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2. Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 14 der Stadt Eutin - Begriindung

l. Begriindung
1. Planungsanlass
1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt hat am 13.06.2019 die Aufstellung der
2. Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 14 fir ein Gebiet zwischen der
Lilbecker StraRe und dem Jungfernstieg, ndrdlich der Carl-Maria-von-Weber-Stralte und
stdlich Dr.-Evers-Gang beschlossen.

Planungsziel ist die Schaffung von Nachverdichtungspotenzialen zur Wohnraumentwick-
lung im innerstadtischen Kernstadtbereich durch Verzicht von planungsrechtlichen Vorga-
ben der bisher bestehenden Bauleitplanung.

1.2  Planaufstellungsverfahren

Aufgrund der Anderung des Baugesetzbuches mit dem zwischenzeitlich in Kraft getretenen
Gesetz zur Mobilisierung von Bauland vom 14.06.2021 (am 22.06.2021 im Bundesgesetz-
blatt verkiindet), besteht nunmehr fir die Stadt Eutin die Mdglichkeit, das Planungsinstru-
ment zu wechseln.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt hat den Entwurf der 2. Teilaufhebung des
Bebauungsplanes Nr. 14 beraten sowie erdrtert und unter Wiirdigung der planerischen Vo-
raussetzungserfordernisse beschlossen, das Regelaufstellungsverfahren zu verlassen und
das weitere Planaufstellungsverfahren mit dem Entwurfs- und Auslegungsbeschluss nach
§ 13a ,Bebauungsplane der Innenentwicklung” Baugesetzbuch fortzuflihren.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3. Abs. 1 Baugesetzbuch und der Tra-
ger offentlicher Belange sowie Behdrden nach § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch und die hierbei
abgegebenen Stellungnahmen bleiben hiervon unberuhrt.

2. R&umlicher Geltungsbereich

Bei der Betrachtung des mit dem Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 14 (berplanten Innen-
stadtbereiches von Eutin ist festzustellen, dass flr einen Grofteil der dort planerisch ge-
ordneten Flachen zwischenzeitlich neue Bebauungsplane rechtsverbindlich gelten.

Mit diesen umfangreichen partiellen Neuordnungen der stadtebaulichen Zielsetzung flr die
Eutiner Innenstadt bei teilweise Mehrfachiiberplanung der Stadtrdume weicht die Stadt
Eutin bereits seit lingerem von der Planungssystematik aus dem Ende der 1970er Jahre
als planerischen Grundgedanken ab und orientiert sich an den zeitgemaRen Bedlrfnissen
des Stadtumbaus und der Stadterneuerung.

Die 2. Teilaufhebung des Bebauungsplan Nr. 14 erstreckt sich auf ein Gebiet zwischen der
Libecker Strale und dem Jungfernstieg, nérdlich der Carl-Maria-von-Weber-Strae und
stdlich Dr.-Evers-Gang.

Nach Rechtskraft der Aufhebung erfolgt kiinftig in diesem innerstédtischen Bereich die Zu-
lassigkeit von Vorhaben auf der Basis des § 34 Baugesetzbuch. Zur baulichen Beurteilung
sind kiinftig weiterhin die Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen und Werbeanla-
gen in der Innenstadt sowie die Sanierungssatzung ,Historischen Stadtkern* und die Er-
haltungssatzung der Stadt Eutin fir den Bereich Stadtkern und historische Stadtrandbe-
bauung anzuwenden.
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2. Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 14 der Stadt Eutin - Begrindung

Fiir den Teilbereich im Eutiner Zentrum bleiben die planerischen Regelungen des Bebau-
ungsplans Nr. 14 unveréndert, da dort die Stadt Eutin derzeit nicht auf stédtebauliches
Planungsrecht verzichten kann. Insbesondere aus Griinden der Sicherung der stadtischen
Entwicklung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung und Verhinderung unerwlnschter
baulicher Veranderungen ist ein Aufhebungsverfahren fiir diesen zentralen Bereich um den
Markt, die Kdnigstrae und Am Rosengarten einschlieBlich der Stadtbucht nicht empfeh-
lenswert.

Mittelfristig ist fiir diesen zentralen Bereich jedoch eine Uberplanung des Bebauungsplans
Nr. 14 durch Neuaufstellung eines Bebauungsplans vorgesehen.

