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1  ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Fur die Stadt Eutin sind derzeit noch die Ziele und Grundséatze des Regionalplans fir den
Planungsraum Il aus dem Jahr 2004 rechtswirksam. Die Landesplanungsbehdrde und die
Kreisverwaltungen erarbeiten aktuell die Neuaufstellung der Regionalplane fir die neugefass-
ten Planungsraume | bis Ill. Die Stadt Eutin liegt zuktinftig im Planungsraum IIl.

Die von der Landesplanungsbehdrde und vom Kreis Ostholstein gedufRerten Empfehlungen,
sich bei den Planungen einzubringen, haben die Stadt Eutin veranlasst, fir die Siedlungs-,
Gewerbe- und Tourismusflachenentwicklung ein informelles Konzept der Stadt zu erarbeiten.
Dieses Konzept soll von der Landesplanungsbehorde bei der Neuaufstellung des Regional-
plans fur den Planungsraum Il Berticksichtigung finden.

Die Neuaufstellung der Regionalplane bietet die Gelegenheit, die bisher regionalplanerischen
Darstellungen in der Stadt Eutin teilweise zu hinterfragen und mit dem Kreis Ostholstein sowie
der Landesplanungsbehdrde in einem informellen Verfahren zu diskutieren.

Die Stadt Eutin mdchte ihre Planungstberlegungen zur Siedlungs-, Gewerbe- und Tourismus-
flachenentwicklung bei der Neuaufstellung des Regionalplans einbringen. Daflr wurde fir das
Stadtgebiet das Entwicklungskonzept fir Siedlungs-, Gewerbe- und Tourismusflachen erstellt.

2 METHODIK

Fur die Suche nach geeigneten Flachen fiur die Siedlungs-, Gewerbe- und Tourismusflachen-
entwicklung wird ein 4-Stufen-Modell herangezogen (siehe Abbildung 1).

Fur die Darstellung von geeigneten Entwicklungsflachen fur Siedlung, Gewerbe und Touris-
mus wird flir das gesamte Stadtgebiet (siehe Abbildung 2) ein schliissiges raumliches Ge-
samtkonzept erarbeitet. In einem ersten Schritt werden harte und weiche Tabukriterien zur
Ermittlung sowohl von Tabuzonen als auch von Potenzialflachen angewandt.

Die Potenzialflachen fir Siedlungs-, Gewerbe- und Tourismusflachenentwicklung missen im
nachsten Schritt einer vergleichenden Betrachtung und einer Abwagung unter Bericksichti-
gung privater und offentlicher Belange unterzogen werden, um die geeigneten Entwicklungs-
flachen fur Siedlung, Gewerbe- und Tourismus herauszufiltern.

Die Festlegung der Tabu- und Abwagungskriterien basiert auf der Grundlage vorhandener
Daten, Ubergeordneter Vorgaben und ortlicher Planungen, wie z.B. digitale topographische
Karten, Luftbilder, Landesentwicklungsplan, Regionalplan, Flachennutzungsplan, Bebauungs-
plane, Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan.

Die endgiiltige Festlegung von Entwicklungsflachen fir Siedlungs- und Gewerbeflachen in der
Stadt Eutin basiert notwendigerweise auf prognostizierten Bedarfen fir Siedlungs- und Ge-
werbeflachen bis zum Jahr 2035. Fir den Tourismus erfolgt eine qualitative Einschétzung der
touristischen Entwicklung bis 2035. Fur die Bedarfsermittlungen beauftragte die Stadt Eutin
das Buro Cima.

1 CIMA Beratung + Management GmbH 2021: Ermittlung des Gewerbeflachen- und Wohnraumbedarfs
sowie qualitative Betrachtung der zukinftigen touristischen Entwicklung in der Stadt Eutin bis 2035.
Stand: 22.02.2021
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Stadtgebiet Eutin

Schritt 1
Ermittlung von harten Tabuzonen

Schritt 2
Ermittlung von weichen Tabuzonen

Schritt 3
Einzelfallprifung auf Basis von Abwéagungskriterien

;

Frage der Flachenbedarfe

Abb. 1: 4-Stufen-Modell bei der Planung von Entwicklungsflachen

&5 Br gamsei'che,, ~ &) Schloss Eutins

Dodauer Forst™

i

Abb. 2: Gebiet der Stadt Eutin?

2 Google Maps Kartendaten © 2020 GeoBasis-DE/BKG (© 2009), Stand: 10.12.2020.
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3 ERMITTLUNG DER TABUZONEN UND POTENZIALFLACHEN

Dem Entwicklungskonzept fur Siedlungs-, Gewerbe- und Tourismusflachen liegen die im Fol-
genden erlauterten, harten und weichen Tabukriterien sowie die Abw&gungskriterien zu-
grunde.

3.1 Harte Tabukriterien

Hierbei handelt es sich um Kriterien, aufgrund derer eine Siedlungs- und Gewerbeentwicklung
aus tatsachlichen oder rechtlichen Griinden nicht mdglich oder unzulassig ist. Bei den harten
Tabukriterien handelt es sich um Belange, tber die die Stadt Eutin nicht entscheiden kann. Im
Folgenden werden all die harten Kriterien erlautert, die flr das Gebiet der Stadt Eutin relevant
sind.

3.1.1 Bebauung

Alle bebauten Siedlungsflachen der DTK5? sind durch bauliche Anlagen dominiert, die eine
weitere Bebauung unmaoglich machen. Ein méglicher Abriss wird hierbei nicht bertcksichtigt.

Den Festsetzungen der rechtskréftigen Bebauungsplane sind bereits umgesetzte ebenso wie
noch nicht umgesetzte Flachen mit baulicher Nutzung entnommen. Diese werden ergdnzend
zu den bebauten Siedlungsflachen als hartes Tabukriterium herangezogen.

Uberdies werden der Festplatz, der Wohnmobilstellplatz, der Marktplatz sowie bestehende
Sportplatze mit einem harten Tabu versehen.

3.1.2 StraRenverkehrsflachen

Ebenso wie die bebauten Siedlungsflachen stellen die bereits versiegelten Flachen fir Stra-
Benverkehr ein hartes Tabukriterium fiir eine anderweitige Bebauung dar.

3.1.3 Wald mit Schutzabstand

GemaR § 4 Nr. 1 LWaldG* soll der Wald nur in Anspruch genommen werden, wenn sich der
Planungszweck nicht auf anderen Flachen verwirklichen I&sst. Es ist dariiber hinaus Ziel der
Landesregierung, den Waldanteil weiter zu erhéhen (8 1 Abs. 2 LWaldG). Diesem Ziel wiirde
eine Ausweisung von Siedlungs- und Gewerbeflachen auf Waldflachen zuwiderlaufen.

Da Walder in Schleswig-Holstein selten sind, haben die vorhandenen Waldflachen fir die Er-
holung der Bevdlkerung sowie flr den Natur- und Artenschutz eine besondere Bedeutung.
Zudem besteht ein erhohtes Interesse, die wenigen Bereiche, in denen das Landschaftsbild
durch eine Waldkulisse gepréagt wird, von Beeintréchtigungen freizuhalten. Die Zulassung von
Waldumwandlungen fur Siedlungs- und Gewerbeentwicklung ist deshalb nicht vertretbar.

8 Digitale Topographische Karte 1:5.000.
4 Landeswaldgesetz in der Fassung vom 13.12.2018 (GVOBI. S. 773).
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Zudem ist es gemal § 24 LWaldG verboten, in einem Waldabstand von weniger als 30 m
Vorhaben gemaf3 § 29 BauGB (u.a. die Errichtung baulicher Anlagen) durchzufiihren, sofern
diese nicht genehmigungs- und anzeigefreie Vorhaben nach der Landesbauordnung sind.

3.1.4 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Gesetzlich geschitzte Biotope unterliegen gemaf § 30 Abs. 2 BNatSchG® aufgrund ihrer er-
heblichen naturschutzfachlichen Bedeutung fur den dkologischen Haushalt des jeweiligen Ge-
biets einem umfassenden naturschutzrechtlichen Schutz. In diesen Biotopen sind Handlun-
gen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung der Gebiete
fuhren, verboten.

Betrachtet werden im vorliegenden Konzept keine linienhaften Strukturen, wie z.B. Knicks,
sondern nur flachenhafte Biotope mit einer Mindestgréf3e von 5 ha und rdumliche Konzentra-
tionen von Klein- und Kleinstbiotopen. Da die GroRe eines gesetzlich geschiitzten Biotops nur
eingeschrankt mit dessen Schutzbedurftigkeit korreliert, kbnnen auch einzelne kleinere Bio-
tope sehr schutzbedurftig sein, z.B. Quellen. Diese einzelnen kleineren Flachen sind auf der
Ebene der Bebauungsplanung in den zukinftigen Siedlungs- und Gewerbeflachen zu berick-
sichtigen.

3.1.5 Gewasser mit Schutzstreifen

GemaR § 35 Abs. 2 Satz 1 LNatSchG® i.V.m. § 61 BNatSchG dirfen an Gewassern erster
Ordnung sowie Seen und Teichen mit einer Grol3e von mehr als 1 ha in einem Abstand von
50 m landwarts von der Uferlinie keine baulichen Anlagen errichtet werden. Als Gewéasser
erster Ordnung gemaf § 35 LNatSchG gelten nach 8§ 3 Abs. 1 Nr. 1 LWG”:

¢ die BundeswasserstraRen im Sinne des WaStrG?,

¢ die sonstigen Bundeswasserstral3en,

¢ die in der Anlage 2 des Gesetzes aufgefiihrten Gewasser,

o die Landeshéafen, soweit sie nicht Teil der Bundeswasserstrafl3en sind,

o die Fortsetzung der oberirdischen Gewésser (§ 1 Abs. 3 WaStrG) bis zur Einmiindung in
die Seewasserstraf3en einschlief3lich der Fortsetzung der Binnenwasser abfiihrenden Ge-
wasser zweiter Ordnung zwischen den Landesschutzdeichen und der Elbe (AuRRentiefs),
soweit sie hach § 41 WaStrG vom Land zu unterhalten sind.

Die Bestimmungen des § 35 Abs. 1 bis 5 LNatSchG gelten auch fiur die in der Anlage der
Landesverordnung Uber Schutzstreifen an Gewassern zweiter Ordnung® genannten Gebiete.

5 Bundesnaturschutzgesetz, zuletzt geandert am 19.06.2020

6 Landesnaturschutzgesetz, zuletzt geandert am 13.11.2019

7 Landeswassergesetz, zuletzt geandert am 22.06.2020

8 Bundeswasserstrallengesetz, zuletzt gedndert am 03.12.2020

9 Landesverordnung zur Sondernutzung am Meeresstrand und Uber Schutzstreifen an Gewassern
zweiter Ordnung in der Fassung vom 15.11.2018
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3.1.6 StralBenrechtliche Anbauverbotszone

Die Anbauverbotszone, jeweils gemessen vom Fahrbahnrand, betragt bei:

e Bundesautobahnen 40 m, § 9 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 FStrG?°,

e Bundesstral’en 20 m, § 9 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 FStrG,

e LandesstraBen 20 m, § 29 Abs. 1 Buchst. a StrwG*?,

e KreisstraRen 15 m, § 29 Abs. 1 Buchst. b StrWG,

¢ ggf. bestimmten GemeindeverbindungsstraRen bis zu 10 m, § 29 Abs. 4 StrwG.

Innerhalb der Anbauverbotszone sind bauliche Anlagen grundséatzlich unzulassig. Gesetzliche
Ausnahmemadglichkeiten im Einzelfall sind in 8 9 Abs. 8 FStrG und § 29 Abs. 3 StrWG geregelt.

