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1 Einleitung

Gemalf} § 10a BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 146 ,Blaue Lehm-
kuhle® der Stadt Eutin eine zusammenfassende Erklarung beizufligen mit Angaben iber
die Art und Weise, wie

* die Umweltbelange und
» die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und (iber die Griinde, aus denen der
Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmaglichkeiten gewahlit wurde.

Der Bebauungsplan Nr. 146 ,Blaue Lehmkuhle® der Stadt Eutin ist mit ortsiiblicher Be-
kanntmachungam ..................... in Kraft getreten. Im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 146 ,Blaue Lehmkuhle® wurden die Umweltpriifung geman § 2 Abs.
4 BauGB sowie die Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Trager dffentlicher Belange gemaf §§ 3 und 4 BauGB durchgefiihrt.

2 Ziel und Inhalt des Bebauungsplans Nr. 146

Ziel des Bebauungsplans Nr. 146 ,Blaue Lehmkuhle® der Stadt Eutin ist die Schaffung
von Planungsrecht fir die Entwicklung eines zukunftsgerichteten und zeitgemaRen,
durchgriinten Wohngebietes auf dem Gebiet der Kleingartenanlage ,Blaue Lehmkuhle”
sldlich der Stralle Blaue Lehmkuhle und nordwestlich der Freienwalder StralRe sowie
die Sicherung westlich der Kleingartenanlage angrenzender Grliinflichen. Das Plange-
biet ist eng mit der bestehenden Siedlungsstruktur verknlpft und ca. 4,8 ha grof.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Flachen des Plangebietes zu ge-
wahrleisten, ist fir die wohnbauliche Entwicklung der Flachen die Aufstellung eines Be-
Bauungsplans erforderlich. Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 146
wurde am 14.01.2021 durch die Stadt Eutin gefasst.

Planungsziele des Bebauungsplans Nr. 146 sind die Entwicklung und Bereitstellung von
Wohnbauflachen fir den in Eutin bestehenden Bedarf an zusatzlichem Wohnraum im
Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes, wobei unterschiedliche, gemischte Wohn-
formen von Einfamilien- und Doppelhausern, von Reihenhausern sowie von verdichte-
ten Bauformen, wie Geschosswohnungsbau angeboten werden. Zusatzlich erfolgt die
Sicherung der westlich angrenzenden Griinflachen und Landschaftsbestandteile. Wei-
tere Planungsziele sind:

« Beachtung der topografischen Situation,
» Verkehrliche ErschlieBung des Gebietes (iber die Stralle ,Blaue Lehmkuhle®
mit einer gestaffelten inneren Erschliefung,
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« Sicherung 6kologischer Funktionen und Durchgriinung des Ortsrandes sowie
Sicherung der westlich liegenden Griinflachen und geschiitzten Landschafts-
bestandteile,

« Sicherung der westlichen Fulwegeverbindung sowie weiterer Fulwegequer-
verbindungen durch das Plangebiet,

» Sicherung einer Niederschlagsentwésserung unter Berlicksichtigung der natir-
lichen, topografischen Situation des Plangebietes,

« Sicherung der unterirdischen Bestandsleitungen.

Der Bebauungsplan Nr. 146 setzt gemaR § 1 Abs. 2 BauNVO die fiir die Bebauung
vorgesehenen Flachen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete)
fest.

GemaR den Planungszielen und des stadtebaulichen Konzeptes setzt der Bebauungs-
plan als Art der baulichen Nutzung Allgemeine Wohngebiete (WA) gemaf § 4 BauNVO
im gstlichen Bereich des Geltungsbereiches bis zur westlich liegenden derzeitigen FuR-
wegeverbindung zwischen der StraRe ,Blaue Lehmkuhle® im Norden und den Wohnge-
b&uden an der Saatziger Strafle im Siden fest. Stadtebauliches Ziel ist, auf den eng an
den Siedlungskérper grenzenden Flachen eine Wohnbaulandentwicklung vorzuberei-
ten. Dabei soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Siedlungsbereiche gesi-
chert werden und der baulich vorhandenen Siedlungskérper sinnvoll durch gemischte
Formen der Wohnnutzung erganzt werden. Dies dient der Bereitstellung von weiteren
Wohnbauflachen fiir die derzeitige und zukiinftige Versorgung der Bevdlkerung mit aus-
reichend Wohnraum.

Das Maf der baulichen Nutzung wird gestaffelt durch Festlegung der zuldssigen GRZ
je Allgemeines Wohngebiet definiert und reicht von einer GRZ 0,25 bis zu einer GRZ
von 0,4. Weiterhin wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die zuldssige Grundfla-
chenzahl der Allgemeinen Wohngebiete in der Regel durch die Grundflache von Anla-
gen gemaR § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO (Nebenanlagen) nur bis zu 50 vom Hundert
{iberschritten werden darf; fir das Baugebiet WA 5 wird abweichend eine Uberschrei-
tung bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,65 zugelassen. Damit soll insgesamt eine Begren-
zung der Versiegelung erreicht werden.

Die Hthe der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse und
die Vorgabe von maximal zulassigen Traufhdhen (TH) bzw. maximal zulassigen Ge-
baudehohen (GH) definiert.

