/| . Ausfertigung
Bebauungsplan Nr. 149 ,Ukleifdhrhaus”

Kellersee

Stadt Eutin

TEIL | - Begrindung des Bebauungsplanes
TEIL Il = Umweltbericht

far ein Gebiet in der Ortschaft Sielbeck, westlich der Eutiner StraBe und dstlich des Kellersees

&rp

Stadtplanung
E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft mbH
Ferdinand-Beit-StraBe 7b

Stand: 10.12.2025 20099 Hamburg



~tatw il

TEIL | - Begriindung des Bebauungsplanes

Inhaltsverzeichnis

Grundlagen, Ziel und Zweck der Planung...........cccucvveiemininseenmnnmsssessnnmsssssessannns 4
1.1 Verfahrensablauf und Rechtsgrundlagen ............cccccmisnmnicsmmrmmsmssmsrmssmsssimieer e 4
1.2 Planungsanlass / Planungserfordernis ....c.cueisimsrmssisnsrisnmesmcesssvssssssnssssessseessesesasasas 5
1.3 Plangrundlage, Planerarbeitung, UntersuchuUngen........ccoccrsrmssmmmsermsrmmsssmmsssresssssssssssersansesss 6
Planungsrechtliche Rahmenbedingungen ........cccccccvivmmmninicsmsnncsssssaneans R -
P20 T - T T 1 o T 6
2.2  FlAchennUIZUNGSPIAN...cociiiieicr it nrinemsnn s ssessin s s sms e sesms s s s em e s amms s s smms masmms s smmn e 7
2.3  Landschaftsplan ... et ses sesssssesssssassssesssassmseesansass 7
2.4 Geltendes PlanreCht........ccccceicsmmnsecssnmssnimsssssssssnsttrnsssmsssssassessssssssess snssmessmssessssssssssassassasssmsess 7
2.5 FFH- und EU-Vogelschutzgebiete............cceccvimrrimnsminsnmn s smsceessesssesssssesnsesssessssanenas 8
2.6 Nach Naturschutzrecht geschiitzte Flachen und Biotope.......c.cccucmncmmsscsnermssnessrmssressanses 8
2.6.1 Gewasserschutzstreifen (ehemals Erholungsschutzstreifen).............o.cccoviicieeeennen. 8
2.6.2  WaldsChUtZstreifen ...........oo i e 8
3 Planerische RahmenbedinguUNgen ... reseeeses 8
3.1.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Eutin (ISEK) ...........ccccccoeeievveeecenee. 8
3.1.2  WohnungsmarktkonZept EULIN ...t 9

3.1.3  Entwicklungskonzept fiir Siedlungs-, Gewerbe- und Tourismusflachen der Stadt Eutin

9

Bestand ... e s sestrinskensasinn 9
Inhalt der Planung / Begriindung der Festsetzungen...........cccccoecicicinrcncinensnen. 11
5.1 Bebauungs- und NUtZUNgSKONZEP! ......oocceeiviicmimnsiirii s s s s s s snnn e 1
L = T i Vo = o 12
521  Artder baulichen NUIZUNG ........cccooiiiiiiie e 12
5.2.2 Uberbaubare GrundsticksflAChen. ... 14
5.2.3 MaB der baulichen NUIZUNG ........ooiviiriiiiir e 15
L = - 10T S 15
5.3  ErSChleBUNG ..cocuieetmenseesseransiasnmasesnsnseassmassrsisnsansassssessrsssasssessenssssmsasessssnsssnesssnsssnssssssssnssarsnanenssn 16
5.4 Gestalterische FestSetZUNGeN...........ccirccecccr e e s cerecnmr s s s eneevansssern sen e vanes 16
5.5 Ver- und Entsorgung, Immissionsschutz, Altlasten ..........ccorecimnssnsinmsinnnmsinismnenennnenn: 16
5.5.1  Wasser- UNd StrOMVEISOrQUING ..c.coccevieeieerimiiiesinieessrseeeraessssnsessssnsssseesessseessssssesessans 16
5.5.2 Oberflachenwasserversickerung, Abwasserbeseitigung...........ccccvvvvniiiieennnnen, 17
553 Brandschutz und LOSChWASSEN .......ccoiviiiiiiiiiie it eee et et ee et 17
5.5.4  Abfallbeseitigung ........ccooooiiiiii ettt e e e e 18
555  IMMISSIONSSCRULZ .....ooo i ee e eere e 18

5.5.6 Altlasten, Altablagerungen, Kampfmittel ...............oocoiiiiiii s 18

5.6 MaBnahmen des Natur- und Artenschutzes sowie der Landschaftspflege....................... 18
5.6.1  ARENSCRULZ ..o et et e e et er e s n e e 18

5.6.2  FFH-VOIrPrifung .....ccccooooii it er e ee s e s v e e e e e n e s e s eaban e s e s snbenes 21

5.6.3  UMWERPIUUNG «.c.eeiiiirie ettt s esbe s sbe e sneeban e 22



5.6.4  AusgleichsmaBnahmen .........coco i e ee e e raea e 25

5.6.5 Prifung alternativer PlanungsmoOglichKeiten ...............ooooeeoiieveeeeeeeeeeee e 25

5.6.6 Waldabstand ..ottt e et e e e e e 26

5.8.7  HINWEIS ..ottt ee et ee e et 26

6 Flachenbilanz, Kosten, Verwirklichung..........c...ccceeeervvennnnnn Eeeerrresmsasssnsannnererrarns 26
6.1  FIGChENANGADEN ....coveisiiericiicert s st sms st s e e e vme e e sssms s sas s ans s asn nresaran s s emememnns 26

6.2 Kosten und FINANZIEIUNG .......cccuniieecienserssereseeseisinisssss sncsssssssessmsssesssesssssssssssanssssseesesnssssmssossee 26

6.3 Auswirkungen auf bestehende PIANe........cocoeiceremtisee s rrsesnsss s ess s msessssesssanas 26

7 Beschluss lber die Begriindung.......... S S T N N SeRnsmnaanansEELLL) 27

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Regionalplan Schleswig-Holstein OSt ..ot e e ee 6
Abbildung 2: Flachennutzungsplan der Stadt Eutin — Kreis OSthoIStein...........ccooveovveeeeeeeeeeceeeveeeerere, 6
Abbildung 3: Landschaftsplan Eutin — Teil NOT ...........ccoccvieieeieicieiee e ee e erae e e e eae e 7
Abbildung 4: ABrUNAUNGSSATZUNG .....ccoceiriiee ettt e ce ettt e eeee e st e se s e ses e 7
Abbildung 5: Lageplan Entwurf (Schenk-Fleischhaker Architekten)..........coc.ccceeeeiiiiiiiiieiciiiiiieiiii 11
Abbildung 6 und 7: Isometrie und Blick vom See (Schenk-Fleischhaker Architekten)......... See e eaeienennng 11
Anlagen

- FHH-Vorprifung, August 2024

- Fachbeitrag zum Artenschutz gemaB BNatSchG, April 2025

- Baugrunderkundung, Geotechnischer Bericht, Marz 2023

- Verkehrliche und Entwésserungstechnische ErschlieBung, Mérz 2025



Stadt Eutin — Begriindung zum Bebauungsplan Nr 149

1.1 Verfahrensablauf und Rechtsgrundlagen

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Ausschusses flr Stadtentwicklung und Umwelt
der Stadtvertretung der Stadt Eutin vom 02.12.2020 und geédndertem Aufstellungsbeschluss vom
05.10.2023. In diesem Beschluss wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen, bis zur
Vorlage der Vor-Entwurfsunterlagen zurilickgestellt.

Der Beschluss iiber die Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
Satz 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 Satz 1
BauGB, die von der Planung berihrt sein kdnnen, wurde vom Ausschuss fir Stadtentwicklung und
Umwelt der Stadtvertretung der Stadt Eutin am 01.02.2024 gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung
dieses Beschlusses ist durch Abdruck im Ostholsteiner Anzeiger am 29.04.2024 erfolgt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde vom 03.05.2024 bis
einschlieBlich 06.06.2024 durchgefihri.

Die Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange, die von der Planung beriihit sein kdénnen,
wurden gemaf § 4 Abs. 1i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 24.07.2025 unterrichtet und zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt hat in der Sitzung am 08.05.2025 den Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 149 mit Begriindung beschlossen und zur Verdffentlichung im Internet und
offentlichen Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 149, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Begriindung wurden in der Zeit vom 28.07.2025 bis einschlieBlich 27.08.2025 auf der
Internetseite der Stadt Eutin unter www.vg-eutin-suesel.de veréffentlicht. Zusatzlich wurden die
Unterlagen flr den Zeitraum der Verdffentlichungsfrist im Internet durch éffentliche Auslegung in der
Stadtverwaltung Eutin, Fachbereich Biirgerservice, Bauen, Stadientwicklung und Tourismus, Libecker
StraBe 17, 23701 Eutin, im Eingangsbereich, wahrend der Sprechstunden (montags - donnerstags von
8.30 Uhr bis 12.00 Uhr und von 14.00 Uhr bis 15.30 Uhr, freitags von 8.30 Uhr bis 12.00 Uhr) zur
Einsichtnahme zur Verfligung gestellt. Die Veréffentlichung im internet und 6ffentliche Auslegung wurde
mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Veréffentlichungsfrist im Internet elektronisch
Ubermittelt werden sollen, und zwar per E-Mail an p.herzigkeit@eutin.de oder Gber www.b-planpool.de,
oder bei Bedarf auch auf anderem Weg abgegeben werden kénnen, am 24.07.2025 durch Abdruck im
Ostholsteiner Anzeiger ortsiiblich bekannt gemacht. Hierbei ist auch darauf hingewiesen worden, dass
nicht fristgerecht abgegebene Steliungnahmen bei der Beschlussfassung (iber den Bauleitplan
unberiicksichtigt bleiben kénnen. Der Inhalt der Bekanntmachung wurde zusétzlich unter www.vg-eutin-
suesel.de ins Internet eingestellt. AuBerdem waren die nach § 3 Abs. 2 BauGB zu veréffentlichenden
Unterlagen und der Inhalt der Bekanntmachung (ber den Digitalen Atlas Nord des Landes Schleswig-
Holstein (erreichbar unter www.schleswig-holstein.de/bauleitplanung) zugénglich.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kénnen,
wurden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 24.07.2025 unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordent.

Die Stadtvertretung hat die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
zum frihzeitigen und zum formellen Beteiligungsverfahren am 10.12.2025 gepriift. Das Ergebnis wurde
mitgeteilt. Die Stadtvertretung hat zur Kenntnis genommen, dass von der Offentlichkeit keine
Stellungnahmen eingegangen sind.



Stadt Eutin -~ Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 149

Die Stadtvertretung hat den Bebauungsplan Nr. 149 fiir ein Gebiet in der Ortschaft Sielbeck, westlich
der Eutiner StraBe und &stlich des Kellersees, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), am 10.12.2025 als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Dem Bebauungsplan liegen zu Grunde:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I 8. 3634), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 257)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

» Planzeichenverordnung in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéndert am 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

e Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. Juli 2024 (GVOBI. Schl.-H. S. 504)

¢ Landeswaldgesetz (LWaldG) in der Fassung vom 5. Dezember 2004 (GVOBI. S. 461), zuletzt
geéndert am 27. Oktober 2023 (GVOBI. S. 514)

» Landesnaturschutzgesetz (LNatschG) in der Fassung vom 24, Februar 2010 (GVOBI. S. 301),
zuletzt gedndert am 30. September 2024 (GVOBI. S. 734).

1.2 Planungsanlass / Planungserfordernis

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 149 ,Ukleifdhrhaus der Stadt Eutin schafft die
planungsrechtliche Absicherung der touristischen Nutzung, erganzt durch Wohnnutzung, am
bestehenden Standort fir Tourismus und Erholung am Kellersee in Eutin, Oristeil Sielbeck. Der
touristische Schwerpunkibereich soll durch die Wiederaufnahme der brachgefallenen Nutzungen des
Gastronomiebetriebes und der Fremdenbeherbergung in neuer baulicher Form gesichert werden.
Gleichzeitig soll die Entwicklung von Wohnraum geférdert werden. Der Bereich solil dabei explizit auch
weiterhin der Erholungsnutzung vorbehalten bleiben und planerisch entsprechend als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Tourismus und Wohnen“ festgesetzt werden. Der
Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet Wohnbaufléachen dar, die Abrundungssatzung der Stadt
Eutin fiir den Ortsteil Sielbeck weist eine Bauflache aus, in der insbesondere Wohngebaude zulassig
sind. Fir die Umsetzung der Planung ist folglich die Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie die 30.
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich, welche gemaB § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren erfolgen. Somit wird dem Entwicklungsgebot geméaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
Rechnung getragen.

