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1. Grund zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 14 fir den Stadtkern Eutin wurde nach ei-
ner etwa zehnjdhrigen Planungszeit am 16.8.1876 von der Stadtver-
tretung als Satzung beschiossen und vom Innenminister des Lan-
des Schleswig-Holstein durch Erlall vom 29.6.1977 - Az.. IV 810 b -
813/04 - 55.12 (14) teilweise vorweg genehmigt. Es hat sich her-
ausgestellt, dall der Rechtsplan allein nicht das geeignete Instru-
ment zur Durchflhrung von Sanierungsmalinahmen nach dem
Stidtebauférderungsgesetz ist.

Deswegen wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan als generelle
Zielsetzung fir die Durchfihrung der beabsichtigten Ermeuerungs-
malinahmen 1983 beschlossen und 1985 fortgeschrieben. Die
Aussagen des Rahmenplanes sind Grundlage fir die Anderung,
Authebung und Aufstellung der vorbereitenden und verbindlichen
Bauieitplanung. Der Bebauungspian Nr. 14 ist in mebrere Teilberel-
che aufgeteiit worden. Die Aufstellung des Teilbereiches Nr. 14 a
wird insbesandere erforderlich, um die Rechtsgrundlage fur die
ginzeinen anstehenden Malinahmen zur Beseitigung stidtebauli-
cher Miistdnde und Mangel zu schaffen.

Der Plan wurde am 21.06.88 als Satzung beschlossen und ange-
zeigt. Der Landrat des Kreises Ostholstein hat in seiner Verfugung
von 1289 keine Verletzung von Rechtsvorschnften geltend ge-
macht, diese jedoch durch Verflgung vom 18.02.91 widerrufen.
Die Durchfihrung des Anzeigéverfahrens iIst nicht ortsidblich be-
kanntgemacht worden, weil insbesondere foigende Anderungen
noch Berlcksichtigung finden sollten:

1. Umstellung der Planungsgrundlagen auf das zwischenzeitlich in
Kraft getretene Baugesetzbuch und die neue Baunutzungsver-
ordnung.
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2. Berlicksichtigung der bereits vom Magistrat empfohienen
Plandnderung im Bereich Grundstick Libecker Str. 4 (Paim}.

3. Anderung der riickwiértigen Erschliefung der Grundstiicke Pe-
terstr. 15, 17 und 19 [Geh- und Fahrrecht vom Parkplatz Se-
genharny.

4. Toilettengebdude mit Trafostation im Bereich des ENO-Grund-
stuckes.

5. Ausweisung der vom Kreis Ostholstein geforderten Flachen fur
die Erweiterung des Verwaltungsgebdudes auf dem Geldnde
an der Car-Maria-von-Weber-Stralle/AWeidestralle.

6. Ausweisung der Erweiterungsfléchen fiir das Hotel Residenz
unter Verzicht auf den bisher gepianten Eisenbahntunnel.

7. Fur die Oberonstrafe ist eine Schragaufstellung der Gemein-
schaftssteliplatze unter 70 gon vorgesehen und zur Innenstadt
hin eine durchgehende Baumpftanzung.

Dies bedeutet die Aufhebung des Satzungsbeschiusses und die
Einleitung der Verfahren nach &8 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGE fur den gesamten Geltungsbereich.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die Planung steht in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des
wirksamen Flichennutzungsplanes und seiner Anderung Nr. 22/
1986, genehmigt am 17.01.91 und inkraftgetreten am 13.02.91.

Generelle Zielsetzung

In Ubereinstimmung mit der stadtebaulichen Rahmenplanung wer-
den foigende generelle Ziele angestrebt:
Die Lebensbedingungen (Wohnen, Arbeiten, Freizeit) in der In-
nenstadt zu verbessern, die Wohnnutzung zu sichern und fort-
zuentwickeln. '
Die Funktion Eutins als Mittelzentrum und als kultureller
Schwerpunkt des Kreises Ostholstein zu sichern und zu stér-
ken.
Die Stadtgestalt zu erhalten und behutsam weiter zuentwickeln.
Den flieRenden und ruhenden Verkehr neu zu ordnen.



5.1

Vorhandene Satzungen

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 14 a liegt in-
nerhalb des Geitungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 14 - Stadtkern Eutin -, Flr den kiinftigen Geltungs-
tereich des Bebauungsplanes Nr. 14 a wird das Verfahren zur
Aufhebung nach § 2 Abs. 6 BBauG gleichzeitig mit dem Verfahren
zur Neuaufstellung verbunden.

Der kiinftige Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
liegt teilweise innerhalt des Geltungsbersiches der Satzung der
Stadt Eutin uber die "Gestaltung baulicher Anlagen in der Innen-
stadt® vom 14.09.85 und gédnziich innerhalb der Erhaltungssatzung
nach 8 38 h BBauG vom 10.07.84.

Der Bereich Peterstraiie, Libecker Straile, Neuer Markt, Albert-
Mahlstedt-Strafte, liegt innerhalb des formlich festgestellten Sanie-
rungsgebietas | “Teilbereich historischer Stadtkern” und ihrer  Er-
weiterung Bereich 'Berliner Platz",

Auflerdem gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes vom
29.12.87 und die Satzung dber Warenautomaten vom 28.11.74.

