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1. ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht

1.1.1  Ziele der Bauleitplanung

Planungsziel ist die Ausweisung einer Bauflache fiir eine Reihenhausanlage auf einer
ehemals als Garagenhof genutzten und als solcher im Ursprungsplan Nr. 12 festge-
setzten potenziellen Nachverdichtungsflache.

1.1.2 Zwecke der Bauleitplanung

Fir das Plangebiet gilt der Ursprungsbebauungsplan Nr. 12 (siehe Bild 1). Dieser
setzt fir das Plangebiet ein reines Wohngebiet nach § 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fest mit einer Grundflachenzahl von 0,2 und einer eingeschossigen, offe-
nen Bauweise.

Auf dem Flurstiick selbst ist jedoch kein Baufenster vorgesehen, sondern eine Gara-
genanlage.

Bild 1: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 12

P
Die Garagen wurden im Rahmen des Bebauungsplanes keinem Baugrundstuck di-
rekt zugeordnet, so dass deren Erhaltung fiir die Rechtswirksamkeit von Bauantragen
nicht relevant sind. Auch zeigte sich in der Vergangenheit immer deutlicher, dass die
Garagen haufig artfremd genutzt werden. So dienten sie verstérkt als Abstellorte flr
Hobbygerate, Oldtimer und Hausrat, was nicht Ziel dieser Nutzung ist. Zwischenzeit-
lich wurde die Garagennutzung aufgegeben.

Aus stadtebaulicher Sicht soll die Nachverdichtung Vorrang fiir einen neuen Bebau-
ung am Ortsrand haben. Daher wird das stadtebauliche Ziel in einer Neuordnung des
Plangebietes zu Gunsten einer Wohnbebauung gesehen.
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1.1.3  Alternativuntersuchung

Der Bereich um das Plangebiet ist bereits bebaut. Im Osten ist zwischenzeitlich eine
neue Bebauung entstanden. Die ErschlieRung fiir das Gebiet ist bereits erkennbar.

Bild 2: Auszughttps://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/Anonym/in-
dex.htmi?lang=de#/ vom 12.07.2024 (Flurstiick 40/13)

I L
171161

o )

V3614 Nl Al 3640 0%
Somit handelt es sich hier um eine reine bedarfsgerechte Erganzung der vorhande-
nen Baustruktur.

Gemal dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (— 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 1.)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermafien ungefragt auf eine umfassende Al-
ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschranken, die sich
bei lebensnaher Betrachtung in Erwédgung ziehen lasst.

Da die Flache

= bereits baulich genutzt ist,

] direkt erschlossen ist und

= im bebauten Bereich von Eutin liegt,

ist auf Grund der Situation in dieser Lage offensichtlich, dass dieses Gebiet dominant
fur eine Weiterentwicklung als Wohnstandort ist.

Genau diese Nutzungsform soll dem aktuellen Bedarf angepasst werden. Andere L6-
sungsansatze sind an dem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll und kommen daher
bei einer ,lebensnahen Betrachtung” nicht in Erwagung.
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1.1.4 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum

X Aufstellungsbeschluss § 13a BauGB 02.05.2024

X Veréffentlichungsbeschluss 05.09.2024

X Veréffentlichung § 3 (2) BauGB 09.01.2025 -
10.02.2025

X Beteiligung TéB, Behdrden und Gemeinden §4(2)und2(2) | 08.01.2025 -
BauGB 10.02.2025

X Beschluss der Stadtvertretung § 10 BauGB 16.07.2025

1.1.5 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung
Es wurde geprift, ob sich im Plangebiet

= Okologisch geschitzte oder hochwertige Griinstrukturen befinden
. oder sich in den Gehélzen oder Gebduden geschiitzte Tierarten aufhalten.

Dieses konnte nicht festgestellt werden.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden gemaRl § 44
BNatSchG sind die vorhandenen Garagengebaude vor Abrissarbeiten auf eine An-
siedelung von Vdgeln und/oder Fledermausen gutachterlich zu untersuchen.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.

