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1 Anlass und Verfahren der Planaufstellung

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung und Umwelt hat am 06.07.2017 die Aufstel-
lung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 fir ein Gebiet nérdlich der Stadt-
bucht am Grofen Eutiner See, zwischen der RiemannstraRe, dem Bleekergang
und dem Heinrich-Luth-Weg beschlossen.

Nachdem der Erhalt und die Sanierung des "Haus des Gastes" im Biirgerentscheid
vom 07.05.2017 abgelehnt wurde und der Abriss des Geb&udes zwischenzeitlich
erfolgt ist, wird mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 die Grundlage fiir
eine Neubebauung auf dem Grundstiick des ehemaligen "Haus des Gastes" ge-
schaffen. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 sollen die st4dtebauli-
chen Potenziale dieses Standortes an der Promenade der Stadtbucht optimaler
genutzt werden. Zudem sollen die beiden im Bebauungsplan Nr. 73 noch festge-
setzten "Allgemeinen Wohngebiete" am Bleekergang und am Heinrich-Lith-Weg
in Mischgebiete geandert werden.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Da es sich bei der Planung um eine Nachverdichtung innerstédtischer Flachen
handelt, wird der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) durchgefihrt, der fir sogenannte Innenentwicklungs-Bebauungsplane
die Moglichkeit zur Aufstellung im beschleunigten Verfahren vorsieht.

Der Bebauungsplan erflllt die hierfur in § 13a BauGB genannten Voraussetzun-
gen:

» Durch die GréRe des Plangeltungsbereichs von rd. 0,867 ha sind nur Grundfls-
chen fur Hauptgebdude von insgesamt unter 20.000 gm méglich.

» Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter.

Damit finden flr dieses Aufstellungsverfahren folgende Vereinfachungen Anwen-
dung:

» Verzicht auf eine férmliche Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, auf den
Umweltbericht nach § 2a BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verflgbar sind und auf eine zusammenfassende Erkldrung nach § 10 Abs.
4 BauGB

» Verzicht auf eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

> Verzicht auf eine parallele Anderung des Flachennutzungsplanes; der Flachen-
nutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 73 Eutin Begriindung

Im Rahmen der frihzeitigen Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit, der Be-
horden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde die maximale Bebau-
barkeit des Grundstiicks des ehemaligen "Haus des Gastes" zur Errichtung eines
Hotels ausgelotet, um einerseits den Umweltauswirkungen der Planung ausrei-
chend Beachtung zu schenken und um andererseits flir einen nachgeordneten
stéadtebaulichen Wettbewerb, unter Einbeziehung von Landschaftsarchitekten, ei-
nen gréRtmdglichen Raum fir umsetzbare Ideenfindungen anbieten zu kénnen.

Im Anschluss an das stadtebauliche Wettbewerbsverfahren wird nun, unter Einbe-
ziehung der Ergebnisse aus dem Wettbewerb und unter Einbeziehung der beiden
geplanten Mischgebiete, mit den Beteiligungen der Offentlichkeit, der Behérden
und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange das Aufstellungsverfahren mit dem Ent-
wurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 fortgefiihrt.

2 Lage und Abgrenzung des Plangeltungsbereichs

Der Plangeltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 liegt am
Rand der Innenstadt von Eutin. Studéstlich grenzt der Plangeltungsbereich an die
Stadtbucht des Grofen Eutiner Sees, nordéstlich an den Seepark. Westlich gren-
zen die Geb&ude aus dem Mischgebiet des Bebauungsplans Nr. 73 an den Plan-
geltungsbereich, die wiederum an die Riemannstrale anschlieRen, nérdlich der
Bleekergang und weiter nérdlich die Geb&ude aus dem Mischgebiet der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 71.

Der Plangeltungsbereich hat eine GréRe von rd. 8.670 m?. Er umfasst die Flursti-
cke 7/3 (tiw.), 15/1 (tlw.), 53/10 (tiw.), 53/13, 53/16, 53/24 (tlw.), 53/29 (tlw.),53/30,
53/31, 65 und 1174 (tiw.) der Flur 3 in der Gemarkung und Gemeinde Eutin.

Die Grenze des Plangeltungsbereichs ist begriindet mit

» dem Anschluss des Plangeltungsbereichs Uber den Bleekergang an die Rie-
mannstralle zur Herstellung der verkehrlichen ErschlieBung,

» dem Anschluss des Plangeltungsbereichs tber den Heinrich-Lith-Weg an den
Seepark und den Bebensundweg,

» dem Anschluss des Plangeltungsbereichs Uber die Seepromenade im Stdos-
ten an das innerstédtische FuRwegenetz.

Die Gelandehohen liegen im Plangeltungsbereich bei 27,09 m DHHN' an der Pro-
menade, zwischen 27,72 m und 28,82 m DHHN auf dem Gelénde des ehemaligen
"Haus des Gastes", zwischen 28,26 m und 28,46 m DHHN am 6ffentlichen Park-
platz und am Bleekergang und zwischen 27,55 m und 27,69 m DHHN im Heinrich-
Lath-Weg.

' 27,08 m Gber Normalhéhennull als DHHNS2-Héhe = Deutsches Haupthshennetz 1992
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 73 Eutin Begriindung

3 Ausgangssituation
3.1 Bisherige Nutzungen

Auf der Grundlage des Burgerentscheids vom 07.05.2017 wurde das "Haus des
Gastes" abgerissen. Auf dem Grundstiick des ehemaligen "Haus des Gastes" be-
finden sich heute im Bereich der vorhandenen Baume Rasenfldchen. Den gréften
Anteil auf dem Grundstlick haben wassergebundene Oberflichen (Deckschicht
ohne Bindemittel). Auf dem Grundstiick befindet sich derzeit kein Gebaude.

Weiterhin bestimmen auf dem Grundstick hauptséchlich groRe Laubbidume das
Ortsbild.

Die Promenade ist Uberwiegend gepflastert. Ein Laubbaum mit einem Kronen-
durchmesser von ca. 11 m bestimmt hier das Ortsbild. Sitzbanke, Fahrradstander
und neu gepflanzte Bdume laden hier mit Blick auf den GroRen Eutiner See und
das Schloss auf der gegentberliegenden Uferseite der Stadtbucht zum Verweilen
ein.

Der Heinrich-Luth-Weg ist bis zur nordéstlichen Ecke des Flurstiicks 53/16 ge-
pflastert, nérdlich davon hat der Weg eine wassergebundene Oberfléche.

Der nérdlich an das Grundstiick des ehemaligen "Haus des Gastes" anschlie-
Bende Parkplatz mit seiner Zufahrt von der Riemannstrae ist mit GroRsteinpflas-
ter ausgelegt, das sich im Bleekergang fortsetzt.

Die beiden Flurstiicke 53/30 und 53/31 des nordéstlich an das Grundstiick des
ehemaligen "Haus des Gastes" angrenzenden Privatgrundstiicks zeichnen sich
aus durch eine groRe Rasenfliche um ein eingeschossiges Wohngebaude mit
ausgebautem Dach und einer Garage und entsprechen in ihrem Charakter einigen
Grundstucken nérdlich des Bleekergangs / westlich des Heinrich-Lith-Weges. Die
Uberwiegend durch Rasen genutzten Freifldchen des Privatgrundstiicks werden
nach Westen durch 2 Obstbaume begrenzt. Eine Hainbuchenreihe an der sidli-
chen Flursticksgrenze schirmt das Privatgrundstiick zu dem Grundstiick des ehe-
maligen "Haus des Gastes" ab.

Nordlich der beiden Obstbaume ist auf dem Privatgrundstiick eine Stellplatzfliche
eingerichtet. Daneben fuhrt eine Zufahrt zu einer Garage.

Westlich der offentlichen Parkflache, auf dem Flurstuck 53/13, steht ein zweige-
schossiges Gebaude mit ausgebautem Dach, in dem sowohl Wohnungen als auch
gewerbliche Nutzungen untergebracht sind. Die stidlich des Geb&udes eingerich-
teten Stellplatze sind teilweise tiberdacht (Carports). Das Geb&ude ist nérdlich und
ostlich auf der Grundstiicksgrenze gebaut worden.
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3.2 Eigentumsverhéltnisse

Die Flurstlicke 53/13, 53/16 und 53/24 sind ebenso in stadtischem Eigentum wie
die Flachen der Promenade und des Heinrich-Liith-Weges. Die Grundstiicke nérd-
lich des Grundstiicks des ehemaligen "Haus des Gastes" sind in Privateigentum.

3.3 Rechtliche Bindungen

Landesentwicklungsplan 2010 und Regionalplan 2004

Far den Plangeltungsbereich weist der Landesentwicklungsplan 2010 Eutin die
Funktion als Mittelzentrum, eingebunden in einen Stadt- und Umlandbereich im
léndlichen Raum, in einen Schwerpunktraum fir Tourismus und Erholung und in
einen Entwicklungsraum fiir Tourismus und Erholung zu.

Fur die Mittelzentren sind in Ziffer 2.2.2 u.a. folgende Ziele und Grundsatze fiir die
Raumordnung formuliert:

Ziele

"Die Zentralen Orte der mittelzentralen Ebene stellen regional fiir die Bevélkerung
ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs sicher. Sie sind dariiber hinaus regionale Wirtschafts- und Ar-
beitsmarktzentren mit einem breit geficherten Angebot an Arbeits- und Ausbil-
dungsplatzen. In diesen Funktionen sind sie zu stérken und weiterzuentwickeln."

Mittelzentren bieten Versorgungsmdéglichkeiten fur Giter und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs, wie beispielsweise weiterfiihrende allgemeinbildende und be-
rufsbildende Schulen, Behérden der unteren Stufe oder Krankenh&user der Regel-
versorgung.

Grundsitze

"Hierzu sollen ein bedarfsgerechtes Angebot an Flachen fiir Gewerbe und Dienst-
leistungen sowie eine gute Verkehrsverbindung im Verflechtungsbereich und zu
anderen Mittel- und Oberzentren im Land sowie nach Hamburg beitragen. Mittel-
zentren sollen Gber ein vielféltiges und attraktives Angebot an Infrastruktur- und
Versorgungseinrichtungen von regionaler Bedeutung verfigen."

Fur Schwerpunktrédume fiir Tourismus und Erholung sind in Ziffer 3.7.1 u.a. fol-
gende Grundséatze formuliert:

Grundsatz

“In den Schwerpunktraumen fur Tourismus und Erholung soll dem Tourismus und
der Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden, das bei der Abwagung
mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MalRnahmen und Vorhaben zu beriick-
sichtigen ist. [...]
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Hochwertige Standorte, insbesondere in direkter Strand-, Wasser- oder Promena-
denlage, fur die die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich wird, sollen
zur Starkung des ortlichen und regionalen Tourismus hochwertigen Tourismusein-
richtungen und -angeboten vorbehalten werden."

In Ziffer 3.7.3 Infrastruktur fir Tourismus und Erholung heilt es:
Grundsatz

"Grolere Hotels und Hotelanlagen sollen zur Vermeidung einer Zersiedelung der
Landschaft im Anschluss an vorhandene oder geplante (gegebenenfalls auch tou-
ristisch gepréagte) Baufldchen vorgesehen werden; sie sollen das Landschaftsbild
so wenig wie mdglich beeintrachtigen."

In der Regionalplanung 2004 ist Eutin als Mittelzentrum nachrichtlich ibernommen
worden.

Weiterhin ist auch das Stadtgebiet Eutin als "Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir
Tourismus und Erholung" dargestellt. In der Begriindung heilt es dazu in Ziffer
5.6: "Die Gebiete mit besonderer Bedeutung fir Tourismus und Erholung (Vorbe-
haltsgebiete) umfassen Landschaftsteile, die sich aufgrund ihrer Landschaftsstruk-
tur und ihres Potenzials an zum Beispiel Infrastruktur und ErschlieBung als Frei-
zeit- und Erholungsgebiete eignen."

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eutin stellt die Uberplante Fla-
che im Plangeltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 im Ge-
biet des ehemaligen "Haus des Gastes" als "Fléche fiir den Gemeinbedarf" dar.
Nordlich der Gemeinbedarfsflache schliefen sich "Gemischte Bauflachen" an. Der
dstlich angrenzende Seepark und die stdlich angrenzende Promenade sind als
"Offentliche Grinfldche" mit den Zweckbestimmungen "Parkanlage” und teilweise
"Spielplatz" dargestellt.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 entspricht nicht vollstandig den Vor-
gaben des Flachennutzungsplans. Daher erfolgt die 20. Anderung des Fléchen-
nutzungsplans durch Berichtigung. In der Berichtigung werden die im rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan dargestelite "Flache fiir den Gemeinbedarf" und ein
Teilgebiet der nérdlich angrenzenden Gemischten Baufldche als "Sonderbaufla-
che Hotel" dargestellt (siehe Anlage).

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan sieht fir den Plangeltungsbereich vor: "Gestaltung / Leitgriin
an wichtigen Zugéangen zum Seeufer".

Seite 10 von 51
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3.4 Rechtliche Ausgangssituation

Bebauungsplan Nr. 73

Im Bebauungsplan Nr. 73 ist auf einer Teilfliche der beiden Flurstiicke des ehe-
maligen "Haus des Gastes" eine "Flache fir den Gemeinbedarf’ mit der Zweckbe-
stimmung "Haus des Gastes" festgesetzt.

Der Ubrige Teil der beiden Flurstiicke ist als 6ffentliche Griinfliche und 3 Baume
sind hier zum Erhalt festgesetzt.

Die stdostlich der Gemeinbedarfsfliche gelegene Promenade und der Heinrich-
Luth-Weg sind als "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung" mit der Zweck-
bestimmung "Sonderverkehr" festgesetzt. Im Bebauungsplan Nr. 73 ist hierzu fest-
gesetzt: "Die besondere Verkehrsflache "S" (Sonderverkehr) dient vorrangig den
Fufligangern und Radfahrern. Dariiber hinaus ist die Befahrbarkeit fiir Feuerwehr-
und Rettungsfahrzeuge sowie fir Versorgungsfahrzeuge des Fahrgastschiffbetrie-
bes und Anlieger der Kanuslipanlage zulassig."

Die nordlich der Gemeinbedarfsfliche gelegene Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung ist als "Offentliche Parkflache" und als "Verkehrsberuhigter Be-
reich" festgesetzt. Im Bebauungsplan Nr. 73 ist hierzu festgesetzt: "Auf der ver-
kehrsberuhigten besonderen Verkehrsflache "6ffentliche Parkflache” zwischen
dem Bleekergang und der Gemeinbedarfsfléche sind maximal 1=2-mal pro Jahr
kurzfristige Freiluftveranstaltungen zuléssig."

Auf dem nordéstlichen Privatgrundstiick sind im Bebauungsplan Nr. 73 auf dem
Flurstiick 53/31 acht 6ffentliche Parkplatze und ein Pflanzgebot fiir Heckengeholze
festgesetzt. Die Parkplatze sind bisher nicht eingerichtet.