Begriindung der Planinhaite
Verkehr

Ziel der Verkehrsplanung ist es, die Ver- und Entsorgung der In-
nenstadt zu sichern bet gieichzettiger schrittweiser Verkehrsberu-
higung der historischen Altstadt und ihrer Erwerterung.

Zur Bedienung der Innenstadt und als Verbindung der Gberdrtlichen
klassifizierten Verkenrsstrallen (B 76, L 57, L 229 und L 184) un-
tereinander wird eine innerdrtliche Hauptverkehrsstrale geplant.
Sie verlduft Ober die Weberstralle, die Weidestralle, uber eine
Neubaustrecke van gut 150 m Linge parallei zum Bahnkdrper mit
dem mdglichen Anschiu? an die Bahnhofstralle und die Ploner
Strafie. Mit diesemn Stral3enzug kann jeglicher Durchgangsverkehr
aus der historischen Altstadt mit geeigneten Mitteln ferngehalten
werden. Der hdhengleiche Bahnubergang im Zuge der Weidestra-
e bleibt erhalten. Die Weidestralie ist ab Libecker Stralke bis zum



Cpernring als Einbahnstrafie in westlicher Richtung vorgesehen.
Die ursprunglich geplante UnterfGhrung der Bahnlinie im Zuge der
Freischutzstralle und Friedrichstralle wird aus stddtebaulichen
Grunden nicht mehr verfolgt. Die jetzige Unterflihrung im Zuge der
Albert-Mahistedt-Stralde bieibt fir den Kfz-Verkehr erhalten; parallel
gazu st zusdtzlich eine Unterfuhrung fur Fullgarger und Radfahrer
gepiant.

Im Rahmen der schrittweisen Verkehrsberuhigung wurde der
QOpernring in einem Teilabschnitt von der Freischltzstralle bis Al-
bert-Mahlstedt-Stralle hergestellt. Als 2. Bauabschnitt ist die Ver-
bindung von der Freischiutzstralle mit der Weidestraflie vorgese-
hen. Danach soll der Verkehrsablauf einige Zeit beobachiet wer-
den, um neue Erkenntnisse zu gewinnen. Durch die im Bau befind-
liche Sudumgehung im Zuge der B 76 wird mit einer erheblichen
Entlastung der Elisabethstralle/Blrgermeister-Steenbock-5Stralie
gerechnet. Dies kann Auswirkungen haben. Deshalb soll nach je-
der Teilfertigstellung eine Uberprifung der Verdnderungen im
Verkehrsabiauf erfolgen.

Die zu enge Bahnunterflhrung im Zuge der Albert-Mahlstedt-
Strafde mufd zur Aufnahme des Ful3- und Radfahrverkehrs eine £nt-
lastungsunterfuhrung im Verlauf des Stadtgrabens erhalten. Der
Knoterpunkt Libecker Stralie/Weidestrafle/Weberstralle kann
nach der vorliegenden Verkehrskonzeption so umgestalttet werden,
dald die Verbindung Parkhaus-Kreisverwaltung funktional und ge-
stalterisch verbessert wird.

Die Schieife "Freischitzstralie/sUdliche Lidbecker Stralie” mit ange-
bundenem Parkplatzschleifenstich {Segenhdrn} dient insbesondere
der ErschiieBung der sidlichen Innenstadt. Um unerwtnschien
Curchgangsverkehr in Sud-Nord-Richtung zu vermeiden, ist ein
stadtauswdrts gerichteter Einbahnverkehr ab Freischutzstralle in
der Labecker Strafde sinnvoll mit zusétzlichem Parkplatzangebot in
Langsaufstellung. Die Andienungsstral?e Segenhdrn als Schleifen-
stichstrafie bindet an die Freischitzstrale an in Hohe des Elfen-
weges und hat inre geschwungene Linienfiihrung aus der stadtge-
stalterischen Notwendigkeit zur Schaffung Uberschaubarer, in sich
abgeschlossener Stadtraume. Die damit verbundene teilweise
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harte Trassierung dient gleichzeitig der Geschwindigkeitsreduzie-
rung des Fahrverkehrs. Ais Andienungsstrafie ist die gebdudenahe
Flhrung Voraussetzung fUr die ihr zugewieseng Funktion. Daraus
ergibt sich zwangsliufig die freiflicher- und hauptfulweggebun-
dene Zuordnung der Parkstande.

Der Parkplatz imr Winke! der Bebauung Peterstralie/Libecker
Straite mit 122 Standen nimmt hinsichtlich seiner Form und Stell-
platzanordnung die angrenzenden Bezuge aus Fuldweg und Be-
bauung auf. Die Gliederung erfolgt durch ein Baumraster innerhalb
einer einheitlich gestalteten hdéhengleichen Flache aus Granit-
grafpflaster.

Den mdglichst gefahrlosen Fulwegebeziehungen zwischen dem
Parkplatz und dem historischen Stadtkern dienen die vorhandenen
Passagen und Twieten, festgesetzt als Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit, Eine besondere Bedeutung kommt der Fullwegver-
bindung Ober den Rathaushof zu, Als verknipfendes Element zwi-
schen historischem Markiplatz und Parkplatz ist sie im Rahmen
von Modernisierungs- und Ordnungsmaldnahmen zu entwickeln zu
einem stadtrdumiichen Gelenk mit Erlebniswert.

