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Gemal § 10 Abs. 4 BauGB ist nach dem Satzungsbeschiuss eine ,Zusammenfassende Er-

ktarung*

zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten.

Am 10. Dezember 2025 wurde der Satzungsbeschluss der Stadtvertretung der Stadt Eutin

gefasst.

21

ZIEL DER BAULEITPLANUNG

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

ART UND WEISE DER BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Rechtlich relevante Umweltbelange

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP) — Fortschreibung 2021 - ord-
net Eutin als ,Mittelzentrum“. Somit wird Eutin eine uneingeschréankte Aufgabe zur
Wohnungsentwicklung zugeteilt.

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

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

Die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt das Plangebiet als ,als Sonstiges
Sondergebietnach § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung: Tourismus, Ho-
tel, Gesundheit, Rehabilitation dar und weicht somit vom Planungsziel ab. Daher war
— nach § 8 Baugesetzbuch (BauGB) - die 34. Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich.

Der Landschaftsplan der Gemeinde ist in Ubereinstimmung mit dem Flachennut-
zungsplan.

Das Plangebiet gilt als Aufenbereichsflache nach § 35 BauGB. Daher ist die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 140 erforderlich.
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2.2

Sonstige Umweltbelange

Das Plangebiet grenzt an Waldflachen. Von diesen sind nach § 30 Landeswaldgesetz
Schleswig-Holstein (LWaldG) 30 m Abstand durch bauliche Anlagen freizuhalten. Fir
die geplanten Steliplatzanlagen und einen Verbindungsweg / -briicke zum Bestands-
gebaude wurde ein Antrag auf Inaussichtstellung der Befreiung vom Bauverbot nach
dem Landeswaldgesetz gestelit. Die Inaussichtstellung wurde durch das Landesamt
fur Landwirtschaft und nachhaltige Landesentwicklung mit Schreiben vom 23.06.2025
(Az.: 741-632/2023-14247/2023-UV-82271/2023 erteilt. Dariiber hinauserfolgt die Si-
cherung der im Wald gelegenen gesetzlich geschitzten Biotope.

Im Sldwesten grenzt die Landesstral®e L 174 an das Plangebiet. Zum duferen Rand
der Landesstrafde sind nach § 29 Strafen- und Wegegesetz des Landes Schleswig-
Holstein (StrWG) 20 m frei von Hochbauten jeder Art zu halten. Somit besteht das
Bauverbot nur fur Hochbauten. Zudem sind Aufschiittungen und Abgrabungen gro-
Reren Umfangs unzulassig.

Die geplante Stralte im 20 m-Streifen wird dem Gelédnde angepasst gebaut. Aufschiit-
tungen und Abgrabungen gréfleren Umfangs sind nicht geplant. Eine entsprechend
fachliche Prifung ist erfolgt.

Zudem sind keine neuen Hohenunterschiede zwischen der Landes- und der Plan-
stralRe durch Abgrabungen oder Aufschittungen zu erwarten, die die Statik des Stra-
Renunterbaus der LandesstralRe gefédhrden kénnte. Dieses sichert schon die Darstel-
lung der Grunflache zwischen beiden Nutzungen. Ein Bauverbot nach § 29 Strwa fiir
die beabsichtigte Planung kommt somit nicht zum Tragen.

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

Weitere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berihrt.
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23 Dokumentation des Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017:
Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum

X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 02.12.2021
X friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB 02.05.2023 -
02.06.2023
X friihzeitige Beteiligung der Gemeinden, T6B und § 4 (1) BauGB ab dem
Behérden 27.04.2023
X Veroffentlichungsbeschiuss 10.10.2024
X Veroffentlichung § 3(2) BauGB 25.02.2025 -
31.03.2025
X Beteiligung TéB, Behdrden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) 24.02.2025 -
BauGB 31.03.2025
X Beschluss der Stadtvertretung § 10 BauGB 10.12.2025

