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Quellenverzeichnis:

= Folgende von der Planung beriihrten Behoérden, sonstige Tréger &ffentlicher Belange und
private Personen haben im Rahmen des eingeschrankten Beteiligungsverfahrens nach § 4a
Abs. 3 BauGB zum geénderten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 121 Anregungen, Hinwei-
se bzw. Ausflihrungen im Rahmen ihrer Stellungnahme vorgebracht:

o Der Landrat des Kreises Ostholstein, Fachdienst Bauordnung - Bauleitplanung /
TOB-Stelle mit Schreiben vom 17.04.2018

Private Person (1) mit Schreiben vom 13.04.2018
o Handwerkskammer Libeck per Mail vom 11.04.2018

o Landesbetrieb Straflenbau und Verkehr des Landes S-H, Niederlassung Liibeck
mit Schreiben vom 09.04.2018 mit Bezug auf die Stellungnahme mit Schreiben
vom 17.11.2017

o Woasser- und Bodenverband Ostholstein per Mail vom 03.04.2018

= Folgende von der Planung beriihrten Behérden, sonstige Tréager offentlicher Belange und
anerkannte Naturschutzverbéande sowie private Personen haben im Rahmen der Beteili-
gungsverfahren § 3 Abs. 2 BauGB bzw. nach § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 121

Anregungen, Hinweise bzw. Ausflihrungen im Rahmen ihrer Stellungnahme vorgebracht bzw.
mitgeteilt, dass keine Anregungen oder Bedenken bestehen:

o Landesamt fir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume (LLUR),
Untere Forstbehdrde - Aulenstelle Eutin per Mail vom 17.01.2018

o Private Person (1) mit Schreiben vom 07.12.2017 und vom 14.12.2017

Der Landrat des Kreises Ostholstein, Fachdienst Bauordnung - Bauleitplanung /
TOB-Stelle mit Schreiben vom 13.12.2017

Ministerium fiir Inneres, léndliche Rdume und Integration mit Schreiben vom 11.12.2017
IHK zu Lubeck mit Schreiben vom 11.12.2017

Landwirtschaftskammer SH mit Schreiben vom 05.12.2017

Gebaudemanagement Schleswig-Holstein AGR mit Schreiben vom 05.12.2017

0
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Handwerkskammer Liibeck per Mail vom 29.11.2017
ZNVO Zweckverband Ostholstein mit Schreiben vom 29.11.2017

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
per Mail vom 24.11.2017

o Wasser- und Bodenverband Ostholstein mit Schreiben vom 20.11.2017
o Deutsche Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 24.11.2017

o Landesbetrieb Strallenbau und Verkehr des Landes S-H, Niederlassung Liibeck
mit Schreiben vom 17.11.2017

o Stadtwerke Eutin GmbH mit Schreiben vom 17.11.2017 und per Mail vom 06.11.2017

o Archédologisches Landesamt S-H, Obere Denkmalschutzbehérde mit Erlass
vom 15.11.2017

o Schleswig-Holstein Netz AG mit Schreiben vom 16.11.2017
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Folgende von der Planung beriihrten Behérden, sonstige Trager offentlicher Belange und
anerkannte Naturschutzverbénde sowie private Personen haben im Rahmen der Beteili-
gungsverfahren § 3 Abs. 1 BauGB bzw. nach § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 121
Anregungen, Hinweise bzw. Ausflihrungen im Rahmen ihrer Stellungnahme vorgebracht bzw.
mitgeteilt, dass keine Anregungen oder Bedenken bestehen:

o BUND Landesverband S-H, Kreisgruppe Ostholstein mit Schreiben vom 21.08.2014
NABU Landesverband Schleswig-Holstein mit Schreiben vom 20.08.2014

Private Person (3) mit Schreiben vom 20.08.2014

Private Personen (2) als Sammelstellungnahme mit Schreiben vom 19.08.2014

O 0 o

Der Landrat des Kreises Ostholstein, Fachdienst Bauordnung - Bauleitplanung /
TOB-Stelle mit Schreiben vom 14.08.2014

o Schleswig-Holstein Netz AG mit Schreiben vom 13.08.2014

o Wasser- und Bodenverband Ostholstein per Mail vom 13.08.2014
Private Person (1) mit Schreiben vom 05.08.2014

ZVO Zweckverband Ostholstein mit Schreiben vom 24.07.2014
Stadtwerke Eutin GmbH mit Schreiben vom 18.07.2014

Landesbetrieb Straenbau und Verkehr des Landes S-H, Niederlassung Liibeck
mit Schreiben vom 16.07.2014

o Arch&ologisches Landesamt S-H, Obere Denkmalschutzbehérde mit Erlass
vom 29.07.2014

o
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FFH-Vertraglichkeitsabschatzung zum Bebauungsplan Nr. 121 (Stadt Eutin, Fachbereich
Bauen, Bearbeitungsstand im Januar 2015)
Festgestellter Landschaftsplan der Stadt Eutin vom 28.10.2005

Geltender Flachennutzungsplan der Stadt Eutin einschlieRlich der rechtswirksam gewordenen
Anderungen

Flurkarte vom 18.01.2018 als amtliche Planunterlage fiir den Bebauungsplan Nr. 121 der
Stadt Eutin

Fotos: Peter Scharlibbe vom 15.08.2017
Reinhard Pollok vom 11.09.2017
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Abb. 1
Réaumliche Lage des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 121
mit dem Plangebiet westlich der ,Sielbecker Landstrake”

Verfahrensiibersicht

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
Planungsanzeige § 11 Abs. 2 LaplaG

Benachrichtigung der Nachbargemeinden § 2 Abs. 2 BauGB

frihzeitige Behérden- und Tragerbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB
Offentliche Auslegung § 13a BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB
Behodrden- und Tragerbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13a BauGB

erneute 6ffentliche Auslegung § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 3 Abs. 2 BauGB und § 13a BauGB nur zu den geanderten Teilen der Planung

erneute Behdrden- und Tragerbeteiligung § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 4 Abs. 2 BauGB und § 13a BauGB nur zu den geanderten Teilen der Planung

Gesamtabwagung / Satzungsbeschluss
Bekanntmachung § 10 BauGB

L] ] SR
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1.  Planungserfordernis

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt hat am 02.08.2012 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 121 fiir das Gebiet westlich der ,Sielbecker LandstraRe" im Bereich
der Grundstlicke Nr. 17 bis 39a im Ortsteil Fissau beschlossen. Resultierend aus der grof-
raumigen Betrachtung des Umfeldes erfolgte mit Beschluss vom 06.02.2014 eine Erweite-
rung des rdumlichen Geltungsbereiches um die Grundstiicke Nr. 13 und Nr. 15 der Sielbe-
cker Landstralle (vgl. hierzu auch nachfolgende Abb. 2).

Planungsziel ist die Neuordnung der Bebauungsmadglichkeiten innerhalb einer bestehenden
Innenbereichslage. Ausgeldst wurde die Planung durch den konkreten Bebauungswunsch
auf einer zwischenzeitlich unbebauten, gerdumten Flache einer ehemaligen Tankstelle.

Erganzend zu der urspriinglichen Planungsabsicht, dieses ehemalige Tankstellengelénde
an der Sielbecker Landstrale wohnbaulich zu nutzen, wurden weitere Flache an der Siel-
becker Landstrale in die Planung einbezogen, um die bestehende Bebauung planungs-
rechtlich zu ordnen und die dortigen Flachenpotenziale ebenfalls einer geordneten Nach-
verdichtung zufiihren zu kénnen.

Nachdem die Planungen fir den sidli-
chen Teilbereich des Bebauungsplanes
Nr. 121 nicht in dem gewlinschten Ma-
Re einer planerischen Entwicklung zu-
gefuhrt und die Planungsvorstellungen
im nordlichen Bereich (Sielbecker Land-
stralle Nr. 25) konkretisiert werden
konnten, hat der Ausschuss fiir Stadt-
entwicklung und Umwelt am 06.07.
2017) beschlossen, das Planaufstel-
lungsverfahren zum Bebauungsplan Nr.
121 fortzufitlhren und den Geltungsbe-
reich in einen Teilbereich | und einen
Teilbereich Il zu trennen (vgl. auch hier-
zu nebenstehende Abb. 2).

Planungsziel fir den Teilbereich | ist die
malvolle Entwicklung eines unbebau-
ten Grundstlcks fiir Wohnnutzungen im
Segment des Geschosswohnungsbaus.

Mit der Trennung in zwei Teilbereiche,
den ,nérdlichen Teilbereich I und den
,sudlichen Teilbereich II*, kann sich die
Planung den sehr unterschiedlichen
Gebietserfordernissen zuwenden. Die- X . g gl
ser Beschluss wurde mit dem Entwurfs- 3 = 7\ ! ~ ;o il T A
und Auslegungsbeschluss vom 05.10. 201? dahlngehend geéndert, dass nunmehr keine
Unterteilung mehr in Teilbereiche erfolgt, da eine Planung fir den siidlichen Teilbereich zu-
nachst nicht weiter verfolgt wird, so dass der hier aufzustellende B-Plan die Nr. 121 erhéilt.

Auf der nérdlichen Flache soll in Anpassung an die dortige 1l-Geschossigkeit eine Flache
fir ein straRenbegleitend orientiertes Mehrfamilienwohnhaus ausgewiesen werden. Die
sudliche Flache umfasst neben einem als Wohngeb&ude genutzten ehemaligen Hofgebau-
de umfassende Freiflachen (Flurstiick 79/6) sowie drei weitere Bestandsgeb&ude (Nr. 13 -
19). In Teilbereichen werden diese Freiflachen durch die Ausléufer des FFH-Gebietes ,Ge-
biet der Oberen Schwentine (FFH DE 1830-391)" Uberlagert.

in freier Kooperation mit 7 BURO FUR INTEGRIERTE
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Stadt Eutin
Bebauungsplan Nr. 121

Begriindung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) #Satzung”

Mit dem Bebauungsplan Nr. 121 wird eine bislang nach § 34 BauGB als Innenbereich (vgl.
auch nachfolgende Abb. 3 bis Abb. 6) eingestufte Flache {iberplant und einer stadtebaulich
geordneten Entwicklung zugefiihrt.

o E

Abb. 3 Blick auf das Plangeblet im Bereich Abb. 4 Das Plangebiet an der Sielbecker

Sielbecker Landstrale Nr. 25 im Landstralie im Bereich Nr. 25 - 27 mit
Ubergang zur ehem. Hofstelle Sielbe- der Bebauung Sielbecker Landstralte
cker Landstralte Nr. 21 Nr. 39a am Horizont

Abb. 5 Sielbecker Landstralle mit Blick nach Abb. 6 Sielbecker Landstralle im riickwértigen

Westen zu den riickwértig gelegenen Bereich des Plangebietes mit Blick
Wohnbaugrundstiicken, am Bildrand nach Stden und der eingeschossigen
rechts die private Stellplatzanlage von Flachdachbebauung insbesondere an
Haus Nr. 39a der westlichen Straltenseite

Aufgrund der innerértlichen (stadtebaulich integrierten) Lage und der Vitalisierung einer an-
sonsten an zentraler Stelle an der Sielbecker Landstralle untergenutzten und brachliegen-
den Flache im Sinne der Innenentwicklung hat der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und
Umwelt in Ubereinstimmung mit der Kreisplanung beschlossen, das beschleunigte Verfah-
ren nach § 13a BauGB fiir so genannte ,Bebauungsplédne der Innenentwicklung” anzuwen-
den (vgl. Kapitel 2.1).

Ziel der Stadt Eutin ist es somit, auf Grundlage des geltenden Flachennutzungsplanes ein-
schlieRlich deren genehmigten Anderungen, des festgestellten Landschaftsplanes und der
Ergebnisse der gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrten friihzeitigen Betei-
ligungsverfahren eine stadtebaulich geordnete Innenentwicklungsmafnahme planungs-
rechtlich zu gewahrleisten.

in freier Kooperation mit 8 BURO FUR INTEGRIERTE
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Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung wurden seitens einer privaten Person und des
LLUR als untere Forstbehdrde Anregungen und Bedenken vorgetragen, die die Stadt Eutin
in den Abwégungsprozess eingestellt hat. Hierdurch wurden zur Beriicksichtigung der Be-
lange der Forstwirtschaft (= Waldschutzstreifen) punktuell Anderungen im stadtebaulichen
Konzept und in den planungsrechtlichen Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) erforderlich.

Damit verbunden war eine erneute offentliche Auslegung nach § 4a BauGB i.V.m. einer er-
neuten Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Planungstréger, jedoch nur zu den ge-
anderten Teilen der Planung.