Im Bebauungsplan Nr. 73 ist das nordéstliche Privatgrundstiick als "Allgemeines
Wohngebiet" festgesetzt. Es sind zwei (berbaubare Grundstuicksflachen festge-
setzt. Die Grenzen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Richtung Heinrich-
Luth-Weg sind durch Baulinien, die tbrigen Grenzen als Baugrenzen festgesetzt,
damit die geplanten Gebaude in einer Flucht zu den Geb&uden am Heinrich-Lith-
Weg nordlich des Bleekergangs stehen. Die maximal zulassigen Gebaudehshen
sind mit sichtbaren 9 m fur die Traufh6he sowie mit sichtbaren 11,50 m fir die
Firsththe festgesetzt, die Geschossigkeit ist auf 2 Vollgeschosse, die Grundfli-
chenzahl auf 0,25 begrenzt. Die Dachneigungen der zuldssigen Sattel-, Walm- o-
der Krippelwalmdéacher kénnen zwischen 35° und 55° liegen.

Im Bebauungsplan Nr. 73 ist das Privatgrundstick westlich der éffentlichen Park-
fiache als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Es ist eine Giberbaubare Grund-
stlcksflache festgesetzt. Die Grenzen der Uberbaubaren Grundstiicksfléche sind
durch Baugrenzen festgesetzt, die sich eng an die AuRenkanten des bestehenden
Gebaudes legen. Die maximal zulassigen Gebdudehéhen sind mit sichtbaren 9 m
far die Traufhdhe sowie mit sichtbaren 11,50 m fur die Firsthéhe festgesetzt, die
Geschossigkeit ist auf 2 Voligeschosse, die Grundflachenzahl auf 0,5 begrenzt.
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 73 Eutin Begriindung

Die Dachneigungen der zulassigen Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdacher kén-
nen zwischen 35° und 55° liegen.

3.5 Natur und Umwelt

Pflanzen und Tiere

Auf den beiden Flurstiicken des ehemaligen "Haus des Gastes" stehen 13 zwi-
schen rd. 16 m und 21 m hohe Baume mit Kronendurchmessern bis zu ca. 12 m.
Dabei handelt es sich um folgende Baumarten: Larix decidua (Europaische Lar-
che), Sorbus aucuparia (Eberesche), Betula pubescens (Moor-Birke), Fagus syl-
vatica 'Lanceolata’ (Rot-Buche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Betula pendula
(Sand-Birke), Betula nigra (Schwarz-Birke), Fagus sylvatica 'Atropurpurea’ (Blut-
Buche) und Fagus Sylvatica (Rot-Buche). Die Baume stehen in intensiv genutzten
Rasenflachen und Blumenbeeten. Bis auf die Baumstandorte sind hier keine Ve-
getationsflachen vorhanden

An der nérdlichen Grenze des Sondergebietes zu den beiden Flurstiicken 53/30
und 53/31 steht eine Reihe mit Carpinus betulus (Hainbuche). Am Ufer des Grofien
Eutiner Sees steht im stidéstlichen Teil des Plangeltungsbereichs eine Salix alba
(Silber-Weide). Den gréRten Anteil auf dem Grundstiick haben wassergebundene
Oberflachen.

Die Baume bieten Lebensraume fir Vogel und Flederméuse. Aufgrund der von
Spaziergangern intensiv genutzten Promenade, dem Heinrich-Lith-Weg und der
wassergebundenen Wege auf den beiden Flurstiicken des ehemaligen "Haus des
Gastes" sind bei den Végeln nur stérungsunempfindliche und anspruchslose Ge-
hélzbriterarten zu erwarten.

Beziiglich einer Buche, einer Eiche, zwei Birken und eines Abschnitts einer Hain-
buchenreihe am siidlichen Ende des Flurstiicks 53/31, die im Zuge des geplanten
Hotels gerodet werden missen, wurde vom Biiro DIPL.-BIOLOGE BJORN LEUPOLT
2019 eine Bestandsaufnahme durchgefiihrt2. Die Artenschutzrechtliche Priifung ist
der Begriindung als Anlage beigefiigt. Die untersuchten Baume sind in Abbildung
1 dargestellt.

? Dipl.-Biologe Bjérn Leupolt: Artenschutzrechtliche Stellungnahme bezliglich der geplan-
ten Fallung von vier Baumen und Hainbuchen im Rahmen des B-Plan Nr. 73, 2. Ande-
rung in Eutin. Stand: 19.06.2019
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Abb. 1: Lage der untersuchten Bdume mit Baumnummerierung?®

In der Artenschutzrechtlichen Stellungnahme heillt es (siehe auch Anlage): "Zwei
Birken, eine geschlitztblattrige Buche (eine seltene Sorte der Rot-Buche), eine
Stieleiche sowie eine Reihe von Hainbuchen sollen im Rahmen der 2. Anderung
des B-Plan Nr. 73 der Stadt Eutin im Winter 2019/2020 gefallt werden. Diesbeziig-
lich missen die Belange des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG eingehalten wer-
den. Um mégliche Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG zu vermeiden, wurde
diesbeziiglich eine Kontrolle der Baume vom Boden aus sowie mittels Leiter durch-
gefuhrt. Der Einsatz der Seilklettertechnik (SKT) wurde nicht notwendig. Als arten-
schutzrechtlich bedeutende Gruppen kommen hier Végel (besonderer Status der
.europaischen Vogelarten®, d.h. aller Arten, als besonders geschiitzt), Fleder-
mause (alle Arten im Anhang IV der FFH-Richtlinie, also streng geschitzt), Eremit
(Osmoderma eremita) und GroRer Eichenbock (Cerambyx cerdo) sowie das Eich-
hérnchen (aufgeflinrt im BArtSchV, besonders geschiitzt) in Betracht. Die Bdume
wurden zum Teil am 15.05.2019 und am 12.06.2019 (siehe Vorbemerkung) auf die
Besténde von oben genannten Arten hin untersucht. Die Baume wurden dabei auf
einen aktuellen Besatz sowie Hinweise auf eine zurlickliegende Nutzung mittels
Fernglas und Endoskop begutachtet. Potenzial fur die Haselmaus besteht hier
nicht.

* Dipl.-Biologe Bjorn Leupolt: Artenschutzrechtliche Stellungnahme bezuglich der geplan-
ten Fallung von vier B&umen und Hainbuchen im Rahmen des B-Plan Nr. 73, 2. Ande-
rung in Eutin. Stand: 19.06.2019
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In zwei der Hainbuchen wurden alte VVogelnester (Freibriter), jedoch ohne aktuel-
len Besatz ermittelt. Keiner der untersuchten Baume besitzt Potenzial fiir Fleder-
mauswinterquartiere oder Potenzial fir groRere Fledermaussommerquartiere (wie
z.B. Wochenstubenquartiere). In einem Baum (Nr. 4) besteht Potenzial fir Fleder-
maustagesquartiere (Ubertagungsquartiere einzelner Fledermausindividuen au-
Berhalb der Winterquartierzeit) in kleinen Spalten. Es ergaben sich keine Hinweise
auf eine zurtckliegende Nutzung (Fledermauskot, Urinstreifen etc.). Es wurde kein
aktueller Besatz durch Flederm&use festgestelit.

Insgesamt besteht kaum Potenzial fur Fledermausquartiere in den untersuchten
Baumen. Auch konnten keine Eichhérnchenkobel oder Hinweise flir den Eremiten
oder GrofRen Eichenbock festgestellt werden. Die Baume werden aktuell nicht als
Brutplatz durch Végel genutzt."

Die Verkehrsflachen im Plangeltungsbereich sind hauptséchlich gepflastert, ein
Teil des Heinrich-Luth-Weges hat eine wassergebundene Oberflache.

Das Privatgrundstiick auf den Flurstiicken 53/30 und 53/31 ist durch Hecken, Ein-
zelbdume und eine Hainbuchenreihe nach aulen abgegrenzt. Auf dem Grund-
stlick stehen noch einzelne Straucher und eine Birke in der nordéstlichen Ecke.
Die Gbrigen Flachen sind mit Rasen eingesét.

Das Flurstiick westlich der &ffentlichen Parkflache ist teilweise gepflastert und wird
ansonsten gartnerisch genutzt.

Boden

Vom BURO FUR GEOTECHNIK UND UMWELTCHEMIE DIPL.-GEOLOGE HAJO BAUER
wurde 2019 auf dem Grundstiick des ehemaligen "Haus des Gastes" eine Bau-
grunduntersuchung/Baugrundbegutachtung durchgefihrt’. Die Baugrunduntersu-
chung ist der Begriindung als Anlage beigeflgt.

In der Baugrunduntersuchung heif3t es: "Der Baugrund wurde durch acht Ramm-
kernsondierungen (BS1 bis BS8) bis in jeweils 15,0 m Tiefe unter Geldndeober-
kante (GOK) im Rahmen der Voruntersuchung sowie aktuell vier weitere Ramm-
kernsondierungen (BS9 bis BS12) bis maximal 15,0 m Tiefe und vier Spitzendruck-
sondierungen (DS1 bis DS4) bis maximal 20,0 m u.GOK aufgeschlossen (siehe
Abbildung 2).

4 Biro fur Geotechnik und Umweltchemie Dipl.-Geologe Hajo Bauer 2019: Neubau Inklu-
sionshotel in Eutin, Bleekergang. Baugrunduntersuchung/Baugrundbegutachtung.
Stand: 15.03.2019
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Abb. 2: Lage der Bodensondierungen®

Aus den Sondierergebnissen geht hervor, dass bis in Tiefen von 1,0 m u.GOK
(BS1), 2,6 m u.GOK (BS2), 1,6 m u.GOK (BS3), 1,5 m u.GOK (BS4), 1,8 m u.GOK
(BSS5), 2,3 m u.GOK (BS6), 1,6 m u.GOK (BS7), 1,5 m u.GOK (BS8), 2,5 m u.GOK
(BS9), 3,1 m u.GOK (BS10), 4,5 m u.GOK (BS11) und 2,2 m u.GOK (BS12) auf-

Boro fur Geotechnik und Umweltchemie Dipl.-Geologe Hajo Bauer 2019: Neubau Inklu-
sionshotel in Eutin, Bleekergang. Baugrunduntersuchung/Baugrundbegutachtung.
Stand: 15.03.2019
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 73 Eutin Begriindung

gefullte und aufgelockerte Sandbéden mit humosen bzw. organischen Beimengun-
gen, aufgelockerte gewachsene Sandbéden sowie aufgeweichte Torf- und Schluff-
béden bzw. aufgeweichte Geschiebebéden vorliegen.

Hierunter folgen Geschiebebdden (Geschiebemergel) und Schiuffbéden sowie
Sande von mitteldichter und mitteldicht bis dichter Lagerung.”

Das Privatgrundstiick nordéstlich des Grundstiicks des ehemaligen "Haus des
Gastes" ist bis auf den Standort des Hauptgeb&udes, der Garage und der Gara-
genzufahrt nicht versiegelt. Das Privatrundstiick westlich des éffentlichen Parkplat-
zes ist teilweise versiegelt.

Grundwasser

Nach Abschluss der Sondierarbeiten wurden in der Baugrunduntersuchung vom
BURO FUR GEOTECHNIK UND UMWELTCHEMIE DIPL.-GEOLOGE HAJO BAUER 2019 auf
dem Grundstlick des ehemaligen "Haus des Gastes" Wasserstande von 0,71 m
u.GOK bis 1,50 m u.GOK gemessen. Es handelt sich hierbei um oberflichennahe
Grundwassersténde, die witterungsbedingten Schwankungen unterliegen und mit
den Wasserstdnden des Groflen Eutiner Sees korrespondieren. Die Grundwas-
serstande auf den beiden Privatgrundstiicken dirften sich auch zwischen 1,00 m
und 1,50 m unter der Gelandeoberkante bewegen.

Ortsbild

Das Ortsbild auf dem Grundstiick des ehemaligen "Haus des Gastes" ist gekenn-
zeichnet durch die groRen Baume, die ihre Baumkronen in der Vergangenheit
durch ihren teilweisen Einzelstand gut entwickeln konnten. Die groRflachigen ve-
getationslosen Flachen des ehemaligen Standortes des "Haus des Gastes" ver-
mitteln derzeit noch den Eindruck einer kirzlich entstandenen Bauliicke. Die of-
fene Flache gibt nun den Blick frei auf die groRflachige Fassade des Wohngebau-
des auf dem westlich des Plangeltungsbereichs gelegenen Flurstiicks 58/3.

Insbesondere der &stliche Teil des Grundsticks stellt mit seinen 8 groRen Baumen
einen landschaftlich attraktiven Ubergang vom baumreichen Seepark auf die of-
fene Fléche der Promenade dar, mit Blick Uber die Stadtbucht auf das gegeniiber-
liegende Schloss. Insbesondere fiir die Spaziergénger auf dem Bebensundweg
bilden diese Baume eine attraktive Blickbeziehung.

Das Privatgrundstick nordostlich des Grundstiicks des ehemaligen "Haus des
Gastes" ist gekennzeichnet durch Rasenflachen und Gehélzgruppen, die gértneri-
sche Nutzung des Privatgrundstlicks westlich des éffentlichen Parkplatzes ist von
den StralRenverkehrsflachen nicht zu sehen.
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3.6 Landschaftsschutzgebiet

Das Sondergebiet im Plangeltungsbereich wurde mit der Kreisverordnung zur 14.
Anderung der Verordnung zum Schutze von Landschaftsteilen im Nordteil des
Kreises Eutin mit Stand vom 20.09.2018 aus dem Landschaftsschutzgebiet ent-
lassen.

Die neue Grenze des Landschaftsschutzgebietes liegt nun an der westlichen, siid-
lichen und &stlichen Grenze des Sondergebietes im Plangeltungsbereich.

3.7 Schutzstreifen an Gewissern

Der GroRteil des Sondergebietes liegt in einem Schutzstreifen an Seen gemaf
§ 61 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 35 Landesnatur-
schutzgesetz (LNatSchG). GemaR § 35 Absatz 2 LNatSchG dirfen an Seen mit
einer Grofle von 1 ha und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand von 50 m
landwérts von der Uferlinie nicht errichtet oder wesentlich erweitert werden.

3.8 Gestaltungssatzung Eutin

Am 01.01.2008 wurde die "Satzung der Stadt Eutin Uber die Gestaltung baulicher
Anlagen und Werbeanlagen in der Innenstadt' bekanntgemacht. Der Plangel-
tungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 liegt im Gestaltungsbe-
reich 3 des Geltungsbereichs der Satzung.

Im Folgenden werden einige fir die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 rele-
vanten Inhalte wiedergegeben. Die Karte der Geltungsbereiche ist der Gestal-
tungssatzung beigefiigt.

» § 1 Absatz 1: Die Satzung gilt fur die Errichtung und Anderung von baulichen
Anlagen und Werbeanlagen.

» § 1 Absatz 2: Der 6rtliche Geltungsbereich umfasst die gesamte Eutiner Innen-
stadt. Der Geltungsbereich ist in vier Gestaltungsbereiche aufgeteilt.

» § 3 Absatz 1: Es sind Satteldacher anzuordnen. Flachd&cher sind zuldssig,
wenn sie vom Sffentlichen Verkehrsraum nicht als solche zu erkennen sind. [...]
Walmdacher und Kriappelwalmdéacher sind zulassig.

> § 4 Absatz 1 Nummer 2: Déacher sollen im Gestaltungsbereich 2 und 3 eine
Neigung von 35 — 55° aufweisen.

» §10 Absatz 2 Nummer 2: Die Fassadenbreiten diirfen im Gestaltungsbereich 2
und 3 zwischen 5 und 14 m betragen.