1.1.6  Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB

a) Begriindung des Verfahrens

Der Bereich des Plangebietes ist von allen Seiten mit Wohngebauden umgeben bzw.
mit Garagen bebaut. Die Fl&che liegt mitten in Eutin. Hierbei handelt es sich um einen
typischen Nachverdichtungsbereich, welcher heute bereits mit Garagen und deren
Zufahrt voll versiegelt ist.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass es sich hier um eine ,Nachverdichtung der
Innenentwicklung”i. S. § 13a BauGB handeilt.

Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1i. V. m. Abs. 2 Nr. 3
BauGB begrindet werden.

b) Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-
folgen. Voraussetzung dafiir ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1.  um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt,
2. die mit weniger als 20.000 Quadratmetern Grundflache (iberplant wird oder
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3. die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern Grundfla-
che Uberplant wird, wenn eine Vorpriifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4.  bei dem durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht ausidsen sowie

5.  bei dem keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, liegt das Plangebiet somit in einem Be-
reich, der nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB) mit Garagen voll bebaubar ist und von
Bebauung umgeben ist. Aufgrund der vorhandenen Situation wird hier eine Maf}-
nahme der Innenentwicklung gesehen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdglicht keine neue Versiegelung.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache: Durch die Planung erfolgt keine
neue Versiegelung. Die 20.000 m? sind also nicht tiberschritten.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfliche: Trifft
hier nicht zu.

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

Punkte gemaR der Anlage 1 zum Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) sind nicht berthrt. Somit bereitet dieser Bebauungsplan keine Planungen
vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 5: Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtiqung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzqiiter: Dieser Punkt kénnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere durch die Planung beeintrach-
tigt werden. Wie dem Punkt 1.1.5 zu entnehmen ist, wurde der Punkt im Vorwege
einer Ortsbesichtigung am 01.08.2024 geprift. Hinweise dazu wurden nicht festge-
stellt. Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Projektplanung der § 44
BNatSchG regelmafig zu beachten ist. In dem Rahmen ist vor Beginn von Abrissar-
beiten im Auftrag des Bauherrn durch einen Fachmann erneut nachweislich zu pri-
fen, ob sich zwischenzeitlich geschuitzte Arten angesiedelt haben kdnnten.

Fazit: Das Vorhaben erfillt die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a
BauGB.
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c) Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache nach
§ 1 Abs, 1 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar. Die Planung beinhaltet ein
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Eine Anderung des Flachennutzungs-
planes als Berichtigung ist daher nicht erforderlich.

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21 Kommunale Planungen

Fir das Plangebiet gilt seit dem 13.04.1978 der Ursprungsbebauungsplan Nr. 12.
Dieser setzt das Plangebiet als ,reines Wohngebiet® nach § 3 BauNVO fest (siehe
Bild 1).

Der Landschaftsplan und der Flachennutzungsplan stellen die Flache als Wohnbau-
flache nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar.

1.2.2 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen
Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht beruhrt.

1.3 Réadumlicher Geltungsbereich
1.3.1  Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Pléner StralRe, unmittelbar nordéstlich angren-
zend an die Rostocker Strafte und Wismarer Stralle.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Im Norden und Westen grenzen eingeschossige Wohngebzude an das Plangebiet.
Ostlich das Plangebietes sind zweigeschossige Gebaude zulassig; bisher dominieren
hier eingeschossige Geb&ude, denen sich aber dreigeschossige Geb&ude anschlie-
Ren. Im Siden grenzen zweigeschossige Reihenhauser an das Plangebiet. Somit ist
der gesamte Bereich stddtebauliche auRerst vielfltig.

Das Gelande an sich ist eben. Es féllt jedoch hinter dem Flurstiick in Richtung Osten
und Sldosten sehr stark. Die Boschungen sind mit Gehdlzen bewachsen.
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Bild 3: Eigene Fotos vom 01.08.2024
Wismarer Stralle

1.3.3 Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet und seine Umgebung sind bebaut. Nichttragende Bodenarten sind im
Plangebiet uns seiner Umgebung nicht bekannt. Daher ist von einer Bebaubarkeit
auszugehen.