Mit der beabsichtigten Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 149 sollen die vorhandenen Strukturen
grundsétzlich erhalten bleiben und unter Berlicksichtigung der Sicherung der stadtebaulichen Gestait
sowie des Orts- und Landschaftsbildes entwickelt werden. Aus diesem Grund soll der Uferbereich von
Stellplatzen freigehalten werden. Zudem sind neben den Belangen der sozialen und kulturellen
Bedurfnisse der Bevélkerung auch die Belange der Freizeit und Erholung und der Wirtschaft planerisch
zu berdcksichtigen. Das Uklei Fahrhaus gilt sowohl regional fur die Stadt Eutin als auch tberregional in
der Holsteinischen Schweiz und darlber hinaus als touristischer Anziehungspunkt. Daher gilt es den
Standort hochwertig und langfristig zu sichern.

Die gesteuerte Weiterentwicklung des Tourismusgeschehens von Eutin stellt eine wichtige Zielsetzung
im Gbergeordneten Stadtentwickiungsgeschehen dar und trifft insbesondere auf die hier vorgefundene
Lage am Kellersee zu. Durch die Realisierung des Vorhabens kann so ein Beitrag zur qualitatsvollen
Weiterentwicklung des Standortes geleistet und zusétzliches touristisches Aufkommen generiert
werden. Der Standort am Kellersee eignet sich aufgrund seiner Lage an einem Steg insbesondere auch
flr eine gastronomische Nutzung im Erdgeschoss und die Errichtung von Ferienwohnungen. Erganzend
zur Vornutzung des Plangebietes sollen nun auch Wohnungen zu dauerhaften Wohnzwecken realisiert
werden. Die Nutzungsmischung entspricht auch der Nutzungszusammensetzung in der Umgebung des
Plangebietes.
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1.3 Plangrundlage, Planerarbeitung. Untersuchungen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen topographischen Nachweis der Flurstlicke dient ein Auszug
aus der Allgemeinen Liegenschaftskarte im MaBstab 1:1.000.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biiro E&P Evers Stadtplanungsgesellschaft
mbH, Ferdinand-Beit-StraBe 7b in 20099 Hamburg beauftragt. Als fachplanerische Grundlagen fir die
Erarbeitung des Bebauungsplanes werden im Rahmen des weiteren Verfahrens folgende Fachbeitrage
bzw. Untersuchungen herangezogen:

e Artenschutzrechtliche Untersuchung,
e Bodengutachten,

e Entwasserungskonzept,

o FFH-Vorprifung,

e  Umweltbericht.

Im Laufe des Verfahrens wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans angepasst. In den oben
genannten Gutachten ist teilweise noch der urspriingliche Geltungsbereich dargestellt bzw. wird Bezug
zum urspriinglichen Geltungsbereich genommen. Da sich die Aussagen der Gutachten trotz der
Anderung des Geltungsbereichs nicht andern, behalten diese Gutachten weiterhin ihre Gultigkeit.

2.1 Regionalplan

Die Stadt Eutin ist im Regionalplan Schleswig-Holstein Ost
von 2004 fir den Planungsraum Il als Mittelzentrum
dargestellt. Gemeinsam mit der Stadt Plén gilt Eutin zudem
als Mittelzentrum im Verdichtungsraum und bildet gemeinsam
mit Malente ein baulich zusammenhéngendes
Siedlungsgebiet, zu dem der Ortsteil Sielbeck allerdings nicht
zugeordnet wird. Eutin, einschlieBlich des Ortsteils Sielbeck,
befindet sich im Ordnungsraum fiir Tourismus und Erholung.
Die durch Eutin flihrende Bahnstrecke Libeck - Kiel wird als
,ZuU elektrifizieren® und die BundesstraBe 76 als
suberregionale StraBenverbindung” benannt. Die an das
Plangebiet angrenzende Eutiner Strafe wird als ,regionale
StraBenverbindung” dargestellt. Der Ortsteil Sielbeck liegt
auBerdem in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir
Natur und Landschaft und ist von einem regionalen Griinzug ~ Holstein Ost
umgeben.

Nach Ziffer 4.7.1 Abs. 3 LEP-Fortschreibung 2021 bzw. Ziffer
4.2 Abs. 3 Regionalplan Il soll in den Schwerpunktréumen
Tourismus und Erholung besonderes Gewicht beigemessen
werden. MaBnahmen zur Struktur- und Qualitatsverbesserung
sowie zur Saisonverlangerung sollen hier Vorrang vor einer
reinen Kapazitdtserweiterung des Angebots beziehungsweise
dem Bau neuer Anlagen haben.

Abbildung 1: Regionalplan Schleswig-

Die Planung steht keinen Zielen der Raumordnung entgegen.

Abbildung 2: Flachennutzungsplan der
Stadt Eutin — Kreis Ostholstein
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2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eutin — Kreis Ostholstein vom 01.10.2008 stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohnbauflichen dar. Die Eutiner StraBe wird als
HauptverkehrsstraBe dargestellt.

Die Planung eines Sonstigen Sondergebiets weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
ab. Der Flachennutzungsplan wird daher gemaB § 8 Abs. 3 BauGB durch die 30. Anderung im

Parallelverfahren geéndert. ol sLLLS

23 Landschaftsplan o LT Y ':;‘2:121"5“*
Der Landschaftsplan fir die Stadt Eutin — Teil Nord vom AR E 3 A h‘u:'
28.10.2005 stelt fir den  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes Flachen fir bauliche Nutzung, konkret eine
Vorschlagsflache fur Wohnbauflachen, dar. Zudem wird der L

Steg der Anlegestelle explizit als solche benannt und eine
Aussichtskanzel im Stden des Plangebietes dargestellt.

ey

24  Geltendes Planrecht 0w AL s
Fir das Plangebiet liegt kein rechtskréftiger Bebauungsplan = & S
vor. Jedoch befindet sich das Plangebiet innerhalb des Abbildung 3: Landschaftsplan Eutin — Teil
Geltungsbereiches einer Abrundungssatzung aus dem Jahr Nord

1997, zuletzt geadndert am 30.04.2014 und wird dort als

Bauflache dargestellt. Die Abrundungssatzung wurde aufgestelit, um eine klar definierte und unstrittige
Trennung zwischen dem Innenbereich mit einer Bebauung nach § 34 BauGB und dem AuBenbereich
mit einer Bebauung auf Grundlage des § 35 BauGB festzulegen. 2014 wurde die Abrundungssatzung
im Rahmen der 1. Anderung um eine Flache am Uferbereich des Kellersees erganzt, von der sich nun
ein geringfugiger Teil ebenfalls im Geltungsbereich des aufzustellenden Bauleitplans befindet. Die
Flache des Uklei-Fahrhauses wurde vollsténdig dem Innenbereich zugeordnet, ist jedoch von dem
nachrichtlich gekennzeichneten 50 m tiefen Gewésserschutzstreifen (ehemals Erholungsschutzstreifen)
des Kellersees berlagert. Zudem verlduft im Bereich der siidlichen Geltungsbereichsgrenze ein 30 m
tiefer Waldschutzstreifen, ausgehend von den sidlich angrenzend befindlichen Waldflachen. Die
Festsetzungen der Abrundungssatzung beziehen sich insbesondere auf die zuldssigen Nutzungsarten
im Geltungsbereich. So sind Wohngebé&ude zuldssig, Betriebe des Beherbergungsgewerbes kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden. Nicht zuldssig sind gem. § 1 Nr. 1 BauNVO die Ausnahmen des

rﬂ /’ S 2 - .
‘\ | > g ABRUNDUNGSSATZUNG
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Abbildung 4: Abrundungssatzung
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§ 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO. Weitere Planinhalte oder Festsetzungen, z.B. Baugebietsfestsetzungen
oder Festsetzungen von konkreten Baufenstern, sind nicht Gegenstand der Abrundungssatzung.

2.5 FFH- und EU-Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet grenzt im Westen an das FHH-Schutzgebiet ,Seen des mittleren Schwentinesystems
und Umgebung®. Es liegt auBerhalb von EU-Vogelschutzgebieten.

2.6 Nach Naturschutzrecht geschiitzte Fidchen und Biotope

Ein flachiger Schutzanspruch gemaB LNatSchG besteht fir das Plangebiet nicht, es grenzt jedoch im
Siden und Westen an das Naturschutzgebiet Holsteinische Schweiz. Nach § 25 und § 25 (3) LNatSchG
gesetzlich geschitzte Biotope (ehemals § 15a und 15b LNatSchG) kommen im Plangebiet ebenfalls
nicht vor.

2.6.1 Gewasserschutzstreifen (ehemals Erholungsschutzstreifen)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des 50 m tiefen Gewasserschutzstreifens. Bei einem Vorhaben
im Erholungsschutzstreifen ist ein formlicher Antrag bei der unteren Naturschutzbehdrde einzureichen.

2.6.2 Waldschutzstreifen

Der siidliche Rand des Plangebietes befindet sich innerhalb eines 30 m tiefen Waldschutzstreifens (s.
Kapitel 4.5.3).

3.1.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Eutin (ISEK)

Das ISEK der Stadt Eutin von Dezember 2012 definiert Leitlinien und Ziele zur Sicherung und Starkung
nachhaltiger Strukturen. Entsprechend werden insbesondere die Themenbereiche Wirtschaft, Verkehr
und Mobilitdt, Wohnen, Bildung und Soziales, Natur, Freizeit und Kultur sowie Stadtbild und Identit&t
analysiert. Das Plangebiet selbst befindet sich nicht in einem der rdumlichen Schwerpunktbereiche.
Dennoch sind einige Themen des ISEK auch fir das Plangebiet relevant. So wird grundsatzlich der
Tourismus als eine der tragenden wirtschaftlichen Saulen des Kreises Ostholstein definiert, die Region
selbst zahlt zu einer der tourismusintensivsten Regionen Deutschiands. Dementsprechend wird u.a.
das Ziel gefasst, im Gebiet der Stadt Eutin attraktivere Ubernachtungsméglichkeiten zu bieten. Dem
Ziel kann durch die Entwicklung des Plangebietes entsprochen werden. Weiterhin wird fir die
Flachenentwicklung generell das Ziel verfolgt, Baulliicken und bereits bebaute Flachen zu reaktivieren,
anstatt neue Baugebiete auszuweisen. Diesem Ziel wird durch den Bebauungsplan entsprochen, indem
eine bereits bebaute Flache einer neuen Nutzung zugefihrt wird.

Der Stadtentwicklungsbericht von 2022, der jahrlich die Fortschritte in der Umsetzung des ISEK
evaluiert, gibt in der Bilanz eine positive Bevilkerungsentwickiung in der Stadt Eutin an. Demnach kann
auch von einem steigenden Bedarf an Wohnraum ausgegangen werden, welchem durch die Aufstellung
von Bebauungspldnen entgegengewirkt werden soll. DarGber hinaus wird beabsichtigt, die
Ubernachtungskapazitdten der Stadt Eutin auszubauen. Waren die 2022 erfassten
Ubernachtungszahlen in Betrieben ab zehn Betten aufgrund von SchlieBungen riicklaufig, wird fir die
Zukunft ein mittelfristiger Anstieg von Ubernachtungskapazititen angestrebt. Auf diese Weise soll die
Stadt Eutin im Bereich Tourismus strategisch besser aufgestellt werden und als Tourismusstandort
ausgebaut werden.

Der vorliegende Bebauungsplan mit seinen vorgesehenen Entwicklungen im Plangebiet unterstitzt die
Ziele der Stadt Eutin, sowohl Wohnraum zu schaffen als auch den Tourismus zu starken.
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3.1.2 Wohnungsmarktkonzept Eutin

Das Wohnungsmarktkonzept der Stadt Eutin vom August 2012 stellt die Stadt Eutin als ein
Mittelzentrum im l&ndlichen Raum dar. Bis 2025 wird von einer Verringerung der Einwohnerzahl um 1,3
% ausgegangen, wahrend gleichzeitig die Anzahl der Haushalte um 5,4 % steigen soll. Entsprechend
wird angestrebt, jahrlich etwa 50 Wohnungen zu errichten, um dauerhaft ein qualititsvolles
Wohnungsangebot zu sichern. Gleichzeitig gilt es, den zuséatzlichen Flachenverbrauch zu reduzieren
und Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden. Dementsprechend soll die Entwicklung von
Wohnungsbau insbesondere in bereits erschlossenen Lagen erfolgen und Nachverdichtungspotentiale
genutzt werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Revitalisierung brachgefallener
Flachen angestrebt. Gleichzeitig soll Wohnraum geschaffen werden, um dem steigenden Bedarf an
Wohnungen gerecht werden zu kdnnen. Derzeit wird das Wohnungsmarktkonzept der Stadt Eutin neu
aufgestellt. Die o0.g. grundsétzlichen Schwerpunkte der angestrebten Wohnungsmarktentwicklung im
Sinne der Nachverdichtung bleiben hiervon unberiihrt bestehen.