» § 10 Absatz 3: Ist ein Geb&ude breiter als die in Abs. 2 Nr. 1 — 3 genannten
Héchstmale, so muss es in mehrere Fassaden gegliedert werden.
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»> § 11 Absatz 2 Nummer 3: Die Traufhéhen dirfen im Gestaltungsbereich 3 Voss-
platz und lhlpool zwischen 3-9 m betragen.

» § 17 Absatz 1: [...] Glanzende Materialien sind nicht zugelassen. [...].

> § 17 Absatz 2: In den Gestaltungsbereichen 1, 3 und 4 sind die Wandoberfla-
chen zu verputzen, zu schldammen oder aus rotem Ziegelmauerwerk auszufiih-
ren.

> § 17 Absatz 4: Fassadenanstriche sind in weilen oder lichten, maximal pastel-
len Farbténen mit einem Hellbezugswert von mindestens 70, der nachzuweisen
ist, oder heller, geschlammt bzw. gestrichen herzustellen. Grelle, leuchtende
oder reflektierende Farben sind nicht zuldssig. [...].

» § 34: Ausnahmen und Befreiungen kénnen im Einzelfall — auch von genehmi-
gungsfreien Vorhaben — gestattet werden. Die Bauaufsichtsbehérde entschei-
det hierliber nach § 76 (5) Landesbauordnung in eigener Zustandigkeit im Ein-
vernehmen mit der Gemeinde (Stadt Eutin).

Fur die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 sind bezuglich der Planung im
Sondergebiet Ausnahmen von einigen Vorgaben der Gestaltungssatzung erforder-
lich, insbesondere fir die sichtbare Geb&udehéhe iber dem anstehenden Ge-
lande, die Fassadenbreite und die Dachform. Die Begriindungen fiir Ausnahmen
ergeben sich auch aus dem Ergebnis eines stadtebaulichen Wettbewerbes. Die
eingereichten Arbeiten haben sich mit den Besonderheiten dieses Standortes an
der Stadtbucht in unterschiedlicher Weise auseinandergesetzt. Das Preisgericht
hat bei seiner Beurteilung der eingereichten Arbeiten dieses Kriterium ebenfalls in
seine Entscheidung mit einbezogen.

Die Begriindungen fiir die zu erteilenden Ausnahmen von den Vorgaben der Ge-
staltungssatzung sind unter Ziffer 4.2 beschrieben.

3.9 Hotelstudie Eutin

Das Hamburger Beratungsunternehmen Georg Consulting wurde von der Stadt
Eutin mit der Erstellung eines Hotelentwicklungskonzeptes beauftragt, welches die
Chancen und Risiken einer Hotelprojektentwicklung aufzeigt®. Die Hotelstudie
wurde im Juli 2012 abgeschlossen.

Nach der Analyse des Makrostandortes Eutin sowie der Wirtschaftsstruktur Eutins
wurden von den Gutachtern die wesentlichen Entwicklungen auf dem deutschen
Hotelmarkt 2011 skizziert und die Tourismusdestination sowie der Hotelstandort
Eutin naher untersucht. Nach dem Aufzeigen konkreter Standortanforderungen un-

& Georg Consulting 2012: Hotelstudie Eutin. Stand: Juli 2012
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terschiedlicher Hoteltypen wurden drei mégliche Hotelstandorte in Eutin hinsicht-
lich der Bebauung mit einem neuen Hotel identifiziert und Standortvorteile und
Nachteile beschrieben.

Im Folgenden sind einige Ergebnisse aus der Hotelstudie wiedergegeben.
Lage, Makrostandort und Tourismusdestination

Insgesamt betrachtet bietet der Makrostandort positive Rahmenbedingungen fiir
ein neues Hotel in Eutin. Entsprechend der wichtigsten Zielgruppen Eutins und der
Holsteinischen Schweiz kommt aus Sicht des Makrostandortes in erster Linie ein
Urlaubshotel in Frage, da Geschéftsreisende nur einen sehr geringen Anteil an
allen Besuchern haben. Auf Grund des hohen Anteils an Tagestouristen wird wahr-
scheinlich auch das gastronomische Angebot bei der Etablierung eines Hotels eine
hohe Bedeutung haben.

Entwicklung Hotelmarkt Eutin

Die von den Gutachtern beschriebenen Marktentwicklungen verdeutlichen, dass
die marktseitigen Rahmenbedingungen fur die Realisierung eines neuen Hotels in
Eutin generell positiv sind, da sich die Hotellerie im Vergleich mit den (ibrigen Be-
herbergungsformen stabil entwickelt hat und eine Ausweitung des Angebotes mit
steigenden Ubernachtungszahlen in diesem Segment einherging. Es kann davon
ausgegangen werden, dass unausgeschépfte Marktpotenziale vorliegen, die durch
ein neues modernes Hotel gebunden werden kénnten.

Angebotsstruktur (Wettbewerb)

Die Betrachtung der Wettbewerbssituation (Hotels) hat gezeigt, dass ein neues,
zeitgemales Hotel in Eutin mit einer modernen und gehobenen Ausstattung ein
gutes Markipotenzial besitzt, da das bisherige Angebot in diesem Bereich eher
gering erscheint. Viele Bestandshotels sind bereits seit vielen Jahren geéffnet und
entsprechen hinsichtlich der Ausstattungsqualitéten oftmals nicht mehr den Wiin-
schen und Anforderungen der Géste.

Projektentwicklung Hotel Eutin

Nach Einschétzung der Gutachter wiirde insbesondere ein Lifestyle-Hotel gute
Chancen am Markt haben, welches zudem, unter Berticksichtigung der in Frage
kommenden Zielgruppen (Urlauber), einige Aspekte eines Seminar- und Tagungs-
hotels mit einem eingeschrénkten Wellness-Angebot aufnimmt. Fiir ein reines Ge-
schéftsreise- oder Tagungshotel ist der Makrostandort Eutin eher ungeeignet und
im Bereich Wellness-Hotels ist die Wettbewerbssituation mit den Kiistenstandor-
ten zu grof3. Generell geeignet ist in Eutin auch ein Familienhotel.

Standorte fiir Projektentwicklung

Die genauere Betrachtung der drei potenziellen Hotelstandorte (Standort 1. Be-
reich der Schwimmbhalle; Standort 2: Bereich der ehemaligen Kurverwaltung;
Standort 3: Bereich westlich des Schlosses) hat gezeigt, dass alle drei Standorte
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auf Grund ihrer Lage am Grolen Eutiner See grundsétzlich fir eine Hotelnutzung
aftraktiv sind. Bei der Einbeziehung der Grundstiickseigenschaften in die Betrach-
tung schrénken sich die Méglichkeiten allerdings z. T. deutlich ein.

Standort 2: Bereich der ehemaligen Kurverwaltung

Der Standort der ehemaligen Kurverwaltung ist nach Einschétzung der Gutachter
gut fir die Bebauung mit einem Hotel geeignet. Standortvorteile sind vor allem die
Lage an der Seepromenade, die Gréf3e und der Zuschnitt des Grundstiicks sowie
die Néhe zur Innenstadt, zum Eutiner Schloss und zum Bahnhof/ZOB.

An diesem Standort bieten sich gute Mdglichkeit zur Schaffung von Pkw-Stellplét-
zen, ggf. in Form einer Tiefgarage, so wie es auch bei den benachbarten neuen
Eigentumswohnungen realisiert wurde. Auf Grund der Néhe zum Seeufer ist je-
doch auf Grund der Bodenbeschaffenheit eine Tiefgriindung erforderlich.

Eine héhere Geschossigkeit des Hotels an diesem Standort wiirde das Stadtbild
und das Umfeld nicht stéren. Zudem bietet ein Hotelprojekt die Mdglichkeit, den
Bereich der ehemaligen Kurverwaltung aufzuwerten und zu beleben. Bei der Ent-
scheidung fir einen anderen Standort wiirde der Bereich der ehemaligen Kurver-
waltung weiterhin suboptimal genutzt bleiben und im Falle einer Bebauung mit
Wohnimmobilien — wie auf dem Nachbargrundstiick — keinerlei Bedeutung fiir den
Tourismus in Eutin haben. Im Zusammenspiel mit der derzeit stattfindenden Be-
bauung mit Eigentumswohnungen’ wiirde ein Hotel den Uferbereich aufwerten
und eine ,Perle” am Ufer des Grof3en Eutiner Sees darstellen.

Die Realisierung eines Hotels am Standort 2 bietet die Chance, den Standort im
Bereich des ehemaligen "Haus des Gastes" grundlegend zu revitalisieren und auf-
zuwerten. Ein Hotelneubau wirde den Uferbereich grundlegend aufwerten und im
Zusammenhang mit den derzeit entstehenden Neubauten in der Nachbarschaft in
einem modernen Licht erscheinen lassen. Der Seeuferbereich ist somit fiir die
kinftigen Hotelgéste unmittelbar nutzbar und auch fiir die Bewohner Eutins und
Tagestouristen kann die Hotelgastronomie — ggf. im AuBenbereich mit Café — eine
Bereicherung sein. Problematisch ist an diesem Standort vor allem die Néhe zum
See, da dies eine Tiefgriindung sowie MalBnahmen, die das Grundwasser von der
Tiefgarage fernhalten, erforderlich machen.

Hotelkonzept Eutin

Entsprechend der wesentlichen touristischen Zielgruppen in der Holsteinischen
Schweiz und Eutin sollte ein besonderer Fokus auf Best Ager und, in geringerem
Umfang, auf Anspruchsvolle Genieer und Familien gerichtet werden, d.h. in erster
Linie auf Urlauber.

Das Hotel sollte als Lifestyle-Hotel konzipiert werden, d. h., es sollte iiber eine
moderne Ausstattung mit einer hohen Aufenthaltsqualitat verfiigen und sich im

7 Gemeint ist hier der damalige Bau des Wohnhauses auf dem westlich des Plangel-
tungsbereichs gelegenen Flurstlck 58/3
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Dreisterne-Plus- (***+) bis Viersternesegment (****) einordnen lassen. Das Hotel-
konzept sollte keine Mode-Trends aufgreifen, da diese in der Regel nur kurzzeitig
gliltig sind. Vielmehr sollte Wert auf eine moderne, interessante Architektur, die
sich positiv in das Umfeld einfiigt und typische Aspekte Eutins aufgreift, gelegt
werden.

4 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
4.1 Darstellung der stidtebaulichen Situation

An die beiden Flurstiicke des ehemaligen "Haus des Gastes" grenzen im Norden
zwei im Bebauungsplan Nr. 73 festgesetzte "Allgemeine Wohngebiete". Bei den
bestehenden Gebauden handelt es sich am Heinrich-Luth-Weg um ein Wohnge-
béude und westlich der 6ffentlichen Parkplatzflaiche um ein Gebaude fiir Wohnen
und gewerbliche Nutzungen.

Westlich des Plangeltungsbereichs sind im Bebauungsplan Nr. 73 bis zur Rie-
mannstrae Mischgebiete festgesetzt. Die Firsthéhe der Geb&ude ist hier auler-
halb des Landschaftsschutzgebietes auf maximal sichtbare 11,50 m bis 14,50 m,
innerhalb ist nur eine Traufhéhe auf maximal sichtbare 9,50 m iber dem anste-
henden Gelénde und die Geschossigkeit zwischen 1-2 und maximal auf 3 Volige-
schosse festgesetzt. Bei den Geb&uden handelt es sich um Gebaude fiir Wohnen
und gewerbliche Nutzungen.

Im Bebauungsplan Nr. 73 sind auf der Flache fur den Gemeinbedarf Gebdude mit
maximal 2 Vollgeschossen, einer Firsthéhe von maximal sichtbaren 13 m und einer
Traufhohe von maximal sichtbaren 9,50 m iber dem anstehenden Geldnde fest-
gesetzt. Die Grundflache ist auf maximal 700 m? begrenzt. Die Neigung des zulas-
sigen Flachdachs darf maximal 15° betragen. Mit der festgesetzten "Flache fir den
Gemeinbedarf' mit der Zweckbestimmung "Haus des Gastes" nahm die am &u-
Rersten Rand der Innenstadt, am Rand des durch die Landesgartenschau 2016
erheblich aufgewerteten Seeparks und am Ufer der Stadtbucht gelegene Fléche
auch bisher stédtebaulich eine besondere Rolle ein, wobei mit dem ehemaligen
"Haus des Gastes" das stadtebauliche Potenzial dieser Flache bisher noch nicht
volistandig genutzt wurde

4.2 Stadtebauliche Zielsetzung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 sollen auf der Flache des ehema-
ligen "Haus des Gastes" die planerischen Voraussetzungen fir die Errichtung ei-
nes Hotelneubaus geschaffen werden.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans geht es insbesondere darum, den Ufer-
bereich der Stadtbucht an diesem Standort mit dem Bau eines Hotels stadtebau-
lich aufzuwerten. Dabei ist der besonderen Bedeutung des Standortes Rechnung
zu tragen: Das Grundstiick liegt am Ubergang aus dem durch die Landesgarten-
schau 2016 erheblich aufgewerteten Seeparks, dessen Charakter durch seine mo-
derne parkartige Landschaft mit einer Vielzahl von Bdumen, Wegen, Holzstegen,
Spielplatzen, Blumenbeeten usw. gepragt ist. Weiterhin liegt das Grundstiick am
Ufer der Stadtbucht des Groften Eutiner Sees mit Blick auf das gegentiiberliegende
Schloss. Dies erfordert eine Betrachtung der Auswirkungen eines Hotelneubaus
auf das fur die Erholung bedeutsame Orts- und Landschaftsbild und auch auf den
Denkmalschutz.

Eingebunden in die umgebende Bebauung mit Gebauden fur Wohnen und ge-
werbliche Nutzungen sind ebenfalls die Auswirkungen einer Hotelnutzung nicht nur
stadtebaulich, sondern z.B. auch beziglich Immissionsschutz zu beachten.

Demzufolge handelt es sich bei dem Standort einerseits um einen sehr attraktiven
andererseits aber auch um einen stadtebaulich sensiblen Standort. Im Rahmen
eines stéddtebaulichen Wettbewerbs, unter Einbeziehung von Landschaftsarchitek-
ten, wurden diese Merkmale des Standortes berlicksichtigt.

Mit dem Vorentwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 hat die Stadt
Eutin einen Rahmen fiir den stadtebaulichen Wettbewerb vorgegeben, der sich
insbesondere auf die Lage und Ausdehnung sowie die Héhe des Baukérpers be-
zog. Aufgrund der geringen Grofle des Grundstiicks des ehemaligen "Haus des
Gastes" war davon auszugehen, dass ein wirtschaftlicher Betrieb eines Hotels auf
diesem Grundstick mit einer baulich groRzigigen Ausnutzung des Grundstiicks
verbunden sein wird.

Damit an diesem attraktiven Standort an der Stadtbucht keine dominante Gebau-
dekubatur entsteht, wurde im Vorentwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 73 insbesondere auf die maximal zuldssige Hohe des Gebaudes Wert gelegt.
Hierdurch sollte das Gebaude unterhalb der umliegenden Baumkronen bleiben.
Aus Grinden der Wirtschaftlichkeit eines Hotelbetriebs war infolgedessen zu er-
warten, dass ein Hotel auch mit einem Flachdach und einer Lange von tiber 50 m
entstehen kénnte.

Die im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbes eingereichten Arbeiten haben
verschiedene Dachformen hervorgebracht. Die Preisrichterinnen und Preisrichter
haben sich am Ende fiir ein Gebaude mit den vorgegebenen Gebdudehéhen und
einem Flachdach entschieden.