Der von dem Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt am 24.05.2018 beratene und
von der Stadtvertretung am 13.06.2018 in der abschlieRenden Planfassung als Satzung be-
schlossene Bebauungsplan Nr. 121 beinhaltet die planungsrechtlich relevanten Inhalte
Ubergeordneter Planungen und die értliche Planungssituation sowie die Stellungnahmen
der Behorden, der sonstigen Trager Gffentlicher Belange und der anerkannten Naturschutz-
verbande sowie privater Personen aus den Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und 2
und nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB sowie nach § 4a Abs. 3 BauGB entsprechend der stadti-
schen Gesamtabwagung zum Satzungsbeschluss.

Die Planzeichnung und die Begriindung wurden entsprechend der vorgenannten Gesamt-
abwagung redaktionell sowie klarstellend ergénzt.

2.  Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB), zuletzt erganzt durch das ,Gesetz zur Anpassung des Um-
welt-Rechtsbehelfsgesetzes und anderer Vorschriften an europa- und vélkerrechtliche Vor-
gaben (am 01.06.2017 in Kraft getreten) und durch das ,Gesetz zur Umsetzung der Richtli-
nie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der
Stadt” (am 13.05.2017 in Kraft getreten) und zuvor auch durch das ,Gesetz zur Starkung
der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaurechts” vom 11.Juni 2013, verpflichtet die Gemeinden, Bauleitpldne aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Gemalt § 1 Abs. 5 BauGB ,soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnah-
men der Innenentwicklung erfolgen”. Die Aufstellung von Bauleitplénen liegt dabei als Ver-
pflichtung verwaltungstechnischer Selbstverwaltung in eigener Verantwortung bei der Ge-
meinde,

Die Bauleitpléne sollen entsprechend dem vorangestellten Planungsgrundsatz eine nach-
haltige stddtebauliche Entwicklung und u. a. eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten.

Die Bebauungspléne treffen als Ortsatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir
die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fiir weitere
zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Mainahmen.

Ggf. kbnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernahmen nach
§ 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Neben den gesetzlichen
Vorschriften des Naturschutzgesetzes (LNatSchG) kommen auch értliche Bauvorschriften
nach § 84 der Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

Da das formliche Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 121 bereits seit August 2012 |4uft,
umfasst die Priifung die Inhalte, die nach den Anforderungen des BauGB in der bis Mail
2017 geltenden Fassung einzubeziehen waren.

in freier Kooperation mit g BOURO FOUR INTEGRIERTE
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2.2

Planverfahren

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Eutin hat aufgrund der innerort-
lichen Lage des Plangebietes und des Bauvorhabens (Neuerrichtung von Wohneinheiten
im Geschosswohnungsbau anstelle der brachliegenden Fléche einer ehemaligen Tankstel-
le an der Sielbecker Landstral®e) die Voraussetzungen zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 121 nach dem ,beschleunigten Verfahren“ gemaR § 13a BauGB (,,Bebauungsplan
fiir die Innenentwicklung*) mit folgendem Ergebnis geprlift, dass:

o eine Verpflichtung zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG /
LUVPG nicht besteht,

o Beeintrachtigungen von FFH- und / oder EU-Vogelschutzgebieten entsprechend den
Ergebnissen einer durchgefiihrten FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung (= FFH-VP) nicht an-
zunehmen sind,

o eine Grundflache (GR) von weniger als 20.000 m? festgesetzt werden wird und

o die stadtebaulich geordnete Entwicklung durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 121 sowie aufgrund der orilichen Bestandssituation und der Einhaltung iibergeord-
neter Planungen und Verordnungen (wie z. B. LSG) als gesichert angenommen werden
kann.

Dieses Prifungsergebnis bleibt mit Fortfiihrung der Planung fiir den Bebauungsplan Nr.
121 unverandert, da sich die planerische Ausgangssituation nicht verdndert hat.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Eutin hat zur frilhzeitigen Betei-
ligung der Behdrden und der sonstigen Planungstrager und auch zur frithzeitigen Einbezie-
hung der interessierten Offentlichkeit in den Planungsprozess beschlossen, diese friihzeiti-
gen Beteiligungsschritte nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB auch im beschleunigten
Planaufstellungsverfahren nach § 13a BauGB durchzufiihren, um somit zu einem méglichst
frihen Zeitpunkt Planungssicherheit fiir die stédtischen Planziele und angestrebten Planin-
halte / Planfestsetzungen erreichen zu kénnen.

Die Erstellung eines Umweltberichtes und die Durchfithrung einer Umweltpriifung ist auf-
grund der eingehaltenen o. g. Voraussetzungen im Rahmen des ,beschleunigten Verfah-
rens” nach § 13a BauGB nicht erforderlich. Eingriffe in Natur und Landschaft sind mit die-
sem Bauleitplanverfahren nicht verbunden.

Eine Anderung des geltenden Flachennutzungsplanes der Stadt Eutin im Zuge einer Be-
richtigung ist mit Einhaltung des ,Entwicklungsgebotes® nicht erforderlich.

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

Seit dem 01.04.2003 ist der § 47 f GO ,Beteiligung von Kindern und Jugendlichen" in Kraft
getreten. Dies bedeutet, dass die Gemeinden bei Planungen und Vorhaben, die die Inte-
ressen von Kindern und Jugendlichen beriihren, diese in angemessener Weise beteiligen
missen. Die Gemeinden miissen daher besondere Verfahren entwickeln, die geeignet
sind, die Interessen der Kinder und Jugendlichen deutlich zu machen. Da sich die (z. T.
abstrakten) Instrumente und Strukturen der Welt der Erwachsenen nur bedingt auf Kinder
und Jugendliche (ibertragen lassen, sind insbesondere projektbezogene Beteiligungen, die
sich auf konkrete Vorhaben erstrecken, sinnvoll.

Typische Falle der Beteiligung sind die Errichtung oder die Anderung von Einrichtungen fiir
Kinder und Jugendliche, wie z.B. Kinderspielplatze, Kindertagesstatten, Bolzplitze, Sport-
einrichtungen, Jugendbegegnungsstéatten, Schulen.

in freier Kooperation mit 10 S BURO FUR INTEGRIERTE
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Die Beteiligung hat auch bei entsprechenden Bauleitplanungen zu erfolgen, sofern Interes-
sen von Kindern und Jugendlichen betroffen sind und sich auf konkrete Projekte und Vor-
haben beziehen. Dies kann auch im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung erfolgen.

Da die Gemeinden eine Offenlegungs- und Dokumentationspflicht haben, sollen die Beteili-
gungsverfahren zumindest in den Grundzligen durch Beschluss der Gemeindevertretungen
(oder durch Delegation der entsprechenden Fachausschiisse) festgelegt werden, um sicher
zu stellen, dass diese bei der Durchfiihrung von kinder- und jugendrelevanten Vorhaben die
im Zuge der Beteiligung vorgetragenen Gesichtspunkte ernsthaft priifen.

3. Réumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Plangeltungsbereich zum Zeitpunkt des Entwurfs- und Auslegungsbeschlus-
ses (vgl. nachfolgende Abb. 7) zum Bebauungsplan Nr. 121 wird begrenzt:

im Westen durch die Schwentine

im Norden durch die Bebauung Birkenau Nr. 16 und unbebauter Grundstiicksflachen
westlich der ,Sielbecker Landstrae*

im Osten durch die Bebauung Sielbecker Landstralte Nr. 26 - 38
(fortlaufend gerade Nummern)

im Siiden durch die Bebauung und durch die Grundstiicksflachen

Sielbecker Landstralie Nr. 21
einschlieflich  eines StralRenabschnitts der ,Sielbecker Landstrale"

Abb. 7
Abgrenzung des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 121

auf Grundlage der amtlichen Flurkarte auch als amtliche Planunterlage
(Stand vom 03.05.2018 - Satzung / Plan Nr, 3.0)
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4.1

Der raumliche Plangeltungsbereich umfasst auf Grundlage einer iberschlégigen Fléchen-
ermittiung (mit Planungsstand vom 03.05.2018 - Plan Nr. 3.0), die im Rahmen eines Teilungsent-
wurfs durch einen ObVI noch konkretisiert werden wird bzw. werden kénnte, eine Flache
von insgesamt ca. 1,72 ha, davon

ca. 10.295m?  Allgemeines Wohngebiet (WA)
ca. 1.726m*  Verkehrsflachen
ca. 5.225m?*  Grunflachen, privat

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Planungsvorgaben

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Eutin hat auf Grundlage der gel-
tenden Flachennutzungs- und Landschaftsplanung die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 121 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen, um die planungs-
rechtlichen Voraussetzung zur Errichtung von Wohnungen im Geschosswohnungsbau als
MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne eines ,Flachenrecycling” fir den Bereich einer
ehemaligen Tankstelle an der ,Sielbecker LandstraRe" schaffen zu kénnen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121 besteht bisher kein verbindliches
Planungsrecht. Die Beurteilung von Vorhaben auf den zu iiberplanenden Fléchen erfolgt
bisher je nach Realisierungszeitpunkt auf der Basis der §§ 34 und 35 BauGB. Mit der Plan-
ung erfolgt eine Neuordnung der als Innenbereich eingestuften Bebauungsméglichkeiten.

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 121 kann das ,Entwicklungsgebot® nach
§ 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungs-
pléne aus Flachennutzungsplanen zu entwi-
ckeln sind, fiir die Flachen des Plangebietes
eingehalten werden.

Die fiir eine Neubebauung und fiir den bauli-
chen Bestand vorgesehenen Flachen des
Plangebietes sind in der rechtswirksamen
Flachennutzungsplanung der Stadt Eutin
(vgl. nebenstehende Abb. 8) als Wohnbau-
flachen (W) und die riickwartig zur Schwen-
tine-Niederung orientierten Gartenflachen
als Griinflachen dargestellt. Zudem sind die
Grunflachen Teil des Landschaftsschutzge-
bietes ,Holsteinische Schweiz".

Weiterhin befindet sich in der schwentine-
nahen Grinflachen im Flachennutzungsplan —
ein Hinweis auf ein arch&ologisches Denkmal (Siedlung in der Schwentine-Niederung ,B".

Dies entspricht den Flachennutzungen zum Zeitpunkt der Planaufstellung und der értlichen
Situation sowie den (ibergeordneten Planungen.
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4.2

4.3

Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht fiir die Gemeinden eine ,, Anpassungspfiicht” an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der Landesplanung unter-
liegen nicht der gemeindlichen Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus
dem am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010
vom 13. Juli 2010 (LEP 2010, Amtsblatt Schl.-H. S. 719) sowie dem Regionalplan fiir den
Planungsraum Il (Reg.-Plan II).

Die Stadt Eutin Ubernimmt nach der ,Verordnung zum zentral6rtlichen System* die Aufga-
ben und Funktionen eines Mittelzentrums. Mit dieser Funktionszuweisung ist die Stadt Eutin
aus landesplanerischer Sicht aufgefordert, neben MalRnahmen zur Verbesserung der wirt-
schaftlichen Struktur auch Wohnbaufléchen tiber den ortlichen Bedarf hinaus vorzuhalten.
Dies ist insgesamt flr die Wahrnehmung der Funktionen der Stadt als Mittelzentrum von
besonderer Bedeutung. Fissau liegt im Stadt- und Umlandbereich dieses landlichen Rau-
mes.

Zudem befindet sich die Stadt Eutin eingebunden in die Ausweisung als Gebiet mit beson-
derer Bedeutung fiir Tourismus und Erholung in zentraler Lage der Holsteinischen Schweiz.
Nérdlich schlieRt sich an die bebaute Ortslage von Eutin bzw. an den GrofRen Eutin See ein
regionaler Griinzug an, der Eutin mit der Holsteinischen Schweiz vernetzt.

Die Stadt Eutin geht in ihren Planungsiiberlegungen davon aus, dass mit der beschriebe-
nen kleineren ,/nnenentwicklungsmalnahme" durch die Revitalisierung einer brach liegen-
den Flache fir Wohnungen im Geschosswohnungsbau auch unter den Aspekten des de-
mographischen Wandels ein Beitrag fiir Wohnraum auch in Fissau geleistet werden kann.

Landesplanerische Aspekte wurden im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach BauGB
nicht vorgetragen. Das Innenministerium regt in der Stellungnahme vom 11.12.2017 auch
fir die Bungalow-Bebauung eine Zweigeschossigkeit vorzusehen, um so mehr Wohnraum
schaffen zu kdnnen. Von dieser Anregung wird die Stadt Eutin keinen Gebrauch machen,
denn mehr Wohnraum bedeutet auch mehr Stellplatze und mehr Verkehr und dies kann die
innere ErschlieBungsstralie nicht aufnehmen. Eine Verdichtung der Bebauung durch Erhé-
hung der Geschossigkeit wird in diesem Planungsfalle aufgrund der értlichen Gegebenhei-
ten nicht als angemessen und vertréglich bewertet.