Gebéaude unterfallen regelmaRig nicht den gesetzlichen Ausnahmetatbestéanden, da der Aus-
schluss von geplanten Wohngebauden und gewerblich genutzten Gebauden in diesem Be-
reich weder eine vom Gesetzgeber nicht beabsichtigte Harte darstellt noch Griinde des Wohls
der Allgemeinheit eine Abweichung vom Anbauverbot bei geplanten Gebauden erfordert.

3.1.7 FFH-Gebiete

Als FFH-Gebiete wurden Bereiche mit herausragender Bedeutung fur die Erhaltung oder Wie-
derherstellung bestimmter Lebensraumtypen oder Habitate von bestimmten Arten ausgewahlt.
Der Konflikt mit der Entwicklung von Siedlungs- und Gewerbeflachen ist zundchst durch den
Flachenverlust und Sekundarwirkungen (z.B. Entwasserung) bedingt. Grol3raumigere Auswir-
kungen sind fur einzelne Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie? (v.a. Flederméause) zu er-
warten.

Es ist zu beriicksichtigen, dass sich viele der in den FFH-Gebieten zu schiitzenden Lebens-
raumtypen und Arten in einem schlechten Erhaltungszustand befinden und erhebliche An-
strengungen in den FFH-Gebieten erforderlich sind, den nach FFH-Richtlinie geforderten
gunstigen Erhaltungszustand zu erreichen. Die Errichtung baulicher Anlagen verschlechtert in
FFH-Gebieten diese Entwicklungsmdglichkeiten.

Zu bertcksichtigen ist weiterhin die herausragende Stellung der FFH-Gebiete als Teil des eu-
ropaweiten Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems Natura 2000, die eine weitreichende
Freihaltung dieser Gebiete von Eingriffen jeglicher Art rechtfertigt. Daher ist eine Beriicksich-
tigung der FFH-Gebiete als hartes Tabukriterium sachgerecht.

10 Bundesfernstralengesetz, zuletzt gedndert am 03.12.2020

11 StralRen- und Wegegesetz des Landes Schleswig-Holstein, zuletzt gedandert am 04.12.2020 (GVOBI.
S. 879).

12 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen. Zuletzt geandert durch Richtlinie 2013/17/EU vom 13.05.2013.
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3.1.8 Kiesabbau

Den Festsetzungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplans sind Flachen fiir Abgrabungen
oder fur die Gewinnung von Bodenschétzen entnommen. Diese sind durch eine wirtschaftliche
Nutzung (Kiesabbau) charakterisiert, welche sowohl eine derzeitige als auch eine zukunftige
Bebauung ausschlief3t.

3.1.9 Darstellung Harte Tabuzonen

In Abbildung 3 sind die unter den Ziffern 3.1.1 bis 3.1.8 beschriebenen harten Tabukriterien
raumlich dargestellt.

Abb. 3: Harte Tabuzonen

3.2 Weiche Tabukriterien

Mit dem Begriff der weichen Tabukriterien werden Bereiche erfasst, in denen eine Ausweisung
von Siedlungs- und Gewerbeflachen aus rechtlichen und tatséachlichen Grinden durchaus
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maglich ware. Dies soll aber ausgeschlossen werden, indem abstrakte, typisierte Kriterien zur
Anwendung kommen, die von Eutin gesetzt und auf das gesamte Stadtgebiet einheitlich an-
gewendet werden.

Nachfolgend werden die weichen Tabukriterien aufgefihrt, erklart und diejenigen ausfuhrlicher
erlautert, die im Stadtgebiet vorhanden sind.

3.2.1 Okokontoflachen

MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die im Hinblick auf zu erwartende
Eingriffe durchgefiihrt worden sind, sind als Ausgleichs- oder Ersatzmaflnahmen anzuerken-
nen. Die Bevorratung von vorgezogenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen mittels Okokon-
ten, insbesondere die Erfassung, Bewertung oder Buchung vorgezogener Ausgleichs- und Er-
satzmaRnahmen in Okokonten, deren Genehmigungsbedurftigkeit und Handelbarkeit sowie
der Ubergang der Verantwortung nach § 15 Abs. 4 BNatSchG auf Dritte, die vorgezogene
Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen durchfuhren, richtet sich nach Landesrecht.

Die Okokontoflachen im Gebiet der Stadt Eutin werden im Ausgleichsflachenmanagement!?
des Kreises Ostholstein gefiihrt und sollen nach dem planerischen Willen der Stadt Eutin von
Umwidmung und Bebauung freigehalten werden.

3.2.2 Biotopverbundsystem

Im Landschaftsrahnmenplan 2020 werden die Entwicklungsziele fir die Schwerpunktbereiche
des Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems benannt. Im Hinblick auf die mdgliche Auswei-
sung von Siedlungs- und Gewerbeflachen ist das Schutzgebiets- und Biotopverbundsystem
laut planerischem Willen der Stadt Eutin aus Vorsorgeerwdgungen des Arten- und Bio-
topschutzes mit einem weichen Tabu belegt.

Die Schwerpunktbereiche des Biotopverbundsystems gem. § 21 BNatSchG mit landesweiter
Bedeutung ergeben sich aus einer Uberlagerung der Biotopverbundraume des Landschafts-
programms 1999% mit den Darstellungen des Landschaftsrahmenplans. Nur die landesweiten
Schwerpunktraume, die auch im Landesentwicklungsplan 2010%¢ entsprechend dargestellt
sind und damit eine raumordnerische Bedeutung erhalten haben, werden aus zukunftiger
Siedlungs- und Gewerbebebauung freigehalten.

Zu diesem weichen Tabukriterium gehéren auch die Bereiche der Verbundachsen von tber-
regionaler Bedeutung sowie solche von regionaler Bedeutung. Im Landschaftsrahmenplan
werden die Entwicklungsziele fur die wichtigen Verbundachsen des Schutzgebiets- und Bio-
topverbundsystems benannt.

13 Kreis Ostholstein 2017: Ausgleichsflaichenmanagement.

14 Ministerium flir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur und Digitalisierung des Landes
Schleswig-Holstein 2020: Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum 11

15 Ministerium fur Umwelt, Natur und Forsten des Landes Schleswig-Holstein 1999: Landschaftspro-
gramm Schleswig-Holstein 1999.

16 Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein 2010: Landesentwicklungsplan Schleswig-Hol-
stein 2010.
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3.2.3 Landschaftsschutzgebiete und Gebiete, fir die das LSG-Verfahren eingeleitet ist

Landschaftsschutzgebiete sind nach § 26 BNatSchG Gebiete, in denen ein besonderer Schutz
von Natur und Landschaft erforderlich ist. Landschaftsschutzgebiete dienen der Erhaltung,
Entwicklung oder Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts, der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsféahigkeit der Naturgiter, ein-
schlie3lich des Schutzes von Lebensstatten und Lebensraumen bestimmter wild lebender
Tier- und Pflanzenarten sowie der Vielfalt, Eigenart und Schonheit oder der besonderen kul-
turhistorischen Bedeutung der Landschaft.

Daruber hinaus sind sie fur eine naturnahe Erholung von Bedeutung. In einem Landschafts-
schutzgebiet sind nach Maf3gabe naherer Bestimmungen alle Handlungen verboten, die den
Charakter des Gebiets verandern oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen. Die Er-
richtung baulicher Anlagen ist in den Landschaftsschutzgebietsverordnungen i.d.R. verboten.

Erganzend kommt die Regelung des 8§ 61 Abs. 1 Nr. 1 LNatSchG fur Landschaftsschutzge-
biete, die vor dem 16.06.1993 unter Schutz gestellt worden sind, zum Tragen. Demnach ist in
diesen Landschaftsschutzgebieten im AuRenbereich, unbeschadet der Landschaftsschutzver-
ordnung, die Errichtung baugenehmigungspflichtiger Anlagen grundsatzlich unzulassig.

Fur Gebiete, fur die ein Landschaftsschutzgebietsverfahren nach § 12a Abs. 2 LNatSchG ein-
geleitet ist, gilt ein Veranderungsverbot von der Bekanntmachung der Auslegung nach § 19
Abs. 2 Satz 2 LNatSchG bis zum Inkrafttreten der Verordnung, langstens jedoch fur drei Jahre.
Zulassig sind nur Veranderungen, durch die der Schutzzweck der beabsichtigten Schutzerkla-
rung nicht gefahrdet wird.

Die Regelung zur Befreiung von Bauverboten in § 67 Abs. 1 BNatSchG spricht nicht gegen
die Einstufung als weiches Tabukriterium. Zwar kann der Bau von Siedlungs- und Gewerbe-
flachen ein ¢ffentliches Interesse im Sinne von 8 67 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG darstellen.
Daraus folgt jedoch kein allgemeiner Vorrang gegeniiber dem aus den jeweiligen Landschafts-
schutzverordnungen folgenden Landschaftsschutz.

Denn die Uberwindbarkeit eines naturschutzrechtlichen Verbots hangt nicht von einer regio-
nalplanerischen Abwagungsentscheidung des Planungstragers ab, sondern von den natur-
schutzrechtlichen Voraussetzungen im Einzelfall. Die blo3e theoretische Befreiungsmoglich-
keit fihrt daher nicht zu einer Einstufung als Abwagungskriterium.

3.2.4 StralRenrechtliche Anbaubeschrankungszone an Bundesautobahnen sowie an
Bundes-, Landes- und Kreisstralien

Die Anbaubeschrankungszone betragt, jeweils gemessen vom Fahrbahnrand, bei
e Bundesautobahnen 40 — 100 m, § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 FStrG,

e Bundesstrallen 20 - 40 m, 8 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 FStrG,

e Landesstral’en 20 - 40 m, § 30 Abs. 1 StrWG,

e Kreisstrafen 15 - 30 m, § 30 Abs. 1 StrwaG.

In dieser Zone bedirfen bei Bundesautobahnen und -stralRen Baugenehmigungen oder nach
anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der obersten Landesstra-
Renbaubehodrde. Bei Landes- und Kreisstral3en dirfen Genehmigungen fir bauliche Anlagen
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in den genannten Entfernungen, jeweils gemessen vom auf3eren Rand der befestigten, fiir den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, von der Baugenehmigungsbehérde oder der Be-
horde, die nach anderen Vorschriften fir eine Genehmigung zustandig ist, nur nach Zustim-
mung des Tragers der Strallenbaulast erteilt werden.

Auch wenn durch die erforderliche Zustimmung der zustandigen Behorde die Mdéglichkeit be-
stunde, im Einzelfall geplante Geb&aude innerhalb der Anbaubeschréankungszone zuzulassen,
so ist es gleichwohl planerischer Wille, diesen Bereich generell von Gebauden allein schon
aus Immissionsschutzgriinden freizuhalten.

3.2.5 Gebiete, die die Voraussetzungen fiur eine Unterschutzstellung als Naturschutz-
gebiet erfillen

Gebiete, die die Voraussetzung zur Ausweisung als Naturschutzgebiet nach § 23 Abs. 1
BNatSchG in Verbindung mit § 13 LNatSchG aufweisen, besitzen eine naturschutzfachlich
hohe Schutzwurdigkeit und sind i.d.R. empfindlich gegentber der Errichtung von baulichen
Anlagen.

Voraussetzung fir ein solches Gebiet ist, dass in ihnen ein besonderer Schutz von Natur und
Landschaft in ihrer Ganzheit oder in einzelnen Teilen zur Erhaltung, Entwicklung oder Wieder-
herstellung von Lebensstétten, Biotopen oder Lebensgemeinschaften bestimmter wild leben-
der Tier- und Pflanzenarten, aus wissenschaftlichen, naturgeschichtlichen oder landeskundli-
chen Grinden oder wegen ihrer Seltenheit, besonderen Eigenart oder hervorragenden Schon-
heit erforderlich ist.

Diese Gebiete werden wegen ihrer grundsatzlichen Schutzwuirdigkeit im Sinne einer planeri-
schen Vorsorge als weiches Tabukriterium behandelt.