Zum 1. Preis des Wettbewerbs wurde vom Preisgericht hervorgehoben, dass sich
die Planung stadtebaulich und in seinem MaRstab gut in die Umgebung einflgt.
Das Gebdude setzt sich aus mehreren Teilbaukérpern zusammen, ist in seiner
Addition gut strukturiert und erlaubt eine selbstverstandliche Orientierung.
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Das geplante Hotel kann mit einer seeseitig angelegten Terrasse, auf der Hotel-
gaste, Touristen und Erholungssuchende bei Kaffee, Kuchen oder anderen Spei-
sen und Getrénken den Ausblick Uber die Stadtbucht zum Schloss geniefRen kén-
nen, einen attraktiven Aufenthaltspunkt zum langeren Verweilen darstellen.

Fur das westlich des offentlichen Parkplatzes stehende Geb&ude ist im Zuge der
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 eine Anpassung der Art der baulichen
Nutzung an den Bestand und dadurch auch eine Einbindung des Privatgrund-
stiicks in die Mischgebiete zwischen der RiemannstrafRe und der éffentlichen Park-
flache unter Beibehaltung der Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr. 73 fir
das MaR der baulichen Nutzung, die Uberbaubare Grundsticksfldche und fir die
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen. vorgesehen.

Fir das Privatgrundstiick nordéstlich des geplanten Standortes fiir ein Hotel ist bei
der Art der baulichen Nutzung gegentiber dem Bebauungsplan Nr. 73 eine Anpas-
sung an die Uberlegungen zu den Mischgebieten nérdlich des Bleekergangs und
westlich des Heinrich-LUth-Weges aus dem Bebauungsplan Nr. 71 geplant. Die
Ubrigen Festsetzungen zum Maf der Baulichen Nutzung, zu den (berbaubaren
Grundstiicksflachen und zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bleiben
gegenuber dem Bebauungsplan Nr. 73 unverandert.

5 Begriindung der Planung
5.1 Kiinftige Entwicklung und Nutzung

Nach dem Abriss des ehemaligen "Haus des Gastes" ist auf dem Grundstiick die
Errichtung eines Hotelbetriebs geplant. Innerhalb des Geb&udes sollen sich auch
untergeordnete Wellness-Einrichtungen, insbesondere fur Hotelgéaste etablieren.

Durch die Lage des Standortes an der Stadtbucht mit Blick auf das Schloss ist an
diesem attraktiven Standort auf der Stidseite des Geb&udes auch ein gastronomi-
sches Angebot flr Spaziergénger und Tagestouristen angedacht.

Fur die Hotelgédste muss ein ausreichendes Angebot an Pkw-Stellplatzen vorge-
halten werden. Dies ist nicht ausschlielich auf den bereits vorhandenen &ffentli-
chen Parkflachen méglich. Infolgedessen ist in der Planung auch die Méglichkeit
eines weiteren Sellplatzangebotes vorzusehen.

Die Erschliefung des Hotelgrundstiicks erfolgt Gber den Bleekergang, der an die
RiemannstralRe anbindet.

Das Privatgrundstiick westlich der &ffentlichen Parkflache ist beziiglich der Art der
baulichen Nutzung an den Bestand anzupassen, das Privatgrundstiick am Hein-
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rich-Lath-Weg soll sich in seinen Nutzungen an den Uberlegungen zu den Nutzun-
gen in den Mischgebieten nordlich des Bleekergangs aus dem Bebauungsplan Nr.
71 orientieren.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet Hotel / Wellness

Als sonstige Sondergebiete kénnen nach § 11 Abs. 1 Baunutzungsverordnung
(BauNVQ) solche Gebiete festgesetzt werden, die sich von den normierten Bau-
gebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Ob sich ein
Sondergebiet wesentlich von den normierten Baugebieten im Sinne der §§ 2 bis
10 BauNVO unterscheidet, ist anhand eines Vergleichs der konkreten Zweckbe-
stimmung des Sondergebiets mit den "abstrakten" allgemeinen Zweckbestimmun-
gen der in §§ 2 bis 10 BauNVO normierten Baugebiete zu ermitteln. Kein wesent-
licher Unterschied ist dann gegeben, wenn sich die planerische Konzeption ohne
weiteres durch Festsetzung eines normierten Baugebiets mit besonderen Festset-
zungen nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO umsetzen lasst. Diese Mdglichkeit besteht
aber nicht, wenn ein Baugebiet geschaffen werden soll, in dem ausschlieRlich eine
Hotelnutzung mit Wellnessbereich zulassig sein soll.

Zwar lasst sich ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes auch in einem Mischge-
biet verwirklichen. Die von der Stadt gewlinschte planungsrechtliche Situation
liebe sich aber nicht mehr durch differenzierte Festsetzungen nach § 1 Abs. 5 bis
9 BauNVO schaffen, weil durch die Festsetzung einer so einseitigen Nutzungs-
struktur die allgemeine Zweckbestimmung eines Mischgebietes nicht mehr ge-
wabhrt bliebe:

» Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

¢ Ein Mischgebiet liegt nur dann vor, wenn es sich um eine sowohl qualitativ als
auch quantitativ zu verstehende Durchmischung von Wohnen und nicht wesent-
lich stérendem Gewerbe handelt. Daran fehlt es, wenn nur eine der beiden Nut-
zungsarten in Erscheinung tritt.

Das Sondergebiet im Plangeltungsbereich erhalt durch die festgesetzten Nutzun-
gen ein "eigenes Gesicht", das sich von dem eines Mischgebietes nach § 6
BauNVO deutlich unterscheidet. Insbesondere die aufgrund der Zweckbestim-
mung des Sondergebietes Unzuladssigkeit von Wohnen verhindert die fir ein
Mischgebiet erforderliche Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich sté-
rendem Gewerbe. Die planerischen Vorstellungen der Stadt lassen sich daher nur
in einem Sondergebiet verwirklichen (vgl. dazu BVerwG vom 07.07.1997, 4 BN
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11/97; VGH Baden-Wiurttemberg vom 24.07.1998, 8 S 2952/97; VGH Bayern vom
30.06.2009, 9 N 07.541; Fickert/Fieseler 20148, Kuschnerus 2010°).

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 soll der Rahmen
fir die Entwicklung einer starken touristischen Einheit geschaffen werden, die ei-
nen Anteil an der Entwicklung der gesamten Region haben wird.

Das Hotel schopft seine Anziehungskraft aus der Lage inmitten einer attraktiven
Landschaft, einer raumlichen Nahe zu wichtigen Einzugsgebieten und aus interes-
santen Nahzielen fiir Ausfliige. Es ist ein hochwertiges Hotel fur Urlauber, wie z.B.
Familien, Ruhe- und Entspannungssuchende, Radfahrer und Wanderer,

Im "Sondergebiet Hotel, Wellness" sind Nutzungen vorgesehen, die fiir ein Hotel
in Eutin und an diesem Standort einen Kompromiss zwischen stadtebaulicher Ver-
traglichkeit bei gleichzeitig ausreichendem und qualitdtsvollem Angebot darstellen.
Gemal dem 1. Preis des stadtebaulichen Wettbewerbes ist hier ein Hotel mit bis
zu 44 Gastezimmern maglich, das weiterhin einem Restaurant, einer Bar, Veran-
staltungsraumen, einem Wellnessbereich und einer Seeterrasse ausreichend
Platz bietet.

In einem untergeordneten Wellnessbereich im Hotel, eventuell mit Ausblick Uber
die Stadtbucht auf das Eutiner Schloss kénnten sich insbesondere die Hotelgéste
entspannen.

Ein untergeordneter Tagungs- und Veranstaltungsbereich mit guter Eignung fiir
berufliche und private Zwecke kénnte das Hotelangebot weiter ergénzen.

Durch Gastronomie kénnten Spaziergénger, Wanderer und Radfahrer in einem
Restaurant, Café und/oder einer Bar innerhalb oder auRerhalb des Geb&udes auf
einer Terrasse sitzend den Blick Uber die Stadtbucht auf das Eutiner Schloss oder
in den Seepark genielen.

Mischgebiete

Das Privatgrundstiick westlich des &ffentlichen Parkplatzes ist zusammen mit den
westlich davon gelegenen Grundstiicken bis zur RiemannstraRe eine Fortsetzung
der Achse aus dem Bebauungsplan Nr. 71 nérdlich des Bleekergangs (dort Teil-
gebiete 13 und 14).

Im Bebauungsplan Nr. 71 sind die Teilgebiete nérdlich des Bleekergangs und 6st-
lich der RiemannstralRe als Mischgebiete mit einer zweigeschossigen Bebauung
bei einer festgesetzten Dachneigung von 30° bis 52° ausgewiesen. Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten sind in diesen Mischgebieten nicht zu-
l&ssig, um den Charakter der angrenzenden Gebiete in Richtung Heinrich-Lth-

&  Fickert, Hans Carl; Fieseler, Herbert; Determann, Dietrich; Stahler, Hans Ulrich 2014:
Baunutzungsverordnung. Kommentar unter besonderer Berlicksichtigung des deut-
schen und gemeinschaftlichen Umweltschutzes.

9 Kuschnerus, Ulrich 2010: Der sachgerechte Bebauungsplan. Handreichungen fiir die
kommunale Planung.
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Weg mit touristischen und kurbezogenen Schwerpunktnutzungen nicht zu stéren.
Im Ubrigen sind in den genannten Teilgebieten keine weiteren Einschrankungen
vorgesehen, da ausdriicklich ein mdglichst breites Spektrum an Nutzungen die
Wiederbelebung der Riemannstralte als GeschéftsstralRe begiinstigen soll.

Im Gebaude westlich des &ffentlichen Parkplatzes sind neben Wohnungen derzeit
auch verschiedene Nutzungen untergebracht: Arztpraxis, Praxis fir Heilpraktik,
Beratungs- und Gesundheitspraxis, Seniorenhilfe, VHS-Raum. Aufgrund dieser
nicht nur fir ein "Allgemeines Wohngebiet" gebietstypischen Nutzungen ist eine
Anpassung der Art der Nutzung gegeniiber den Planungen im Bebauungsplan Nr.
73 aus dem Jahr 2001 von einem "Allgemeinem Wohngebiet" in ein Mischgebiet
vorgesehen.

Fur das Privatgrundstiick norddstlich des geplanten Hotelstandortes ist durch die
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 ebenfalls ein Wechsel von einem "Allge-
meinen Wohngebiet" zu einem Mischgebiet vorgesehen. Nicht nur die Lage der
Uberbaubaren Flachen, sondern auch die geplanten Nutzungen lehnen sich an die
Begrindung der Mischgebiete nérdlich des Bleekergangs aus dem Bebauungs-
plan Nr. 71 (dort die Teilgebiete 12 und 15) aus dem Jahr 2003 an, wonach in
diesen Teilgebieten vorwiegend kurbezogene und touristische Nutzungen etabliert
werden sollten. Der Bebauungsplan Nr. 71 spricht fiir die Gebiete am Heinrich-
Lith-Weg von einer besonderen, achsenbildenden Funktion zwischen Stadtbucht
und Fissauer Bucht

Durch die Begrenzung auf wenige der in § 6 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen in
den Teilgebieten 12 und 15 des Bebauungsplans Nr. 71 besteht jedoch das Risiko,
dass sich die Zweckbestimmung eines Mischgebietes in eine Zweckbestimmung
eines "Allgemeinen Wohngebietes" dndert, was wiederum fiir die Férderung des
Tourismus nicht geeignet ist.

Weiterhin entsteht mit dem geplanten Hotel am Anfang der Achse zwischen der
Stadtbucht und der Fissauer Bucht gegeniiber dem ehemaligen "Haus des Gas-
tes" eine andere Nutzung, die sich auch auf die nérdlich angrenzenden Nutzungen
auswirken kénnte, insbesondere auf die Planungen auf dem nordéstlich direkt an-
grenzenden Privatgrundstiick. Infolgedessen werden von den Nutzungsarten nach
§ 6 BauNVO nur die fur diesen Standort am Seepark und nah der Stadtbucht
grundsétzlich stérenden Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnii-
gungsstatten ausgeschlossen.
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5.3 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicks-
flachen

Sondergebiet

Die angestrebte stadtebauliche Struktur wird im Sondergebiet durch Festsetzun-
gen zur baulichen Dichte sowie zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen pla-
nungsrechtlich abgesichert.

Zur Sicherung der Bebauungsstruktur werden fir den geplanten Neubau im Plan-
geltungsbereich Baukorperausweisungen mittels Baugrenzen in Kombination mit
baukdrperbezogenen Festsetzungen zur maximal zuldssigen Grundfliche (GR)
und der maximal zulassigen Traufhéhe von Gebauden (TH) in Metern DHHN ge-
troffen.

Die Traufhéhen des zukinftigen Gebaudes werden gestaffelt von West nach Ost
auf 42,50 m und 39,50 m DHHN begrenzt. Dies entspricht sichtbaren Gebaudehs-
hen von maximal rd. 14,50 m und 11,50 m bis zur Dachtraufe des Gebé&udes uber
dem anstehenden Gelédnde. An der Nordwestecke des Geb&udes ist noch ein Ge-
béudeteil mit einer Traufhéhe von 4,50 m vorgesehen, das ausreichend Platz fiir
technische Anlagen bietet. Die maximal zuldssigen Gebdudehéhen orientieren
sich an den maximal zulassigen Gebaudehthen auf den Nachbargrundstiicken:
Auf dem westlich an das Sondergebiet angrenzenden Privatgrundstiick ist im Be-
bauungsplan Nr. 73 eine Firsthéhe von 14,50 m iber dem anstehenden Geldnde
zulassig, auf dem Privatgrundstiick nordéstlich des Sondergebietes eine Firsthéhe
von 11,50 m Uber anstehendem Gelande.

Die zulassige sichtbare Gebaudehdhe von maximal 14,50 m bzw. 11,50 m lber
dem anstehenden Gelédnde bis zur Dachtraufe des Gebdudes wird durch die bau-
gestalterische Festsetzung eines ausschlieflich zulassigen Flachdachs mit einer
maximal zuldssigen Dachneigung von 5° planungsrechtlich gesichert. Um die
Dachkonstruktion verdecken zu kénnen, ist noch eine maximal 0,50 m hohe Attika
zugelassen.

Uber die Festsetzung einer iiberbaubaren Grundstiicksflache wird die Lage der
Terrasse in Richtung Stadtbucht festgelegt. Diese Festsetzung soll verhindern,
dass die fur die Terrasse vorgesehene Flache durch das Hauptgebiude oder
durch Nebenanlagen tberbaut wird.

Auf der Flache fur eine mogliche Terrasse als AuRenbereich eines Restaurants,
Cafés oder einer Bar ist auch die Errichtung eines Wintergartens in offener Verbin-
dung mit dem Hauptgebaude mdéglich. Die Oberkante dieser baulichen Anlage wird
auf maximal 33,0 m DHHN festgesetzt, was einer sichtbaren Héhe von maximal
5,0 m bis zur Oberkante dieser baulichen Anlagen Uber der Terrassenoberkante
entspricht (siehe Schnittdarstellungen im Anhang).
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Durch die Staffelung der sichtbaren Héhen der Geb&ude iber dem anstehenden
Gelande von West nach Ost wird die Entstehung eines massiven "Gebaudeblocks"
an diesem landschaftlich sensiblen Standort ausgeschlossen.