Im Rahmen der Projektplanung empfiehlt sich jedoch eine Einzelfallpriifung der Bau-
grundverhaltnisse.
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2. BEGRUNDUNG DER PLANUNG

21 Begriindung der geplanten stiadtebaulichen Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 12 werden mit der
7. Anderung aufgehoben und durch folgende Festsetzungen vollstandig ersetzt:

2.1.1  Art der baulichen Nutzung

Gemal dem erlduterten Planungsziel, sowie in Anpassung an die in der Umgebung
dominierenden Nutzungen, wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festgesetzt. Somit wird auch der Planungsrichtung entsprochen, die mit
der 6stlich angrenzenden 5. Anderung begonnen wurde.

Das kleinteilige Plangebiet, welches am Ende einer Wendeanlage liegt, soll vorrangig
dem Wohnen dienen. Somit sind keine eigenstéandigen Beherbergungsbetriebe, Ge-
werbebetriebe aber auch Ferienwohnungen gewiinscht. Entsprechend erfolgt deren
Ausschluss Uiber die Festsetzung nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO in Verbindung mit
§ 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO, liber den die ausnahmsweise zulassig aufgefiihrten
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht storende Ge-
werbebetriebe) unzuldssig werden.

Um eine geordnete stadtebauliche Struktur im Baugebiet zu erzielen, diirfen Carports
und Stellplatze nur innerhalb der dafiir gekennzeichneten Flache nach § 9 Abs. 1 Nr.
4 BauGB entstehen. Garagen erfordern eine kompakte Bauweise und stéren das op-
tische Bild des Stralenzuges am Ende der Wendeanlage. Daher bleiben diese unzu-
lassig.

Die Zulassigkeit der in dem Text-Teil B nicht genannten Nutzungen regelt § 4
BauNVO. Ein stadtebaulich begriindetes Erfordernis fiir die Festsetzung zuséatzlicher
Regelungen besteht nicht.

21.2 MaR der baulichen Nutzung

In der gesamten Umgebung stehen nur ein- und dreigeschossige Wohngebaude.
Eine klare stadtebauliche Struktur ist nicht erkennbar.

Ziel ist die Schaffung der planerischen Voraussetzungen fiir eine bauliche Nachver-
dichtung dieses Gebietes. Dabei soll eine Bebauung maoglich sein, die sich harmo-
nisch in den Bestand einpasst. Eine maximal zweigeschossige Bauweise figt sich
zwischen ein- und dreigeschossige Wohngebaude stadtebaulich gut ein. Daher wird
eine entsprechende Zweigeschossigkeit festgesetzt.

Das WA-Gebiet ist fur eine kompaktere Bebauung vorgesehen. Daher werden die
Grundflachenzahl auf 0,4 und die Geschossflachenzahl auf 0,80 zugelassen. Die Ge-
schossflachenzahl ermdglicht eine durchgangige Zweigeschossigkeit mit einer be-
baubaren Geschossflache von 0,40 je Vollgeschoss.
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Es erfolgt fir das WA-Gebiet die Festsetzung einer maximalen Firsthdhe von 11,0 m
tber Erdgeschossfultboden.

Bezugspunkt fiir die festgesetzte Firsthohen ist die Erdgeschossfufibodenhéhe
(Oberkante RohfuBboden) der Gebaude in der Mitte der straRenseitigen Gebau-
deseite Uber der Oberkante der zugehdrigen Verkehrsflache in Hohe der Mitte der
strallenseitigen Gebaudeseite. Diese darf nicht mehr als 0,6 m (iber den definierten
Bezugspunkt liegen. Eine Uberschreitung der zuldssigen Oberkante der baulichen
Anlage (Gebaudehohe) fur technisch erforderliche untergeordnete Bauteile (z.B.
Schornsteine, technische Aufbauten etc.) kann ausnahmsweise gemalt § 16 (6)
BauNVO um bis zu 1,50 m zugelassen werden.