Im Gegensatz zu der Parkplatzfliche Segenhérn wurde der Berliner
Platz so ausgebaut, dafl eine multifunktionale Nutzung dieser Fia-
che fir besondere Anldasse méglich ist. Umgeben von einem
Baumkranz im Raster der Stellplatznutzung wurde dig Flédche eben-
falls homogen und hdhengleich gestaltet.

Das verbleibende Teilstick der Stralle Neuer Markt vom Berliner
Platz bis zur Albert-Mahlstedt-Strale hat nur noch eine Verkehrs-
bedeutung fir FuRgédnger und Radfahrer und wird deshalb im
Querschnitt reduziert.

Die somit gewonnenen Fliachen werden einer baulichen Nutzung
zugefihrt, um den notwendigen stidtebaulichen Verbund der
Randbebauung in der Albert-Mahlstedt-Stralie zu sichern.

Paraliel zurn Bischof-Wilhelm-Kieckbusch-Gang und getrennt durch
einen Grinstreifen ist ein Radweg mit Anschiul} an den Radweg
des Opernringes ausgebaut worden.

Die FuRgdngerzone Konigstralle/Markt ist inzwischen erweitert
um die Peterstralle und die Restflachen des Marktes. Die ruck-
wartige Erschliebung der Grundsticke an der Sldseite der oberen



5.1.1

Peterstraide ist durch ein festgesetztes Geh- und Fahrrecht ge-
plant.

Die Gestaltung der Erschlielungsanlage Elfenweg kann entspre-
chend der Nutzungsanspriche nach dem Mischungsprinzip erfol-
gen (Verkehrsfliche besonderer Zvweckbestimmung).

Der offentliche ruhende Verkehr {Parkplditze)

Barkplatzhedarf

Ohne die Gemeinbedarfsflichen setzt der Bebauungsplan in den
Baugebieten sine GeschoRflache von rd. 69.000 m? fest. In Anleh-
nung an die stadtebauliche Rahmenplanung wird von einer gemit-
teiten GescholR¥fléche von 82 m? je notwendiger Stellplatz fir die
Nutzungen Wohnen, Handel und Dienstleistungen ausgegangen.
Danach errechnet sich der Stellplatzbedarf wie folgt:

69.000 m2 ;. 92 m? = 750 Stellplatze.
Der offentliche Parkplatzbedarf soll gemél Runderlali des innen-

ministers vom 16.06.78 in der Regel 33% der Pflichtstellplatze
ausmachen und betragt somit 250 Farkpfatze.

Parkplatznachweis

Unter Berlicksichtigung der Verkehrskonzeption des stadtebauli-
chen Rahmengplanes sind innerhalb des Geltungsbereiches faigen-
de Parkpldtze maglich:

Jungfernstieg 45 Parksténde
Liubecker Stralie 65 Parksténde
Albert-Mahlstedt-Strafie 12 Parkstande
Elfenweg o 10 Parkstande
Freischitzstr./Neuer Markt 9 Parksténde
Parkplatz Segenhorn 122 Parkstande
Parkplatz Berliner Platz 132 Parkstande
zusammen 395 Parkstande
abziglich 145 Parkstande*

varbleiben 250 Parksténde



* Auf dem Parkplatz Segenhdrn und auf dem Berliner Platz sind fur
angrenzende bauliche Nutzungen rd. 145 Parkstdnde im Sinne von
§ 48 Abs. 6 LBO notwendig.

5.1.2 Der private rubhende Verkehr (notwendige Stellplatze)

Die notwendigen privaten Stellpldtze konnen weitestgehend auf
den Baugrundstiicken untergebracht werden, wig eine detaiilierte
Einzeluntersuchung ergeben hat,

Oer Bedarf fur den
ENO-Markt rd. 80 Stellpldtze
Penny-Markt  rd. 80 Stellpldtze

zugammen rd. 120 Stellplatze
ist durch die Parkeinrichtungen auf den Parkplatzen Segenharn und
Berliner Platz gedeckt. Darlber hinaus stehen noch bis zu 25 Park-
stande fur beengte Grundstiicksverhdltnisse besonders in stadtge-
staiterisch wichtigen Ecksituationen zur Verfligung,

An der Oberonstralie ist eine Gemeinschaftsstellpiatzantage mit 33
Stdnden fUr die besonderen Wohngebiete Liubecker Stralie 3, 7
und 2 geplant.

Die beengten Grundsticksverhaltnisse i M1 0,6 {1,8) sudlich des
Opernringes zwingen zur Festsetzung eines Garagengeschosses
gem. § 12 {4} BauNVO im 1. Geschoil mit einer Aufnahmexkapazitat
von 20 Stellpldtzen. Dies gilt jedoch nur fiir den baulichen Bestand,
nicht fur die Erweiterung. Dieser Sanderfall rechtfertigt die Nicht-
anrechnung des Garagengeschosses auf die Zahl der Vollge-
schosse.

Auf den Baugrundsticken fur den Gemeinbedarf wurden die Fl&-
chen fur notwendige Stellpldtze und Garagen festgesetzt. In den
Aniiegerstralien sind die erforderlichen Sichtfelder fur die Anfahrt-
sicht bei 50 kmy/h in der ubergeordneten Stralie gewahrieistet.



5.2 Art und MafR der haulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes berdcksichtigen die der
stddtebaulichen Rahmenplanung zugrundeliegende Zielkonzeption
der Nutzungsmischung und Starkung der Waohnfunktion sowie die
Erhaitung der Maf¥stablichkeit und des Straftenbildes.