3.2.6 Entwicklungsplanungen der Stadt Eutin

Hierunter fallen einerseits der Flachennutzungsplan mit seinen relevanten Anderungen sowie
die Bebauungsplane. Hauptsachlich sind dem Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006’ und
seinen Anderungen sowie den Bebauungsplanen sogenannte Flachen fiir ,MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" als weiches
Tabukriterium entnommen worden.

Andererseits sind folgende, dem Entwicklungsteil des Landschaftsplans 20058 entnommenen
Aspekte als weiche Tabukriterien geschitzt, da Eutin mit diesen Darstellungen eine natur-
schutzfachliche Zielsetzung langfristig verfolgt:

¢ Vorschlag geschiitzter Landschaftsbestandteil

e MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
einschl. Praferenzflachen fir AusgleichsmalRnahmen mit z.T. Zuordnung zu den bestehen-
den/geplanten Bau- und Verkehrsflachen

e MalRnahmen an Biotopen / Anlage von Pufferstreifen

17 Stadt Eutin 2006: Flachennutzungsplan der Stadt Eutin.
18 Stadt Eutin 2005: Landschaftsplan Eutin.
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Eine Bebauung der Maflinahmenflachen kdnnte das hinter diesen MaRnahmen stehende Ge-
samtkonzept in Frage stellen. Es ist derzeit nicht davon auszugehen, dass der Landschafts-
plan beziiglich Anderungen in der MaRnahmenplanung fortgeschrieben wird.

3.2.7 Parkplatze / Friedhof

Die o¢ffentlichen Parkplatze im Stadtgebiet sowie der einzige Friedhof in Eutin sollen nach pla-
nerischem Willen der Stadt Eutin mit einem weichen Tabu versehen werden.

3.2.8 Darstellung Weiche Tabuzonen

In Abbildung 4 sind die unter den Ziffern 3.2.1 bis 3.2.7 beschriebenen weichen Tabukriterien
raumlich dargestellt.

.....

Abb. 4: Weiche Tabuzonen
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3.3 Abwagung

Nach Abzug der harten und weichen Tabukriterien verbleiben die sogenannten Potenzialfla-
chen im Gebiet der Stadt Eutin (siehe Abbildung 5). Auf ihnen sind zumeist eine Vielzahl von
Nutzungen gegeben, die zueinander in Beziehung gesetzt werden missen. Die Abwagungs-
entscheidung ist jeweils nachvollziehbar darzulegen.

Fur die Abwégung werden die nachfolgend aufgelisteten Kriterien herangezogen, die jeweils
im Einzelfall zu gewichten und gegeniber anderen Belangen fur und gegen die Ausweisung
von Siedlungs- und Gewerbeflachen oder Flachen fur Tourismus abzuwagen sind. Die Auflis-
tung kann nicht abschlielBend sein, da in vielen Fallen weitere einzelfallbezogene Aspekte hin-
zutreten kdnnen, deren Gewicht vor einer Einzelfallbetrachtung weder abstrakt noch in Rela-
tion zu den hier aufgefiihrten Kriterien benannt werden kann. Die genannten Kriterien betreffen
offentliche Belange, die gegen eine Ausweisung einer Potenzialflache als Siedlungs- oder Ge-
werbegebiet sprechen kénnen und sind flachenbezogen mit dem Anliegen abzuwégen, der
Stadt Eutin Raum fiir eine Siedlungs-, Gewerbe- und Tourismusflachenentwicklung an geeig-
neten Standorten zu geben.

Zeichenerkldarung

Harte Tabuzonen

Weiche Tabuzonen B

Potenzialflichen

Abb. 5: Tabuzonen und Potenzialflachen
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3.3.1 Kompensationsflachen, Eignungsflachen fir Naturschutz und Kompensation,
Suchraume fiir Kompensationsflachen

Fur gemeindliche und private Vorhaben sind im Stadtgebiet auf bestimmten Flachen natur-
schutzrechtliche Ausgleichs- und/ oder Ersatzmalinahmen geplant, in Umsetzung oder bereits
umgesetzt. In einigen Féllen geht es auch um aus dem Artenschutz resultierende Maf3nah-
men. Dabei muss sichergestellt sein, dass die Entwicklungsziele auf den Flachen nicht durch
neue Eingriffe gefahrdet werden. Es ist daher im Einzelfall zu prifen, ob auf Kompensations-
flachen oder in deren unmittelbarer Umgebung der Bau von Gebauden mit den Entwicklungs-
zielen der Kompensationsflachen vereinbar ist.

Gegebenenfalls kann auf der nachfolgenden Verfahrensebene (Bauleitplanung) eine Verlage-
rung gepruft werden.

Es ist daher im Einzelfall zu prifen, ob derartige Flachen fur die Ausweisung von Siedlungs-
und Gewerbegebieten oder von touristischen Vorhaben in Frage kommen. Gemal3 Ausgleichs-
flachenmanagement des Kreises Ostholstein!® sind im Gebiet der Stadt Eutin Kompensations-
flachen sowie Eignungsflachen und Suchraume dafiir vorhanden.

3.3.2 Entwicklungsrdume fur Tourismus und Erholung

Der Landesentwicklungsplan 2010 und seine Fortschreibung (Entwurf 2018)%° stellen im Euti-
ner Stadtgebiet Entwicklungsrdume flr Tourismus und Erholung dar. Sie umfassen Raume,
die sich aufgrund der naturraumlichen und landschaftlichen Voraussetzungen und Potenziale
sowie ihrer Infrastruktur fir Tourismus und Erholung besonders eignen. Sie sollen eine aus-
reichende touristische Bedeutung haben (gemessen an der Zahl der Beherbergungsbetriebe,
der Gaste, der Betten und der Ubernachtungen sowie der sonstigen touristischen Angebote).
Darlber hinaus sollen bei der Abgrenzung der Gebiete die naturrdumlichen und die landschaft-
lichen Potenziale berlcksichtigt werden.

In den Entwicklungsgebieten fiir Tourismus und Erholung soll eine gezielte regionale Weiter-
entwicklung der Mdglichkeiten fir Tourismus und Erholung angestrebt werden. Hinsichtlich
der touristischen Nutzung soll dabei vorrangig auf den vorhandenen (mittelstandischen) Struk-
turen aufgebaut werden. Darliber hinaus sollen diese Gebiete unter Berticksichtigung der land-
schaftlichen Funktionen durch den Ausbau von Einrichtungen fir die landschaftsgebundene
Naherholung weiter erschlossen werden. Auf der Basis von interkommunal abgestimmten Ent-
wicklungskonzepten soll eine gemeinsame touristische Infrastrukturplanung sowie die Anbin-
dung und die ErschlieBung dieser Gebiete mit dffentlichen Verkehrsmitteln angestrebt werden

Ob und inwieweit im Einzelfall die Ausweisung von Siedlungs- und Gewerbegebieten oder von
touristischen Vorhaben mit diesen landesplanerischen Grundséatzen zu vereinbaren ist, soll im
Rahmen der Abwagung geprift werden. Diese Bereiche werden im Rahmen der Abwagung
zugrunde gelegt.

19 Kreis Ostholstein 2017: Ausgleichsflaichenmanagement.

20 Ministerium fiir Inneres, landliche Raume und Integration 2018: Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein. Entwurf 2018 — Fortschreibung.
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3.3.3 Naturparke

Gemal 8§ 16 LNatSchG sind Naturparke in Schleswig-Holstein definiert als groR3rdumige Ge-
biete, die zu einem wesentlichen Teil Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Natura
2000-Gebiete oder Naturdenkmaler enthalten und sich wegen ihrer landschaftlichen Voraus-
setzungen fir die Erholung besonders eignen. Die Hauptzielsetzung der Naturparke ist es, die
naturliche Lebensgrundlage fur eine artenreiche Pflanzen- und Tierwelt zu sichern sowie die
Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft zu erhalten.

In diesen Gebieten mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
sowie fir Tourismus und Erholung ist in den gebietsbezogenen Schutz-, Pflege- und Entwick-
lungszielen die Entwicklung von Siedlungs- und Gewerbeflachen nicht explizit vorgesehen.
Insofern wird die Ausweisung von baulichen Entwicklungsflachen vielfach nicht mit dem Cha-
rakter und der Zielsetzung der Naturparke vereinbar sein. Gleichwohl erscheint es einzelfall-
bezogen mdglich, dass auRerhalb von Kernzonen oder Teilbereichen, die nicht mit anderen
Tabuzonen Uberlagert sind, zukinftige Siedlungs- und Gewerbegebiete ausgewiesen werden
koénnen. Die Stadt Eutin liegt vollstandig im Naturpark Holsteinische Schweiz. Eine Einstufung
als weiches Tabukriterium wirde der Stadt Eutin keinerlei Spielraum zur baulichen Entwick-
lung lassen.

3.3.4 Belange des Denkmalschutzes

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind nach § 4 Abs. 1 DSchG?! in
die stadtebauliche Entwicklung, Landespflege und Landesplanung einzubeziehen und bei al-
len 6ffentlichen Planungen und MalBhahmen angemessen zu beriicksichtigen. Sie missen da-
her als Belang auch in die Ausweisung von Siedlungs- und Gewerbeflachen einfliel3en, vor
allem, weil von Gebauden sowohl eine zerstérende Wirkung als auch eine nachteilige Fern-
wirkung und damit auch eine potenzielle Beeintrachtigung der Umgebungsbereiche von Denk-
malern ausgehen kdnnen.

Die Verédnderung der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals bedarf der Genehmi-
gung der unteren Denkmalschutzbehérde, wenn sie geeignet ist, seinen Eindruck wesentlich
zu beeintrachtigen (§ 12 Abs. 1 Nr. 3 DSchG).

Die denkmalrechtliche und denkmalfachliche Beurteilung der potenziellen Beeintrachtigung
der Umgebungsbereiche von Denkmalern durch geplante Gebaude hangt in allen Fallen stark
von der oOrtlichen Situation des Einzelfalles ab. Abstandsradien oder Freihaltesektoren wéren
daher als pauschalierte Tabukriterien nicht sachgerecht. Somit kann dieses Kriterium nur im
Bereich der Abwagung zum Tragen kommen.

3.3.5 Umgebungsbereich von 200 m bei FFH-Gebieten

Grundsatzlich sollen die FFH-Gebiete als herausragende Flachen fir den Naturschutz sowie
in Teilen auch fur Naherholung und Tourismus in ihrem Gesamtcharakter erhalten und Ent-
wicklungsmdglichkeiten nicht eingeschrankt werden. Um Beeintrdchtigungen von auf3en zu
mindern, wird ein Abstandspuffer beriicksichtigt, der im Einzelfall zu bewerten ist.

21 Denkmalschutzgesetz in der Fassung vom 01.09.2020 (GVOBI. 508).
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3.3.6 Charakteristische Landschaftsraume

Gemeint sind Gebiete, die in ihrer Gesamtheit eine erhaltenswerte Charakteristik aufweisen,
ohne dass sie bisher flachendeckend einem gesetzlich definierten Schutzstatus unterliegen.
Im Rahmen der Abwégung wird die Moglichkeit ertffnet, solche Areale grof3raumig von Be-
bauung freizuhalten.

Eine sachlich-fachliche Begriindung fur die Abgrenzung istim Rahmen eines Gutachtens?? zur
Teilaufstellung des Regionalplans (Sachthema Windenergie an Land) erstellt worden. Mit Be-
zug auf 8 2 Abs. 2 Nr. 5 ROG? soll dieser Gebietstyp aus den Grundsatzen des Raumord-
nungsgesetzes entwickelt werden, wonach Kulturlandschaften zu erhalten und zu entwickeln
sind. Der Schutz charakteristischer Landschaftsraume steht auch im Einklang mit den Leitbil-
dern und Handlungsstrategien?*, die das Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Wohnungs-
wesen aufgestellt hat: ,Die Sicherung und Entwicklung des Freiraumes und der Freiraumfunk-
tion ist tragendes Element nachhaltiger Raumentwicklung®.