3.1.3 Entwicklungskonzept fir Siedlungs-, Gewerbe- und Tourismusfliachen der Stadt Eutin

Im Jahr 2021 wurde im Zuge der geplanten Neuaufstellung der Regionalplane fiir die Stadt Eutin ein
Entwicklungskonzept fiir Siedlungs-, Gewerbe- und Tourismusflachen erarbeitet. Das Konzept stellt
insbesondere dar, welche Flachen fiir eine stadtebauliche Entwicklung potentiell in Frage kommen und
benennt ,Tabuflichen®, auf denen aus tatsachlichen oder rechtlichen Griinden eine stadtebauliche
Entwicklung nicht méglich ist. Auch das Plangebiet befindet sich in einer dieser Tabuzonen. Es liegt in
der harten Tabuzone ,Schutzstreifen an Gewassern und grenzt an die weiche Tabuzone
sLandschaftsschutzgebiet Holsteinische Schweiz” (It. Verordnung vom 10.06.1965). Die Auswirkungen
werden im zu erarbeitenden Umweltbericht betrachtet.

Das Plangebiet wird selbst als Tourismusflachenuntersuchungsraum dargestellt. Diese Flachen wurden
als geeignete R&ume und Standorte identifiziert, die zur Absicherung méglicher touristischer
Infrastruktur- und EntwicklungsmaBnahmen in der Zukunft Bedeutung haben kénnen. Die
vorgesehenen Orte knlpfen an vorhandene Infrastrukturen an, erganzen diese bzw. fithren zu einer
dauerhaften Aufwertung und Absicherung. Die Lage des Plangebietes wird als attraktiv, ruhig und
naturnah beschrieben. So gehdrt auch eine Seeterrasse, ein Garten mit Liegewiese am See und ein
Badestrand zum Grundstick des Fahrhauses. Aufgrund der attraktiven und ruhigen Lage sowie seiner
GroBe wird flir das Seegrundstiick Entwicklungspotenzial gesehen, welches durch den aufzustellenden
Bebauungsplan genutzt werden soll.

Das etwa 0,35 ha groBe Plangebiet liegt im Ortsteil Sielbeck der Stadt Eutin, nérdlich des Eutiner
Stadtkerns und am 6stlichen Ufer des Kellersees. Es umfasst die Flurstlicke 27/1 (tlw.), 28/1 und 28/2
der Flur 1 in der Gemarkung Sielbeck. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ber die aus Nord
nach Sid verlaufene Eutiner StraBe (LandesstraBe 174), welche paralle! 6stlich angrenzend zur
Geltungsbereichsgrenze verluft. Das Areal weist von der Eutiner StraBe zum Kellersee ein Gefalle von
bis zu 2,5 m auf.

Aktuell wird das Plangebiet touristisch genutzt. Angrenzend an das Ufer des Kellersees befindet sich
mit dem Uklei Féhrhaus ein langfristig etablierter Gastronomie- und Hotelbetrieb, welcher nun seit
mehreren Jahren brachliegt. Das Fahrhaus besteht aus zwei Gebaudeteilen, dem Restaurant und Café
am Ufer des Kellersees sowie dem Hotel, das sich im Norden des Gebietes entlang der Eutiner StraBe
erstreckt. Die baulichen Anlagen der AuBengastronomie erstrecken sich mit der Seeterrasse zum Teil
Gber den Uferbereich des Kellersees. Der Bootsanleger der Kellerseerundfahrt steht in unmittelbarer
Verbindung mit der Seeterrasse des Betriebes und stellt den touristischen Schwerpunkt in Sielbeck dar.
Sowohl an der Gastronomie als auch an dem Hotel ist ein baulicher Sanierungsstau zu erkennen.
Sidlich des Fahrhauses ist eine Stellplatzanlage angeordnet, deren Zufahrt éstlich Uber die Eutiner
Strafle erfolgt.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnnutzung in Form von ein- bis
zweigeschossigen Einfamilienhausern (Zum Ukleisee 1 - 9, Eutiner StraBe 6, 11, 12) gepragt. Zudem
ist das Plangebiet von zahlreichen Ferienhdusern, -wohnungen sowie einem Ferienhof umgeben
(Eutiner StraBe 8, 10, 17). Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Mehrfamilienhaus mit der
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Funktion eines Wohnparks fiir dltere Menschen (Eutiner StraBe 15). In ca. 120 m Luftlinie befindet sich
nérdlich ein Denkmal; das ehemalige Sanatorium ,Haus Sielbeck".

Wahrend der Siedlungsbereich im Siidosten im Anschluss in Ackerfldchen Ubergeht, befinden sich
sldlich des Plangebietes jenseits einer brachgefallenen Stellplatzanlage ausgedehnte Waldflachen
gem. § 2 Absatz 1 Landeswaldgesetz (LWaldG). Jene Waldfldchen fihren gem. § 24 LWaldG zu
Planungserfordernissen hinsichtlich der einzuhaltenden Abstadnde zwischen Wald und Bebauung (s.
Kap. 4.2.1, 4.5).

Die Innenstadt Eutins ist vom Plangebiet rund 5 km entfernt und mit dem OPNV sowie dem Fahrrad in
etwa 20 Minuten, mit dem Pkw in etwa zehn Minuten zu erreichen. Das Plangebiet befindet sich in
unmittelbarer Nahe zur LandesstraBe L174 / Eutiner StraBe, welche die Anbindung an das Stadtzentrum
(ber die Sielbecker LandstraBe sicherstellt. Der Ortskern von Eutin liegt in etwa 6 km Entfernung. Die
Bushaltestelle ,Zum Ukleisee”, welche direkt gegentiber des Plangebietes liegt, bietet eine Anbindung
in Richtung Eutin ZOB und Bad Malente Bahnhof. Die Busse verkehren mindestens einmal die Stunde.
In Richtung Norden gewahrleistet die LandesstraBe L174 / Eutiner StraBe die Anbindung an Bad
Malente und Kirchniichel. Letztere sichert neben der Wegeverbindung nach Kiel Uber die
Bundesstrafien 76 und 430 auch die Anbindung an die Autobahn A1, sodass das Plangebiet eine gute
verkehrliche Anbindung aufweist.
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Abbildung 5: Lageplan Entwurf (Schenk-Fleischhaker Architekten)

1

Abbildung 6 und 7: Isometrie und Blick vom See (Schenk-Fleischhaker Architekien)

51 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Es ist vorgesehen, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohnungen, Ferienwohnungen sowie
eine Gastronomienutzung anzusiedeln. Insgesamt sollen etwa 25 Wohneinheiten in drei
zweigeschossigen Gebauden entstehen. Die Gastronomienutzung ist im Erdgeschoss des stdlichen
der drei Punkth&user vorgesehen. Fir die Wohnnutzung erforderliche Stellplatze sollen im Norden des
Plangebietes entstehen und direkt Uber die Eutiner StraBe erschlossen werden. Dar(ber hinaus bleiben
die bereits vorhanden Stellplatze im &stlichen Teilbereich des Plangebietes bestehen und stehen den
Kund:innen des Gastronomiebetriebes zur Verfligung. Der Uferbereich soll weiterhin fiir touristische
Zwecke genutzt werden. Die stidlich der Neubauten gelegene brachgefallene Stellplatzanlage befindet
sich auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, soll jedoch im Zuge des Vorhabens
aufgewertet werden. Die Umgestaltung der Stellplatzanlage wird im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens gepriift.
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5.2 Festsetzungen

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, sowohl die brachgefallene Nutzungszusammensetzung aus
Beherbergung und Gastronomie zu revitalisieren als auch Potentiale zur Entwicklung einer
Wohnnutzung zu nutzen. Insgesamt soll die Méglichkeit geschaffen werden, dass Ferienwohnungen
einen deutlich héheren Anteil im Plangebiet ausmachen als gem. § 4 Abs. 3 BauNVO in einem
Allgemeinen Wohngebiet umsetzbar ware. Um die angestrebte Nutzungsmischung aus Dauerwohnen,
Ferienwohnen, Gastronomie und ggf. sozialen oder kulturellen Nutzungen zu ermdglichen, ist auch
keines der anderen Baugebiete nach §§ 2 bis 10 BauNVO geeignet. Es wird auf Grundlage von § 11
Abs. 2 BauNVO ein ,Sonstiges Sondergebiet® (SO) mit der Zweckbestimmung , Tourismus und Wohnen*
festgesetzt. Ergénzend wird textlich geregeilt:

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, Tourismus und Wohnen* dient sowoh!
der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen des Dauerwohnens sowie der
Fremdenbeherbergung.

Zuldssig sind:
- Ferienwohnungen,
- Wohngebéude.

Zusétzlich sind untergeordnet auf insgesamt maximal 15 % der zuldssigen Geschossfldche
i.S.d. § 20 Abs. 3 BauNVQ die folgenden Nutzungen zuldssig:

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Fiur Schank- und Speisewirtschaften ist mindestens ein Anteil von 7 % der auf dem
Baugrundstiick zuldssigen Geschossfldche i.S.d. § 20 Abs. 3 BauNVO vorzusehen.

(vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 1.1)

Die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes ist aus folgenden Griinden stadtebaulich erforderlich:

Kleinsiedlungsgebiete, Reine Wohngebiete, Dorfgebiete, Dérfliche Wohngebiete, Kern-, Gewerbe- und
Industriegebiete scheiden aufgrund ihrer allgemeinen Zweckbestimmungen aus, da die pridgenden
Nutzungen im vorliegenden Plangebiet das Wohnen und das Ferienwohnen darstellen solien, welche
um gastronomische Einrichtungen erganzt werden sollen.

In den Allgemeinen Wohngebieten gemal? § 4 BauNVO zahlen Ferienwohnungen geméal § 13a
BauNVO zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben oder bei einer baulich untergeordneten Bedeutung
gegenuber der in dem Gebdude vorherrschenden Hauptnutzung zu den Betrieben des
Beherbergungsgewerbes. Beide Nutzungen sind gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO in einem Allgemeinen
Wohngebiet nur ausnahmsweise zuldssig und diirfen in dem Baugebiet keinen pridgenden Anteil
einnehmen. Dies widerspricht jedoch im vorliegenden Fall dem Planungsziel, welches explizit die
Entwicklung von Ferienwohnungen zur Stérkung des Tourismus im Plangebiet vorsieht. Es ist geplant,
dass Ferienwohnungen einen prdgenden Nutzungsbaustein im Plangebiet einnehmen, weshalb zur
Gewabhrleistung dieser Funktion ein Mindestanteil fiir Ferienwohnungen festsetzt wird.

In einem Mischgebiet gemalR § 6 BauNVO muss die Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe
gleichgewichtig sein, was im vorliegenden Plangebiet mit den vorgesehenen Nutzungsbausteinen nicht
gewahrleistet werden kann. Langfristig ist zwar insbesondere fiir Ferienwohnungen ein Mindestanteil
bereitzustellen. Wie sich die Nutzungskombination aus Wohnen und Ferienwohnen genau
zusammensetzt, wird jedoch bewusst offen gehalten. Damit bleibt sowohl die Méglichkeit erhalten, dass
die Wohnnutzung einen héheren Nutzungsanteil einnimmt als Ferienwohnungen als auch andersherum.
Auf diese Weise soll die Mdglichkeit erhalten bleiben, flexibel auf die Anforderungen eines sich stetig
wandelnden Umfeldes und einer sich verdndernden Nachfrage reagieren zu kénnen.

Urbane Gebiete gemaf} § 6a BauNVO entsprechen ebenfalls nicht dem Planungsziel des Plangebers,
da in einem Urbanen Gebiet neben dem Wohnen ein gewisser Anteil an gewerblichen Nutzungen
vertreten sein muss, welcher publikumswirksam auszuflihren ist. Ferienwohnungen zéhlen zwar zu den



Stadt Eutin — Begriindung zum Bebauungsplan Nr 149

sonstigen Gewerbebetrieben gemaRk § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, sind jedoch aufgrund ihrer Eigenart
nicht fur die Offentlichkeit als gemeinsam zu nutzender Raum bzw. ffentlichkeitswirksame Nutzung
wahrnehmbar. Die Zweckbestimmung eines Urbanen Gebietes kénnte durch die geplante
Nutzungsmischung daher nicht gewahrt werden.

