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Anlagen
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Biotopentypen Bestand vom 26.01.2023 erstellt durch Schlie ... Landschaftsar-
chitektur aus Timmendorfer Strand

~Verkehrsgutachten fir die verkehrliche Anbindung von 3 Bauvorhaben im
Rahmen der B-Planverfahren Nr. 66, 140 und 148 in Eutin Fissau an das offent-
liche StraRennetz* vom 23.03.2022, erstelit durch VTT Planungsbiiro Verkehr-
Technik-Telematik aus Seevetal, Hamburg

~ochalltechnische Untersuchung“ vom 29.04.2022, erstelit durch M+O Immissi-
onsschutz aus Oststeinbek

Artenschutzrechtliche Untersuchung“ vom 24.07.2024, erstellt durch Gesell-
schaft fir Freilanddkologie und Naturschutzplanung mbH aus Wellsee

Nachtrag zur Artenschutzrechtlichen Prifung, Kapitel 5 vom 05.08.2025: Maf3-
nahmen zur Minderung und Vermeidung, erstellt durch Gesellschaft fiir Frei-
landdkologie und Naturschutzplanung mbH aus Wellsee

~Ausgabeprotokoll des Berechnungsprogrammes A-RW 1“ erstellt d erstellt
durch IKS Ingenieure Axel Scharlemann aus Braunschweig
LEntwasserungskonzept Niederschlagswasser* vom 02.07.2024, erstellt durch
IKS Ingenieure Axel Scharlemann aus Braunschweig
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1.1
1.1.1

1.1.2

ENTWURFSBEGRUNDUNG

Planungsabsicht
Ziele der Bauleitplanung

Das stadtebauliche Planungsziel der Stadt besteht darin, das Plangebiet in
Eutin so planerisch vorzubereiten, dass es zu Zwecken der Sicherung der kiinftigen
stadtischen Siedlungsentwicklung als Wohnbauflache entwickelt werden kann. Dazu
ist die Umwandlung einer AuRRenbereichsflache i. S. § 35 Baugesetzbuch (BauGB)
in ein Baugebiet i. S. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) erforderlich.

Zwecke der Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt in Fissau und ist von Bebauung umgeben. Das Plangebiet
selbst ist mit einer Villa bebaut bzw. von seiner dazugehoérigen Griin- und Parkanla-
ge umgeben.

Bild 1: Eigene Fotos vom 15.02.2022

Der Gesetzgeber fordert einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden ein. Um
dieser Forderung zu geniligen, erfolgen fiir das Plangebiet bereits seit mehreren
Jahren Projektentwicklungen. So sollte zwischen den Jahren 2009 und 2013 hier
ein Hotel entstehen. Die daflr erforderliche 7. Anderung des Fldchennutzungspla-
nes wurde dafiir bereits aufgestellt und wurde am 31.10.2013 wirksam. Sie stellt fir
die bebaubare Flache eine Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO dar
mit der Zweckbestimmung: Tourismus, Hotel, Gesundheit, Rehabilitation.
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Bild 2: Auszug aus der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes
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Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 1 - § 11 BauNVO)

: Sonsliga Sondargebiete (§ 11 Abs. 2 BauNvO)
(Toursmus, Holel, Gesundheit. Rehabiitabon)

Im Laufe der Entwicklung zeigte sich, dass das Projekt so in dieser Form an diesem
Standort nicht mehr wirtschaftlich entwickelbar ist. Daher wurde dieses eingestelit.

Eine neue Idee fir ein altersgerechtes Wohnprojekt wurde von der Stadtvertretung
abgelehnt, die dieses eine massive Bauweise erfordert, welches an diesem Stand-
ort, der hoher als der Ort liegt und weit Gber den Kellersee einsehbar ist, stadtebau-
lich nicht fir vertretbar gesehen wird.

Stattdessen besteht ein iberwiegendes éffentliches Interesse in der Schaffung von
Wohnraum sowie der Entwicklung von Wohnstétten. Daflir wurde ein Konzept ent-
wickelt, welches so den zusténdigen Gremien vorgestellt worden ist. Ziel ist danach
der Bau von ca. 31 Wohnungen,; verteilt auf 5 Gebaude.

Bild 3: Ideenkonzept vom 08.11.2021, erstellt durch Kienast und Kienast Architekten

Hinweis: hier handelt es sich um einen ersten Entwurfsstand, der seitdem weiterentwickelt worden ist.
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1.1.3

114

Mit der Umsetzung des avisierten Neubauprojektes und der Revitalisierung des Be-
standsgebaudes (,Haus Bethesda®) auf derselben Grundstiicksflache wird diesem
wesentlichen Belang entsprochen. Der Bebauungsplan Nr. 140 tragt der Deckung
des sich auf das Mittelzentrum Eutin (Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein —
Fortschreibung 2021) beziehenden Wohnbedarfes Rechnung. Mittels der Bauleit-
planung kénnen die planungsrechtlichen Grundlagen zur Entwicklung individueller
Wohnanforderungen aller Bevélkerungsgruppen durch SchlieRung einer Bauliicke
Berlicksichtigung finden. Denn das von dem Geltungsbereich des B-Plans Nr. 140
umfasste Gebiet ist bereits im stidlichen Bereich in den Siedlungszusammenhang
des Ortsteils Eutin-Fissau eingebunden. Hieraus l&sst sich ableiten, dass durch die
Bauleitplanung der Grundsatz der Forderung der Innenentwickiung und der Nach-
verdichtung, welches ebenfalls ein Gberwiegendes offentliches Interesse darstelit,
Beriicksichtigung findet. Durch die Planung kann eine innerértliche und seit vielen
Jahren brachliegende Flache wiedernutzbar gemacht und stadtebaulich aufgewertet
sowie weiterentwickelt werden. Die Planung berlicksichtigt die ortsbildpragende
Siedlungsstruktur und entwickelt diese, im Sinne einer bedarfsgerechten Wohn-
raumplanung und nachhaltigen Ortsentwickiung weiter. Wenngleich die vom Gel-
tungsbereich umfasste Flache groRtenteils unbebaut ist, bestehen bereits zwei Be-
standsgebaude — das Haus Bethesda sowie das Waldhaus — auf dem Grundsttick,
die vormals eine wohnbauliche Nutzung innehatten. Somit greift der Bebauungsplan
Nr. 140 diese etablierte und fir den Standort pradestinierte Nutzungsart auf, beach-
tet ein ausgewogenes Verhéltnis von Siedlungs- und Freiraumstruktur und schafft
den rechtlichen Rahmen zur Umsetzung des Bauvorhabens.

Da dieses neue Konzept den stadtebaulichen Zielen der Stadt entspricht, wird ein
stadtebaulicher Planungsbedarf gesehen.

Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum
X Aufstellungsbeschluss ) § 5 BauGB 02.12.2021
X friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB 02.05.2023 -
02.06.2023
X frihzeitige Beteiligung der Gemeinden, T6B § 4 (1) BauGB ab dem
und Behérden 27.04.2023
X Verdffentlichungsbeschluss 10.10.2024
X Verdffentlichung § 3 (2) BauGB 25.02.2025 -
31.03.2025
X Beteiligung ToB, Behdrden und Gemeinden §4(2)und 2(2) 24.02.2025 -
BauGB 31.03.2025
X Abschlieftender Beschluss der Stadtvertretung § 6 BauGB 10.12.2025

Alternativuntersuchung

Die Stadt hat bereits im August 2012 ein ,Wohnungsmarkkonzept Eutin“ durch das
GEWOS, Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH" erstellen lassen.
In diesem Zusammenhang wurden die Handlungsfelder der zukiinftige Wohnungs-
entwicklung empfohlen. So stellt der Plan in seiner Karte 2 auf Seite 72 das Plange-
biet als Baulilicke dar, die kurzfristig bebaubar ist.
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Bild 4: Auszug ,Wohnungsmarkkonzept Eutin“ August 2012, Karte 2

Handlungsfelder Karte 2 Handlungsfelder
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Die Bebauung im Plangebiet basiert somit auf einem auf die Langfristigkeit angeleg-
tem Entwicklungskonzept.

Nach einer Prifung von potentiellen Bauliicken, besteht folgendes Nachverdich-
tungspotential in Fissau nach § 34 BauGB:

Bild 5: Entwicklungspotentiale Westteil Fissau
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Das Plangebiet umfasst die Nummer 1.

Fir den Bereich in der Nummer 2 gilt seit dem 26.06.2020 der Bebauungsplan Nr.
121a, welcher den Bau von vier ein- bis zweigeschossigen Gebauden erméglicht.

Die Flache 3 grenzt dicht an einer landwirtschaftlichen Nutzung und steht zurzeit fiir
eine Bebauung nicht zur Verfigung.

Bild 6: Entwicklungspotentiale Ostteil Fissau
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In der Flache 4 liegt ein Teich.
Die Flache 5 dient einem landwirtschaftlichen Betrieb.
Die Flache 6 umfasst eine groRere, historisch gewachsene Wohnanlage mit Park.

In Fissau bestehen Nachverdichtungspotentiale durch Anbauten an bestehenden
Wohngebauden oder einem Neubau als Ersatzbau.

Im Ort befinden sich zudem noch landwirtschaftliche und gewerbliche Betriebe, die
das Potential fur Mehrfamilienhauser haben. Allerdings ist es im Sinne der Stadt,
dass diese auch weiterhin erhalten bleiben.
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1.1.5

Schilie ...

Weitere potentielle Baullicken, als die in der Nummer 1, in denen Mehrfamilienhau-
ser entstehen kénnen, fehlen hingegen.

Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung
Es wurde gepriift, ob sich im Plangebiet

. okologisch geschiitzte oder hochwertige Griinstrukturen befinden (siehe Anla-
ge 1)!

. neue bisher nicht landwirtschaftlich genutzte Flachen beansprucht werden,

. oder im Geltungsbereich des B-Plans Lebensstétten geschitzter Tierarten
beeintrachtigt werden. Der Bereich ist (Teil-)lebensraum insbesondere der
Avifauna und der Fledermause. Diese werden durch die Planung allerdings
nicht beeintrachtigt. Gehdlze werden in der gesetzlichen Schutzfrist zwischen
dem 01.10. und dem 28.02. enffernt. Die vorhandenen Gebdude werden vor
Umbau auf das Vorhandensein geschiitzter Tierarten (Brutstatten, Fleder-
mausquartiere) untersucht. Bei Bedarf werden CEF-Malinahmen eingeleitet.