Fir das Reihenhausgrundstiick gilt die gesetzlich zuldssige, versiegelbare Flache
nach § 19 Abs. 4, Satz 1, BauNVO von 50 %, bezogen auf die Grundflachenzahl.
Festgesetzt ist eine Grundflachenzahl von 0,4. Damit darf eine zusatzliche Grundfla-
chenzahl von 0,20 fur die erforderlichen Stellplatze mit ihren Zufahrten und sonstigen
Nebenanlagen genutzt werden. Dieser Versiegelungsgrad reicht fir die geplante
neue Nutzung des Gebietes.

2.1.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Wie bereits dargelegt, sind in der Umgebung des Plangebietes diverse Baustrukturen
vorhanden. Stadtebaulich ist daher auf dem Grundstlick alles denkbar; ein Einzelhaus
genauso wie ein Reihenhaus oder ein kompakter Baukorper. Um die mit den im Sid-
osten begonnene kompakte Reihenhausstruktur hier fortzusetzen, erfolgt die Festset-
zung einer hier nur zuldssigen ,Hausgruppe”.

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wird so festgesetzt, dass zur Wismarer StralRe
so viel Platz bleibt, dass hier die Stellplatze und Carports entstehen kdnnen, aber
auch eine gewisse Aufenthaltsfliche im verbleibenden Bereich bleibt. Zur Béschung
sowie seiner vorgelagerten Griinflache nach Osten verbleibt ein Mindestabstand von
5 m, um die Gehélzflache zu erhalten und einen gewissen Puffer zu der dahinter an-
schlieRenden Bebauung zu belassen.

Eine Vergroéferung der Uberbaubaren Fiachen fir die Nutzung durch Terrassen ist
nicht gewlinscht, da dann die stadtebaulichen Strukturen, die optisch wesentlich von
den baulichen Hauptanlagen gepragt werden, kaum noch regelbar sind. Daher erfolgt
die Festsetzung der Ausnahme, dass privat genutzte Terrassen auch auflerhalb der
Baugrenze errichtet werden kénnen.

2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Die Bebauung soli sich in das Gebiet einpassen. Eine unbegrenzte zusétzliche Woh-
nungszahl vertragt das Gebiet nicht, da die Zufahrt eng ist bzw. es an Parkplatzen
fehit.

Es erfolgt daher die Festsetzung, dass in dem Wohngeb&ude in dem WA-Gebiet ma-
ximal eine Wohnung je Reihenhaus zuléssig ist. Bei den getroffenen Festsetzungen
zum MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zur Anzahl der erbringenden
Stellplatze pro Wohnung, sind planerisch im Hochstfall 4 neue Wohnungen méglich.
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2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein (LBO)

Folgende gestalterische Festsetzungen bieten sich im Plangebiet an, da sie in der
Umgebung vorhanden bzw. dominierend sind:

(1) Dachmaterial der Hauptgebdude: Geneigte Dacher der Hauptgebdude sind nur
aus nicht reflektierenden bzw. glédnzenden Materialien zuléssig. Abweichungen
sind zuldssig, wenn sie die Nutzung der Sonnenenergie durch Solarzellen oder
ahnlichen technischen Anlagen erméglichen

(2) Einfriedungen: Im Falle der Einfriedung sind zur Verkehrsflache hin nur Einfriedi-
gungen bis 1,20 m Hohe zulassig.

(3) Garten: Die Freiflachen der Baugrundstiicke sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten sowie wasserundurchlassige
Abdeckungen aller Art sind in den Vorgartenbereichen (Flache zwischen der
Stralenbegrenzungslinie und der jeweils der Stralenbegrenzungsline zugewan-
derten Baugrenze) nicht zulédssig, sofern sie nicht technisch erforderlich sind
(z. B. Traufstreifen).

