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Bebauungsplan Nr.107
der Stadt Eutin

fir ein Gebiet zwischen der Pléner Landstral3e, dem Kdsliner Weg und der Bundesstral3e 76
(Mostereikoppel)

Begriindung
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Verfahrensstand (Baugesetzbuch (BauGB) vom 21.12.2006)

O friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB)

B frihzeitige Beteiligung der Tob’s und Behdrden (8 4 (1) BauGB)

B Beteiligung Tob’s, Behdrden und Gemeinden (8 4 (2) UND 2 (2) BauGB)
m  Offentliche Auslegung (8§ 3 (2) BauGB)

O Erneute offentliche Auslegung (8 4a (2) BauGB)

O Eingeschrénkte Beteiligung (8 4a (3) BauGB letzter Satz)

W Beschluss der Stadtvertretung (§ 10 (3) BauGB)
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1. Planungserfordernis

Im nordlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein Technikmarkt, an dem noch Raumlichkeiten
angegliedert sind, die jederzeit zur Gewerbe- oder Einzelhandelsnutzung wieder in Betrieb genommen
werden konnen. Der Technikmarkt soll kurzfristig aufgegeben werden. Damit droht neuer Gebaudeleer-
stand. Diese Situation ware gerade am Ortseingang von Eutin aus stadtebaulicher Sicht schadlich.

Auf Grund geanderter Eigentumsverhdltnisse ist nun ein Abriss des Fachmarktes und der dbrigen
R&aumlichkeiten geplant sowie die Errichtung eines Discountmarktes mit einer maximalen Verkaufsfla-
che unter 800 m? bzw. einer Bruttogeschossflache unter 1.200 m2. Die Planung beinhaltet ein erstes
Grobkonzept. Danach wird dieser Markt tiber die bereits vorhandene Tankstellenzufahrt erschlossen.

Bild 1: Grobkonzept Discountmarktkonzept:

------

Konzept
N Discountmarkt

Der Discountmarkt soll der ganzjahrigen Deckung des taglichen Bedarfes der Bewohner von Eutin-
Neudorf dienen. Somit zieht er keinen zusétzlichen Quellverkehr an. Gleichzeitig soll die Flexibilitat
dafiir gewahrt werden, dass hier auch andere, gebietstypische Nutzungen mdglich bleiben.

Auf Grund der geénderten Flurstiickszuschnitte ist die Anpassung der bisher im Bebauungsplanes Nr.
82 vorgesehene Baustruktur erforderlich. Gegenuber der Ursprungsplanung éndert sich das Planungs-
ziel dahingehend, dass nur noch der westliche Bereich des Plangebietes iiber den Késliner Weg er-
schlossen wird. Diese Anderung des ErschlieBungskonzeptes beinhaltet das Ziel, die dortigen Anwoh-
ner verkehrlich nicht bermé&Rig zu belasten. Der Ostliche Bereich soll zukiinftig Uber die bestehende
Zufahrt an die Ploner LandstraRe mit angebunden werden.

Insgesamt dient die Planung der stadtebaulichen Neuorientierung und Aufwertung des Ortseingangsbe-
reiches, der Verbesserung der Grundversorgung von Neudorf sowie der Neuordnung der ErschlieBung
zu Gunsten gewachsener Strukturen. Somit wird ein stadtebaulicher Planungsbedarf gesehen.
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2. Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems

2.1 Regionale Planungen

Der bereits seit 2007 anzuwendende Entwurf des Landesentwicklungsplanes Schleswig-Holstein 2009
ordnet Eutin als ,Mittelzentrum* ein. Nach dem Ziel des Planes stellen diese regional fiir die Bevolke-
rung ihres Verflechtungsbereiches die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen
Bedarfs sicher. Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum Il hat dasselbe Ziel. Auch hier wird Eutin
unter dem Grundsatz 6.5 die Bedeutung als Versorgungs- und Arbeitsschwerpunkt zuerkannt.

Nach dem Landschaftsrahmenplan fiir den Kreis Ostholstein und die kreisfreie Hansestadt Liibeck von
September 2003, Karte 1, konnte das Plangebiet in einem geplanten Wasserschutzgebiet liegen. Nach
dem bisherigen Kenntnisstand wird die Flache aber nicht Bestandteil des Wasserschongebietes wer-
den. Gemal der Karte 2 liegt das Plangebiet zum Teil in dem Naturpark ,Holsteinsche Schweiz". Der
aktuelle Bestand belegt jedoch, dass dieses erst westlich bis stidwestlich der regionalen Hauptver-
kehrsstraRen beginnt.

Westlich des Plangebietes befindet sich das potentielle FFH-Priifgebiet Nr. 1829-304 ,Buchenwald Do-
dau”.

2.2 Kommunale Planungen

Der verbindliche Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet eine gemischte Bauflache nach § 1 Abs.
1 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar. Die Planung entspricht dem Flachennutzungsplan.

Mit Ausnahme des norddstlichen Bereiches gilt fiir das Plangebiet der Bebauungsplanes Nr. 82. Dieser
setzt das Baugebiet als Mischgebiet nach § 6 BauNVO fest. Ein zweiter Teilbereich sichert die Aus-
gleichsflache. Der Bebauungsplan wird in einem separaten Verfahren ersatzlos aufgehoben.

Fur Eutin gilt eine Baumschutzsatzung mit Stand vom 14.12.1987, die am 02.04.1990 geéndert wurde.
Im Plangebiet befinden sich keine Baume, die danach unter Schutz stehen.

Seit dem 28.10.2005 gilt fiir Eutin ein Landschaftsplan. Dieser stellt das Plangebiet als Mischgebiet dar.

Der Ausschusses flir Stadtentwicklung und Umwelt beschloss am 5. Marz 2009 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 107.

2.3 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Der nordwestliche Teil des Plangebietes grenzt an die Landesstral3e 176. Bis zur Ortsdurchfahrtsgrenze
(OD) ist ein 20 m breiter Abstandsstreifen, gemessen ab dem &ufReren Fahrbahnrand, nach § 29 Stra-
Ren- und Wegegesetz einzuhalten.

Weitere Vorschriften greifen nicht in das Plangebiet ein.

3. Raumlicher Geltungsbereich

3.1 Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Stidwesten von Eutin bzw. Eutin-Neudorf. Es ist im Norden begrenzt durch die
Ploner LandstraBe, im Osten durch die Quisdorfer Stral3e, im Siidosten von der Bebauung parallel zum
Quisdorfer Weg, im Siidosten von der Bundesstral3e 76 und ansonsten von der Landesstralie 176.
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3.2 Bestandsaufnahme

Norddstlich und 6stlich des Plangebietes dominiert eine ein- bis zweigeschossige Mischbebauung aus
Wohn- und Gewerbenutzung. Im suddstlich gelegenen Weg herrscht eingeschossige Wohnbebauung
vor. Im stidwestlichen und nordwestlichen Bereich grenzt das Plangebiet an einen 1,50 m hohen Larm-
schutzwall, hinter dem sich die BundesstralRe 76 und die Landesstralie 176 anschlie3en.

Der nordliche Teil des Plangebietes ist eben. Auf der Flache stehen ein- und zweigeschossige Flach-
dachgebéude, die dem grofflachigem Einzelhandel dienen. Bis auf einen schmalen Griinstreifen im
Westen, ist die Flache vollstandig versiegelt. Die ErschlieRung erfolgt direkt von der Ploner LandstraRe
aus. Die bestehende Zufahrt dient allen angrenzenden Grundstiicken und Nutzungen gemeinsam. Die
verbleibende Flache wird zur Zeit als Griinfliche bewirtschaftet. Sie féllt in einem maximalen Gefélle
von 4 Grad von Norden nach Siiden ab. Von der Ploner Landstrae flihrt ein Trampelpfad zum Késliner
Weg. Geholze befinden sich auf der Flache nicht. Fiir das Plangebiet liegt ein Bodengutachten mit
Stand vom 02.02.2009 von der ,Neumann Baugrunduntersuchung GmbH & Co.KG" Eckernférde vor.
Danach liegen unter dem Mutterboden tberwiegend gewachsene Sande und Kiese, die von bindigen
Geschiebebdden sowie Beckenschluffen durchdrungen bzw. bis zur jeweiligen Endteufe unterlagert
werden. Der Boden gilt danach als tragfahig. Er ist nu im 6stlichen Bereich nicht vollstandig versicke-
rungsfahig.