Urm die vorhandene Bau- und Nutzungsstruktur zu sichern, die
Wohnnutzung zu erhaiten und auszubauen und ein weiteres Vor-
dringen von mafistabssprengenden Geschaftsnutzungen zu ver-
hindern, sind (berwiegend "Besondere’ und "Allgemeine Wohnge-
biete" festgesetzt worden. Das "Besondere Wohngebiet' (WB) ge-
mil § 4 a Baunutzungsverordnung ist ein brauchbares Instrument
zur Steuerung der in sogenannten Kleingemengelagen angestrab-
ten Funktionsmischung im Rahmen einer erhaktenden Stadtkerner-
neuerung. £s bietet sowohi den Schutz und die Fortentwicklung
der Wohnnutzung ats auch den Schutz und die Férderung von ver-
traglichem Gewerbe.

Die Gebiete im Bereich Lubecker Strafle, Weidestra’e und Albert-
Mahlstedt-StraRe sind dadurch gekennzeichnet, dal sie zwar
Uberwiegend von einer Woehnnutzung gepragt sind, aber auch be-
stimmte, mit einer Wohnnutzung noch vertrdgliche gewerbliche
Nutzungen vorhanden sind. Die Eigenart dieser Gebiete besteht al-
so in der Mischung von Wahnen und sonstigen Nutzungen und ih-
rer Vereinbarkeit. Nicht vereinbar mit der Wohnnutzung sind Tank-
stellen und Vergnlgungsstatten wie z.B. Spielhallen, Diskotheken
und Nachtlokale. Diese ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
deswegen gemél § 1 Abs. 6 BauNV(Q in den "Besonderen Wohn-
gebieten’ ausgeschlossen worden,

Das Bemuahen um die Erhaltung der Wohnungen in wertvoller alter
Bausubstanz steht bei den "Allgemeinen Wohngebieten' am sudli-
chen Stadtkernrand im Vordergrund. Aber auch fur die neuen
Wohnstandorte am Berliner Platz und Efenweg wird das "Allge-
meine Wohngebist" in  Ergdnzung vorhandener Nutzungsstruktu-
ren festgesetzt. Diese bauliche Erweiterung ist nicht nur aus
stadtgestalterischer Sicht notwendig, sondern liegt auch im wirt-
schaftlichen Interesse der Verwendung von Bauland ohne weitere
Eingriffe in die freie Erholungslandschaft. Gartenbaubetriebe,
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Tanksteiten und Staile fir Kleintierhaltung werden aus lagebeding-
ten Grinden ausgeschlossen.

Aufgrund vorhandener Nutzungsstrukturen und der zu erwarten-
den Immissionen an der Kreuzung Opernring/Freischutzstralie
wird hier ein Mischgebiet mit Ausschlufd von Gartenbaubetrieben
und Tankstellen festgesetzt. Fir Wohnnutzungen ist dieser Be-
reich nur bedingt geeignet.

Zur Sicherung und Weiterentwicklung des Geschaftsbereiches ist
das Kerngebiet gemafll § 7 Baunutzungsvererdnung an der Peter-
stralle bestimmt. Um auch hier die angestrebte Nutzungsmi-
schung zu gewdhrleisten, wird festgesetzt, dall Wohnungen im
Kerngebiet allgemein zuldssig sind. Aus der Situation des Gebietes
heraus ist es notwendig, Tankstellen im Zusammenrthang mit Park-
hdusern und Grollgaragen sowie sonstige Tankstellen ais nicht zu-
lassig festzusetzen. Die in diesem Bereich vorhandene und allge-
mein zuldssige Wohnnutzung und die Néhe zu den (brigen Wohn-
gebieten erfordert im Rahmen der generellen Zielsetzung den Aus-
schlufd von Vergnigungsstatten.

Der Verwaltungsschwerpunkt liegt zwischen Libecker Stralie und
Jungfernstieg mit Kreisverwaltung, Amtsgericht, Polizei und Stadt-
bauamt,

Hinsichtlich seines Ausbaubedarfs ist dieser Bereich im wesentli-
chen als abgeschlossen anzusehen. Gemeinbedarfliche Erweite-
rungsmaglichkeiten bestehen auf dem Rathausgrundstick und
dern Grundstick des Parkdecks der Kreisverwaltung. Das Kassen-
hduschen {ir die Oper im SchloRpark - zusammen mit &ffentlichen
Toiletten - ist als zweckgebundene bauiiche Anlage innerhalb der
Verkehrsflache festgesetzt. Ebenso am Bischof-Withelm-Kieckbu-
sch-Gang das Toilettengebduds mit Trafostation.

Die festgesetzten GeschoRflachenzahien unterstreichen den Cha-
rakter des Stadtkerns da, wo sine Konzentration von Handels- und
Dienstleistungsbetrieben bereits vorhanden ist und ermdglicht so
die Beibehaltung der heutigen Nutzungen sowie deren malivolle
Erweiterung. Fur Baugebiete mit (berwiegender Wohnnutzung
sind unter Beachtung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse Geschof3flachenzahlen bis zu 0,9 festgesetzt.
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Weitestgehend bestandsorientiert wird die gemeinbedarfliche Be-
bauung am Jungfernstieg mit 4, die Strallenrandbebauung im en-
geren Geschéaftsbereich mit 3 und in den Ubrigen Gebieten mit 2
Vollgeschossen als Hochstgrenze festgesetzt. innerhaib der Zonen
mit  festgesetzter zweigeschossiger Bebauung sind vereinzelt
dreigeschossige Gebdude vorhanden und im Einzelfall bei rick-
sichtsvoller Gestaltung auch durchaus vertretbar. Deswegen wird
gemal § 16 Abs. 6 BauNVC eine Uberschreitung der Zahl der Voll-
geschosse unter gewissen Voraussetzungen um 1 Vollgeschof3
zugelassen. Die einzelfallbezogene zuldssige Uberschreitung der
Grundfliche um 10% dient der Absicherung kleinerer Uberschrei-
tungen im Bereich geschaftlicher Nutzungen.