Die Zulassigkeit einer sichtbaren Geb&udehthe von maximal 14,50 m bis zur
Oberkante des Gebaudes (iber dem anstehenden Geléande im westlichen Gebau-
deteil entwickelt sich aus dem stadtebaulichen Ziel, an diesem Standort ein attrak-
tives und durchaus auch vielféltigeres Angebot fiir Touristen und Urlauber anbieten
zu wollen. So kénnte das Erdgeschoss nicht flir die Fremdenbeherbergung, son-
dern Uberwiegend einem groRziigigen Restaurant, einem Café und einer Bar zur
Verfugung stehen. Infolgedessen wirde das Zimmerangebot fiir Ubernachtungs-
gaste in den oberen Geschossen insgesamt eine entsprechende sichtbare Héhen-
entwicklung des Gebaudes liber dem anstehenden Gelédnde erfordern.

Aufgrund der verbleibenden Baume mit Wuchshdhen zwischen 18 m und 23 m
Uiber Geldnde auf dem Grundstick selbst und auf den benachbarten Grundstiicken
ist das Gebaude in die landseitige und teilweise auch in die seeseitige Landschaft
eingebunden. Es ist geplant, den Blick Uber die Stadtbucht (iberwiegend freizuhal-
ten, wodurch aus den oberen Geschossen einzigartige Ausblicke auf die Stadt-
bucht und das gegeniberliegende Schloss erméglicht werden. Infolgedessen sind
hier im Sondergebiet bewusst keine Baumpflanzungen vorgesehen.

Durch die Baukérpergestaltung und die Lage des Hauptgebdudes im Sondergebiet
ist eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten maximal zul&ssigen
Grundflache in "Sonstigen Sondergebieten” von 0,8 nicht erforderlich. Geman
textlicher Festsetzung ist eine Obergrenze von 0,7 festgelegt.

Die GréRe des Grundstilcks in Verbindung mit dem stadtebaulichen Ziel, ein at-
traktives und durchaus auch vielfaltigeres Angebot fur Touristen und Urlauber an
diesem Standort zu entwickeln sowie die Einhaltung der Abstandsflachen gemaR
Landesbauordnung erfordern eine in die Breite gehende Ausnutzung des Grund-
stlicks mit einem Hotelgebaude. Hierdurch kénnen sich auch Gebéudeléngen von
Uber 50 m ergeben. Diese zuldssige Abweichung von der offenen Bauweise ge-
maRk § 22 Abs. 4 BauNVO ist textlich festgesetzt.

Mischgebiete

Fur die beiden Mischgebiete im Plangeltungsbereich werden die Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen
aus dem Bebauungsplan Nr. 73 Gbernommen.

Durch Baulinien stehen die beiden geplanten Geb&ude auf dem Privatgrundstiick
am Heinrich-LUth-Weg in einer Flucht zu den Gebauden am Heinrich-Luth-Weg
nordlich des Bleekergangs. Die Grundflachenzahl musste bei gleichbleibenden
Uberbaubaren Grundsticksflichen aufgrund der Reduzierung des Baugrund-
sticks auf das Flurstiick 53/30 von 0,25 auf 0,29 leicht erhéht werden. Die Grund-
flachenzahl auf dem Flurstick 53/29 wurde mit 0,5 aus dem Bebauungsplan Nr.
73 Gbernommen.
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Die sichtbaren Gebaudehéhen wurden flr beide Mischgebiete aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 73 Ubernommen: 9 m sichtbare Traufhéhe (iber dem anstehenden
Geléande (28,00 m DHHN auf dem Flurstiick 53/30 und 28,50 m DHHN auf dem
Flurstlick 53/29) und sichtbare Firsthéhe 11,50 m. Die in der 2. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 73 festgesetzten Hohen beziehen sich auf Meter DHHN.

Gemal § 6 Abs. 5 Landesbauordnung betragt die Tiefe der Abstandsflachen vor
den Auflenwéanden von Gebauden 0,4 H, mindestens 3 m. Bei einer Traufhéhe von
9,0 m wirde danach im Mischgebiet M| 2 die Abstandsflache gegeniiber Geb&u-
den und Grundstiicksgrenzen pro Gebaude 3,60 m betragen. Es besteht die Pla-
nungsabsicht der Stadt, hier fir 2 Stadthduser jeweils eigene (iberbaubare Grund-
sticksflachen festzusetzen. Diese Planungsabsicht hat die Stadt bereits im Be-
bauungsplan Nr. 73 festgeschrieben. Unter Beachtung der seitlichen Grenzab-
stande betragt der Abstand zwischen den beiden (iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen noch 5 m. In diesem besonderen Fall ist in der 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 73 der einzuhaltende Mindestabstand der beiden tiberbaubaren Grund-
stucksflachen, unter Beachtung der Anforderungen des Brandschutzes gemaf
§ 15 und § 31 Landesbauordnung, im Teil B - Text - infolgedessen auf 5 m festge-
setzt,

54 Griin, Natur und Landschaft
5.4.1 Landschaftsschutzgebiet

Die Flachen des Sondergebietes liegen nicht mehr innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes "Holsteinische Schweiz".

Die Promenade und ein Teil des Heinrich-Luth-Wegs sind weiterhin Bestandteil
des Landschaftsschutzgebietes. Da sich hier gegeniiber dem Bestand baulich
nichts dndern wird, ist hierfiir bei der Unteren Naturschutzbehérde weder eine Be-
freiung noch eine Entlassung zu beantragen. Der Blick von der Promenade (ber
die Stadtbucht bleibt unverandert offen erhalten.

5.4.2 Schutzstreifen an Gewissern

In § 65 Abs. 2 LNatSchG heiRt es: "§ 35 Absatz 2 gilt nicht fiir Fldchen, fir die in
einem am 24. Juni 2016 rechtswirksamen Fldchennutzungsplan eine Bebauung
vorgesehen ist, oder dessen bisher vorgesehene Bebauung umgewidmet werden
soll. Satz 1 tritt am 23. Juni 2021 auB3er Kraft."

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eutin war am 24. Juni 2016 rechtswirksam. Im
Plangeltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 sind im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan innerhalb des 50 m breiten Gewdasserschutz-
streifens eine gemischte Bauflache und eine "Flache fiir den Gemeinbedarf" dar-
gestellt. Diese beiden baulichen Nutzungen werden durch die 2. Anderung des
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Bebauungsplans Nr. 73 umgewidmet in ein Sondergebiet. Da der Satzungsbe-
schluss bis zum 23. Juni 2021 erfolgen wird, muss bei der Unteren Naturschutz-
behdrde des Kreises Ostholstein kein Ausnahmeantrag von den Verboten des § 35
Abs. 2 LNatSchG gestellt werden.

5.4.3 Eingriffe in Natur und Landschaft

Sondergebiet

Wie die Baugrunduntersuchung vom BURO FUR GEOTECHNIK UND UMWELTCHEMIE
DiPL.-GEOLOGE HAJO BAUER 2019 gezeigt hat, kommen im Sondergebiet keine na-
turlichen Béden mehr vor. Hinzu kommt, dass der Standort des ehemaligen "Haus
des Gastes" durch den Abriss des Geb&udes erheblich nachteilig verandert ist. Die
Flache fur die Stellplatze im Sondergebiet, auf dem Flurstiick 53/31, war bereits
im Bebauungsplan Nr. 73 als éffentliche Parkflache festgesetzt. Der Eingriff wurde
bereits im Grlnordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 73 ermittelt und der Aus-
gleich hierfur erbracht.

Das Niederschlagswasser kann auf unversiegelten Flachen, wie z.B. auf Rasen-
flachen, direkt versickern. Unbelastetes Niederschlagswasser von Dachflachen
kann direkt in den GroRen Eutiner See eingeleitet werden. Das Oberflichenwasser
von Park- und Stellplatzen wird in einer unterirdischen Regenwasser-Behand-
lungsanlage gereinigt und kann dann dem GroRen Eutiner See zugeleitet werden.
Insgesamt entstehen dadurch keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser.

Gemal DIPL.-BIOLOGE BJORN LEUPOLT 2019 stehen der Fallung von Baumen im
Plangeltungsbereich hinsichtlich der Artenschutz-Verbote des § 44 BNatSchG in
Bezug auf Flederméause, Eremit, GroRer Eichenbock, Végel und Eichhérnchen
keine artenschutzrechtlichen Hindemisse entgegen, wenn die geplanten Fallun-
gen in der Fledermauswinterquartierzeit (01.12. bis 28.02.) erfolgen. Somit ware
aus gutachterlicher Sicht auch keine Ausnahmegenehmigung nach § 45
BNatSchG erforderlich. Die Fallung in dem genannten Zeitraum ist im Teil B - Text
- der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 als Hinweis aufgenommen.

Der Verlust von Einzelbdumen wird durch Ersatzpflanzungen im Seepark gemaR
Antrag der Stadt Eutin zur Entlassung des Sondergebietes aus dem Landschafts-
schutzgebiet "Holsteinische Schweiz" ausgeglichen.

Das Pflanzgebot fiir Hecken im Bebauungsplan Nr. 73 auf dem Privatgrundstiick
norddstlich des Hotels auf dem Flurstick 53/31 wird in der 2. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 73 um ein Pflanzgebot fur Baume und Straucher erganzt,

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
eines Bebauungsplans der Innenentwicklung zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Mischgebiete

Im Mischgebiet MI1 sind beziglich der Versiegelung gegentiber dem Bebauungs-
plan Nr. 73 keine Veranderungen vorgesehen.

Im Mischgebiet MI2 werden mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 die
bereits im Bebauungsplan Nr. 73 getroffenen Festsetzungen zu den 6ffentlichen
Parkflachen und dem Pflanzgebot fir Baume, Strducher und sonstige Bepflanzun-
gen Ubernommen, so dass sich durch die Festsetzung von Sondergebietsflichen
fur Stellplatze auf dem Flurstiick 53/31 der Versiegelungsgrad im Mischgebiet MI2
nur wenig erhoht.

Das Pflanzgebot fur Baume, Strducher und sonstige Bepflanzungen sowie die
Pflanzbindung fur 3 Winterlinden dienen gemaR den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 73 der Kompensation flr die mit dem Bebauungsplan Nr. 73 vorbe-
reiteten Eingriffe in Natur und Landschaft. Diese MaBRnahmen sind noch nicht um-
gesetzt. Die Festsetzungen werden in der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 73 Ubernommen (siehe auch Ziffer 5.4.5).

5.4.4 Erhaltungsbindungen fiir Bdume

Wie in Ziffer 5.3 beschrieben, ist im Sondergebiet eine in die Breite gehende bau-
liche Ausnutzung des Grundstlicks vorgesehen. Weiterhin soll der Blick von den
oberen Stockwerken des Hotels Uber die Stadtbucht zum Schloss freigehalten wer-
den. Der Umgriff der tiberbaubaren Grundstiicksflache im siidwestlichen und nord-
dstlichen Teil des Sondergebietes wurde am Erhalt der dort bestehenden Baume
ausgerichtet.

Es ist davon auszugehen, dass von den 13 Baumen im Sondergebiet bei einer
vollstandigen Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache 4 B4ume gerodet
werden missen: 1 Fagus sylvatica 'Lanceolata’, 1 Quercus robur, 1 Betula pendula
und 1 Betula pubescens. Weiterhin wird ein Teil einer Hainbuchenreihe gerodet.
Der Ausgleich fir die Rodung der Baume wurde im Rahmen der Entlassung des
Sondergebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet "Holsteinische Schweiz" gere-
gelt. Die Ersatzbaume fur die gerodeten Baume werden im Seepark gepflanzt.

Die verbleibenden Bdaume sind bis auf 1 Betula pendula, deren Krone bis an eine
Baugrenze reicht, als zu erhalten festgesetzt,

Weiterhin ist die Weide am Ufer der Stadtbucht ebenso als dauerhaft zu erhalten
festgesetzt wie die Linde am Heinrich-Lith-Weg, da diese B4dume das Ortsbild pra-
gen.
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5.4.5 Anpflanzen von Bdumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist im Bebauungsplan Nr. 73 festgesetzt, dass hier Hecken zu pflanzen
sind. Diese Festsetzung wird erweitert um standortgerechte und heimische Badume
und Straucher, wie z.B. Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Betula pendula (Sand-
Birke), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Euonymus europaeus (Pfaffenhit-
chen), Sambucus nigra (Holunder), Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)
und Apfelbdume (Malus domestica).

An der Grenze zu den Stellplatzen ist, wie auch bereits im Bebauungsplan Nr. 73
vorgesehen, eine Hecke zu pflanzen. Hierfir eignen sich folgende Arten: Acer
campestre (Feld-Ahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Fagus sylvatica (Rot-Bu-
che) oder Ligustrum vulgare (Gewéhnlicher Liguster).

Die Pflanzqualitaten orientieren sich an den Angaben des Griinordnungsplans zum
Bebauungsplan Nr. 73:

Baume: Hochstamm mit Ballen, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Straucher: verpflanzter Strauch, 4 Triebe, Héhe 60 bis 100 cm

Obstbaume: Hochstamm mit Ballen, 3 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm
Hecken: 2 x verpflanzt, geschnitten, Héhe 125-150 cm

Im Bebauungsplan Nr. 73 ist das Pflanzgebot fiir Hecken mit insgesamt 200 m? als
AusgleichsmaRnahme festgesetzt. Diese Malinahme ist noch nicht umgesetzt. Die
Flache far das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
wird in der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 auf 230 m? erhéht. Weiterhin
sind in der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 hier nicht nur Hecken, sondern
auch Baume und Straucher zu pflanzen. Damit wird die Ausgleichsverpflichtung
aus dem Bebauungsplan Nr. 73 in der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73
Ubernommen.

Zur Ergénzung der Baumreihe am Heinrich-LUth-Weg nérdlich des Bleekergangs
sind im Abschnitt des Heinrich-Liuth-Wegs im Plangeltungsbereich noch 3 Winter-
linden in des Qualitadten Hochstamm mit Ballen, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-
18 cm zu pflanzen.

Das Pflanzgebot fur 3 Winterlinden ist im Bebauungsplan Nr. 73 als Ausgleichs-
mafinahme festgesetzt. Diese Malnahme ist noch nicht umgesetzt und wird daher
in der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 iibernommen.

5.4.6 Ortsbild

Zum 1. Preis des stadtebaulichen Wettbewerbs wurde vom Preisgericht hervorge-
hoben, dass sich die Planung stadtebaulich und in seinem MaRstab gut in die Um-
gebung einfugt. Das Gebaude setzt sich aus mehreren Teilbaukérpern zusammen,
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ist in seiner Addition gut strukturiert und erlaubt eine selbstversténdliche Orientie-
rung. Infolgedessen werden an den Hohenfestsetzungen des Hauptgebaudes ge-
genuber dem Vorentwurf keine Anderungen vorgenommen.

Das geplante Hotel kann mit einer seeseitig angelegten Terrasse, auf der Hotel-
géste, Touristen und Erholungssuchende bei Kaffee, Kuchen oder anderen Spei-
sen und Getranken den Ausblick tber die Stadtbucht zum Schioss genieRen kén-
nen, einen attraktiven Aufenthaltspunkt zum langeren Verweilen darstellen. Damit
wird das bisherige Angebot fir Touristen und Erholungssuchende um ein weiteres
reizvolles Angebot in der Stadtbucht ergénzt. Da sich das Hotel im baulich zusam-
menhangenden Siedlungsgebiet befindet, ist die Seeterrasse fiir das Ortsbild kein
losgeltst fremdes Element.