Eine Einstufung als weiches Tabukriterium dieser teilweise sehr groen Rdume wirde den
weiteren Abwagungsprozess auf den dann verbleibenden Flachen zu sehr einengen. Dies
wuirde Eutin aufgrund der vielen naturschutzfachlichen Erfordernisse einer langfristigen Sied-
lungs- und Gewerbeflachenentwicklung im Stadtgebiet nicht genligend Raum verschaffen.

3.3.7 Schwerpunktraume fir Tourismus und Erholung, Kernbereiche fiur Tourismus
und / oder Erholung

In den Schwerpunktraumen fiir Tourismus und Erholung soll gemaf3 Landesentwicklungsplan
2010 dem Tourismus und der Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden, das bei
der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, Malinahmen und Vorhaben zu be-
ricksichtigen ist.

Ob und inwieweit im Einzelfall die Ausweisung von Siedlungs- und Gewerbegebieten oder von
touristischen Vorhaben mit diesen landesplanerischen Grundsatzen zu vereinbaren ist, soll im
Rahmen der Abwagung geprift werden. Gleiches soll fir die noch in den Regionalplanen zu
konkretisierenden Kernbereiche fur Tourismus und / oder Erholung gelten. Diese Bereiche
werden im Rahmen der Abwéagung zugrunde gelegt.

3.3.8 Regionale Griinziige der Ordnungsraume

In den Ordnungsraumen kommt dem langfristigen Schutz unbesiedelter Freirdume eine be-
sondere Bedeutung zur Sicherung eines ausgewogenen Verhdltnisses zwischen Siedlungs-
ansprichen und 6kologischer Qualitatssicherung des Raums zu?®. Sie sollen folgende Funkti-
onen erfullen:

22 UmweltPlan GmbH Stralsund 2016: Erarbeitung einer fachlichen Grundlage zur Abgrenzung von
charakteristischen Landschaftsraumen als Ausschlussflachen fiir die Windenergienutzung.

23 Raumordnungsgesetz in der Fassung vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

24 Ministerkonferenz fir Raumordnung 2006: Leitbilder und Handlungsstrategien fir die Raumentwick-
lung in Deutschland, verabschiedet am 30.06.2006.

25 Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein 2010: Landesentwicklungsplan Schleswig-Hol-
stein 2010.
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e Gliederung der Ordnungsraume

e Schutz der Landschaft vor einer gro3rAumigen Zersiedelung
¢ Sicherung und Entwicklung wertvoller Landschaftsbereiche
e Geotopschutz

e Grundwasserschutz

¢ Klimaverbesserung und Lufthygiene

¢ Siedlungsnahe, landschaftsgebundene Erholung.

In regionalen Griinziigen darf nicht planmaf3ig gesiedelt werden. Es sind dort nur Vorhaben
zuzulassen, die mit den Funktionen dieser Gebiete vereinbar sind oder die im Uberwiegenden
Offentlichen Interesse liegen.

Eine Einstufung als weiches Tabukriterium dieser sehr groRen Raume wirde den weiteren
Abwéagungsprozess auf den dann verbleibenden Flachen zu sehr einengen. Dies wiirde Eutin
aufgrund der vielen naturschutzfachlichen Erfordernisse einer langfristigen Siedlungs- und Ge-
werbeflachenentwicklung im Stadtgebiet nicht geniigend Raum verschaffen.

In der Regel wird eine Siedlungs- und Gewerbeentwicklung mit den Funktionen der regionalen
Grinzuge nicht vereinbar sein. Es sind aber Einzelfélle vorstellbar, in denen Wohnbauflachen
und gemischte Bauflachen zumindest zu einem Teil auch randlich regionaler Griinziige aus-
gewiesen werden konnen. Um solche Einzelfélle prifen zu kdnnen, hat die Stadt Eutin ent-
schieden, die regionalen Griinzlige nicht mit einem pauschalen planerischen Ausschluss zu
versehen.

3.3.9 Trinkwasserschutzgebiet, geplant

Im Landschaftsrahnmenplan 20202 ist ein Trinkwasserschutzgebiet in Eutin vorgesehen. Die
Erforderlichkeit der Schutzgebietsausweisung leitet sich insbesondere aus der Grundwasser-
beschaffenheit in dem fiir die Trinkwassergewinnung genutzten Horizont ab. Als Hauptkrite-
rium fur das Vorliegen einer konkreten Gefahrdung werden bereits hachgewiesene, nachtei-
lige Veranderungen der Grundwasserbeschaffenheit herangezogen. Unterstiitzende Kriterien
sind Erkenntnisse Uber besondere Gefahrdungspotenziale im Einzugsgebiet der Wasserge-
winnungsanlagen und der Nachweis von liickenhaften oder unzureichenden Deckschichten.

Da es sich um ein groR3flachiges Gebiet handelt, erfolgt daher eine Bewertung im Einzelfall, ob
sich bei einer Uberlagerung mit Potenzialflachen fiir die Siedlungs- und Gewerbeflachenent-
wicklung wesentliche Risiken fiir die Trinkwasserversorgung ergeben kdnnten.

26 Ministerium fur Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur und Digitalisierung 2020: Landschafts-
rahmenplan fir den Planungsraum 11
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3.3.10 Gebiete, die die Voraussetzungen fiir ein Unterschutzstellung als Landschafts-
schutzgebiet erfillt

Gebiete, die die Voraussetzung zur Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet nach § 26 Abs.
1 BNatSchG in Verbindung mit § 15 LNatSchG aufweisen, besitzen eine naturschutzfachlich
hohe Schutzwurdigkeit und sind i.d.R. empfindlich gegentber der Errichtung von baulichen
Anlagen.

Voraussetzung fir ein solches Gebiet ist, dass in darin die Erhaltung, Entwicklung oder Wie-
derherstellung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter, einschlief3lich des Schutzes
von Lebensstatten und Lebensraumen bestimmter wild lebender Tier- und Pflanzenarten, der
Schutz der Vielfalt, Eigenart und Schonheit oder der besonderen kulturhistorischen Bedeutung
der Landschaft oder der besonderen Bedeutung fiir die Erholung erforderlich ist.

Diese Gebiete werden wegen ihrer grundséatzlichen Schutzwuirdigkeit im Sinne einer planeri-
schen Vorsorge im Einzelfall einer Abwagung unterzogen.

3.3.11 Gebiete mit besonderer Erholungseignung

Gebiete mit besonderer Erholungseignung umfassen Landschaftsteile, die sich aufgrund der
Landschaftsstruktur und der Zuganglichkeit der Landschaft besonders fur die landschaftsge-
bundene Erholung eignen. Im Landschaftsrahmenplan 2020 sind diejenigen Bereiche heraus-
gehoben, die eine ausgepréagte landschaftliche Vielfalt und somit ein abwechslungsreiches
Landschaftsbild aufweisen. Neben der Landschaftsvielfalt ist auch das landschaftstypische Er-
scheinungsbild mit seiner Unverwechselbarkeit Ausdruck der Eignung einer Landschatft fir die
Erholung. Die Erholungseignung der einzelnen Gebiete wird dartiber hinaus durch die Lage
zu den Siedlungsschwerpunkten und ihre Erreichbarkeit verbessert. Hierzu tragen auch ent-
sprechende Erholungseinrichtungen sowie kulturelle Sehenswirdigkeiten bei.

Da es sich um groR3flachige Gebiete handelt, erfolgt daher eine Bewertung im Einzelfall, ob
sich bei einer Uberlagerung mit Potenzialflachen fiir die Siedlungs- und Gewerbeflachenent-
wicklung eine wesentliche Einschrankung der Erholungsnutzung ergeben kénnte.

3.3.12 Klimasensitive Boden

Im Landschaftsrahmenplan 2020 sind Gebiete dargestellt, die aufgrund ihrer nattrlichen Aus-
stattung bzw. ihrer Nutzung geeignet sind, als tatsachlicher oder potenzieller Treibhausgas- /
Kohlenstoffspeicher einen rdumlich-funktionalen Beitrag fur den Klimaschutz zu leisten. Auf
klimasensitiven Boden sind entsprechende MalBhahmen angedacht, z.B. Férderung der Torf-
und Humusbildung oder Entwicklung von Dauergrinland.

Das damit verbundene Ziel fir die Raumnutzung der Reduzierung des Flachenverbrauches
und klimafolgenangepasste Bauflachenentwicklung wird im Rahmen der Abwagung betrach-
tet. Im rAumlichen Zusammenhang ist ggf. eine Begrenzung der baulichen Entwicklung durch
Einhaltung angemessener, im Rahmen von Planungs- und Genehmigungsverfahren festzule-
gender Abstande, notwendig.
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3.3.13 Fordergebiete Vertragsnaturschutz

Das Land Schleswig-Holstein verfolgt die Ziele zum Schutz und Erhalt eines arten- und struk-
turreichen Grinlands sowie einer lebendigen Vielfalt und Kleinteiligkeit in Ackerlebensraumen.
Flachen im Bereich besonders ausgewiesener Fordergebiete?” werden dabei bevorzugt be-
handelt?®. Bauliche Anlagen, wie z.B. Wohngebaude, sind geeignet, einer Férderung von Na-
turschutzmal3nahmen entgegenzustehen. Eine entsprechende Priufung erfolgt im Einzelfall.

4 SUCHRAUME FUR ENTWICKLUNG VON SIEDLUNG, GEWERBE UND
TOURISMUS

Nachdem die fir das Gebiet der Stadt Eutin relevanten Ausschlusskriterien flachig als Tabuzo-
nen und die verbleibenden Flachen als Potenzialflachen dargestellt sind, wird innerhalb der
Potenzialflachen in bestimmten Suchrdumen nach geeigneten Flachen fir die Siedlungs- und
Gewerbeentwicklung sowie fur die (Weiter-) Entwicklung von touristischen Strukturen gesucht.
Die Suchraume orientieren sich an den fur die jeweiligen Entwicklungsziele maf3geblichen Vo-
raussetzungen.

Dementsprechend liegen die Suchrdume fur Siedlungsflachenentwicklung in guter raumlicher
und verkehrsmafRiger Anbindung an vorhandene, im baulichen Zusammenhang bebaute Ge-
biete. Fur die Suchrdume fur Gewerbeflachenentwicklung hingegen sind gute Anbindungen
an Uberdrtliche Verkehrsverbindungen mafgeblich.

Wie in Abbildung 6 zu erkennen ist, verbleiben hauptsachlich im sudlichen Stadtgebiet beid-
seits der B 76 und stdéstlich in Verlangerung des Unternehmensparks Holsteinische Schweiz
einige Potenzialflachen fur eine konfliktarme, stadtebauliche Entwicklung. Ein Grof3teil des
Stadtgebiets ist durch Wald, Gewasser oder Schutzgebiete (z.B. FFH-Gebiete, Landschafts-
schutzgebiet ,Holsteinische Schweiz®) belegt und kann somit fiir eine bauliche Entwicklung
nicht in Anspruch genommen werden.

Laut Bedarfsprognose? bis 2035 betragt der Wohnbaulandbedarf maximal 30 ha brutto (It.
Szenario ,Aktive Baulandpolitik“). Vorhandene Innenentwicklungspotenziale kénnen mit 3,4
bis 3,9 ha brutto angerechnet werden. Fiir den Bedarf an Gewerbebauflachen bis 2035 wurden
rd. 8,9 ha netto ermittelt. Die vorhandenen Potenziale (Bauland, FNP) reichen aus, um den
sich ergebenden Gewerbebauflachenbedarf bis 2035 zu decken. Allerdings wird aufgrund der
zur Neige gehenden Baulandpotenziale eine kurzfristige Knappheit an Gewerbeflachen ent-
stehen. Um zuklnftig einem solchen Engpass zu entgehen, werden mdgliche Gewerbefla-
chensuchraume einer Abwagung unterzogen.