Die Uberschreitung der Grundflaichenzahl von 0,6 und der Ge-
schofdflachenzahl von 1,6 im besonderen Wohngebiet fur die
Grundstlcke Libecker Stralle 4 bis 10 um jeweils 2/10 hat seine
stddtebauliche Begrindung in der erhaltenswerten, ortsbildpra-
genden Bausubstanz auf relativ kleinen Grundsticken und der be-
absichtigten Rathaushof-Randbebauung im Rahmen einer stadie-
baulichen Ordnungs- und Modernisierungsmalnahme. Eine Been-
trachtigung der Wohnqualitdt ist wegen ausreichender Abstands-
flaichen &stlich und westlich der Bebauung nicht gegeben. Not-
wendige Stellpldtze konnen teilweise auf dem Parkplatz Segenhdrn
abgeldst werden. Die gleichen stadtebaulichen Grunde treffen flr
die erhebliche Uberschreitung der Ausnutzungsziffern auf dem
Grundstlick Libecker Stral3e 2 zu, Hier ist eine nahezu hundertpro-
zentige Uberbauung des trapezférmigen Eckgrundstiickes mit 3
Vollgeschossen und Crientierung zur Twigte zwischen Markt und
Libecker StraRe vorhanden. Das Gebdude ist von stddtebaulicher
und geschichtlicher Bedeutung fir das Stadthild von Eutin.

Die Uberschreitung der Dichtewerte in den Mischgebisten an der
Ecke OpernrinngreischﬂtzstraBe halt sich im stadtebaulich ge-
rechtfertigten Rahmen. Das Gebiet ist Oberwiegend bebaut. Die
erhebliche Inanspruchnahme von Flachen fir den innerdrtlichen
Hauptverkehr fihrt zwangsldufig zu einer Reduzierung der anre-
chenbaren Grundstlcksfldchen im Sinne vgn §19 Abs. 3 BaulNVO
und damit zur Uberschreitung der Hichstwerte. Der Bebauungs-
plan soll an diesem zukUnftigen Tor zum sudlichen Stadtkernbe-



reich eine stddiebauliche Urbanitat ermdglichen, die der Hebung
der Wirtschaftskraft dient bei

gleichzeitiger Ldsung der Verkehrsprobleme und Schaffung stadt-
raumlicher Abschlisse.

Fur Ml 1,0 (1,1) kénnen die notwendigen Stellpldtze gemal § 48
Abs. 6 LBO auf dem Berliner Platz abgeldst werden. Fir Ml 0,6
{1,8} ist fur den baulichen Bestand festgesetzt, dafd zur Sicherung
notwendiger Stelipldtze das 1. Obergeschell ein Garagengeschol
sein mul3, welches auf die zulassige Zahl der Vellgeschosse nicht
anzurechnen ist. Fur das Eckgrundstiick MI Q.5 (1,1) ergibt sich die
Uberschreitung aus der notwendigen baulichen SchiieBung der
Randbebauung als !mmissionsschutz der Wohnbebauung am El-
fenweg. Die Sicherung guter Arbeitsplatzverhéltnisse ist stidte-
baulich durch angrenzende &ffentliche Freiflichen mit Begriinung
gegeben. Eine Wohnnutzung ist in diesem Bereich kaum vorhan-
den und auch nicht vorgesehen,

Die Kerngebiete Markt 3, PeterstraRe 1 bis 9 und Peterstrafle 18
sowie Albert-Mahlstedt-Strafle 23 uberschreiten das Héchstmald
der Gescholiflichenzahi um 2/10. Alle Grundsticke sind bebaut.
Die wvorhandenen Dichtewerte entsprechen Uberwiegend dem
festgesetzten Maf der baulichen Nutzung und erfordern insofern
mit Rucksicht auf 8 44 BBauG ihre Berlcksichtigung. Die Erhal-
tung der Stadtgestalt und die notwendige Schaffung eines stadt-
rdumlichen Abschlusses zu dem Parkplatz Segenhdérn rechtfertigen
stadtebauiich die Uberschreitung, die wiederum ausgeglichen wird
durch die Moéglichkeit der Abldsung notwendiger Stellplatze im
Sinne von § 48 Abs. 6 LBO durch unmittelbar angrenzende Frei-
und Grinfidichen und die voilzogene Umgestaltung der Peterstrale
zur Fufigangerzone.,

Irn dbrigen wurde unter Beachtung des Gleichheitsgrundsatzes fur
gleichgelagerte Faile ein einheitliches MaR der baulichen Nutzung
angestrebt. FuUr Eckgrundsticke wurde aus stadtebaulichen Grin-
den der § 16 Abs. 5 BauNVQ angewendet um der vorhandenen
héheren Bebauungsdichte willen und der stadtrdumlichen Ge-
schlossenheit.