Weitere klare Baustrukturen sind hingegen nicht erkennbar. Daher wird von der Auf-
nahme weiterer gestalterischer Festsetzungen abgesehen.

2.4 ErschlieBung

Gegenuber dem geltenden Ursprungsbebauungsplan Nr. 12 erfolgt keine Anderung
der Erschlieung.

241  Stellplitze

Die Stellplatze sind gemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Eutin nachzuweisen. Be-
dingt durch die angespannte Stellplatzsituation im Umgebungsbereich ist ein Stell-
platzschlissel von 1,5 je WE anzustreben.

Das Plangebiet ist ausreichend bemessen, um den erforderlichen ruhenden Verkehr
unterzubringen. Somit kénnen die erforderlichen Stellplatze im Plangebiet erbracht
werden.

24.2 Parkplitze

Parkplatze flr die Besucher der Wohnungen stehen in einem 300 m Umgebungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 12 zur Verfligung.

2.5 Griinplanung
2.5.1 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen
Im suddstlichen Teil des Plangebietes ist eine bewachsene Béschung vorhanden.

Bei der "bewachsenen Boschung" handelt es sich um vorhandene Grinstruktur mit
dichtem Geholzbestand, welche im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 12,
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5. Anderung als ,Fléche mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern® nach § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt ist.

Bild 4: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 12, 5. Anderung
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Im landschaftsplanerischer Fachbeitrag, der Bestandteil der Begriindung ist, heildt es
unter Punkt 9.1.5 dazu:

Bild 5: Auszug aus der Begriindung, Punkt 9.1.5, Bebauungsplan Nr. 12, 5. Anderung

Mesophiles Griinland

Nordlich und nordostlich grenzen mesophile Grinlandflachen an das Plangebiet. Dabei
sind auf der nordlich angrenzenden, ungenutzten Fléche junge Laubbaume als Er-
satzmanahme gepflanzt worden. Aufgrund des jungen Entwicklungszustandes der
Baumpflanzung ist gegenwartig der Aspekt des ungenutzten Grinlandes vorherr-
schend. Auf dieser Flache findet eine Sukzession statt und es hat sich ein Spektrum
u.a. mit diesen Arten herausgebildet:

Wolliges Honiggras Holcus lanaius
Knaulgras Dactylis glomerata
Wiesen-Fuchsschwanz Aiopecurus pratensis
Wiesen-Schwingel Festuca pratensis
Kriechender Hahnenfu® Ranunculus repens
Spitz-Wegerich Plantago lanceolata
Gemeiner Lowenzahn Taraxacum officinalis
Wiesen-Labkraut Galium mollugo
Kleiner Odermennig Agrimonia eupatoria
Kleinblitige Konigskerze Verbascum thapsus
Zzun-Winde Convolvulus sepium
Grofler Ehrenpreis Veronica teucrium
Jakobs-Greiskraut Senecio jacobaea

Damit zu dieser Grunstruktur ein Schutzstreifen parallel der stdlichen Plangebiets-
grenze gesichert bleibt, erfolgt die Festsetzung einer privaten Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,mesophiles Griinland” nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB. Ein meso-
philes Griinland ist ein artenreiches Dauergriinland, welches zwei- bis dreimal im Jahr
zu mahen ist.

Die in der Planunterlage eingemessenen Baume haben keine ortsbildpragende Qua-
litat. Zudem stehen sie z. T. in einem Bodschungsbereich und sind verkehrssiche-
rungstechnisch schwierig zu sichern.

Daher wird auf eine Festsetzung verzichtet.
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Bild &: Eigene Fotos vom 01.08.2024

2.5.2  Eingriff und Ausgleich

a) Ermittlung

Bewertungsgrundiage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013 ,Ver-
héltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind neue Ein-
griffe ausgleichspflichtig. Durch die Planung kénnte ein Neueingriff vorbereitet wer-
den, der nach § 30 BauGB so nicht zuldssig ist.