3.3 Flachenbilanz
Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet Grole in m? GesamtgroRe

Mischgebiet MI-1.200 6.100 m?
Mischgebiet 0,2 8.400 m?
Mischgebiet 0,4 4.480 m2

Mischgebiet 18.980 m?
StraBRe A-A 1.220 m?
Stral3e B-B 1.040 m?
L 176 1.630 m?
FuBweg Plangebiet 230 m2
FuBweg L 176 80 m?
Verkehrsgriin L 176 410 m?
Verkehrsgriin Késliner Weg 30 m?

Verkehrsflache 4.640 m?

Grinflache 1.140 m? 1.140 m?

Gesamt 24.760 m2 (2,5 ha)

4. Begriindung

4.1 Entwurfsbegriindung

Die Stadt Eutin beabsichtigt die Sicherung einer stadtebaulich vertretbaren Neuordnung und Aufwer-
tung des Ortseingangsbereiches von Neudorf. Neben der Schaffung der Voraussetzung fiir Wohn- und
Gewerbeneubauten, soll hier auch die Mdglichkeit entstehen, hier einen Discounter anzusiedeln, der
dem Ortlichen Bedarf dient.
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Auf Grund des kirzlich stattgefundenen Ausbaus der Kreuzung Bundesstrale 76/Landesstrafle 176 ist
zudem eine Situation entstanden, die beziglich der ErschlieBung von der Pléner Landstrale aus und
beziiglich des L&rmschutzes bei der Beplanung des Gebietes besonders zu berticksichtigen ist.

4.2 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Struktur

42.1 Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an den Flachennutzungsplan und den bisher geltenden Ursprungsplan wird das Plange-
biet als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Vergnlgungsstatten jeglicher Art sind nicht ortstiblich und zukunftig hier auch nicht gewollt. Daher blei-
ben sie im Plangebiet ausgeschlossen. Ansonsten regelt die Art der baulichen Nutzung der § 6 BauN-
VO.

Der Bau von Garagen, Carports, Stellplatzen und hochbaulichen Nebenanlagen in unmittelbarer Nahe
zum offentlichen StraBenraum flihren héufig zu extremen Beeintrachtigungen des Ortshildes. Um eine
optische Einengung des Stralenraumes durch solche Nebenanlagen zu unterbinden, erfolgt die Auf-
nahme entsprechender einengender Festsetzungen.

Das MI-1.200-Gebiet ist auf Grund seiner Lage an der zentral gelegenen Pléner LandstraRe besonders
attraktiv fur Einrichtungen, die auf den Vertrieb ausgerichtet sind. Um hier eine stadtebaulich vertragli-
che Entwicklung der Werbeanlagen zu gewahrleisten, erfolgt im Bebauungsplan eine eindeutige Defini-
tion bzw. Einschrénkung der hier zuldssigen Werbeanlagen.

4.2.2  MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung hat zum Ziel, ein Baugebiet zu schaffen, welches
sich in die Umgebung einpasst. Dazu wird die allgemein mégliche Geb&udehohe auf 9 m (iber den Be-
zugspunkt beschrankt. Um gestelzt wirkende Geb&ude insgesamt auszuschliellen, beschrankt sich
zukinftig die Erdgeschossfullbodenhéhe (Oberkante FertigfuRboden) der baulichen Anlagen auf 0,50
m. Die weitergehenden Festsetzungen gliedern das Gebiet in drei Abschnitte, die sich jeweils an der
angrenzenden Bebauung orientieren:

Nordlicher Bereich:

In diesem Bereich (MI-1.200-Gebiet) sollen vor allem stellplatzintensive gewerbliche oder einzelhan-
delsrelevante Nutzungen mdglich sein, da dieser einen unmittelbaren Bezug zur ortlichen Haupter-
schlieBung hat. Dazu erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl von maximal 1.200 m2 und einer
Eingeschossigkeit.

Weiterhin erfolgt die Festsetzung einer Verkaufsflache von kleiner als 800 m2. Die Nettoverkaufsflache
ist die Flache, auf der die Verkdaufe abgewickelt werden und die von den Kunden zu diesem Zwecke
betreten werden darf. Hierzu zahlen auch Ausstellungs- und Schaufléachen jeglicher Art der Warenpré-
sentation, Stellflachen fiir Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Verkehrsflachen, Gange, Packzone
hinter den Kassen sowie Warenprésentation im Freien und Verkauf im Freien, soweit die genannten
Flachen von den Kunden frei zuganglich sind. Nicht zu den Verkaufsflachen z&hlen reine Lagerflachen,
Biiro- und Sozialrdume sowie Haustechnikrdume. Zur anzurechnenden Verkaufsflache je Projekt z&hlen
auch Betriebe, wenn sie dem Hauptbetrieb untergeordnet sind und ihr Warenangebot von untergeord-
neter Bedeutung bzw. eine Nebenleistung sind. Die GroRe der festgesetzten Verkaufsflache basiert auf
der aktuellen Rechtssprechung. Danach gelten Einzelhandelsbetriebe als grof3flachig im Sinne von
§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? iiberschreiten (siehe Urteil vom
24. November 2005 BVerwG 4 C 10.04 ).
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Die Festsetzung der Verkaufsflache, zusammen mit der Einschréankung der Grundflachenzahl (= Ge-
schossflachenzahl, da Eingeschossigkeit), zeigt eindeutig auf, dass hier keine Einzelhandelsbetriebe
(wie Warenh&user, Verbrauchermarkte und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe) gewollt sind, die der
planungsrechtlichen Einschrankung nach § 11 Abs. 3 Satz 2 und 3 BauNVO (= Vermutungsregel) unter-
liegen oder sonst der Eigenart des Gebietes im Sinne des § 15 Abs. 1 BauNVO widersprechen. Die
Priifungskriterien der ,Vermutungsregel* dazu sind:

& bei einer groBeren Geschossflache ab 1.200 m2 Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Auswirkungen auf den Verkehr, Auswirkungen auf die Versorgung
der Bevolkerung, Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild grundsatzlich zu vermuten,

& ob sich der anzusiedelnde Betriebstyp nicht auf das Einkaufen fiir die Allgemeinheit ausrichtet, der
zudem fiir die Wohnbevolkerung verkehrlich schlecht oder nur mit dem Kfz zu erreichen ist und vor-
handene oder geplante, eingebundene Einzelhandelsstandorte gefahrdet werden,

& der Schwellenwert nach den Urteilen des Bundesverfassungsgericht vom 24.11.2005 von 800 m?
nicht Gberschritten wird.

Nach dem bisherigen Vorhaben soll an dem Standort ein Discounter angesiedelt werden. Ein Discoun-
ter ist ein Unternehmen des Einzelhandels, der sich durch ein schmales Warensortiment, einfache Wa-
renprasentation und kleinen Verkaufsfldchen auszeichnet. Er hat kein ins Gewicht fallendes Randsorti-
ment. Zudem fehlt es ihm an der Zentralrelevanz bezlglich verschiedener Sortimente. Er dient aus-
schlieBlich der Erganzung der Grundversorgung der Bewohner von Eutin-Neudorf mit Produkten des
taglichen Bedarfs. Da die Planung definitiv sichert, dass die Geschossflache kleiner als 1.200 m?, die
Verkaufsflache nur unter 800 m2 liegen darf und eine summierende Betrachtungsweise zu vorhandenen
Betrieben nicht zu beachten ist, sind keine Auswirkungen nach 8 11 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO zu
untersuchen bzw. auch nicht zu erwarten.

Bezugspunkt fir die ErdgeschossfulRbodenhdhe ist fir dieses Gebiet die Oberkante der angrenzenden
Ploner LandstraRe. Diese Hohenangleichung dient der Fortfiihrung der angrenzenden Gebietsstruktur
(siehe angrenzende Tankstelle).