Auch wenn 4 Baume im Sondergebiet gerodet werden, ist das Hotel insbesondere
nach Norden und Osten sowie teilweise auch seeseitig in die Landschaft einge-
bunden. Die verbleibenden Bidume im Sondergebiet selbst und im Umfeld des
Sondergebietes, insbesondere auf dem norddstlich angrenzenden Privatgrund-
stiick und am westlichen Rand des Seeparks, weisen Hdhen zwischen 18 m und
23 m Uber Geldnde auf. Damit ragt auch die maximal zuldssige sichtbare Geb&u-
dehéhe des westlichen Gebaudeteiles Gber dem anstehenden Geldnde nicht tber
die Baumkronen hinaus; die Gebaudehdhen bleiben sogar einige Meter darunter.

Die Stdseite des Sondergebietes ist schon im Bestand weniger durch vorhandene
Baume in die Landschaft eingebunden. Hier wird angestrebt, die Sicht aus dem
Hotel Uber die Stadtbucht und auf das Schloss freizuhalten, so dass hier keine
zusétzlichen Baumpflanzungen vorgesehen sind.

Im &stlichen Teil des Sondergebietes ist eine von Bebauung freizuhaltende Flache
festgesetzt, die gértnerisch anzulegen und zu nutzen ist. Wege fur FuRgénger,
insbesondere zur ErschlieBung des Hauptgebéudes sind dabei zulassig. Damit
wird sichergestellt, dass die fir die FuRgénger auf dem Bebensundweg, mit Ziel
Promenade an der Stadtbucht, bedeutende Sichtbeziehung am Ende des Weges
nicht durch bauliche Anlagen auf diesem Teil des Sondergebietes beeintréachtigt
wird.

Die Erhaltungs- und Pflanzbindungen fir Laubbdume im Plangeltungsbereich tra-
gen zur Eingrinung der geplanten Geb&ude im Sondergebiet und im Mischgebiet
MI2 bei. Fur das Mischgebiet MI1 wird davon ausgegangen, dass die bestehenden
Baume und Straucher in den benachbarten Grundstiicken sowie die gértnerische
Nutzung im Mischgebiet MI1 selbst auch weiterhin zu einer Durchgriinung des Ge-
bietes zwischen der Riemannstralle und der éffentlichen Parkfliche im Plangel-
tungsbereich beitragen werden.
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5.4.7 Artenschutz

Durch die Planungen im Plangeltungsbereich sind weder artenschutzrechtlich re-
levante Pflanzenarten noch gesetzlich geschitzte Biotope betroffen. Es sind auch
keine Baume betroffen, die gemal § 2 der Baumschutzsatzung Eutin vom
16.12.1987, 1. Anderung vom 12.07.1993, geschiitzt sind.

In der Artenschutzrechtlichen Stellungnahme vom DIPL.-BIOLOGEN BJORN
LEUPOLT'® 2019 heit es (siehe auch Anlage): "Fortpflanzungs- und Ruhestétten
von Flederméausen sind ihre Quartiere. Die potenziellen Tagesquartiere von Spal-
ten bewohnenden Arten gelten nach der derzeitigen Diskussion nicht als zentrale
Lebensstatten und damit nicht als Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Sinne des
§ 44 BNatSchG, denn sie sind i.d.R. so weit verbreitet, dass praktisch immer aus-
gewichen werden kann. Jagdgebiete gehéren nicht zu den in § 44 aufgefiihrten
Lebensstatten, jedoch kénnen sie flr die Erhaltung der 6kologischen Funktion der
Fortpflanzungsstatten Bedeutung erlangen. Das trifft dann zu, wenn es sich um
besonders herausragende und fur das Vorkommen wichtige limitierende Nah-
rungsraume handelt.

Die Untersuchung erbrachte keine Hinweise fur einen zurlickliegenden oder aktu-
ellen Besatz der untersuchten Baume durch Fledermause. Somit gehen keine Fle-
dermausquartiere in den Baumen und somit Fortpflanzungs- und Ruhestétte von
Fledermausen durch das Vorhaben verloren. Gleiches gilt fiir das Eichhérnchen.

Fortpflanzungsstatten sind die Nester der Végel inklusive eventueller dauerhafter
Bauten, z.B. Spechthéhlen. AuRerdem ist die Gesamtheit der geeigneten Struktu-
ren des Brutreviers, in dem ein Brutpaar regelméaRig seinen Brutplatz sucht, als
relevante Lebensstatte (Fortpflanzungs- und Ruhestatte) anzusehen. Soweit diese
Strukturen ihre Funktionen fiir das Brutgeschaft trotz einer teilweisen Inanspruch-
nahme weiter erflllen, liegt keine nach § 44 BNatSchG relevante Beschéadigung
vor. Vogelfortpflanzungs- und Ruhestétten sind also dann betroffen, wenn ein gan-
zes Brutrevier, indem sich regelm&Rig genutzte Brutplatze befinden, beseitigt wird.
Das ist z.B. dann der Fall, wenn die Flache eines beseitigten Gehodlzes ungefahr
der halben GréRe eines Vogelreviers entspricht.

Zu betrachten ist also, ob Brutreviere von européischen Vogelarten beseitigt wer-
den. Es werden durch das Bauvorhaben keine Brutreviere mit Fortpflanzungsstt-
ten von vorkommenden Arten beseitigt oder so beschédigt, dass sie ihre Funktion
verlieren."

10 Dipl.-Biologe Bjérn Leupolt: Artenschutzrechtliche Stellungnahme bezlglich der geplan-
ten Fallung von vier Baumen und Hainbuchen im Rahmen des B-Plan Nr. 73, 2. Ande-
rung in Eutin. Stand: 19.06.2019
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GemaR DiIPL.-BIOLOGEN BJORN LEUPOLT' 2019 stehen dem geplanten Vorhaben
(Fallung von Baumen) hinsichtlich der Artenschutz — Verbote des § 44 BNatSchG
in Bezug auf Fledermause, Eremit, GroRer Eichenbock, Végel und Eichhérnchen
keine artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen, wenn die geplanten Fallun-
gen in der Fledermauswinterquartierzeit (01.12. bis 28.02.) erfolgen. Somit wére
aus gutachterlicher Sicht auch keine Ausnahmegenehmigung nach § 45
BNatSchG erforderlich.

5.4.8 NATURA 2000

Der Plangeltungsbereich liegt in keinem NATURA 2000-Gebiet und grenzt nicht
direkt an ein NATURA 2000-Gebiet.

Das FFH-Gebiet DE 1830-391 "Gebiet der oberen Schwentine" liegt mindestens
rd. 300 m nordéstlich des Plangeltungsbereichs. Im Zuge der Planungen zur Lan-
desgartenschau 2016 wurde vom Biro Lutz 2014 eine FFH-
Vertréglichkeitsstudie'? erstellt. Hierbei wurden alle Planungen zur Landesgarten-
schau im Seepark und in der Stadtbucht auf ihre Auswirkungen auf das FFH-
Gebiet DE 1830-391 untersucht.

Die Studie kommt zu folgendem Ergebnis: "Der Lebensraumtyp 3150 ,Natiirliche
eutrophe Seen” wird nicht beeintrachtigt. Die Gesamtflache des Lebensraumtyps
im FFH-Gebiet betragt nach FFH-Monitoring (2013)' 1.454.000 m? (145,4 ha). [...]
Zur Erheblichkeitsbewertung ist die Stufe Il der Tabelle 5 aus Lambrecht &
Trautner (2007)'* anzuwenden. Demnach sind Verluste von bis zu 1000 m? uner-
heblich. Der Lebensraumtyp ,Naturliche eutrophe Seen" wird demnach nicht er-
heblich beeintrachtigt.

Der Fischotter wird von der Landesgartenschau nur sehr gering beeintrachtigt. Zu-
dem ist die Beeintrachtigung nicht dauerhaft. Daraus ist keine erhebliche Beein-
trachtigung abzuleiten."

Die angesprochene Verlust-Schwelle von 1.000 m? bezieht sich auf einen Flachen-
verlust innerhalb des FFH-Gebietes. Der Plangeltungsbereich liegt auflerhalb des
FFH-Gebietes so dass davon auszugehen ist, dass sich durch die Planungen im

"' Dipl.-Biologe Bjorn Leupolt: Artenschutzrechtliche Stellungnahme beziglich der geplan-
ten Féllung von vier Baumen und Hainbuchen im Rahmen des B-Plan Nr. 73, 2. Ande-
rung in Eutin. Stand: 19.06.2019

2 Lutz, Karsten 2014: FFH-Vertraglichkeitsstudie fur das FFH-Gebiet DE — 1830-391 ,Ge-
biet der oberen Schwentine" flr die Planungen zur Stadtentwicklung Eutin 2016+. Stand
18.11.2014.

3 FFH-Monitoring (2013): Karte der Berichtsperiode 2007-2012. Landesamt fur Landwirt-
schaft, Umwelt und landliche R&ume Schleswig-Holstein.

4 Lambrecht, H., Trautner, J. (2007): Fachinformationssystem und Fachkonventionen zur
Bestimmung der Erheblichkeit im Rahmen der FFH-VP — Endbericht zum Teil Fachkon-
ventionen, Schlussstand Juni 2007,
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Plangeltungsbereich keine erheblichen Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes DE
1830-391 ergeben.

Durch die bestehende kiinstliche Ufergestaltung in der Stadtbucht und den bereits
bestehenden Touristenverkehr auf der Promenade am Ufer der Stadtbucht ist da-
von auszugehen, dass der Lebensraum des Fischotters durch die Planungen in
der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 nicht beeintrachtigt wird.

5.4.9 Boden- und Grundwasserschutz

Altlasten

Im Plangeltungsbereich sind aus dem Altlastenkataster des Kreises Ostholstein
weder Altablagerungen noch Altstandorte bekannt.

Grundwasserschutz

Vom BURO FUR GEOTECHNIK UND UMWELTCHEMIE DIPL.-GEOLOGE HAJO BAUER'
wurden im Sondergebiet Wasserstande von 0,71 m bis 1,50 m unter der Geldnde-
oberkante gemessen. Zur Vermeidung von erheblichen Eingriffen in das Grund-
wasser in der Bauphase sind gemaR textlicher Festsetzungen Garagengeschosse,
Kellergeschosse und unterkellerte Gebaudeteile im Sondergebiet unzuléssig.

Um den Vorsorgegrundsétzen der §§ 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes
nachzukommen sind in der Bauphase folgende Punkte zu beachten:

» Durch Bodenauftrage und Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenschadverdichtun-
gen kommen, wodurch das Gefiige sowie der Wasser- und Lufthaushalt des
Bodens und damit die vorhanden Bodenfunktionen beeintrachtigt werden kén-
nen. Diese Bodenverdichtungen sowie Versiegelungen sind zu vermeiden oder
ZU minimieren.

» Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustrafen, Lagerplatze
u.a.) ist méglichst gering zu halten. Dazu ist das Baufeld zu unterteilen in Berei-
che fur Bebauung - Freiland — Garten — Griinflachen etc. Baustraen und Bau-
wege sind vorrangig dort einzurichten, wo befestigte Wege und Platze vorgese-
hen sind. Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu entfernen
und zwischenzulagern.

> In den Bereichen, die nach Beendigung der BaumaRnahmen nicht (iberbaut
sind, ist die Befahrung zu vermeiden bzw. sind Manahmen zum Schutz gegen
Bodenverdichtungen zu ergreifen.

15 Buro fur Geotechnik und Umweltchemie Dipl.-Geologe Hajo Bauer 2019: Neubau Inklu-
sionshotel in Eutin, Bleekergang. Baugrunduntersuchung/Baugrundbegutachtung.
Stand: 15.03.2019
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> Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart sowie die Trennung in Oberbo-
den, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umwelt-
gerecht einer weiteren Nutzung zufilhren zu kénnen,

> Nach Abschluss der Arbeiten ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zu-
standes der Flachen fir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerk-
samkeit fachgerecht durchzufiihren (z.B. Bodenlockerung).

> Gemal § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind
Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Alt-
last unverzuglich der unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen.

5.5 Verkehrliche ErschlieBung
5.5.1 Stellpldtze und Zufahrten

Derzeit sind im Plangeltungsbereich auf der bestehenden &ffentlichen Parkflache
18 Parkplétze flr Pkw ausgewiesen. Hinzu kommen Parkplétze fir Menschen mit
Behinderung und ein Parkplatz fiir Busse. Im Bebauungsplan Nr. 73 sind auf dem
Flurstiick 53/31 noch 8 éffentliche Parkplatze festgesetzt. Insgesamt sind im Blee-
kergang somit 28 Parkplatze fir Pkw und 1 Busparkplatz planungsrechtlich vorge-
sehen.

Im Plangeltungsbereich ist im Sondergebiet die Errichtung von 17 Stellplatzen
mdglich, einschlieBlich Stellplatze fir Menschen mit Behinderung. Fir das Hotel
mit Restaurant sind als Bedarf 26 Stellplatze vorzusehen.

Infolgedessen werden flir das Hotel auRerhalb des Sondergebietes noch 9 zusitz-
liche Stellplatze benétigt. Hierfir wird eine Sondernutzung flr die fur das Hotel
noch bendtigten 9 Stellplatze auf der 6ffentlichen Parkflache im Plangeltungsbe-
reich angestrebt, die zwischen Hotelbetreiber und der Stadt Eutin vertraglich gere-
gelt werden muss. Ein Sondernutzungsvertrag wird im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens zwischen der Stadt Eutin und dem Hotelbetreiber geschlossen.

5.5.2 Offentliche StraRenverkehrsfliche

Der Bleekergang stellt die verkehrliche Verbindung zwischen der Riemannstrafe,
den beiden Mischgebieten und dem Sondergebiet her. Der Kfz-Verkehr auf der
Riemannstrale hat seit dem Bau der Umgehungsstraten B 76 Eutin/Kiel und
L 174 nach Malente sehr stark abgenommen. In Richtung Fissau ist ab der Kreu-
zung die Geschwindigkeit wegen eines Kindergartens zeitweise auf 30 km/h be-
grenzt. Die RiemannstraRe ist im Bebauungsplan Nr. 73 als "Offentliche Verkehrs-
flache mit besonderer Zweckbestimmung" mit der Zweckbestimmung "Verkehrs-
beruhigter Bereich" festgesetzt. Hierzu heilt es in der Begrindung: "Um diese
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Schrittgeschwindigkeit tatsachlich im Rahmen der Verkehrsberuhigung erreichen
zu koénnen, werden bauliche UmbaumaRnahmen empfohlen."

Der Bleekergang ist in der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 71 als Verkehrs-
beruhigter Bereich, StVO-Kennzeichen 325/326 festgesetzt. Das StVO-Kennzei-
chen wird umgangssprachlich auch als Spielstrae bezeichnet, in der nach StVO
nur Schrittgeschwindigkeit gefahren werden darf.

Durch das bestehende Angebot eines Busparkplatzes fahren auch heute schon
Busse aus dem Bleekergang in die Riemannstrale. Bei einer Umsetzung des Be-
bauungsplans Nr. 73 mit den festgesetzten 8 Parkplatzen auf dem Flurstiick 53/31
wirden heute im Bereich Bleekergang 28 6ffentliche Parkplatze zur Verfiigung ste-
hen, die allen Nutzern frei zuganglich sind, u.a. auch den Besuchern der Biiro- und
Praxen-Einheiten im Gebaude Bleekergang 2.