Da keines der in den §§ 2 bis 9 BauNVO definierten Baugebiete fiir das hier beabsichtigte
Nutzungskonzepte adaquat erscheint, wird ein Sonstiges Sondergebietes gem. § 11 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt. Die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes ist aus dem Grund erforderlich, dass der
Anteil an Ferienwohnungen einen deutlich hdheren Anteil ausmachen soll als gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
in einem Alilgemeinen Wohngebiet umsetzbar waéren. Im Sonstigen Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Ferienwohnen und Wohnen* sind mindestens 30 % der zuldssigen
Geschossfidche i.5.d. § 20 Abs. 3 BauNVO je Baugrundstiick fir Ferienwohnungen vorzusehen. Es
handelt sich bei dem Anteil an Ferienwohnungen keinesfalls um einen untergeordneten Anteil am
geplanten Nutzungskonzept. Vielmehr nehmen Ferienwohnungen einen das Baugebiet prégenden
Anteil ein. Mit der Festsetzung eines Mindestanteils an Ferienwohnungen kann sichergestellt werden,
dass ausreichend Ferienwohnungen entstehen, um das touristische Standbein der Stadt Eutin zu
stérken und den Schwerpunkten Tourismus und Erholung durch die Entwicklung des Plangebietes
Rechnung getragen werden kann.

Damit bertcksichtigt der Bebauungsplan den Gebietscharakter der angrenzenden Bestandsbebauung
und ihrer Nutzungen, die ebenfalls vorwiegend durch Wohn- bzw. Ferienwohnnutzungen gepragt ist.
Aufgrund der Lage unmittelbar am Kellersee mit Steganlage bietet sich das Plangebiet dar{iber hinaus
fir eine publikumsbezogene Erdgeschossnutzung in Form einer Schank- und Speisewirtschaft an. Um
den touristischen Schwerpunkt des Sonstigen Sondergebietes zu starken, wird daher ein Mindestanteil
fur Schank- und Speisewirtschaften von 7 % der auf dem Grundstiick zulassigen Geschossflache
festgesetzt, hinter dem nicht zuriickgeblieben werden kann. Mit der Festsetzung wird sichergestellt,
dass im Plangebiet ein touristischer Anziehungspunkt entsteht, der gleichzeitig ausreichend Flache
bietet, um auch als Begegnungsort fir die Bewohner:innen des Stadtteils Sielbeck zu fungieren.
Weiterhin wird mit der Zul&ssigkeit von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke eine Mbglichkeit fir die Entstehung weiterer 6ffentlich zuganglicher Nutzungen geschaffen.
Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, in erster Linie die Entwicklung von Ferienwohnungen und
Dauerwohnungen zu erméglichen. Daher soll s sich bei der Schank- und Speisewintschaft sowie den
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke um untergeordnete Nutzungen
handeln, sodass deren Zulassigkeit auf maximal 15 % der auf dem Baugrundstiick zulassigen
Geschossflache begrenzt wird. Mit der Begrenzung der untergeordneten Nutzungen wird sichergestellt,
dass die Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes gewahrt bleibt und sich keine negativen
Auswirkungen auf die Hauptnutzungen ergeben. Mit der Festsetzung soll eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sichergestellt und die geplante Nutzungsmischung aus Wohnen und Ferienwohnen
langfristig planungsrechtlich gesichert werden, sodass dieses als Hauptnutzung des Gebietes
fortbesteht. Die Geschossflache ist dabei gem. § 20 Abs. 3 BauNVO zu berechnen und berechnet sich
somit aus der Geschossflaiche der Vollgeschosse. Auch wenn durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes tatsachlich eine gréBere Geschossfliche unter Beriicksichtigung von
Nichtvoligeschossen realisierbar ist, sind Nichtvollgeschosse bei der Berechnung der Geschossflache
nicht zu berticksichtigen.

Die Ausweisung des Sonstigen Sondergebietes ,Tourismus und Wohnen* entspricht ebenfalls dem
Planungsziel, eine fiir die umgebende Wohn- und Ferienwohnnutzung sowie fiir die freie Landschaft
vertragliche Nutzung zu gewéhrleisten. Um abzusichern, dass das Plangebiet seinem
Entwicklungspotential firr touristisch nutzbare Flachen gerecht wird, wird zudem ein Mindestanteil fiir
Ferienwohnungen festgesetzt.

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Tourismus und Wohnen*® sind
mindestens 30 % der zuldssigen Geschossfldche i.S.d. § 20 Abs. 3 BauNVO je
Baugrundstiick fir Ferienwohnungen vorzusehen.

(vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 1.2)

Mit der Festsetzung eines Mindestanteils an Ferienwohnungen kann sichergestelit werden, dass
ausreichend Ferienwohnungen entstehen, um das touristische Standbein der Stadt Eutin zu starken.
Gleichzeitig wird je ausreichend Flexibilitét fur die Nutzungsverteilung der Ubrigen Geschossflache
gewdhrleistet. Da das Plangebiet insbesondere fur die Starkung von Tourismus und Erholung eine
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ausschlaggebende Rolle spielt, kann durch die Festsetzung eines Mindestanteils von etwa einem Drittel
sichergestellt werden, dass diese Funktion erfiillt wird. Unter diesem Anteil darf nicht zuriickgeblieben
werden, sodass der Beitrag des Plangebietes zur Tourismusentwicklung in Eutin langfristig geleistet
werden kann. Der festgesetzte Mindestanteil von 30 Prozent orientiert sich zudem an der derzeitigen
Planung. Gleichzeitig bleibt jedoch auch eine gewisse Flexibilitdt erhalten, um auf Verédnderungen
reagieren zu kénnen. Die Umgebung des Plangebietes ist iberwiegend durch eine Wohnbebauung
geprégt. Auch daran soll sich die vorgesehene Nutzungsmischung orientieren.

522 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ausgewiesene Uberbaubare Flédche erméglicht die
Umsetzung des vorgesehenen Bebauungskonzepts mit drei Punkthdusern. Im Norden weist das
Baufeld eine Breite von 27,2 m auf, im Stiden hin zur Eutiner StraBe wird es auf eine Breite von 18,8 m
reduziert und folgt damit den StraBenverlauf. Im langsten Teil weist das Baufeld eine Lé&nge von 75,2 m
auf. Das festgesetzte Baufenster stellt sicher, dass die Bebauung einen angemessenen Abstand zur
StraBe, zu der umliegenden Bebauung und zum Kellersee einhalt. Zum Uferbereich des Kellersees
muss die Bebauung mindestens 6,3 m von der Plangebietsgrenze zuriickbleiben, damit sie sich
landschaftsbildvertraglich einfigt und der ortsibliche Abstand zum See gewéhrleistet wird. Der nach
Landesbauordnung vorgegebene Mindestgrenzabstand von 3 m wird an allen Grundstlicksgrenzen,
auBer an der stddstlichen Grenze zur LandesstraBe L174 / Eutiner StraBe sowie an der sudlichen
Grenze eingehalten. Aufgrund der dstlich an das Plangebiet angrenzenden 6&ffentlichen
StraBenverkehrsflache der Eutiner StraBe ergeben sich durch die Unterschreitung des
Mindestabstandes von 3 m an der dstlichen Grundstiicksgrenze keine stédtebaulichen Spannungen.
Auf der HOhe der potenziellen Grenzbebauung befindet sich eine Bushaltestelle mit gesonderter
Haltebucht, weshalb eine Uberbauung direkt angrenzend an die Grundstiicksgrenze weiterhin einen
gewissen Abstand zur eigentlichen Fahrbahn der Eutiner StraBe aufweisen wirde. Die studdstlichen
Abstandsflachen entlang der Eutiner StraBBe kdnnen gemaB § 6 Abs. 2 LBO SH auf der offentlichen
Verkehrsflache, bis zu dessen Mitte, nachgewiesen werden. Im Sliden grenzt eine Brachflache an, die
als Steliplatzanlage ausgebaut werden soll. Die Flache ist ebenfalls im Eigentum desselben
Grundstiickseigentlimers, weshalb die Abstandsflichen geméaB Landesbauordnung auf dem eigenen
Grundstlick nachgewiesen werden kénnen. Fir die gemanB stadtebaulicher Konzeption geplanten drei
Punkthauser kdnnen die Abstandsflichen sowohl untereinander als auch in Richtung des nérdlichen
Nachbargrundstiickes eingehalten werden.

Das Baufeld wird so angeordnet, dass vorgelagert zur Eutiner StraBe Stellplatze angeordnet werden
kénnen. Das stadtebauliche Konzept sieht vor, Stellplatze unmittelbar den Neubauten vorgelagert zu
realisieren, sodass sie direkt an der Eutiner StraB3e liegen. Weiterhin sollen die bestehenden Steliplatze
im Osten des Plangebietes fiir eine weitere Nutzung erhalten bieiben. GemaB § 23 Abs. 5 Satz 2
BauNVO konnen Stellplatze sowie deren Zufahrien auch auBerhalb der (iberbaubaren
Grundsticksflache zugelassen werden. Im Uferbereich, dem eine besondere Bedeutung fur die
touristische Nutzung und dem Landschaftsbild des Plangebietes zukommt, sind Stellplatzanlagen
jedoch nicht winschenswert. Um eine Anordnung von Stellpldtzen in unmittelbaren Uferbereich zu
vermeiden, wird dementsprechend folgende Festsetzung gem. § 12 Abs. 6 BauNVO in den
Bebauungsplan aufgenommen:

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Tourismus und Wohnen® sind
oberirdische Stellpldtze, Garagen und Spundwédnde auf den nicht U(berbaubaren
Grundst(icksfldchen in dem mit (A) gekennzeichneten Bereich unzuldssig.

(vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 3.1)

Die Festsetzung bezieht sich damit nur auf den Bereich sidwestlich der Baugrenzen. Dieser Teil des
Plangebietes soll nicht nur als Aufenthaltsbereich flr die zuklnftigen Nutzer:innen dienen, sondern ist
auch vom Kellersee aus unmittelbar einsehbar. Wiirden dort Stelipldtze oder Garagen geman § 12
BauNVO entstehen, hatte dies negative Auswirkungen auf das Ortsbild und die Freiraumqualitat zur
Folge. Durch den Ausschluss von Stellplatzanlagen und Garagen in diesem Bereich kann sichergestellt
werden, dass sich die Planung in das Landschaftsbild einfligt und Stellplatze stéddtebaulich vorteilhaft
untergebracht werden. Da der Errichtung von Stellplatzen in den weiteren nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen keine stadtebaulichen Belange entgegenstehen, kénnen Stellpladtze dort weiterhin
zugelassen werden, sodass ein ausreichendes Fléchenkontingent fir die Unterbringung von
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Stellplatzen zur Verfigung steht. Um jedoch eine langfristige Flexibilitdt zu gewahrleisten, werden
jedoch keine gesonderten Flachen fir die Unterbringung von Stellplatzen festgesetzt.

Spundwénde stellen eine spezielle Form von Stiitzwanden dar und sind Nebenanlagen geméB § 14
BauNVO. Da sich das Plangebiet innerhalb eines Gewasserschutzsireifens befindet, wird durch den
Ausschluss von Spundwénden sichergestellt, dass keine Beeintrachtigung des Uferbereiches in dessen
Fernwirkung ausgehend vom Kellersee bzw. der Steganlage hervorgerufen wird.

5.2.3 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch eine festgesetzte Grundflédchenzahl, eine maximal zulassige
Geschossigkeit und eine maximal zulassige Gebaudehdhe definiert.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt. Damit wird die gemaB § 17 Absatz 1 BauNVO in
Sonstigen Sondergebieten zulassige bauliche Dichte unterschritten. Die Grundflachenzahl sichert
einerseits die geplante Nutzung planungsrechtlich ab, erméglicht auch zukinftig angemessene
Spielrdume fir die Unterbringung von Nebenanlagen und Stellplatzen und gewéhrleistet andererseits,
dass ein angemessener Grunanteil verbleibt und der griine Charakter der Umgebung mit aufgelockerter
Bebauung gewahrt bleibt. Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,4 flgt sich das Plangebiet auch in
seine durch Wohnbebauung gepragte Umgebung ein.

Gemas § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte GRZ regelhaft um 50 % fir die Errichtung von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatzen mit ihren Zufahrten tiberschritten werden.
Im vorliegenden Fall ist demnach eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,6 zulassig. Hierdurch
wird sichergestellt, dass ein Anteil von 40 % des Baugrundstiicks unversiegelt bleibt und einer
Begriinung zugefiihrt wird, sodass ein sanfter Ubergang in die Landschaft gewahrt wird.

Die Geschossigkeit wird auf zwei Voligeschosse begrenzt, womit ebenfalls der Bestandsbebauung
innerhalb des Plangebietes sowie seines direkten Umfeldes entsprochen wird.