Die geplante Nutzung erfordert eine erhéhte Versiegelungen durch Zufahrten und Stellplatze. Daher
dirfen hier statt der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssigen Versiegelung von ca. 600 m? bis zu 4.440 m?
versiegelt werden.

Ostlicher Bereich:

Dieses Gebiet (MI-0,4-Gebiet) ist weitgehend von ein- bis zweigeschossigen Wohn- und Gewerbenut-
zungen umgeben. Diese Struktur soll hier fortgefiihrt werden. Daher erfolgt die Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,5 und einer zweigeschossigen Bauweise.
Dadurch sollen auch Gewerbehallen mdglich sein, die eine teilweise zweigeschossige Nutzung (wie
Birordume) ermdglichen. Der Bezugspunkt fur die Erdgeschossfulibodenhéhe ist hier die zugehorige
ErschlieSungsanlage, der bei steigendem oder fallendem Gelénde entsprechend anzupassen ist.

Da in diesem Teilbereich gewerbliche Nutzungen anvisiert sind, besteht erfahrungsgemald ein hoherer
Bedarf fir Versiegelungen durch Zufahrten, Nebenanlagen, Stellplatze etc.. Daher sichert die Festset-
zung nach 8 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung eine Verdopplung der zuldssigen Versiegelung.

Siidlicher Bereich:

Dieses Gebiet (MI-0,2-Gebiet) ist die Verlangerung des Kosliner Weges. Der ist gepragt von einer ein-
geschossigen, kleinteiligen Einfamilienhaus-Bebauung. Durch die Aufnahme einer Grundflachenzahl
von 0,2 und einer eingeschossigen Bauweise wird diese Struktur fortgesetzt. Auch hier ist der Bezugs-
punkt fur die ErdgeschossfuBbodenhohe die zugehdrige ErschlieBungsanlage, der ebenfalls die stei-
genden oder fallenden Geldnde anzupassen ist.
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423 Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen
Nordlicher Bereich:

Die (berbaubare Grundstlicksflache konzentriert sich hier auf den stdlichen Bereich des MI-1.200-
Gebietes. Die Lage der Baugrenzen ermdglicht die Nutzung zwischen dieser und der Ploner Landstralle
fir Stellplatze. Dadurch sollen emittierende Nutzungen nicht in den mittleren Bereich des Gebietes hi-
neingetragen werden.

Eine abweichende Bauweise von tiber 50 m Lange ermdglicht den Bau von langeren Geb&uden paral-
lel der Ploner LandstraRe. Dadurch wird die zentrale Bedeutung dieses Gebietes betont.

Ostlicher Bereich:

Im MI-0,4-Gebiet soll die Ansiedlung von gebietstypischen Gewerbebetrieben gefordert werden. Dem-
entsprechend sind die Baugrenzen sehr offen gesetzt. Die abweichende Bauweise ermdglicht den Bau
von Gewerbehallen von mehr als 50 m Lange.

Siidlicher Bereich:

Um im MI-0,2-Gebiet die Struktur des Kosliner Weges fortsetzen zu kdnnen, werden die Baugrenzen in
einer kleinteiligeren Form gesetzt. Zuldssig ist hier ausschlieBlich die offene Bauweise.

424  Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

Im MI-0,2-Gebiet konnen Gebdude bis 50 m L&nge entstehen. Gréllere Gebdude bzw. eine erhohte
bauliche Verdichtung sind hier jedoch nicht gewtinscht. Daher erfolgt fir dieses Gebiet die Festsetzung
der MindestgroRe der Grundstiicke und der Wohnungszahlen je nach Hausart.

Im MI-0,4-Gebiet sollen Gewerbebetriebe den Vorrang haben. Daher erfolgt auch hier eine entspre-
chende Lenkung der GrundstiicksgroRen und der Wohnungszahlen.

425  Festsetzungen nach der Landesbauordnung Schleswig-Holstein

Die Struktur des Kosliner Weges soll auf das MI-0,2-Gebiet fortgesetzt werden, um hier ein harmoni-
sches Gesamtbild des StraRenzuges zu sichern. Daher erfolgt die Ubernahme der Dach- und Fassa-
denmaterialien der Haupt und Nebengebaude (hier Garagen) und der Dachneigungen fir die Haupt-
baukorper.

4.3 Erschlielung

Durch den Bau der Ortsumgehung sowie der Fertigstellung der Westtangente wurde die verkehrliche
Lage des Plangebietes aufgewertet. Es liegt nun nahe des Kreuzungspunktes Landesstrale
176/Ortsumgehung Bundesstralle 76. Das Plangebiet ist im Norden Uber die Ploner Landstral3e er-
schlossen. Diese ist eine Uberdrtliche Strale, die die Ortsumgehung mit der Innenstadt verbindet. Paral-
lel zur Ihr verlaufen Rad- und FulRwege. Somit resultiert bereits aus dieser Situation die Eignung des
nordlichen und 6stlichen Gebietes fiir Gewerbe- und Einzelhandelsansiedlungen.

Durch die Nahe zum Kreuzungspunkt LandesstralRe 176/Ortsumgehung Bundesstral’e 76 besteht die
Gefahr, dass der Zufahrtsbereich zum Plangebiet in den Rickstaubereich der Kreuzung fallt. Zudem
fallt die Zufahrt ebenfalls in den Riickstaubereich der Linksabbiegespur zum nérdlich gelegenen Sonsti-
gen Sondergebiet ,groRflachiger Einzelhandelsbetrieb®. Um hier keinen Unfallschwerpunkt zu erzeugen,
ist eine Neustrukturierung der Zufahrt zum Plangebiet erforderlich. Auf Grundlage eines Verkehrskon-
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zeptes (siehe Anlagen 4) erfordert das Vorhaben den Bau einer zusatzlichen Linksabbiegespur, die im
Rahmen der Projektplanung zum MI-1.200-Gebiet erfolgt.

Das stdliche Gebiet ist Uber den Kosliner Weg erschlossen. Der dortige StralRenquerschnitt von 9 m
Breite ist geeignet, um weiteren Verkehr aufnehmen zu kénnen.

Die innere Erschlielung des nérdlichen und dstlichen Baugebietes erfolgt (iber eine StichstralRe, die
von der Ploner LandstraRe abgeht. Im nérdlichen Bereich ist sie so dimensioniert, dass sie als Zufahrt
fur das MI-1.200-Gebiet und die angrenzende Tankstelle dienen kann. Im riickwértigen Bereich reicht
ein schmalerer Querschnitt aus, da hier kein vergleichsweise &hnlich hoher Zielverkehr zu erwarten ist.
Am Ende der Stichstral3e erfolgt der Bau einer Wendeanlage mit einem Durchmesser von 20 m. Dieser
Querschnitt ermdglicht eine Befahrbarkeit der StraRen mit Lkws.

Die StichstralRe B-B st6f3t im Norden auf die Ploner Landstral3e. Da diese eine Landesstral3e ist, sind
entsprechende Sichtdreiecke zur Fahrbahn und zum Radweg einzuhalten. Diese sind von Bebauungen
und Bepflanzungen, die Hoher als 0,70 m freizuhalten. Im Bereich westlich der StichstraRe bzw. stidlich
der Ploner Landstrale sind keine Ein- und Ausfahrten zuléssig. Beide MalRnahmen sind erforderlich, um
die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten.

Der stidliche Bereich wird von einer Stichstral3e erschlossen, die als Verlangerung des Kdsliner Weges
zu sehen ist. Am Ende der StichstralRe entsteht ebenfalls eine Wendeanlage mit einem Durchmesser
von 20 m.

In diesem Plangebiet sind ca. 11 Geb&ude mit maximal 2 zuldssigen Wohnungen maglich. Dies ent-
spricht 22 Wohneinheiten. Folgender Quellverkehr ist somit pro Stunde zur Hauptverkehrszeit (zwi-
schen 7.00 - 8.00 Uhr) zu erwarten:

MGS (Pkw/h) = 0,35 x 22
MGS (Pkw/h) =7,7 Pkw/h

Bei dieser Verkehrsmenge, die einer Anliegerstrale, Typ 2.1 (gemalR RASt 06) entspricht, ist die zu
erwartende Verkehrsstarke folglich gering. Der Kdsliner Weg ist jedoch ausreichend bemessen, um
diesen Verkehr aufnehmen zu konnen.