Danach wurde festgestellt, dass der im Norden vorhandene Wald in eine Flache
reicht, fiir die eine Bebauung vorgesehen ist. Daher wurde die Anderung der Wald-
grenze wie folgt beantragt:

Bild 7: Antrag Waldumwandlung vom 09.06.2022, erstellt durch Schlie ... Land-
schaftsarchitektur aus Timmendorfer Strand
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Die forstrechtliche Genehmigung zur Umwandiung von Wald siidlich der in Bild 5
markierten griin-gestrichelten Linie wurde - gem. § 9 Landeswaldgesetz (LWaldG) -

am 21.01.2023 erteilt; einschlieRlich der in der Genehmigung formulierten Neben-
bestimmungen.
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1.2
1.21

Weitere wesentliche Beeintrachtigungen sind durch die Planung nicht zu erwarten
(siehe zuziiglich Umweltbericht).

Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP) — Fortschreibung 2021 -
ordnet Eutin als ,Mittelzentrum®. Somit wird Eutin eine uneingeschrankte Aufgabe
zur Wohnungsentwicklung zugeteilt.

Der Regionaiplan 2004 Planungsraum |l beinhaltet die gleichen Aussagen. Danach
liegt das Plangebiet noch im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet eines
zentralen Ortes.

Bild 8: Auszug Regionalplan 2004 Planungsraum Il
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24 ’7///// Baulich zusammenh&ngendes Siediungsgebiet eines zentralen Ortes

Aus dem Umweltportal des Landes ist zu entnehmen, dass das Plangebiet frei von
Uibergeordneten Schutzgebieten ist.

Bild 9: Auszug Umweltportal des Landes vom 20.01.2023
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EU-Vogelschutzgebiete
- ElJ-Vogelschutzgebiete
FFH-Gebiete

Bl FrH-Gebiete
Schutzgebiete
Biospharenreservat

- Biospharenreservat
Landschaftsschutzgebiete

[:] Landschaftsschutzgebiete

Kommunale Planungen

einstweillg sichergestelite Landschaftsschutzgeblete
einstweilig sichergestellts L andschaftsschutzget
Naturschutzgebiete
- Naturschutzgebiete
Wald
B waldForst
Naturwald
I Naturwald
Waldfiache SH
B waldForst

Wie dem Bild 2 zu entnehmen ist, gilt fiir das Plangebiet die 7. Anderung des Fli-
chennutzungsplanes seit dem 31.10.2013. Sie kennzeichnet die bebaubare Flache
als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung:

Tourismus, Hotel, Gesundheit, Rehabilitation.

Der Landschaftsplan der Gemeinde ist in Ubereinstimmung mit dem Flichennut-

zungsplan.

Bild 10: Auszug Landschaftsplan
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1.2.3

Das Plangebiet ist zwar bebaut. Auf Grund der GréRe dieser Flache ist diese bau-
rechtlich als ,Auflenbereich im Innenbereich® zu beurteilen und somit nach § 35
BauGB. Weitergehende Bebauungen sind somit ohne einen Bebauungsplan zur
Zeit nicht zuldssig. Im Parallelverfahren wird daher der Bebauungsplan Nr. 140 auf-
gestellt.

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Das Plangebiet grenzt an Waldflachen. Von diesen sind nach § 30 Landeswaldge-
setz Schleswig-Holstein (LWaldG) 30 m Abstand durch bauliche Anlagen freizuhal-
ten. Fir die geplanten Steliplatzanlagen und einen Verbindungsweg / -bricke zum
Bestandsgebaude wurde ein Antrag auf Inaussichtstellung der Befreiung vom Bau-
verbot nach dem Landeswaldgesetz gestellt. Die Inaussichtstellung wurde durch
das Landesamt fir Landwirtschaft und nachhaltige Landesentwickiung mit Schrei-
ben vom 23.06.2025 (Az.: 741-632/2023-14247/2023-UV-82271/2023 erteilt. Dar-
Uber hinauserfolgt die Sicherung der im Wald gelegenen gesetzlich geschitzten Bi-
otope.

Im Siidwesten grenzt die Landesstralle L 174 an das Plangebiet. Zum &ufleren
Rand der LandesstralBe sind nach § 29 Straflen- und Wegegesetz des Landes
Schleswig-Holstein (StrWG) 20 m frei von Hochbauten jeder Art zu halten. Somit
besteht das Bauverbot nur fiir Hochbauten. Zudem sind Aufschittungen und Abgra-
bungen gréfderen Umfangs unzuldssig.

Die geplante Stralle im 20 m-Streifen wird dem Gelénde angepasst gebaut. Auf-
schuttungen und Abgrabungen gréfReren Umfangs sind nicht geplant. Eine entspre-
chend fachliche Prifung ist erfolgt.

Zudem sind keine neuen Héhenunterschiede zwischen der Landes- und der Plan-
strale durch Abgrabungen oder Aufschittungen zu erwarten, die die Statik des
StraBenunterbaus der LandesstralBe gefahrden kdnnte. Dieses sichert schon die
Darsteliung der Griinflache zwischen beiden Nutzungen. Ein Bauverbot nach § 29
StrWG fiir die beabsichtigte Planung kommt somit nicht zum Tragen.

Im Nordosten liegt der Kellersee. Zu diesem ist nach § 35 Gesetz zum Schutz der
Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) ein Abstand von 50 Meter landwérts
von der Uferlinie gemessen frei von baulichen Anlagen zu halten. Im betroffenen
Plangebiet liegen nur Griin- und Waldflachen. Neue bauliche Anlagen sind hier nicht
geplant. Ein Erfordernis fiir eine Ausnahme nach § 35 Abs. 4 LNatSchG besteht
somit nicht.

Weitere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berihrt.
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1.3
1.3.1

1.3.2

Raumiicher Geltungsbereich
Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Eutin und umfasst ein
Gebiet zwischen der Malenter Landstrafle und dem Kellersee, westlich der Leon-
hard-Boldt-StralRe und siidlich des Prinzenholzweges.

Bestandsaufnahme
(Siehe Anlage 1)

Das Plangebiet ist nur im mittleren Bereich mit einer viergeschossigen Villa bebaut.
Im Sidosten davon schlielen sich terrassierte Flachen an, die urspriinglich géartne-
risch gestaltet waren.

Im nordwestlichen Bereich befindet sich Wald- und Griinflachen.

Das Gelande fallt stark von West nach Ost.
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1.3.3 Bodenbeschaffenheit

Fir das Plangebiet wurde ein Baugrundgutachten Nr. 0114-22 / 13.04.2022, von
den Grundbau-INGENIEUREN Schnoor + Bauer GmbH & Co. KG aus Bredenbek
erstellt. Dieses kam zu folgender Beurteilung:

Bild 12: Auszug Baugrundgutachten Nr. 0114-22/ 13.04.2022

4. BAUGRUND
Unterhalb von max. 0,80 m méchtigen Mutterbdden stehen
Uberwiegend Sande und Schluff in Wechsellagerung an.

5. WASSER
Wasser wurde lediglich bei BS 7 in rd. 4,2 m Tiefe erbohrt.
Stau- und Schichtenwasser, das u. U. infolge der geringen
Wasserdurchlassigkeit der anstehenden Boden aufstauen
kann, ist nicht auszuschlieBen.

6. GRUNDUNGSBEURTEILUNG U. ~-EMPFEHLUNGEN
Flachgriindung ist méglich.

7. TROCKENHALTUNGSMABNAHMEN
bei Unterkellerung Ancrdnung einer Dréanage gemaf
DIN 4095

Eine Bebauung des Pangebietes ist somit moglich. Eine Versickerung ist gemaf
den Bodenverhaltnissen ausgeschlossen.

2. PLANBEGRUNDUNG

21 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Darstellungen

Das Plangebiet wird als Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.
Damit wird die im Norden, Siiden und Osten vorhandene Baustruktur fortgesetzt.

2.2 ErschlieBung

Fir das Plangebiet wurde mit Stand vom 23.03.2022 ein ,Verkehrsgutachten fir die
verkehrliche Anbindung von 3 Bauvorhaben im Rahmen der B-Planverfahren Nr. 66,
140 und 148 in Eutin Fissau an das offentliche Stralennetz® erstellt (siehe Anlage
2). Dieses wurde von der Stadt Eutin in Auftrag gegeben, da sie im Ortsteil Fissau
fir drei Bauvorhaben B-Pléne aufstellt, welche alle in unmittelbarer Nahe zum
Siidende des Kellersees liegen. Alle drei Bauvorhaben erzeugen zukiinftig unter-
schiedlich starken zusatzlichen Kfz-Verkehr. Das Verkehrsgutachten Eutin Fissau
untersuchte daher die Auswirkungen der verkehrlichen Anbindung auf das éffentli-
che StraRennetz durch die drei Bauvorhaben. Dieses kam unter Punkt 4.2 auf fol-
gendes Ergebnis:
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2.3
2.31

»4.2 Fazit und Empfehlung

Das Verkehrsgutachten bestétigt, dass die Anbindung der drei geplanten
Neuansiedlungsgebiete an das bestehende StralRennetz der Malenter Land-
straBe und Sielbeker Landstralle an den 3 unsignalisierten Knotenpunkten
mit geplanten Zu- und Ausfahrten leistungsfédhig zu den verkehrlichen Tage-
spitzen abgewickelt werden kann. Dies gilt sowobhl fiir die Hauptvariante oh-
ne Gastronomiebereich im neuen Seeschloss als auch fiir die Untervariante
mit Gastronomiebereich.

Die Verkehrsprognose fiir 2035 fiir die den Verkehrsfluss (zur Morgenspitze
HBS Qualitét A) und mit gutem Verkehrsfluss und kurzen Wartezeiten (zur
Nachmittagsspitze HBS Qualitédt B) fahren. Die Verkehrsfiihrung und Guf3ere
ErschlieBung fiir die neuen Nutzungen auf den drei B-Plan Gebieten funktio-
niert verkehrlich mit Sicherheit.

Selbst bei einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens an den ErschlieBungs-
knotenpunkten um weitere 10 % durch den ,Pandemie-Aufschlag” bleiben
die drei Knoten leistungsfédhig ohne zusétzliche Aus- und Umbauten.”

Somit ist das vorhandene Ubergeordnete Verkehrsnetz geeignet, um den zusatzli-
chen Verkehr aus dem Plangebiet aufzunehmen.

Direkt an der L 174 ist im nérdlichen Bereich eine Bushaltestelle, die den o&ffentli-
chen Nahverkehr in Richtung Eutin und Malente-Gremsmiihlen absichert.

Zudem verlauft parallel der L 174 ein Radweg, der Eutin und Malente-Gremsmiihlen
verbindet.

Somit ist das Plangebiet verkehrlich gut an Eutin angebunden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Leonhard-Boldt-Stralle, die un-
mittelbar von der LandesstralRe L 174 abgeht.

