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Da die frithere Nutzung nicht mehr vorhanden war, das Gebiet sich in einem nach § 35 BauGB
zu beurteilenden AuBenbereich befindet und die geplante neue Nutzung im AuBenbereich gemiil
§ 35 BauGB regelhaft nicht zuldssig ist, ergab sich nun die Erforderlichkeit einer Bauleitplanung
zur Sicherstellung dieser geplanten neuen Nutzung.

Zum einen ist der Flichennutzungsplan zu dndern, da die neue Nutzung weder der Gesundheit
noch der gesundheitlichen Rehabilitation dient, und zum anderen ist gemiiB § 8 Abs. 3 BauGB
im Parallelverfahren ein Bebauungsplan aufzustellen, um fiir die jetzt geplante Nutzung ein gesi-
chertes verbindliches Bau- und Nutzungsrecht zu schaffen.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Eutin hat daher in seiner Sitzung am
11. Juni 2009 beschlossen hierfiir den Bebauungsplan Nr. 111 aufzustellen und gleichzeitig das
Verfahren zur 2. Anderung des Flichennutzungsplanes fiir diese Fléiche einzuleiten.

4.0 Ziele der Raumordnung, Regional- und Landesplanung

Im Landesraumordnungsplan des Landes Schleswig-Holstein und im Regionalplan fiir den Pla-
nungsraum II (Hansestadt Liibeck, Kreis Ostholstein) (Stand September 2004) wird Eutin als
Mittelzentrum eingestuft. Die niichstgelegenen Oberzentren sind in ca. 35 km Entfernung die
Hansestadt Liibeck und in ca. 40 km Entfernung die Landeshauptstadt Kiel. Eutin liegt im Natur-
raum der Holsteinischen Schweiz mit ihrer durch die letzte Eiszeit vor ca. 12.000 Jahren gepriig-
ten, hiigeligen Moridnenlandschaft mit Wald- und Seenfldchen in einem heutigen Schwerpunkt-
bereich fiir Erholung. Eutin und Umgebung werden im Regionalplan ausgewiesen als Stadt- und
Umlandbereich Eutin-Neustadt im léndlichen Raum.

Daneben ist der Entwurf des Landesentwicklungsplans 2009 (LEP) des Landes Schleswig-
Holstein, fiir den Ende Januar 2008 das Anhérungs- und Beteiligungsverfahren eingeleitet wur-
de, zu beachten.

Das Plangebiet liegt auierhalb des baulichen Siedlungszusammenhangs des Mittelzentrums Eu-
tin und laut Darstellung der Karte fiir den Planungsraum II im Bereich eines regionalen Griinzu-
ges. Aus diesen Griinden soll an diesem Standort keine grofere neue Siedlungsentwicklung er-
folgen. Die neuen Nutzung vorhandener baulicher Ressourcen, wie der ehemaligen Telekomaus-
bildungsstitte fiir eine neue Bildungsnutzung bei gleichzeitiger geringer baulicher Erweite-
rungsmoglichkeit, steht aus Sicht der Stadt nicht im Widerspruch zu den Zielen und Grundsitzen
der Landesplanung an diesem Standort.

Die fiir diesen B-Planbereich geplante Nutzung auf dem Gebiet der beruflichen Qualifizierung
wird die zentrale Funktion von Eutin stiitzen. Somit steht die Planung nach Auffassung der Stadt
in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung und Landesplanung.

5.0 Inhalt der Flichennutzungsplanung

Die Erstfassung des Flachennutzungsplanes wurde am 13.09.1977 rechtswirksam und in den Jah-
ren 2005 bis 2007 grundlegend iiberarbeitet, mit dem Ziel der Neufeststellung des FNP. Dieser
neue Flichennutzungsplan erlangte am 01.10.2008 seine Rechtskraft. Seit dem 07.07.2006 war
dieser neue Flichennutzungsplan bereits teilweise wirksam - auch fiir das Gebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 111. Im Flichennutzungsplan wird der nirdliche Teilbereich in einem Abstand
von ca. 50,0 m vom Seeufer aus gemessen als Griinfliche ohne besondere Zweckbestimmung
dargestellt. Die Fliache siidlich davon bis zur L 57 ist als Sonderbaufliche mit der Zweckbestim-
mung "Gesundheit/Rehabilitation" dargestellt, da urspriinglich geplant war dort eine Reha-Klinik
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einzurichten. Diese Sonderbaufldchendarstellung umfasst auch die direkt Gstlich an das Plange-
biet angrenzenden bebauten Grundstiicke.

Der Geltungsbereich der 2. Flichennutzungsplanidnderung umfasst auch die ostlich angrenzen-
den Flichen. Auf dem Flurstiick 35/3 befand sich friiher ein Blindenwohnheim. Das dortige vil-
lenartige Gebiiude (Nr. 7-9) in einer groBziigigen Parklandschaft unterliegt seit lingerer Zeit der
Wohnnutzung. Das steht in Widerspruch zu der bisherigen FNP-Darstellung. Auch die Héuser
Nr. 5 und Nr. 11 dienen der Wohnnutzung, so dass im Rahmen der 2. FNP-Anderung die Dar-
stellung als Sonderbaufliche "Gesundheit/Rehabilitation” entfillt. Zukiinftig soll dort eine "Fli-
che fiir Landwirtschaft" im Sinne von "sonstigen AuBenbereichsflichen" dargestellt werden.

Es ist nicht beabsichtigt diese Fliiche tatsichlich als Ackerland oder Griinland zu nutzen, sondern
in diesem bewohnten Aufienbereich soll die vorhandene und genehmigte Wohnnutzung im Be-
stand geschiitzt werden und im Rahmen des § 35 Abs. 2 BauGB im Bedarfsfall auch geringfiigi-
ge Erweiterungen zugelassen werden.