Die beiden StichstraRen werden zukiinftig Uber einen Fullweg verbunden. Er dient als Ersatz des bisher
existierenden Trampelpfades und ermdglich somit eine verkehrssichere Zuwegung der Anwohner des
Kosliner Weges zur Ploner Landstrafe.

431  Stellplatze

Die Grundstiicke im Plangebiet sind ausreichend gro3, um die notwendigen Stellplatze gemaR der Lan-
desbauordnung Schleswig-Holstein unterbringen zu kénnen.

43.2 Parkplatze

Im MI-0,2-Gebiet kdnnen ca. 22 Wohneinheiten entstehen. Fir diese sind gemaR der EAE-85/95, Punkt
5.2.1.2 ca. (: 6 =) 4 bis (: 3 =) 7 Parkplatze nachzuweisen. Auf Grund der stadtischen Lage erscheinen 6
Parkplatze als ausreichend..

Fur die beiden anderen Gebiete werden 2 Parkplétze an der Stichstral3e nachgewiesen.
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Insgesamt beinhaltet die Planung 8 Parkplatze. Sie liegen im Umkreis von 300 m und sind somit fiir alle
Besucher leicht erreichbar.

4.4 Griinplanung

4.4.1  Grinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet ist im Westen durch einen ca. 1,50 m hohen L&armschutzwall eingefasst. Daher hat sei-
ne Bebauung wenig Einfluss auf den Ortsrand. Wesentliches Augenmerk der Griinordnung liegt daher
ausschlief3lich auf die innere Durchgriinung des Plangebietes.

Durch die Anpassung des MI-1.200-Gebietes an die Hohe der Ploner Landstralle entsteht eine Bo-
schungskante zum MI-0,2-Gebiet. Diese ist als Grinpuffer auszugestalten und entsprechend zu be-
pflanzen. Auf Wunsch der Dorfschaft soll in der Griinflache ein begriinter Sichtschutz integriert werden.
Die entsprechenden Festsetzungen beinhaltet die Bauleitplanung. Weiterhin ist ebenfalls die Berankung
des stdlichen Gebaudeteils im MI-1.200-Gebiet abgesichert. Insgesamt wird so eine optisch massive
Abgriinung des MI-1.200-Gebietes zum gewachsenen Baugebiet am Kdsliner Weges erreicht.

Da die kleinteiligen Strukturen des Kdésliner Weges im MI-0,2-Gebiet fortgesetzt werden sollen, erfolgt
die Festsetzung von Baumanpflanzungen parallel der Planstrae A-A. Weiterhin sind hier im Falle der
Einfriedigung zur Verkehrsflache ausschlieBlich lebende Laubhecken zu pflanzen, die bis zu einer Hohe
von 1,20 m geschnitten werden dirfen. Um die Durchldssigkeit dieser Heckenanpflanzungen - vor al-
lem wahrend der Anwachsphase - zu minimieren, kann auf der dem Baukdérper zugewandten Seite ein
Zaun bis zu 1,2 m Hohe gesetzt werden.

Die fur die Bebauung der Grundstiicke nicht genutzten Flachen sind nach § 9 Landesbauordnung (LBO)
géartnerisch anzulegen oder naturnah zu belassen. Auf weitergehende Festsetzungen wird daher ver-
zichtet.

Fur die festgesetzten Einzelbdume und Hecken sind standortgerechte, heimische Gehélze zu verwen-
den, damit hier die ortstblichen Griinstrukturen fortgesetzt werden.

Da die nordlich und westlich gelegenen Baugebiete mehr gewerblich geprégt sein sollen, wird auf die
Festsetzung von Durchgriinungsmalinahmen verzichtet.

4.4.2  Eingriff und Ausgleich
a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 3. Juli 1998 ,Verhaltnis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht* sind neue Eingriffe ausgleichspflichtig. Fir den Be-
bauungsplan gilt bisher der Bebauungsplan Nr. 82, der in einem separaten Verfahren aufgehoben wird.
Der Ausgleich fur den Bebauungsplan ist nicht umgesetzt worden. Daher folgt eine neue Bilanzierung
fiir das Plangebiet, welches auf dem Bestand resultiert. Somit fiihrt diese Anderung zu folgenden neu-
en Eingriffen in Boden, Natur und Landschatt:

Nach oben genanntem Runderlass werden die Schutzgiter Arten- und Lebensgemeinschaften, Boden,
Wasser (Oberflachengewésser, Grundwasser), Klima / Luft sowie das Landschaftshild bewertet.

Eine zu berlicksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschatft liegt vor, wenn durch ein
Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiiter erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden kénnen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdglicht die Umnutzung einer Einzelhandelsflache
und die Umwandlung von einer bestehenden Griinfléache in eine Bauflache wie folgt:
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Nutzung Gesamt Bestand Neueingriff

Mischgebiet 1.200 m? 1.200 m?| - 874 m?| = 326 m2

Stellplatzflachen, Zufahrten nach 8§ 19 (4)| 4.440m?| - | 1.119m?|= 3.321 m?

Baunutzungsverordnung

Mischgebiet 0,2 (8.400 m?x 0,2 =) 1.680 m? 0 m? 1.680 m?

Stellplatzflachen, Zufahrten nach § 19 (4) 840 m? 0m? 840 m2

Baunutzungsverordnung

Mischgebiet 0,4 (4.480 m?>x 0,4 =) 1.792 m? 0m2 1.792 m?

Stellplatzflachen, Zufahrten nach § 19 (4)| 1.792 m? 0m? 1.792 m?

Baunutzungsverordnung

Verkehrsflachen 4.464 m? 2.520 m2 1.944 m?
Gesamt: 11.695 m?

Dadurch kommt es zum Verlust dieser Flachen als Nahrungs- und Aufenthaltsraum fir Tiere (z.B.
Kleinsduger, Vogel, Wild) und im geringen MaRe der Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere. Durch die
Eingrenzung dieses Gebietes durch stark frequentierte Straen sowie durch den Larmschutzwall, die
angrenzende Wohn- und Gewerbebebauung und die Bewirtschaftung dieser Grinflache hat sich in dem
Bereich kein geschutzter Tierbestand entwickeln kénnen.

Westlich des Plangebietes befindet sich das potentielle FEH-Gebiet Nr. 1829-304 ,Buchenwald Dodau*.
Der Erhaltungsgegenstand ist die Sicherung des Waldmeister-Buchenwaldes einschlief3lich seiner mar-
kanten Eichenbestande und der gut ausgebildeten Krautschicht. Das Plangebiet hat einen ausreichend
groRen Abstand zum potentiellen FFH-Gebiet. Daher sind keine Auswirkungen auf dieses durch die
Planung zu erwarten.

Bild 2: FFH-Gebiet Nr. 1829-304 ,Buchenwald Dodau*
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Weiterhin liegt westlich der BundesstraRe 76 der Naturpark ,Holsteinsche Schweiz“. Es dient der Siche-
rung der kuppigen Mordnenlandschaft, gepragt durch ein abwechslungsreiches Nebeneinander von
Waldern, landwirtschaftlichen Nutzflachen, Hecken, Wiesen und Gewassern. Diese Landschaftsstruktur
ist durch die Bundes- und Landesstral3e bereits vom Plangebiet abgetrennt. Somit besteht kein direkter
Bezug des Plangebietes zum Naturpark.
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Boden: Infolge der Planung wird es innerhalb von maximal 11.695 m? zu Bodenverénderungen durch
Verdichtungen, Auskofferungen und Flachenversiegelungen (Hauser, Zufahrten) kommen. Dadurch
erfolgen Eingriffe in den natirlich gewachsenen Boden. Er kann dann seine Funktionen im Naturhaus-
halt nicht mehr erfllen. Er féllt sowohl als Pflanzenstandort als auch als Lebensraum (z.B. fiir Tiere)
aus. Seine Filter- und Speicherfunktionen fiir den Wasserhaushalt kann er unter versiegelten Flachen
ebenfalls nicht mehr wahrnehmen. Auch die Grundwassererneuerungsrate wird ebenfalls negativ beein-
flusst.