Nach oben genanntem Runderlass werden daher die Schutzgliter Arten- und Lebens-
gemeinschaften, Boden, Wasser (Oberflichengewéasser, Grundwasser), Klima / Luft
sowie das Landschaftsbild wie folgt bewertet:

Eine zu beriicksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt
vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgliter erheblich oder nachhal-
tig beeintrachtigt werden kénnen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Nach dem Bebauungsplan Nr. 12 kann das Plan-
gebiet mit Garagen und deren Zufahrt versiegelt werden. Das sind heute 570 m? der
Flache.

Die neue Planung umfasst ca. 860 m?, gegliedert in eine ca. 90 m? umfassenden
Grinflache und einer Wohnbauflache von 770 m?. Die Planung t&sst zukiinftig eine
Gesamtversiegelung nach § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO von 60 % der Wohnbauflache
zu; und somit von max. 460 m?. Somit verringert sich der Eingriff in den Bodenhaus-
halt um ca. 110 m2.

Somit bereitet die 7. Anderung keine neuen Eingriffe vor.

Es ist noch nicht bekannt, wann der Abriss erfolgen der Garagen erfolgen wird. Ar-
tenschutzrechtliche Untersuchungen sind daher zum jetzigen Zeitpunkt nicht zielfiih-
rend, da sich im Laufe der Jahre durchaus Tiere ansiedeln kénnen. Daher schreibt
der Gesetzgeber vor, dass vor jedem Bauvorhaben aktuelle Untersuchungen vorzu-
nehmen sind, die abpriifen, ob ein Tatbestand nach § 44 BNatschG erwartet werden
kénnte.
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Boden/Wasser/Klima/Luft: Infolge der Planung kann es zu keinen Bodenveranderun-
gen durch Verdichtungen, Aufschiittungen und Flachenversiegelungen (Hauser, Zu-
fahrten) kommen, die nicht bereits jetzt zuldssig und genehmigt worden sind. Dadurch
erfolgen keine Eingriffe in den natiirlich gewachsenen Boden.

Landschaftsbild: Das Plangebiet liegt mitten in Eutin. Die vorhandene und geplante
Bebauung mit dhnlichen Bauhdhen, wie sie in der Umgebung vorhanden sind, wirkt
sich nicht auf die freie Landschaft aus.

b) Ausgleichsbedarfsermittiung

Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen, sowie die Veranderung der Bodenstruk-
turen stellen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft gemaR § 8 BNatSchG dar. Wie
der vorgehenden Begriindung zu entnehmen ist, werden Belange nach dem
BNatSchG nicht beriihrt. Neue Eingriffe werden nicht vorbereitet. Nach § 13a BauGB
sind Bebauungsplane der Innenentwicklung ausgleichspflichtig, wenn mehr als
20.000 m? Grundflache uberplant werden. Da der Bebauungsgrad zuklinftig geringer
ist, als der bisher zuldssige Bestand, besteht kein Ausgleichsbedarf.

2.6 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung
Das Plangebiet liegt mitten in Eutin. Somit bestehen hier ausreichend Spielméglich-

keiten.
3. EMISSIONEN UND IMMISSIONEN
31 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung zu-
sétzlich verursacht werden und als Stérfaktoren in die Umwelt ausgetragen werden
kénnen, wie giftige, gesundheitsschadliche oder umweltgefdhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (L&rm), Lichtemission, Strahlung oder Erschiitterungen:

Die Art der baulichen Nutzung &ndert sich von einem reinen Wohngebiet in ein allge-
meines Wohngebiet. Somit wird der Schutzanspruch gegenuber der im Norden und
Westen angrenzenden Bebauung um 5 dB (A) geringer. Baugebiete, deren Larm-
schutz sich nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) um 5 dB (A) unterschei-
den, sind nebeneinander grundsatzlich zuldssig.
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3.2 Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder
umweltgefdhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (L&rm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschiitterungen:

Der Geltungsbereich der Fléache liegt 160 m von der Pléner Strafle entfernt. Auf Grund
der Entfernung sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

4, VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet verfiigt Uber Baurechte nach § 30 BauGB. Es grenzt direkt an die
Rostocker Stralle und Wismarer Strafde, in denen die erforderlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen liegen, die der ErschlieRung des Bebauungsplanes Nr. 12 mit seinen
Anderungen dienen.