Griinplanung
Begriindung der griinordnerischen Darstellungen

Im nordlichen Teil des Plangebietes besteht eine Waldflache, die in lhrem Bestand
gesichert bleibt; ausgenommen die Fléche, fir die eine Umwandlungsgenehmigung
vorliegt.

Der Waldflache fiigen sich beidseitig Grinflachen an. Die 6stliche Griinflache wird
als Spielplatz bzw. als Parkanlage dargestelit. Eine Flachenkonkretisierung erfolgt
im Rahmen des parallel aufgestellien Bebauungsplanes Nr. 140.

Die westlich gelegene Grinflache zieht sich entlang der L 174 und dient als natur-
nahe Pufferzone gegeniiber der L 174. Diese wird ebenfalls als private Parkanlage
erhalten.

Der Ostteil liegt Gberwiegend im 50 m Schutzstreifen entlang von Gewassern.
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2.3.2

Eingriff und Ausgleich
Methodik zur Ermittlung des Ausgleichs:

Mit der Nachverdichtung des Villengrundstiicks und dem Bau von 4 neuen Wohn-
gebéduden ist eine Intensivierung der Grundstiicksnutzungen und Geléndeoberfla-
chen verbunden. Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird der Erlass ,Verhéltnis
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht - Anlage: Hinweise zur
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen Bau-
leitplanung” vom 09.12.2013 herangezogen.

Danach werden fir die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zunéchst die Gréfien
der zu erwartenden Eingriffsflachen ermittelt. Diese werden zur Bestimmung der
Eingriffsintensitdt mit einem Faktor multipliziert, der dem Biotopwert entsprechend
hoch angesetzt wurde. Aus der Summe aller Teilflachen ergibt sich der gesamte
Ausgleichsbedarf.

In einem zweiten Schritt wurde die Ersatzaufforstung fir die geplante Waldumwand-
lung (Gemeinde Kasseedorf, Gemarkung Bergfeld, Flur 4, Flurstiick 27 und Flur 3,
Flurstiick 22/2) betrachtet und auf die Kompensation fiir die naturschutzrechtlichen
Eingriffe angerechnet. Dieser wurde dem kinftigen Biotopwert entsprechend ein
Ausgleichsfaktor zugewiesen und auf den Ausgleich angerechnet.

Bestandsflachen

Eingriff in Biotop- und Fliche m? Ausgleichs- Ausgleichs- m?
Nutzungstyp faktor bedarf

Eingriffe in den Boden

SGp, Gartenanlage mit

parkartigem Charakter; un-

tergeordnet SGr, SBe und

SVu.

Wohngebaude GR 1.400

m? 1.400 m? 0,5 1.200 m?
fir Nebenanlagen: zgl. 70

% der GR 1.400 m? 980 m? 0,5 490 m?
ErschlieBungsflache: 988

m? 088 m?2 0,5 494 m?2

Eingriffe in Arten und Le-
bensgemeinschaften

WMy, Sonstiger Laubwald
Fir Bauflachen und Er-
schlieBungsflachen
920 m?
920 m? 2,5 2.300 m?

WMy, Sonstiger Laubwald 1.362 m? 0,3 409 m?
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Umwandiung in Griinflache
1.362 m?

SGp, Gartenanlage mit
parkartigem Charakter;
punktueller Verlust von al-
teren Einzelbdumen und
Gartengehdlzen / -

gebiischen

5.808 m? 5.808 m? 0,5 2.904 m?
Summe des Ausgleichs-

bedarfs 7.797 m?

AusgleichsmaBBnahmen

Flache m? Ausgleichs-

H 2
Art des Ausgleichs faktor Ausgleich m
Waldneuanlage in Kas-
seedorf 4564 m? 1 4.564 m?
Summe des erbrachten
Ausgleiches 4.564 m?
fehlender Ausgleich
(7.797 m? - 4,564 m?) 3.233 m?

Mit der Durchflhrung der Ersatzaufforstung ist der erforderliche Ausgleich nicht voll-
sténdig erbracht. Die verbleibenden 3.233 m? werden tber das Okokonto Sagau 1
(OK 137-01) erbracht, in dem die beeintrachtigten Funktionen wieder hergestelit
wurden. (s. Anlage 6 im parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 140).

Das Landschaftsbild ist nach Abschluss der Mallhahme im Sinne des Landesnatur-
schutzgesetzes neugestaltet.

24 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Fur Kleinkinder sind nach der LBO Spielflachen auf den eigenen Grundstiicken be-
reit zu stellen. Fur grofere Kinder besteht bereits ein privater Spielplatz im Plange-
biet.
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3. EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

Fir das Plangebiet wurde eine Schalltechnische Untersuchung erstelit (siehe Anla-
ge 3). Darin heiftt es unter Punkt 1:

»1. Anlass und Aufgabenstellung

In der Stadt Eutin soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 140 aufge-
stellt werden. Anlass fiir die Aufstellung ist die geplante Errichtung des ,Vil-
lenensembles Kellersee®, welches den Neubau von 4 Villen mit ca. 23-26
Wohneinheiten sowie die Revitalisierung des Hauses Bethesda (Bestandsvil-
la) beinhaltet.

Fir das Bebauungsplanverfahren soll eine schalltechnische Untersuchung
die Larmbelastung des Plangebietes kldren und die Verkehrsldrmédnderung
durch die Planung beschreiben.

Das Plangebiet wird vom Verkehrsldrm der L 174 und der Leonhard-Boldt-
Stralle beeintréchtigt. Es werden daher die Schallimmissionen im Plangebiet
aus dem Verkehr berechnet und beurteilt.

Um die Verkehrsldrménderung auf den umliegenden Stral3en beurteilen zu
kénnen, vergleichen wir die zu erwartenden Immissionen mit und ohne Pla-
nung.

Mit der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung sollen die méglichen
Konflikte aufgezeigt und, soweit im Rahmen der Abwédgung zum Bebau-
ungsplanverfahren erreichbar, gelést werden. Ggf. sind Ldrmschutzmaf-
nahmen vorzuschlagen und entsprechende Textvorschldge fiir Festsetzun-
gen zu erarbeiten.”

Weiter heil3t es unter Ergebnisse, Punkt 5.2:
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Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass sowohl die Orientierungswerte der DIN
18005 [5] von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts als auch die Immissionsgrenzwer-
te der 16. BImSchV [10] von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts fiir allgemeine
Wohngebiete im Bereich der geplanten Bebauung im Plangebiet iiberwiegend nicht
eingehalten werden kénnen.

Die Gesundheitsschwellenwerte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden je-
doch nicht liberschritten.

Hinweis: Eine geschossweise Darstellung der zu erwartenden Immissionspegel an
den Gebduden ist in der Anlage 2 zum Erlduterungsbericht enthalten.

Auf AuBenwohnbereichen (Balkone, Terrassen) sollen in Schleswig-Holstein Pegel
< 58 dB(A) am Tage anliegen. Dann kann auf die geschiitzte Ausrichtung der Au-
Renwohnbereiche (Balkone, Terrassen) oder auf baulichen Schallschutz (Bal-
konverglasung) verzichtet werden. Dies ist in der Regel dann der Fall, wenn der Be-
urteilungspegel 55 dB(A) an der Fassade nicht (iberschreitet. Die 55 dB(A) werden
hier oft, zum Teil deutlich, (iberschritten. Wir schiagen vor, dies mit einer besonde-
ren Festsetzung zu regein.

Bei Pegein > 45 dB(A) nachts, ist das ungestérte Schlafen bei gedffnetem Fenster
nicht mehr méglich. Es sollten diesbeziiglich Festsetzungen getroffen werden.

Aktiver Schallschutz in Form von Wénden und Wallen ist denkbar. Die Ausfiihrung
gestaltet sich jedoch aufgrund der komplizierten Geldndeverhéltnisse und des fiir
die Herstellung der notwendigen Stellpldtze erforderlichen Fléchenbedarfs schwie-
rig.

Da die Malenter Landstralle eine Landesstral3e ist, sind auch andere mégliche akti-
ve Malinahmen (z. B. dauerhafte Herabsetzung der zul. Geschwindigkeit und/ oder
Belagswechsel bei notwendiger Stralensanierung) nur schwer umsetzbar.

Achtung: Die Umsetzbarkeit o. g. aktiver SchallschutzmalBnahmen ist dennoch zu
priifen und abzuwégen, und die Ergebnisse der Priifung/ Abwégung in der Begriin-
dung zum B-Plan aufzufiihren!

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass eine Neuausweisung von Baufldchen erfolgen
kann, dass aber fiir das Plangebiet Festsetzungen bezliiglich des baulichen Schall-
schutzes erforderlich werden. Dabei gehen wir bei den Festsetzungsvorschlégen
vom aus schalltechnischer Sicht unglinstigsten Fall aus, dass keine aktiven Schall-
schutzmafRnahmen festgesetzt und realisiert werden kénnen.

5.2.2 Verkehrsldrménderung in der Nachbarschaft zum B-Plan

Nachfolgende Abbildung zeigt die bei der Ermittlung der Verkehrsldarmdnderung
durch den B-Plan Nr. 40 beriicksichtigten Immissionsorte.
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Abbidung 8: Immissionsorte fir die Verkehrsiarmanderungsuntersuchung
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Beurteilungspegel und die zu erwartenden Ande-
rungen des Verkehrsldrms durch das Hinzukommen des Verkehrs des B-Plans Nr.
140.

Tabelle 6: Beurteilungspegel und zu erwartende Anderungen des Verkehrslamms Nachbarschaft

Name Nutzung | Stockwerk |  Richtung LT N L7 ) N T N
JdB{A}l BCLTEN 4B
101 WA £6 NO 55 49 55 49 - -
01 wA 1.06 NO 51 54 51 54 - .
102 WA EG NG 58 51 58 51 -
02 WA 1.06 ND 63 56 63 56 . .
103a WA EG W 59 52 59 52 01 ot
10 3a WA 1.0G W 60 54 60 54 01 Ot
103b wa £G NW 57 51 57 51 01 01
103b WA 1.06 NW 58 52 58 52 02 02
i0g WA EG N 53 49 53 49 0,1 -
104 WA 1.06 N 53 48 53 a8 - -
105a WA £G N 55 g 55 4 - ;
1052 WA 1.06 N 56 50 56 50
10 5b WA €6 o} 58 51 58 51 - -
10 5b WA 1.06| o 59 52 59 52
06 WA 6 w 51 54 61 54
106 WA 1.06 w 61 54 61 54 ;
107 WA G w 62 55 62 55 . -
107 WA 106l W 62 55 62 55

Die zu erwartende Anderung des Verkehrsldrms durch das Hinzukommen des Ver-
kehrs des B-Plans Nr. 140 betrégt in der Regel mit bis zu 0,2 dB deutlich weniger
als 1 dB. Die Gesundheitsschwellen (70 dB(A) Tag oder 60 dB(A) Nacht) bleiben
zudem an allen betrachteten Immissionsorten sicher unterschritten.