Wasser: Die zusatzliche Flachenversiegelung von maximal 11.695 m? in dem Baugebiet flihrt zu einer
Unterbrechung des natiirlichen Wasserkreislaufes, indem die Versickerung und damit die Grundwas-
serneubildungsrate verringert werden. Fir das Plangebiet wird ein Entwasserungskonzept erstellt. Es
basiert auf einem Bodengutachten mit Stand vom 02.02.2009 von der ,Neumann Baugrunduntersu-
chung GmbH & Co.KG* Eckernforde. Das Entwésserungskonzept zeigt auf, wie ein geregelter Regen-
wasserabfluss erfolgen kann (siehe Begriindung Ziffer 6.2 und Anlage 3).

Klima/Luft: Das Schutzgut Klima/Luft wird dadurch beeintrachtigt, dass es durch die Bebauung und
Versiegelung von derzeit als Griinflache genutztem Boden zu einer Verringerung der Verdunstungsfla-
chen und einer vermehrten Abstrahlung an bebauten und versiegelten Flachen kommen wird. Dies be-
wirkt im Hinblick auf die kleinklimatischen Verhaltnisse in dem Gebiet eine verringerte Luftfeuchtigkeit
und eine Erh6éhung der Lufttemperatur.

Erhebliche Beeintréchtigungen des Klimas und der Luft sind durch den kleinteiligen Eingriff nicht zu
erwarten.

Landschaftshild: Wie bereits erlautert, ist das Plangebiet durch einen Larmschutzwall zum Ortsrand hin
abgeschirmt. Die Festsetzungen zur Hohe der neuen Baukdrper im Plangebiet orientieren sich an die
angrenzende Bebauung. Zu hohe Gebdude sind somit nicht zu erwarten. Somit beeintréchtigt die Pla-
nung das Ortshild am Ortsrand nicht.

b) Ausgleichsbedarfsermittlung

Arten- und Lebensgemeinschaften - Sonstige Lebensraume

Die sonstigen Lebensraumverluste durch den Verlust einer Griinflache, zum Beispiel als Aufenthalts-
und Nahrungsraum fir die Tierwelt, konnen kaum erfasst werden. Durch die Umsetzung des Okopools
der Stadt Eutin am Dodauer See kdnnen jedoch weitaus mehr und vielféltigere Lebensrdume geschaf-
fen (siehe Anlage 1).

Boden: Als optimaler Ausgleich fiir eine Bodenversiegelung ist eine entsprechende Bodenentsiegelung
und die damit verbundene Wiederherstellung der nattirlichen Bodenfunktion anzusehen. Fir derartige
MalRnahmen im Bearbeitungsraum bestehen nur im nérdlichen Bereich entsprechende Mdéglichkeiten.
Daher werden gemaR des Ausgleichserlasses vom 3. Juli 1998 fiir zusétzlich versiegelte und (iberbaute
Flachen AusgleichsmaflRnahmen fir den Naturschutz durchgefuhrt.

Im Anderungsbereich kénnen ca. 3.800 m? erstmalig bebaut werden. Nach § 19, Abs. 4, Satz 2 BauGB
ist im MI-1.200-Gebiet und im MI-0,40-Gebiet die Uberschreitung der Grundflachenzahl von 50 % fiir
Nebenanlagen (hier: Zufahrten, Terrassen) zuléssig.

Fur das Schutzgut Boden ergibt sich somit die folgende Ausgleichsflachenbilanz:
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Eingriffsflachen FlachengroRe Ausgleichsfaktor Ausgleichsflachen
(m?) (m?)

Mischgebiet 1.200 m? 326 m2 0,5 163
Stellplatzflachen 3.321m? 0,5 1.660
Mischgebiet-0,2 1.680 m? 0,5 840
Stellplatzflachen 840 m2 0,3 252
Mischgebiet-0,4 1.792 m? 0,5 896
Stellplatzflachen 1.792 m? 0,5 896
Verkehrsflachen 1.714 m? 0,5 857
Verkehrsflachen 230 m? 0,3 69

Summen 5.633

Insgesamt wird damit fiir das Schutzgut Boden ein Ausgleichsflachenbedarf von mindestens 5.640 m?2
festgestellt. Die Stadt Eutin ist eine fremdenverkehrs- und umwelterhaltend orientierte Stadt. Ihr Poten-
tial ist die unverwechselbare Landschaft. Daher liegt es im Interesse der Stadt, dass der zu erwartende
Eingriff nach der geltenden Richtlinie mindestens zu 100 % erbracht wird.

Der Ausgleich wird innerhalb des Ausgleichspools der Stédte Eutin und Plon am Dodauer See erbracht.
Die Flache ist im Eigentum der Stadt Plon. Die Nutzung flir AusgleichsmaBnahmen durch die Stadt
Eutin ist vertraglich gesichert.

Wasser: Fiir das Plangebiet wird ein Entwésserungskonzept erstellt. Dieses sichert einen geregelten
Regenwasserabfluss (siehe Anlage 3).

Landschaftshild/Ortshild: Ausgleichspflichtige Eingriffe in das Landschaftsbild bestehen nicht.

Zusammenfassung: Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die baurechtliche Zulassung
von Stellplatzen und Zufahrten sowie die Veradnderung der Bodenstrukturen stellen Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft geméaR § 8 BNatSchG dar, die durch geeignete Mal3nahmen auszugleichen sind.
Der Ausgleich wird innerhalb eines Ausgleichspools erbracht.

Insgesamt bewirken die Inhalte des Bebauungsplanes teilweise eine Steigerung der dkologischen Wer-
tigkeit (z.B. Anpflanzung einer Griinzasur) und teilweise eine Verringerung derselben (z.B. Versiege-
lung, Verlust von méglichen Lebensraumen).

Durch die im AufBenbereich gesicherten grinordnerischen MalRnahmen entstehen neue Lebensrdume
fr Flora und Fauna. Somit gelten die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft insgesamt als ausgegli-
chen.

¢) Kosten fiir die AusgleichsmalRnahme

Gemal der Vereinbarung zwischen der Stadt Eutin und der unteren Naturschutzbehorde des Kreises
Ostholstein betrégt der anzurechnende Faktor beim Ausgleich 2: 1. Danach miissen als Ersatz fir das
Plangebiet (5.633 m? x 2 =) 2.820 m? angesetzt werden.

Folgende Kosten fallen voraussichtlich bei der Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen an, die von
dem Begunstigten zu tragen sind:

Lfd.- MalRnahme Einzelpreis | Gesamt-
Nr. preisin €
1. | 2820 m? 265€jem? | 7.473,00,--

zu erwartende Kosten: | 7.473,00,--
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d) Umsetzung der AusgleichsmaRnahme

Die festgesetzte Ausgleichsmalinahme im Sinne des § 1la Abs. 3 BauGB ist gemal? § 135a Abs. 1
BauGB wurden bereits von der Stadt umgesetzt. Die Stadt schlie3t mit dem betroffenen Flacheneigen-
timer vor dem Satzungsheschluss einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 Baugesetzbuch, in dem der
Stadt verbindlich zugesichert wird, dass die erforderliche Zahlung fur den Ausgleich innerhalb einer
Woche nach dem Satzungsbeschluss erfolgt.

4.5 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung
Die getroffenen Festsetzungen sichern, dass in den MI-0,2- und 0,4-Gebieten keine zu kleinen Grund-
stiicke moglich sind, die ein Spielen von Kleinkindern nicht ermdglichen.

Weiterhin beinhaltet die Planung die Sicherung fiir Flachen fir den Bau von FuRwegen. Dadurch wer-
den die Baugebiete fuBlaufig verbunden. Auch konnen zentrale StraRen auf sicherem Wege erreicht
werden.