Fir das Wohngebiet wird offene Bauweise festgesetzt. Die lberbaubare Grundsticks-
flache wird durch Baugrenzen und an wenigen Stellen durch Baulinien festgesetzt.
Weitgehend werden so 15 m tiefe, in den mit Baulinien begrenzten Wohngebieten 13 m
tiefe Baufenster festgelegt. In den Wohngebieten fiir Geschosswohnungsbau sind gré-
fRere, flexible Baugrenzen festgelegt.

1. ThelenCrupps
A

L] swup

g Landschaft | Stadt
Kemmunikatien

28.08.2025

SWUP GmbH Roeckstralie 3 Fon 449 451 58 59 45 29 kontakt@swup.de Seite
Landschatft | Stadt | Kommunikation 23568 Lubeck swup.de 2



Weitere Festsetzungen umfassen u.a.

« Regelung von Flachen flir Nebenanlagen, insbesondere Stellplatze,

« Festlegung von Flachen, auf denen nur Wohngeb&ude errichtet werden diirfen,
bei denen ein Anteil von mindestens 30 % der in den Gebéauden realisierten
Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung finanziert werden
kénnten,

« Festlegung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, hier: die Knick-
schutzstreifen am westlichen Rand des geplanten Baugebietes,

« verkehrliche ErschlieRung des Baugebietes einschlieflich der Sicherung einer
Fullwegeverbindung,

» Anlage eines Regenwasserriickhaltebeckens und dessen naturnahe Gestal-
tung,

« Sicherung von iibergeordneten Bestandsabwasserleitungen,

« private und &ffentliche Grunflachen,

¢ Regelungen zum Erhalt von Baumen und fur Anpflanzungen sowie Dachbegri-

nung,

+« Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege, zur Entwicklung von Boden Natur und
Landschaft,

« Zuordnung von Ausgleichsmaf3nahmen, innerhalb und aufierhaib des Plange-
bietes.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 146 wurde durch die VTT-Planungsbiiro GmbH
im Jahr 2022/2023 eine verkehrstechnische Untersuchung zur vorliegenden Planung
erstelit. Mit der Untersuchung wurde der verkehrliche Einfluss der Planung auf das an-
liegende Strallennetz untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die
Knotenpunkte den Verkehr leistungsfahig abwickeln kénnen und durch die Planung kein
negativer Einfluss auf den Verkehrsfluss ausgeubt wird.

Der von Nord nach Siid verlaufende BestandsfuRweg im westlichen Bereich des Plan-
gebietes — zwischen den Ostlich geplanten Allgemeinen Wohngebieten und den west-
lich festgesetzten Grunflachen — wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Fuweg" gesichert, jedoch in der Flihrung geéndert. Er wird von Siiden ca. 70 m
auf der bisherigen Trasse gefiihrt und schwenkt dann in die geplante Wohnbauflache
nach Osten auf die innere ErschlieRung der Planstraflen ab, und folgt dieser nach Nor-
den parallel versetzt zum bisherigen Verlauf in Richtung zur Schule und miindet auf die
Stralle Blaue Lehmkuhle.

Entlang der westlichen Bestandsfulwegeverbindung zwischen der StralRe ,Blaue
Lehmkuhle® im Norden und der Saatziger Stralle im Stden verlauft ein SW-Kanal, der
im weiteren Verlauf das Abwasser aus den umgebenden Siedlungsbereichen bis zum
ndrdlich den Plangebietes gelegenen Pumpwerk ,Festplatz® leitet. Parallel zum SW-
Kanal verlauft ein RW-Kanal DN 300, der im weiteren Verlauf das Niederschlagswasser
aus den umgebenden Siedlungsbereichen fasst und in das Verbandsgewasser 1.12
des WBV Schwentine einleitet. Beide Leitungen werden zusammengefasst in der Plan-
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zeichnung als bestehende und zu erhaltende unterirdische Hauptabwasserleitung ,Ab-
wasser” nachrichtlich ibernommen und entsprechend als Fiihrung von unterirdischen
Versorgungsleitungen festgesetzt.

Fir eine Versickerung von Niederschlagswasser liegen laut Baugrundgutachten keine
ausreichend giinstigen Bodenverhéltnisse vor. Im Rahmen des Bebauungsplans Nr.
146 wurde eine Entwasserungsplanung durch Maas + Mliller (2024) erarbeitet. Fir das
danach erforderliche RRB ist eine Flache fir die Abwasserbeseitigung mit der Zweck-
bestimmung ,Regenwasserriickhaltebecken® festgesetzt.

Die bestehenden westlich der derzeitigen Fullwegeverbindung liegenden Griinflaichen
werden entsprechend ihrer vorhandenen Nutzung als private Griinflachen festgesetzt.
Diese Grunflachen Gbernehmen eine wichtige Funktion fir Flora und Fauna, sorgen fiir
eine griine Abrundung der nun éstlich ausgewiesenen Wohnbauflachen und stellen mit
den weiter westlich angrenzenden Griinflachen einen durchgehenden Griinzug dar.
Durch die Festsetzung werden diese Grunflachen mitsamt den verschiedenen Biotop-
strukturen einschlieBlich Feldhecke (Knick) und Stillgewasser geschiitzt und erhalten.