27 Landesamt fuir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume 2020: Naturschutz — Férdergebiete Ver-
tragsnaturschutz. URL: http://www.umweltdaten.landsh.de/atlas/script/index.php. Stand: 28.05.2020

28 | andgesellschaft Schleswig-Holstein mbH 2020: Vertragsnaturschutz. URL:
https://www.lgsh.de/vertragsnaturschutz/vertragsnaturschutz/.Stand: 06.02.2020

29 CIMA Beratung + Management GmbH 2021: Ermittlung des Gewerbeflachen- und Wohnraumbe-
darfs sowie qualitative Betrachtung der zuklnftigen touristischen Entwicklung in der Stadt Eutin bis
2035. Stand: 22.02.2021
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Zeichenerkldrung

- Harte Tabuzonen
D Weiche Tabuzonen
I:I Potenzialflaichen

Gewerbeflichensuchraum
Wohnflachenflichensuchraum

Suchraum fiir gemischte Bauflachen

Tourismusflachensuchraum

» T B

Abb. 6: Tabuzonen, Potenzialflachen und Suchrdume fir Entwicklung von Wohnfl&-
chen, gemischte Bauflachen, Gewerbe und Tourismus
Nummer der Flache = arabische Nummer im Kreis
Prioritat der Flache = romische Nummer im Quadrat

In mehreren Terminen mit Politik und Verwaltung der Stadt Eutin wurden bevorzugte Such-
raume zur Gewerbe-, Siedlungs- und Tourismusflachenentwicklung erarbeitet und von der
Selbstverwaltung anschlieRend festgelegt. Das Ergebnis des innerstadtischen Abstimmungs-
prozesses wurde im Anschluss daran mit dem Fachbereich Planung, Bau und Umwelt des
Kreises Ostholstein erortert (siehe Abb. 7).

Im Folgenden werden fir jeden in der Abbildung 6 dargestellten Suchraum die zu beriicksich-
tigenden Kriterien aufgelistet und die jeweiligen Betroffenheiten bewertet.

Fur die Suchraume fir Wohnflachen und gemischte Bauflachen erfolgt in Ziffer 6 eine Priori-
sierung.
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Anregung des Kreises, als Grundlage fir Neuaufstellung Regionalplan
ein Entwicklungskonzept zu erstellen

Beauftragung durch die Stadt Eutin

Ermittlung von Potenzialflachen | Gewerbeflachen | Wohnbauflachen @ Flachen fiir Tourismus
im gesamten Stadtgebiet Bedarf Bedarf Bedarf

Biiro Prokom, Liibeck Biiro Cima, Liibeck | Btiro Cima, Liibeck Biiro Cima, Liibeck

Darstellung von Suchraumen fur Gewerbeflachen, Wohnbauflachen und
Flachen fur Tourismus als Vorentwurf

Abstimmung mit der Verwaltung der Stadt Eutin

Vorentwurf der Suchraume und Flachenpotenziale
Vorstellung der Politik

Diskussion und Workshop mit Politik und Verwaltung der Stadt Eutin

Aufbereitung der Ergebnisse

Vorstellung im Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt

Abstimmung mit dem Kreis Ostholstein

Fertigstellen des informellen Entwicklungskonzeptes

Vorstellung im Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt und in der Stadtvertretung

Ubersenden des informellen Entwicklungskonzeptes an Kreis und Landesplanung

Abb. 7: Verfahrensablauf zur Erarbeitung des Entwicklungskonzeptes
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4.1 Gewerbeflachenentwicklung
4.1.1 Gewerbeflachensuchraum Nr. 5

Abb. 8: Gewerbeflachensuchraum Nr. 5

Hinsichtlich des bis 2035 zu erwartenden Bedarfs an Gewerbebauflache, d.h. innerhalb des
Planungszeitraums des dann neu aufgestellten Regionalplans, wére im rd. 18 ha grof3en Such-
raum Nr. 5 die Sicherung einer langfristigen Gewerbeflachenentwicklung mdglich (vgl. auch
Gewerbeflachensuchraum Nr. 10). Wie in Abbildung 6 erkennbar, stehen fiir eine Gewerbefla-
chenentwicklung im Stadtgebiet, mit Ausnahme des Suchraums Nr. 10, keine weiteren Poten-
zialflachen zur Verfigung. Zudem erlaubt der Zuschnitt der stdlichen Stadtgrenze nur noch
westlich und 6stlich der Braaker Landstral3e eine Ausweisung von Gewerbe- und Siedlungs-
flachen.

Die Lage des Suchraumes Nr. 5 sudlich der B 76, westlich der Braaker Landstral3e mit Ful3-
und Radweg, liegt noch innerhalb des Stadtgebietes, liegt mit einer Auf- und Abfahrt zur B 76
verkehrsginstig und ermdglicht aufgrund der Nahe zu vorhandenen und geplanten Wohnge-
bieten im Eutiner Stiden eine gute Erreichbarkeit zu Fufd und mit dem Fahrrad.

Von den Abwagungskriterien waren fir den Suchraum Nr. 5 aktuell folgende betroffen:
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e Naturpark

e Belange des Denkmalschutzes

o Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung
e Gebiete mit besonderer Erholungseignung

Maflnahmen fur Tourismus in den Tourismusflachensuchraumen (s. Ziffer 4.3) kdnnten den
Verlust von Teilflachen des Entwicklungsraums fur Tourismus und Erholung ausgleichen. Der
Verlust von Teilflachen des Naturparks und des Gebiets mit besonderer Erholungseignung
durch Bebauung konnte durch Aufwertungen im LSG innerhalb von MalRnahmenflachen im
Landschaftsplan der Stadt Eutin ausgeglichen werden.

Darstellungen ohne Normcharakter |

@ optionale Baulandflachen e AN

Abb. 9: Flachennutzungsplan Stadt Eutin 2006 (Auszug aus der Planzeichnung 3 Sud-
West)

Der Gewerbeflachensuchraum Nr. 5 liegt grof3tenteils im archaologischen Interessengebiet
Nr. 11. Bei den als archéologische Interessengebiete ausgewiesenen Bereichen handelt es
sich um Stellen, von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich
dort Kulturdenkmale befinden. Bei allen Vorhaben und Malinahmen mit Erdarbeiten in diesen
Bereichen ist daher eine friihzeitige Beteiligung des Archéologischen Landesamtes nach § 12
Abs. 2 DSchG notwendig.
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Der Gewerbeflachensuchraum Nr. 5 ist ein Teilgebiet einer im Flachennutzungsplan 2006 der
Stadt Eutin dargestellten und rd. 63 ha grof3en optionalen Baulandflache (siehe Abb. 9).

Im Erlauterungsbericht wird beschrieben, dass diese Flache das gré3te Erweiterungspotenzial
Eutins darstellt (siehe Abb. 10).

INeudorf, siidlich der B 76 (optionale Bauflache) ]

Diese Flache stellt das grokte Erweiterungspotential Eutins dar. Es ist die einzige groRe Flache inner-
halb der Gemeindegrenzen, die flir eine Bebauung geeignet ist. Die Kapazitat dieser Fl&che stellt An-
spriiche an die soziale und technische Infrastruktur Neudorfs. Im Zuge der weiteren Bauleitplanung ist
auf ausreichende Gemeinbedarfsflachen sowie Versorgungseinrichtung zur Deckung des ortlichen
Bedarfes zu achten. Die Erweiterung der sozialen Infrastruktur muss in planerischer Abstimmung mit
dem gesamten Ortteil Neudorf erfolgen. Damit bietet sich auch die Chance Einrichtungen und Angebo-
te zu biindeln, Engpasse zu beseitigen und die Qualitat zu verbessern, so dass die Erweiterung dem
gesamten Ortteil zugute kommt. Flachen fiir derartige Einrichtungen sollten daher weniger im eigentli-
chen Baugebiet als in einem Bereich nérdlich von Raiffeisen, im Osten des B-Planes 88 berticksichtigt
werden.

Abb. 10: Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan Eutin (Auszug)

41.2 Gewerbeflachensuchraum Nr. 10

Im Flachennutzungsplan vom 07.07.2006 ist der rd. 16 ha grof3e Suchraum Nr. 10 bereits als
geplante gewerbliche Bauflache dargestellt. Mit der Darstellung als geplante "Gewerbliche
Bauflache" im Flachennutzungsplan wurden die im Jahr 2006 vorliegenden tUbergeordneten
Planungen abgepriift. Da in der Zwischenzeit weitere lbergeordnete Planungen entwickelt
wurden, wird an dieser Stelle auf diese hingewiesen. Inwieweit sich daraus Anforderungen fur
einen Bebauungsplan ergeben kénnten, ist auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
abzuwégen.

Der Gewerbeflachensuchraum Nr. 10 grenzt im Norden, Osten und Siden an die harte
Tabuzone ,FFH-Gebiet Nr. 1829-391 Robeler Holz und Umgebung®.

Nach der Fortschreibung des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2010 (2. Entwurf
2020) liegt der Gewerbeflachensuchraum Nr. 10 in einem Vorbehaltsraum fur Natur und Land-
schaft (siehe Abb. 12 und 13). Hierdurch ist eine Einschrankung der Flachenentwicklung még-
lich, insbesondere dann, wenn diese Darstellung in die Neuaufstellung des Regionalplans
Ubernommen wird.

Die Ausweisung einer gewerblichen Bauflache im Suchraum Nr. 10 ist aufgrund der Lage an
der Grenze des FFH-Gebietes auf der Ebene des Bebauungsplans auf ihre Vertraglichkeit mit
den Erhaltungszielen des FFH-Gebiets zu Uberprifen. Aufgrund der Erhaltungsziele sind Ein-
schrankungen der Flachenentwicklung méglich.
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Abb. 11: Gewerbeflachensuchraum Nr. 10

Von einer Gewerbeflachenentwicklung im Suchraum Nr. 10 wéren aktuell folgende Abwa-
gungskriterien betroffen:

e Naturpark

e Fordergebiete Vertragsnaturschutz

¢ Belange des Denkmalschutzes

e Charakteristischer Landschaftsraum

e Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung
e Gebiete mit besonderer Erholungseignung

e 200 m Abstand zu FFH-Gebieten

MaRnahmen fir Tourismus in den Tourismusflachensuchrdumen (s. Ziffer 4.3) kdnnten den
Verlust von Teilflachen des Entwicklungsraums fur Tourismus und Erholung ausgleichen. Der
Verlust von Teilflachen des Naturparks und des Gebiets mit besonderer Erholungseignung
durch Bebauung kénnte durch Aufwertungen im LSG innerhalb von MaRnahmenflachen im
Landschaftsplan der Stadt Eutin ausgeglichen werden.

Die gewerbliche Entwicklung des Suchraums Nr. 10 als ¢stliche Erweiterung des bestehenden
Unternehmensparks Holsteinische Schweiz steht nur bedingt im Widerspruch zu den Grunds-
atzen des betroffenen, charakteristischen Landschaftsraums. Der Suchraum Nr. 10 ist aktuell

Seite 28 von 59



PROKOM J

eine reine Ackerflache und hat somit zwar eine gewisse Funktion als Freiraum, aber keine als
strukturreiche Kulturlandschatft.

Bei der Ausweisung einer gewerblichen Bauflache im Suchraum Nr. 10 ware hinsichtlich ihrer
Vertraglichkeit mit den Belangen des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege das Landes-
amt fur Denkmalpflege einzubeziehen.