5. Immissionen und Emissionen
Fur das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung des Wasser- und Verkehrskonto GmbH

Neumiinster vom 30.01.2009, bestehend aus Teil 1 bis 3, erstellt (siehe Anlage 2). Dieses kommt auf
folgende Ergebnisse:

Teil 1: Gewerbelarm nach TA-Larm — Prognosefall Objektplanung

Hier wird die Auswirkung eines Discounters auf die Umgebung untersucht. Danach bestehen keine
Bedenken, wenn keine Nachtanlieferung zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr erfolgt. Auch ist in der Pro-
jektplanung nachzuweisen, dass alle ausgewiesenen Schallleistungspegel fir die Emittenten eingehal-
ten werden.

Teil 2: Gewerbelarm nach DIN 18005 — Prognosefall B-Planung

Hier wird die Auswirkung eines Discounters auf die Umgebung untersucht auf Grundlage der DIN 18005
,ochallschutz im St&dtebau®. Danach sind keine Larmschutzmalinahmen erforderlich. Im Bedarfsfall
sind notwendige Beschréankungen im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren objektbezo-
gen aufzuerlegen.

Teil 3: Verkehrslarm nach DIN 18005 - Prognosefall B-Planung

Dieser Teil untersucht die Auswirkungen der angrenzenden Stralen auf das Plangebiet. Als Ergebnis
wird empfohlen:

& die Einbeziehung des westlich angrenzenden Larmschutzwalles, der durch eine entsprechende
Festsetzung um 1,50 m zu erhéhen ist oder

& die Festsetzung des Larmpegelbereiches Il fir die Grundstiicke parallel des bestehenden
Larmschutzwalles, der dann beim Aushau der Dachgeschosse zu beriicksichtigen ist.

Da der Larmschutzwall nicht im Eigentum der Stadt ist, wird der zweiten Variante der Vorrang gegeben.
Sie ist vertretbar, da der Larmpegelbereich Il bereits Standard in den handelstblichen Baustoffen ist
und daher zu keinem unerheblichen zusétzlichen Baukostenaufwand fiihrt.
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6.  Ver-und Entsorgung

6.1 Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die Stadtwerke Eutin vorgenommen.

6.2  Wasserver- und —entsorgung

Die zentrale Trinkwasserversorgung erfolgt mit Anschluss an das vorhandene Trinkwassernetz durch
die Stadtwerke Eutin.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das Trennsystem der stédtischen Kanalisa-
tion. Ein Anschluss fiir das MI-1.200-Gebiet mittels eines neu zu erstellenden Geféllekanals direkt an
die Ploner LandstraBBe ist moglich. Das ubrige Gebiet wird ebenfalls iber einen neu zu erstellenden
Geféllekanal in den Kosliner Weg geleitet. Fiir die erforderlichen zentralen Abwasseranlagen werden
entsprechend den Erfordernissen Antrédge gemald § 36 ¢ LWG, bzw. 8 7 WHG gestellt.

Gemal dem Entwdasserungskonzept des Wasser- und Verkehrskonto GmbH Neumdinster (siehe Anla-
ge 3) wird das auf den Verkehrsflachen anfallende Regenwasser in einem Stauraumkanal zurtickgehal-
ten und anschlieRend in gedrosselter Form in die offentliche Regenwasserkanalisation geleitet. Die
Einleitmenge ermittelt sich tiber die Abflussspende gas = 1,2 I(S*ha).

Die Baugrundstiicke im MI-0,2-Gebiet versickern vollstdndig auf den einzelnen Grundstiicken entspre-
chend den anerkannten Regeln der Technik. Im MI-0,4-Gebiet und im MI-1.200-Gebiet versickert das
Oberflachenwasser ebenfalls entsprechend den anerkannten Regeln der Technik. Ist dies nicht voll-
standig maglich, erfolgt eine zusétzliche Einleitung - mittels Riickhaltung gedrosseltem Wasser - an die
offentliche Regenwasserkanalisation. Die Einleitmenge ermittelt sich auch hier (iber die Abflussspende
(ab = 1,2 I(s*ha) bzw. (iber die derzeit angeschlossene, befestigte Flache bei der Einleitung in den Kanal
der Ploner Landstral3e.

Je 1 m? abflusswirksamer Fl&che ist eine Muldenfl&che von 0,15 m? Flache herzustellen. Andere Versi-
ckerungsanlagen oder Regenwassernutzung sind mit dem Bauantrag nachzuweisen und zu beantra-
gen. Es ist sicherzustellen, dass samtliches auf den Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser dort
zurtick gehalten wird.

Die fertig gestellte Versickerungsanlage ist durch Stadt Eutin abzunehmen. Es wird empfohlen, auf die-
se Regelung in den Kaufvertragen gesondert hinzuweisen.

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung des Ministers fiir Natur, Umwelt und Landesentwicklung vom
25.11.1992 - XI 440/5249.529 (Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Re-
genwasserbehandlung bei Trennkanalisation) hingewiesen.

6.3 Loschwasserversorgung
Der Feuerschutz in Eutin wird durch die "Freiwillige Feuerwehr der Stadt Eutin " gewéhrleistet.

GemaR dem Erlass des Innenministers vom 24.08.1999 (IV-334 — 166.701.400-) zur Sicherstellung der
Loschwasserversorgung ist bei der angestrebten Nutzung ein Léschwasserbedarf von 48 m3/h innerhalb
von 2 h abzusichern.

Laut Angaben der Stadtwerke Eutin vom 13.05.2009 stehen in der Nahe des Plangebietes folgende
Hydranten zur Verfigung:
& Ploner Strale Hohe Flurstiick 174/4,
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& Quisdorfer Stralle Hohe Flurstiick 176/20 (gegeniiberliegende StraRenseite),
& Kreuzung Quisdorfer StralRe/Teichstral3e.

Daraus wird soviel Loschwasser bereit gestellt, wie zum jeweiligen Zeitpunkt aus dem Trinkwassernetz
bei dem sich dann einstellenden Druck entnommen werden kann. Ergeben sich im Rahmen der Pro-
jektplanung andere erforderliche Loschwassermengen, so sind fir die Vorhaltung der fehlenden Men-
gen entsprechende technische Vorkehrungen zu ergreifen, wie Bau eines Loschwasserteiches 0.4..

6.4 Mullentsorgung
Die Mllentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

6.5 Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Eutin.

7. Umweltbericht gemal § 2 Abs. 4 und § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Vorbemerkung:

Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Stadt fiir diesen Bauleitplan folgenden Umfang und Detaillierungsgrad
fest, der bei der Ermittlung der Belange fiir die Abwégung erforderlich ist:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Mischgebiet welches bereits auf Grundlage des Bebau-
ungsplanes Nr. 82 bebaut werden kann. Das Ziel der Planung besteht darin, das Plangebiet neu zu
ordnen.

7.1 Einleitung
a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele

Das Planungsziel ist der Ziffer 1 zu entnehmen und die inhaltlichen Planungen der Ziffer 3.
b) Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Folgende bekannte einschlagige Fachgesetze und Fachplane betreffen das Plangebiet und treffen fol-

gende Aussagen:

- Siehe Ziffer 2 der Begriindung -

7.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen,
die in der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

a) Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, einschlieRlich
der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

Der Bestand ist in Ziffer 3.2 der Begriindung erlautert.

Durch die Planung werden voraussichtlich folgende Umweltmerkmale des Gebietes erheblich beein-
trachtigt:
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A Schutzqut Tiere:

Die Planung flihrt zu einer Versiegelung des Plangebietes von ca. 11.695 m? Boden. Dadurch kommt es
theoretisch zum Verlust dieser Flache als Nahrungs- und Aufenthaltsraum fiir Tiere (z.B. Kleinséuger,
Vogel, Wild) und im geringen Mal3e der Lebensraume fir Tiere.

Fur die Flache gilt bisher der Bebauungsplan Nr. 82. Somit besteht ein Baurecht. Dieser Bebauungs-
plan ermdglicht die gesamte Bebauung dieser Flache in einer vergleichbaren Baudichte.

Die Flache ist zudem von Bebauung und Larmschutzwallen umgeben, denen sich regional bedeutsame
Stral3en anschlieRen. Somit ist diese Flache bereits von der freien Landschaft abgetrennt und hat kaum
noch Bedeutung als Nahrungs- und Lebensraum fir die Tiere. Daher ist eine wesentliche Beeinflussung
der Tierwelt durch diese Planung nach derzeitigem Planungsstand voraussichtlich nicht erkennbar.