Die privaten Griinfliche westlich des FuBweges sowie die Flache fir die Abwasserbe-
seitigung mit der Zweckbestimmung ,Regenwasserriickhaltebecken” im Nord-Westen
des Plangebietes werden Uberlagernd als Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Ziel ist fir das
naturnahe Regenriickhaltebecken eine naturnahe Aufwertung des Bereichs. Die typi-
schen Feldhecken (Knicks) westlich und teilweise auch dstlich entlang des Bestands-
weges sind zu erhalten und zu sichern bzw. zu erganzen. Im Westen werden die Auf-
wertung des Griinlandes und die Entwicklung von Bereichen mit Streuobstwiesen ge-
maf den Vorgaben des Landschaftsplans festgesetzt.

Fir die Umsetzung der Planung ist eine grof3flachige Abrdumung der vorhandenen Ve-
getationsbestande im 6stlichen Gebiet erforderlich. Nur punktuell kénnen Baume zum
Erhalt gesichert und festgesetzt werden. Es erfolgen Festsetzungen auf den neu zu
gestaltenden Grundstiicksfreifachen sowie privaten und 6ffentlichen Grinflachen Obst-
gehdlzen und heimischen Baumarten sowie eine typischen Feldhecke als Baugebiets-
randbegriinung anzupflanzen sowie zur Begriinung von Dachern.

Natur- und artenschutzrechtliche Ausgleichsbedarfe werden anteilig im Plangebiet und
darlber hinaus lber die Zuordnung externer Okokontofléachen abgesichert.

3 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fir den Bebauungsplan Nr. 146 wurde eine Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt und entsprechend § 2a BauGB ein Umweltbericht erstellt.

Als Grundlage fir die Umweltpriifung sind insbesondere die zum Bebauungsplan
Nr. 146 angefertigten umweltrelevanten Untersuchungen und Gutachten herangezogen
worden. Dazu gehdéren
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ein Baugrundgutachten des Blro fiir Geotechnik und Umweltchemie — Hajo
Bauer (2022),

eine Floristische und faunistische Potenzialanalyse mit Artenschutzpriifung und
Anlage Biotoptypenkartierung von BBS-Umwelt (2024),

eine Verkehrstechnische Untersuchung fiir die NeuerschlieBung der Wohnsied-
lung von VTT Planungsbtiro GmbH (2023) und

eine Entwasserungskonzeption zur Niederschlagswasserableitung fir das Ge-
biet des Bebauungsplans Nr. 146 einschlieflich einer Berechnung der Wasser-
haushaltsbilanz {A-RW1) von Maas+Miiller GbR (2024).

Die méglichen erheblichen Umweltauswirkungen, die sich aus der Umsetzung des Be-
bauungsplans ergeben kdnnten, wurden analysiert. Hierzu erfolgte eine systematische
Priifung umweltbezogener Schutzgliter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 146 einhergehende Umweltauswirkungen auf die Schutz-
guter sind:

Fldche: Inanspruchnahme bislang unversiegelter Flachen, dauerhafter Verlust
von halbéffentlichen Freiflachen in Form von Kleingérten. Flachenverbrauch fiir
Wohnbauflachen, Verkehrsflachen und Flachen flir die Abwasserbeseitigung
mit der Zweckbestimmung ,Regenwasserriickhaltebecken”. Erhalt der westli-
chen privaten Grunflachen. Neuausweisung das Baugebiet gliedernder privater
und offentlicher Griinflachen.

Boden: Versiegelung und Bebauung von Bdden, einschlieRlich Bodenauftrag
und -abtrag sowie damit einhergehende dauerhafte Beeintrachtigung der Bo-
denfunktionen, wie der natlirlichen Wasseraufnahme, Filter- und Pufferfunktio-
nen, der Lebensraumfunktion sowie der Fahigkeit zur Kohlenstoffspeicherung.
Gefahr der Schadigung von Bodenstrukturen durch Erdarbeiten, Verdichtung,
Bodenauftrag oder -abtrag.

Wasser: Verringerung der Niederschlagswasserversickerung und Zunahme
der Ableitung von Regenwasser aufgrund von Bebauung und Versiegelung.
Drosselung der Ableitung durch Anlage eines Regenriickhaltebeckens (RRB).
Auswirkungen auf Grundwasserneubildung und Oberflachengewéasser durch
Versiegelung und RRB.

Klima, Luft: Reduktion klimawirksamer Flachen durch Bebauung und Versie-
gelung. Herabsetzung der Transpirationsleistung durch Veranderung der Be-
pflanzung und Verlust von Baumen.

Biotope, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt: Verlust von Vegetationsbe-
standen und damit Lebensrdumen fiir Tiere durch neue Bau-, Verkehrs- und
Entsorgungsfldchen, insbesondere im Bereich der strukturreichen Kleingarten.
Beeintrachtigungen von Feldhecken (Knicks) und Kleingewassern (gesetzlich
geschiitzte Biotope) werden im Rahmen des Bebauungsplan auf das unver-
meidbare Maf} begrenzt und ausgeglichen.