Landschaftsplan

Im kommunalen Landschaftsplan sind fiir das Plangebiet bebaute Flachen im Ortsteil Fis-
sau dargestellt, ohne dass eine Differenzierung beziiglich der Art der baulichen Nutzung
vorgenommen ist (vgl. nachfolgende Abb. 9).

Der Schwentine-Talraum sowie die Flachen siidlich des Plangeltungsbereichs sind als Teil
des Landschaftsschutzgebiets ,Holsteinische Schweiz" (Kreisverordnung vom 10.06.1965)
gekennzeichnet.

Fur die Flache angrenzend an die Schwentine erfolgt neben der Darstellung des Land-
schaftsschutzgebietes, Uberlagernd die Kennzeichnung als Griinflache mit der Férderung
und dem Erhaltungsziel von Wiesen mit Baumbestand.

In Teilabschnitten {iberlagert das Landschaftsschutzgebiet in die dortigen privaten Griinfla-
chen. Die Planung erfolgt unter Berticksichtigung der Inhalte des Landschaftsplanes. Eine
Uberplanung der Biotopflachen ist nicht Planungsinhalt. Es erfolgt eine nachrichtliche
Ubernahme der Schutzgebietsgrenze.

in freier Kooperation mit 13 BURO FUR INTEGRIERTE
G&P Giinther & Pollok - Landschaftsplanung B [ S S STADTPLANUNG-SCHARLIBBE



Stadt Eutin
Bebauungsplan Nr. 121

Begriindung (Bebauungsplan der innenentwicklung) woatzung”

4.4

Somit entsprechen mit Blick auf die geplante Neubebauung der bereits baulich genutzten
Grundstiicke die wesentlichen Darstellungen des Landschaftsplanes denen des Flachen-
nutzungsplanes.

Die im Landschaftsplan sowie im Fla-
chennutzungsplan erfolgte Eintragung
des entlang der Schwentine verlaufen-
den 50 m breiten ,Schutzstreifens an
Gewassern® wird auf das frithere und
jetzt nicht mehr geltende LNatSchG &l-
terer Fassung zurlickgefiihrt.

Gemalk § 35 LNatSchG bestehen
.Schutzstreifen an Gewdéssern® entlang
Gewasser erster Ordnung.

Da tber § 3 WasG-SH (zuletzt gean-
dert 16.03.2015) i. V. m. Anlage 2, Zif-
fer B des WasG-SH, die Schwentine
bei Eutin nicht in der Auflistung der
Gewasser 1. Ordnung enthalten ist, -
wird flr die Planung davon ausgegan-
gen, dass das Plangebiet nicht von einem Schutzstreifen an Gewassern gemaR § 35 LNat-
SchG beriihrt wird.

Informelle Planungen

Die Planung zum Bebauungsplan Nr. 121 steht im Einklang mit den Zielen des am
12.12.2012 als informelle Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossenen integrier-
ten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) und entwickelt diese Zielsetzung und Handlungs-
schwerpunkte bezlglich der Ausweisung von verdichteten Wohnbaumaglichkeiten und
Schaffung von attraktiven Eingangssituation ist die Dorfschaften und Stadtteile inhaltlich
fort.

Stadtebauliche Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Auf Grundlage des Beschlusses zur Fortfithrung der Planung zum Bebauungsplan Nr. 121
wurde unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und der Bestandssituation ein
Planungskonzept entwickelt, das insbesondere die geplante Bebauung auf dem ehemali-
gen Tankstellengrundstiick im Blick hat (vgl. auch nachfolgende Abb. 10) und dessen Ziel-
setzungen sich wie folgt charakterisieren lassen:

» Nutzung der vorhandenen ErschlieBungsstrale ,Sielbecker Landstrae* und somit Ver-
zicht auf neue oder zuséatzliche offentliche Erschlieffungsflachen

» Nutzung der vorhandenen technischen Infrastruktureinrichtungen

» Erhalt und Weiterentwicklung des wohnbaulich gepragten Orts- und Siedlungscharak-
ters durch Ausweisung der Plangebietsfléchen als Allgemeines Wohngebiet

> Schaffung von Méglichkeiten zur gebiets- und ortsvertraglichen Weiterentwicklung der
wohnbaulichen Nutzung auf dem ehem. Grundstiick der Tankstelle an der Sielbecker
Landstra®e in Form von Wohnungen im Geschosswohnungsbau
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»

Beriicksichtigung der Belange des
Ortsbildes auch im Hinblick auf die |
mogliche Bebauungsdichte und die
Hohe baulicher Anlagen durch Vor-

gaben / Festsetzungen zur bR
- Grundfichenzahl
- maRvollen Erweiterung aus dem 3
Bestand heraus 2 -
- Sicherung der Ortsstruktur durch YR
.Baukorper-Festsetzungen” fir . @b
den Bestand und fiir geplante §5 ;
Gebaude =
, . = (s
- absoluten Héhe baulicher Anla- & L
gen in Form von maximal zuléssi- 1 3
gen Wand- und Firsthéhen ] e
- zum Hbéhenbezugspunkt fir alle :fg

Uberbaubaren Flachen / Grund-
sticke mit Bezug auf die mittlere ¢
Fahrbahnhdhe des direkt angren-
zenden Strallenabschnittes

- Einfriedung, Dachneigung und Hauptffirstrichtung
Beachtung der Schutzgebiete (FFH-Gebiet und Landschaftsschutzgebiet)

Ausweisung der Grundstlicksteilflachen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes und
somit zugleich auch des FFH-Gebietes und des ufernahen geschiitzten Biotops als pri-
vate Griinflachen

Beachtung des 30 m breiten Waldschutzstreifens zu der direkt nérdlichen angrenzen-
den Waldparzelle und dem damit verbundenen Bestandsschutz vorhandener baulicher
Anlagen

Erhalt, Schutz und nachhaltige Entwicklung der am westlichen Rand des Plangebietes
vorhandenen Gehdlzkulisse am Hang zur Schwentine

Erhalt, Schutz und nachhaltige Entwicklung der das Orts- und Landschaftsbild prigen-
den Einzelbdume durch Vermeidung- und Minimierungsmaflnahmen

Minimierung des Versiegelungsgrades auf das unbedingt erforderliche MaRR und scho-
nender Umgang mit dem Schutzgut Boden (Bodenschutzklausel)

Erlass von ortlichen Bauvorschriften zur duferen Gestalt baulicher Anlagen und zur
Gestaltung privater Grundstiicksflachen

Diese vornehmlich ortstrukturellen, aber auch architektonischen und griinordnerischen An-
forderungen an das Planungskonzept werden mit dem vorliegenden Plan-Vorhaben und
der darauf aufbauenden Satzung zum Bebauungsplan Nr. 121 planungsrechtlich umge-
setzt.

Die Planung verbindet nach Auffassung der Stadt Eutin grundsétzlich die gebietsstrukturel-
len Anforderungen mit den griinordnerischen und landschaftsplanerischen Erfordernissen
in Abhéngigkeit zur ortlichen Ausgangssituation innerhalb eines optimierten Gesamtkon-
zeptes, das den jeweiligen Fachplanungen auch getrennt gerecht werden sollte.
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Art und MaB der baulichen Nutzung, iliberbaubare Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung:

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die mit Freilegung des ehemaligen Tankstellengrundstiicks fiir eine Bebauung vorgesehe-
nen Flachen bzw. die im Bestand vorhandenen Flachen werden nach der besonderen Art
ihrer Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA), wie vorangestellt stadtebaulich begriin-
det, festgesetzt.

Zur Wahrung und zum Schutz der vorhandenen Siedlungsstruktur und zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets insgesamt sowie zum Erhalt des
Orts- und Landschaftsbildes werden fiir das Allgemeine Wohngebiet Einschrénkungen der
allgemein und der ausnahmsweise zuldssigen Nutzung textlich festgesetzt.

Danach sind innerhalb des Plangebiets Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir sport-
liche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechend den textlichen Festsetzun-
gen (Teil B) unzulassig.

Mit den verbleibenden allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, die entspre-
chend den zukiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssig sein werden, ist das
Kriterium der Gebietswahrung gegeben. Es werden seitens der Gemeinde nur die Nutzun-
gen ausgeschlossen, die allgemein und auch ausnahmsweise nicht ortsvertraglich sind, wie
z. B. ein Gartenbaubetfrieb (aufgrund seines heutigen Flachenbedarfs maRstabsspren-
gend), eine Tankstelle (nicht mehr konkurrenzfahig an diesem Standort) oder Schank- und
Speisewirtschaften (die es im Ortsteil Fissau an anderer hervorragend gelegener Stelle im
Bestand vorhanden sind und an diesem Ort auch aufgrund der Fldcheninanspruchnahme
und den zu erwartenden Betriebsgerduschen in der vorhandenen kleingliedrigen wohnbau-
lichen Nutzungsstruktur eher zu Konflikten flihren wiirden).

Ferienwohnungen, als Rdume oder Gebéude, die einem sténdig wechselnden Kreis von
Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die
zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind, gehdren in der
Regel zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben und sind gemaft § 13a BauNVO aus-
nahmsweise innerhalb des Plangebietes zulassig, da gerade auch der Ortsteil Fissau auf
den Tourismus ausgerichtet ist und die Lage des Plangebietes fiir eine solche Nutzung
gunstig ist.

Maf der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Maf der baulichen Nutzung wird teilweise durch eine teilgebietsbezogene bzw. auch
grundstiicksbezogenen Festsetzung der hochstzuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) in Ab-
hangigkeit zur Festsetzung der {iberbaubaren Grundstiicksflache als ,Baukérper - Festset-
zung“ und durch die Festsetzung der absoluten Hohe baulicher Anlagen als Wand- und
Firsthhe in Verbindung mit der Anzahl der Vollgeschosse sowie der Festsetzung der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB qualifiziert bestimmt.

Die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung sind auf das notwendige MaR be-
schrankt worden, mit dem fiir die bebauten Flachen weiterhin eine Einbindung in die &rtli-
chen Gegebenheiten gesichert und fiir die unbebauten Flachen noch eine gewisse Flexibili-
tat bei der Realisierung der Bauvorhaben erreicht werden kann, wobei der Grundstiickszu-
schnitt und die Anbindungen an das &ffentliche StralRennetz bereits rahmengebend fiir die
Planung aus der Bestandssituation heraus gegeben sind.
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In Abhéngigkeit zu den liberbaubaren Flachen und zur H6he baulicher Anlagen in Verbin-
dung mit der Festsetzung der zuldssigen Anzahl von Vollgeschossen und der offenen bzw.
der abweichenden Bauweise soll nach Auffassung der Stadt Eutin eine gegeniiber der heu-
tigen Bestandssituation unangemessen verdichtete Bauweise vermieden werden kénnen.

Nérdlich des Plangeltungsbereiches schliet sich auf Flurstiick 77/4 unmittelbar eine Wald-
flache an. Die im Plangebiet sich anschlieende Bebauung unterschreitet schon jetzt den
nach § 24 LWaldG geforderten Waldabstand von 30 m erheblich.

Aus forstbehdrdlicher Sicht hat die bestehende Bebauung Bestandsschutz. Allerdings kann
wegen der schon bestehenden Unterschreitung des Waldabstandes keiner Erweiterung der
Baugrenzen in Richtung Wald fiir die einzelnen Gebaude erfolgen. Dies wiirde dem § 24
LWaldG widersprechen.

Die Uberbaubaren Flachen und dementsprechend auch das MaR der baulichen Nutzung
wurden an die forstbehordlichen Vorgaben angepasst und als hichstzuldssige Grundflache
(GR max.) unter Berticksichtigung der Bestandssituation festgesetzt (vgl. auch nachfolgen-
de Abb. 11a und Abb. 11b).

Von der Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) hat die Stadt Eutin im Rahmen ihrer
Abwagung keinen Gebrauch gemacht. Die Stadt Eutin sieht es unter den heutigen und
auch zukiinftigen Anforderungen zur Schaffung von bezahlbarem Wohnungen insbesonde-
re im Geschosswohnungsbau, fiir angemessen, das Dachgeschoss (mit der Begrenzung
der Gebaudehthe) nach den gesetzlichen Regelungen der LBO'16 ausbauen zu diirfen,
sofern vorhanden.

Dementsprechend sieht die Stadt Eutin auch fiir die heute vorhandene Flachdach - Bunga-
low-Gebaude die Méglichkeit vor, das Flachdach durch ein ausbauféhiges Dachgeschoss
Zu ersetzen.