Hinsichtlich des bis 2035 zu erwartenden Bedarfs an Gewerbebauflache ware im Suchraum
Nr. 10 die Sicherung dieses Bedarfs moglich, sofern keine nachteiligen Auswirkungen auf das
FFH-Gebiet nachgewiesen werden.
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Abb. 12: Ausschnitt der Fortschreibung des Landesentwicklungsplans S-H 2010
(2. Entwurf 2020)
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Abb. 13: Vorbehaltsrdume und Vorbehaltsgebiete fir Natur und Landschaft im Stadt-
gebiet Eutin im 2. Entwurf LEP 2020
Quelle: www.bolapla-sh.de; Originaldarstellung der Landesplanungsbehédrde im
Shape-Format; ohne Mal3stab; die Stadtgrenze (schwarze Linie) und die Trasse
der geplanten 380 kV-Ostkustenleitung (rote Linie) sind in den Originaldateien
nicht dargestellt
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4.2 Siedlungsflachenentwicklung

Bei der Festlegung der Suchraume fir Siedlungsentwicklungsflachen innerhalb der Potenzial-
flachen orientiert sich das Entwicklungskonzept an den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans. Dieser unterscheidet hierbei zwischen Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen.
Damit auch innerhalb der Suchraume fiir die Siedlungsflachenentwicklung eine Unterbringung
von Gewebebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, mdglich sein soll, wird unter
der Ziffer 4.2 unterschieden zwischen Suchraumen fiir Wohnflachen und Suchraumen fiir ge-
mischte Bauflachen.

4.2.1 Suchraum fur Wohnflachen Nr. 2

Abb. 14: Suchraum fiir Wohnflachen Nr. 2
Nummer der Flache = arabische Nummer im Kreis
Prioritat der Flache = romische Nummer im Quadrat

Beim Suchraum fur Wohnflachen Nr. 2 handelt es sich um eine Kleingartenanlage, die ndrdlich
an die Gustav-Peters-Schule und stdlich an die Wohnbebauung der Pléner Stral3e angrenzt.

Von einer Wohnflachenentwicklung im rd. 3 ha groBen Suchraum Nr. 2 wéren folgende Abwa-
gungskriterien betroffen:

e Naturpark

e Belange des Denkmalschutzes

e Entwicklungsraum fir Tourismus und Erholung
e Gebiete mit besonderer Erholungseignung

e Trinkwasserschutzgebiet, geplant
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Die Ausweisung einer Wohnbauflache im Suchraum Nr. 2 wére auf ihre Vertraglichkeit mit den
Anforderungen des geplanten Trinkwasserschutzgebiets auf der nachfolgenden Verfahrens-
ebene (Bauleitplanung) zu tGberprifen.

Fur die Funktionen des Naturparks und den Tourismus spielt diese innerstadtische Flache
keine Rolle.

Der Verlust von Teilflachen des Gebiets mit besonderer Erholungseignung, hier durch den
Verlust der Kleingarten, durch Bebauung kénnte durch die Entwicklung neuer Kleingéarten an
einem anderen Standort ausgeglichen werden. Sofern dies aufgrund mangelnder Flachenver-
flgbarkeit nicht moglich sein sollte ware auch eine Aufwertungen im LSG innerhalb von Mal3-
nahmenflachen im Landschaftsplan der Stadt Eutin vorstellbar.

Bei der Ausweisung einer Wohnbauflache im Suchraum Nr. 2 ware hinsichtlich ihrer Vertrag-
lichkeit mit den Belangen des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege das Landesamt fur
Denkmalpflege einzubeziehen.

4.2.2 Suchraum fur gemischte Bauflachen Nr. 3

Der westliche Teil des rd. 15 ha grof3en Suchraums Nr. 3 bis zur Quisdorfer Stral3e ist im
Flachennutzungsplan vom 07.07.2006 bereits als gemischte Bauflache dargestellt. Der dstli-
che Teil ist im Flachennutzungsplan vom 01.10.2008 (Nachgenehmigung von Teilflachen) als
"Flache fur die Landwirtschaft" und als "Optionale Baulandflache" dargestellt. Innerhalb des
Suchraums Nr. 3 liegen die weichen Tabuzonen der ,Entwicklungsplanungen der Stadt Eutin®
entlang der B 76. Konkret handelt es sich dabei um Flachen fir ,MalRinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" aus dem Flachennutzungsplan
und dem Landschaftsplan. Diese wéren auf der Ebene des Bebauungsplans von einer Bebau-
ung auszusparen.

Mit der Darstellung im Flachennutzungsplan wurden die im Jahr 2006 vorliegenden Uberge-
ordneten Planungen abgeprift. Da in der Zwischenzeit weitere bergeordnete Planungen ent-
wickelt wurden, wird an dieser Stelle auf diese hingewiesen. Inwieweit sich daraus Anforde-
rungen fir einen Bebauungsplan ergeben kodnnten, ist auf der Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung abzuwéagen.

Von den Abwagungskriterien waren aktuell folgende betroffen:
e Naturpark

e Belange des Denkmalschutzes

e Entwicklungsraum fir Tourismus und Erholung

e Gebiete mit besonderer Erholungseignung

e Trinkwasserschutzgebiet, geplant

Fur die Funktionen des Naturparks und den Tourismus spielt diese Flache zwischen der B 76
und der Wohnbebauung keine Rolle.
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e

Abb. 15: Suchraum fir gemischte Bauflachen Nr. 3
Nummer der Flache = arabische Nummer im Kreis
Prioritat der Flache = romische Nummer im Quadrat

Die Ausweisung einer gemischten Bauflache im Suchraum Nr. 3 wére auf ihre Vertraglichkeit
mit den Anforderungen des geplanten Trinkwasserschutzgebiets auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung zu Uberprifen.

Der Verlust von Teilflachen des Gebiets mit besonderer Erholungseignung durch Bebauung
kénnte durch Aufwertungen im LSG innerhalb von MalRnahmenflachen im Landschaftsplan
der Stadt Eutin ausgeglichen werden.

Der Suchraum fir gemischte Bauflachen Nr. 3 liegt teilweise im arch&ologischen Interessen-
gebiet Nr. 11. Bei den als archéologische Interessengebiete ausgewiesenen Bereichen han-
delt es sich um Stellen, von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist,
dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Bei allen Vorhaben und MaRnahmen mit Erdarbeiten
in diesen Bereichen ist daher eine friihzeitige Beteiligung des Archaologischen Landesamtes
nach § 12 Abs. 2 DSchG notwendig.
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4.2.3 Suchraum fur Wohnflachen Nr. 4

Abb. 16: Suchraum fir Wohnflachen Nr. 4
Nummer der Flache = arabische Nummer im Kreis
Prioritat der Flache = romische Nummer im Quadrat

Im Flachennutzungsplan vom 01.10.2008 (Nachgenehmigung von Teilflachen) ist der westli-
che Teilbereich des rd. 19 ha grof3en Suchraums Nr. 4 als "Flache fur die Landwirtschaft" und
als "Optionale Baulandflache" dargestellt, der Ostliche als geplante Wohnbauflache W1. Mit
den genannten Darstellungen im Flachennutzungsplan wurden die im Jahr 2008 vorliegenden
Ubergeordneten Planungen abgepriift. Da in der Zwischenzeit weitere Gibergeordnete Planun-
gen entwickelt wurden, wird an dieser Stelle auf diese hingewiesen. Inwieweit sich daraus
Anforderungen fur einen Bebauungsplan ergeben kdnnten, ist auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung abzuwégen.

Innerhalb des Wohnflachensuchraums Nr. 4 liegt eine ca. 0,09 ha grof3e harte Tabuzone in
Form eines geschiitzten Biotops®. Dieses Stillgewasser ware bei der Ausweisung einer

30 Sonstiges Stillgewasser (FSy)
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Wohnbauflache im Suchraum Nr. 4 in einem Bebauungsplan auszusparen und die Belange
des Biotops entsprechend zu beriicksichtigen.

Von den Abwagungskriterien waren aktuell folgende betroffen:

Naturpark

Belange des Denkmalschutzes

Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung

Gebiete mit besonderer Erholungseignung

Trinkwasserschutzgebiet, geplant
Fur den Tourismus spielt diese Flache zwischen der B 76 und der Wohnbebauung keine Rolle.

Die Wohnflachenentwicklung im Suchraum Nr. 4 wéare auf ihre Vertraglichkeit mit den Anfor-
derungen des geplanten Trinkwasserschutzgebiets auf der nachfolgenden Verfahrensebene
(Bebauungsplan) zu tberprifen.

Der Suchraum Nr. 4 liegt in unmittelbarer Nahe zu den Erholungsflachen am Kleinen Eutiner
See. Aufgrund der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung, der Nahe zur B 76 und zum
Gelande der Hauptgenossenschaft Nord AG ist der Erholungswert der Flache jedoch als ge-
ring zu bewerten. Der Verlust von Teilflachen des Naturparks und des Gebiets mit besonderer
Erholungseignung durch Bebauung kénnte durch Aufwertungen im LSG innerhalb von Mal3-
nahmenflachen im Landschaftsplan der Stadt Eutin ausgeglichen werden.

Der Wohnflachensuchraum Nr. 4 liegt teilweise im archéologischen Interessengebiet Nr. 9. Bei
den als arch&ologische Interessengebiete ausgewiesenen Bereichen handelt es sich um Stel-
len, von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kultur-
denkmale befinden. Bei allen Vorhaben und MaRnahmen mit Erdarbeiten in diesen Bereichen
ist daher eine friihzeitige Beteiligung des Archaologischen Landesamtes nach § 12 Abs. 2
DSchG notwendig.

4.2.4 Suchraum fur Wohnflachen Nr. 6

Mit dem rd. 17 ha groBen Suchraum Nr. 6, in Verbindung mit dem Suchraum Nr. 5 fir Ge-
werbe, mochte die Stadt Eutin Arbeiten und Wohnen auf der Sudseite der B 76 und noch im
Stadtgebiet als langfristige Stadtentwicklung etablieren. Mit den Darstellungen von Wohnfla-
chensuchraumen nordlich der B 76 ist nicht in jedem Fall eine Flachenverfugbarkeit verbun-
den. Infolgedessen hat die Stadt mit dem Suchraum Nr. 6 eine weitere Vorratsflache darge-
stellt, die in die Uberlegungen der libergeordneten Planungen einflieRen sollen.

Von den Abwagungskriterien waren fiir den Suchraum Nr. 6 aktuell folgende betroffen:
e Naturpark

e Belange des Denkmalschutzes

e Entwicklungsraum fir Tourismus und Erholung

e Gebiete mit besonderer Erholungseignung
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Abb. 17: Suchraum fiir Wohnflachen Nr. 6
Nummer der Flache = arabische Nummer im Kreis
Prioritat der Flache = romische Nummer im Quadrat

MalRnahmen fir Tourismus in den Tourismusflachensuchrdumen (s. Ziffer 4.3) kénnten den
Verlust von Teilflachen des Entwicklungsraums fur Tourismus und Erholung ausgleichen. Der
Verlust von Teilflachen des Naturparks und des Gebiets mit besonderer Erholungseignung
durch Bebauung konnte durch Aufwertungen im LSG innerhalb von MalRnahmenflachen im
Landschaftsplan der Stadt Eutin ausgeglichen werden.

Der Wohnflachensuchraum Nr. 6 liegt grofRtenteils im arch&ologischen Interessengebiet
Nr. 12. Bei den als arch@ologische Interessengebiete ausgewiesenen Bereichen handelt es
sich um Stellen, von denen bekannt ist oder den Umsténden nach zu vermuten ist, dass sich
dort Kulturdenkmale befinden. Bei allen Vorhaben und MalRnahmen mit Erdarbeiten in diesen
Bereichen ist daher eine frihzeitige Beteiligung des Archaologischen Landesamtes nach § 12
Abs. 2 DSchG notwendig.