Unter den nach bisherigem Planrecht aus dem Bebauungsplan Nr. 73 zuldssigen
Nutzungen im ehemaligen "Haus des Gastes" sind auch kulturelle Veranstaltungen
in den Abendstunden mdglich gewesen. Es hétte nach damaligem Tourismuskon-
zept der Stadt Eutin sogar ein Veranstaltungssaal fiir ca. 250 Personen realisiert
werden sollen. GemaR Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 73 sollten hierfir
ebenfalls die &éffentlichen Parkplatze genutzt werden.

Aus dem Betrieb des geplanten Hotels werden nun ca. 150-170 Kfz/Querschnitt
am Tag erwartet'®. Die zuldssige Nutzung im "Haus des Gastes" entfallt dafir.

Im Bebauungsplan Nr. 73 ist kein Ausbau der Kreuzung Bleekergang/Riemann-
stralle vorgesehen.

Durch die Verkehrserzeugung des geplanten Hotels sind insgesamt keine ver-
kehrstechnischen Beeintrachtigungen des angrenzenden StralRennetzes zu erwar-
ten. Uber das normale MaR einer innerstadtischen Nutzung hinausgehende Behin-
derungen des Verkehrs des angrenzenden Stralennetzes sind nicht absehbar.

Ein Um-/Ausbau der vorhandenen Kreuzung Bleekergang/Riemannstrale ist fir
die leistungsgerechte Abwicklung der zu erwartenden Verkehrsnachfrage nicht er-
forderlich.

Die Promenade ist vorrangig Fugangern und Radfahrern vorbehalten. Die nur im
Bedarfsfall zuldssigen Nutzungen durch Polizei, Rettungsfahrzeuge, Feuerwehr
sowie flr Versorgungsfahrzeuge des Fahrgastschiffbetriebes schrankt diese Nut-
zungen ebenso wenig ein, wie die Nutzung durch Veranstaltungsfahrzeuge im
Zuge von Freiluftveranstaltungen auf der Promenade.

6 Masuch+Olbrisch Immissionsschutz Ingenieurgesellschaft fur das Bauwesen mbH
2019: 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 Eutin. Schalltechnische Untersuchung.
Stand: 28.05.2019
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5.6 Immissionen

Liarmschutz

Quelle der Ausfuhrungen: MASUCH+OLBRISCH 2019"7. Die Untersuchung ist der
Begriindung als Anlage beigefiigt.

Zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 wurde von
MASUCH+OLBRISCH 2019 eine "Schalltechnische Untersuchung" erarbeitet. Die Er-
gebnisse der Stellungnahme bezlglich der Emissionen verschiedener Larmquel-
len werden hier wiedergegeben.

Aufgabenstellung

Die Stadt Eutin plant die 2.Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 mit dem Ziel der
Ausweisung eines Sondergebiets "Hotel, Wellness" und stadtebaulichen Anpas-
sungen von angrenzenden Flachen.

Es ist zu prifen, ob die Ausweisung eines Hotels an dieser Stelle immissions-
schutzrechtlich méglich ist. Dazu werden typische mit dem Betrieb einhergehende
Gerausche (z. B. An- und Abfahrten Besucher, Auengastronomie und Anlieferun-
gen) bestimmt und die Immissionen in der Nachbarschaft zum Vorhaben ermittelt.

Es ist darliber hinaus zu prufen, ob mit der Ausweisung eines Hotels und den damit
verbundenen Anderungen in der Verkehrsmengenprognose erhebliche Anderun-
gen beim Verkehrslarm eintreten. Um die Anderungen zu bestimmen, vergleichen
die Gutachter den Zustand der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 mit dem
(méglichen) Zustand gemal noch rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 73 in der
Nachbarschaft. Die Anderungen des Verkehrslarms, soweit sie erheblich sind,
werden an relevanten Immissionsorten dargestelit.

Es sollen mégliche Konflikte aus den oben aufgefiihrten zu untersuchenden The-
menkomplexen aufgezeigt und, soweit im Rahmen der Abwagung zum Bebau-
ungsplanverfahren méglich, gelést werden. Gegebenenfalls sind LarmschutzmaR-
nahmen vorzuschlagen und entsprechende Textvorschlage fur Festsetzungen zu
erarbeiten.

Immissionsschutzrechtliche Grundlagen

Grundlage fir die Beurteilung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bildet die
DIN 18005, Teil 1 in Verbindung mit dem dazugehérenden Beiblatt 1.

Daruber hinaus missen auch die immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen ein-
gehalten werden. Bezlglich des Gewerbeldrms sind dies die Bestimmungen der

7 Masuch+Olbrisch Immissionsschutz Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH
2019: 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 Eutin. Schalltechnische Untersuchung.
Stand: 28.05.2019
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 73 Eutin Beagriindung

TA Larm. Die immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen bzw. Verwaltungsvor-
schriften stellen den strengeren Mafistab dar. Sofern diese eingehalten sind, sind
auch die Orientierungswerte (stadtebauliche Beurteilung) eingehalten.

Vorhandene Nutzungen in der Umgebung - gewerbliche Vorbelastung

Als gewerbliche Vorbelastungen sind nach Kenntnis der Gutachter nur die Nutzun-
gen im Gebaude Bleekergang 2 zu nennen. Hierin sind nach Recherche der Gut-
achter verschiedene Nutzungen anséassig. Offnungszeiten sind jedoch nicht be-
kannt. Eine zugeordnete Stellplatzanlage I&sst sich in der Ortlichkeit augenschein-
lich nicht erkennen. Die Gutachter gehen daher davon aus, dass Besucher dieser
Nutzungen i.d.R., sofern sie mit dem Pkw kommen, die éffentlichen Stellplatze vor
dem Gebédude oder im weiteren Umfeld nutzen. Wie hoch das Verkehrsaufkom-
men aus diesen Nutzungen im Bestand ist, ist nicht bekannt.

Die Gutachter gehen dabei davon aus, dass im Nachtzeitraum (22:00-6:00 Uhr)
Ublicherweise keine Fahrbewegungen stattfinden und somit keine gewerbliche
Vorbelastung vorliegt.

Allgemeine Betriebsbeschreibung Hotelkomplex

Es soll aktuell ein Hotel mit ca. 44 Zimmern, einem Restaurant mit einer Aulenter-
rasse, einer Bar, einer Bankettfldche (Tagungs- und Veranstaltungsraum) errichtet
werden. Zudem ist ein Wellnessbereich mit Dachterrasse geplant.

Eine detaillierte Betriebsbeschreibung des geplanten Hotels lag den Gutachtern
nicht vor. Es werden daher typische mit dem Betrieb eines Hotels einhergehende
Gerausche (z.B. An- und Abfahrten, AuRengastronomie und Anlieferungen) be-
stimmt und die Immissionen in der Nachbarschaft zum Vorhaben ermittelt.

Folgende Emissionsquellen sind hier denkbar:

» 1 Restaurant mit Aulengastronomie,

» 1 Veranstaltungsraum mit ca. 90 m?fur bis zu 90 Personen,
» Wellnessbereich mit Dachterrasse,

» Stellplatze vor dem Hotel,

» Vorfahrt vor dem Hotel,

» Anlieferungen (Be- und Entladungen fur das Hotel),

» Entsorgung,

» Haustechnik (Klimatisierung, Kiichenabluft etc.).

Zusammenfassung

Die folgende Abbildung 3 zeigt die in der Berechnung beriicksichtigte Lage der
Larmquellen sowie die betrachteten Immissionsorte im Uberblick.
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Ergebnisse Regelbetrieb Hotel

Die Ergebnisse zeigen, dass an allen Immissionsorten der Immissionsrichtwert der
TA Larm fur Mischgebiete (M) fur den Tageszeitraum eingehalten werden kann.
Hinzu k&me noch eine gewisse Vorbelastung durch die vorhandenen gewerblichen
Nutzungen im Geb&ude Bleekergang 2, deren Hohe die Immissionen des geplan-
ten Hotels nicht Uberschreiten sollten.

Im Nachtzeitraum kann der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) ebenfalls eingehal-
ten werden. Gewerbliche Vorbelastungen im Nachtzeitraum gibt es nicht.

Hinweis: Im Geb&ude Bleekergang 2 befinden sich gewerbliche Nutzungen. Es
lie3 sich in der Vorrecherche nicht eindeutig herausfinden, wo sich Biiro- und Pra-
xisrdume und wo sich Wohnrdume befinden. Die Gutachter gehen jedoch davon
aus, dass vermutlich ab dem 1.0G oder mindestens im 2.0G Wohnnutzungen vor-
handen sind.

Bei Biro- und Praxisrdumen kommen die Nacht-Immissionsrichtwerte nicht zur
Anwendung.
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Abb. 3: Lageplan der Lirmquellen des Hotels und der Immissionsorte'®

'8 Masuch+Olbrisch Immissionsschutz Ingenieurgesellschaft fur das Bauwesen mbH
2019: 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73 Eutin. Schalltechnische Untersuchung.
Stand: 28.05.2019
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 73 Eutin Begriindung

Es konnen jedoch Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fiir Gerauschspit-
zen nachts auftreten. Fir die Uberschreitungen maRgeblich ist die mégliche Nut-
zung der &ffentlichen Parkpléatze durch Géaste des Hotels, denn die neu hinzukom-
menden Stellplatze fir das Hotel weisen einen gréBeren Abstand zu den Immissi-
onsorten 4a-e auf.

Hinweis: Wie bereits zuvor beschrieben, befinden sich im Gebéude Bleekergang
2 gewerbliche Nutzungen. Bei Biiro- und Praxisrdumen kommen die Nacht-Immis-
sionsrichtwerte fir Gerduschspitzen nicht zur Anwendung.

Bauliche LarmschutzmalBnahmen gegeniiber den Immissionsorten 4a-e lassen
sich in der Ortlichkeit jedoch nicht realisieren.

Dazu jedoch folgende Anmerkungen:

Bereits im Bestand befindet sich hier eine &ffentliche Parkplatzanlage, die bis auf
die Nutzungsbeschrénkung auf 2 Stunden zwischen 9:00—-15:00 Uhr keinerlei zeit-
licher Beschrénkung unterliegt und allen Nutzern frei zugénglich ist. Das Ereignis
"Tdren schiieBen" von Pkw ist somit fiir die Nachbarschaft als ortsiiblich anzuse-
hen. Eine Unterscheidung des Verursachers sollte dem Betroffenen i.d.R. nicht
maéglich sein.

Fir offentliche Verkehrsflachen gibt es jedoch anders als fir Anlagen, die dem
BImSchG unterliegen, kein Kriterium flir Gerduschspitzen, ansonsten wére das
Parken an den 6ffentlichen StraBen und auf 6ffentlichen Parkplétzen in der Nacht
ebenfalls nicht vertrdglich. Dies gilt in der Regel auch bei den dem Wohnen zuge-
ordneten Stellpldtzen am eigenen Gebédude. Wiirde hier das Kriterium fir Ge-
réuschspitzen zur Anwendung kommen, wére das Parken der eigenen Autos in
Wohngebieten i.d.R. nicht méglich.

Unter den nach bisherigem Planrecht (Bebauungsplan Nr. 73) zuléssigen Nutzun-
gen im Gebiet 3 (Gemeinbedarfsfliche "Haus des Gastes") sind auch kulturelle
Veranstaltungen in den Abendstunden méglich gewesen. Es hétte nach damali-
gem Tourismuskonzept sogar ein Veranstaltungssaal fiir ca. 250 Personen reali-
siert werden sollen. GemaR Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 73 sollten hierftir
ebenfalls die 6ffentlichen Parkplatze genutzt werden kénnen.

Ergebnisse seltenes Ereignis im Hotel

In der Untersuchung wird noch einmal geprift, welche Immissionen zu erwarten
sind, wenn eine mogliche (gréRere) Veranstaltung/Feier im Veranstaltungsraum
des geplanten Hotels stattfindet und (vermehrt) Abfahrten nach 22:00 Uhr erfolgen.

Geprift wird dabei der im Sinne des Immissionsschutzes unglinstigste Fall, dass
alle Stell-/Parkplétze vor dem Hotel (vom Hotel oder &ffentlich) von Gésten der
Veranstaltung/Feier genutzt werden kénnen, sodass 30-35 Abfahrten nach 22:00
Uhr erfolgen kénnten. Die Wahrscheinlichkeit, dass alle Stell-/Parkplétze (vom Ho-
tel oder &ffentlich) frei zur Verfligung stehen und die Gaste der Veranstaltung/Feier
auch alle Stellplatze nutzen, ist eher als (sehr) gering anzusehen. Dazu kommt,
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dass die Abfahrten (z.B. im Rahmen einer Hochzeitsfeier) i.d.R. nicht konzentriert
erfolgen und damit eine Vollentleerung der Stell-/Parkplatzaniage in einer vollen
Stunde nachts nicht auftritt.

Ergebnis der Untersuchung seltener Ereignisse: Der Immissionsrichtwert von
55 dB(A) fur seltene Ereignisse kann an allen Immissionsorten eingehalten
werden.

Verkehrsldrménderung in der Nachbarschaft

Am Bleekergang sind einige Einzelhduser (Nr. 1, 3 und 4), die Geschossbauten
Nr. 2 und 2a sowie die Gemeinbedarfsflache "Haus des Gastes" gemaR Bebau-
ungsplan Nr. 73 der Stadt Eutin angeschlossen.

Zudem befindet sich hier bereits im Bestand eine &ffentliche Parkplatzanlage mit
ca. 20 Parkplatzen, davon 1 Bus-Parkplatz, die bis auf die Nutzungsbeschrankung
auf 2 Stunden zwischen 9:00-15:00 Uhr keinerlei zeitlicher Beschrénkung unter-
liegt und allen Nutzern frei zugénglich ist, u.a. auch den Besuchern der Biiro- und
Praxen-Einheiten im Gebaude Bleekergang 2. Bisher planungsrechtlich realisier-
bar (Bebauungsplan Nr. 73) sind sogar 27-28 Stellplatze méglich gewesen.

Unter den nach bisherigem Planrecht (Bebauungsplan Nr. 73) zuldssigen Nutzun-
gen im Gebiet 3 (Gemeinbedarfsflache "Haus des Gastes") sind auch kulturelle
Veranstaltungen in den Abendstunden méglich gewesen. Es hétte nach damali-
gem Tourismuskonzept sogar ein Veranstaltungssaal fir ca. 250 Personen reali-
siert werden sollen. GemaR Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 73 sollten hierfir
ebenfalls die éffentlichen Parkplatze genutzt werden.

Aus dem Betrieb des Hotels werden nun ca. 150-170 Kfz/Querschnitt am Tag er-
wartet. Die zuldssige Nutzung im Gebiet 3 (Gemeinbedarfsflache "Haus des Gas-
tes") entfallt dafir.

Aufgrund der o.g. vorhandenen bzw. planungsrechtlich méglichen Nutzungen, ist
aus Sicht der Gutachter tiber das Jahr keine wesentliche Anderung des Verkehrs-
larms (Verdopplung des tdglichen Verkehrs in Verbindung mit einer Uberschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV) zu erwarten.