Weitergehende Erfordernisse, diese Baufreiheit durch Festsetzung einer GFZ weiter einzu-
schranken, sieht die Stadt Eutin nicht als gegeben an, da zudem mit der Nutzungsein-
schrankung des Dachgeschossausbaus durch eine niedrigere GFZ keine stidtebaulichen
Wirkungen erreicht werden. Das Erscheinungsbild und die stadtebauliche Ordnung wiirden
sich in der Kubatur dadurch nicht nachhaltig verandern.
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610

Abb. 11b
Auszug aus der Planzeichnung zur
Satzung des Bebauungsplanes Nr. 121
(Planungsstand vom 03.05.2018 - Satzung / Plan Nr. 3.0) \
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Uberbaubare Flachen:
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen erfolgt als ,Baukérper-Festsetzung"”, bezogen
auf das jeweilige Teilgebiet und zugleich auch grundstiicksbezogen. Somit soll auch durch
diese Festsetzung die Umsetzung und Sicherstellung des Planungskonzeptes (vgl. Ausfiih-
rungen unter Kapitel 5). In der Satzung zum Bebauungsplan Nr. 121 sind zwei Ausnahmen
dahingehend aufgenommen worden, wonach

o die zu den offentlichen Verkehrsflachen liegenden Baugrenzen fiir untergeordnete Bau-
teile, wie Wetterschutz, Vordach, Windfang, Erker, usw. in einer Tiefe von bis zu 1,5 m
und einer Breite von bis zu 5,0 m {iberschritten werden diirfen

und

o die Errichtung von Terrassen als bauliche Anlagen im direkten funktionalen Zusam-
menhang mit dem Hauptbaukérper auch auRerhalb der Uberbaubaren Flachen unter
Beriicksichtigung der Abstandsregelungen der LBO zul&ssig ist.

Aufgrund der unterschiedlichen GrundstiicksgréRe und der im stralenorientierten (Sielbe-
cker Landstralle) Bereich heterogenen Bestandssituation sowie aufgrund einer Anpassung
an die direkt umgebende Bebauungssituation wurden mit dem Entwurf zum Bebauungsplan
Nr. 121 drei Ausnahmen von der zuldssigen Grundflache der vorgenannten baulichen An-
lagen dahingehend aufgenommen worden, wonach

o das Teilgebiet WA 2 von der Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ausgenommen
ist und die héchstzulassige Grundflache fiir diese bauliche Anlagen maximal 200 m? be-
tragen darf,

o im Teilgebiet WA 1 die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 durch Anrechnung der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von
héchstens 0,6 Uberschritten werden darf.

o Auerdem ist neben dem zuvor festgesetzten Malk der baulichen Nutzung zusétzlich
eine Flache von bis zu 30 m? fiir versiegelte gartnerische Gestaltungsflachen, wie z. B.
Wascheplatz, Hof o. &. je Wohnbaugrundstiick grundsétzlich, aber ausschlieRlich fiir die
vorgenannte Nutzung, zuldssig, jedoch gilt dies nicht innerhalb des ,Waldschutzstrei-
fens" der Teilgebiete WA 3, WA 4, WA 5 und WA 5a.

Diese Ausnahmen sichern fiir die im Bestand vorhandenen baulichen Anlagen nach § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO sowie bei der Neubebauung eine hinreichende Flexibilitdt z. B. beim
Nachweis der erforderlichen Stellplatze und deren Positionierung auf den Grundstiicksfla-
chen.

Hohe baulicher Anlagen:
(§ 16 Abs. 2 Nr, 4 BauNVO)

Aufgrund der innerértlichen Lage des Plangebiets sowie unter dem Gebot des sich ,Einfii-
gen” gegentliber der vorhandenen Wohnbebauung im Bereich der Sielbecker LandstraRe"
sowie zur Wahrung und zur vertraglichen Weiterentwicklung des Ortsbildes wird seitens der
Stadt Eutin eine Begrenzung der Héhe der baulichen Anlagen durch die Festsetzung einer
maximal zuléssigen Wand- und Firsthohe unter den vorgenannten Aspekten fiir erforderlich
gehalten.

Hierbei wird der Bestandssituation sowie der Lage der Grundstiicke im Stadtgefiige, orien-
tiert zum Auflenbereich (Schwentine) oder im Innenbereich (Sielbecker Landstralle) mit der
Festsetzung der Anzahl der Voligeschosse bzw. der Hohe baulicher Anlagen Rechnung ge-
tragen, wobei die Firsthéhe von 9,0 m innerhalb des Plangebietes an keiner Stelle {iber-
schritten wird.
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Sie soll einerseits eine nach heutigen Gesichtspunkten wirtschaftliche Ausnutzung der Ge-
baudekubatur (ausbaufédhiges Dach, soweit vorhanden oder spater einmal geplant und teil-
weise als Staffelgeschoss)entsprechend den Regelungen der LBO'16) erméglichen und
andererseits eine angemessene Anpassung an die Ortlichkeit und den umgebenden Land-
schafts- und Siedlungsraum sicherstellen.

Die hochstzuldssigen First- und Wandhdhen werden fiir alle Teilgebiete innerhalb des
Plangebietes gleichermalRen bezogen auf die mittlere Fahrbahnoberkante der direkt an-
grenzenden offentlichen Strallenflache.

Bauweise:
(§ 22 Abs. 1 und 4 BauNVQO)

Innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes ist entsprechend der ,Baukdrper-Festsetzung® in
den lberwiegenden Fallen (Teilgebieten) eine offene Bauweise > 0 < zum Erhalt der Sied-
lungs- und Nutzungsstruktur sowie zum Schutz und zur Fortentwicklung des Orts- und
Landschaftsbildes festgesetzt.

Innerhalb der offenen Bauweise und der {iberbaubaren Flachen sind ausschlieRlich Einzel-
hauser festgesetzt. Dies entspricht dem vorhandenen Bestand und somit auch den auf das
Plangebiet pragenden Gebaudebestand, der in diesem Sinne auch weiter entwickelt wer-
den soll unter Beriicksichtigung der stadtebauliche Zielsetzung, Wohnung mittels Ge-
schosswohnungsbau schaffen zu kénnen.

Eine hiervon abweichende > a < Bauweise wird ausschlieRlich fiir Bestandsgebiude Siel-
becker Landstralle Nr. 27 und 39 festgesetzt, wobei zur Verhinderung eines Brandiiber-
schlags zwischen den Hausern (Haus Nr. 39 und 39a) ein Mindestabstand von 5,0 m ein-
zuhalten ist.

Ortliche Bauvorschriften:
(S 84 LBO)

Im Sinne des ,Einfigen” in die umgebende Bebauungsstruktur werden fiir die geplante
Wohnbebauung 6rtliche Bauvorschriften in Bezug auf die duliere Gestalt baulicher Anlagen
(Einfriedungen, Dachneigung und Haupffirstrichtung) gemé® § 84 Landesbauordnung
(LBO) textlich nur insoweit festgesetzt, wie sie zum Erhalt bzw. zur Neugestaltung des
Ortsbildes erforderlich sind.

Ausgehend von der heutigen Bestandssituation Iasst sich die Stadt Eutin von der Wahrung
einer angemessenen ,Baufreiheit’ in diesem Planungsfall leiten und beabsichtigt nicht, zu
sehr einschrénkende Festsetzungen in Bezug auf die dulere Gestaltung baulicher Anlagen
und Grundstiicksflachen vorzunehmen.

Die wesentlichen Regelungs- und Festsetzungserfordernisse zur Sicherung einer stadte-
baulich geordneten Entwicklung werden unter Einhaltung und Beachtung der Auferen Ge-
gebenheiten eher in den Beschrankungen zum Maf der baulichen Nutzung und zur Héhe
baulicher Anlagen, wie zuvor dargelegt, gesehen.

Anmerkung:

Im Hinblick auf eine alter werdende Bevilkerung mochte die Stadt Eutin die Grundstiicks-
eigentlimer und den Vorhabentrager fiir dieses Thema sensibilisieren und darauf aufmerk-
sam machen, im Rahmen ihrer Hochbau- und auch insbesondere im Rahmen der Frei-
raumplanung und -gestaltung an eine mdglichst barrierefreie Gestaltung im und auRerhalb
des Hauses zu achten.
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7.  Grunordnerische und artenschutzfachliche Belange
(§§ 1a Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 BauGB i. V. m. § 13a BauGB)

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121, umfasst die bebauten Grundstii-
cke der Sielbecker Landstralle Nr. 25 bis 39a (ungerade Nummern) und somit Flachen des
im Zusammenhang bebauten Ortsteils (,Innenbereich”), wobei das Grundstiick Sielbecker
Landstr. Nr. 25 nach Abbruch einer Tankstelle derzeit brach liegt.

Abb. 12

Blick von Norden entlang der
vorhandenen Stichstralke
innerhalb des Plangebiets
(rechts Hausnr. 31, in der
Mitte am Ende der Stralke

= Hausnr. 29)

Abb. 13

Blick von der ,Sielbecker Land-
strale” auf das brach liegende
Grundstiick Hausnr. 25

Neben der baulichen Bestandssituation innerhalb des Plangebietes wirken ferner die vor-
handenen Bebauungen im Siiden/Siidosten und Osten des Plangebiets von auflen auf das
Plangebiet, so dass diese Fléchen bauplanungsrechtlich nach § 34 BauGB als Flichen des
Innenbereichs bewertet werden.

Die im Landschaftsschutzgebiet Nr. 20 ,Holsteinische Schweiz" und die zum FFH-Gebiet
DE 1830-391 ,Gebiet der Oberen Schwentine" liegenden Teilflachen des Plangebiets sollen
weiterhin von einer Bebauung freigehalten werden.

Dementsprechend ergeben sich aus der baulichen Prédgung des Gebietes unter Anwen-
dung des § 13a BauGB im Grundsatz keine ,naturschutzrechtlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft, so dass keine KompensationsmaRnahmen hierfiir erforderlich werden bzw.
nach dem allgemeinen Stadtebaurecht (BauGB) begriindet sind.

Davon ausgenommen sind die artenschutzfachlichen und -rechtlichen Belange nach dem
BNatSchG, die in der Planung zu beriicksichtigen sind.

Insbesondere ist darzulegen, ob und ggf. in welchem MaRe geschiitzte Biotope nach § 30
BNatSchG bzw. nach § 21 LNatSchG durch die Planung betroffen sind oder sein kénnten.
Noérdlich angrenzend besteht gem. Auskunft der Unteren Forstbehérde (s. Quellenver-
zeichnis) auf Flurstiick 77/4 eine Waldflache im Sinne § 2 Abs. 1 LWaldG.
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Aufgrund der besonderen Lage direkt dstlich der Schwentine, die hier sowohl Teil des FFH-
Gebiets DE 1830-392 als auch eines Landschaftsschutzgebiets ist, sind dariiber hinaus
Aspekte des Schutzes des Schwentinetals und des Landschaftsbildes bzw. der Eingriinung
der Bauflachen von besonderer Bedeutung fiir die Planung.

Bestand, Bewertung und Angaben zur Betroffenheit durch die Planung
sowie Priifung artenschutzrechtlicher Belange

Die Belange des Biotop- und Artenschutzes gemaft BNatSchG werden wie folgt in die Pla-
nung eingestelit:

Biotoptypen / Pflanzen:
Im und am Plangebiet sind folgende Biotoptypen vorhanden:
o Gartenbereiche mit Hecken, Ziergehdlzpflanzungen und Rasenflachen:

Im Bereich der Bestandsbebauungen herrschen gestaltete Garten mit Zierrasen, Zier-
beeten aus Gehdlzen und Stauden und zumeist grundstiickseinfassenden Hecken vor
(vgl. auch nachfolgende Abb. 14 bis Abb. 17).