Ein Anstieg in dieser GréBenordnung kann vernachldssigt werden, da der Anstieg
im Rahmen der Prognoseungenauigkeit liegt und ein Pegelanstieg von bis zu 1 dB
bei Verkehrsldrm kaum wahrnehmbar ist.“
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4.1

4.2

Unter Punkt 6 enthalt das Gutachten Festsetzungsvorschlage, die in den Tex-Teil
des parallel aufzustellenden Bebauungsplanes aufgenommen werden.

VER- UND ENTSORGUNG

Stromversorgung

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

Wasserver- und —entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt im Plangeltungsbereich durch die Stadtwerke Eutin
GmbH weiterhin durch Anschliisse an das vorhandene Versorgungsnetz.

Am 26.06.2024 erteilte die Untere Wasserbehdrde des Kreises Ostholstein eine In-
aussichtstellung fiir die geplante ErschlieBung auf Grundiage des eingereichten A-
RW-1-Nachweises (siehe Anlage 5a und 5b).

Danach ist die Regenentwéasserung im Plangebiet in der Projektplanung wie folgt
umzusetzen (siehe ,Entwésserungskonzept Niederschlagswasser’ vom 02.07.2024,
erstellt durch IKS Ingenieure Axel Scharlemann aus Braunschweig, Punkt 2, letzter
Absatz):

L,Daraus ergeben sich nachfolgernd aufgefiihrte Konzepte fiir die Entwésse-
rung des Grundstiickes und der Wohnhéuser.

Niederschlagswasser:

= Das gesamte Niederschlagswasser der Dachfldchen und der befestig-
ten Grundstiicksfldchen, welche nicht durch KFZ benutzt werden, wird
tber Grundleitungen einer zentralen Retentionsanlage zugefiihrt und
anschliefSend gedrosselt an das éffentliche Kanalnetz in der Leonhard-
Bold-StralRe abgegeben.

= Die befestigten Grundstiicksfléchen, die fiir die Benutzung durch KFZ
vorgesehen sind, werden (ber die Grundleitungen einer Nieder-
schlagswasser Vorbehandlungsanlage zugefiihrt und dann ebenfalls
iiber die zentrale Retentionsanlage gedrosselt abgeleitet.

= Die Auslegung der Niederschlagswasser-Vorbehandlungsanlage er-
folgt gemé&ll DWA-A 102-2/BWK-A 3-2 (ATV DVWK-M153).

= Die Auslegung der Retentionsanlage nach DWA-A117.“
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Die Abwasserentsorgung fir das Plangebiet stellt sich wie folgt dar:

Da die SW-Kanalisation in der Leonhard-Boldt-StralRe seine maximale Aufnahme-
Kapazitat erreicht hat, musste sich um eine Alternative bemiiht werden. Da ein wei-
teres Bauvorhaben vor der Problematik der SW-Entwésserung stand, wurde sich
darauf verstandigt eine gemeinsame Sammel-Druckrohrleitung (Sammel-DRL) zu
verlegen. Fir das weitere Bauvorhaben (Wohnpark Eutin) wurde am 21.03.2024 die
Genehmigung fir die SW-Entwéasserung erteilt.

Das Bestandsgebdude Prinzenholzweg 1 kann weiterhin sein Schmutzwasser (SW)
liber die bestehende Hausanschlussleitung, welche an der SW-Kanalisation im
Prinzenholzweg angeschlossen ist, entsorgen. Die 4 neuen Wohngebéaude kénnen
nicht an diese SW-Kanalisation angeschlossen werden. Westlich von Haus Nr. 2
und 3 wird fiir die beiden Hauser eine neue SW-Grundleitung in den Dimensionen
DN 100 und DN 150 verlegt. Stiddstlich von Haus Nr. 3 werden fiir Haus Nr. 1 und 4
ebenfalls neue SW-Grundleitungen in den Dimensionen DN 100 und DN 150 ver-
legt. Stidwestlich von Haus Nr. 3 treffen diese beiden Grundleitungen zusammen
und entwassern in einen Pumpenschacht.

Von diesem Pumpenschacht fordert eine SW-Pumpe das anfallende SW (ber eine
ca. 11 m lange DRL zur Sammel-DRL, welche entlang der Malenter Landstralte
entsteht. Die DRL vom Prinzenholzweg erhéalt hierbei einen Absperrschieber bevor
die beiden DRL zu einer Sammel-DRL zusammengefiihrt werden. Anschliellend
wird ein Be- und Entliftungsschacht gesetzt. Die DRL hat vom Pumpenschacht aus
einer Gesamtlange von rd. 540 m und fihrt dann stdwestlich der Kreuzung Malen-
ter Landstrafle/ Kastanienberg erst in einen Druckleitungsendschacht und dann
Uber eine kurze Freigefélleleitung in die vorhandene SW-Kanalisation der Stadt Eu-
tin. Von hieraus flie3t das SW zur naheliegenden Klaranlage.

Die erforderliche SDR-Leitung ist zwischenzeitlich bereits umgesetzt worden.
Im Plangebiet selbst liegen keine Verbandsleitungen des WBV Schwentine.

Bild 13: Auszug aus hitps://danord.qdi-
sh.de/viewer/resources/apps/wasserlanddigitalesanlagenverzeichnis/index. html?lan
g=de#t/ vom (05.06.2022
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4.3

4.4

4.5

5.1

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung der Minister fir Umwelt, Natur und Fors-
ten des Landes Schleswig-Holstein ,Technische Bestimmungen zum Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation“ (sieche Amts-
blatt flr S-H Nr. 50 S 829 ff) hingewiesen.

Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in Eutin wird durch die Freiwilligen Feuerwehren der Stadt gewéhr-
leistet.

Gemal dem Das Arbeitsblatt W 405 des DVGW zur Sicherstellung der Léschwas-
serversorgung ist bei den angestrebten Nutzungen ein Loschwasserbedarf bei Ge-
bauden bis zu einer Geschossflaichenzahl von 0,6 von 48 m®h innerhalb von 2 h
abzusichern.

Insgesamt ist die Loschwasserversorgung iber das Trinkwassernetz und die Ver-
wendung allgemein anerkannter technischer MaRnahmen mdglich, wie im Punkt 8
des DVGW-Arbeitsblattes W405 klar aufgefihrt ist. Der erforderliche Nachweis ist in
der Projektplanung zu erbringen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass im Plangebiet der Feuerschutz gewahrt
werden kann.

Miillentsorgung
Der Zweckverband Ostholstein sichert die Wertstoffsammlung.

Erdgasversorgung
Der Plangeltungsbereich wird durch die Stadtwerke Eutin GmbH mit Gas versorgt.

HINWEISE

Bodenschutz

Vorsorge gegen schédliche Bodenverdnderungen: GemalR § 7 Bundesboden-
schutzgesetz sind schédliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimie-
ren. Insbesondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das
notwendige Mal® zu beschrénken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrich-
tung (Baustraflen, Lageplatze u. a.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage
von Baustrallen sollte die Mdglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach
Abschluss der Baumafinahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zu-
standes der Flachen fiir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksam-
keit fachgerecht durchzufiihren (z. B. Bodenlockerung).
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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 Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmafig 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 Standortverhéltnisse zu erhalten oder wieder-
herzustellen. Die Bodenart des Auffiillmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte mdéglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.

Falls weitere Bodenarbeiten durchzufiihren sind, ist in der Projektphase zu priifen,
ob die Notwendigkeit fir ein Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 besteht.

Falls Metalltrédger in grundwassergepragte Bereiche eingebracht werden, ist zu priu-
fen, ob ggf. andere Materialien (z. B. unverzinkter Stahl, Edelstahl 0.4.) oder andere
Grindungsverfahren zu verwenden sind, um eine Gefdahrdung natirlichen Organis-
men im Grundwasser auszuschliefen.

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

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

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

= Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustrafl’en, Lagerplatze
u.A.) ist moglichst gering zu halten. Dazu ist das Baufeld zu unterteilen in Be-
reiche fir Bebauung — Freiland — Grunflachen etc.

=  Fir Bauverkehr sind vorrangig vorhandene oder geplante befestige Wege und
Platze zu nutzen. Sollen neue angelegt werden, sind vorrangig Flachen vorzu-
sehen, die spater bebaut oder befestigt werden. Vor der Anlage von Bauwegen
ist der humose Oberboden abzutragen und zwischenzulagern.

= |n den Bereichen, die nach Beendigung der Baumafnahmen nicht Gberbaut
sind, ist die Befahrung zu vermeiden bzw. MaRnahmen zum Schutz gegen Bo-
denverdichtungen zu ergreifen.

= 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).

»  GeméaR § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Alt-
last unverzuglich der unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen.
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5.2

5.3

Altlasten

Meldung schadlicher Bodenverédnderungen: Gemaflt § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer
schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutz-
behdrde mitzuteilen.

Anhaltspunkte fir Altlasten sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Archéologie

Die Uberplante Flache befindet sich grolRenteils in archdologischen Interessengebie-
ten. Bei der Giberplanten Flache handelt es sich daher gem. § 12 Abs. 2 S. 6 DSchG
um Stellen, von denen bekannt ist oder den Umsténden nach zu vermuten ist, dass
sich dort Kulturdenkmale befinden.

Bild 14: Auszug Karte des Archédologisches Landesamt Schleswig-Holstein vom
17.05.2023

e s T T
sribrrale o § 8 OSOG Denenatliate

LIZRE O BIRN MEMO IS KD 1R

S e oEmy Cand g

Daher wurde die Fliche am 20.11.2023 durch das Archdologisches Landesamt
Schleswig-Holstein untersucht. Mit Schreiben vom 04.12.2023 erfolgte die Mittei-
lung, dass relevante archéologische Befunde sich nicht im Plangebiet befinden.
Weitere Bedenken bestehen daher nicht mehr gegen eine Planumsetzung.

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverziglich unmittelbar oder {iber die Gemeinde der oberen Denkmal-
schutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin
oder den Eigentlimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder
des Gewéssers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Lei-
ter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mittei-
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lung einer oder eines der Verpflichteten befreit die librigen. Die nach Satz 2 Ver-
pflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverdndertem Zustand
zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten
geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.

Archéaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Verdnderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffen-
heit.