Im Zuge der parallelen 2. Flachennutzungsplaninderung wird die Zweckbestimmung dieser
Sonderbaufliche im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 111 geidndert in die Zweckbestimmung
"Berufliche Bildung und Qualifikation (BBQ)". Somit wird sichergestellt, dass nach Rechtswirk-
samkeit der FNP-Anderung der Bebauungsplan Nr. 111 sich aus der zu einem spiteren Zeitpunkt
rechtswirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes entwickelt. Der aus heute nicht mehr
nachvollziehbaren Griinden als Griinfliche dargestellte Waldsaum parallel zum Seeufer wird zu-
kiinftig auch im Flachennutzungsplan als Waldfliche dargestellt.

Westlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich im Norden bis zum Seeufer im FNP eine
Flidche fiir Landwirtschaft, wihrend der siidliche Teil der landwirtschaftlich genutzten Fliche,
bis zur L. 57, im FNP als "Griinfléiche ohne Zweckbestimmung" dargestellt ist. Diese Flichendar-
stellung begriindet sich darin, dass dort friiher ein Golfplatz geplant war, fiir den der Bebauungs-
plan Nr. 49 aufgestellt wurde. Der Bebauungsplan ist weiterhin rechtswirksam, wobei zurzeit
davon ausgegangen wird, dass der Golfplatz wahrscheinlich nicht realisiert wird.

6.0 Zustand und Umgebung des Plangebietes

Das zwischen 180 m (Ostseite) und 300 m (Westseite) tiefe Grundstiick zwischen der L. 57 und
dem groBien Eutiner See im Norden ist sehr stark durch den angrenzenden und das Grundstiick
einrahmenden Wald- und GroBbaumbestand geprigt.

Dem Flurstiick 35/6 direkt vorgelagert befindet sich ein 5,0 m bis 8,0 m breiter Ufersaum, der
zum Seeflurstiick (Flurstiick 1/9 der Flur 17) gehort und auf dem der uferparallele fiir die Allge-
meinheit zugingliche Uferwanderweg verlduft. Der Grofie Eutiner See und damit auch der vor-
gelagerte Uferbereich mit dem Wanderweg befinden sich im Landesbesitz. Der Wasserspiegel
liegt bei ca. 26,50 m ii. NN-Héhe und der Uferweg auf ca. 27,10 m ii. NN. Direkt siidlich des
Uferweges innerhalb des dort 25 bis 50 m tiefen Waldsaumes befindet sich die Seeuferhangkan-
te, so dass die griine Freifliche nérdlich des Hauptgebidudes etwa 9,0 m hiher, bei rund 36,0 m
ii. NN, liegt. Von dort aus verlduft das Grundstiick in Richtung Siiden bei relativ gleich bleiben-
den Hohen bis ca. 37,0 m ii. NN an der LandesstraBe. In der Siidwestecke innerhalb der dort mit
Bédumen und Gehdlzen bestockten Fldche steigt das Gelidnde dann gering bis ca. 39,0 m ii. NN
an.

Das im Norden befindliche zweigeschossige Hauptgebiiude mit 310 gqm Grundfldache wurde in
den 1930er Jahren als Dienststelle fiir die Deutsche Wehrmacht gebaut. Bis zum Ende des
2. Weltkrieges war das gesamte Grundstiick fiir die Allgemeinheit nicht zugénglich. Das Grund-
stiick ist spéter ins Eigentum der Deutschen Bundespost iibergegangen. Hier wurde eine Ausbil-



Stadt Eutin - Bebauungsplan Nr. 111 "Pulverbeck" 4

dungsstitte fiir die Fernmeldetechniker im Telekommunikationsbereich der Bundespost geschaf-
fen, zuletzt noch mit einem im siidlichen Teil, in den 1970er Jahren neu gebauten Werkstattge-
bdude fiir Ausbildungszwecke. Zu diesem Zeitpunkt wurden auch die Stellpldtze gebaut, die ei-
nerseits direkt an der Ostseite der Gebidudezufahrt und damit an der 6stlichen Grundstiicksgrenze
liegen und ein groferer Parkplatz im Siidwesten der Zufahrt. Aufgrund des langen Gebdudeleer-
standes und der Nichtnutzung der Stellplitze waren diese z.T. durch Grasbewuchs stark iiber-
wachsen.

Dieser in Nord-Siid-Richtung insgesamt 100 m lange Gebiudekomplex mit den ehemaligen
Ausbildungs- und Werkstattbereichen und der Kantine iiberbaut eine Grundfldache von 1.990 qm,
so dass im gesamten Plangebiet 2.300 qm Grundfldche durch die Hauptgebidude iiberbaut sind.
Trotz des sehr langen Leerstandes befinden sich diese Gebiiude in einem sehr guten baulichen
Zustand. Im Nordwesten des in den 1950er Jahren gebauten Gebiudekomplexes ragt unter dem
Erdniveau in bis zu 7,90 m Breite ein Luftschutzbunker in die hausangrenzende Freiflzche, so
dass dort knapp 150 gm "unterbunkert" sind. Hier besteht ein bauliches Dokument des Kalten
Krieges der westdeutschen Nachkriegszeit.

Durch die lange Zeit nicht vorhandene Nutzung des Grundstiickes ist der Bewuchs zum Teil sehr
nah an die Gebdude herangeriickt und das gesamte Grundstiick sowie manche fritheren Freifli-
chen, die in der Zeit der Bundespostnutzung auch als Freizeitflachen in den Pausen der Ausbil-
dungszeit genutzt wurden, waren zu Planungsbeginn stark verwildert und zum Teil verbuscht.