3. Ausgangssituation

3.1 Planerische Ausgangssituation

3.1.1 Rechtliche Bindungen

Landesentwicklungsplan 2010 und Regionalplanung 2004

Der Landesentwicklungsplan 2010 (Grundlage fir die raumliche Entwicklung des Landes
bis zum Jahr 2025) weist Eutin die Funktion als Mittelzentrum, eingebunden in einen Stadt-
und Umlandbereich im I&ndlichen Raum zu. Teilweise wird dieser Umgebungsbereich von
dem Schwerpunktbereich fiir Tourismus und Erholung tberlagert.

Im Regionalplan 2004 ist Eutin als Mittelzentrum nachrichtlich {ibernommen worden. Die
Stadt Eutin befindet sich eingebunden in die Ausweisung als Gebiet mit besonderer Be-
deutung fir Tourismus und Erholung in zentraler Lage der Holsteinischen Schweiz. Nord-
lich schlieRt sich an die bebaute Ortslage von Eutin bzw. an den Grof3en Eutiner See ein
regionaler Griinzug an, der Eutin mit der Holsteinischen Schweiz vernetzt.

Flachennutzungasplan

Der Flachennutzungsplan stellt die (iberplante Flache als Wohnbauflache sowie als Flache
fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Verwaltung® dar.

Uberlagert wird die Darstellung der historischen Kernstadt von Eutin durch die nachrichtli-
che Kennzeichnung der Umgrenzungsbereiche von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem
Denkmalschutz unterliegen und der ebenfalls nachrichtlich Gbernommenen Kennzeich-
nung der Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterlie-

gen.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan ist die bebaute Innenstadt weitgehend von den differenzierten Fla-
chendarstellungen ausgenommen und zusammengefasst als Wohnbauflache gekenn-
zeichnet. Lediglich angrenzend an den Geltungsbereich der 2. Teilaufhebung wird der
Schlossgarten durch eine gesondert hervorgehobene Darstellung als ,Grinflache” sowie
als Gartendenkmal mit integrierten Einzelstandorten von archaologischen Denkmalen ab-
gebildet. Ebenfalls erfolgt fUr die Stadtbucht eine Kennzeichnung als Grunflache. Uberla-
gert werden diese Griinflachen mit der flachenhaften Darstellung des Landschaftsschutz-
gebietes.



2. Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 14 der Stadt Eutin Begrindung

3.1.2 Informelle Planungen

Die Planung steht im Einklang mit den Zielen des am 12.12.2012 als informelle Planung
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch beschlossenen integrierten Stadtentwicklungskon-
zeptes und entwickelt diese Zielsetzung und Handlungsschwerpunkte inhaltlich fort.

3.2  Rechtliche Ausgangssituation
3.2.1 Vorhandenes Baurecht

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 14 herrschte die Planungssystematik aus dem
Ende der 1970er Jahre als planerischer Grundgedanke vor. Die stadtebauliche Denkweise
aus dieser Zeit folgte der gezielten Umsetzung von Planungsideen mit einer nur geringen
Riicksichtnahme auf Bestandsimmobilien. Abzulesen ist diese Denkweise an den gewéahl-
ten Zuschnitten der Baufenster sowie der Schaffung von Wegetrassen, die zum Teil ohne
Riicksichtnahme auf bauliche Gegebenheiten erfolgten.

Fiir einen Grofiteil des urspriinglichen mit dem Bebauungsplan Nr. 14 lberplanten Stadt-
gebietes von Eutin sind diese planerischen Grundgedanken zwischenzeitlich durch Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 14 oder Aufstellung neuer Bebauungspléne neu gefasst.
Neben der geanderten Planungssprache passten sich diese neuen Bebauungsplane auch
der Entwicklung der genderten innerstadtischen Bedlirfnisse an und schafften neue Ent-
wicklungsmadglichkeiten fiir Eutin. Aufgrund der 1990 durch Novellierung der Baunutzungs-
verordnung gednderten Anrechnungsregeln fiir die Berechnung der maximalen Geschoss-
flache gelten nunmehr unterschiedliche Anrechnungsregelungen fiir die zwischenzeitliche
iiberplanten Bereiche des Bebauungsplans Nr. 14 und die bislang von der stadtischen
Neuordnung ausgenommenen Teilbereiche des Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 14.
Diese Ungleichheit der Berechnungsmethode fiihrt zu unterschiedlichen Berechnungsan-
satzen zum Teil benachbarter Gebaude und verhindert die gewlinschte Nachverdichtung
im historischen Stadtkern von Eutin.