Landschaft: Starke visuelle Verdnderung des Landschaftsbildes durch Bebau-
ung und Versiegelung. Neugestaltung durch Vorgaben zur Begriinung sowie
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L,

zur Begrenzung der Héhe der Bebauung im Bebauungsplans. Sicherung der
FuBwegeverbindung am Westrand des Baugebietes.

¢« Mensch, Gesundheit, Bevolkerung: Mogliche Beeintrachtigungen durch
Larm, Luftverschmutzung oder Verlust wohnnaher Erholungsraume, hier: halb-
dffentlich genutzte Kleingarten.

» Kulturelles Erbe: Mdgliche Gefahrdung archaologischer Fundstitten oder
Denkméler ist nicht erkennbar.

Die Ausweisung des neuen Baugebietes ist mit erheblichen Auswirkungen verbunden
—vor allem auf die Schutzgiiter Flache, Boden, Wasserhaushait, Klima, Tiere und Pflan-
zen sowie Landschaftsbild. Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 146 erfolgen Prazi-
sierungen zu Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich:

« Die Neuversiegelung wird im Bebauungsplan durch Festsetzungen begrenzt,
bilanziert und ausgeglichen. Es erfolgen Festsetzungen zur Wiederherstellung
der Durchiassigkeit des Bodens nach baubedingter Verdichtung, zur Verwen-
dung wasser- und luftdurchiZssiger Befestigungen in bestimmten Bereichen
wie Grundstlickszufahrten, Stellplatzen, Wegen sowie zum Erhalt des natrli-
chen Gelandeverlaufs auf den Baugrundstiicken, Gelandemodellierungen sind
nur ausnahmsweise und in begrenztem Umfang zuldssig.

o  Durch Festsetzung wird geregelt, dass dauerhafte Absenkungen des vegetati-
onsverfligbaren Grundwassers bzw. Schichtenwassers nicht zulassig sind.

« Mit Umsetzung der Vorgaben des Bebauungsplans zur Regenwasserriickhal-
tung auf den Grundstiicken und im Bereich des RRB, zu Dachbegriinungen
und zu Anpflanzungen, welche zur Verdunstung im Plangebiet beitragen, ver-
bleiben keine negativen Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Wasser.

o Festsetzungen flir Fldchen zum Erhalt von Bepflanzungen, fiir den Erhalt von
Baumen, zur Anpflanzung neuer Bdume sowie zur Herstellung von Dachbegri-
nung im Bebauungsplan mindern die nachteiligen lokalklimatischen Wirkungen
durch die Bauflachen. Erhebliche negative Umweltauswirkungen fir das Lokal-
klima verbleiben danach nicht.

« Biotop- und Lebensraumverluste werden im Bebauungsplan bilanziert und
wertgleich durch interne und externe Ausgleichsmaf3nahmen und -flachen kom-
pensiert. Bei Einhaltung von MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich
werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemall § 44 Abs. 1
BNatSchG nicht eintreten.

« Das Landschaftsbild wird mit Umsetzung der Vorgaben des Bebauungsplans
neu gestaltet.
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4 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung

4.1 Ablauf des Verfahrens

« Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Ausschusses flir Stadt-
entwicklung und Umwelt der Stadtvertretung der Stadt Eutin vom 14.01.2021.
Die ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Ab-
druck im Ostholsteiner Anzeiger am 12.04.2023 erfolgt.

- Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 und 2
BauGB wurde vom 20.04.2023 bis einschlieBlich 19.05.2023 durchgefihrt.

- Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, die von der Planung
berlihrt sein kdnnen, wurden friihzeitig gemanR § 4 Abs. 1 Satz 1i.V.m. § 3 Abs.
1 BauGB mit Schreiben vom 19.04.2023 unterrichtet und zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert.

o Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt hat am 27.06.2024 den Ent-
wurf des Bebauungsplans Nr. 146 mit Begriindung beschlossen und zur Veréf-
fentlichung im Internet und &ffentlichen Auslegung bestimmt.

« Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
09.09.2024 bis einschlieRlich 08.10.2024 durch Verdffentlichung der Planunter-
lagen im Internet und durch 6ffentliche Auslegung statt.

« Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange, die
von der Planung berihrt sein kdnnen, wurde gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 06.09.2024 durchgefiihrt.

+ Die abschlieRende Priifung der abgegebenen Stellungnahmen der Offentlich-
keit und der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange nach § 3 Abs.
2 und § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Sitzung der Stadtvertretung am
02.04.2025.

« Die Stadtvertretung hat den Bebauungsplan Nr. 146, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 02.04.2025 als Satzung beschlos-
sen und die Begrindung durch Beschluss gebilligt.

4.2 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Offentlichkeit wurde durch die Unterrichtung im Rahmen der friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB und der &ffentlichen Auslegung des Bebau-
ungsplanes geman § 3 Abs. 2 BauGB an dem Aufstellungsverfahren beteiligt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wie auch der reguldren Beteiligung gingen
keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.
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4.3

Ergebnisse der Behordenbeteiligung

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden durch die Unterrich-
tung im Rahmen der friihzeitige Behordenbeteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB und der
Behbrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Die Abstimmung mit den Nach-
bargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel hierzu.