6. UMWELTBERICHT GEMAR § 2 ABS. 4 UND § 2 A SATZ 2 NR. 2 BAUGB

Hinweis: Da die eigentliche Zielplanung im Parallelverfahren als vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 140 bereits sehr detailliert definiert ist, werden diese Aussagen
aus der Begrindung fur die 34. Anderung des Flachennutzungsplanes wie folgt
Ubernommen:

UMWELTBERICHT gemiR § 2 Abs. 4 und §§2a und 4c BauGB
zur UMWELTPRUFUNG (UP) zum
B-Plan Nr. 140 der Stadt Eutin

Einleitung

Die Stadt Eutin verfolgt mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 140 die planerische Entwicklung
wohnbaulicher Nutzung. Geplant ist die Errichtung von ca. 31 Wohneinheiten in vier neu zu
errichtenden Gebauden sowie der Bestandsvilla ,Bethesda“ auf dem ehemaligen Villengrund-
stick. Das Grundstiick liegt am wald- und seenreichen Ortsrand von Eutin-Fissau.

Die Gesamtflaiche des Gebiets betrégt ca. 18.370 m? (1,85 ha), die sich aktuell auf die Be-
standsvilla mit ihrem ehemaligen Garten und Waldflachen verteilen.

Die Beschreibung der Bestandssituation fur diesen Umweltbericht bezieht sich auf den Zu-
stand von Natur und Landschaft im Sommer 2018, erganzt durch weitere Begehungen im
Jahr 2022.

Inhalte und Ziele des B-Planes, Ziele des Umweltschutzes

1.1 | GroRe des Geltungsbe- |[ca. 1,85 ha
reichs B-Plan Nr. 140 davon ca. 0,611 ha Allgemeines Wohngebiet
ca. 0,651 ha Griinflachen
ca. 0,458 ha Waldflachen

ca. 0,183 ha Verkehrsflachen

) . PLANUNG kompaki
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1.2

Stadtebauliche Ziele

Schaffen der planerischen Voraussetzung fir die Schaffung
von Wohnraum.

13

Darstellung im Land-
schaftsplan

Der Landschaftsplan (2005) stellt den Geltungsbereich als
parkartige Grinflache dar.

1.4

Im B-Plangebiet zu be-
achtende Schutzkrite-
rien:

1.4.1

Natura 2000 Gebiete

Nordlich des Plangebiets liegen das Natura 2000-Gebiet
DE 1828-392 ,Seen des mittleren Schwentinesystems und
Umgebung® (FFH-Gebiet).

Ubergreifendes Schutzziel ist die Erhaltung der naturna-
hen, wenig belasteten, von Natur aus nahrstoffreichen
Seen sowie der ndhrstoffarmen und kalkreichen Klarwas-
serseen. Hierzu gehdren auch ihre naturnahen Uferrandbe-
reiche sowie die Kontaktzonen zu angrenzenden Lebens-
rdumen. Fur die Gewasserlebensrdume, die kalkreichen
Siimpfe sowie die Waldmeister-Buchen-walder soll ein
glnstiger Erhaltungszustand im Einklang mit den Anforde-
rungen von Wirtschaft, Gesellschaft und Kultur sowie den
regionalen und &rtlichen Besonderheiten wiederhergestellt
werden.

Ostlich, jenseits der Bebauung an der Leonhardt-Boldt-
Strale, liegt das FFH-Gebiet DE 1830-391 ,Gebiet der
Oberen Schwentine”.

Ubergreifendes Schutzziel ist die Erhaltung eines durchge-
henden naturnahen Bachtalsystems mit bewaldetem Quell-
gebiet, dem daran anschlieRenden markanten Talraum so-
wie den von der Schwentine durchflossenen Seen. Hierzu
sind die Erhaltung einer natiirlichen Dynamik sowie der
amphibischen, bach- bzw. seeuferbegleitenden Strukturen,
Funktionen und Lebensgemeinschaften besonders wichtig.

1.4.2

Naturschutzgebiete ge-
mank § 13 LNatSchG

Keine Naturschutzgebiete gemaf § 13 LNatSchG vorhan-
den.

1.4.3

Nationalparke gemaf §
24 BNatSchG

Keine Nationalparke geman § 24 BNatSchG vorhanden.

144

Landschaftsschutzge-
biete gemaR § 15
LNatSchG

Keine Landschaftsschutzgebiete gemafR § 15 LNatSchG
vorhanden. Das Landschaftsschutzgebiet ,Holsteinische
Schweiz® grenzt an die bebaute Ortslage von Eutin-Fissau.

1.4.5

Gesetzlich geschiitzte
Biotope gemanl § 21
LNatSchG

Es sind nach § 21 LNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope
vorhanden (siehe Plan Nr. 1 Biotoptypenkartierung). Hier-
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- naturnahe Steilhange innerhalb des Buchenwaldes im
Norden des Geltungsbereichs.

1.4.6

Wasserschutzgebiete
gemal § 4 LWG sowie
Uberschwemmungsge-
biete gem. § 57 LWG

Westlich des Geltungsbereichs, in ca. 2,3 km Entfernung,
liegt das Wasserschutzgebiet Malente Ringstrale. Siidlich,
in einer Entfernung von ca. 200m, ist das Wasserschutzge-
biet Eutin geplant.

Ein Uberschwemmungsgebiet ist nicht vorhanden.

1.4.7

Denkmalschutzgesetz-
lich geschiitzte Anlagen
(Kulturdenkmale, Denk-
malensembles, Boden-

Es sind auf dem Grundstiick keine denkmalgeschiitzten
Anlagen gemal § 2 DSchG des Landes Schleswig-Holstein
vorhanden.

Nordwestlich des Geltungsbereichs steht im Wald der Kai-

denkmale...) ser-Wilhelm-Turm, der 1891 als Aussichtsturm errichtet
wurde.
1.4.8 | Bundesartenschutzver- |Es sind keine detaillierten Kenntnisse iiber nach § 1 BArt-

ordnung gemal § 1
BArtSchVv

SchV geschutzte Tier- und Pflanzenarten vorhanden.

Eine faunistische Kartierung wurde nicht durchgefuhrt, es
wird auf die artenschutzrechtliche Priifung des Biiros GfN
(2024 und 2025) verwiesen.

Die Planung konzentriert sich auf die offenen Gartenfla-
chen, die eine allgemeine Bedeutung fiir Natur und Land-
schaft besitzen. Kleinflachig wird der Wald an der Westsei-
te des Grundstlicks Uberbaut. Eine Genehmigung zur
Waldumwandlung liegt vor.

Lebensstatten besonders geschiitzter Tierarten sind auf-
grund der Untersuchungen des Biros GfN bekannt: Die Vil-
la ist Lebensstétte von Gebaudebriitern (Mehlschwalben
und Fledermausen). Dartber hinaus potenziell vorkom-
mende Arten kdnnen anhand des Lebensraumpotenzials
ermittelt werden.

Es ist davon auszugehen, dass in den aufgelassenen Gar-
tenflachen Arten der Siedlungsbiotope (Rasenflachen, Ge-
hélzbestande) zu finden sind, die keine spezialisierten Le-
bensraumanspriche besitzen und anpassungsféhig sind.

Altere Baume (> 40 cm Stammdurchmesser), die potenziel-
le Hohlenbdume sind, werden Uberwiegend erhalten. Ins-
gesamt 6 Baume, davon finf Bdume innerhalb der Garten-
flachen (2 Eichen, Stammdurchmesser 0,25 und 0,3 m, 1
Ahorn, Stammdurchmesser 0,4 m, 1 Vogelkirsche, Stamm-
durchmesser 0,5 m, 1 Rotfichte, Stammdurchmesser 0,8 m
sowie eine Rotbuche, Stammdurchmesser 0,7 m, die Be-
standteil der genehmigten Waldumwandlung ist, werden
innerhalb der gesetzlichen Fristen zwischen dem 01.10.
und dem 28.02. geféllt und zuvor auf evil. vorhandene Le-
bensstatten besonders geschitzter Arten untersucht.
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1.4.9

Besonders geschiitzte
und streng geschiitzte
Arten nach § 7 (2) Nr. 14
BNatSchG

Es sind keine detaillierten Kenntnisse tber nach § 7 (2) Nr.
13 und 14 BNatSchG geschiitzte Tier- und Pflanzenarten
vorhanden.

Dariber hinaus konzentriert sich die Planung auf die offe-
nen Gartenflachen, die eine allgemeine Bedeutung fiir Na-
tur und Landschaft besitzen. Kleinflachig wird der Wald an
der Westseite des Grundstlicks Uberbaut. Eine Genehmi-
gung zur Waldumwandlung liegt vor.

Lebensstatten besonders oder streng geschiitzter Tierarten
sind aufgrund der faunistischen Untersuchungen des Biiro
GfN bekannt. Die Villa ist Lebensstatte von Mehlschwalben
und Fledermausen. Zu féllende Baume mit Stammumfang
> 40 cm wurde begutachtet. Hohlungen mit Funktion als
Teillebensraum / Quartier / Brutstétte von Vdgeln und Fle-
derméausen wurden nicht gefunden.

Dariliber hinaus potenziell vorkommende Arten kénnen an-
hand des Lebensraumpotenzials ermittelt werden.

Werden MaRRnahmen an den Geholzbestdnden vorgenom-
men, z. B. der Riickschnitt von Gehdlzen, sind die Zugriffs-
verbote geméaf § 44 BNatSchG (Tétung, Beschadigung,
Zerstérung oder Beschéadigung der Fortpflanzungs- und
Ruhestétten; bei den streng geschiitzten Arten zusatzlich
Verbot der Stérung wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-
, Mauser-, Uberwinterungs-, und Wanderungszeit) zu be-
ricksichtigen. Um die Beeintrachtigung der Artengruppe
Fledermause ganzlich auszuschlieRen, sind Abriss des
Schuppens, Sanierungsarbeiten am Waldhaus oder Baum-
fallungen — geman den heute allgemein geltenden gesetzli-
chen Vorgaben - im Zeitraum vom 01.12. bis 28.02. auszu-
fihren.

Die fledermausgeeignete Umbau- und Sanierungsmethode
der Villa ist sicherzustellen. Zum Schutz der Fledermause
sind Bauzeiten vom 15.08. — 15.11. einzuhalten. Wird in
diesem Quartierszeitraum ein auch als Vergramung die-
nendes Baugerust aufstellt und nach 2 bis 3 Tagen abge-
netzt - mit fachlicher Begleitung der Mafinahme - entfallt
die Bauzeitenregelung.