24 Beriicksichtigung der bekannten Umweltbelange

Es wurde gepruft, ob sich im Plangebiet
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okologisch geschiitzte oder hochwertige Griinstrukturen befinden (siehe An-
lage 1 der Begrindung),

neue bisher nicht landwirtschaftlich genutzte Flachen beansprucht werden,
oder im Geltungsbereich des B-Plans Lebensstatten geschitzter Tierarten be-
eintrachtigt werden. Der Bereich sind Lebensstétten besonders oder streng ge-
schutzter Tierarten aufgrund der faunistischen Untersuchungen des Biro GfN
bekannt. Die Villa ist Lebensstatte von Mehlschwalben und Fledermausen. Zu
fallende Baume mit Stammumfang > 40 cm wurde begutachtet. Hohlungen mit
Funktion als Teillebensraum / Quartier / Brutstatte von Végeln und Fledermau-
sen wurden nicht gefunden. Dariiber hinaus potenziell vorkommende Arten
kénnen anhand des Lebensraumpotenzials ermittelt werden. Werden Mafinah-
men an den Geholzbestédnden vorgenommen, z. B. der Rickschnitt von Gehol-
zen, sind die Zugriffsverbote gemanR § 44 BNatSchG (Totung, Beschadigung,
Zerstérung oder Beschadigung der Fortpflanzungs- und Ruhestétten; bei den
streng geschitzten Arten zusatzlich Verbot der Stérung wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-, und Wanderungszeit) zu beriick-
sichtigen. Um die Beeintrachtigung der Artengruppe Fledermause génzlich aus-
zuschlielen, sind Abriss des Schuppens, Sanierungsarbeiten am Waldhaus
oder Baumféllungen — gemaf den heute allgemein geltenden gesetzlichen Vor-
gaben - im Zeitraum vom 01.12. bis 28.02. auszufiihren. Die fledermausgeeig-
nete Umbau- und Sanierungsmethode der Villa ist sicherzustellen. Zum Schutz
der Fledermduse sind Bauzeiten vom 15.08. — 15.11. einzuhalten. Wird in die-
sem Quartierszeitraum ein auch als Vergramung dienendes Baugeriist aufstellt
und nach 2 bis 3 Tagen abgenetzt - mit fachlicher Begleitung der MalRnahme -
entfallt die Bauzeitenregelung. An der Villa wurden alle potenziellen Einflugoff-
nungen dauerhaft verschlossen. Fir die Durchfiihrung der Baumafinahmen
werden als Vergramungsmafinahme Baugeriste gestellt und ein paar Tage
spater mit Netzen verhangt, um das Einfliegen von Fledermdusen zu verhin-
dern. Als CEF-Malnahmen werden Ersatzquartiere fiir Fledermause (Pfahlkas-
ten als 5 Sommerquartiere und 3 Ganzjahresquartiere fir Fledermause) ge-
schaffen. Bei Nutzung einer Fledermausrakete sinkt der Ausgleich auf eine
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Fledermausrakete als Ausgleich des Sommerquartiers sowie drei Ganzjahres-
kasten fur die Winterquartiere. Weiterhin sind 4 Nisthilfen fir Mehlschwalben
anzubringen. Dadurch werden die besonders geschitzten und die streng ge-
schitzten Arten und ihre Lebensstétten nicht beschadigt oder zerstort bzw. im
Vorwege der MalRnahme ersetzt. Die vorhandenen Geb&ude werden vor Um-
bau auf das Vorhandensein geschiitzter Tierarten (Brutstitten, Fledermaus-
quartiere) untersucht. Bei Bedarf werden auf Ebene des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 140 CEF-Malinahmen verbindlich geregelt.

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

Bild 1: Antrag Waldumwandlung vom 09.06.2022, erstellt durch Schlie ... Land-
schaftsarchitektur aus Timmendorfer Strand

Die forstrechtliche Genehmigung zur Umwandlung von Wald siidlich der in Bild 5
markierten griin-gestrichelten Linie wurde - gem. § 9 Landeswaldgesetz (LWaldG) -
am 21.01.2023 erteilt; einschlieRlich der in der Genehmigung formulierten Nebenbe-
stimmungen.

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

3. BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGSVERFAHREN

Es gab Hinweise zum urspriinglich geplanten Ausgleich. Diese wurden im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 140 abgewogen und entsprechend neu
geregelt.
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So erfolgten am 01.06.2023 und am 01.04.2025 durch die Untere Naturschutzbe-
horde des Kreises Ostholstein folgende Hinweise:

1. Eine Ubernahme/Festsetzung der beiden Steilhangbereiche, einschlieRlich
dem im Waldgebiet, im Plangebiet als gesetzlich geschitztes Biotop gem.
§ 30 Abs. 2 BNatSchG i.V.m § 21 Abs. 1 Nr. 5 LNatSchG ist notwendig. =
Die Stellungnahme wurde beriicksichtigt.