Mit Rdcksicht auf die bereits erreichten Dichtewerte wird grund-
sdtzlich auf Anwendung des § 21a Abs. 2 und Abs. 5 BauNV(Q ver-
zichtet. Bei der Ermittlung der Geschof¥flache bleiben die Flachen
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der Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen geman 8 21a Abs. 4
BauNVO unberucksichtigt.

Stadterhaltung

Ziet der festgesetzten Uberbaubaren GrundstlUcksflachen und der
Bauweise ist es, dig klar definierten Stralden- und Platzraume zu
erhalten, sie wiederherzustellen, wo sie verlorengegangen sind
und sie auch dort zu schaffen, wo durch Erschlieffung der Fachen
in den Blockinnenbereichen neue Straffen und Piatze entstehen,

Die Festsetzung von Bauiinien geht auf die historisch gewachsene
Baustruktur zurGck und soll das vorhandene Strafienbild erhalten.
Die Kuiturdenkmale von besonderer Bedeutung {(Anlagen, die dem
Denkmaischutz unterliegen) sind gemald & 9 Abs. 6 BauGB nach-
richtlich  Ubernommen worden und zwecks Sicherung der Baukor-
perform aliseits durch Baulinien begrenzt. Daruber hinaus sind
Gebdude, die als Kulturdenkmale geméfd § 1 Abs. 5 Baugesetz-
buch durch das Landesamt fiir Denkmalpf'ege eingestuft worden
sind, in der Planzeichnung dargestellt und ebenfalis mit ihren onts-
bildprédgenden Baukdrperformen durch Baulinien gesichert wor-
den. Durch diese Art der Festsetzung, die auch der Sicherung der
Brandgénge dient, kann auf die Festsetzung der Bauweise verzich-
tet werden. Geringere Abstandsflachen sind gemall 8 6 Abs. 11
LBC ausnahmsweise zuldssig. Vereinzelt sind bei den Kulturdenk-
malen von besonderer Bedeutung (D} und bei den Kulturdenkma-
len {K) durch grofde, rickwirtige Uberbaubare Flachen Anbaumog-
lichkeiten vorgesehen, Da auch die Rlckfronten und Gebédudetie-
fen Teii des denkmalwerten Bestandes sind, der in seinen spezifi-
schen Gestaltungsmerkmalen abiesbar bleiben muls, wurde im
Teil B-Text Ziffer 3.2 und 3.3 eine Beschrankung der Anbaumog-
lichkeit festgesetzt.

Um die Geschiossenheit des Stadtbildes wieder herzustellen, ist
die Licke in der StraBenrandbebauung der Weberstralle vor dem
Parkdeck der Kreisverwaltung auf Dauer durch eine kleinmalistab-
liche Hauserzeile auf der friheren Bauflucht wieder zu schlieen.
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Durch den Bau des Opernringas von der Weidestralle bis zur
Bahnhofstralie parallel zum Bahndamm wird xeine erhaltenswerte
Bausubstanz gefahrdet; jedoch werden private Flachen verstarkt
dem Blick der Offentlichkeit freigegeben. Eine bauliche Abrundung
der Innenstadt zum Bahndamm ist stadtraumiich notwendig.

Aus Grunden des Immissionsschutzes ist von der Weidestralie bis
zur Freischitzstrale ain Gebduderiegel mit Nebennutzungen wie
Atelier, Woerkstatt, Gartenhaus, zugehdrig zur Wohnbebauung am
Elfenweg, geplant. Durch Planeinschrieb wird eine Wohnnutzung
ausgeschiossen.

Der ENO-Markt erhélt zum QOpernring hin Erweiterungsflachen fur
die notwendige straRenbezogene Gestaltung dieser wenig sensi-
hlen Baumasse. Um den Markt besser in das Stadthild zu integrie-
ren, ist die Uberdeckung mit gensigten Dachern erforderlich.

Nach Fortfall der urspringlich gepianten Bahnunterfihrung im Zu-
ge der Freischitzstrale/Friedrichstralie ist eine sidliche Erweite-
rung der vorhandenen Bebauung zwischen Bundesstrafle und
Qpernring stadtrdumiich erfordertich, um einen akzentreichen bau-
lichen Abschlul der Freischltzstralle zu erhalten.

Ostlich der Libecker Strale van Or. Evers-Gang bis Baurat Kltcher
Weg ist ebenfalls eine Ordnungsmalnahme erforderlich. Hier
kornmt eine Behebung stidtebaulicher Mi3sténde durch Beseiti-
gung baulicher Anlagen auf den hinteren Grundstucksflachen der
Grundsticke Libecker Strafde 5 und 13 und eing Neubebauung mit
Wahnnutzung entlang der Oheronstralle in Betracht, die das Ge-
bdude der Schlolpassage gestalterisch mit einbindet.

Die Bauiinien zur Stral3e Segenhdrn bezwecken eine parzellenge-
bundene, héchstens zweigeschossige Randbebauung zis neue
Raumkante zu den an-grenzenden Freiflichen. Die Twieten von
dem Parkplatz zu den Hauptgeschaftsstralen sind durch gualitati-
ve Verbesserungen kleinstadtisch zu gestalten. Der Rathaushaof, als
neue stadtrdumliche Verbindung, erfordert eine gecrdnete Ranc-
pebauung. Die an den Hof angrenzenden Grundstlcke mit Blu-
men-, Buch- und Schuhladen tragen bei zusétzticher Ausrichtung zu
dem Hof zu einer Attraktivitdtssteigerung bei. 38 Stelipldtze sind in
einer unter dem Hof geplanten Garage mit héhengleicher Anbin-
dung an Segenhorn vorgesehen. Die stadtrdumlich notwendige
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stdliche Hofbegrenzung cberhalb der Garage bietet zusatzlichen
Raum fur 6ffentliche Nutzungen und fir Wohnungen.