Damit keine unverhéltnismaBigen Gebaudehdhen durch die mdgliche Ausbildung von (iberhdhten
Vollgeschossen entstehen, wird im Bebauungsplan zudem eine Geb&udehdhe als HdchstmaB
festgesetzt. Aufgrund des starken Geldndegefélles im Plangebiet wird die maximal zuléssige
Gebéaudehdhe Uber Normalhdhennull (GNHN) festgesetzt. Die Gebaudehdhe als HéchstmaB wird auf
40 m GNHN begrenzt, wodurch sich bei einer Gelandehdhe von etwa 27 m (INHN eine tatsachliche
Gebaudehdhe von maximal etwa 13 m ergibt. Hierdurch konnen zwei Vollgeschosse bei einer
Regelgeschosshdhe von 3 m sowie ein Dachgeschoss mit Satteldach errichtet werden.

Zusammen mit der ndrdlich und Ostlich angrenzenden Bebauung ergibt sich somit eine einheitliche
Siedlungsstruktur; der bestehende Quartierscharakter kann gesichert werden.

5.2.4 Bauweise

Fur die Neubebauung wird entsprechend der geplanten Bauform von Punkthdusern eine abweichende
Bauweise festgesetzt, die der offenen Bauweise entspricht. Jedoch wird die Langenbeschrankung von
50 Metern gemas § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO auf 26 m reduziert. Durch die bedingte Einhaltung der
seitlichen Grenzabstande wird die ortstypische und gewiinschte aufgelockerte Wirkung der Bebauung
unterstitzt. Aufgrund der Lage der neugeplanten Bebauung in unmittelbarer Nahe zum Kellersee soll
zudem ein vertragliches Einfligen der Bebauung in die Landschaft gewahrleistet und Sichtachsen
zwischen den Gewdésserflichen des Kellersees und dem &stlich an das Plangebiet angrenzenden
Landschaftsraum aufrechterhalten werden. Die maximalen Gebaudeldngen von 26 m sowie die
seitlichen Abstande zwischen den Gebauden stellen dabei sicher, dass der Kellersee von der Eutiner
StraBe aus weiterhin sichtbar bleibt und seine Funktion innerhalb des Erholungssireifens nicht
beeintrachtigt wird. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

Die abweichende Bauweise entspricht der offenen Bauweise, jedoch ist eine
Lédngenbeschrdankung von maximal 26 Metern einzuhalten. Die bauordnungsrechtlich
einzuhaltenden Abstandsfldchen gem. LBO gelten weiterhin.

(vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 2.1)
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53 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Uber die dstlich angrenzende Eutiner StraBe. Das Plangebiet
befindet sich im Siiden unmittelbar am Kreuzungsbereich Eutiner StraBe und der StraBe Zum Ukleisee.
Die derzeit geplanten Stellplatzanlagen kénnen ebenfalls Uber die Eutiner StraBe direkt angefahren
werden. Zudem ist es vorgesehen, die bestehende Stellplatzflaiche im Stiden des Plangebietes mit etwa
13 Stellplatzen weiterhin zu erhalten. Eine weitere Abstellméglichkeit fiir Pkw befindet sich etwa 600 m
weiter nordlich an der Eutiner StraBe.

StraBenbegleitend verlauft entlang der Eutiner StraBBe beidseitig ein gemeinsamer FuB- und Radweg,
sodass das Plangebiet auch fir FuBganger:innen und Radfahrende erschlossen ist.

Da die neugeplante Nutzung sich nicht wesentlich von der ehemaligen Nutzung des Plangebietes
unterscheidet, werden keine Auswirkungen auf das StraBenverkehrsnetz erwartet. Auch beziglich der
Verkehrsmengen werden keine erheblichen Zunahmen erwartet.

Um die Zuganglichkeit des Uferbereichs fiir die Offentlichkeit zu sichern, setzt der Bebauungsplan einen
Korridor fir ein Gehrecht fest, welcher von der Eutiner StraBe aus mit einer Breite von 10 m zum
Uferbereich fithrt. Auf diese Weise soll der Offentlichkeit auch der Zugang zu dem Steg weiterhin
gewahrleistet sein. Im Vordergrund steht also weniger der Aspekt der éffentlichen ErschlieBung und
mehr der Aspekt der allgemeinen Zugénglichkeit. Um im Rahmen der weiteren Ausfiihrungsplanung
Spielraum bei der Entwicklung eines Gehweges im Einklang mit den Neubauten zu erméglichen, wird
ein Korridor (Fldche ABCDE) von 15 m Breite festgesetzt, innerhalb dessen eine Flache von 3 m Breite
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet wird. Der Bebauungsplan trifft daher folgende
Festsetzung:

Innerhalb der Fldche ABCDA ist zwischen den Linien AB und CD durchgéngig eine 3,0 m breite
Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Veer- und Entsorgungstrdger zu belasten.

(vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 5.1)

Zusatzlich zum Gehrecht wird innerhalb des festgesetzten Korridors eine Flache von 3 m mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager belastet, um die ErschlieBung (z.B. fir die
Beleuchtung der Steganlage) langfristig zu sichern.

5.4 Gestalterische Festsetzungen

Um Fehlentwicklungen zu vermeiden ist es erforderlich, die Vielfalt von Dachformen und -neigungen
einzugrenzen. Im Plangebiet sollen nur Satteldacher zuldssig sein. Es soll — auch angesichts der
Gestaltung der Gebaude in der Umgebung des Plangebietes — eine zu groBe gestalterische Unruhe
durch unterschiedliche Dachformen vermieden werden.

Die festgesetzten Dachformen tragen dazu bei, dass eine relativ homogene Dachlandschaft entsteht.
Zusammen mit der festgesetzten Gebaudehdhe werden Geb&udekubaturen ermdglicht, die sich gut in
die Umgebung einfigen und der Lage am Kellersee angemessen sind. Das geneigte Dach in Form
eines Satteldachs ist eines der zentralen Gestaltungselemente im Umfeld des Plangebietes. Bauformen
mit Flachdachern oder Walm- bzw. Zeltd&chern werden dagegen als strukturfremd wahrgenommen.
Durch die Festsetzungen werden stédtebauliche Strukturbriche vermieden bzw. es wird ein
harmonisches Ortsbild gesichert.

5.5 Ver- und Entsorgundg. Immissionsschutz. Altlasten

5.5.1 Wasser- und Stromversorgung

Das Plangebiet ist bereits durch die angrenzenden Verkehrsflichen (Eutiner StraBe) Uber die
entsprechenden Infrastrukturen an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Stadt Eutin,
des Landkreises Osthoistein bzw. der zustdndigen Ver- und Entsorger (Wasser, Energie,
Telekommunikation usw.) angeschlossen und muss im Rahmen der bauordnungsrechtlichen
Genehmigung und Umsetzung geplanter Bauvorhaben mit den Versorgungstrdgern abgestimmt
werden. Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem.
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5.5.2 Oberflaichenwasserversickerung, Abwasserbeseitigung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden ein Bodengutachten sowie der A-RW 1 Nachweis
erarbeitet. Gemall EU-Wasserrahmenrichtlinie und Erlass A-RW 1 vom 10.10.2019 ist bei der
Bauleitplanung besonderes Augenmerk auf die Niederschlagswasserbeseitigung zu richten. Dabei ist
zu beachten, dass der natirliche Wasserhaushalt der potenziell natirlichen Ursprungsflaichen als
Versickerung, Verdunstung und Abfluss in ein Oberflachengewasser nicht relevant veradndert werden
darf.

Im Rahmen der Wasserhaushaltsbilanz nach A-RW 1 wurde ermittelt, dass bei Durchfiihrung der
Planung von einer extremen Schéadigung des Wasserhaushaltes (Fall 3) auszugehen ist. Die
Versickerung von Niederschlagswasser gem. DWA-A 138 ist laut Baugrundgutachten nicht méglich. Die
versiegelten Dach- und Grundstiicksflachen kdnnen durch die Umsetzung des Vorhabens geringfligig
reduziert werden. Die Rickhaltung erfolgt iiber einen geplanten Staukanal DN 1000. Gemé&B Vorgaben
der Stadtischen Betriebe Eutin wird die Einleitung von Oberflachenwasser auf 10,0 I/s begrenzt, welche
durch die Befestigung von AuBlenanlagen mit Sickerpflaster eingehalten werden kann. Die in
unmittelbarer Nahe bestehende Einleitungsstelle in den Kellersee wird damit entlastet. Beim Einbau von
Sickerpflaster wird das Oberflaichenwasser teilweise in die Tragschichten geleitet. Die Kiestragschichten
erhalten zur Entwédsserung eine Kofferbettdrdnage. Ein Teil des Regenwassers wird dadurch
zeitverzogert in den Kanal geleitet.

Der Bebauungsplan trifft daher nachfolgende Festsetzung:

Zufahrten und Gehwege sind in wasser- und luftdurchldssiger Bauweise herzustelien.
Standpléatze von nicht tberdachten Stellplétzen sind mit wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzurichten, wobei Beldge aus Pflastersteinen (Material z.B. Betonpflastersteine auch ohne
Drainfunktion und ein normaler ungebundener Aufbau mit Pflasterbettung, Schottertragschicht
und Frostschutzschicht) zuldssig sind. Die Wasserdurchldssigkeit des Bodens wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss oder Asphaltierung sind
unzuléssig.

(vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 4.1)

Vor der Einleitung in den Kanal sind zur Verbesserung der Verdunstung und des Wasserhaushaltes
insbesondere folgende Mafltnahmen im Zuge des Vorhabens vorgesehen:

- Flhrung des Regenwassers von Teilflachen der befestigten AuRenanlagen lber
Retentionsmulden mit Anschiuss an den 6ffentlichen Kanal
- Bau von Baum-Rigolen-Versickerungen fiir die Bestandsb&dume

Erganzend sieht die Konzeptplanung auRerhalb des Geltungsbereiches auf dem siidlichen Teilbereich
des Flurstlicks 27/1, Flur 1, Gemarkung Sielbeck die Anpflanzung von 4 Bdumen mit einer Baum-
Rigolen-Versickerung vor. Von einer Dachbegriinung wird im vorliegenden Fall abgesehen, da die
geplanten Dachflichen mit Dachneigung nur mit erhéhtem (Kosten-)Aufwand als Griindacher
realisierbar wéren, weil ein Grofteil fir Photovoltaikfldichen genutzt werden soll. Auf den Ubrigen
Dachflachen sind durch die Nutzung als Dachterrassen nur eingeschrankt und in geringem Umfang
Dachbegriinungen mdglich. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 mit einer Uberschreitung bis zu einer
GRZ von 0,6 verbleiben im Plangebiet 40 % des Baugrundstiicks unversiegelt, weshalb groflfléchige,
versickerungsfahige Griinflachen auflerhalb der Geb&ude gewahrleistet werden.

Das anfallende Schmutzwasser wird weiterhin mittels Schutzwasserkanalen, die innerhalb der
vorhandenen ErschlieBungsflachen verlegt und bereits an das Plangebiet angeschlossen sind,
beseitigt.

Die konkrete Entwasserungsplanung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

5.5.3 Brandschutz und Loschwasser

Im Plangebiet ist die notwendige Léschwasserversorgung gesichert. Durch die Stadtwerke Eutin kann
die Menge an Loschwasser zur Verfigung gestellt werden, die zu dem Zeitpunkt aus dem
Trinkwassernetz bei dem sich dann einstellenden Druck entnommen werden kann.

DarUberhinausgehende erforderliche Léschwassermengen sind durch den Bauherrn sicherzustellen.
Die konkrete Ldschwasserversorgung mit Feuerwehrzufahrten und -wegen ist im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen.
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5.5.4 Abfallbeseitigung

Das Gebiet liegt im Entsorgungsbereich der kommunal verantworteten Millabfuhr. Die Anfahrbarkeit far
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist (iber die Zufahrt an der Eutiner StraBe sichergestellt. Die fir
Miillfahrzeuge erforderlichen Bewegungsfiachen sind analog den Rangierflachen der Lkw-Anlieferung
vorhanden. Auch fir die nutzungsspezifischen besonderen Abfélle, die durch die
Einzelhandelsnutzungen entstehen, steht eine fachgerechte Entsorgung zur Verfiigung.

5.5.5 Immissionsschutz

Fir das Sonstige Sondergebiet sind keine erheblichen LArmimmissionen zu erwarten, weshalb von der
Erstellung einer Schalltechnischen Untersuchung abgesehen wird.

Innerhalb des Plangebietes ist die Unterbringung eines gastronomischen Betriebes geplant, welcher im
vorliegenden Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, Tourismus und Wohnen* als Schank-
und Speisewirtschaft zuldssig ist. Im Rahmen des Bebauungsplanes wird wvon einer
Gebietsvertraglichkeit des gastronomischen Betriebes ausgegangen.

Als weitere gewerbliche Emissionsquelle ist der Fahrverkehr ausgehend von der bereits bestehenden
Anlegestelle Sielbeck-Uklei zu bewerten. Jedoch sind von dem Fahrverkehr keine immissionsrelevanten
Konflikte mit dem geplanten Sondergebiet zu erwarten.