Die Lage des Suchraumes Nr. 6 sidlich der B 76, ostlich der Braaker Landstral3e, liegt noch
innerhalb des Stadtgebietes, liegt mit einer Auf- und Abfahrt zur B 76 verkehrsgunstig und
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ermdglicht aufgrund eines vorhandenen Ful3- und Radweges aus der Innenstadt eine gute
Erreichbarkeit zu Fu3 und mit dem Fahrrad.

425 Suchrdume fur Wohnflachen Nr. 7a und Nr. 7b

Abb. 18: Suchraum fir Wohnflachen Nr. 7a und 7b
Nummer der Flache = arabische Nummer im Kreis
Prioritat der Flache = rdmische Nummer im Quadrat

Im rd. 14 ha groRen Wohnflachensuchraum Nr. 7b liegt sudlich eine rund 0,2 ha gro3e harte
Tabuzone in Form eines geschutzten Biotops®!. Dieses Nassgrunland ware bei der Auswei-
sung einer Wohnbauflache im Suchraum Nr. 7b in der Bauleitplanung auszusparen und die
Belange des Biotops entsprechend zu bericksichtigen.

Fur die Flachen im rd. 5 ha grof3en Suchraum Nr. 7a existieren — in Planaufstellung befindlich
— die 24. Flachennutzungsplanédnderung und der Bebauungsplan Nr. 143 (Feuerwehr und
wohnbauliche Entwicklung) sowie ein Entwicklungskonzept Eutin-Std. Deren gemeinsamer
Ansatz ist die wohnbauliche Entwicklung im gesamten Suchraum in Verbindung mit einer Ver-
lagerung der bestehenden Kleingarten aus dem Suchraum Nr. 7b auf Flachen sudlich der
B 76.

31 Nahrstoffreiches Nassgriinland (GNr)
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Von einer Wohnflachenentwicklung in den Suchraumen Nr. 7a und Nr. 7b waren folgende
Abwagungskriterien betroffen:

e Naturpark

e Belange des Denkmalschutzes

e Entwicklungsraum fir Tourismus und Erholung
e Gebiete mit besonderer Erholungseignung

Fur die Funktionen des Naturparks und den Tourismus spielt diese Flache zwischen der B 76
und der Wohnbebauung keine Rolle.

Der Verlust von Teilflachen des Gebiets mit besonderer Erholungseignung durch Bebauung,
hier durch den Verlust der Kleingéarten, konnte durch die Entwicklung neuer Kleingarten an
einem anderen Standort stdlich der B 76 ausgeglichen werden.

Bei der Ausweisung einer Wohnbauflache in den Suchrdumen Nr. 7a und Nr. 7b wére hinsicht-
lich ihrer Vertraglichkeit mit den Belangen des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege das
Landesamt fir Denkmalpflege einzubeziehen.

4.2.6 Suchraum fur Wohnflachen Nr. 8

Abb. 19: Suchraum fiir Wohnflachen Nr. 8
Nummer der Flache = arabische Nummer im Kreis
Prioritat der Flache = romische Nummer im Quadrat
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Der sudliche Teil des rd. 9 ha grolien Wohnflachensuchraums Nr. 8 ist im Flachennutzungs-
plan vom 01.10.2008 als geplante Wohnbauflache W8 dargestellt. Die nordliche Halfte des
Suchraums Nr. 8 ist als "Flache fur die Landwirtschaft" und als "Optionale Baulandflache" dar-
gestellt. Mit den genannten Darstellungen im Flachennutzungsplan wurden die in 2008 vorlie-
genden Ubergeordneten Planungen abgeprift. Da in der Zwischenzeit weitere Gbergeordnete
Planungen entwickelt wurden, wird an dieser Stelle auf diese hingewiesen. Inwieweit sich da-
raus Anforderungen flir einen Bebauungsplan ergeben kdnnten, ist auf der Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung abzuwégen.

Von den Abwagungskriterien waren im Suchraum Nr. 8 aktuell folgende betroffen:

Naturpark

Belange des Denkmalschutzes

Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung

Gebiete mit besonderer Erholungseignung

Fur die Funktionen des Naturparks und den Tourismus haben diese Flachen zwischen der
B 76 und der nordlich angrenzenden Wohnbebauung nur eine potenzielle Bedeutung.

Fur die landschaftsgebundene Erholung hat der Suchraum Nr. 8 nur eine indirekte Bedeutung.
Er ist nicht Gber Wege zuganglich und hat deshalb fiir die regionale Erholung nur eine poten-
zZielle Bedeutung.

Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen im Suchraum Nr. 8 ware hinsichtlich ihrer Vertrag-
lichkeit mit den Belangen des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege das Landesamt fiir
Denkmalpflege einzubeziehen.

4.2.7 Suchraum fur gemischte Bauflachen Nr. 9

Die sudliche Halfte des rd. 4 ha groRen Suchraums Nr. 9 ist im Flachennutzungsplan vom
01.10.2008 als geplante Wohnbauflache W8 dargestellt. Die ndrdliche Halfte des Suchraums
Nr. 9 ist im Flachennutzungsplan als geplante gemischte Bauflache dargestellt. Der Suchraum
wird aufgrund des im Flachennutzungsplan nérdlich angrenzenden Mischgebietes und weiter
nordlich des Gewerbegebietes als gemischte Bauflache dargestellt. Mit den genannten Dar-
stellungen im Flachennutzungsplan wurden die in den Jahren 2006 und 2008 vorliegenden
Ubergeordneten Planungen abgeprift. Da in der Zwischenzeit weitere ibergeordnete Planun-
gen entwickelt wurden, wird an dieser Stelle auf diese hingewiesen. Inwieweit sich daraus
Anforderungen fur einen Bebauungsplan ergeben konnten, ist auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung abzuwégen.

Von den Abwagungskriterien waren im Suchraum Nr. 9 aktuell folgende betroffen:
e Naturpark

e Belange des Denkmalschutzes

e Entwicklungsraum fir Tourismus und Erholung

e Gebiete mit besonderer Erholungseignung
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Abb. 20: Suchraum fir gemischte Bauflachen Nr. 9
Nummer der Flache = arabische Nummer im Kreis
Prioritat der Flache = romische Nummer im Quadrat

Fur die Funktionen des Naturparks und den Tourismus haben diese Flachen zwischen der
B 76 und dem Gewerbegebiet nur eine potenzielle Bedeutung.

Fur die landschaftsgebundene Erholung hat der Suchraum Nr. 9 nur eine indirekte Bedeutung.
Er ist nicht Uber Wege zugénglich und hat deshalb fiir die regionale Erholung nur eine poten-
zielle Bedeutung.

Bei der Ausweisung von gemischten Bauflachen im Suchraum Nr. 9 ware hinsichtlich ihrer
Vertraglichkeit mit den Belangen des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege das Landes-
amt fur Denkmalpflege einzubeziehen.

4.3  Tourismusflachenentwicklung

Die Tourismusflachensuchraume liegen sowohl innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
"Holsteinische Schweiz" als auch innerhalb des Regionalen Grunzuges. Gleichzeitig stellt der
Landesentwicklungsplan 2010 (auch der 2. Entwurf des LEP 2020) die Flachen als "Schwer-
punktraum fur Tourismus und Erholung" dar. Somit kénnen sich bei einer Planung touristischer
Vorhaben Konflikte ergeben, deren Ursache aufgrund der sich teilweise widersprechenden
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Darstellungen bereits auf der raumordnerischen Ebene liegen. Hierfir missen bei der Neu-
aufstellung des Regionalplans konfliktvermeidende Losungen gefunden werden.

Die Fachverwaltung der Stadt Eutin hat unter Beteiligung der fir den Tourismus verantwortli-
chen Stellen geeignete Rdume und Standorte identifiziert, die zur Absicherung maoglicher tou-
ristischer Infrastruktur- und EntwicklungsmafRnahmen in der Zukunft Bedeutung haben kon-
nen. Im Vordergrund der Bewertung stand dabei zunéchst die Eignung fir eine jeweils beab-
sichtigte touristische Nutzung ohne Abwagung ggf. entgegenstehender Planaussagen. Aller-
dings knlpfen die vorgesehenen Orte regelmafig an vorhandene Infrastrukturen an, ergénzen
diese bzw. fuhren zu einer dauerhaften Aufwertung und Absicherung.

In einem Workshop gemeinsam mit den politischen Vertreterinnen und Vertretern des zustan-
digen Fachausschusses sind die Einzelflachen erértert worden. Es besteht der gemeinsame
Wunsch, diese Flachen vollstandig im Zuge der Aufstellung des Regionalplans als Potenzial-
flachen fur die touristische Entwicklung einzubringen und damit entsprechende Vorhaben kiinf-
tig zu ermaglichen (vgl. Cima 2021: Seite 45%).

4.3.1 Tourismusflachensuchraum Nr. 1

Abb. 21: Tourismusflachensuchraum Nr. 1

Der rd. 8 ha grofR3e Tourismusflachensuchraum Nr. 1 liegt in der weichen Tabuzone ,Land-
schaftsschutzgebiet Holsteinische Schweiz® (It. Verordnung vom 10.06.1965). Fur Vorhaben
des Tourismus ware eine Befreiung/Ausnahme von den LSG-Verboten erforderlich.

Von einer Tourismusentwicklung im Suchraum Nr. 1 wéren folgende Abwagungskriterien be-
troffen:

32 CIMA Beratung + Management GmbH 2021: Ermittlung des Gewerbeflachen- und Wohnraumbe-
darfs sowie qualitative Betrachtung der zukunftigen touristischen Entwicklung in der Stadt Eutin bis
2035. Stand: 22.02.2021
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e Naturpark

e Fordergebiet Vertragsnaturschutz

e Belange des Denkmalschutzes

e Charakteristischer Landschaftsraum

e Schwerpunktraum fur Tourismus u. Erholung/Kernbereiche fiir Tourismus u./o. Erholung
e Gebiete mit besonderer Erholungseignung

e Regionale Griunzige der Ordnungsraume

Eine Tourismusentwicklung im Suchraum Nr. 1 ware auf ihre Vertraglichkeit mit den Anforde-
rungen des Naturparks und des charakteristischen Landschaftsraums auf der nachfolgenden
Verfahrensebene (Bauleitplanung) zu tberprifen.

Der Verlust von Teilflaichen des Gebiets mit besonderer Erholungseignung durch ein touristi-
sches Vorhaben konnte durch Aufwertungen im LSG innerhalb von MalRnahmenflachen im
Landschaftsplan der Stadt Eutin ausgeglichen werden.

Um im Suchraum Nr. 1 touristische Entwicklungen gemaR der Grundsatze und Ziele der
Raumordnung (Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung) erméglichen zu kénnen, ware
eine Zurticknahme des regionalen Griinzugs bis zu den Grenzen des Suchraumes erforder-
lich. Damit lassen sich schon auf der Ebene des Regionalplans Konflikte verhindern, die sich
durch moglicherweise gegensatzliche Funktionen des Schwerpunktraumes und des regiona-
len Grinzuges ergeben kdnnten.

Mogliche touristische Nutzung

Der in den Abbildungen 21 und 22 dargestellte Tourismusflachensuchraum Nr. 1 ist im Fla-
chennutzungsplan Uberwiegend als Sonderbauflache Tourismus und als Grunflache darge-
stellt. Westlich grenzt eine Waldflache an die Sonderbauflache.

Die Flache wird bisher als Naturcampingplatz genutzt. Zwischen dem @stlich angrenzenden
Kaiser-Wilhelm-Turm und dem Naturcampingplatz besteht bisher keine Verbindung. Die Her-
stellung einer Verbindung ware fur eine stadtebauliche Planung ein Ziel. Als weitere Zielset-
zung kann eine Qualitatsverbesserung und Revitalisierung des Naturcampings gesehen wer-
den.