Abb. 14 Bungalow-Bebauung Haus Nr. 29, 31  Abb. 15 Bebauung Sielbecker Landstr:ar!.e
und 33. Die Grundstlicke Nr. 35, 37 Haus Nr. 27 und 39
und 39a sind entsprechend bebaut,

Abb. 16 Gestaltete Vorgartenbereiche im Be- Abb. 17 Gartenbereich westlich der Bestands-
reich der rlickwartigen ErschlieRung bebauung Hausnummern 29 bis 37
Sielbecker Landstralte mit einer
grofBen Linde an einer Parkplatzflache
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¢ Brachflache:

Auf dem Grundstlick Sielbecker
Landstralte Nr. 25 bestand ehe-
mals eine Tankstelle, die abge-
rissen wurde. Das Geldnde liegt
derzeit brach (vgl. nebenstehen-
de Abb. 18), so dass sich an der
westlichen Seite ein Streifen mit
vorherrschendem Brennnessel-
bewuchs entwickelt hat. Der we-
sentliche Teil der Flache wird
von einem teils schiitteren Be-
wuchs mit Arten wie Rainfarn,
Gemeiner Beifull, Nachtkerze,
Waldrebe, Ruhrkraut, Weiltklee, :
Leinkraut etc. beherrscht. Auch kleine Straucher wachsen auf, z. B. Sommer-Flieder,
Sandbirke und Weide. Die Brachfliche war bereits bebaut und soll auch wieder einer
Bebauung zugefiihrt werden.

e GrofRbaume:

Im Plangeltungsbereich und unmittelbar an dessen Grenzen sind GroRbiume geméR
der nachfolgenden Abb. 19 vorhanden - es sind dort markante GrofRlbidume, teilweise
mit pragendem Charakter, dargestelit.

Abb. 19
Darstellung des Baumbestandes innerhalb und am Rande des Plangebietes
u. a. m. den das Orts- und Landschaftsbild pragenden Groftbdumen
(Planungsstand vom 05.02.2018)
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Dabei entspricht die Lagedarstellung einer Einschatzung in der Ortlichkeit, da eine
exakte vermessungstechnische Bestandsdarstellung nicht vorliegt und da im Nahbe-
reich der Schwentine sowie auf Fldchen auerhalb des Plangeltungsbereichs (= bezgl.
der Baume in Ndhe zum Plangebiet) keine Anderungen aufgrund dieser Bebauungs-
planaufstellung vorgesehen sind.

Als pragend werden Grofbaume mit Stammdurchmessern von ca. 0,6 m und mehr so-
wie zusammenhangende Gruppen auch mit geringeren Stammdurchmessern - aber mit
raumwirksamer Erscheinung - betrachtet.

Baume aus der Anlage zur ~Satzung der Stadt Eutin zum Schutz des Baumbestandes*
vom 14.12.1987 und der ,1. Anderung der Satzung der Stadt Eutin zum Schutz des
Baumbestandes” sind im oder am Plangeltungsbereich nicht vorhanden.

Nichtsdestotrotz besteht fiir die das Orts- und Landschaftsbild prégenden GroRbgume
ein allgemeiner Schutz, denn deren Entfernung wird im Allgemeinen als Verlust wahr-
genommen.

Es ist daher u. a. stddtebauliches Ziel dieser Bauleitplanung, diese prédgenden Groft-
bdume im Zuge der Planung von Wohngebauden auf den jeweiligen Grundstiicken zu
erhalten.

Im Rahmen der Planrealisierung werden keine Grofbdume entfallen miissen, denn

auf dem derzeit nicht bebauten Grundstiick Sielbecker LandstraRe Nr. 25 (vgl. Abb.
18 auf Seite 22) sind keine GrofAbdume vorhanden,

- die Linde im rickwartigen Strallenverlauf der Sielbecker LandstraRe an der Park-
platzflache (vgl. Abb. 16 auf Seite 21) wird mit einem Erhaltungsgebot nach § 9 Abs.
1 Nr. 25b BauGB planzeichnerisch festgesetzt,

- die Eiche auf dem Grundstiick Sielbecker LandstralRe Nr. 33 in Nahe zur Stralten-
verkehrsfldche (vgl. Abb. 14 auf Seite 21) wird mit einem Erhaltungsgebot nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB planzeichnerisch festgesetzt,

- und auf allen bereits bebauten Grundstiicken kdnnen bauliche Veranderungen so
umgesetzt werden, dass ggf. nah stehende GroRRbaume erhalten werden kénnen.

Dabei sind folgende MaRgaben einzuhalten:

- Neubauten / Ersatzneubauten und Erweiterungsbauten werden entsprechend der
DIN 18920 und der ortlichen Bestandssituation (iberwiegend nur aufterhalb der
Kronentraufbereiche zuldssig sein.

- Der Abbruch von Bestandsgebéuden und die Entfernung befestigter Bodenflichen
muss aus der dem Baum abgewandten Richtung erfolgen, um Schaden der Gehdlze
und Bodenverdichtungen mit der Folge von Wurzelschdden zu vermeiden.

- Zusatzlich sind die Baumstammbereiche mit effektiven Schutzummantelungen (z. B.
Dranagerohre mit Bohlen) zu versehen.

- Baustellenzugénge / Zufahrten und alle sonstigen Tétigkeiten in Zusammenhang mit
der Planumsetzung diirfen nicht (iber / durch den Kronentraufbereich von zu erhal-
tenden Baumen und insbesondere nicht iiber den Bereich des Schwentine-Tals er-
folgen.

Im Bereich der Gartenflachen westlich der Bestandsbebauungen Sielbecker Landstralke
Nr. 29 bis 37 und am Schwentineufer sind keine Bebauungen geplant, so dass infolge
der Bebauungsplanaufstellung hier keine Baumverluste begriindet werden.
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Abb. 20 Blick von der gegeniiberliegenden Seite der Schwentine auf das
Plangebiet, das durch eine Gehdlzkulisse gegeniiber der Niederung
abgeschirmt wird.

Die Grofilbdume und die im Westen an der Schwentine bestehende randliche Gehélz-
kulisse (vgl. auch Abb. 20) werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB mit einem Erhal-
tungsgebot planungsrechtlich festgesetzt. AuBerdem werden die festgesetzten Bau-
grenzen fiir eine ggf. Neubebauung oder fiir Erweiterungen aus dem Bestand heraus
nicht naher, als die ,Altbebauung” an die Baumstandorte heranriicken - auch so kénnen
mogliche Eingriffe oder nachhaltige Auswirkungen auf die zu erhaltenden Béume /
Gehdlzkulisse vermieden werden (= Vermeidung- und Minimierungsgebot). Die Ge-
holzkulisse liegt zudem innerhalb privater Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Na-
turnaher Hausgarten" sowie im Landschaftsschutzgebiet.

Alle weiteren Baume und sonstigen Gehdlze erreichen keine GréRe oder Wuchsform,
durch die der Baum als ortsbildpragend zu bezeichnen wére.

e Geholzbestand am Hang des Schwentinetals:

Entlang der westlichen Seite des Plangebiets verlauft auRerhalb des Plangeltungsbe-
reiches die Schwentine in einem deutlich eingeschnittenen Talraum, dessen &stliche
Boschung infolge der Bestandsbebauungen bereits tiberformt wurde.

Der zwischen den Bestandsgebauden und dem Fluss liegende Hangbereich ist jeweils
in die individuelle Gartengestaltung einbezogen und unterschiedlich dicht mit Geholzen
bewachsen, zu denen auch mehrere Groflbdume gehoren. Bezeichnende Arten sind
Esche, Bergahorn, Spitzahorn, Linde, Rosskastanie, Weiden und Eiche, aber auch ein-
zelne Nadelgehdlze und Obstbdume wachsen dazwischen. Die Strauchschicht ist eher
gering / locker entwickelt.

Unmittelbar in Gewéasserndhe ist zudem
ein kleiner Steilhang entwickelt (vgl. ne-
benstehende Abb. 21), der natlrlich ent-
standen ist. In Abschnitten, die eine Hohe
von mehr als 2 m (ber mehr als 25 m
Léange bei einer Neigung von mehr als
20° aufweisen, und die zudem naturnah
artenreich bewachsen sind, gehort der
Hang zu den gemalR § 21 Abs. 1 Nr. 5
LNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG ge-
schiitzten Biotopen.
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Die Schwentine selbst gehort als naturnaher Fluss zu den gesetzlich geschiitzten Bio-
topen (§ 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG).

Um ungenehmigten Baumfallungen am Gewésserufer im Plangebiet vorzubeugen, wur-
de der Uferbereich unter Beriicksichtigung der Darstellungen des festgestellten Land-
schaftsplanes (vgl. Abb. 9 auf Seite 12) als Abgrenzung des geschiitzten Biotops in die
Planzeichnung aufgenommen.

Zudem wurden die in das Plangebiet reichenden Schutzgebiete (FFH-Gebiet und LSG)
in die Planzeichnung nachrichtlich ibernommen, so dass auch graphisch auf das sen-
sible Umfeld in angemessener Form hingewiesen wird.

Das Ufer der Schwentine, die hier als FFH-relevanter Lebensraumtyp 3260 ,Fliisse der
planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und des
Callitriche-Batrachion” ausgebildet ist, bildet hier die westliche Begrenzung des Plange-
biets.

raumtypen (EFTAS et al. 2010) sind im
/am Plangebiet fiir das FFH-Gebiet
neben der Schwentine als naturnaher
Fluss (Kennzeichnung ,FFn") auch
fliefgewasserbegleitende
Gehdlzsaume (HGf) und Uferstauden

2

Abb. 22 Abgrenzung des FFH-Gebietes

NU h i
DE 1830-392 ,Gebiet der Oberen (N elvrimncan
Schwentine" gemaR der internet- (Gelb umgrenzt ist der Geltungsbe-
Plattform reich des Bebauungsplanes Nr. 121

http://natura2000.eea.europa.eu/#
(s. blaue Schraffur in obiger Abb.)

Der mit einem deutlichen Hang im Plangebiet erkennbare Talraum ist durch Gérten ge-
nutzt und entsprechend gestaltet. Unterschiede in der FFH-Gebietsabgrenzung geman
der beiden obigen Abbildungen sind in der Ortlichkeit nicht anhand eindeutiger Gelan-
demerkmale lokalisierbar. Nur unmittelbar in Gewéassernéhe besteht eine deutlich steile-
re Uferbdschung (vgl. auch vorangestellte Abb. 21).

Die oben genannten Biotoptypen / Lebensraumtypen des FFH-Gebietes reichen bis an
das Plangebiet, sind jedoch in dem von Bebauungen betroffenen Teil des Plangebiets
nicht vorhanden; die FFH-Lebensraumtypen werden demzufolge aufgrund der Planung
bzw. der Planrealisierung nicht betroffen sein.
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Durch die oben in Zusammenhang mit den Grof3bdumen genannten MaRnahmen zum
Baumschutz (vgl. Ausfiihrungen auf Seite 23) werden ansonsten denkbare Beeintrach-
tigungen des ufernahen Baumbewuchses und somit auch der Hangstabilitdt an der
Schwentine vermieden.

Zusétzliche Schutzvorkehrungen sind nicht erforderlich.

Im und am Plangebiet sind abgesehen von der Schwentine und deren Uferbereich keine
weiteren gesetzlich geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 21 LNatSchG vor-
handen.

Wald

Nordlich angrenzend liegt auRerhalb des
Plangeltungsbereichs auf Flurstlick 77/4
ein Waldbestand im Sinne von § 2 Abs.
1 LWaldG. Dessen sidlicher Rand wird
durch eine Reihe pragender Grobdume
(Buchen. vgl. auch nebenstehende Abb.
24) mit Stammdurchmessern zwischen
ca. 0,4 m bis ca. 0,8 m gebildet.

Gemall § 24 LWaldG ist ein Waldab-
stand von 30 m einzuhalten. Vorhande-
ne Bebauungen genieflen zwar Be-
standsschutz, jedoch kann gem. Mittei-
lung der Unteren Forstbehdrde wegen
der schon bestehenden Unterschreitung
des Waldabstandes keine Erweiterung der Baugrenzen in Richtung Wald vorgesehen wer-
den.

Schutzgebiete

Das Schwentinetal ist Teil des Landschaft-
sschutzgebietes ,Holsteinische Schweiz® geman
der Kreisverordnung vom 10.06.1965 und wie in
Abb. 25 (gemal Landwirtschafts- und Umweltat-
las SH) dargestellt gegeniliber dem Plangeltungs-
bereich begrenzt [die Lage des Plangebiets ist
schwarz gestrichelt umrandet].

Die Abgrenzungen des LSG werden nicht verén-
dert und nicht liberschritten, denn im Rahmen der
Planung werden nur solche Flachen fiir eine bauli-
che Nutzung vorgesehen, die bereits baulich ge-
nutzt werden bzw. genutzt wurden.

Weitere Schutzgebiete nach §§ 23 bis 29 BNatSchG sind im / am Plangebiet nicht vorhan-
den.