Die Immissionen, ausgehend von der dstlich an das Plangebiet angrenzenden Eutiner StraBe, werden
aufgrund der geringen Verkehrsstdrke auf der LandesstraBe ebenfalls als gebietsvertraglich
eingeschatzt. Eventuelle passive SchallschutzmaBnahmen (Errichtung von Bau-Schallddmmafen
entsprechend berechneter AuBenlarmpegel}) sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.

5.5.6 Altlasten, Altablagerungen, Kampfmittel
Uber Altlasten, Altablagerungen und Kampfmittel im Plangebiet liegen keine Informationen vor. Auf

Grund der Vornutzung des Plangebietes ist jedoch mit keinen Belastungen zu rechnen.

5.6 MaBnahmen des Natur- und Artenschutzes sowie der Landschaftspflege

5.6.1 Artenschutz

Zahlreiche Tier- und Pflanzenarten unterliegen heute einem speziellen gesetzlichen Schutz. Zur
Identifizierung und Bewertung von Auswirkungen auf diese Arten durch BaumaBnahmen im Plangebiet
und seiner Umgebung wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Artenschutzprifung
gemaB Bundesnaturschutzgesetz sowie eine FFH-Vorprifung in Bezug auf das FFH-Gebiet ,Seen des
mittleren Schwentinesystems und Umgebung” (DE 1828-392) durch ein qualifiziertes Biologenbiiro
erstellt.

Das Vorhaben zieht keine dauerhafte Zerstérung oder Verdnderung geschiitzter Biotope nach sich. Die
(bau-, betriebs- und anlagebedingten) Veranderungen wirken sich jedoch erheblich auf (geschiitzte)
Tierarten sowie deren Foripflanzungs- und Ruhestétte aus.

Flederméause
Im Plangebiet wurden mindestens sieben Fledermausarten nachgewiesen:

- Muickenfledermaus

- GroBer Abendsegler
- PBreitfligelfledermaus
- Teichfledermaus

- Rauhautfledermaus

- Zwergfledermaus

- Myotis klein/mittel

- Myatis spec.
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Die Bestandgebaude dienen durch vorhandene Spalten und Nischen einigen Arten teilweise als
Tagesversteck im Sommer sowie als Paarungs- und Winterquartier. Im Geb&udeinneren wurde
wahrend des Untersuchungszeitraums keine Nutzung durch Fledermause festgestellt.

Der westlich angrenzende Kellersee stellt ein essenzielles Jagdgebiet dar, das zur Erhaltung der
Funktionsfahigkeit der Fortpflanzungs- und Ruhestétten notwendig ist. Die entlang der Eutiner StraBe
stehenden GroBbdume dienen nicht lichtempfindlichen Arten, wie den Pipistrellus-Arten, als Leitstruktur
fur Flugrouten.

Aus Sicht des Fledermausschutzes ist ein Riickbau der Bestandsgebaude zwischen Anfang September
und Ende Oktober zuldssig. Der Riickbau von gewissen Strukturen, die eine (potentielle) Eignung als
Fledermausquartier aufweisen, ist nur unter Zuhilfenahme einer Umweltbaubegleitung zulassig. Vor
Abriss und nach Leerrdumung der Bestandsgebaude ist eine optische Besatzkontrolle durchzufiihren,
zu dokumentieren und der unteren Naturschutzbehérde vorzulegen.

Durch den Abriss der Bestandsgeb&ude kann eine Zerstérung von potenziellen Quartierstrukturen flir
Flederméduse nicht ausgeschlossen werden. GemaB den Erlduterungen zur Beachtung des
Artenschutzrechtes bei der Planfeststellung 2020 vom Landesbetrieb StraBenbau und Verkehr (LBV)
16st der Verlust von einzelnen Tagesverstecken kein Zugriffsverbot aus, da davon ausgegangen wird,
dass &hnliche Habitatstrukturen im réaumlichen Zusammenhang vorhanden sind. Da jedoch eine
Winterquartiernutzung nachgewiesen wurde, sind spezifische MaBnahmen erforderlich.

Winterquartiere sind geméaB den Erlauterungen des LBV im Verhaltnis 1:3 zu kompensieren. Da an vier
Bereichen ein Vorhandensein von Winterquartieren der Miickenfledermaus anzunehmen ist, sind im
Plangebiet oder in dessen raumlichen Zusammenhang Ersatzquartiere bereitzustellen. Da die hchste
Besatzdichte gleichzeitig an allen Geb&auden sieben Miickenfledermausindividuen betragt, wird ein
Ausgleich im Verhaltnis von 1:2 fir ausreichend erachtet (insgesamt 8 Quartiere). Mindestens drei
dieser Quartierkasten sind als CEF-MaBnahme vor Abbruch bereitzustellen. Da Miickenfledermause
auch an B&umen vorkommen, kénnen diese an Baumen im Vorhabegebiet montiert werden. Die {ibrigen
finf Quartiere sind mardersicher an einer unbeleuchteten West-Gebaudefassade zu montieren, in diese
zu integrieren oder in Form eines freistehenden Turmes bereitzustellen. Die Wahl der Quartierkasten
samt spezifischer Eigenschaften und deren Standort ist in Absprache mit einer fachkundigen Person zu
treffen. Die Montage ist der zustandigen Unteren Naturschutzbehtrde nachzuweisen.

Zur Sicherung der CEF-MaBnahme; der Anbringung von mindestens drei Quartierskasten vor Abbruch
der Bestandsgebaude, wird folgende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Innerhalb des Plangebietes sind als vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MafBnahmen)
mindestens drei Quartierskdsten fiir Flederméuse an Bdumen anzubringen.

(vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 4.2)

Zusatzlich wird eine Regelung in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen, die zudem die zeitliche
Abfolge, namlich die Anbringung der Quartierskésten vor Abbruch der Bestandsgebaude, definiert.

Fur die Anbringung der restlichen finf Quartierskdsten wird ebenfalls eine Regelung in den
stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

AuBenleuchten sind zum Schutz von wildlebenden Tierarten ausschlieBlich mit Leuchtmitteln mit
warmweiBer Farbtemperatur kleiner 2.700 Kelvin und Wellentangen von unter 540 Nanometern
zulassig. Die Leuchigehduse sind gegen das Eindringen von Insekien staubdicht geschlossen
auszufihren und dirfen eine Oberflaichentemperatur von 60°C nicht (iberschreiten. Eine Abstrahlung
oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Wasserflichen, Gehélze oder Grlnflachen ist
unzuldssig. Die Lichtquellen sind zeitlich und in ihrer Anzahl auf das fir die Beleuchtung absolut
notwendige MaB zu beschranken.

Brutvégel

Im Plangebiet konnten insgesamt 13 Brutvogelarten festgestellt werden. Fiir sechs dieser Arten der
Gilden Gehdlzfreibriter, Gehblzhéhlenbriiter, Nischenbriiter und Brutvdgel menschiicher Bauten
(Amsel, Bachstelze, Grinfink, Haussperling, Mehlschwalbe, Star) k&nnen vorhabenbedingte
Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG nicht ausgeschlossen werden. Die Mehlschwalbe und der
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Star bedUrfen gemaB LBV 2016 im Rahmen der Konfliktanalyse einer artspezifischen
Einzelfallbewertung, sodass diese Arten separat zu bewerten sind.

Die Brutzeit der drei an den Gebauden nachgewiesenen Brutvogelarien reicht laut Literaturangaben
(vgl. SUDBECK et al. 2005) maximal bis Ende August. Im Zusammenspiel mit dem Fledermausschutz
(vgl. oben) ist ein Abriss aller Bestandsgebaude nur zwischen Anfang September und Ende Oktober
zulassig. Der Rickbau ist durch eine ékologische Baubegleitung zu Gberwachen, um die Einhaltung der
artenschutzrechtlichen Vorgaben sicherzustellen.

Alle Baufeldraumungsarbeiten mit Ausnahme der o.g. Abbrucharbeiten — einschlielich des
Rickschnitts von Gehdlzen — sind ausschlieBlich auBerhalb der Vogelbrutzeit zuléssig, also im Zeitraum
vom 1. Oktober bis zum letzten Tag des Monats Februar. Sofern unmittelbar vor dem Gebaudeabriss
sichergestellt werden kann, dass keine Brutaktivitdten an den Geb&uden stattfinden, darf der Abbruch
bereits ab September erfolgen.

Um das Kollisionsrisiko flir Vogeln an Verglasungen zu reduzieren, sind insbesondere in Richtung des
Kellersees neu zu errichtende Verglasungen in Form von Windschutzvorrichtungen an Terrassen oder
Balkonen sowie Balkongeladnder vogelfreundlich mit Vogelschutzglas zu gestalten. Glasfassaden sowie
Eckverglasungen und Glaser mit einer stark erhéhten Spiegelwirkung sind zumindest in Richtung
Kellersee unzuldssig, sofern kein Vogelschutzglas verwendet wird. Eine entsprechende Regelung wird
in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Gemafl § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist die Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Arten untersagt. Im vorliegenden Fall kann baubedingt
nicht ausgeschlossen werden, dass Verbotstatbestinde eintreten. Die Zerstdrung von
Fortpflanzungsstitten von Brutvigeln an Bestandsgebduden, insbesondere zehn Brutstatten des
Haussperlings und eine Brutstatte der Bachstelze, sowie die Zerstérung von Ruhestétten sind durch
den geplanten Abriss der Bestandsgebdude unausweichlich.

Haussperling:

Zur Sicherung der Fortpflanzungsstétte der Haussperlingskolonie im Plangebiet sind die entfallenden
Brutstatten im Verhaltnis 1:2 zu kompensieren (Nisthilfen fir Hohlenbr(iter mit einer Offnung von 3,2 —
3,4 cm). Die 20 Nisthilfen sind im raumlichen Zusammenhang der bestehenden Nisthilfen zu installieren,
beispielsweise in Form eines freistehenden ,Spatzenturms”. Es ist sicherzustellen, dass die Nisthilfen
lickenlos bereitgestellt werden, d.h. der Spatzenturm vor dem Abriss errichtet wird. Der Standort ist in
Absprache mit einer fachkundigen Person zu wahlen. Die Montage ist der zustdndigen Unteren
Naturschutzbehérde nachzuweisen. Weiterhin wird empfohien, weitere Nisthilfen in die Fassade des
Neubaus zu integrieren.

AuBerdem ist zur Aufrechterhaltung der ékologischen Funktion der Brutstatte ebenfalls die im Zuge des
Vorhabens entfallende Ruhestétte der Haussperlingskolonie durch die Anpflanzung einer einreihigen
Hecke zu kompensieren. Daher wird folgende texiliche Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Innerhalb der Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Strduchern ist zur Kompensation
der Eingriffsfolgen flir den Haussperling eine einreihige Heckenstruktur mit einer Héhe von
mind. 1,5 m und einer Lidnge von mind. 10 m anzupflanzen. Es sind heimische,
standortgerechte Gehdlzarten zu verwenden (z.B. WeiBbuche, Roter Hartriegel, Liguster).

(vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 4.3)

Da die Bachstelze eine ungefdhrdete und weit verbreitete Art ist, die ihre Nistplatze héufig
wiederverwendet, aber auch flexibel neue Standorte wahlt, und anzunehmen ist, dass in der Umgebung
ausreichend Ausweichmoglichkeiten vorhanden sind, ist eine Kompensation nicht zwingend
erforderlich. Dennoch wird zur Sicherung der Fortpflanzungsstatte der Bachstelze empfohlen, eine
Nisthilfe in Form einer Halbh&hie am Neubau zu integrieren.
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Mehlschwalbe:

Im Plangebiet konnten 22 Mehlschwalbenpaare mit einem sicheren Brutvorkommen und 2
Mehlschwalbenpaare mit einem Brutverdacht festgestellt werden. Die Mehlschwalbe bedarf geméaB LBV
2016 im Rahmen der Konfliktanalyse einer artspezifischen Einzelfallbewertung.

Im Rahmen des geplanten Vorhabens kann das Eintreten von Verbotstatbestinden gemaB § 44
BNatSchG  nicht ausgeschlossen werden, insbesondere durch die Zerstérung von
Fortpflanzungsstétten an den Geb&uden. Fir die Mehlschwalbe gilt es neben den bereits genannten
MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemaB § 44 Bundesnaturschutzgesetz
{BNatSchG), weitere erganzende MaBnahmen einzuleiten.