Kiichengeriiche

Zur Vermeidung von Kichengeriichen sind technische Lésungen méglich. Ziel ist
dabei, weder die Hotelgaste noch die Nachbarschaft durch Kiichengeriiche zu be-
eintrachtigen.

In einer Hotelkiiche kann im Zubereitungsbereich eine Dunstabzugshaube mit ei-
nem umlaufenden Absaugkanal montiert werden. Abzugshauben kénnen mit
Flammschutzfiltern ausgestattet werden, die einen sehr hohen Abscheidegrad er-
reichen Die Abluft wird Giber das Dach abgefiihrt.
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Gemal DIN EN 16282 ist fur Kuchenentitftungen keine Geruchsneutralisierung
vorgeschrieben.

Um eventuell stérende Geriiche neutralisieren zu kénnen, kann bei Bedarf ein
Ozongenerator im Abluftstrang nachgeristet werden.

Die Vermeidung von Gerichen ist auf der Ebene des Baugenehmigungsverfah-
rens mit der Genehmigungsbehérde abzustimmen.

Geriiche aus Abfallbehiltern

Gewerbliche Wertstoffanlagen im Grenzbereich zwischen dem Sondergebiet und
dem Mischgebiet M| 2 erfordern gemé&R Brandschutzdienststelle des Kreises Ost-
holstein brandschutztechnische AbschottungsmaRnahmen. Hierdurch wird auch
die Ausbreitung von Geriichen aus den Abfallbehaltern vermindert. Weitere MaR-
nahmen zur Reduzierung der Geruchsausbreitung sind, soweit erforderlich, auf der
Ebene des Bauantrages festzulegen.

5.7 Ver- und Entsorgungsanlagen
5.7.1 Versorgungsanlagen

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt in Abstimmung mit den Stadtwerken Eutin GmbH
durch Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz.

Versorgung mit elektrischer Energie

Der Plangeltungsbereich wird durch die Stadtwerke Eutin GmbH mit elektrischer
Energie versorgt.

Léschwasserversorgung

Im Arbeitsblatt W 405 - Bereitstellung von Léschwasser durch die értliche Trink-
wasserversorgung - ist festgelegt, welche Léschwassermenge in Abhéngigkeit der
Bebauung zur Verfugung stehen muss. Die mindestens bereitzustellende Lésch-
wassermenge in Gebieten mit niedriger, in der Regel freistehender Bebauung, ist
auf 48 m*/Std. festgelegt. Sonst gelten in der Regel 96 m*/Std., beide Werte jeweils
fur eine Dauer von mindestens zwei Stunden.

Die Loschwassermenge muss gemaR Arbeitsblatt W 405 i.V.m. AGBF 2009-11 in
einem Umkreis von 300 m um das Objekt zur Verfligung stehen. Dabei darf zwar
in Luftlinie gemessen werden, es durfen aber keine besonderen Hindernisse da-
zwischen liegen (Bahnstrecken, Autobahnen, grof3e Firmengelénde).
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Der Feuerschutz in Eutin ist durch die Freiwillige Feuerwehr Eutin sichergestellt.
Aufgrund des mehrgeschossigen und ausgedehnten Geb&udes ist im Sonderge-
biet eine Léschwasserkapazitat von mindestens 96 m*h und in den Mischgebieten
MI1 und MI2 von 48 m®/h fur zwei Stunden im Umkreis von 300 m nachzuweisen.

Laut Angaben der Stadtverwaltung Eutin, nach Abstimmung mit den Stadtwerken
Eutin, kénnen unter normalen Betriebsbedingungen im Wasserwerk und im Was-
serrohrnetz der Stadtwerke Eutin GmbH aus den Unterflurhydranten im Umfeld
des Plangeltungsbereichs in der Einzelabnahme folgende Wassermengen ent-
nommen werden (in Klammer Angabe der Entfernung zum bestehenden und zu
den geplanten Gebauden im Plangeltungsbereich):

1. Bleekergang 3 - U-Hydrant 110 m%h (ca. 70 m zum Sondergebiet, ca. 50 m zum
Mischgebiet MI1 und ca. 15 m zum Mischgebiet M12)

2. Heinrich-L0th-Weg 7 - U-Hydrant 110 m*h (ca. 135 m zum Sondergebiet, ca.
75 m zum Mischgebiet MI2)

3. RiemannstralRe/Bleekergang - U-Hydrant 115 m®h (ca. 90 m zum Sonderge-
biet, ca. 30 m zum Mischgebiet MI1)

Weiterhin ist durch die Lage am Ufer des GroRen Eutiner Sees auch eine Lésch-
wasserentnahme aus dem GroRen Eutiner See mdglich. Bei Léschwasserentnah-
mestellen aus dem GrofRen Eutiner See missen diese DIN 14210 entsprechen.

Es wird darauf hingewiesen, dass letztendlich im Brandfall nur so viel Léschwasser
bereitgestellt werden kann, wie zum jeweiligen Zeitpunkt aus dem Trinkwassernetz
bei dem sich dann einstellenden Druck entnommen werden kann,

Die Loschwasserkapazitat wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachgewiesen. Auf die Richtwerte des DVGW Arbeitsblatt W 400-1 in Verbindung
mit AGBF 2009-11 "Information zur Léschwasserversorgung" wird hingewiesen.

Gewerbliche Wertstoffanlagen im Grenzbereich zwischen dem Sondergebiet und
dem Mischgebiet M| 2 erfordern geman Brandschutzdienststelle des Kreises Ost-
holstein brandschutztechnische AbschottungsmaRnahmen.

5.7.2 Schmutz-, Regenwasser- und Abfallentsorgung

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung des geplanten Hotels wird, in Abstimmung mit den
Stédtischen Betrieben Eutin - Stadtentwasserung, mit einer Abwasserpumpstation
gewabhrleistet. Der Anschluss erfolgt an das bestehende Leitungsnetz der St&dti-
schen Betriebe und von hier aus in die zentrale Klédranlage der Stadt Eutin. Der
Anschluss der beiden Mischgebiete MI1 und MI2 erfolgt an das bestehende Lei-
tungsnetz der Stadtischen Betriebe und von hier aus in die zentrale Klaranlage der
Stadt Eutin.
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Regenwasser

Wie die Baugrunduntersuchung des geplanten Standortes des Hotels vom BURO
FUR GEOTECHNIK UND UMWELTCHEMIE DIPL.-GEOLOGE HAJO BAUER 2019 gezeigt
hat, steht das Grundwasser am Ufer des GroRen Eutiner Sees hoch an. Die Ver-
sickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens gemafR Arbeitsblatt ATV-DVWK
A 138 kann infolgedessen nicht nachgewiesen werden. Fir ein Regenwasserriick-
haltebecken mit Behandlung (Schadstoffriickhalt) des Niederschlagwassers ist im
Plangeltungsbereich keine Flache vorhanden.

Das belastete Regenwasser aus dem Plangeltungsbereich, z.B. von Fahrbahnen,
Stellplatzen und Parkplatzflachen, muss vor Einleitung in den GroRen Eutiner See
einer Regenwasser-Behandlungsanlage zugefiithrt werden. Insgesamt kommen
flr die Beseitigung des Regenwassers im Plangeltungsbereich nur unterirdische
Losungen in Betracht, wie z.B. Schachtbauwerke mit einer Vorbehandlung des
Regenwassers, wie z.B. Schlammfang, Feststoffsedimentation, Leichtflussigkeits-
und Koaleszenzabscheider.

Sofern nur eine gedrosselte Abgabe aus dem Plangeltungsbereich in den GroRen
Eutiner See maglich ist, ist dies eventuell tiber eine unterirdische Riickhaltung zu
gewadhrleisten.

Die konkreten Berechnungen und Nachweise werden im Baugenehmigungsver-
fahren erbracht.

Unbelastetes Regenwasser von z.B. Dachfldchen (ausgenommen sind Metall-
dachflachen) und Gehwegen bedarf keiner Regenwasser-Behandlung und kann
direkt in den Grofen Eutiner See eingeleitet werden.

Die Stadt Eutin bzw. die Stadtischen Betriebe Eutin haben bei Anschluss von zu-
satzlichen Versiegelungsflachen an die &ffentliche Kanalisation die Anderung der
bestehenden Erlaubnis nach §§ 8-13 Wasserhaushaltsgesetz fur die entspre-
chende Einleitungsstelle in ein Gewésser bei der Wasserbehdrde zu beantragen.
Gegebenenfalls bedarf es zusatzlich der Anlagengenehmigung nach § 35 Lan-
deswassergesetz fur den Bau und Betrieb einer Behandlungsanlage.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch Anschluss an die zentrale Mullabfuhr des
Zweckverbandes Ostholstein. Die Mull- und Wertstoffdetails sind mit dem Zweck-
verband Ostholstein rechtzeitig abzustimmen.

5.8 Vermeidung oder Minderung der Folgen von Stérféllen

Im Plangeltungsbereich sind keine Betriebsbereiche nach § 3 Abs. 5a BImSchG
geplant, so dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen und schweren Unfélle auf
schutzbedirftige Gebiete in der Nachbarschaft im Sinne des § 50 Satz 1 BImSchG
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und auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a bis 7d und 7i BauGB entstehen und
somit auch keine nachteiligen Auswirkungen hervorgerufen werden'.

Weiterhin befinden sich in der Nachbarschaft des Plangeltungsbereichs keine Be-
triebsbereiche nach § 3 Abs. 5a BImSchG, so dass in der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 73 keine baulichen und sonstigen technischen Manahmen getrof-
fen werden miissen, die der Vermeidung oder Minderung der Folgen von Stérfllen
dienen.

Unbeschadet des § 50 Satz 1 BImSchG sind durch die Darstellung von Flachen
fur ein Sondergebiet fiir ein Hotel keine schweren Unfélle oder Katastrophen zu
erwarten:

» Im Umfeld des Plangeltungsbereichs befinden sich weder Industrie- oder Ge-
werbeanlagen noch landwirtschaftliche GroRbetriebe, die bei Unfallen nachtei-
lige Auswirkungen auf die Planung bewirken kénnten.

» Es befinden sich keine derartig erhéhten Gelandeformen, sodass infolge von
Erdrutschen nachteilige Auswirkungen fur die Planung entstehen kénnten.

> Der GroBe Eutiner See als Oberflichengewasser grenzt direkt an den Plangel-
tungsbereich an. Der Wasserpegel im See ist jedoch durch seinen Schwenti-
neauslauf reguliert, sodass im Plangeltungsbereich keine nachteiligen Auswir-
kungen durch Hochwasserereignisse zu erwarten sind.

6 Nachrichtliche Ubernahmen

Der sldliche und ostliche Teil des Plangeltungsbereichs liegt geméaR "Verordnung
"zum Schutz von Landschaftsteilen im Nordteil des Kreises Eutin (Stadt Eutin, Ge-
meinden Bosau, Slisel und Malente)" vom 10.06.1965 im Landschaftsschutzgebiet
Holsteinische Schweiz.

19 Siehe dazu:
Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz 2018: Arbeitshilfe zur Bertick-
sichtigung des neuen nationalen Sttrfallrechts zur Umsetzung des Art. 13 Seveso-III-
Richtlinie im baurechtlichen Genehmigungsverfahren in der Umgebung von Stérfalibe-
trieben. Stand 18.04.2018.

Arbeitsgruppe "Fortschreibung des Leitfadens SFK/TAA-GS-1" 2010: Leitfaden mit
Empfehlungen fir Abstédnde zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung
und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BIm-
SchG. Kommission flr Anlagensicherheit (KAS) beim Bundesministerium far Umwelt,
Naturschutz und Reaktorsicherheit. Stand November 2010.

Ministerium far Inneres und Bundesangelegenheiten 2017: Hinweise zur direkten An-
wendung der Seveso-llI-Richtlinie im bauaufsichtlichen Verfahren. Erlass des Ministe-
riums for Inneres und Bundesangelegenheiten. Stand 13.03.2017.
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Der siidliche Teil des Plangeltungsbereichs liegt gemaR § 61 BNatSchG in Verbin-
dung mit § 35 LNatSchG, ausgehend von der Uferlinie des GroRen Eutiner Sees,
im 50 m breiten Schutzstreifen an Seen.

7 Bodenordnung, Kosten

Bodenordnende MalRnahmen sind zur Realisierung der Festsetzungen nicht not-
wendig.

Durch den Bau des Hotels im Sondergebiet und der Gebaude im Mischgebiet MI2
entstehen der Stadt Eutin keine Kosten.

8 Hinweise

Archéologische Funde

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverztglich unmittelbar oder
Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflich-
tung besteht ferner fur die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin
oder den Besitzer des Grundstiicks, 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 tbrigen. Die
nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstéatte in unver-
dndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwen-
dungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach
Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Arch&ologische Kulturdenkmale sind
nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verénderungen und Ver-
farbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen Kampfmittel nicht ausgeschlos-
sen werden. Vor Beginn von Bauarbeiten sind ggf. Untersuchungen durch den
Kampfmittelrdumdienst durchzufihren. Der Kampfmittelrdumdienst des Landeskri-
minalamts Schleswig-Holstein ist frithzeitig zu informieren.

Boden- und Grundwasserschutz

In der Umgebung des Plangeltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 73 ist ein erheblicher noch nicht abschlieRend erkundeter Grundwasserscha-
den bekannt. Deshalb sind Bodenarbeiten und Manahmen, die das Grundwasser
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beeinflussen kénnen, wie z.B. Grundwasserabsenkungen, im Vorwege mit der un-
teren Wasserbehorde und der unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Grundwassermessstellen

Im sudlichsten Bereich des Sondergebietes befinden sich zwei Messstellen der
Stadt Eutin, die der Uberwachung der Grundwassersituation an der Stadtbucht
dienen. Diese Messstellen miissen erhalten bleiben.

Artenschutz

GemaR Artenschutzrechtlicher Stellungnahme von Dipl.-Biologen Bjérn Leupolt
(siehe Anlage zur Begriindung) ist bei der baulichen ErschlieBung folgende Vor-
gabe zu beachten:

> Die Rodung der 4 Baume im Sondergebiet ist in der Fledermauswinterquartier-
zeit (01.12. bis 28.02.) vorzunehmen,

Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Er-
lasse u.4.) kénnen bei der Stadtverwaltung der Stadt Eutin, Libecker Stralke 17,
23701 Eutin, wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden. So-
weit auf DIN-Vorschriften / technische Regelwerke in der Bebauungsplanurkunde
verwiesen wird, werden diese ebenfalls bei der Stadt Eutin zur Einsichtnahme be-
reitgehalten.

9 Stéadtebauliche Vergleichswerte

Geltungsbereich 2. Anderung B-Plan Nr. 73 gesamt rd. 8.670 m?
davon: Mischgebiete  rd. 1.900 m?
Sondergebiet Hotel, Wellness rd. 3.850 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung rd. 2.920 m?
davon
- Bereich mit verkehrsberuhigenden MaBnahme rd. 870 m?
- Offentliche Parkflache rd. 940 m?
- Promenade rd. 1.110 m#?
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10 Beschluss

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung am 25.09.2019 gebil-

|Igt //
Eutin, den UE NUV 2[!19 /M

{Carstamﬂehnk}
- Burgermeister -
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ANHANG
» Schnittdarstellungen zur 2. Anderung B-Plan Nr. 73 Stadt Eutin
e Terrasse mit Wintergarten

o Terrasse ohne Wintergarten
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