Die nordostliche und nordwestliche Begrenzung des Berliner Plat-
zes ist durch zweigeschossige Stadthduser aus stadtgestalteri-
schen Grinden erforderlich. Die Bebauung an der Ecke Freischutz-
straBefLUbecker Strale entspricht hinsichtlich ihrer Stellung nicht
der neuen Situation. Deswegen st eine Korrekiur mit eindeutigem
Stralenbezug notwendig.

FUr die rickwartigen Grundstlcksteile der Grundsticke Lubecker
Strafe 34 bis 42 ist eine einheitliche zwingende Bauflucht zur
réumlichen Begrenzung des Elfenweges und des neuen Wahn-
quartiers aus stadtebaulich gestalterischen Grinden unverzichtbar.

Griunfléchen

Als 6ffentliche Grunfldchen sind im Bereich Elfenweg ein kletner
Spielplatz festgesetzt und entlang der Weberstralle die Bo-
schungsflache mit  dem  erhaltenswerten  Baumbestand
(Naturdenkmale}. Zwischen Segenhorn und Aullenspisibereich
des Kindergartens ist ein dicht bepflanzter Grunpuffer zum Schutz
gegen Abgase, Lérm und Staub notwendig.

Teile der Hausgarten Albert-Mahlstedt-Strafde 27 bis 37 und LU-
becker Strafe 21 und 25 sind zur Steigerung des Grunflachenan-
teils und Begrenzung der Baugebiete als private Garten festge-
setzt. Die Festsetzungen uber das Anpflanzen von Baumen sowie
die Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen
dienen der Durchgrinung und Gestaltung des Orisbildes. Die neu
zu pflanzenden Bdume befinden sich Uberwiegend auf &ffentlichen
Flachen. Fir die Parkplétze ist der Baumhasel ader die skandinavi-
sche Vogelbeere vorgesehen und entlang der ErschiieRungsele-
mente die Silberlinde. Um die Innenstadtbegrenzung zu verdeutli-
chen, ist der Opernring als Allee geplant.
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MaRnahmen zum Schutz vor schiadlichen Umweltein-
wirkungen

Die Bahnlinie Lubeck-Kiel und die geplante innerdrtliche Hauptver-
kehrsstralle Opernring erfardern aufgrund ihrer verkehrlichen Be-
fastung Vorkehrungen zum Schutz veor Larm.

Um die notwendigen MafRnahmen konkretisieren und festsetzen
zu konnen, hat die Stadt Eutin den Technischen Uberwachungs-
Versin Norddeutschland e.V. mit der Anfertigung eines Schallgut-
achtens zum Bebauungsplan Nr. 14 a beauftragt. in dem Gutach-
ten wurden die von der Freischitzstrale, dem Opernring, der
Weidestralle und Weberstralle sowie die von der Bundesbahn-
strecke Libeck-Kiel ausgehenden und auf die ndchstgelegene vor-
handene bzw. geplante Wohnbebauung einwirkenden Schallim-
missionen ermittelt. Die Untersuchung zeigt, dalk die Crentie-
rungswerte der DIN 18005 in nahezu allen betrachteten Immissi-
onsorten Uberschritten werden. Im Abschnitt 6 dieses Gutachtens
werden Hinweise auf Schallschutzmmafinabmen gegeben. Diese
sind durch entsprechende Festsetzungen Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Fur das neue Wohnbaugehbiet am Elfenweg ist ein aktiver >chall-
schutz durch die zurmn Opernring vorgelagerte Bebauung mit iner
Firsthéhe gréRer 5,50 m gegeben. Fir die dbrigen festgesetzien
Bereiche ist ein passiver Schallschutz durch bauliche Mafinahmen
an den schutzwlrdigen Rdumen der larmzugewandten Gebaude-
seiten erforderlich. {siehe Teil B-Text Ziffer 4.1).

Das Schallschutzgutachten zum Bebauungsplan Nr. 14 a der Stadt
Eutin vorn 08.09.87 - aufgestellt vomn TUV-Norddeutschland, Grofie
BahnstralRe 31, Hamburg - wird dieser Begrundung beigefugt.

Trinkwasserschongehiet

Das Plangebiet liegt nach der Wasserschongehietskarte des Lan-
desamtes fir Wasserhaushalt und Kasten Schleswig-Holstein Kiel,
in einem Trinkwasserschongebiet. Dies ist nicht amtlich festge-
stellt und hat somit deklamateorischen Charakter.
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FUr die Lagerung wassergeféhrdender Stoffe sind die Landesver-
ordnung Uber Anlagen zum Lagern, Abflllen und Umschiagen
wassergefahrdender Stoffe {Anlagenverordnung VAwS}) vom
24.06.86 {GVOBL. Schl-H. Nr. 15 Seite 153) sowie die Verwal-
tungsvorschriften zum Vollizug der Landesvercrdnung uber Anlagen
zum Lagern, Abfilten und Umschiagen wassergefdhrdender Stof-
fe - VW-VAwS - gemil} der Bekanntmachung des Ministers fur Er-
ndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 24.06.86 im Amtsbiatt
flir Schleswig-Helstein Nr. 30, Seite 285, zu beachten.