Zur Kompensation der Brutstétten sind pro Brutpaar zwei artspezifische Nisthilfen bereitzustellten, was
insgesamt 48 Ersatzquartiere fir Mehlschwalben erfordert. Diese Nisthilfen sollten in raumlicher Nahe
zu den bestehenden Brutplatzen angebracht werden. Eine mégliche Losung ware die Errichtung eines
freistehenden Nistturms, der 24 Ersatzquartiere umfasst und Platz fir den Bau von mindestens 24
weiteren Nestern bietet. Alternativ kénnen die Nisthilfen auch an geeigneten Hauswéanden mit einem
Dachiberstand von mindestens 30 cm angebracht werden, da Mehlschwalben gesellig briiten und die
Quartiere daher dicht beieinander platziert werden missen. Die Anbringung der Nisthilfen wird
entsprechend als Regelung in den stidtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Durch Einhaltung der genannten MaBnahmen konnen Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatSchG in
Bezug auf die Mehlschwalbe ausgeschlossen werden.

Da der Abbruch der Gebédude auBerhalb der Vogelbrutzeit erfolgt, ist sicherzustellen, dass die
Ersatznisthilfen vor Beginn der néchsten Brutzeit zur Verfligung stehen. Der Standort der Nisthilfen ist
in Absprache mit einer fachkundigen Person festzulegen, und die Montage muss der zustandigen
unteren Naturschutzbehdrde nachgewiesen werden.

Die Geholze innerhalb des Plangebietes (Einzelbdume) sind nach Vorgabe einschlagiger Richtlinien
(DIN 18920 Sicherung von Baumen, RAS-LP4, ZTV Baumpflege) zu schitzen.

Amphibien:

Vor der Baufeldrdumung und den Bauarbeiten ist zwischen Mitte Februar und Ende Oktober ein
Amphibienschutzzaun entlang des unbefestigten Uferabschnittes im Norden des Plangebietes sowie
weiter entlang der nérdlichen Gehdlzstruktur zu installieren und bis zum Ende der Bauarbeiten aufrecht
zu erhalten. Der Zaun muss direkt an der Steilmauer im Siiden ansetzen, um jegliche
Schlupfmdglichkeiten zu verhindern. Zusatzlich ist entlang des unbefestigten Uferabschnittes an zwei
Stellen der Austritt von Amphibien aus dem Plangebiet zu ermoglichen. Diese Ubergénge sind so zu
gestalten, dass ein Hineinwandern nicht méglich ist. Ziel ist es, dass Tiere, die aus der Winterstarre
erwachen, und Tiere, die von Norden zum Kellersee wandern, nicht in das Baufeld gelangen sowie die
Amphibienwanderung im Spatsommer bzw. Herbst nach Norden in die Landlebensraume zu lenken.

5.6.2 FFH-Vorpriifung

Aufgrund der rdumlichen Néhe des Plangebietes zu einem FFH-Gebiet (DE 1828-392), insbesondere
zum Kellersee, ist geméB § 34 BNaiSchG in Verbindung mit § 25 LNatSchG zusatzlich eine FFH-
Vertraglichkeitsprifung (Vorpriifung) durchzufilhren, um zu prifen, ob die Erhaltungsziele fiir das
Schutzgebiet vom Vorhaben erheblich beeintrachtigt werden kénnten. Kann eine erhebliche
Beeintrachtigung nachweislich ausgeschlossen werden, muss keine  umfassende
Vertraglichkeitsprifung (FFH-VP) nach § 34 ff. BNatSchG erfolgen. Im Folgenden werden die
Ergebnisse der FFH-Vorpriifung aufgeschlisselt.

Im Zuge der Neubauten entstehen wéhrend der Bauarbeiten Larmemissionen, Erschiitterungen,
visuelle Stéreffekte und Staub, die sich auf angrenzende Lebensraume auswirken kénnen. Temporare
Vergramungsetfekte auf Vogel wie Blassralle, Haubentaucher, Schellente, Ganseséger und Reiherente
sind aufgrund von Larm jedoch nicht zu erwarten, da diese Arten als larmresistent gelten und geniigend
Ausweichmdglichkeiten vorhanden sind. Auch visuelle Storeffekte werden als gering eingeschatzt, da
keine geeigneten Nistplétze in der Nahe vorhanden sind.

Amphibien kénnten wahrend der Bauphase von Wanderunterbrechungen betroffen sein, jedoch wurden
bereits MaBnahmen ergriffen, um negative Auswirkungen zu minimieren. Eine erhebliche
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Beeintrachtigung von Amphibienarten wie Rotbauchunke, Erdkréte, Moorfrosch, Teichmolch,
Wasserfrosch und Kammmolch ist daher ausgeschlossen. Die baubedingten Wirkfaktoren ziehen ,noch
tolerierbare Beeintrachtigungen® nach sich.

Die Anlage hat keine direkten Auswirkungen auf das nahegelegene FFH-Gebiet. Die Baugrenze wird
weiter nach hinten in Richtung Osten verlegt, so dass der Schattenwurf der neuen Geb&ude kaum
Auswirkungen auf den Kellersee hat. Die Gebaude sind gut wahrnehmbar, sodass nicht von
Tierkollisionen auszugehen ist. Lediglich Verglasungen, insbesondere in Richtung Kellersee an der
geplanten Terrasse oder den Fenstern kdnnen sich negativ auf die Wahrnehmbarkeit auswirken. Uber
eine Regelung von entsprechenden MaBBnahmen (Vogelschutzglas) im stddtebaulichen Vertrag wird
diese Auswirkung minimiert (vgl. Kapitel 5.6.1 Artenschutz). Eine Wahrnehmbarkeit ist auch von
nachtaktiven Arten wie Fledermausen und Eulenvogeln zu erwarten.

Veranderungen der Lebensraumtypen und nachteilige Auswirkungen fir hier relevante
Artenvorkommen durch Eintrag von stofflich belastetem Wasser sind eher unwahrscheinlich, da sich
aus dem Entwéasserungskonzept MaBnahmen zur Reduzierung der Oberflachenwassereinleitung durch
eine Befestigung der AuBenanlagen mit Sickerpflaster und eine Einleitungsbegrenzung auf 10,0 I/s
(zuvor 47,12 I/s) in den Kellersee getroffen werden und dieser durch das Vorhaben entlastet wird. Es
ist davon auszugehen, dass anlagenbedingte Wirkfaktoren geringe Beeintrachtigungen zur Folge
haben.

Das kinftig wiederhergestellte Tourismus- und Freizeitangebot am Kellersee wird saisonal und
tageszeitenabhangig zusatzlichen Besucherverkehr bringen. Zeitweise Larmemissionen und optische
Storreize durch Anlagen und Bewegungen, auch auf dem See durch Schifffahrt, sind zu erwarten.
Aufgrund der vorherigen touristischen Nutzung und der bereits vorhandenen Nutzung des Sees durch
Anwohnende und Touristen ist die Beeintrachtigung jedoch als gering eingeschéatzt worden,
insbesondere da die betroffenen Arten bereits an menschliche Aktivitdten gewdhnt sind oder das Gebiet
meiden.

Zusammenfassend erreichen die mdglichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen des
Vorhabens, unter Einhaltung der artenschutzrechtlichen MaBnahmen (vgl. Kapitel 5.6.1 Artenschutz)
keine Intensitét, die eine erhebliche Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der Lebensraumtypen
des FFH-Gebietes auslésen kdnnten. Es liegen keine anderen Pléne oder Projekte vor, welche mit dem
Vorhaben kumulieren kénnten oder die das Vorhaben selbst verstarken kdnnte. Beeintréchtigungen der
Natura-2000 Schutzgebiete, die ausschiieBlich von anderen Planen und Projekten ausgeldst werden,
sind in den jeweiligen FFH-Vertraglichkeitspriifungen dieser Plane und Projekte zu behandeln. Unter
den aktuell geplanten Rahmenbedingungen flir den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes sind erhebliche Beeintrdchtigungen des FFH-Schutzgebietes DE 1828-392
auszuschlieBen. Mdgliche Wirkungen wie Larm und Erschitterungen wahrend der Bauphase werden
als geringfligig eingestuft. Es ist daher keine ausfuhrliche FFH- Vertraglichkeitsprifung (,Vollprufung®)
erforderlich.

5.6.3 Umweltpriifung

Fur den Bebauungsplan und die Anderung des Flachennutzungsplanes sind die Vorschriften des
aktuellen Baugesetzbuches anzuwenden, nach denen Bauleitplane im Normalverfahren einer
Umweltpriifung zu unterziehen sind, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und nach § 2a Abs. 1 BauGB in einem Umweltbericht nach der Anlage zum BauGB beschrieben
und bewertet werden. Dabei ist das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwégung zu berucksichtigen.
Der Umweltbericht dient der Bindelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des gesamten
umweltrelevanten Abwégungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und Untersuchungen.

Schutzgut Flache

GemaB § 1a Absatz 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Durch die geplante Bebauung werden bereits bebaute Flachen im Siedlungsbereich, die bisher im
Rahmen des Flachennutzungsplans als Wohnbauflachen vorgesehen waren, dauerhaft in Anspruch
genommen und zum Teil versiegelt. Diese stehen Natur und Landschaft langfristig nicht mehr zur
Verfligung. Der Eingriff in das Schutzgut Flache ist insgesamt als erheblich zu bewerten.
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Um die Eingriffe in das Schutzgut Fl&che zu minimieren, ist eine Teilversiegelung zu wahlen, wie z.B.
im Bereich von Stellplatzen und Zufahrten bzw. eine Befestigung der AuBenanlagen mit Sickerpflaster
und breiten Sickerfugen. Uber die Festsetzung Nr. 3.2 wird dies im Bebauungsplan gesichert.

Fur die Bodenversiegelung wurde eine Eingriffs-Ausgleichsbilanz erstellt, welche eine gleich groBe
Entsiegelung und Wiederherstellung der Bodenfunktion sichern soll. Der benétigte Ausgleich belauft
sich insgesamt auf 605,93 m2. Trotz intensiver Bemiihungen konnten im Kreis Ostholstein keine
geeigneten Flachen zur Kompensation der Eingriffe zur Verfligung gestellt werden. Geman § 200a Satz
2 BauGB ist ein unmittelbarer rdumlicher Zusammenhang zwischen dem Eingriff und der vorgesehenen
AusgleichsmaRnahme nicht zwingend erforderlich, sofern die MaRnahme mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung sowie den Zielen der Raumordnung, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar ist. Der Ausgleichsbedarf von gerundet 606 m? erfolgt daher iiber zwei
Okokonten im Naturraum Holsteines Higelland.

Die naturschutzfachliche Funktion der Flachen wird durch Aufwertungsmafnahmen verbessert, sodass
sie fur die langfristige Sicherung der 6kologischen Ausgleichsziele geeignet sind. Die Manahmen
beinhalten u.a. die Schaffung und Pflege von Biotopen, die Férderung der Artenvielfalt sowie den Schutz
der Boden- und Wasserressourcen. Im Rahmen der KompensationsmaRnahmen wird auf den
ausgewdhlten Flachen Extensivgriinland hergestellt. Die Flichen werden durch eine extensive
Bewirtschaftung ohne den Einsatz von Diingemitteln und Pestiziden gepflegt. Ziel ist es, artenreiches
Grinland zu férdern, das Lebensraum fur zahlreiche Tier- und Pflanzenarten bietet. Diese Malnahme
tragt zur langfristigen Sicherung der Biodiversitit und zur Verbesserung der Boden- und
Wasserhaushalte bei.

Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

Der Ausgleich fir die naturschutzrechtlichen Eingriffe im Plangebiet betrdgt 606 m? und erfolgt
iber folgende Okokonten im Naturraum Holsteines Higelland:

- Okokonto ,Barsbek*: Gemarkung Barsbek, Flur 3, Flurstiicke 93/2, 99/2, 96/8 und 98/1,

- Okokonto ,OK Neuhof-Vorwerk Lebatz I Gemarkung Neuhof-Vorwerk, Flur 3, Flurstiicke
23,2 und 24 sowie Gemarkung Lebatz, Flur 2, Flurstiick 68/6

(vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 4.4)

Durch eine Regelung im stadiebaulichen Vertrag wird der Zugriff auf die externen
Kompensationsflachen sichergestellt.

Schutzgut Boden

Durch das Vorhaben kommt es zu keinen dauerhaften Beeintrachtigungen durch Abgrabungen oder
Aufschiittungen. Da die geplanten Gebaude allerdings ohne Keller gebaut werden solien, muss der
bestehende Keller nach Riickbau verfiillt werden. Zur Herstellung des Baugrundes wird der Oberboden
in bisher unbebauten Bereichen abgetragen.

Generell sind Bodenbewegungen auf das unbedingt erforderliche MaB zu reduzieren. Abgetragener
Oberboden ist maglichst im Plangebiet wieder einzubauen oder andernfalls fachgerecht zu entsorgen.
Zugeflhrter Boden (z.B. fiir die Verfullung des Kellers) muss frei von Schadstoffen und unerwiinschten
Problempflanzen sein (z.B. Japanischer Staudenknéterich Reynoutria japonica, Kartoffelrose Rosa
rugosay.