An der Villa wurden alle potenziellen Einflugéffnungen dau-
erhaft verschlossen. Fiir die Durchfiihrung der Baumafd-
nahmen werden als Vergramungsmafinahme Baugeriiste
gestellt und ein paar Tage spater mit Netzen verhangt, um
das Einfliegen von Fledermausen zu verhindern.

Als CEF-Malnahmen werden Ersatzquartiere fiir Fleder-
mause (Pfahlkasten als 5 Sommerquartiere und 3 Ganzjah-
resquartiere fir Flederméduse) geschaffen. Bei Nutzung ei-
ner Fledermausrakete sinkt der Ausgleich auf eine Fleder-
mausrakete als Ausgleich des Sommerquartiers sowie drei
Ganzjahreskasten fir die Winterquartiere. Weiterhin sind 4

E PLANUNG k kt
Schlie ... Landschaftsarchitektur

Seite 30 von 43

Plan:
Stand:

34, Anderung des Fléchennutzungsplanes der der Stadt Eutin

10.12.2025



Nisthiifen fur Mehlschwalben anzubringen.

Dadurch werden die besonders geschitzten und die streng
geschitzten Arten und ihre Lebensstatten nicht beschiadigt
oder zerstort bzw. im Vorwege der MalRnahme ersetzt.

1.5 |Sonstige Umweltbelan-
ge

1.5.1 | Altlastenunbedenklich- |Es sind keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
keit des Grund und Bo- |lichen Bodenveranderung oder Altlastenvorkommen im
dens Planungsgebiet bekannt.

1.5.2 | Abfallerzeugung Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ost-
holstein. Schmutzwasser wird von den Stadtwerken Eutin
entsorgt.

1.5.3 | Umweltverschmutzung |Aufgrund der bestehenden und kiinftigen Nutzungen des

und Belastigung Gebiets ist von keinen Besonderheiten auszugehen.

1.5.4 | Unfallrisiko, insbeson- |Im Rahmen der geplanten Nutzung ist von keinen Beson-

dere mit Blick auf ver- | derheiten auszugehen.
wendete Stoffe und
Technologien
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 |Bestandsaufnahme s. Plan Nr. 1 Biotoptypenkartierung zum B-Plan Nr. 140

a) der einschligigen
Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Zu a)

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 140 liegt am westli-
chen Ortsrand der Stadt Eutin an der L174 zwischen dem
Ortsteil Fissau, dem Kellersee und der bewaldeten ,Wil-
helmshodhe” Erschlossen ist das Grundstiick Uber die Le-
onhardt-Boldt-StralRe, die Fissau an die L 174 anbindet.

Arten- und Lebensgemeinschaften: Biotoptypen
Siedlungsflache, Einzelbebauung (SBe):

Mittig im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 140 liegt die
grunderzeitliche Villa ,Bethesda®, die von einer verwilderten
Gartenanlage umgeben ist. Nordlich des Gebaudes sind
auf dem Grundstiick mehrere untergeordnete Gebaude
vorhanden: Garagen und Schuppen sowie eine unterkeller-
te Terrasse am Hang.

Alle Gebaude besitzen eine Bedeutung fiir den Natur-
schutz. Bewohner dieser Gebdude, wie Fledermause und
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Gebéudebriiter, gehéren zu streng bzw. besonders ge-
schiutzten Arten, fir die die spezialgesetzliche Regelung
nach § 44 BNatSchG gilt, sodass deren Schutz hochrangig
zu bewerten ist. Von der Gesellschaft fir Freilandokologie
und Naturschutzplanung mbH aus Wellsee wurde daher
2024 ein artenschutzrechtliches Gutachten erstelit, das im
Sommer 2025 durch einen Nachtrag zur artenschutzrechtli-
chen Priifung ergénzt wurde. Aufgrund von Ortsbegehun-
gen und Untersuchungen der Bestandsvilla wurden Mal3-
nahmen zur Minderung und Vermeidung definiert.

Die Verkehrsflachen der Leonhardt-Boldt-Strale, der L 174
und des Prinzenholzwegs sind asphaltiert und damit voll-
versiegelt (SVs). Auf dem Grundstuck fiihren unversiegelte
Wege (SVu - unversiegelter Weg mit und ohne Vegetation
{ Trittrasen) zum Haus Bethesda und zu den Nebengebau-
den. Die vollversiegelten Verkehrsflichen haben eine ge-
ringe, die unbefestigten Wege eine allgemeine Bedeutung
fur den Naturschutz.

Gartenanlage (SGp, SGr)

Der sidliche Teil des Geltungsbereichs ist der ehemalige
Villengarten, die als grof¥Mlachige Gartenanlage mit parkar-
tigem Charakter angesprochen wird. Kennzeichnend sind
eine zentrale, relativ artenarme Rasenflache (SGr) und al-
ter Baumbestand. Im Osten Richtung Kellersee ist eine ge-
holzbestandene Béschung vorhanden, in der 4 Blutbuchen
(Fagus sylvatica ,Atropurpurea‘’) mit Stammdurchmessern
von 50 — 75 cm von besonderer Bedeutung sind. Garten-
gehdlze wie Buchsbaum, llex und Spierstraucher zeugen
von der géartnerischen Anlage.

Unterhalb der Béschung zum Kellersee ist ein aufgelasse-
ner Bolzplatz, ebenfalls eine Rasenfldche, zu finden. Die
Gartenflachen besitzen eine aligemeine, die alten Badume
eine besondere Bedeutung fir den Naturschutz.

Walder, Gehdlzbesténde

Im Norden des Geltungsbereichs, der von der Planung
nicht beansprucht wird, stockt ein Perlgras-Buchenwald auf
reicheren Bdden (WMo). Dieser leigt zu grofien Teilen im
Bereich eines Steilhangs (XXh) mit mehr als 20° Hangnei-
gung, der wegen seines naturnahen Bewuchses als Biotop
nach § 21 Landesnaturschutzgesetz geschutzt ist. In Rich-
tung L 174 ist eine Baumgruppe vorhanden (HEy, sonsti-
ges heimisches Laubgehélz). Sidlich schlielt sich ein
Waldbestand zwischen Garten und L 174 an, in dem einige
alte, landschaftsbildprdgende Buchen wachsen (WMy,
Sonstiger Laubwald auf reichen Bdden) an. Solche struk-
turreichen, landschaftstypischen Waélder und Gehdlzbe-
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schutz.

Arten- und Lebensgemeinschaften: Fauna

Eine umfassende faunistische Kartierung wurde nicht
durchgefiihrt, da die Planung Uberwiegend gering bedeu-
tende bzw. allgemein bedeutende Flachen in Anspruch
nehmen wird. Es ist davon auszugehen, dass in diesen Be-
reichen Arten der Siedlungsbiotope (Rasenflichen, Gar-
tengehdlze) zu finden sind, die keine spezialisierten Le-
bensraumanspriiche besitzen und anpassungsfahig sind.

Lebensstatten besonders oder streng geschiitzter Tierarten
sind aufgrund der faunistischen Untersuchungen des Biiro
GfN bekannt. Die Villa ist Lebensstétte von Mehlschwalben
und Flederméusen.

Dariiber hinaus potenziell vorkommende Arten kénnen an-
hand des Lebensraumpotenzials ermittelt werden.

Nur punktuell kommt es zu Eingriffen in die Gehdlzbestan-
de. Da die Lebensrdume durch die Planung kaum veréan-
dert werden und das Plangebiet flir wenig spezialisierte
Vogelarten des Siedlungsbereichs von Bedeutung ist, ist
davon auszugehen, dass diese die Biotope weiterhin nut-
zen oder in benachbarte Flachen ausweichen kdnnen. Das
Areal besitzt einige Baume, die aufgrund ihres Alters und
ihrer GréRe Héhlungen (Fledermausquartiere, Bruthéhlen
von Voégeln) enthalten kénnten. Die meisten dieser Bdume
bleiben erhalten. Da aber einige gréfiere Baume aufgrund
der Planung entfallen werden, ist fir die Fallung der Zeit-
raum vom 01.12. bis 28.02. vorgesehen. Zu fallende Bau-
me mit Stammumfang > 40 cm wurde begutachtet. H6h-
lungen mit Funktion als Teillebensraum / Quartier / Brut-
statte von Vogeln und Fledermausen wurden nicht gefun-
den. Keiner der zur Fallung vorgesehenen Baume ist nach
der Baumschutzsatzung der Stadt Eutin geschiitzt.

Die fledermausgeeignete Umbau- und Sanierungsmethode
der Villa ist sicherzustellen. Zum Schutz der Flederméuse
sind Bauzeiten vom 15.08. — 15.11. einzuhalten. Wird in
diesem Quartierszeitraum ein auch als Vergramung die-
nendes Baugerist aufstellt und nach 2 bis 3 Tagen abge-
netzt - mit fachlicher Begleitung der Mallnahme - entféllt
die Bauzeitenregelung.

An der Villa wurden alle potenziellen Einflugéffnungen dau-
erhaft verschlossen. Fir die Durchfihrung der Baumal3-
nahmen werden als Vergramungsmafinahme Baugeriste
gestellt und ein paar Tage spéater mit Netzen verhéngt, um
das Einfliegen von Fledermé&usen zu verhindern.

Als CEF-MalRnahmen werden Ersatzquartiere fiir Fleder-
mause (Pfahlkasten als 5 Sommerquartiere und 3 Ganzjah-
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resquartiere fir Fledermause) geschaffen. Bei Nutzung ei-
ner Fledermausrakete sinkt der Ausgleich auf eine Fleder-
mausrakete als Ausgleich des Sommerquartiers sowie drei
Ganzjahreskasten fir die Winterquartiere. Weiterhin sind 4
Nisthilfen fur Mehlschwalben anzubringen.

Dadurch werden die besonders geschiitzten und die streng
geschitzten Arten und ihre Lebensstatten nicht beschadigt
oder zerstort bzw. im Vorwege der Malnahme ersetzt.

Die o©kologische Funktion des Lebensraumkomplexes
bleibt bei Entfernung der genannten Geholze erhalten. Ein
Verlust bedeutender Tierlebensrdume ist nicht zu erwarten,
sofern die 0.g. MaRnahmen ergriffen werden.

Geologie und Boden:

Die Landschaft am Kellersee entstand in der Weichseleis-
zeit (Pleistozén). Der Geltungsbereich des B-Plan Nr. 140
liegt im Bereich von eiszeitlich abgelagerten Geschiebe-
sanden, aus denen sich Braunerden entwickelt haben.