Auf den 6stlich direkt an das B-Plangebiet angrenzenden Flurstiicken 35/3, 35/1 und 35/7 befin-
den sich in dem gemidB § 35 BauGB als Aubenbereich einzustufenden Gebiet ausschlieBlich
Wohnnutzungen. Friiher wurde die dortige Anlage als Blindenwohnheim genutzt. Daher wird im
Rahmen der Anderung des Flichennutzungsplanes hier anstelle der bisherigen Sonderbaufliiche
"Gesundheitliche Rehabilitation" zukiinftig eine "Flache fiir Landwirtschaft" dargestellt.

7.0 Planinhalt
7.1  Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen in dem Bebauungsplan sind stark am heutigen Gebiiudebestand orientiert und
sollen nur eine relativ geringfiigige bauliche Erweiterung ermoglichen. Ein wesentlicher Inhalt
sind die Festsetzungen im Teil B in der stidtebaulichen textlichen Festsetzung Nr. 1 mit der Be-
stimmung der in dem Sonstigen Sondergebiet zuliissigen Nutzungen.

In dem Plangebiet wird mit einer Fliche von 9.354 qm gemiB § 11 BauNVO ein Sonstiges
Sondergebiet festgesetzt, deren konkrete Nutzung iiber die textliche stédtebauliche Festsetzung
Nr. 1 bestimmt wird.

In dem Sonstigen Sondergebiet sind iiberwiegend Anlagen und Nutzungen zulissig fiir die Er-
wachsenenbildung und hier vorrangig zur beruflichen Bildung, zur beruflichen Qualifizierung
sowie zur beruflichen Rehabilitation.

Die Eigentiimerin der Flichen des Bebauungsplangebietes, die Beschiiftigung und Qualifizierung
Ostholstein gGmbH (BQOH), beabsichtigt in den Rédumen der ehemaligen Fernmeldeausbil-
dungsanlage Langzeitarbeitslose und sozial benachteiligte Menschen gezielt und professionell zu
schulen und weiterzubilden, um sie so schrittweise in den 1. und 2. Arbeitsmarkt vermitteln zu
konnen. Im endgiiltigen Ausbauzustand soll die Moglichkeit bestehen bis zu 80 Menschen
gleichzeitig in verschiedenen Gruppen zu unterrichten. 15 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ste-
hen fiir diese Tétigkeit zur Verfiigung.
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Viele der diese Mafinahmen in Anspruch nehmende Personen haben Kinder, und hiufig sind die-
ses alleinerziehende Miitter. Eine oft nicht vorhandene Betreuung der Kinder wahrend der Aus-
bildungszeit fiihrt hdufig zum Abbruch der Mafinahme, oder die angebotene MaBnahme wird
von diesem Personenkreis gar nicht erst wahrgenommen. Daher plant die BQOH in dem Plange-
biet, in dem vorhandenen Gebiudekomplex, eine betriebs- und maBnahmebezogene Kinder-
betreuungseinrichtung zu betreiben. Diese Kinderbetreuungseinrichtung darf nur von Kindern
der Mitarbeiter und der Teilnehmer von dortigen Bildungs- und Qualifizierungsmafinahmen be-
sucht werden. Diese Nutzung wird ebenfalls im Teil B in der stidtebaulichen Festsetzung Nr. 1
zugelassen. Eine Offnung dieser Einrichtung fiir externe Kinder ist nicht zulissig.

Die Lage der Rdume zur Kinderbetreuung sollte dabei so gewihlt werden, dass in unmittelbarer
Nachbarschaft Freiflachen zur Verfiigung stehen, welche fiir die Kinder als AuBenspielfliichen
genutzt werden konnen. Derartige Spielfldchen, auch mit Spielgeriiten, kénnen ebenfalls in den
privaten Griinflichen angelegt werden, so dass keine Spielplatzfliche in der Planzeichnung fest-
gesetzt wird.

Weiterhin ist es zulédssig in der Gesamtanlage maximal 2 Wohnungen zu errichten fiir Personen,
die dem dortigen Betrieb oder der Gesellschaft zugeordnet sind. In dem im Norden befindlichen
alten Haupthaus befinden sich bereits heute Rdumlichkeiten, die fiir eine Nutzung als Betriebs-
wohnung geeignet sind.

Da es im Rahmen der beruflichen Qualifikation auch Ausbildungsgénge gibt, die fiir Berufe im
Gastronomiebereich qualifizieren, wird ergiinzend festgesetzt, dass in dem Sondergebiet auch
der Bau einer gastronomischen Einrichtung zuliissig ist. Voraussetzung hierfiir ist, dass diese im
Zusammenhang mit der beruflichen Ausbildung oder Qualifizierung betrieben werden muss und
diese gastronomische Einrichtung als Kantinenbetrieb nur fiir Mitarbeiter und Personen, die an
beruflichen Qualifikations- oder BildungsmaBnahmen teilnehmen, dient.

Neben der Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes wird im Norden an der Hangkante zum
Grofien Eutiner See der Waldstreifen mit dem zum Teil schon alten Baumbestand in einer Grifie
von 4.191 gqm als Waldfldche festgesetzt. Diese Festlegung als Waldfldche und damit auch die
Festsetzung der Waldgrenze, wie sie jetzt in den Planzeichnungen des Bebauungsplans Nr. 111
und der 2. Flichennutzungsplaninderung dargestellt sind, wurde in einem gemeinsamen Vorort-
termin mit der zustindigen Forstbehorde festgesetzt. Dieses wird betitigt in einem Schreiben der
Forstbehiirde Siid ( Eutin) an die Stadt Eutin vom 7. Juni 2010 im Zusammenhang mit der erneu-
ten offentlichen Auslegung der 2. Flichennutzungsplanidnderung.