Neben dieser Klarstellung der Anrechenbarkeitsregel fiir den Gberwiegenden Anteil der
innerstadtischen Bereiche, soll mit der 2. Teilaufhebung auch auf die innerstadtische Rin-
gerschlieRung ,Opernring/OberonstraBe” verzichtet werden und somit die Verbesserung
der Bebauungsméglichkeiten zur Nachverdichtung geschaffen werden.

3.2.2 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Teilaufhebung befindet sich eine Vielzahl an Kul-
turdenkmalen sowie auch der Ensembleschutz fiir die Mehrheit von baulichen Anlagen
Liibecker StraBe 17, 19, 21“. GemaR § 12 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Hol-
stein bediirfen MaRnahmen an den Kulturdenkmalen selbst sowie Verdnderungen in der
Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals, wenn sie geeignet ist, seinen Eindruck
wesentlich zu beeintrachtigen (Umgebungsschutz), der Genehmigung der unteren Denk-
malschutzbehérde. Die Schutzbestimmungen und Regelungen des Denkmalschutzes gel-
ten demnach unbeachtet von der Aufhebung fort. Die Beteiligung der unteren Denkmal-
schutzbehdrde erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.



2. Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 14 der Stadt Eutin B Begrundung

3.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Eutin gilt der genehmigte Flachennutzungsplan mit seinen Anderungen. Mit
der Aufhebung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 werden keine Anderungen
beziiglich der Nutzung vorgenommen, sondern lediglich die Option zur Nachverdichtung
gem. § 34 Baugesetzbuch ermoglicht. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
gem. § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch ist damit gegeben.

4. Ziele und Zweck sowie Auswirkungen der Teilaufhebung

Mit der 2. Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 14 verzichtet die Stadt Eutin kinftig in
dem Uberplanten Bereich auf die strikte Beibehaltung der planerischen Zielsetzung der
1970er Jahre mit der klar strukturierten Umsetzung der damaligen Rahmenplanung.

Der Geltungsbereich ist westlich durch die Libecker Strafe und éstlich durch den Jung-
fernstieg begrenzt und erstreckt sich von der Carl-Maria-von-Weber-Strafte bis hin zum
Dr.-Evers-Gang. Anlass fiir die 2. Teilaufhebung ist eine Klarstellung der stadtebaulichen
Entwicklung mit dem Verzicht auf eine Fortfilhrung der Oberonstraf3e als urspriinglich ge-
planter ErschlieRungsring. Ein weiterer Ausbau der Verkehrsadern iber den derzeitigen
Bestand hinaus entspricht nicht mehr den zukunftsorientierten innerstadtischen Entwick-
lungskriterien und wurde insofern auch fiir die Entwicklung der Eutiner Innenstadt als Ziel
aufgegeben. Dadurch sollen neue Mdglichkeiten zur Nachverdichtung und zur Nutzungs-
intensivierung von bestehenden Gebauden im innerstadtischen Kernstadtbereich geschaf-
fen werden, insbesondere weil auch die Nachfrage von Wohnraum in zentraler Innenstadt-
lage stetig steigt. Die kinftige Verkehrsfiihrung erfolgt reduziert auf den Bestand und Gber
private ErschlieBungswege bei einzelnen Bauprojekten zur Nachverdichtung erganzt. Zum
besseren Verstiandnis der mdglichen Nachverdichtungen liegt dieser Begriindung eine
Skizze bezuglich der Bebauungspotenziale bei.

Die Stadt Eutin strebt an, fiir bestehende Nachverdichtungspotenziale den interessierten
Eigentiimern und Pachtern die rechtlichen Méglichkeiten anzubieten, Bestandsimmobilien
— effektiver nutzen zu kénnen. Ziel ist hierbei eine Gleichbehandlung in Bezug auf die Be-
rechnung der nutzbaren Geschossflache anzubieten.

Unverandert gelten soll der Bebauungsplan Nr. 14 fiir den Bereich des Marktes nebst Ko-
nigstraRe und Am Rosengarten, da die Stadt Eutin fir diesen zentralen Bereich nicht auf
den Bebauungsplan als Steuerungsinstrument zur stadtebaulichen Ordnung verzichten
kann und méchte.

5. Kosten

Durch die 2. Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 14 entstehen der Stadt Eutin keine
Kosten.
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6. Beschluss

Die Begriindung zur 2. Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 14 der Stadt Eutin wurde
von der Stadtvertretung in der Sitzung am 28.09.2022 gebilligt.

Eutin, den 0 3 Marz 2023
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<" Sven Radestock
-Birgermeister-
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