Belange des FFH-Gebietes DE 1830-391 ,Gebiet der Oberen Schwentine sind bereits
oben in Zusammenhang mit dem Gehdlzbestand des Schwentinetals dargelegt worden. Ein
weiteres FFH-Gebiet oder ein EU-Vogelschutzgebiet besteht nicht in einer planungsrele-
vanten Nahe zum Plangebiet.
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Artenschutz - Pflanzen

Es ist aufgrund der biogeografischen Situation, aufgrund der im Plangebiet vorkommenden
Biotoptypen in Verbindung mit der bisherigen Nutzung der Gartenbereiche auch unter Be-
riicksichtigung der Nahe zur Schwentine sowie insbesondere aufgrund der baulichen Vor-
pragung und der Bodenverhéltnisse nicht zu erwarten, dass in dem Gebiet artenschutz-
rechtlich priifungsrelevante Pflanzenarten vorkommen kénnten, die gemaR der Bundesar-
tenschutzverordnung besonders oder streng geschiitzt sind oder die in Anhang IV der FFH-
Richtlinie benannt sind. Diese Pflanzenarten des Anhangs IV bendtigen sehr spezielle
Standorte und kénnen hier nicht vorkommen.

Daher ist eine Verletzung der Zugriffsverbote gemé&R § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG nicht zu
erwarten.

Fauna und Artenschutz - Tiere

Zur Planung wurde aufgrund der Uberplanung eines bereits baulich genutzten Gebiets,
aufgrund des Verzichts einer Bebauung in Bereichen, die westlich der Bestandsbebauun-
gen liegen, durch die Stadt Eutin auf die Erarbeitung eines gesonderten ,Fachbeitrag zum
Artenschutz" verzichtet.

Es wird daher auf Basis einer Potenzialabschatzung ausgehend von den angetroffenen
Biotoptypen und unter Verwendung der Ergebnisse eines solchen Fachbeitrags fiir ein
Plangebiet, das in nur geringer Entfernung nordwestlich an der Leonhard-Boldt-StraRe liegt
(= B-Plan Nr. 132; erarbeitet vom Biologenbiiro GGV mit Stand 22. September 2015) der
Belang des Artenschutzes in die Planung eingestelit.

Als real oder potenziell vorkommend sind folgende streng geschiitzte Arten im Sinne eines
Bestandes festzuhalten und in der Planung bzw. bei der Planumsetzung zu beriicksichti-
gen:

o 5 Fledermausarten:

Breitfliigelfledermaus , Zwergfledermaus. Miickenfledermaus. Rauhhautfledermaus,
Wasserfledermaus

Nachweise und Untersuchungen zu Fledermausquartieren liegen nicht vor.

Das Plangebiet weist insgesamt eine Bedeutung als Nahrungslebensraum auf. Im Zuge
der Planumsetzung kann es aufgrund von Stérungen, Gebiudeabrissen/-umbauten und
ggf. einzelnen Gehdlzverlusten zu geringen Beeintrachtigungen der Nahrungsgebiets-
funktion kommen, die jedoch insgesamt als gering und fir die lokalen Populationen als
nicht bedeutend bewertet werden.

Von Fledermausen genutzte Baumhdohlen sind im Plangebiet nicht bekannt, kénnen je-
doch vor allem in Baumen mit Stammdurchmessern von 0,5 m und mehr nicht ausge-
schlossen werden. Flederm&use kénnen Sommerquartiere in Bestandsgeb&uden auch
hinter Fassadenverkleidungen und in kleinen Spaltenlebensrdumen nutzen. Von den
Geb&uden aus kann das Plangebiet als Nahrungshabitat aufgesucht werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen potenzieller Sommerquartiere insbesondere
der Zwergledermaus und der Miickenfledermaus stellt fir Gebdudeabbriiche bzw. Ge-
bdudeteilabrisse eine Frist zwischen dem 1. Dezember und dem 28. Februar die bevor-
zugte Préaferenz dar, aber bei einem Geb&audeabbruch ab dem 15. August ist mit keiner
Verletzung der artenschutzrechtlichen Verbortstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
zu rechnen. Ungeachtet dessen ist vor Abbrucharbeiten das Vorkommen geschiitzter
Arten oder ganzjahrig geschiitzter Niststétten (z. B. Schwalbennester) zu untersuchen.
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o In den Gehdlzen aller Art (auch innerhalb des Plangebiets) und an Geb&uden werden
die nachfolgend aufgelisteten Brutvogelarten als real oder potenziell vorkommend be-
trachtet:

Ringeltaube, Bachstelze, Zaunkoénig, Heckenbraunelle, Rotkehlchen, Grauschnépper,
Hausrotschwanz, Gartenrotschwanz, Amsel, Klappergrasmiicke, Ménchsgrasmiicke,
Zilpzalp, Blaumeise, Kohimeise, Rabenkrahe, Feldsperling, Buchfink, Griinling, Stieg-
litz, Birkenzeisig, Gimpel

Bei allen Arten handelt es sich um eurytke Arten, die alle ungefahrdet und landesweit
haufig vorkommend sind.

Betroffenheiten kénnen auftreten durch Gehélzentnahmen und Geb&udeabbriiche. Um
Verletzungen der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG zu
vermeiden, ist es erforderlich, die Arbeiten zur Beseitigung von Gehdlzen und Gebiu-
deabbriiche entsprechend § 39 (5) BNatSchG nur im Winterhalbjahr, also nur zwischen
dem 1. Oktober und dem letzten Tag des Februars vorzunehmen.

Vorkommen von standortgebundenen GrofRvdgeln, groften Hohlenbriitern und Kolonie-
briitern sind nicht anzunehmen.

Als Potenzialabschatzung und entsprechend des ,Fachbeitrags zum Artenschutz’ (= GGV
2015, vergl. B-Plan Nr. 132) sind keine weiteren beurteilungsrelevanten Tiervorkommen fiir
das Plangebiet anzunehmen bzw. fiir eine Bewertung des Planung relevant.

o Insbesondere sind unter Beriicksichtigung der Vermeidung von Verédnderungen im Be-
reich der Schwentine und der Erhaltung von GroRbaumbesténden keine Vorkommen
der Haselmaus und von Reptilien anzunehmen,

o Potenzielle Wanderstrecken des Fischotters entlang der Schwentine werden nicht ver-
andert.

o Die Amphibienarten Erdkréte, Grasfrosch und Teichmolch kénnen zwar vereinzelt in ih-
rem Landlebensraum auftreten, sind jedoch artenschutzrechtlich nicht relevant. Fiir die
lokalen Populationen der Arten sind innerhalb des Plangeltungsbereiches keine Kern-
habitate vorhanden. Die Arten kénnen nur aus benachbarten naturnahen Bereichen ge-
legentlich in das Plangebiet einwandern, so dass héchstens eine Gefahrdung resultie-
ren kann, die dem allgemeinen Lebensrisiko entspricht.

Eine planungsbedingte erhebliche Risikoerhthung entsteht nicht. Beziiglich aller anderen
Tierarten und Tiergruppen sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Verletzungen der
Zugriffsverbote geman § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.

Die von der Planung betroffenen Fléchen als Lebensrdaume fiir Ubiquisten [Arten, die (iber-
all vorkommen oder vorkommen kénnen] sind von geringer Bedeutung.

Hinsichtlich der durchzufiihrenden artenschutzrechtlichen Priifung wird zusammenfassend
festgestellt, dass von den Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der europaischen
Vogelarten nur Betroffenheiten von Fledermausarten und eurydken Vogelarten méglich
sind.

Zum Schutz von Fledermaus- und Brutvogelvorkommen sind artgruppenspezifische Ein-
schrankungen der Ausfiihrung von Arbeiten an Geb&uden (Abbriiche) und Gehélzen einzu-
halten. Es ist dann davon auszugehen, dass hier gemaR § 44 BNatSchG keine Fortpflan-
zungs-, Aufzucht- und Mauserstétten der nach § 7 BNatSchG besonders oder streng ge-
schitzter Arten, hier der europaischen Vogelarten und der Flederméuse, bestehen bzw.
dass die Arten und deren Lebensstatten nicht erheblich beeintrachtigt sein werden.
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Es ist aufgrund der obigen Fristsetzung davon auszugehen, dass die Végel- und Fleder-
mausarten wahrend der nachsten Brut- und Aufzuchtzeit ohne Schaden zu nehmen auf an-
dere Gehdlze und / oder Gebaude in den umliegenden Flachen ausweichen konnen.

Im Zuge der Planrealisierung sind dann keine weiteren MaRnahmen einschlieRlich CEF-
MafRnahmen zu ergreifen.

Griinordnung

besondere Beriicksichtigung des Schutzgutes Landschaft (hier: Ortsbild)

Das Plangebiet liegt in einer Randlage des Ortsteiles Fissau, wobei im Osten und im Siiden
/ Sudosten sowie abgesetzt auch im Norden / Nordosten Einfassungen durch bebaute
Grundsticksflachen bzw. Bauflachen an der Sielbecker Landstralte bestehen. Im Westen
verlauft die Schwentine, an deren Ufern ein zusammenh&ngender Baumbestand entwickelt
ist. Ein weiterer zusammenhéngender Baumbestand steht direkt nérdlich des Plangebiets.
Im Stiden / Stidwesten grenzt eine Griinlandflache an.

Die Wohnbaugrundstiicke im Westen des Plangebiets verfiigen iiber groRe Gartenberei-
che, die sich bis nah an die Schwentine erstrecken und die vor allem im nordwestlichen
Teilbereich einen pragenden GroRbaumbestand aufweisen.

Die an der ,Sielbecker Landstralle” gelegenen Grundstiicke sind trotz ihrer GréRe deutlich
kleinteiliger gegliedert und GrofRbaume fehlen hier - abgesehen von einer Linde am Rande
einer Parkplatzflache.

Insgesamt liegt das Plangebiet in einem deutlich reliefierten Gebiet: es fallt von ca. +39 m
NHN im Norden bis auf ca. +27 m NHN im Siidwesten ab, wobei die deutlichsten Héhenun-
terschiede zwischen der westlichen Geb&audereihe und dem Schwentineufer bestehen.

MalRnahmen im Rahmen der Planung:

Die potenziell erhebliche Raumwirkung der kiinftigen Bebauungen wird Flachen mit bauli-
cher Prégung betreffen, denn es werden keine bisher unbebauten Fldchen einer neuen Be-
bauung zugeflhrt. Randliche prdgende Groflbaumbestande und 2 innerhalb der Bestands-
bebauungen vorhandene Groltbdume werden erhalten.

Der gehdlzbestandene Hang der Schwentineniederung wird ebenso wie die Baume bzw.
der Waldrand nérdlich des Plangebiets nicht veréndert. Es wird somit zu keinen erheblichen
Anderungen beziiglich des Landschafts- bzw. Ortsbildes kommen. Dies gilt auch fiir den
Fall des Umbaus der bisherigen Bungalows in Wohngeb&dude mit geneigten D&chern.
Durch die Festsetzung von voneinander getrennten einzelnen Baufldchen, so genannten
.Baukorper - Festsetzungen® wird einer ansonsten nicht auszuschlieBenden grofvolumige-
ren Bebauung entgegengewirkt. Die Wiederbebauung des Grundstiicks Sielbecker Land-
stralle Nr. 25 wird der Gréfle vorhandener Bebauungen Gstlich der Sielbecker Landstralke
entsprechen und sich somit insgesamt in den Umgebungsbereich einfligen.

Zur Minimierung der beeintrachtigenden Wirkungen der Planung bzw. der kiinftigen Bebau-
ung auf die flir das Landschaftsbild und die Orts(-rand-)gestaltung bedeutenden GroRb&u-
me einschliellich und den Gehdlzbestand an der Schwentine sind oben in Zusammenhang
mit dem Biotoptypenbestand genannten Mafnahmen vorgesehen und durch den Ausfiih-
renden von Baumalnahmen einzuhalten.
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Im Bereich der geplanten Neu-
bebauung des Grundstiicks
Sielbecker Landstrale Nr. 25
sind Baumpflanzungen vorzu-
nehmen aus Arten wie Winter-
linde, Spitzahorn, Baumhasel
und Feldahorn (unter Verwen-
dung einheitlich einer Art inner-
halb einer gestalterischen
Gruppe / Reihe), deren Wuchs-
héhe zumindest die Hohe der
neu entstehenden Gebdude er-
reichen konnen. Dabei kommt insbesondere Baumpflanzungen entlang der ,Sielbecker
Landstralle” eine hohe Bedeutung zu (vgl. vorangestelite Abb. 26 als Auszug aus der
Planzeichnung zur Satzung).

Durch die Umsetzung der o. g. Malnahmen werden die Beeintrachtigungen so weit mini-
miert, dass im Sinne einer angemessenen Neugestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
keine erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben werden.

8. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Stadt Eutin geht aufgrund der genehmigten Bebauung mit der entsprechenden Nutzung
davon aus, dass die hier ausgeiibte Wohnnutzung bereits hinreichend gegeniiber dem Ver-
kehrslarm der ,Sielbecker Landstrale" geschitzt ist. Die gilt fur die riickwértig abgesetzte
Bungalow-Bebauung ebenso wie fiir die stralRenbegleitende Bebauung.