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurden insgesamt 15 Stellungnah-
men abgegeben, davon 9 Stellungnahmen ohne Anregungen. Aulerungen mit pla-
nungsrelevanten Inhalten und Informationen wurden wie folgt beriicksichtigt:

Die Planstrae A wurde durchgehend als &ffentliche StraBenverkehrsflache festge-
setzt, auf den verkehrsberuhigten Abschnitt in Hohe des Quartiersplatzes wurde
verzichtet.

Es erfolgte eine Anpassung der Strallenbegrenzungslinie.

Zwei 6ffentliche Parkplatze im Bereich des geplanten Quartierplatzes wurden aus
der 6ffentliche Griinflache in das benachbarte Baugrundstiick verschoben, wodurch
sich die Grunflache vergréRerte, wahrend sich das Baugrundstlick dafiir verklei-
nerte.

Es wurde ein zusatzlicher Baum zur Anpflanzung im StralRenraum in der Planstralie
A oOstlich des Quartiersplatzes festgesetzt.

In der Stralle Blaue Lehmkuhle wurden die vorhandenen Strakenbdume zum Erhalt
festgesetzt sowie fiir einen zu fallenden Straenbaum ein neu anzupflanzender
Baum festgesetzt, so dass die Anzahl hier insgesamt gleich bleibt.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuweg“ wurde von Siiden
kommend bereits zwischen den Baugebieten WA 6 und WA 4b zur Planstralie B
gefiihrt, so dass eine starkere Beruhigung der Biotopbereiche um die Still- und
Kleingewéasser im Nordwesten ermdglicht wurde. Dadurch verkleinerten sich die
besagten Baugrundstiicke.

Fiir die Griinflichen erfolgte eine einheitliche Farbgebung. Die Unterscheidung von
éffentlichen und privaten Griinflachen erfolgte durch Symbole und die jeweiligen
Zweckbestimmungen wurden erganzt.

Es wurden zusétzliche 6ffentliche Grinflichen (ebenerdige Feldhecke (Knick) am
Westrand des Baugebietes) und private Griinflaichen (Obstbaumstreifen) ausgewie-
sen und die Baugrundstiicke dafiir verkleinert.

Auf den westlichen Baugrundstiicken wurde entlang der 6ffentliche Griinflachen mit
dem Ziel ebenerdige Feldhecke (Knick) am Westrand des Baugebietes ein Knick-
schutzstreifen ausgewiesen.

Die Flache fur das Regenwasserriickhaltebecken wurde vergréfert und dafiir das
slidlich gelegene Baugrundstiick WA 4b verkleinert.

In den WA 4 nérdlich der PlanstraRe A wurden die Baulinien auf 5 m von der Stra-
Renbegrenzungslinie zuriickgesetzt. Dadurch wurde eine nutzbare Vorgartenzone
bei Siid-Ausrichtung der Gebaude sowie Raum fiir Stellplatze geschaffen.

SWUP GmbH Roeckstralle 3 Fon +49451 58 59 45 29 kontaki@swup.de
Landschatft | Stadt | Kommunikation 23568 Libeck swup.de

ThelenCruppe

' SWUP

Landschaft | Stadt|
Kommunikation

28.08.2025

Seite



1. ThelenGruppe

L] SWUP

[T Landschaft | Stadt|
| Kemmunikation

28.08.2025

Das WA 3 wurde zwecks verbesserter Anordnung der Baukubaturen und der Stell-
platzanordnung unter Beachtung des Baumbestandes nach Westen vergréRert,
das WA 1 im Gegenzug verkleinert. Die Baugrenzen im WA 3 wurden vergréRert.
Die Baugrenzen in den WA 6 wurden in Abstimmung mit der Weiterentwicklung der
Architekturplanung angepasst. Zum Schutz von Baumen und deren Erhalt wurden
die Baugrenzen teilweise verkleinert.

Die Festsetzungen der GRZ je Baugebietstyp wurden in Reaktion auf die Verklei-
nerung der Baugrundstlicke teilweise angehoben. In diesem Zuge wurden teilweise
auch Bezeichnungen der Baugebiete gedndert und die Bezeichnungen WA 2b und
WA 4b hinzugefiigt.

Die Bauhdhen der Baugebiete wurden in Abstimmung mit der Weiterentwicklung
der Architekturplanung angepasst.

Anpassung des Bezugspunktes fir die Héhenfestsetzungen in den allgemeinen
Wohngebieten Uberwiegend auf Oberkante der festgesetzten offentlichen Ver-
kehrsflache. Flr die WA 5 und WA 6 wurde als Bezugspunkt flir die Hohenfestset-
zungen die Héhe baulicher Anlagen in Meter liber Normalhohennull (m UNHN) fest-
gesetzt.

Eine Uberschreitungen der festgesetzten Héhen wurd in geringem Umfang fir tech-
nische Aufbauten und Solaranlagen zugelassen.

Die Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Zufahrten, zusétzlich zu den tiber-
baubaren Bereichen, wurden planzeichnerisch und durch textliche Festsetzung er-
ganzt.