Somit liegt das Gebiet an erschlossenen Straf3en, die fir die Aufnahme einer weiteren
Bebauung geeignet sind.

S. HINWEISE

51 Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenveranderungen: Gemaf § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mall zu beschrdnken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtungen
(Baustrallen, Lagepldtze u. &.) ist mdglichst gering zu halten. Bei der Anlage von
Baustraflen sollte die Mdglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Ab-
schluss der BaumafRnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes
der Flachen fiir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachge-
recht durchzufithren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgetragenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorga-
ben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckméafig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufiihren bzw. naturnahe Standortverhiltnisse zu erhalten oder wieder-
herzustellen. Die Bodenart des Auffillmaterials (z. B. bei der Geldndemodellierung)
solite mOglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.

Falls weitere Bodenarbeiten durchzufihren sind, ist in der Projektphase zu prifen, ob
die Notwendigkeit fir ein Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 besteht.
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Falls Metalltréager in grundwassergeprégte Bereiche eingebracht werden, ist zu pri-
fen, ob ggf. andere Materialien (z. B. unverzinkter Stahl, Edelstahl 0.3.) oder andere
Griindungsverfahren zu verwenden sind, um eine Gefahrdung natiirlichen Organis-
men im Grundwasser auszuschlieflen.

Beurteilungsgrundlage ist die Verordnung (iber Anforderungen an den Einbau von
mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke [Ersatzbaustoffverord-
nung — ErsatzbaustoffV vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 186)].

5.2 Altlasten

Meldung schédlicher Bodenverénderungen: GemaR § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehérde
mitzuteilen.

Zum jetzigen Zeitpunkt (Stand 07.2024) sind keine Altlasten auf dieser Fléche be-
kannt.

5.3 Archéaologie und Denkmalschutz

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. § 16 DSchG (in der Neufassung vom 30.12.2014) der Grundstiickseigentimer
und der Leiter der Arbeiten.

Es hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet,
hat dies unverziiglich, unmittelbar oder {iber die Gemeinde der oberen Denkmal-
schutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentimerin oder
den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Ge-
wassers, 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 Gbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben
das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit
es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann.
Diese Verpflichtung erlischt spétestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mittei-
lung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Verdnderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.
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6. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARNAHMEN

Bodenordnende und sonstige Malnahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundlage
bildet:

* Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB erfolgt nicht.

* Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichtigt
(88 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung:

= Die Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung von Grundstiicken nach §§ 45,
80 ff oder 85 BauGB ist nicht vorgesehen.

7. STADTEBAULICHE DATEN

7.1 Fldchenbilanz

Das Plangebiet umfasst ca. 860 m?, gegliedert in eine ca. 90 m? umfassenden Griin-
flache und einer Wohnbauflache von 770 m2.

7.2 Bauliche Nutzung

Im Plangebiet werden die baulichen Voraussetzungen fiir die Nachverdichtung von
max. 4 neuen Wohnungen geschaffen.

8. KOSTEN FUR DIE STADT
Es entstehen der Stadt keine Planungskosten.
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9. VERFAHRENSVERMERK

Die Stadtvertretung der Stadt Eutin hat die 7. Anderung der Innenentwicklung des
Bebauungsplanes Nr. 12, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), am 16.07.2025 als Satzung beschlossen. Diese Begriindung wurde in der
Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Eutin am 16.07.2025 gebilligt.

Stadt Eutin, 20. JAN. 2026 (Sven Radestock)
Burgermeister

Der B-Plan Nr. 12, 7. Anderung tritt am 29.04.202%. _ in Kraft.
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