Die entstandenen Bodentypen sind Braunerden. Das Puf-
fer- und Filtervermégen dieser Boden gegeniiber Schad-
stoffeintragen ist wegen der Sande als Ausgangsgestein
gering. Das Porenvolumen ist maRig bis hoch, pflanzenver-
fugbare Luft somit hoch, bei sehr guter Durchwurzelbarkeit
und méRiger bis schlechter Versorgung mit pflanzenver-
fugbarem Wasser. Oberflaichennah anstehende lehmige
Substrate konnen sich positiv auf die Wasserversorgung
auswirken. Die Anfalligkeit gegenuber Verdichtung kann als
gering bis maRig eingestuft werden, was eine gute Bau-
grundeignung zur Folge hat. Die Anfalligkeit dieser Boden
gegeniiber Wassererosion ist abhéngig vom Gefélle. Stan-
dige Vegetationsbedeckung schitzt die Béden im Bereich
der Hange und Béschungen vor Erosion.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der Gartenanla-
ge sind das Relief und die Béden anthropogen Uberformt.
Die Bodenfunktionen (Pflanzenstandort, Lebensraum der
Tierwelt, Aufnahme und Versickerung von Niederschlag-
wasser, Bindung von Schadstoffen etc.) sind auf den ver-
siegelten Bdden weitestgehend unterbunden.

Altablagerungen und Altlasten sind nicht bekannt.

Grundwasser:

Grundwasserdaten kénnen dem Bodengutachten (GSB
2022) entnommen werden. Der Grundwasserflurabstand
betragt danach mindestens 4,20 m, wobei nur an einem
von 15 Bohrpunkten Grundwasser angetroffen wurde.
Dennoch ist daraus abzuleiten, dass mit Stau- und Schich-
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tenwasser zu rechnen ist.

Oberflaichengewasser sind nicht vorhanden. Der nahe ge-
legene Kellersee ist von der Planung nicht betroffen.

Klima:

Ostholstein wird von feucht-temperiertem, sommerk{ihlem,
ozeanischem Klima gepragt. Eutin liegt in Bezug auf den
Jahresniederschlag etwas unter dem Landesdurchschnitt
von 720 mm.

Temperatur, Luftfeuchtigkeit und Niederschlag unterliegen
vergleichsweise geringen mittleren Jahresschwankungen,
allerdings ist das Wetter wechselhaft und arm an stabilen
Schwachwindwetterlagen. Im Winter treten kalte Ost- und
Nordostwindwetterlagen auf, die trockene kontinentale Luft
mit sich fihren und deshalb geringe Niederschlagsmengen
bringen. Haufig tritt Frihjahrstrockenheit auf. Im Sommer
Uberwiegen Wetterlagen mit maritimen Luftstrémungen zu
60 %, die schauerartigen Niederschlage, z.T. auch Gewitter
nach sich ziehen. Juli und August bringen im Jahresverlauf
daher die grofiten Niederschlagsmengen (> 70mm / Mo-
nat). Wegen des thermischen Einflusses der Meere ist es
selten schwil und die Warmespeicherfahigkeit des Was-
sers sorgt fur einen milden Herbst und spaten Winteran-
fang.

Die Hauptwindrichtung in Schleswig-Holstein ist Stidwest
bis West. Der Waldbestand im Norden und Westen des
Gebietes bietet einen gewissen Windschutz fir den Gel-
tungsbereich.

Generell gilt, dass mikroklimatische Besonderheiten auf-
grund der lebhaften Luftbewegungen in Schieswig-Holstein
Uberlagert werden, so dass es in geringerem MaRe zur
Auspragung lokalklimatischer Besonderheiten kommt als in
stérker kontinental gepragten Gebieten. Der vorhandene
Pflanzenbestand und die Ndhe zum Kellersee verringern
die lokalklimatischen Effekte der sommerlichen Aufheizung
uberbauter und versiegelter Flachen.

Luftgualitdt/ Immissionsschutz:

Die Luftqualitét beeinflusst die Erholungswirksamkeit einer
Landschaft und hat zugleich Auswirkungen auf die anderen
Elemente des Naturhaushaltes, i.e. Boden, Wasser, Klima
sowie Arten und Biotope. Generell ist die Belastung der
Luft in Eutin durch Stoffe wie Kohlenmonoxid, (CO),
Schwefeldioxid, (SO2), Stickstoffverbindungen (NO, NO,)
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Ozon, Schwebstaub etc. gering.

Die klimatisch bedingten lebhaften Luftbewegungen sorgen
fur eine weitrdumige Verteilung der Emissionen.

2.1 |b) Umweltmerkmale die |Zub)
vora}ussmhtllch Smebgeh Es sind keine erheblichen Einflliisse zu erwarten.
beeinflusst werden
2.2 |Prognose lber die Ent-
wicklung des Umweltzu-
standes bei
2.2 | Durchfiihrung der Pla-
a) nung

Auswirkung auf die ein-
zelnen Schutzgiiter:

- Mensch

Das Planungsziel der Stadt Eutin besteht darin, eine
Wohnbauflache zu entwickeln. Die vorhandene Villenbe-
bauung soll im Rahmen der Innenentwicklung nachverdich-
tet werden. Damit soll dem aktuellen Mangel an Wohnraum
begegnet werden, was eine positive Entwicklung fir das
Schutzgut Mensch darstelit.

- Pflanzen

Die vorhandene Bauflache wird vorrangig durch Uberbau-
ung des Gartens weiterentwickelt. Mit dem Bau von vier
neuen Gebauden im Villenstil, der Sanierung der Villa Be-
thesda und der Schaffung von Nebenanlagen, einschlie®-
lich der verkehrlichen Erschlieltung sind Eingriffe in die
parkartige Gartenanlage und Waldbesténde verbunden.

Der Wald und die gehélzreichen Teile des Gartens sind von
besonderer Bedeutung fir Natur und Landschaft ist. Daher
kommt es dort zu erheblich negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Pflanzen, die auszugleichen sind. Hierbei
handelt es sich um den Verlust von 920 m? Wald durch
Uberbauung sowie die Umwandlung von 1.362 m? Wald in
eine Grinflache. In dieser Griinflache ist der Gehélzbe-
stand als waldartige Kulisse gegeniiber der L 174 naturnah
zu erhalten. Zum Schutz der Waldflachen, die zum Teil
nach § 30 BNatSchG und als Lebenraumtypen der FFH-
Richtlinie geschiitzt sind, werden dornenreiche Anpflan-
zungen als Schutz von Betreten vorgenommen.

Fir den Verlust von 2.282 m? wurde die Waldumwandlung
bereits genehmigt. Die Ersatzaufforstung soll in der Ge-
meinde Kasseedorf in der Gemarkung Bergfeld mit

4.564 m? nachgewiesen werden.

Die Boschung im Osten des Grundstiicks ist bereits gartne-
risch gestaltet und wird ebenfalls als private Grinflache
festgesetzt. Die dort vorhandenen 4 Blutbuchen werden
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standortlich gesichert. Eine Uberformung des Reliefs ist nur
kleinrdumig zulassig. So ist auch der Gartenweg zur An-
bindung des Grundstiicks an den Prinzenholzweg in den
Bestand zu integrieren und auBerhalb der Kronentraufen
der Buche zu fihren.

Im Bereich der geplanten Bauflachen sind Einzelbaume
(Fichte, Kirsche, Eiche) und Gruppen von Gartengehélzen
vorhanden, die aufgrund der Bebauung entfallen werden. In
den Freiflachen um die Gebaude wird es zu Neuanpflan-
zungen kommen. Insgesamt wird der extensive Charakter
des Gartens deutlich intensiviert werden, was sich in einem
zusatzlichen Ausgleichserfordernis zugunsten der Arten
und Lebensgemeinschaften widerspiegelt (2.904 m?).

- Tiere Die fiir die Entwicklung vorgesehenen Fldchen besitzen ei-
ne allgemeine bis besondere Bedeutung als Lebensraume
fur die Tierwelt. Die wertvolleren Gehdlzbesténde bleiben
zwar iiberwiegend erhalten, aber punktuell kommt es zum
Verlust von Einzelgehdlze sowie von 920 m? Wald im Be-
reich der genehmigten Waldumwandiung. Der gréfite Teil
der Tierlebensraume im Norden des Geltungsbereichs
bleibt erhalten.

Durch die Wahl geeigneter Falizeitpunkte mit vorheriger
Uberpriifung der potenziellen Geholze mit Héhlungen wer-
den Verluste von Individuen und Lebensstatten vermieden.

Dasselbe gilt flr die Sanierung der Villa und MalRnahmen
an Nebengebduden (Schuppen, Waldhaus), fir die zeitli-
che Vorgaben fiir die Baumallnahmen, Vergramungsmalf-
nahmen sowie CEF-MaRnahmen entwickelt wurden (GfN
2025).

- Boden Mit der vorhandenen Bebauung und Gartenanlage inner-
halb des Gebiets (Bestandsversiegelung Villa ca. 260 m?
zzgl. 3 Nebengebéude / Unterkellerung) liegt bereits eine
Uberformung der natlirlich anstehenden Béden vor. Auf-
grund der moéglichen Nutzungsintensivierung und Versiege-
lung kommt es zu weiterem Verlust/ Zerstérung der oberen
Bodenschichten und damit zum Verlust eines Grofteils der
Bodenfunktionen. Entsprechende Eingriffe in den Boden
sind irreversibel. Die zusétzliche Versiegelung betrifft 3.568
mZ2. Die Uiberbaubaren Flachen fiir Nebenanlagen sind we-
gen der geplanten 31 Wohneinheiten sehr grof.

- Grundwasser Im Geltungsbereich sind keine Flachen mit besonderer Be-
deutung fur die Grundwasserneubildung vorhanden.

Die Grundwasserneubildung wird sich aufgrund der zusatz-
lichen Versiegelung aber in geringem Mal3e reduzieren.
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- Oberflachenwasser

Oberflachengewasser sind nicht betroffen.

- Klima Da das Plangebiet keine besondere klimatische Bedeutung
besitzt, ist nicht von einer Beeintrachtigung des Lokalklimas
auszugehen.

- Luft Aufgrund der punktuell héheren verkehrlichen Frequentie-

rung der Zufahrten von der L 174 / Leonhardt-Boldt-Stralle
aus sind geringfligige Effekte auf das Schutzgut Luft zu er-
warten, die aufgrund der Nahe zur Bundesstrafie L 174 zu
vernachlassigen sind.

- Landschafts- und
Ortsbild

Mit der Planung wird ein aktuell bebautes Villengrundstiick
am Ortsrand bebaut. Da dieses allseitig von Gehélzen ge-
rahmt ist und der Bebauungsplan im Osten und Westen
Grunflachen vorsieht, wird die Neubebauung gegentiber
den umliegenden Flachen abgeschirmt. Nach Siidosten hin
wird eine gewisse Einsehbarkeit gegeben sein, die aber
durch gartnerische Rahmenpflanzungen reduziert wird.
Damit wird auch eine Beeintréchtigung des Landschaftsbil-
des minimiert. Nach Fertigstellung der Bebauung und sei-
ner Freianlagen wird das Landschaftsbild neugestaitet sein.