Siidlich davon und gewissermafien als "Einrahmung" des Sonstigen Sondergebietes erfolgt die
Festsetzung von insgesamt 9.220 qm privater Griinflachen. Da diese privaten Griinfldchen insbe-
sondere im stidwestlichen und im siidlichen Teil des Plangebietes, zur Oldenburger Strafie gele-
gen, bereits einen waldartigen Charakter aufweisen, werden auf der Griinfliche gleichzeitig Fest-
setzungen getroffen zum flichenhaften Erhalt der dort vorhandenen Bidume und Gehilze. Siehe
hierzu Teil B, griinordnerische Festsetzung Nr. 2. Die Wiederherstellung friiherer kleinerer Spa-
zierwege fiir die "Mittagspausenerholung", oder Pfade fiir die Kinder aus der mafinahme- und
betriebsbezogenen Kindereinrichtung sollen mdglich sein.

Im Bereich der vorhandenen Grundstiickszufahrt bindet das Sondergebiet an die Verkehrsfliche
der Oldenburger Landstrale, der Landesstralie 57, an. Das Sondergebiet wird direkt am Grund-
stiickseingangsbereich etwas aufgeweitet, um dort den Bau eines Hinweisschildes in Bezug auf
die im Sondergebiet befindliche Anlage zu ermoglichen.

In der Planzeichnung werden beidseitig der Grundstiickszufahrt zwei kleine Flachen fiir magli-
che Werbeschilder festgesetzt. Die Flidchen sind so weit vom Rand der L 57 zuriickgesetzt, dass
die Freihaltung von Sichtdreiecken, die in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt sind, ge-
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wihrleistet ist. Im Teil B wird auBerdem festgesetzt, dass ein dort anzubringendes Werbeschild
die GroBe von maximal 1,50 m in der Hohe und 3,00 m in der Breite aufweisen darf.

7.2  MabB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen bestimmt durch die gemal § 16 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO festgesetzte maximale GriBe der Grundflichen der baulichen Anlagen. Die vor-
handenen Gebiiude haben zu Planungsbeginn bereits eine Grundfliche von insgesamt 2.300 gm
(historisches Haupthaus mit 310 qm und der Ausbildungs- und Werkstattgebdudetrakt mit
1.990 gm). Im Teil B wird in der stidtebaulichen Festsetzung Nr. 3 die maximal zulissige
Grundfldche mit 2.600 qm festgesetzt, so dass der Bebauungsplan die Moglichkeit gibt, die Ge-
baudegrundfliche durch ergidnzende Bauten oder Anbauten um 300 gm zu vergréBern.

Die Grundfldche der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplitze,
Zufahrten, Wege, Nebenanlagen, unterirdische Anlagen) betragen zu Planungsbeginn bereits
3.290 gm. Auch hier sollte die Moglichkeit einer geringfiigigen Erweiterung bestehen, so dass
(ebenfalls in der stidtebaulichen Festsetzung Nr. 3) eine zuldssige Uberschreitung der Grundfla-
che von 2.600 gm fiir die Hauptgebéude durch die o.a. baulichen Anlagen um weitere 3.650 gm
zuldssig ist. Somit kéinnten nochmals zusitzlich 360 gm durch die angefiihrten Nebenanlagen
versiegelt werden. Insgesamt wiire dann durch Hauptgebdude und Nebenanlagen eine Uberbau-
ung mit maximal 6.250 qm Grundfldche moglich. Bezogen auf das gesamte Grundstiick, d.h. das
gesamte Plangebiet mit einer Grifle von 22.760 gm, entspriche dieses einem Versiegelungsgrad
von ca. 27,5%. Weiterhin wird das MaB der baulichen Nutzung gemiB § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauN-
VO durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. An dem nérdlichen ehemaligen
Haupthaus werden am Bestand orientiert 2 Vollgeschosse zugelassen. Die Zuldssigkeit von 2
Vollgeschossen wird ebenfalls fiir den nérdlichen und élteren Gebidudeteil des Ausbildungs- und
Werkstattteiles zugelassen. In dem siidlichen neueren Teil mit z.T. sehr hohen Pult- und Shed-
dachkonstruktionen bleibt es bei der Zulissigkeit von nur 1 Vollgeschoss.

7.3 Bauweisen, iiberbaubare Grundstiicksflichen

In dem Plangebiet wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise festgesetzt. Im
Teil B, in der stidtebaulichen Festsetzung Nr. 7, wird eine von der offenen Bauweise abwei-
chende Bauweise in der Form festgesetzt, dass es zulissig ist, innerhalb des Baufensters Gebiu-
de mit einer Ladnge von mehr als 50 m zu errichten. Ansonsten gelten die Regelungen der offenen
Bauweise. Diese Festsetzung begriindet sich in der Tatsache, dass das vorhandene Werkstatt-
und Ausbildungsgebédude in Nord-Siid-Richtung bereits eine Ldnge von 100 m aufweist.

Die innerhalb des Sonstigen Sondergebietes iiberbaubare Flidche wird durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt.

Im siidlichen Teil wird die Baugrenze ca. 5,0 m parallel zur privaten ErschlieBungsstraBe festge-
setzt, so dass in diesem Bereich spiitere bauliche Erweiterungen des vorhandenen Gebiudes in
Richtung Osten erfolgen knnen. Im Nordteil wird die Baugrenze um beide Gebédude herum ge-
zogen, so dass auch dort erginzende Anbauten méglich sind.

Im Norden des Sondergebietes, im Bereich des aus den 1930er Jahren bestehenden Hauptgebéu-
des hat die zustindige Forstbehtrde Siid (Forstamt Eutin) zugestimmt, dass der nach § 24 Lan-
deswaldgesetz einzuhaltende 30m-Abstand zur Waldfliche im Bereich der bestehenden Gebiude
um 10,0 m unterschritten werden darf. Von der Nordostecke des alten Haupthauses sind es dann
an der dichtesten Stelle 20,0 m zu der festgesetzten Waldgrenze. Daher wird auf der Nordseite
und auf der Ostseite des alten Hauptgebiiudes die Baugrenze am Bestand orientiert festgesetzt.
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Westlich des alten Haupthauses, in dem Bereich moglicher An- oder Neubauten wird die am
Nordrand festgesetzte Baugrenze um 5,0 m nach Siiden verzogen, so dass dort der Waldschutz-
streifen von 30,0 m zwischen Baugrenze und Grenze der Waldfléche im beginnenden Hangbe-
reich eingehalten wird.