Anpassung der Flache fiir Gemeinschaftsstellplatze im WA 3.

Festsetzung einer Flache fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,gemein-
schafiliche Radabstellpldtze” (Rad) im WA 3 sowie Zuléssigkeit von {iberdachten,
eingehausten Radabstellplatze innerhalb dieser Flache.

Verortung von drei Standorten fiir Trafostationen im Plangebiet geman Abstimmung
mit dem zusténdigen Versorgungstrager.

Textliche Festsetzung, dass in den Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen mit
der Kennziffer 1 eine Zuwegung senkrecht von der Strale Blaue Lehmkuhle zu
Gebé&uden im WA 3 mit einer Breite von maximal 1,5 m zul&ssig ist.

Anpassung des Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit im WA 3.

Es wurde eine textliche Festsetzung aufgenommen, dass im WA 6 mindestens
30 % der realisierten Wohnungen so zu errichten sind, dass sie mit Mitteln der so-
zialen Wohnraumférderung geférdert werden kdnnten.

Die Anzahl der zum Erhalt festgesetzten Bdume, darunter auch Obstbaume, wurde
erweitert, um Eingriffe in den Gehdlzbestand zu vermindern, wertvolle Lebensraum-
strukturen fir Tiere und Ortsbildelemente zu erhalten.

Es wurden Festsetzungen zu Anpflanzungen von Baumen auf den Baugrundstii-
cken, auf Stellplatzen sowie zu Obstbaumanpflanzungen in besonders ausgewie-
senen Anpflanzbereichen entlang der éffentlichen und privaten Griinflichen im
Baugebiet erganzt.

Fir die Anpflanzung der ebenerdige Feldhecke (Knick) wurd eine Gehélzliste fest-
gesetzt.
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Far andere Anpflanzungen wurden Gehélzlisten als Empfehlung auf der Planzeich-
nung unter den Hinweisen erganzt.

Es wurden private Grinflachen im westlichen Griinzug mit MafRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft im Plan-
gebiet belegt, darunter Entwicklung einer Streuobstwiese und Entwicklung von ar-
tenreichem Griinland.

Es wurden textliche Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft erganzt, u.a. zur Verwendung wasser- und luft-
durchlassiger Aufbauten bei der Befestigung von Wegen, Steliplatzen, Zufahrten
u.d., zum Schutz des vegetationsverfiigbaren Grundwasserspiegels, zum Schutz
des Bodens durch Unzuldssigkeit von Aufschittungen und Abgrabungen.

Es wurden artenschutzrechtliche Vermeidungs-, Ausgleichs- und vorgezogene
AusgleichsmafBnahmen festgesetzt.

Es wurden interne und externe AusgleichsmafBnahmen festgesetzt und den Eingrif-
fen zugeordnet.

Es wurden gesetzlich geschiitzte Biotope sowie der Waldabstand nachrichtlich
tbernommen.

Es wurden weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu Fassadengestaltung
und Einfriedungen erganzt.

In der Begriindung wurden Hinweise zum Brandschutz, zu Andienungsflachen fiir
die Feuerwehr auf den Baugrundstiicken und zur Léschwasserversorgung erganzt.

Der Umweltbericht wurde in der Begriindung erganzt.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurden von den beteiligten Behérden und Tragern
offentlicher Belange insgesamt 13 Stellungnahmen abgegeben, davon 9 Stellungnah-
men ohne Anregungen. Aus den eingegangenen Stellungnahmen ergaben sich inhalt-
lichen Anderungen des Bebauungsplans folgender Art:

Zuordnung eines externen Ausgleichs im Verhéltnis 1:1 fir die Umwandlung ge-
setzlich geschutzter Kleingewésser in ein naturnahes Regenrlickhaltebecken. Er-
ganzungen einer textlichen Festsetzung hierfiir. Die verbleibenden naturnahen
RRB-Gewasser verlieren ihren Status als gesetzlich geschiitzte Biotope.
Diesbeziiglich auch Anpassung der Planzeichnung: Léschen der nachrichtlichen
Ubernahme als gesetzlich geschiitzte Biotope bei den Gewasserflichen der RRB-
Flache.

Die Planzeichnung und die Begriindung wurden entsprechend angepasst. Die Ande-
rungen bzw. Erganzungen flhrten nicht zu einer erstmaligen oder starkeren Beriihrung
von Belangen. Vielmehr wurden Umweltbelange verbessert berlicksichtigt. Geman
§ 4a Abs. 3 BauGB war daher eine erneute Beteiligung nach § 3 Abs 2 und nach § 4
Abs. 2 BauGB nicht erforderlich.

Weitere Anderungen redaktioneller Art waren:

Der Zuldssigkeitszeitraum in der artenschutzrechtlichen VermeidungsmaRnahme 5
(Brutvdgel), wurde auf den 01.10. bis 28./29.02. eines Jahres angepasst.
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+ Die Vorgaben zum Knickschutzstreifen wurden statt als Hinweis als textliche Fest-
setzung (Text Nr. 7.13) aufgenommen und die Art der Darstellung in der Planzei-
chenerklarung erganzt.