Mit der Wiedernutzung des ehemaligen Tankstellengrundstiicks erfolgt mit dem geplanten
Gebaude ein Zurlicksetzen von der Stra’e und einer Ausrichtung der Wohnbereiche nach
Westen in den durch das Gebaude geschiitzten Terrassenbereich.

Zudem fiihren die Anforderungen an den Warmeschutz (Isolierverglasung) bereits zu einer
wesentlichen Abschirmung der Innenrdume vor den dufleren Gerduscheinfliissen, so dass
zusétzliche Malnahmen nicht erforderlich werden und durch die Geb&udestellung bzw.
Grundrissgestaltung ggf. im Einzelfall, wie vorangestellt dargelegt, optimiert werden kén-
nen. Dies kann durch die Orientierung der Grundstiicke und der Geb&ude mit ihren Freifla-
chen nach Westen sehr gut erreicht werden.

9. Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit der ,Sielbecker Landstralle" als duflere ErschlieBung des
Plangebietes vorhanden und auch Ober die ,Malenter Landstrake“ (L 174) an das (iberge-
ordnete Verkehrsnetz angebunden.

Die ErschlieRung der Gebadude / Grundstiicksflachen Sielbecker Landstrale Nr. 27 bis 39a
erfolgt bestandskonform Uber den offentlichen StichstraRenbereich der Sielbecker Land-
stralte. Dieser wird als offentliche Verkehrsfliche nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festge-
setzt. Aufgrund des Ausbauzustandes des Stichstrallenbereiches kénnte die Einrichtung
einer 30/km - Zone sinnvoll sein; diese Option wird durch ein entsprechendes Symbol als
Darstellung ohne Normcharakter zum Ausdruck gebracht.
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10.

10.1

Die im StichstraRenbereich hergestellten tffentlichen Parkplétze einschliellich der ortsbild-
pragenden Linde werden als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatze®
nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die Erschlieung des ehemaligen Tankstellengelénde, Sielbecker Landstrale Nr. 25, er-
folgt abweichend von den bisherigen Uberlegungen (Vorentwurfsplanung , 2014) aus-
schliefllich Gber eine Zu- und eine Abfahrt von der Sielbecker Landstrafle aus. Die maxima-
le Breite flr die Grundstiickszu- und abfahrt wird mit jeweils maximal 4,0 m, bezogen auf
die Stralenbegrenzungslinie, festgesetzt. Angebunden an diesen Zu- und Abfahrtsbereich
ist eine Stellplatzanlage sowie ggf. noch zusatzliche Stellplétze im seitlichen Grenzabstand
des geplantes Geb&udes. Eine Kfz-gebundene Erschlieffung aus dem riickwértigen Bereich
der Sielbecker Landstral®e ist somit ausgeschlossen.

Zum Nachweis der Stellplatze sind die in der ,Satzung der Stadt Eutin tiber die Ermittiung,
Herstellung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Ab-
stellplatzen fur Fahrrader” festgelegten Bemessungswerte fur die Anzahl notwendiger Stell-
platze flr Kraftfahrzeuge und Abstellplatze fiir Fahrrader in Abhangigkeit von der vorgese-
henen Nutzung einer baulichen Anlage fiir den Bebauungsplan Nr. 121anzuwenden.

Die Einhaltung der hdchstzuldssigen Grundfldche fir Stellplatze, Garagen mit deren Zu-
fahrten und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, wie es planungsrechtlich im Text (Teil B)
des Bebauungsplanes festgesetzt ist, obliegt dem Nachweis im jeweiligen Bauantrag.

Innerhalb der Teilgebiete WA 1 und WA 3 sind die Flachen des ruhenden Verkehrs in den
hierfir planzeichnerisch festgesetzten Stellplatz-Flachen und im seitlichen Grenzabstand
zuléssig sowie auch in den liberbaubaren Flachen. Die Stellplatzflachen sind in der Pla-
nung (WA 1) bzw. im Bestand (WA 3) so angeordnet, das Behinderung des Verkehrs auf
der ,Sielbecker Landstralle” méglichst vermieden werden kénnen.

Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind als Bestandteil der &uReren Erschliefung vor-
handen. Aufgrund der Bestandssituation geht die Stadt Eutin davon aus, dass wesentliche
Anderungen im Ver- und Entsorgungsnetzt nicht erforderlich sein bzw. keine planungs-
rechtliche Relevanz fiir den aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 121 haben werden.

Soweit erforderlich, ist fiir die erforderlichen baulichen MaRnahmen im Zuge der Realisie-
rung von geplanten Bauvorhaben der Anschluss an das o6rtlich vorhandene Ver- und Ent-
sorgungsnetz zu vollziehen. Fir die Einordnung und Behandlung der Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen sind die Richtlinien der DIN 1998 und die DIN 4261 Teile 1 - 4 sowie
die ergangenen ATV-Vorschriften maligebend.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral durch die Stadtische Betriebe Eutin - Stadtent-
wésserung - (Eigenbetrieb der Stadt Eutin). mit Anschluss an das Trennsystem der stadti-
schen Kanalisation.

Alle Grundstticksflachen innerhalb des Plangebietes sind aufgrund der Bestandssituation
mit Anschluss und Benutzungszwang an die zentrale Ortsentwésserung bereits ange-
schlossen bzw. angeschlossen wesen (ehem. Tankstelle).
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10.2

10.3

Frischwasserversorgung

Das Plangebiet wird an die zentrale Trinkwasserversorgung mit Anschluss- und Benut-
zungszwang fiir alle Grundstiicke angeschlossen.

Das Wasserversorgungsnetz dient nachrangig zur Ldéschwasserversorgung soweit die
Mengen aus dem Netz entnommen werden kénnen. Entsprechend den Angaben aus der
Flachennutzungsplanung kénnen die Stadtwerke Eutin GmbH eine Léschwassermenge von
95 m?*h aus dem Trinkwasserleitungsnetz innerhalb des Plangebietes bereit gestellt wer-
den. Dies ist jedoch abhangig, von dem sich zum Zeitpunkt des Gebrauchs dann einstel-
lenden Leitungsdruck.

Regenwasserbeseitigung

Aufgrund der Bestandssituation ist eine ordnungsgeméne Entwésserung der Grundstiicke
innerhalb des Plangebiets durch die Stadtische Betriebe Eutin - Stadtentwésserung - (Ei-
genbetrieb der Stadt Eutin) grundsétzlich als gegeben anzusehen.

Hierbei ist nach Auffassung der Stadt Eutin der Planungsfall zu berlicksichtigen, dass der
Bebauungsplan Nr. 121 unstrittiger Weise nach § 13a BauGB, also als ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung” aufgestellt wird, da das Plangebiet innerhalb des Innenbereiches liegt.
Demzufolge wéren ohne Bebauungsplanverfahren ansonsten mdégliche Vorhaben nach
§ 34 BauGB zu beurteilen. Da jedoch die Stadt Eutin im Bereich der ehem. Tankstelle an
der Sielbecker Landstral’e aus ortsgestalterischen Griinden Planungsbedarf ermittelt hat,
wird dieses Planaufstellungsverfahren fiir dieses raumlich zusammenhangende und bebau-
te Gebiet vorgenommen.

Da die Grundstiicke heute bereits bebaut und genutzt sind und die Stadt davon ausgehen
kann oder muss, das fiir diese baulichen Anlagen und Nutzungen entsprechende Entwas-
serungseinrichtungen nachgewiesen worden sind, geht die Stadt Eutin auch von einer ord-
nungsgemahen Entwasserungssituation im Bestand aus.

Aus den bisherigen Erkenntnissen des Planaufstellungsverfahren bzw. des Planvorhabens
(an der Sielbecker LandstralRe Nr. 25) selbst sind aus Sicht der Stadt Eutin keine Erforder-
nisse abzuleiten, um flachenhafte Fesisetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 oder 16 BauGB
innerhalb des Plangebietes zu treffen. Bisherige bauliche MaRnahmen innerhalb des Plan-
gebietes wurden nach § 34 BauGB im Zuge eines bauaufsichtlichen Antragsverfahren dar-
gelegt und durch die Fachbehdrde beurteilt.

Die nachfolgenden Hinweise der unteren Wasserbehdrde des Kreises Ostholstein sind im
Zuge nachgeordneter Antragsverfahren in dem jeweils erforderlichen MalRe zu beriicksich-
tigen.

Aus Entwésserungsunterlagen der Stadt Eutin von 1985 geht hervor, dass dieser
Teilbereich direkt Ober die Einleitungsstelle E 10 Fissau (NWES Fis 07) in die
Schwentine enfiwéssert. Die bestehende Einleitungserlaubnis wurde verlangert und gilt
befristet nur bis zum 31.12.2019.

Die Schwentine wurde als  Vorranggewésser n. der EU-WRRL mit hohem
Regenerations-potential ausgewiesen. Fir die Bewirtschaftung gelten die Vorschriften
des § 27 ff WHG (Verscﬂg_chterungsverbo@grb_egemghsg@_o_tl_

in freier Kooperation mit 33 BURO FUR INTEGRIERTE
G&P Giinther & Pollok - Landschaftsplanung B I S'S STADTPLANUNG-SCHARLIBBE



Stadt Eutin
Bebauungsplan Nr. 121

Begriindung {Bebauungsplan der Innenentwickiung) aoatzung”

10.4

10.5

10.6

Zugelassene Einleitungsmengen fir die Einleitungsstelle E 10 Fissau (NWES Fis 07) mit
84 I/s in die Schwentine haben sich durch zusétzliche Bebauung seit 1985 erhéht, auch
haben sich die stofflichen Anforderungen an Niederschlagswassereinleitungen seitdem
geandert. Von daher ist fir den B-Plan Nr. 121 ein Entwasserungskonzept vorzulegen,
in dem der akiuelle Stand der Niederschlagswasserbeseitigung und die zukinftige
Bebauung mit erforderlichen Abwasseranlagen darzustellen sind.

Sofern sich auch auBerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 121 im Bestand
Verdnderungen ergeben haben, die relevant sein kdnnten fir die erteilte Einleitungsge-
nehmigung, ergébe sich ein Bearbeitungsbedarf fiir die Stadt Eutin. Dies ist jedoch aufer-
halb der Bestandsplanung des B-Planes Nr. 121 der Fall, da ja scheinbar auch weitere
Stadtbereiche betroffen sind.

Die Stadt Eutin wird diese Themenstellung priifen und mit der unteren Wasserbehorde wei-
tere MalRnahmen / Bearbeitungsschritte einvernehmlich abstimmen.

Telekommunikation

Aufgrund der Bestandssituation ist eine fernmeldetechnische Versorgung des Plangebiets
grundsatzlich als gegeben anzusehen.

Das Gebiet des B-Planes 121 ist zwischenzeitlich vollstédndig durch eine Breitband-
Infrastruktur der Stadtwerke Eutin GmbH erschlossen. Diese kann auch zur fernmeldetech-
nischen Versorgung des Plangebietes genutzt werden.

Bei Realisierung von Neubauvorhaben ist fiir den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikati-
onsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem Strallenbau und den BaumaRnahmen der an-
deren Leitungstrager der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahme mindestens 3
Monate vor Baubeginn der SWE schriftlich anzuzeigen.

Strom- und Gasversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die SWE - Stadtwerke Eutin GmbH das
Gebiet der Stadt Eutin mit Strom und Gas.

Bestehende Versorgungsleitungen miissen bei der geplanten Bebauung beriicksichtigt
werden. Bei Durchfiihrung der Arbeiten ist die Richtlinie zum Schutz unterirdischer Versor-
gungsleitungen der Stadtwerke Eutin zu beachten. Bei Verlegungsarbeiten sind die Schutz-
vorschriften des Versorgungstragers in dem jeweils erforderlich werdenden Mafe zu be-
achten.

Bei Realisierung von Vorhaben ist durch den Trager des Vorhabens oder seines Beauftrag-
ten sicherzustellen, dass friihzeitig eine Abstimmung der Baumafnahmen mit dem Versor-
gungsunternehmen erfolgt, sofern erforderlich.

Das Anpflanzen von Baumen und Strduchern im Bereich der Leitungstrassen ist mit den
Stadtwerken Eutin GmbH abzustimmen. Das direkte Bepflanzen von Energietrassen ist zu
vermeiden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Ostholstein und wird zentral mit Anschluss-
und Benutzungszwang fir das Plangebiet geregelt. Die Abfélle sind innerhalb des Plangel-
tungsbereiches in festen Behaltern bzw. in Wertstoffsécken zu sammeln.
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1.

12.

13.