Auf der Westseite des groBen Ausbildungs- und Werkstattgebiudes wird die Baugrenze direkt an
der vorhandenen AuBenfassade festgesetzt. Im westlichen Grundstiicksteil kommt der waldartige
Griinfldchenbereich sehr dicht an das Gebéude heran, und damit dieser gebietsprigende Baum-
bestand als "Griiner Rahmen" in seiner bisherigen Ausprigung erhalten bleibt, soll es keine bau-
liche Erweiterung in Richtung Westen geben.

Im Nordwesten ist die westliche Baugrenze so festgesetzt, dass der unterirdische Luftschutzbun-
ker (als "LSB" in der Planzeichnung gekennzeichnet) innerhalb des Baufensters liegt.

7.4  Erschliefung
7.4.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird am ostlichen Rand des Grundstiicks iiber eine Zufahrt direkt an die Landes-
straie 57 angebunden. Dieses ist ein Bereich auBerhalb des festgesetzten Ortsdurchfahrtsberei-
ches. Gemil § 29 (1 und 2) Strallen- und Wegegesetz (StrWG) des Landes Schleswig-Holstein
vom 25.11.2003 diirfen auBlerhalb des festgesetzten Ortsdurchfahrtsbereiches Hochbauten jeder
Art sowie Aufschiittungen und Abgrabungen gréfieren Umfangs in einer Entfernung bis zu 20,0
m von der LandesstraBe 57 (L 57), gemessen vom #dufieren Rand der Fahrbahn, nicht errichtet
bzw. vorgenommen werden. Daher ist in der Planzeichnung dieser 20,0 m Anbaufreihalteabstand
nachrichtlich dargestellt.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass Anlagen der AuBlenwerbung gemih § 29 Abs. 2 StrvG
SH den Hochbauten (§ 29 Abs. 1 SttWG SH) gleich gesetzt sind und einer gesonderten Geneh-
migung durch die StraBenbauverwaltung bediirfen. Dieses ist zu beachten, in dem Fall, dass auf
den in der Planzeichnung dafiir festgesetzien Nebenanlagen im Bereich der Grundstiickszufahrt
Werbeanlagen errichtet werden sollen.

Nachrichtlich werden in die Planzeichnung auBerdem Sichtfelder eingetragen fiir die Grund-
stiickszufahrt in Bezug auf die L 57, wobei hier von einer maximal zuldssigen Kfz-
Geschwindigkeit von 70 km/h ausgegangen wird. In diesen Sichtfeldern ist auf jegliche Bebau-
ung und die Sicht behindernde Bepflanzung von mehr als 0,7 m Hohe iiber Fahrbahnoberkante
dauernd zu verzichten, sowie jede andere Handlung zu unterlassen, die die Sichtverhiltnisse
beeintriichtigen knnte.

Die grundstiicksinterne ErschlieBung erfolgt iiber eine gut 130 m lange Zufahrt bis vor das
Haupthaus. Die erforderlichen Stellplitze sind einerseits auf 2 Parkpldtzen westlich der internen
ZufahrtsstraBe und andererseits direkt an der Zufahrtsstralle angeordnet. Zum Zeitpunkt der
Planaufstellung standen dort 49 Stellplitze zur Verfiigung. Die in der Planzeichnung als Neben-
anlagen fiir Stellpldtze gekennzeichneten Flidchen, d.h. auch die "Parktaschen" an der Ostseite
der Grundstiickszufahrt, sind seit den 1970er Jahren vorhandene Stellplatzanlagen und stellen
keine Neuanlage dar.

Fiir die geplante Bildungs- und Qualifizierungseinrichtung ist beabsichtigt, einen betriebseigenen
Kleinbusshuttlebetrieb einzurichten. Fiir die dort angebotenen 80 MaBnahmenplitze wird davon
ausgegangen, dass ca. 25 Personen mit dem auf der L 57 verkehrenden Linienbus kommen, 30
bis 35 Personen mit dem betriebeseigenen Kleinbusshuttleverkehr und nur ca. 20-25 Personen
mit dem eigenen PKW. Dazu kommen dann noch ca. 15 PKW fiir die mit dem PKW anreisenden
Mitarbeiter. Fiir MaBnahmenteilnehmer aus dem angrenzenden Eutiner Stadtbereich ist es auch
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Auf der Westseite der Grundstiickszufahrt befindet sich eine Trafostation der Stadtwerke Eutin,
fiir die in der Planzeichnung eine Fliche fiir "Ver- und Entsorgungsanlagen" festgesetzt ist. Hier
ist es erforderlich, eine entsprechende Stationsdienstbarkeit auf dem Flurstiick 34 im Grundbuch
einzutragen. Dieses ist allerdings nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.

Eine Gasversorgung des Plangebietes ist nicht vorhanden und auch nicht geplant.

7.4.3 Immissionsschutzbelange

Von dem Betrieb als Ausbildungs- und Weiterbildungsstiitte gehen keine Schall- oder Geruchs-
immissionen aus, die zu einer Beeintriichtigung der ortlich angrenzenden Wohnnutzung fiihren
konnten. Auf der anderen Seite war zu priifen, ob von dem auf der L 57 vorhandenen Kfz-
Verkehr eine Schallbelastung zu erwarten wire, die besondere Immissionsschutzmafnahmen er-
fordern wiirde.