* Der Ausschlusszeitraum fiir die Baufeldfreimachung im Hinweis ,Artenschutzrecht-
liche VermeidungsmaRnahmen® wurde wie folgt angepasst: ,Die Baufeldfreima-
chung ist auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren, d.h. nicht ab dem 1. Marz bis ein-
schlieRlich 30. September."

* Der Hinweis ,Auffiillungen, Verfillungen sowie Abfalle* wurde an die nun geltende
Bezeichnung/ Rechtsgrundlage ,....maximal der Einbauklasse RC1 der Ersatzbau-
stoffverordnung ..." angepasst.

* Der Hinweis zum Genehmigungserfordernis gemal § 11 a LNatSchG fiir Abgra-
bungen und Aufschiittungen von mehr als 1.000 m? betroffener Bodenfliche oder
mehr als 30 m* zu verbringender Menge wurde erganzt.

* Die Ausfilhrungen zum Niederschlagswasser-Entwasserungskonzept in der Be-
griindung wurden an den zuletzt eingereichten Antragsstand angepasst sowie die-
ser Antragsstand als Anlage 9.4. beigelegt.

» Die Angaben der Stadtwerke Eutin zur Ver- und Entsorgung des Gebietes wurden
in der Begriindung ergénzt.

* Eswurden Abbildungen zu den extern zugeordneten Ausgleichsflachen ergénzt.

» Das Vorliegen der mit Bescheid der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Ost-
holstein vom 26.11.2024 ergangenen Inaussichtstellung der naturschutzrechtlichen
Ausnahme von den Beeintriachtigungsverboten fiir betroffene gesetzlich geschiitzte
Biotope wurde in der Begriindung erganzt.

* Der Einsatz einer 6kologischen Baubegleitung bei der Umsetzung des Regenriick-
haltebeckens sowie die Meldepflicht von ggf. festgestellten Amphibienvorkommen
an die UNB wurde bei den Hinweisen aufgenommen.

 Ein Hinweis zum Umgang mit Anpflanzungen bei (Bestands)Leitungen wurde in der
Begriindung erganzt.

5 Abwagung in Betracht kommender anderweitiger

Planungsmaéglichkeiten

Standortalternativen

Im Rahmen vorangegangener Studien wie dem Entwicklungskonzept der Stadt Eutin

(PROKOM 2021, CIMA 2021) wurden verschiedene Flachen fiir die Ausweisung von

Wohngebieten diskutiert. Grundannahme ist dabei, dass selbst bei einer riickldufigen

demografischen Entwicklung im Basisszenario ein erforderlicher Mindestentwicklungs-

bedarf (jahrlich 0,3 % des Wohnungsbestandes) anzusetzen ist, woraus ein rein rech-
nerischer Bedarf von 287 Wohneinheiten bis zum Jahr 2035 resultiert (entspricht einem

Bruttowohnbauflachenbedarf zwischen 13,1 und 15,1 ha). Beim Stabilisierungsszenario

steigt der Bedarf auf 474 Wohneinheiten bis 2035 (entspricht einem Bruttowohnbaufli-

chenbedarf zwischen 21,6 und 25,0 ha).
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Auf Basis einer von der Stadt Eutin durchgefiihrten Analyse kann die Quantitit der vor-
handenen Innenentwicklungspotenziale eingeordnet werden. insgesamt wurden 98 po-
tenzielle Baugrundstiicke fiir Wohn- oder Mischnutzungen im Stadtgebiet erfasst. Dabei
handelt es sich um Baullicken nach § 34 BauGB sowie Baullicken nach § 30 BauGB
(B-Plan erforderlich) sowie Nachverdichtungspotenziale durch B-Plan. Durch die 98 po-
tenziellen Baugrundstiicke kénnten 162 mdglichen Wohneinheiten entwickelt werden.
Kurzfristig sind davon rd. 12 potenzielle Baugrundstiicke verfligbar, was 34 mdglichen
Wohneinheiten entspricht. Fiir 24 dieser Flachen besteht der Erhalt als konkurrierendes
Planungsziel, so dass eine Ausnutzung unwahrscheinlich erscheint. Durch die maxi-
male Berlcksichtigung der verbleibenden 74 Baugrundstiicke konnte der Bruttowohn-
bauflachenbedarf um 3,4 bis 3,9 ha reduziert werden. (CIMA 2021)

Dabei ist allerdings zu beachten, dass sich der (iberwiegende Teil der Flachen im pri-
vaten Besitz befindet und eine Entwicklung nur im Einvernehmen mit den Eigentiimern
méglich ist. Zudem steht der (iberwiegende Teil der Flachen (mehr als 70%) bestenfalls
mittelfristig zur Verfiigung.

Im Rahmen des Entwicklungskonzeptes fir die Stadt Eutin (PROKOM 2021) wurden
geeignete Flachen fiir die Siedlungs-, Gewerbe- und Tourismusflachenentwickiung ge-
sucht und Gber die Anwendung von harten und weichen Tabukriterien sogenannte Po-
tenzialflachen ermittelt und innerhalb dieser geeignete Siedlungsentwicklungsflichen
identifiziert. Diese sollten z.B. in guter rdumlicher und verkehrsmaRiger Anbindung an
vorhandene, im baulichen Zusammenhang bebaute Gebiete liegen.