Schutzqut Pflanzen:

Aus den unter ,Schutzgut Tiere* genannten Griinden kommt es theoretisch zum Verlust dieser Flache
als Entwicklungsflache fur Pflanzen.

Allerdings ist die Flache bisher eine Griinflache, die auch als Wegeabkiirzung genutzt wird. Grinstruk-
turen fehlen hier ganz. Somit hat die Flache kaum Bedeutung fiir die Pflanzen. Daher ist eine wesentli-
che Beeinflussung der Pflanzenwelt durch diese Anderung nicht erkennbar.

Schutzgut Boden:

Die Planung flihrt zu einer zusatzlichen Versiegelung des Plangebietes von ca. 11.695 m2 Boden.

Durch vorhandene Bebauung in der direkten Umgebung ist der Boden bereits schon groRflachig vorbe-
lastet. Zudem besteht bereits ein Baurecht, welches jederzeit umsetzbar ist. Daher ist eine wesentliche
zusatzliche Beeinflussung des Schutzgutes Boden durch diese Planung nicht erkennbar. Es ergeben
sich nach Einsché&tzung der Stadt voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen.

Schutzgut Wasser:

Die Planung flihrt zu einer zusatzlichen Versiegelung des Plangebietes von ca. 11.695 m2 Boden.

Durch vorhandene Bebauung in der direkten Umgebung ist der Boden bereits schon groRflachig vorbe-
lastet. Wie der Anlage 3 zu entnehmen ist, wird auch nach Umsetzung der Planung eine Versickerung
vor Ort sichergestellt, die sich an den vorhandenen Bodenstrukturen orientiert. Das Ubrige Regenwas-
ser wird der Trennkanalisation zugefiihrt und bleibt somit dem natlrlichen Wasserkreislauf erhalten.
Daher ist eine wesentliche zusatzliche Beeinflussung des Schutzgutes Wasser durch diese Planung
nicht erkennbar. Es ergeben sich nach Einschatzung der Stadt voraussichtlich keine erheblichen Aus-
wirkungen.

Schutzqut Klima/ Luft:
Die Planung flihrt zu einer zusatzlichen Versiegelung des Plangebietes von ca. 11.695 m? Boden.

Im Plangebiet und in seiner direkten Umgebung sind bereits gréRere Gebaude bzw. ein Larmschutzwall
vorhanden. Diese Strukturen beeintrachtigen bereits eine ungehinderte Frischluftzufuhr. Durch die Pla-
nung erfolgt keine wesentliche Anderung. Somit sind voraussichtlich keine Auswirkungen auf Grund der
geplanten Bebauung in Bezug auf Luft/Klima zu erwarten.

Wechselgefiige zwischen Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser Luft und Klima:

Die genannten Schutzgiter werden kaum bertihrt. Eine wesentliche Beeinflussung der Schutzgiter
untereinander ist daher voraussichtlich nicht erkennbar.

Schutzgut Landschaft:

Wie bereits erlautert, ist das Plangebiet durch einen Larmschutzwall zum Ortsrand hin abgeschirmt. Die
Festsetzungen zur Hohe der neuen Baukorper im Plangebiet orientieren sich an der angrenzende Be-
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bauung. Zu hohe Gebdude sind somit nicht zu erwarten. Somit beeintréchtigt die Planung das Ortsbild
am Ortsrand nicht. Eine Beeintréchtigung des Landschaftshildes durch diese Planung ist voraussichtlich
nicht erkennbar.

biologische Vielfalt:

Auf Grund der erlauterten Situation konnte sich bisher keine biologische Vielfalt im Plangebiet entwi-
ckeln. Daher ist eine wesentliche Beeinflussung der biologischen Vielfalt durch diese Anderung voraus-
sichtlich nicht erkennbar.

B Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten:;

Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete und andere 6kologisch hochwertige Gebiete liegen nicht in
unmittelbarer Nahe zum Plangebiet. Das nahegelegene FFH-Priifgebiet und der Naturpark haben kei-
nen unmittelbaren Bezug zum Plangebiet (siehe Ziffer 4.4.2). Diese Gebiete werden durch die Bebau-
ung des Plangebietes nicht verschlechtert.

C Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt,
soweit diese umweltbezogen sind:

Die Auswirkungen dieser Planung sind in der Begriindung unter Ziffer 5 (mit Anlage 2) untersucht. Da-
nach sind wesentliche Beeintréchtigungen der Nachbarn durch diese Planung nicht zu erwarten.

D Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter, soweit diese umweltbezogen sind:

Kultur- und sonstige Sachguter befinden sich nicht in der Umgebung.
E Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéassern:

Beziiglich der Emissionen wird auf die Begriindung Ziffer 5 verwiesen. Wie der Ziffer 6 zu entnehmen
ist, erfolgt eine ordnungsgemaRe Ver- und Entsorgung des Ortes Eutin und somit auch des Plangebie-
tes.

F Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsamer und effizienter Umgang mit Energie:

Auf Grund der Kleinteiligkeit des Gebietes, wird auf die Festsetzung von bestimmten baulichen MaR-
nahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien im Sinne § 9 Abs. 1 Nr. 23a Baugesetzbuch verzichtet.

G Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in bestimmten Gebieten:
Siehe Ziffer 7.2A ,Luft/ Boden“

H Wechselwirkungen zwischen Tiere, Boden und Wasser den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes:

Alle Schutzgter werden nur geringftigig berthrt. Eine wesentliche Beeinflussung der genannten Belan-
ge untereinander ist daher nach derzeitigem Planungsstand nicht erkennbar. Es ergeben sich nach
Einschétzung der Stadt keine erheblichen Auswirkungen.

b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Schutzgut Mensch:

Bei Durchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass hier eine gebietstypische Mischstruktur ent-
stehen kann.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass das Plangebiet auf Grundlage des
noch geltenden Bebauungsplanes Nr. 82 bebaut wird. In dem Fall entsteht fiir die Anwohner des Kosli-
ner Weges eine schlechtere Verkehrssituation, als mit der neuen Planung. Somit wirkt sich dieses Pla-
nungskonzept besser auf die angrenzenden Anwohner aus.
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Schutzqut Tiere:

Bei Durchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich der Lebensraum fiir Tiere um
11.695 m? Grinflache reduziert. Allerdings werden ErsatzmalRnahmen im AufRenbereich (siehe Anla-
ge 1) geschaffen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass eine Bebauung auf Grundlage des
noch geltenden Bebauungsplanes Nr. 82 erfolgt.

Schutzgut Pflanzen:

Die Auswirkungen beider Planungsvarianten fiir die Tierwelt sind die der Pflanzenwelt gleich zu setzen.
Schutzgut Boden:

Aufgrund der Planung diirfen 11.695 m? versiegelt werden. Bestandteil der Planung ist ein Entwésse-
rungskonzept. Danach wird ein umweltvertragliche Oberflachenwasserentsorgung sichergestellt.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass eine Bebauung auf Grundlage des
noch geltenden Bebauungsplanes Nr. 82 erfolgt.

Schutzqut Wasser

Bei Durchfilhrung der Planung dirfen 11.695 m? versiegelt werden. Nach dem vorliegenden Bodengut-
achten sind nicht alle Flachen gleichméRig versickerungsfahig. Das Entwasserungskonzept legt da, wie
eine Versickerung in den geeigneten Flachen erfolgen kann. Somit bleibt hier die Grundwasserneubil-
dung mdglich. Auf den verbleibenden Flachen wird ein geregelter Regenwasserabfluss geregelt. Somit
andern sich die Entwésserungsverhaltnisse nach Umsetzung der Planung kaum.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass eine Bebauung auf Grundlage des
noch geltenden Bebauungsplanes Nr. 82 erfolgt. Hier wéren die Bodenuntersuchungen und Entwésse-
rungsverhaltnisse im Rahmen der Projektplanung zu untersuchen.

