzelobjektbearbei-

tungen notwendig. Endgultige Details sind mit dem Unterzeichner abzustimmen.
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7 Hinweise

Das Plangebiet liegt nach dem Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein (Stand:
1999) in einem Trinkwasserschongebiet. Dies ist nicht amtlich festgestellt und hat
somit deklamatorischen Charakter. Fir den Umgang mit wassergeféahrdenden Stof-
fen sind die Landesverordnung Uber Anlagen zum Lagern, Abflllen und Umschlagen
wassergefahrdender Stoffe (Anlagenverordnung VawS) vom 29.04.1996, zuletzt ge-
andert am 01.03.1999 (GVOBL. Schl.-H. Nr. 4, Seite 70) sowie die Verwaltungsvor-
schriften zum Vollzug der Landesverordnung tber Anlagen zum Lagern, Abftllen und
Umschlagen wassergefahrdender Stoffe (VV-VawS) vom 09.10.1996, zuletzt gean-
dert am 03.05.1999 (Bekanntmachung des Ministeriums fir Natur, Umwelt und Fors-

ten im Amtsblatt fir Schleswig-Holstein Nr. 21, Seite 212), zu beachten.

8 Kosten

Der Stadt entstehen fiir den weiteren Ausbau der Otto-Haesler-StrafRe Kosten in HO-
he von rd. 120.000 €.

9 Beschluss der Begriindung

Diese Begrundung wurde durch die Stadtvertretung am 01. Juli 2009 gebilligt.

- gez. Schulz -

Eutin, 09.09.2009 L.S. Stadt Eutin
-Der Biurgermeister-

Der Bebauungsplan Nr. 81, 1.Anderung trat mithin am 16.09.2009 in Kraft.
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