131

Die Bestandssituation, insbesondere im riickwartigen Bereich des Plangebietes, die Grund-
stiicke Sielbecker Landstralle Nr. 29 bis 39a (fortl. ungerade Nr.) betreffend, wird durch
diese Bauleitplanung grundsatzlich nicht verandert. Die Erschlieung des brach liegenden
ehemaligen Tankstellengrundstiicks wird direkt von der Sielbecker Landstralle aus er-
schlossen, so dass hierdurch keine Erschwernis der Entsorgungssituation entstehen wird.

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuerwehr der Stadt Eutin
und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der nachbarschaftlichen
Léschhilfe.

Aufgrund der Bestandssituation innerhalb und auerhalb des Plangebietes kann die Stadt
Eutin und der Vorhabentrager fiir das Grundstiick Sielbecker Landstrake Nr. 25 zunéchst
davon ausgehen, dass die erforderlichen Hydrantenabsténde und die Bereitstellung von
Léschwasser mit der erforderlichen Leistung aus der zentralen Frischwasserversorgung
entsprechend den technischen Anforderungen nach Arbeitsblatt DVGW-W-405 und nach
MaRgabe des Erlasses des Innenministeriums vom 30.08.2010 (IV-334-166-701.400) ge-
geben sind und somit als gesichert angenommen werden kann. Auf die Ausfiilhrungen unter
Kapitel 10.2 wird verwiesen.

Die Feuerwehrzufahrt ist grundsétzlich durch die éffentliche Stralle ,Sielbecker LandstraRe*
im Osten des Plangebietes gesichert.

ErschlieBung und MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 121

Das Stralten- und Versorgungsnetz ist als dulere ErschlieBung des Plangebietes mit der
.oielbecker Landstrafke" vorhanden.

Ggf. notwendig werdende verkehrstechnische bzw. tiefbautechnische MaRnahmen Im Zuge
der Vorhabenrealisierung zur Neubebauung des ehem. Tankstellengeldndes und mit dem
Anschluss an die Sielbecker Landstrale sind nach den anerkannten Regeln der Technik
durch den Vorhabentrager zu seinen Lasten zu erstellen.

Nachrichtliche Ubernahmen

FFH-Gebiet

Das Ufer der Schwentine, die hier als FFH-relevanter Lebensraumtyp 3260 ,Fliisse der
planaren bis montanen Stufe mit Vegetation des Ranunculion fluitantis und des Callitriche-
Batrachion" ausgebildet ist, bildet die westliche Begrenzung des Plangebiets.

Die Abgrenzung des FFH-Gebietes DE 1830-392 ,Gebiet der Oberen Schwentine® verlauft
im Bereich der Grundstiicksflachen Sielbecker LandstralRe Nr. 29 37 oberhalb des gehdlz-
bestandenen Uferbereiches und schwenkt dann aullerhalb des Plangeltungsbereiches bis
an die bebauten Grundstiicksflachen Sielbecker Landstralle Nr. 21 heran sowie weiter
nach Siiden.

Die Darstellung des FFH-Gebietes DE 1830-392 ,Gebiet der Oberen Schwentine* wird
nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 121
tibernommen.
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Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§ 12ff LNatSchG)

Das Schwentinetal ist Teil des Landschaftsschutzgebietes ,Holsteinische Schweiz" geméan
der Kreisverordnung vom 10.06.1965 und ragt im Westen in das Plangebiet hinein. Die
hiervon betroffenen Flachen sind Teile der Gartenflachen der heutigen Bungalow - Bebau-
ung und betreffen keine Bauflachen. Die vorgenannten Gartenflachen werden als private
Griinflachen festgesetzt. Eine Beeintrachtigung der Schutzziele kann somit ausgeschlossen
werden.

Die Abgrenzungen des LSG werden nicht verdndert und nicht Gberschritten, denn im Rah-
men der Planung werden nur solche Flachen fiir eine bauliche Nutzung vorgesehen, die
bereits baulich genutzt werden bzw. genutzt wurden.

Die Darstellung des Schutzgebietes als Landschaftsschutzgebiet (L) in der Abgrenzung der
Kreisverordnung vom 10.06.1965 wird nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die Plan-
zeichnung zum Bebauungsplan Nr. 121 (ibernommen.

Geschiitzte Biotope (§ 21 Abs. 1 Ziffer 5 LNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG)

Unmittelbar in Gewéassernahe der Schwentine ist ein kleiner Steilhang entwickelt, der natiir-
lich entstanden ist. In Abschnitten, die eine Héhe von mehr als 2 m (iber mehr als 25 m
Lange bei einer Neigung von mehr als 20° aufweisen, und die zudem naturnah artenreich
bewachsen sind, gehért der Hang zu den gemal § 21 Abs. 1 Nr. 5 LNatSchG i.V.m. § 30
BNatSchG geschiitzten Biotopen.

Die Abgrenzung des Biotops mit der Zweckbestimmung ,Erhalt naturnaher Flussverlauf mit
Uferbereich” ist dem fesigestellten Landschaftsplan der Stadt Eutin entnommen und wird in
dieser Abgrenzung nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung zum Be-
bauungsplan Nr. 121 (lbernommen.

Waldschutzstreifen (§ 24 LWaldG)

Nérdlich des Plangeltungsbereiches schlieft auf Flurstiick 77/4 unmittelbar eine Waldfliche
an, zu der ein Regelabstand von 30 m einzuhalten ist. Aus forstbehérdlicher Sicht hat die
bestehende Bebauung Bestandsschutz. Allerdings kann wegen der schon bestehenden
Unterschreitung des Waldabstandes keiner Erweiterung der Baugrenzen in Richtung Wald
fur die einzelnen Geb&ude erfolgen. Dies wiirde dem §24 LWaldG widersprechen.

Die Abgrenzung des 30 m Waldschutzstreifens wird nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in
die Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 121 Glbernommen.

Bodenschutz

Vorsorgender Bodenschutz

Im Gegensatz zu einer Neuausweisung eines Baugebietes im Rahmen einer Anderung /
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, wo eine zuldssige Nutzung neu bestimmt und
damit wesentlich die hierdurch zukiinftig mogliche Belastung der Eigenschaften und spezi-
fischen Funktionen der anstehenden Boden gelenkt werden kann, werden im vorliegenden
Planungsfall unter Beriicksichtigung bestehender Baurechte nach § 34 BauGB und als
MafRnahme der Innenentwicklung und Umnutzung brachliegender Grundstiicksflachen des
ehemaligen Tankstellengeldndes planungsrechtliche und stadtebauliche Aspekte zur Er-
richtung von Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau bearbeitet, so dass z. B. Priifungen
von alternativ zu nutzenden bzw. auszuweisenden Flachen sich nicht aufdréngen.
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Auf der Ebene der Bebauungsplanung ergeben sich somit im vorliegenden Fall keine er-
kennbaren neuen Aspekte beziiglich einer Verschlechterung der Eigenschaften bzw. der
Funktionen der dort anstehenden Béden. Die Ausgleichbarkeit der Eingriffe in das Schutz-
gut Boden sind aufgrund der Bebauungsplanung im Innenbereich nicht gesondert darzule-
gen, da diese grundsétzlich auch nach § 34 BauGB erfolgen kénnen.

Die Versiegelungen, die bereits nach § 34 BauGB zulédssig waren und sind, werden nur
Bdéden mit allgemeiner Bedeutung betreffen, also keine geméal des Landschaftsrahmen-
plans, Kap. 3.1.2, Tab. 3, besonders seltenen oder zu schiitzenden Bodentypen. Es han-
delt sich um Béden

o ohne besondere Bedeutung fir die Kultur- und Naturgeschichte

o mit geringer bis mittlerer Wasserdurchléassigkeit

o mit geringem bis mittlerem Puffervermogen fiir Nahrstoffe oder Schadstoffe
o ohne besondere Bedeutung fiir die Rohstoffgewinnung
o

mit allgemeiner Bedeutung als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere; es sind keine Son-
derstandorte

Somit kann sichergestellt werden, dass Béden mit einer hohen Bedeutung fiir die wohnbau-
liche Entwicklung durch diesen Bebauungsplan Nr. 121 nicht in Anspruch genommen wer-
den.

Nachsorgender Bodenschutz

Entsprechend den Erkenntnissen aus der rechtswirksamen Flachennutzungsplanung und
des festgestellten Landschaftsplanes sind keine Verdachtsmomente fiir mégliche Altabla-
gerungen oder Altlastenverdachtsflachen innerhalb des Plangebietes vorhanden bzw. den
Grundstlickseigentimern nicht bekannt. Zudem wurden im Rahmen der nach § 4 Abs. 1
BauGB durchgefiihrten frihzeitigen Behorden- und Tragerbeteiligung keine anderslauten-
den Hinweise und Informationen vorgetragen.

Sollte bei Umsetzung von Bauvorhaben wiedererwartend Bodenverunreinigungen zu Tage
gefordert werden, ist die untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Ostholstein unverziiglich
zu unterrichten.

Kampfmittel

Entsprechend den Darstellungen und Erkenntnissen aus der Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanung sowie aufgrund der Bestandssituation und Anlage zur der Landesverord-
nung der Kampfmittelverordnung (Anderung vom 22.07.2015) geht die Stadt Eutin davon
aus, dass keine Kampfmittel innerhalb des Plangebietes anzunehmen bzw. zu erwarten
sind. Zufallsfunde von Munition sind der Polizei unverziiglich zu melden.

Archaologische Denkmale

Entsprechend den Darstellungen und Erkenntnissen aus der rechtswirksamen Flé&chennut-
zungsplanung und des festgestellten Landschaftsplanes ist die Stadt Eutin im Rahmen der
.frihzeitigen Behérden- und Tragerbeteiligung” nach § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungs-
plan Nr. 121 davon ausgegangen, dass keine Auswirkungen auf archdologischen Denkma-
le durch die Umsetzung des Plan-Vorhabens festzustellen sein werden.
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Mit Erlass vom 27.07.2014 zum Bebauungsplan Nr. 121 (in der gréfieren Plangebietsab-
grenzung) weist das Archéologische Landesamt S-H jedoch darauf hin, dass sich auf der
Uberplanten Fldche sich ein Denkmal befindet, das nach § 1 DSchG in die Archéologische
Landesaufnahme eingetragen ist. Es handelt sich hierbei um einen Urnenfriedhof (LA 77).

Da nur etwa 100 m norddstlich ebenfalls Urnenfunde bekannt geworden sind (LA 7), sind
vor allem im Zwischenbereich weitere Bestattungen zu erwarten (vgl. auch vorangestelite
Abb. 27). Zudem ist die Ausdehnung der Nekropole(n) auch in die anderen Richtungen
nicht bekannt.

Das Archéologische Landesamt hat mit dem o. g. Erlass darauf hingewiesen, dass im Zuge
einer archéologischen Voruntersuchung zu priifen ist, in welchem Umfang Denkmale durch
Bauvorhaben in der Gberplanten Flache betroffen sind und ob diese durch Ausgrabungen
zu sichern, zu bergen und zu dokumentieren sind.

Mit der nun im Jahre 2017 reduzierten Planung in Gestalt des Bebauungsplanes Nr. 121
(siehe oben blau markierte Flache) sind die zuvor benannten Freiflachen zwischen LA 77
und LA 7 nicht mehr Gegenstand der Planung.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich liberwiegend bebaute Grundstiicksfla-
che und das ehemals ebenfalls bebaute Tankstellengrundstiick, so dass die Stadt Eutin
derzeit eine archaologische Relevanz in der hier vorgelegten Planung nicht vermutet.

Mit Erlass vom 15.11.2017 wird seitens des Arch&ologischen Landesamtes SH bestitigt,
dass zurzeit keine Auswirkungen auf archdologische Kulturdenkmale gem. § 2 (2) DSchG
(2014) durch die Umsetzung der vorliegenden Planung festzustellen sind.
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Daher werden seitens des ALSH keine Bedenken vorgetragen und der im Entwurf vorge-
legten stadtischen Planung zugestimmt.

Der westliche Bereich der (iberplanten Flache befindet sich jedoch teilweise in einem ar-
chéologischen Interessensgebiet, daher ist hier mit archdologischer Substanz d.h. mit ar-
chéologischen Denkmalen zu rechnen.

Dartber hinaus ist der § 15 DSchG zu beachten: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet,
hat dies unverziiglich unmittelbar oder iiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
hérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentii-
mer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in
dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung
oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in
unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendun-
gen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von
vier Wochen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse
wie Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

Die Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121 der Stadt Eutin wurde von
der Stadtveriretung in der Sitzung am 13.06.2018 gebilligt.

Eutin, * 2 4, Juli 2018
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