Schutzqut Klima/ Luft:

Die Bedeutung des Plangebietes mit 11.695 m2 ist flir das Klima bzw. fir die Luft gering, da es von Ge-
bauden und Larmschutzwéllen umgeben ist. Durch den geltenden Bebauungsplan Nr. 82 kann auch
ohne diese Planung das Gebiet vollstandig bebaut werden.

Landschaft:

Das Plangebiet ist von Geb&uden und einen Larmschutzwall umgeben und ist daher vom Ortsrand nicht
einsehbar. Durch die Eingrenzung der Hohenentwicklung wird sich durch diese Planung nichts andern.
Daher ist es flir das Landschaftshild letztendlich unbedeutend, ob das Plangebiet umgesetzt wird oder
nicht. Daher ist diese Planung einer Nullvariante vorzuziehen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachqiiter:

Im Plangebiet und Umgebung sind keine Kultur- und sonstige Sachgiter vorhanden.
Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern:

Alle Schutzgiter werden kaum beriihrt. Eine wesentliche Beeinflussung der genannten Belange unter-
einander ist daher voraussichtlich nicht erkennbar.

Emissionen:
- Siehe ziffer 7.2 C -
Umaang mit Abfallen und Abwassern:

Die Behandlung der Abfélle und Abwasser erfolgt gleich, egal welcher Variante der Vorzug gegeben
wird.
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Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame Nutzung von Energie:
Siehe 7.2 F -

C) Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen

MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der Eingriffe im Ort sind nicht vorgesehen. Die Aus-
gleichsmalinahmen sind der Ziffer 4.4.2 zu entnehmen.

d) In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten, wobei die Ziele und der rdumliche
Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind:

Ziel der Planung ist die bauliche Neuordnung des Plangebietes, welches ansonsten auf Grundlage des
Bebauungsplanes Nr. 82 bebaut werden kann.

7.3 Zusétzliche Angaben

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Um-
weltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse:

Die Stadt fiihrte eine verbal-argumentative Methode der Umweltpriifung durch, die dem gegenwartigen
Wissensstand und in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad den allgemein anerkannten planerischen
Grundséatzen gemaR der bisherigen Rechtslage entspricht. Weitergehende technische Verfahren bei der
Umweltpriifung wurden nicht verwendet.

Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben deutlich wurden, ergaben sich auch im
Rahmen der bereits durchgeftihrten Beteiligungsverfahren nicht.

b) Monitoring (gem&R § 4c BauGB): Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt:

Die Stadt hat vertraglich abgesichert Zugriff auf die Ausgleichsflache. Die MaRnahmen sind bereits um-
gesetzt. Daher ist ein Monitoring nicht erforderlich.

C) Allgemein verstandliche Zusammenfassung:

Das Ziel der Planung besteht darin, das Plangebiet so neu zu ordnen, dass sich im nérdlichen und ostli-
chen Bereich bevorzugt Einzelhandels- und Gewerbenutzungen ansiedeln kénnen und im sidlichen
Bereich Wohnnutzungen. Entsprechend werden auch beide Nutzungsformen zukinftig separat er-
schlossen. Dadurch verbessert sich die Verkehrssituation gegeniber den Konzept, welches bisher auf
Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 82 umgesetzt werden kann.

Bedingt durch die vorhandene Situation ist eine erhebliche Beeinflussung der Umwelt durch diese Pla-
nung nicht zu erwarten.

8. Hinweise zum Bodenschutz

Vorsorge gegen schédliche Bodenverdnderungen: GemaR § 7 Bundesbodenschutzgesetz sind schédli-
che Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Insbesondere sind Bodenversiegelungen,

Seite 21 von 25 planung:blanck.



Bebauungsplan Nr. 107 der Stadt Eutin - Stand: 01.07.2009 - Begriindung

und Bodenverdichtungen auf das notwendige MaR zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Bau-
stelleneinrichtung (BaustralRen, Lageplatze u.d.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Bau-
stralBen sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der Baumalnah-
men ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen fir die Baustelleneinrichtun-
gen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufiihren (z.B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutzgut Boden hat
eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen Oberbodens unter
Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere § 6 BBodSchG i.V. mit 8§12
BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig und fachge-
recht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufihren
bzw. naturnahe Standortverhéltnisse zu erhalten oder wieder herzustellen. Die Bodenart des Auffiillma-
terials (z.B. bei der Gelandemodellierung) sollte moglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens
entsprechen. Grundlage fiir die Verfiillung oder Auffullung mit Boden ist die Mitteilung der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfallen-Technische Regeln®.

Meldung schédlicher Bodenverdnderungen: GemaR § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengeset-
zes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte firr das Vorliegen einer schadlichen Bodenverénderung oder Altlast
unverziglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Es wird darauf verweisen, dass auf dem Flurstiick 176/33 von 1972 bis 1997 eine KFZ-Werkstatt betrie-
ben wurde. Dort befinden sich mehrerer Bereiche, die nutzungsbedingt altlastrelevant sein konnen.
Daher sind die Flachen an den Altéltanks, dem Abfalllager, der hydraulischen Hebebihne, der Pflege-
halle und Teilewésche sowie dem Ollager und einem Aggregat- und Reparaturraum vor einer Umnut-
zung auf Altlasten zu untersuchen.

Bild 3: Lage der Altanlagen der KFZ-Werkstatt

T —————

176/33

176133
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Beziglich diesem Hinweis fand am 13.05.2009 ein gemeinsamer Ortstermin mit dem Kreis Ostholstein,
dem zukunftigen Grundstiickseigentiimer, dem Bodengutachter vom Biiro Neumann aus Eckernférde
und einer Vertreterin von planung:blanck statt. Arbeitsgrundlage war ein Bodengutachten, welches am
26.02.2009 vom Biro Neumann aus Eckernférde erstellt worden ist. Darin erfolgten 10 Sondierungs-
bohrungen bis in Tiefen von 3 bis 6 m unter GOK. Die Punkte sind (ber das MI-1.200-Gebiet verteilt.
Dabei waren auch der Keller- und Werkstattbereich des noch vorhandenen Geb&udes von besonderem
Interesse. Ergebnis der Untersuchung ist, dass die chemischen und organoleptischen Untersuchungs-
ergebnisses den untersuchten Bereich als altlastenfrei definieren. Neuralgische Bereiche wurden nicht
explizit untersucht. Eine flachige Bodenverunreinigung kann jedoch auf Grund des Gutachtens ausge-
schlossen werden. Es seien allenfalls raumlich begrenzte Kontaminationen in den entsprechenden Be-
reichen zu erwarten. Im Vorwege der Baumafinahmen werden daher die Verdachtsflachen untersucht.

9.  Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, filr die der Bebauungsplan die Grundlage bildet:

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fir Grundstiicke, die als Verkehrsflachen
festgesetzt sind, ist vorgesehen (§ 24 BauGB).

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichtigt (8§ 25 und
26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

Soweit sich das (berplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhandenen Grenzen eine
Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zulassen, wird eine Umlegung
der Grundstiicke nach § 45 BauGB vorgesehen. Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet das
Verfahren nach § 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme privater Fl&chen fur offentliche Zwe-
cke findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB statt. Die vorgenannten Verfahren werden je-
doch nur dann durchgeflihrt, wenn die geplanten Manahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren
Bedingungen im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden kénnen.

10. Kosten

Es entstehen der Stadt keine Kosten.

11.  Verfahrensvermerk
Die Stadtvertretung der Stadt Eutin hat den Bebauungsplan Nr. 107, bestehend aus der Planzeichnung

(Teil A) und dem Text (Teil B), am 01.07.2009 als Satzung beschlossen und die Begriindung durch
Beschluss gebilligt.

L.S - gez. Unterschrift -
Eutin, 22.07.2009 (Schulz)
Blirgermeister

Der Bebauungsplan Nr. 107 ist am 31.07.2009 in Kraft getreten.
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planung:

architektur stadtplanung landespflege verkehrswesen

regionalentwicklung umweltschutz

Friedrichstral3e 10a, D-23701 Eutin

Tel. 04521-798811, Fax. 04521-798810

email: eutin@planung-blanck.de Eutin, 01.07.2009 (GT)
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