Das Kleingartengeldnde an der Blauen Lehmkuhle gehort zu diesen identifizierten Po-
tenzialflachen und wurde der Prioritatsstufe | zugeordnet. Die Flache gilt als Flachen-
potenzial im Innenbereich — mit dem Vorteil guter infrastruktureller Anbindung und Er-
reichbarkeit. Eine Zersiedlung von Landschaft wird vermieden. Die Griinflichen im
Westen der Kleingartenanlage wurden bereits bei der Potenzialanalyse erhalten (PRO-
KOM 2021).

Hinzu kommt, dass bei der Suche nach geeigneten Wohnbauflachen keine anderen
geeigneten und verfiigbaren Fidchen von vergleichbarer Gréfte, Zugéanglichkeit und
L.age gefunden wurden.

Die Fléache folgt grundsatzlich dem Ansatz Aktivierung von bereits im bebauten Gebiet
liegenden integrierten Potenzialfldchen vor Aultenentwicklung.

Planungsalternativen

Strukturpolitisches Ziel der Stadt Eutin ist es, eine Verbesserung des Wohnangebotes
zu erreichen, und insbesondere beim Wohnungsneubau den Fokus auf eine gesunde
Mischung aus Ein- und Mehrfamilienhaustypen zu legen. Der Geschosswohnungsbau
soll kiinftig so generationengerecht und bezahlbar wie méglich erfolgen. Dies kann ne-
ben flexiblen Grundrissen insbesondere die Reduzierung von Barrieren bedeuten. Da-
von profitieren nicht nur dltere Menschen, sondern z.B. auch junge Eltern mit Kinder-
wagen. Gleichzeitig wird angestrebt, dass aber auch das Familienwohnen in der Stadt
eine ausreichende Grundlage erhalt und Familien bei Zuschnitt und Bezahlbarkeit der
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Wohnungsangebote Beriicksichtigung finden (CIMA 2021). Diese verschiedenen
Wohnformen sollen in dem Plangebiet gemeinsam und integriert entwickelt werden.

Planungsalternativen wurden im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes, der andau-
ernden Erarbeitung der Vorhabenplanung vor dem Hintergrund einer ressourcen- und
flachensparenden Bauweise sowie fortgesetzt im Rahmen des Bebauungsplans unter
Integration von Fachaspekten aus der ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung, aus
der Vermeidung von Eingriffen und der Beachtung von Artenschutzerfordernissen ent-
wickelt und verfeinert. Ziele sind eine effiziente, flichensparende ErschiieRung, die
Schaffung eines vielfaltigen Wohnangebotes und die Integration von Erholungs- und
Freiraumbelangen.

In der Phase des Vorentwurfs wurden verschiedene ErschlieRungsmodelle in Betracht
gezogen, die sich hinsichtlich ihrer Lage von Erschliefungsflaichen, Griinflachen und
Wohnflachen unterschieden. Das Baugebiet gliedernde Griinverbindungen wurden da-
bei von vornherein beriicksichtigt.

Prinzipiell wurde gebietsintern darauf geachtet verschiedene Wohnformen anzubieten,
d.h. sowohl Angebote fiir Geschosswohnungsbau als auch Einzel-/Doppelhduser zu
entwickeln. Die Geschosswohnungsbauten wurden dabei so angeordnet, dass sie den
rdumlichen Bezug zu in der slidlichen Nachbarschaft bereits vorhandenem Geschoss-
wohnungsbau aufgreifen. Der Entwurf wurde so entwickelt, dass mehr unterschiedliche
Wohnformen (auch Reihenhauser) geschaffen werden kénnen und die Flachenausnut-
zung insgesamt optimiert wird. Dazu gehdrt auch, dass im Planungsprozess die Bau-
grundstiicke zugunsten der Ausweisung von privaten Granflachen mit Obstbaumstrei-
fen noch einmal verkleinert wurden, dabei aber die Bebaubarkeit durch eine Anhebung
der GRZ gleich blieb zu vorherigen Entwurfsvarianten.

Mit Prazisierung der Entwasserungsplanung musste ein Baugrundstlick im Nordwesten
des Plangebietes eingeklirzt werden, um die Flache des zukiinftigen RRBs groft genug
gestalten zu kénnen.

Die Anlage eines naturnahen RRBs an der tiefsten Stelle des Geléndes anstatt der Er-
richtung einer technischen Anlage fiihrt gleichzeitig zu der Gewinnung einer neuen Bi-
otopflache und einer Lésung der Entwésserungsaufgabe fiir das Plangebiet.

Unter Beriicksichtigung von Naturschutzzielen wurden am westlichen Baugebietsrand
die Baugrundstiicke noch einmal verkleinert zugunsten von 6ffentlichen Griinflachen
auf denen dauerhaft eine typische Feldhecke (Knick) entwickelt wird und zum Land-
schaftsraum die zukiinftige Ortsrandeingriinung des neuen Baugebietes bildet.

0 5. SEP. 2025

Eutin, ....... S rvereenns

(Birgermeister)
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