Als Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahme sind weitergehende Hinweise zum fachgerechten
Umgang mit Bodenmaterial sowie zum baubegleitenden Bodenschutz, insbesondere gemaB DIN
19731, DIN 19639, DIN 18915 und 18300 zu beachten.

Schutzgut Wasser

Durch das Vorhaben kommt es zu keiner dauerhaften und erheblichen Beeintrachtigung des
Schutzgutes Wasser. Baubedingt kann es potenzieli durch Unfalle zu einer Verunreinigung des
Oberflachen- und Grundwassers kommen. Die o0.g. MinimierungsmaBnahme der Verwendung von
Sickerpfiasterungen und breiten Sickerfugen hat ebenfalls positive Auswirkungen auf die Eingriffe in
das Schutzgut Wasser.
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Schutzgut Klima und Luft

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft durch das Vorhaben zu
erwarten.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Im Rahmen des geplanten Vorhabens werden keine geschitzten Biotope dauerhaft zerstdrt oder
verandert. Ein Einzelbaum (Acer spec.) liegt an der suddstlichen Grundstiicksgrenze innerhalb des
festgesetzten Baufeldes und wird daher als zu entfallend bilanziert. Ein weiterer Einzelbaum (Acer
spec.) befindet sich nahe dem sldwestlichen Rand des festgesetzten Baufeldes. Dessen
Kronenschutzbereich von 1,5 m Uberlagert sich geringfligig mit dem festgesetzten Baufeld, weshalb der
Baum ebenfalls als zu entfallend bilanziert wurde.

Nach den Durchfiihrungsbestimmungen zum Knickschutz (Landwirtschafts- und Umweltatlas 2017) ist
fir die Fallung eines Baums mit einem Stammumfang von bis zu einem Meter (gemessen in einem
Meter Hohe) ein Ersatzbaum mit einem Mindeststammumfang von 12 bis 14 cm zu pflanzen. Fir jede
weitere 50 cm Stammumfang des zu fallenden Baumes ist jeweils je ein weiterer Ersatzbaum gleicher
Qualitat vorzusehen. Aus diesem Grund sind fir die durch das festgesetzte Baufeld Uberplanten zwei
Einzelbdume drei Ersatzbaume (Spitzahorn, Acer spec.) innerhalb des Sonstigen Sondergebietes zu
pflanzen. In den Bebauungsplan wird folgende Festsetzung aufgenommen:

5

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung , Tourismus und Wohnen
sind drei Einzelbdume der Art Spitzahorn (Acer spec.) mit einem Mindeststammumfang von
12/14 cm, dreimal verpflanzt, anzupflanzen.

(vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 6.1)

Die im Plangebiet entlang der Eutiner StraBe befindlichen funf Einzelbdume werden zum Erhalt
festgesetzt, um diese als straBenbegleitende und straBenbildpragende Baumreihe langfristig an diesem
Standort planungsrechtlich zu sichern. Ein weiterer Einzelbaum wird am nordwestlichen Rand des
Plangebietes zum Erhalt festgesetzt, da dieser Baumn den touristisch genutzten Uferbereich pragt und
zu dessen Begrinung beitragt. Damit im Falle eines Abganges der festgesetzten Einzelbdume
gleichartige Ersatzpflanzungen an gleicher Stelle vorgesehen werden, trifft der Bebauungsplan
nachfolgende Festsetzung:

Fiir die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind im Falle eines Abganges gleichartige
Ersatzpflanzungen an gleicher Stelle vorzusehen.

(vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 6.2)

Gehdlze innerhalb des Plangebietes (Einzelbdume) sind durch BaumschutzmaBnahmen nach Vorgabe
einschlagiger Richtlinien (DIN 18920 Sicherung von Baumen, RAS-LP4, ZTV Baumpflege) zu schiitzen.
Hierzu zahlen auch allgemeine SchutzmaBnahmen des Wurzelbereichs vor Befahrungen oder
Anschnitt der Wurzeln. Im Wurzelbereich von zu erhaltenden Baumen dirfen keine Baumaschinen
gingesetzt oder abgestellt, keine Baumaterialien gelagert und keine Bodenanschittungen oder
Abgrabungen durchgeflihrt werden. Es ist ein Stammschutz gegen Beschadigungen der Rinde am
Stamm und Wurzethals anzulegen. Tiefhangende Aste sind hochzubinden oder in Einzelfillen nach
Anweisung durch die Gkologische Baubegleitung aufzuasten. Bei Verdichtungen im Wurzelraum ist die
betroffene Flache ca. 5 cm tief aufzulockern. Freigelegte starke Wurzeln, die in Gruben hineinreichen,
sind mit einem Wurzelvorhang abzudecken und feucht zu halten. Es ist die aus dem
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag resultierende Bauzeitenregelung zum Schutz bestimmter Arten zu
beachten, da die beantragte Zulassung des Eingriffs gemaf § 15 BNatSchG nach §39 Abs.5 Satz2 Nr.3
BNatSchG auch die Uberwindung der Verbote des Abs. 5 Satz 1 beinhaltet.

Die (bau-, betriebs- und anlagebedingten) Veranderungen wirken sich auf (geschiitzte) Tierarten sowie
deren Fortpflanzungs- und Ruhestitte aus. Die Auswirkungen sind als erheblich einzustufen. Zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind die in Kapitel 5.6.1 erluterten
artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen einzuhalten.
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Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild hat generell eine Bedeutung fiir die Erholungswirksamkeit und die Wohnqualitat
des betreffenden Raumes. Die vorhabenbedingten Auswirkungen sind hier als nicht erheblich
einzustufen, da der generelle Charakter der Landschaft erhalten bleibt und keine
landschatftsbildpragenden Elemente verdndert oder zerstort werden.

Schutzgut Mensch, einschlieBlich menschlicher Gesundheit

In Bezug auf die mdglichen, baubedingt entstehenden Staubemissionen sind vorhabenbedingt
Auswirkungen zu erwarten. Bei staubenden BaustraBen bei trockener Witterung ist die
Fahrgeschwindigkeit entsprechend zu reduzieren, um die Staubentwicklung zu minimieren. Bei zu
starker Staubentwicklung ist die BaustraBe sowie andere staubende Flachen zu befeuchten. Um
mogliche baubedingte Staubemissionen wéhrend des Geb#udeabrisses zu minimieren, wird eine
regelmaBige Benetzung der Abrissstelle sowie die Verwendung von Staubschutzwénden und -netzen
empfohlen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es sind keine vorhabenbedingten erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
zu erwarten. In der Gesamtbetrachtung befinden sich die durch Bau, Anlage und Betrieb zu erwartenden
Auswirkungen auf die Umwelt in einem nicht erheblichen Rahmen bzw. kénnen durch geeignete
MaBnahmen minimiert oder vollstandig ausgeglichen werden.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverztiglich unmittelbar oder {iber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentimerin
oder den Eigentlimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewéssers, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fir 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 (ibrigen. 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 spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Arché&ologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

5.6.4 AusgleichsmaBnahmen

Als artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen fir die Eingriffe in die Schutzgiiter Arten und
Lebensgemeinschaften gelten die in den Kapiteln 5.6.1 erlauterte Anbringung von 8 Quartierkésten als
Winterquartiere fir die Fledermause, der 68 Nisthilfen fir den Haussperling und die Mehischwalbe
sowie die Anpflanzung einer Heckenstruktur als Brutstatte fir den Haussperling.

Als naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahme fir die Eingriffe in das Schutzgut Flache gilt die im
Kapitel 5.6.3 beschriebene Entwicklung eines naturbetonten Biotoptyps auf einer externen
Kompensationsfidche. Eine weitere naturschutzrechtliche AusgleichmaBnahme stelit die Anpflanzung
von drei Ersatzbdumen (Acer spec.) im Plangebiet dar.

5.6.5 Priifung alternativer Planungsmadglichkeiten

Gemé&B Wohnungsmarktkonzept der Stadt Eutin ist es das Ziel, jahrlich etwa 50 Wohnungen zu
errichten, um langfristig ein qualitativ hochwertiges Wohnungsangebot zu sichern. Dabei soll der
zusatzliche Flachenverbrauch minimiert und Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden werden. Um
diesen Zielen gerecht zu werden, soll die Wohnbauentwicklung vor allem in bereits erschlossenen
Gebieten erfolgen und das Potenzial zur Nachverdichtung genutzt werden. Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan Nr. 149 wird die Neugestaltung des zurzeit leerstehenden Gastronomiegebaudes mit
Nebenanlagen angestrebt. Gleichzeitig soll neuer Wohnraum geschaffen werden, um dem steigenden
Bedarf gerecht zu werden. Eine Bebauung an einem anderen Standort wiirde erhebliche und neuartige
Auswirkungen nach sich ziehen, sodass eine Wiedernutzbarmachung der einer bereits anthropogen
Uberpragten Flache einzig sinnvoll erscheint. Auch wenn weitere leerstehende Gebaude im naheren
Umfeld in dhnlicher Lage bestehen, so wiirde deren Neubau einen ahnlichen oder gréReren Eingriff
darstellen.



Stadt Eutin — Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 149

Hinzu kommt, dass durch den vorliegenden Bebauungspian nicht nur neuer Wohnraum geschaffen,
sondern auch der Standort Eutin in seiner Funktion als Tourismusstandort gestérkt werden soll. Speziell
das Plangebiet mit seiner direkten Lage am Kellersee und dem Féahranleger ist als Anlaufpunkt far
Touristen pradestiniert, weshalb eine Neuplanung fiir das leerstehende Bestandsgeb&ude sowie eine
Neugestattung und Aufwertung der innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Flachen im Vergleich
zu anderen Brachflachen im Stadtgebiet deutlich sinnvoller erscheint.

5.6.6 Waldabstand

Sadlich des Plangebietes befinden sich Waldflachen gem. § 2 Abs. 1 Landeswaldgesetz (LWaldG). Zu
diesen Waldflachen ist der Waldschutzstreifen nach § 24 Absatz 1 LWaldG zu beachten und gem. § 24
Absatz 2 LWaldG in die Bebauungsplane nachrichtlich aufzunehmen. Zur Verhitung von Waldbrénden,
zur Sicherung der Waldbewirtschaftung und der Walderhaltung, wegen der besonderen Bedeutung von
Waldrandern fir den Naturschutz sowie zur Sicherung von baulichen Anlagen vor Gefahren durch
Windwurf oder Waldbrand ist es daher verboten, Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB in einem Abstand
von weniger als 30 m vom Wald (Waldabstand) durchzufihren. Weitere Zwecke des
Waldschutzstreifens sind der Schutz des Waldes vor Beeintrachtigungen, die Belichtung der Gebaude
und ihrer AuBenbereiche (Terrassen, Balkone, Garten) sowie der Schutz der Jagdhabitate der
Fledermause. Der Waldabstand ist dabei im sldlichen Bereich des Plangebietes zu berlicksichtigen
und wird nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen. Es wird darauf hingewiesen, dass auch fir
Uberdachte Stellplatze und Garagen sowie fur Nebenanlagen, soweit es sich um Geb&ude handelt, die
Waldabstandsregelung zu beachten ist.

5.6.7 Hinweis
Einsicht von DIN-Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse u.a.) kénnen bei der
Stadtverwaltung der Stadt Eutin, Libecker StraBe 17, 23701 Eutin, wéhrend der allgemeinen
Offnungszeiten eingesehen werden. Soweit auf DIN-Vorschriften / technische Regelwerke in der
Bebauungsplanurkunde verwiesen wird, werden diese ebenfalls bei der Stadt Eutin zur Einsichtnahme
bereitgehalten.

6.1 Flichenangaben

Das Plangebiet ist etwa 3.506 m2 groB3. Davon entfallen auf das Sonstige Sondergebiet , Tourismus und
Wohnen“ 3.506 m2.

6.2 Kosten und Finanzierung
Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Eutin keine Kosten, da alle

ErschlieBungs- und Planungskosten vom Vorhabentrager lbernommen werden.

6.3 Auswirkungen auf bestehende Pléne

Die Abrundungssatzung nebst einer kleinen Teilflache der 1. Anderung und Erganzung werden
Gberplant. Die Aufstellung eines formellen Authebungsverfahrens ist nicht erforderlich.



Stadt Eutin — Eegriindung zum Bebauungsplan Nr 149

Die Stadtvertretung hat den Bebauungsplan Nr. 149 fiir ein Gebiet in der Ortschaft Sielbeck, westlich
der Eutiner StraBe und dstlich des Kellersees, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), am 10.12.2025 als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

/{ e
(Sven Radestock)
Birgermeister

Eutin, 14, April 2026