Bei dem Landesbetrieb fiir Verkehr, NL Liibeck, liegen keine aktuellen Verkehrswerte fiir die L
57 im Bereich Pulverbeck vor. Allerdings kann der Zahlwert von der Zihlstelle 0114 am ostli-
chen Ortsausgang der Siedlungsfliche von Eutin auf der L 57, in Richtung Kasseedorf, verwen-
det werden. Dort wurde im Jahr 2005 ein DTV-Wert von 5.020 Kfz/24 h ermittelt. Als maBgeb-
licher Wert zur Schallermittlung wurde ein Tagesstundenwert von 291 Kfz/h mit 6,8% LKW-
Anteil ermittelt. Dieser Wert wird auch fiir den Bereich Pulverbeck auf der Oldenburger Land-
straBle angesetzt als Grundlage fiir die iiberschldgige Schallermittlung.

Nach grober Schallberechnung und unter der Annahme eines mittleren Tagesstundenwertes
(zwischen 6 - 22 Uhr) von 291 Kfz/h mit 6,8% LKW-Anteil und einer angenommenen Strecken-
geschwindigkeit von 70 km/h im Abschnitt Pulverbeck der L 57, wiirde sich in 25 m Entfernung
vom Fahrbahnrand ein Schallwert von 62 dB (A) und bei Tempo 50 km/h von 60 dB (A) erge-
ben. In dem Sondergebiet wird auf der Ebene des Bebauungsplanes die Baugrenze 47,0 m von
dem Fahrbahnrand der L 57 entfernt sein, so dass dort bei Tempo 70 knvh der ermittelte Tages-
schallwert bei 58 dB (A) ldge.

In Bezug auf die Anwendung schalltechnischer Orientierungswerte fiir dieses sonstige Sonder-
gebiet fiir Bildungs- und Qualifizierungsmafinahmen, auch mit Werkstattbetrieb, konnen die
schalltechnischen Orientierungswerte fiir Mischgebiete angesetzt werden. Nach DIN 18005 wi-
ren dann tagsiiber 60 dB (A) und nachts 50 dB (A) anzuwenden, wobei aufgrund der ausschliefi-
lichen Betriebsnutzung hier nur der Tageswert entscheidend ist.

Aufgrund der vorhandenen Verkehrswerte auf der L 57 und den in erheblichem Abstand von der
Fahrbahn befindlichen Gebauden ist festzustellen, dass die hier angewendeten Richtwerte nach
DIN 18005 fiir Misch- und Dorfgebiete noch unterschritten werden, so dass keine besonderen
SchallschutzmalBnahmen planerisch gesichert werden miissen.

7.5  Belange des Denkmalschutzes

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Es sind auch keine Einzeldenkmale vorhan-
den.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet ist auf dem Flurstiick 35/3 der Flur 16 der Gemarkung Eu-
tin befindet sich das Villengebiude Oldenburger Landstraie 7-9, welches als ein Kulturdenkmal
gemil § 1 Abs. 2 DSchG SH in der Denkmalkartei des Kreises Ostholstein eingetragen ist. Bei
dem Gebiude handelt es sich um eine zwischen 1908 und 1910 errichtete reich gegliederte Villa
in Anlehnung an die damalige englische Landhausarchitektur. Architekt war der damalige Bau-
herr und Grundbesitzer, der Baurat Zimmermann.
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Néheres zum Orts- und Landschaftsbild ist Gegenstand des Kapitels ,,Schutzgut Landschafts-
und Ortsbild” und wird dort behandelt.

8.3.2 Schutzgiiter Tiere und Pflanzen / Biotope
Tiere und Pflanzen der fiir die Planung relevanten Schutzgebiete

Als Quelle fiir die Schutzgebietsinformationen dient der digitale Agrar- und Umweltatlas
Schleswig-Holstein (letzter Abruf 27.11.2009) und fiir dort (voriibergehend) nicht abrufbare In-
formationen zu Landschaftsschutzgebieten der Landschaftsplan der Stadt Eutin (Stand Oktober
2005). Ggf. aktuellere Schutzgebietsinformationen werden im Rahmen des Verfahrens der Betei-
ligung der Behorden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange abgefragt.

chutzeebiete von | i tun

Es befinden sich keine SPA-Gebiete (gemiB EU-Vogelschutzrichtlinie) im Plangebiet oder in re-
levanter Entfernung (< 10 km) zum selben.

Siidlich der Landesstralie 57 beginnen 250 bzw. 500 m entfernt vom Plangebiet nordliche Aus-
ldufer des FFH-Gebietes ,,Robeler Holz und Umgebung™ (DE 1829-391). Das Gebiet setzt sich
aus einem Standortiibungsplatz, naturnahen Waldmeister-Buchenwildern und vielfach sehr klein
strukturierten Agarflichen zusammen. Alle Teilbereiche sind reich an mehr oder weniger groBen
Stillgewiissern (insbesondere StUPl). Das FFH-Gebiet weist das grofte Kammmolch-
Vorkommen (Triturus cristatus) der kontinentalen Region und das zweitgriBte des Landes auf.
Dariiber hinaus kommt in dem Gebiet ein bedeutender Bestand der Rotbauchunke (Bombina
bombina) mit einer grofien Zahl an Rufgewissern vor. Weitere FFH-Arten sind hier der Moor-
frosch (Rana arvalis) und der Grasfrosch (Rana temporaria).

Ca. 1 km nordlich des Plangebietes und somit nordlich des GroBen Eutiner Sees, der direkt an
das Plangebiet anschlieBt, ist das FFH — Gebiet ,,Obere Schwentine* gelegen. Dieses beschreibt
ein charakteristisches FlieBgewisser im Bungsberggebiet mit bewaldeter Quellregion und Durch-
fluBokotypen kleiner Seen mit Vorkommen des Fischotters (Lutra lutra), der Ottermuschel
(Lutraria lutraria) und der Bauchigen Windelschnecke (Vertigo moulinsiana).