Der vorhandene Notbrunnen am Jungfernstieg ist in der Planzeich-
nung gekennzeichnet.

Ver- und Entsorgung
Trinkwasserversorgung

Die zentrale Trinkwasserversorgung erfolgt mit Anschiuf? an das
vorhandene Trinkwassernetz durch die Stadtwerke Eutin.

Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch durch die
Stadtwerke Eutin vorgenommen.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfalgt mit Anschlufl an das vorhandene Gas-
netz durch die Stadtwerke Eutin.

6.3.1 Nahwirmeversorgung

Von den Stadtwerken Eutin wird gegebenenfalls eine Nahwarme-
Versorgung angeboten.
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6.4 Schmutz- und Regenwasserbeseitigung

6.5

6.6

Die Schmutz- und Regenwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluf3
an das Trennsystem der stadtischen Kanalisation. FUr die erforder-
lichen zentralen Abwasseraniagen werden entsprechend den Er-
fordernissen Antrage gem, § 36 ¢ LWG bzw. § 7 WHG gestellt.

Im Ghrigen finden die Bestimmungen "Bau und Betrieb von Anla-
gen zur Regenwasserbehandlung” im Rahmen der Mdgiichkeiten
Beachtung.

Miilbeseitigung

Die Mullbeseitigung wird gewéhrleistet durch den Zweckverband
Qstholstain.

Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz wird durch die “Freiwillige Feuerwehr der Stadt
Eutin® wahrgenommen. Das Baugehiet ist mit einer ausreichenden
Anzahl von Hydranten in  Abstimmung mit der Feuerwehr ausge-
stattet. Im Obrigen wird auf das vom Innenminister mit Erlalk vom
17.01.79 herausgegebene Arbeitsblatt Uber die Sicherstellung der
Loéschwasserversorgung hingewiesean.

Hinweis auf den Selbstschutz

Der Bundesverband fur Selbstschutz empfiehlt den Bautragern und
Bauherren die Einrichtung von grolteren Sammelschutzrdumen. Ei-
nerseits werden beachtliche finanzielle staatliche Hilfen angeboten,
andererseits verursacht ein nachtraglicher Einbau eines Schutz-
raumes - falls Uberhaupt mdglich - einen erheblichen Kestenauf-
wand, Auskinfte und spezielle Beratungen Uber ungefahre Bau-
kosten und typische Gestaltung sowie die z.Zt. bestehenden staat-
lichen Férderungen erteilen kostenlos BVS-Dienststellen im Lande
Schieswig-Holstein oder die BVS-Landesstelle Kiel.
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Bodenordnende MalRnahmen

Die Ausweisungen des Bebauungsplanes sehen Verinderungen
der Eigentumsverhdhnisse in Teilbereichen vor. Sollten die fest-
gesetzten offentlichen Verkehrsfldchen nicht freihdndig zu ange-
messenen Bedingungen von der Stadt Eutin erworben werden
kénnen, so sind die im BauGB hierfiir vorgesehenen bodenordnen-
den MalRnahmen einzuleiten.

Fir den Fall, dal zu bebauendes Gelande sich im privaten Besitz
befindet und die vorhandenen Grenzen eine Bebauung nicht zulas-
sen, wird eine Umlegung gemal § 45 ff des BauGRB oder sine
Grenzregelung geman § 80 ff BauGB vorgesehen.

Grundsitze fiir soziale MaBnahmen

Die in dem Bebauungsplan gesetzten stidtebaulichen Ziele sollen
schrittweise verwirklicht werden. Im Rahmen der bisher durchge-
fihrten stddtebaulichen Erneuerungsmaflnahmen sind die boden-
ordnerischen MaRnahmen zur Realisierung der Planung im wesent-
lichen durch Einigung und AbschiuR von Kaufvertrigen mit den
betroffenren Eigentimern durchgefihrt worden. Bei den noch
durchzuflhrenden Eingriffen in die Grundstiicksstruktur sind die
Auswirkungen auf die Betroffenen als gering einzuschatzen. Im all-
gemeinen sind keine nachtelligen Auswirkungen fir die persénii-
chen Lebensumstdnde der veon der Erneuerungsplanung betroffe-
nen Personen zu erwarten. Tritt jedoch ein Hartefall ein, wird die
Stadt ebenso wie in anderen Fillen prilfen, ob und in welchem
Umfang Hiife, Ersatz und Entschédigung zu leisten ist,

Kosten

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplanes sind alsbald
die Vervollstdndigung der Oberonstrafie und der Umbau des EI-
fenweges und des Opernringes geplant. Die Kosten for diese
MaRBnahmen werden Gberschidglich mit 2.500.000,00 DM veran-
schiagt.
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Beschiuf iiber die Begriindung

Die Begrindung wurde ausgearbeitet vom
Planungsblro Ostholstein

Dipl.-Ing. H. Kieinschmidt

Architekt Stadtplaner BDA
BahnhofstralRe 40, 23701Eutin

Eutin, den 15. 05.92

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung Eutin
aMm 21.06.1988 und 20,0L4,1994 gebillig:.

16.01.1995

{Grimm)