2.2
b)

Nichtdurchfiihrung der
Planung

Auswirkung der auf die
einzelnen Schutzgiiter:

- Mensch

Das Areal bliebe ohne die Planung des B-Plan Nr. 140 im
Wesentlichen in seinem Charakter erhalten. Allerdings ga-
be es flr keine Entwicklungsmdéglichkeiten fir Wohnbe-
bauung, die dringend bendétigt wird.

- Pflanze

Der Bestand an Bebauung und Nutzungen bliebe im We-
sentlichen erhalten.

- Tier

Die Tierlebensrdume blieben im aktuellen Zustand erhal-
ten.

- Boden

Die bereits vorhandene Uberformung des Bodens bliebe in
seiner heutigen Form erhalten. Eine mdgliche Steigerung
der Versiegelung um maximal 3.568 m? unterbliebe.
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- Grundwasser

Die Grundwasserverhéaltnisse wiirden sich nicht verandern.

- Oberflichenwasser Oberflachengewésser sind nicht betroffen.
- Klima Erhalt des Lokalklimas.
- Luft Erhalt der aktuellen Luftbelastung.

= Landschafts- und
Ortsbild

Das Orts- und Landschaftsbild bliebe in seiner heutigen
Form erhalten.

2.3

Geplante MaRnahmen
zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum
Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen
bau-, anlage- und betriebsbedingter Beeintrachtigungen
sind zu nennen:

Erhalt und Umbau der Villa Bethesda, Nutzung vor-
handener Bausubstanz

Nutzung des Gartengrundstiicks fir die zusatzliche
Bebauung, Minimierung der Eingriffe in den Wald.

Sicherung von Baumgruppen und Einzelbdumen (alte
Buchen im Westen und 4 solitdre Blutbuchen im Os-
ten des Grundstilicks); keine Eingriffe in den Boden
im Kronentraufbereich dieser Baume. Lage des
FuBwegs in Richtung Kellersee auflerhalb der
Baumkronen der Blutbuchen.

Beachtung der DIN 18920 zum Schutz von Bau-
men, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen
bei BaumaflRnahmen.

Ausweisung von privaten Grinflachen zur Eingri-
nung der Bebauung, zum einen entlang der L 174,
zum anderen auf der Ostbdschung in Richtung Kel-
lersee. Damit wird auch der Gehdlzbestand, der das
Grundstiick von der L 174 abschirmt, gesichert.
Dies entspricht dem Gestaltungskonzept der 7. An-
derung des Flachennutzungsplans der Stadt Eutin.

Sicherung des Waldes einschlieBlich des geschiitz-
ten Steilhangs im Norden des Geltungsbereichs
durch Ausweisung von Wald- und Grinflachen.

Sicherung des bestehenden Bolzplatzes als Grinfla-
che ,Spielplatz. Der Schutz des Waldes vom Bolz-
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platz aus soll Giber einen eine Einzaunung mit einem
landschaftsgerechten Zaun (Pfahle mit 4 Runddrah-
ten) oder Pflanzung einer dornen- und stachelrei-
chen Hecke sichergestellt werden. Festlegung dazu
erfolgen im stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt und dem Vorhabentrager.

] Minimierung der Flache fir die Waldumwandiung am
Bestandsgebaude Villa Bethesda.

= Festlegung der Gebaudehdhen der Einzelgebdude
mit dem Ziel der Anpassung an das vorhandene Re-
lief.

" MafRnahmen zur Sicherung von Vegetation, Béden
und Wasser im Bauablauf.

] Mafinahmen zum Artenschutz:

Fledermaduse

Zum Schutz der Miickenfledermaus wird fiir die Sanierung
der Bestandsvilla der Zeitraum vom 15.08. bis 15.11. emp-
fohlen. In diesem Zeitraum wird ein als Vergramung die-
nendes Gerlst aufstellt und abgenetzt. Der Schuppen und
das Waldhaus kdnnen zwischen dem 01.12 und dem
28.02. abgerissen werden.

Brutvigel

Zum Schutz von Brutvégeln (Mehlschwalben) sind der Ab-
riss des Schuppens sowie Sanierungsarbeiten an der Villa
aufderhalb der Brutzeit von Gebaudebriitern in der Zeit vom
01.10 bis 28.02. vorzunehmen. Falls dieser Zeitraum nicht
einzuhalten ist, ist eine regelmaRlige Besatzkontrolle unmit-
telbar im Vorfeld von einer fachkundigen Person (biologi-
sche Baubegleitung) durchzufiihren und zu dokumentieren.

Haselmause

Zur Vermeidung der Tétung von Haselmausen dirfen Ge-
hélzbestdande nur auRerhalb der Hauptaktivitatszeit vom
156.10. bis zum 28.02. auf den Stock gesetzt werden. Die
Gehdlze miissen sehr niedrig auf den Stock gesetzt wer-
den. Brombeeren sind hierbei einzuschlieen und wie an-
dere Geholze zu behandeln.

AnschlieRende Gehélzrodungen diirfen nur in der Zeit vom
01.05.-14.10. durchgefiihrt werden, um die Tétung von Ha-
selméusen im Winterschlaf zu vermeiden.
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Auflenleuchten sind zum Schutz von wildlebenden Tierar-
ten ausschliefllich mit Leuchtmitteln mit warmweilRer Farb-
temperatur < 3000 Kelvin und Wellenldangen zwischen 540
und 700 Nanometern zuldssig. Die Leuchtgehause sind
gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen
auszufihren und diirffen eine Oberflichentemperatur von
60°C nicht Uberschreiten. Eine Abstrahlung oberhalb der
Horizontalen sowie auf angrenzende Wasserflichen, Ge-
hélze oder Grinflichen ist unzuldssig. Die Lichtquellen
sind zeitlich und in ihrer Anzahl auf das fiir die Beleuchtung
absolut notwendige Malk zu beschréanken

Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen ist die Neu-
aufforstung im Bereich Bergfeld vorgesehen. Damit ist der
erforderliche Ausgleich nicht vollstindig erbracht. Die ver-
bleibenden 3.233 m? werden Uber das Okokonto Sagau 1
(OK 137-01) durch den Erwerb von 3.233 Okopunkten er-
bracht, in dem die beeintrachtigten Funktionen wieder her-
gestellt wurden.

Vorgezogene Ausgleichsmallnahmen (CEF-Maflnahmen)

Der Verlust der Fledermausquartiere ist durch das Ausbrin-
gen eines Pfahlkastens mit 5 Sommerquartieren und von 3
Kastenquartieren als Ganzjahresquartiere im Vorfeld der
Baumafnahme (CEF-MalRnahmen) auszugleichen. Bei
Nutzung einer Fledermausrakete sinkt der Ausgleich auf
eine Fledermausrakete als Ausgleich des Sommerquartiers
sowie drei Ganzjahreskésten fir die Winterquartiere. Der
Verlust der Brutplatze von Mehlschwalben ist durch das
Ausbringen von 4 geeigneten Nisthilfen im Vorfeld der
BaumalRnahme auszugleichen.

Durchfiihrung notwendiger Fallungen im Zeitraum vom
01.12. bis 28.02., um Verluste evtl. vorhandener und von
Fledermdusen genutzter Hohlen zu vermeiden. Um poten-
ziell vorhandene Haselmause nicht zu schadigen, wurden
und werden Geholze in der Zeit vom 01.12. bis zum 29.02.
auf den Stock gesetzt und die Stubben zwischen dem
01.05. und 30.09. gerodet.

24

In Betracht kommende
anderweitige Pla-
nungsmoglichkeiten

Anderweitige Planungsmaéglichkeiten wurden betrachtet,
schieden aber zum Zeitpunkt der Planung aus.
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Zusitzliche Angaben

3.1 | Schwierigkeiten bei der | Auf Ebene des Bebauungsplanes ist eine Abschatzung der

Zusammenstellung der Auswirkung des Vorhabens nur anhand baurechtlicher
Angaben Festsetzungen und Beriicksichtigung gesetzlicher Vorga-
ben maoglich.
3.2 |Beschreibung der ge- In kiinftigen Bauphasen ist insbesondere das Einhalten von
planten Manahmen zur | Schutz- und Sicherungsmafinahmen fir die geschitzten
Uberwachung Biotope und Waldflachen sowie die Einhaltung der Best-

immungen zum Artenschutz zu Gberwachen.

3.3 |Zusammenfassung Die vergleichende Betrachtung der Auswirkungen auf die
Schutzgiter, die bei einer ,,Durchfihrung der Planung” bzw.
.Nichtdurchfiihrung der Planung” zu erwarten sind, belegt,
dass die Entwicklung des B-Plangebiets Nr. 140 mit nach-
teiligen Auswirkungen fir die Umwelt aufgrund der Eingriffe
in den Wald und der mdéglichen zuséatzlichen Beeintrachti-
gung des Schutzgutes Boden verbunden ist. Dieses spie-
gelt sich im erforderlichen Ausgleichsumfang von gerundet
7.800 m? wider. Der erforderliche Ausgleich soll durch
4.564 m? Neuaufforstung und den Erwerb von 3.233 Oko-
punkten aus dem Okokonto Sagau 1 (OK 137-01) nachge-
wiesen werden. Sofern dieser geleistet wird und die be-
schriebenen Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen
sowie die vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen geleistet
werden, wird die Planung insgesamt nicht zu erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen fuhren.

Uberschlagige Gesamteinschatzung:

Das Vorhaben fuhrt sehr wahrscheinlich zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen

X | Das Vorhaben flihrt sehr wahrscheinlich nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen
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7.2

STADTEBAULICHE DATEN

Flachenbilanz

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet Gesamtgrofie
Wohnbaufladchen 7.580 m?
Waldfiachen 4.280 m?
Griinflichen 6.510 m?

Gesamt 18.370 m? (1,85 ha)

Bauliche Nutzung

Durch die Planung entstehen ca. 31 neue Wohnungen.

VERFAHRENSVERMERK

Die Stadtvertretung der Stadt Eutin hat die Planzeichnung zur 34. Anderung des
Flachennutzungsplanes mit seiner Begriindung mit Umweltbericht, am 10.12.2025

gebilligt.

Stadt Eutin, 0 6. Feb. 2026

Bearbeiter:

Stadtplanung:

Gabriele Teske

Dipl.-Ing. Stadtplanerin (UNI)
Dipl.-Wirtschaftsjuristin (FH})
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