Baumalinahmen sind an Gebdude- und Wege- bzw. Parkplatzstruktur innerhalb des Plangebietes
nicht vorgesehen, da bestehende Strukturen fiir die Nutzung als berufliche Bildungs- und Quali-
fikationsstitte gut ausgestatiet ist. Bestehende Griinstrukturen werden durch die B-
Planfestsetzungen geschiitzt (z.B. flichenhafte Bindungen fiir den Erhalt von Biumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen).

Das Plangebiet bietet keine Stillgewisser als Lebensraumbhabitate fiir oben aufgefiihrte Amphi-
bienarten. Hingegen ist es nicht auszuschliefien, dass die relativ kleinflichigen (verglichen mit
denen des FFH-Gebietes ,Rébeler Holz und Umgebung™) vorkommenden Gehilz- und Griin-
strukturen potentiell als Winterquartiere fiir genannte Amphibien fungieren. Jedoch bleiben diese
bestehen und werden zusitzlich durch die Bebauungsplanfestsetzungen gesichert.

Des Weiteren trennt die LandesstraBe 57 das Plangebiet von den nordlichen Ausldiufern des
FFH-Gebietes ,,Rébeler Holz und Umgebung® mit einer gewissen Barrierewirkung. Von einer
erheblichen Beeintriichtigung ggf. vorkommender Winterquartiere bzw. Arten des FFH-Gebietes
im Plangebiet ist entsprechend nicht auszugehen.

Fiir die Lebenraumwahl des Fischotters als geschiitzte faunistische Art des FFH — Gebietes ,,0-
bere Schwentine®, der sich hervorragend an den Lebensraum Wasser angepasst hat, ist wesent-
lich von der Ausstattung und Struktur der Gewiisser und deren Ufer abhingig. Untersuchungen
zu Habitatanspriichen des Fischotters in Mecklenburg (BEHL & FRITZ 1993) zeigten, dass qua-
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tentiell vorkommende Fledermausquartiere innerhalb der bestehenden Gebiiude sind aufgrund
der Planungen nicht beriihrt, da die Gebidude (Bestand Jahr 2009) bestehen bleiben.

Sowohl fiir die ggf. vorkommende Fledermausfauna als auch fiir ggf. vorkommende Gebiude-
briiter bleiben die langjahrig regelmiiBig gepflegten Gebdude mit angrenzenden z.T. verwilderten
Gehdlz- und Griinstrukturen erhalten. Von einer erheblichen Beeintriichtigung der ggf. vorkom-
menden Fledermausarten und Gebdudebriiter ist daher nicht auszugehen.

Sollten langfristig Gebdudeneu-, an- oder -umbauten erfolgen, sind im Rahmen von Baugeneh-
migungen auch die artenschutzrechtlichen Belange zu beriicksichtigen.

Pflanzen und Biotope im Plangebiet

Wiihrend einer Begehung im Oktober 2009 wurden die Biotop- und Nutzungstypen fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 111 in Anlehnung an die "Standardliste der Biotoptypen
in Schleswig-Holstein, 2. Fassung, Stand: Mai 2003" des Landesamtes fiir Natur und Umwelt
des Landes Schleswig-Holstein kartiert. Die Ergebnisse der Kartierung wurden im Biotopbe-
standsplan zum Bebauungsplan Nr. 111 dargestellt.

Wihrend sich westlich und siidlich des Plangebietes groRflichige Intensivackerflichen (AA)
erstrecken, schlieBt sich im Norden des Plangebietes der Grofie Eutiner See und im Osten eine
alte Villa mit einer parkartige Anlage (SBv) an. Das an das Plangebiet im Siidosten angrenzende
Flurstiick ist als Einzelhausbebauung (SBe) einzustufen. Die Oldenburger LandstraBe (L 57)
(SVs)trennt das Plangebiet im Siiden von den Ackerfliichen.

Das Plangebiet wird beschrieben durch private parkihnliche Anlagen, die z.T. verwildern bzw.
sich waldartig entwickeln, Gehdlze in Form von Baumreihen, Baumgruppen und Einzelbiumen
sowie einer Siedlungsfliche eines privaten Dienstleisters (BQQH - Beschiftigung und Qualifi-
zierung Ostholstein gGmbH), der hier eine berufliche Qualifizierungsstiitte fiir Langzeitarbeits-
lose und sozial benachteiligte Menschen entwickeln méchte.

Siedlungsbiotop fiir Dienstleister (S p.useister)

Ein ca. 1.990 gm grofier 1-geschossiger Gebdudekomplex sowie ein nérdlich davon gelegenes 2-
geschossiges Hauptgebiiude aus den 1930er Jahren mit einer Fliche von ca. 310 gm sind zu-
sammen mit den gepflasterten Parkpldtzen rechts- und linksseitig eines gepflasterten Erschlie-
Bungsweges, der von der LandesstraBe 57 (hier: Oldenburger LandstraBe) im Osten parallel zur
Grundstiicksgrenze bis ins nordliche Drittel des Plangebietes fiihrt, im Jahr 2009 die wesentli-
chen baulichen Charakteristika des Plangebietes.

Daneben sind kleinere Ziergriinfliichen sowie zwei gréBere Zierrasenflichen &stlich des Gebiu-
dekomplexes mit einer Flichengrofie von 950 qm und siidlich des Gebéiudekomplexes mit einer
Flichengrofe von ca. 700 gm innerhalb des als zusammenhiingendes Siedlungsbiotop dargestell-
ten Bereiches priagend.