2. Das Grundstiick ist mit einer aktuell leerstehenden Villa bebaut und der um-
liegende parkahnliche Garten ist verwildert. Ein alterer Baumbestand ist dort
zu finden. Es ist nicht bekannt, wie lange die Villa leer steht. Auf B-Plan-Flache
befindet sich zudem ein Wald-bestand, welcher im Rahmen einer genehmig-
ten Waldumwandlung (Az. 55.51.02.12-23-0001) entfernt werden soll. Auf
Grund dieser Tatsachen ist davon auszugehen, dass im Plangebiet Végel und
Fledermause ihre Brut- Nahrungs- und Uberwinterungshabitate haben kon-
nen. Des Weiteren konnen in und an der Villa Fledermausquartiere aller Art
(Sommerquartier, Wochenstube und Winterquartier) vorhanden sein. Es wird
zwar angegeben, dass vor Abriss eine Uberprifung auf Fledermausvorkom-
men stattfinden soll (S. 32), jedoch ist fraglich, ob dadurch alle Vorkommen
aufgespurt werden kdnnen. Unbewusst kann beispielsweise — trotz vorheriger
Priifung - ein Winterquartier zerstort werden, sodass in diesem Fall der Ver-
botstatbestand nach § 44 Abs. 3 BNatSchG eintreten wiirde. Auch &ltere
Baumbestande kdénnen Quartierseignung aufweisen. Des Weiteren wird an-
gegeben, dass das Gebdude vor Abriss auf Gebaudebriiter wie Schwalben
und Mauersegler untersucht werden soll. Es ist zu beachten, dass bei diesen
Gebaudebritern von einer starken Neststandorttreue ausgegangen wird, was
bedeutet, dass diese Arten an derselben Stelle ihr Nest bauen oder das Nest
vom Vorjahr neu ausbessern. Des Weiteren stehen diese Nester ganzjéhrig
unter Schutz. - Die Stellungnahme wurde beriicksichtigt. Die notwendigen
faunistischen Untersuchungen wurden durchgefiihrt. So wurde von der Ge-
sellschaft fiir Freilanddkologie und Naturschutzplanung mbH aus Wellsee
2024 ein artenschutzrechtliches Gutachten erstellt, das im Sommer 2025
durch einen Nachtrag zur artenschutzrechtlichen Priifung ergénzt wurde. Auf
deren Grundlage wird die Schaffung von Ersatzquartieren fiir Flederm&use in
Form eines Fledermaus-Pfahlkastens fiir 5 Sommerquartiere und von 3 Ganz-
jahresquartieren sowie vier Nisthilfen fiir Mehlschwalben auf Ebene des Be-
bauungsplanes Nr. 140 geregelt. Zudem wurden die im Artenschutzrechtli-
chen Gutachten sowie die im Nachtrag zur Artenschutzrechtlichen Priifung
beschriebenen MalRnahmen als Festsetzungen und zu beachtende Hinweise
in den Bebauungsplan Nr. 140 aufgenommen und werden somit auch als Be-
standteil des Durchfiihrungsvertrages als Stédtebaulicher Vertrag rechtlich
gesichert.

3. Es gab Hinweise zum urspringlich geplanten Ausgleich und zu CEF-
MaBnahmen. - Diese wurden abgewogen und entsprechend neu geregelt.

4. Weiter gab es Hinweise zum Bodenschutz. Demnach ist mit relevanten Bo-
denbewegungen und Verdichtungen sowie Versiegelungen fir die Errichtung
der Wohngebaude und die ErschlieBung zu rechnen, durch die die Erstellung
eines Bodenschutzkonzeptes gemaf DIN 19639 notwendig wird. 2 Ein ent-
sprechender zu beachtender Hinweis wurde unter ,Nachrichtliche Ubernah-
men und Hinweise* in die Planunterlagen aufgenommen. Die Stellungnahme
wird im Rahmen der Projektplanung berticksichtigt.
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5. Es gab einen Hinweis auf das 50 m Bauverbot nach § 35 Abs. 2 LNatSchG
zum angrenzenden Gewasser. 2 Ein Bebauungsplan darf fiir den Bereich
eines Uferrandstreifens aufgestellt werden. Im betroffenen Plangebiet liegen
nur Griin- und Waldfldchen. Neue bauliche Anlagen sind hier nicht geplant.
Somit ist der Hinweis hier nicht zutreffend.

Weitere Hinweise auf umweltrelevante Faktoren wurden in den Planverfahren nach
§ 3 und § 4 BauGB nicht abgegeben.

g

Stadt Eutin, 2 6, Marz 2026 (Sven Radestock)
Birgermeister
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