Parkanlagen (SPp(w), SPpw) und intensiv gepflegte Griinanlage (SPi)

Auf Hohe des 2-geschossigen Hauptgebiudes sich in Richtung Norden fortsetzend beginnt eine
private relativ offene intensiv gepflegte Griinanlage (SPi) aus Zierrasen mit z.T. dlteren wertvol-
len Bédumen. Dazu zihlen insbesondere eine Douglasie (Pseudotsuga menziesii) mit einem
Stammdurchmesser von 100 cm und einem Kronendurchmesser von 10,0 m und zwei Rotbuchen
(Fagus sylvatica) (40 und 70 cm Stamm, 8,0 und 10,0 m Krone) sowie ein Walnussbaum
(Juglans regia) (80 cm Stamm, 10 m Krone).
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Diese Anlage verdichtet sich in Richtung Norden bis zum Uferweg des Eutiner See. Hier sind
wertvolle Stieleichen (Quercus robur) (z.B. 80 und 100 cm Stamm, 14,0 und 12,0 m Krone) cha-
rakteristisch. Spitzahorn ist hier iiberall als Jungpflanze aufwachsend, so dass dieser Teil verwil-
dert. In der Nordwestspitze der nicht gepflegten Parkanlage sind Pappelgehélze prigend. Totholz
ist nicht bzw. kaum vorhanden. Als eine zusammenhingende Fliche entwickelt sich der dichtere
Baumbestand in Richtung einer waldartigen Parkanlage (SPp(w)). Im Sinne des LWaldG S.-H.
handelt es sich hierbei nach Auskunft des zustindigen Forstamtes bereits um Waldflichen.

Der Siiden des Plangebietes wird durch einen dichten Baumbestand von Hainbuchen (Carpinus
betulus) und Héngebirken (Betula pendula) bestimmt. Des Weiteren kommen Kiefer (Pinus), E-
sche (Fraxinus excelsior), Robinie (Fraxinus excelsior), Bergahorn (Acer pseudo-plantanus),
Rotbuche (Fagus sylvatica) und Fichten (Picea) vor. Spitzahorn ist in allen Bereichen des z.T. re-
lativ dichten Baumbestandes aufwachsend. Dieser Baumbestand, der in einigen Bereichen be-
reits einen gréferen Totholzanteil aufweist, wird als waldartige Parkanlage (SPpw) eingestuft. Es
handelt sich um keine Waldflidchen im Sinne des Landeswaldgesetzes S-H.

Gemill der Hinweise zur Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der ver-
bindlichen Bauleitplanung vom MLUR S.-H. werden die Bereiche der Parkanlagen mit #lterem
wertvollen Baumbestand als Flichen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz bewertet,
ohne einen solchen Baumbestand als Fldchen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz.

Der Bebauungsplan (als Angebot fiir eine Bebauung) lésst maximal eine zusiitzliche Versiege-
lung von 660 qm innerhalb des Plangebietes zu. Dafiir kénnen bereits versiegelte Flidchen, Zier-
rasen innerhalb des Siedlungsbiotops fiir Dienstleitung und Zierrasenfldchen ohne ilteren wert-
vollen Baumbestand (als Teil der intensiv gepflegten Griinanlage (SPi)) in Anspruch genommen
werden. Die Zierrasenfldchen sind als Flichen von allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz
zu bewerten und der Verlust dieser Flichen auszugleichen (siehe hierzu Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung im Kapitel 8.5).

Baumgruppen und Einzelbiume

Innerhalb des o.g. bebauten Siedlungsbiotops wurde im Bereich der groferen Parkplatzflichen
iiberwiegend die Vogelbeere (Sorbus aucuparia) angepflanzt. Optisch besonders auffillig sind
zwei dltere Schwarzpappeln (Populus nigra) (1,0 und 1,2 m Stamm, 12,0 und 14,0 m Krone) in
der Zierrasentliche ostlich des Gebdudekomplexes. Weiterhin befinden sich siidwestlich des Ge-
bidudekomplexes 3 zusammenhingende Hidngebirken (Betula Pendula) mit einem Stammdurch-
messer von 40 cm und einem Baumkronendurchmesser von zusammen 8,0 m sowie eine Esskas-
tanie (Castanea satiiva) mit einem Stammdurchmesser von 60 cm und einem Baumkronen-
durchmesser von 8,0 m.

Mehrere Baumgruppen grenzen direkt an das o.g. bebaute Siedlungsbiotop, im Nordosten des
Plangebietes eine Geholzgruppe aus Hingebirken (Betula Pendula) und Pappeln (Populus), Ost-
lich des Gebiéudekomplexes befindet sich eine Baumgruppe aus Silberpappeln (Populus alba)
und siidlich daran anschlieBend ein fiir das Plangebietsbild wertvolleres Gehdlz aus Rotbuchen
und Roteichen.

Nordistlich des Gebdudekomplexes befinden sich zwei Baumgruppen, aus einmal 3 und einmal
20 Hainbuchen (Carpinus betulus) (Stammdurchmesser 15 bis 50 cm). Die Biume der grésBeren
Baumgruppe stehen sehr dicht beieinander auf einer Fliche von etwa 130 gm und werden da-
durch in ihrer Entwicklung eingeschrinkt. Ein dhnliches Bild weist eine weitere Hainbuchen-
gruppe im Siidosten des Plangebietes @stlich des ErschlieBungsweges auf. An diese wiederum
schlieBt im Siiden eine Baumgruppe von 16 Kiefern (Pinus) und Lirchen (Larix) an (Stamm-
durchmesser 20 bis 40 cm).





















Planzeichnung M 1:1000 Legende

Differenzierung der Biotoptypen in Anlehnung an die

" Standartliste der Biotoptypen in Schleswig-Holstein®
(2. Fassun?, Stand Mai 2003 vom Landesamt far Natur
und Umwelt des Landes Schleswig-Holstein)
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