Weiterhin wére eine Zulassung von Tiny Houses innerhalb der Flache zu prifen, insbesondere
beziglich des Landschaftsschutzgebietes.
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Abb. 22: Tourismusflachensuchraum Nr. 1 (grine Umrandung)

4.3.2 Tourismusflachensuchraum Nr. 11

Der rd. 1 ha grol3e Tourismusflachensuchraum Nr. 11 liegt in den weichen Tabuzonen ,Land-
schaftsschutzgebiet Holsteinische Schweiz” (It. Verordnung vom 10.06.1965) und Biotopver-
bundsystem. Fur Vorhaben des Tourismus wére eine Befreiung/Ausnahme von den LSG-Ver-
boten erforderlich.

Von einer Tourismusentwicklung im Suchraum Nr. 11 waren folgende Abwagungskriterien be-
troffen:

¢ Naturpark

e Belange des Denkmalschutzes

e Charakteristischer Landschaftsraum

e Schwerpunktraum fur Tourismus u. Erholung/Kernbereiche fur Tourismus u./o. Erholung
e Gebiete mit besonderer Erholungseignung

¢ Regionale Griinziige der Ordnungsraume

Eine Tourismusentwicklung im Suchraum Nr. 11 ware auf ihre Vertraglichkeit mit den Anfor-
derungen des Naturparks und des charakteristischen Landschaftsraums auf der nachfolgen-
den Verfahrensebene (Bauleitplanung) zu Uberprifen.
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Abb. 23: Tourismusflachensuchraum Nr. 11

Der Verlust von Teilflachen des Gebiets mit besonderer Erholungseignung durch ein touristi-
sches Vorhaben konnte durch Aufwertungen im LSG innerhalb von MalRhahmenflachen im
Landschaftsplan der Stadt Eutin ausgeglichen werden.

Um im Suchraum Nr. 11 touristische Entwicklungen gemaf der Grundsétze und Ziele der
Raumordnung (Schwerpunktraum fir Tourismus und Erholung) ermdglichen zu kénnen, wére
eine Zurticknahme des regionalen Griinzugs bis zu den Grenzen des Suchraumes erforder-
lich. Damit lassen sich schon auf der Ebene des Regionalplans Konflikte verhindern, die sich
durch mdglicherweise gegensatzliche Funktionen des Schwerpunktraumes und des regiona-
len Grinzuges ergeben konnten.

Mdgliche touristische Nutzung

Der in den Abbildungen 23 und 24 dargestellte Tourismusflachensuchraum Nr. 11 grenzt 6st-
lich an eine Flache mit Klimawandelbdumen und an einen bestehenden Wohnmobilplatz mit
24 Stellplatzen und einem Servicegebdude. Zwischen den Klimawandelbdaumen und dem
Suchraum Nr. 11 liegt noch ein wassergebundener Ful3- und Radweg.
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T L.,

Abb. 24: Tourismusflachensuchraum Nr. 11 (grine Umrandung)

Der bestehende Wohnmobilplatz verfiigt Uber eine ideale Lage in unmittelbarer Nahe zum
GroRRen Eutiner See. Die Qualitadt des Wohnmobilplatzes und des direkten Umfeldes, insbe-
sondere des Sanitarhauses, ist als sehr hochwertig und gepflegt zu bewerten. Dies wird auch
durch positive Rezensionen der Gaste bestétigt. Durch die gute Anbindung an das Stadtzent-
rum sowie an Rad- und Wanderwege hat der Wohnmobilplatz eine sowohl natur- als auch
stadtnahe Lage und bietet einen guten Ausgangpunkt fur Ausflige. Aufgrund der Nachfrage
nach zusatzlichen Wohnmobilplatzen ist eine Erweiterung des bestehenden Angebotes erfor-
derlich. Aufgrund der bestehenden Infrastruktur ist eine Erweiterung des bestehenden Platzes
einer Neuanlage an anderer Stelle in ebenso attraktiver Lage im Stadtgebiet vorzuziehen. Ein
neuer Standort in ebenfalls landschatftlich attraktiver Lage wiirde neue Konflikte beztiglich Na-
turschutz und Landschaftsbild hervorrufen.

4.3.3 Tourismusflachensuchraum Nr. 12

Der rd. 9 ha groR3e Tourismusflachensuchraum Nr. 12 liegt in den weichen Tabuzonen ,Land-
schaftsschutzgebiet Holsteinische Schweiz” (It. Verordnung vom 10.06.1965) und Biotopver-
bundsystem. Fur Vorhaben des Tourismus wére eine Befreiung/Ausnahme von den LSG-Ver-
boten erforderlich.

Von einer Tourismusentwicklung im Suchraum Nr. 12 waren folgende Abwagungskriterien be-
troffen:

e Naturpark
e Fordergebiet Vertragsnaturschutz
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Abb. 25: Tourismusflachensuchraum Nr. 12

e Belange des Denkmalschutzes

o Charakteristischer Landschaftsraum

e Schwerpunktraum fur Tourismus u. Erholung/Kernbereiche fir Tourismus u./o. Erholung
¢ Gebiete mit besonderer Erholungseignung

¢ Regionale Grinzige der Ordnungsraume

Eine Tourismusentwicklung im Suchraum Nr. 12 ware auf ihre Vertraglichkeit mit den Anfor-
derungen des Naturparks und des charakteristischen Landschaftsraums auf der nachfolgen-
den Verfahrensebene (Bauleitplanung) zu Uberprifen.

Der Verlust von Teilflachen des Gebiets mit besonderer Erholungseignung durch ein touristi-
sches Vorhaben konnte durch Aufwertungen im LSG innerhalb von MalRhahmenflachen im
Landschaftsplan der Stadt Eutin ausgeglichen werden.

Um im Suchraum Nr. 12 touristische Entwicklungen gemaf der Grundsétze und Ziele der
Raumordnung (Schwerpunktraum fir Tourismus und Erholung) erméglichen zu kénnen, wére
eine Zurticknahme des regionalen Grinzugs bis zu den Grenzen des Suchraumes erforder-
lich. Damit lassen sich schon auf der Ebene des Regionalplans Konflikte verhindern, die sich
durch mdglicherweise gegensatzliche Funktionen des Schwerpunktraumes und des regiona-
len Griinzuges ergeben koénnten.
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Mdgliche touristische Nutzung

Grundsatzlich ist die Flache am Pulverbeck fir eine touristische Entwicklung gut geeignet,
insbesondere vor dem Hintergrund, dass hier auf der rd. 9 ha groRen Flache eine gewisse
Flachengrol3e dargestellt werden kann. Ein weiterer Vorteil ist die Lage inmitten der Natur. Es
sollte festgehalten werden, dass Entwicklungen an diesem Standort zwingend darauf basie-
ren, dass ein Seezugang zum Grof3en Eutiner See besteht. Aufgrund der isolierten Lage und
der Entfernung zum Stadtzentrum wird hier eine Resortlésung fir sinnvoll erachtet, sodass
alle Infrastruktureinrichtungen (Gastronomie, Wellness, etc.) vor Ort angeboten werden.

Konzeptionell sollten die Themen Natur, Wasser und Nachhaltigkeit im Fokus stehen, um eine
Entwicklung genehmigungsrechtlich zu ermdglichen.

Auf der in Abbildung 26 dargestellten Potenzialflache ist ein hochwertiges Naturresort vorstell-
bar, z.B. nach dem danischen Vorbild ,Hvidebjerg Strand®“. In diesem Konzept werden ver-
schiedene Beherbergungstypen fur sehr unterschiedliche Zielgruppen (Familien, Paare, Well-
nessurlauber, usw.) angeboten. Diese variieren von eher klassischen Campingangeboten
Uber mobile Einheiten / kleinen Ferienhausern bis hin zu hochwertigen und modernen Apart-
ments. Am See gibt es eine Badestelle und eine kleine Liegewiese. Die gesamte Infrastruktur
(Gastronomie, Wellness, Spiel- und SpafRangebote fir Kinder, weitere Aktivitaten) wird vor Ort
angeboten. Es werden auch Aktivitaten wie Fahrradtouren oder kleine Wanderungen vom Re-
sort aus organisiert und durchgefuhrt. Insgesamt entsteht dadurch der Charakter eines Feri-
enparks, der sich in die Umgebung und die umliegende Natur einfligt.

Abb. 26: Tourismusflachensuchraum Nr. 12 (griine Umrandung)
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4.3.4 Tourismusflachensuchraum Nr. 13

Der Tourismusflachensuchraum Nr. 13 liegt in der harten Tabuzone ,Schutzstreifen an Ge-
wassern“ und in der weichen Tabuzone ,Landschaftsschutzgebiet Holsteinische Schweiz® (It.
Verordnung vom 10.06.1965). Fur Vorhaben des Tourismus ware eine Befreiung/Ausnahme
von den LSG-Verboten erforderlich.

Von einer Tourismusentwicklung im Suchraum Nr. 13 waren folgende Abwéagungskriterien be-
troffen:

e Naturpark

e Belange des Denkmalschutzes

e Charakteristischer Landschaftsraum

e Schwerpunktraum fur Tourismus u. Erholung/Kernbereiche flr Tourismus u./o. Erholung
e 200 m Abstand zu FFH-Gebieten

Eine Tourismusentwicklung im Suchraum Nr. 13 wéare auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhal-
tungszielen des FFH-Gebiets, mit den Anforderungen des Naturparks und des charakteristi-
schen Landschaftsraums auf der nachfolgenden Verfahrensebene (Bauleitplanung) zu Gber-
prufen.

Abb. 27: Tourismusflachensuchraum Nr. 13

Der Verlust von Teilflachen des Landschaftsschutzgebietes durch ein touristisches Vorhaben
kénnte durch Aufwertungen im LSG innerhalb von MalRhahmenflachen im Landschaftsplan
der Stadt Eutin ausgeglichen werden.
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Mdgliche touristische Nutzung

Das Grundstiick des Uklei Fahrhauses in Sielbeck ist direkt am Kellersee gelegen, weshalb
die Lage als aulerst attraktiv, ruhig und naturnah zu bezeichnen ist. Neben dem Hotel (22
Zimmer) und dem Restaurant bietet das Fahrhaus Raumlichkeiten fir Veranstaltungen mit bis
zu 120 Personen. Weiterhin gehdren eine grol3e Seeterrasse, ein weitlaufiger Hotelgarten mit
Liegewiese am See und ein Badestrand zum Grundstiick des Fahrhauses, was ein insgesamt
sehr potenzialreiches Ensemble ergibt. Ein weiteres Plus ist die vorteilhafte Ausrichtung des
Grundstticks, wodurch von allen Zimmern Seeblick besteht. Insgesamt ist die Ausstattung des
Hotel- und Gastronomiebetriebes in die Jahre gekommen.

Aufgrund der attraktiven und ruhigen Lage und seiner Gréf3e wird fir das Seegrundstiick Ent-
wicklungspotenzial gesehen.

Fur ein Entwicklungsszenario wird neben dem Uklei Fahrhaus auch das umliegende Grund-
stiick des ehemaligen virologischen Zentrums mit in die Entwicklungstberlegungen einbezo-
gen. Das Uklei Fahrhaus kdnnte die Funktion eines gastronomischen Betriebes mit dffentlicher
Zuganglichkeit beibehalten. Das eigentliche Hotel kdnnte auf der Halbinsel des ehemaligen
virologischen Zentrums entstehen, dies insbesondere unter Nutzung der bestehenden Bebau-
ungsstruktur. Ergdnzende Infrastrukturen kénnten insbesondere Wellness-/Retreat-Einrich-
tungen sowie grof3zugige Hotel-Apartments darstellen. In der Gesamtkonzeption kdonnte die
Nahe zur Natur und zum Wasser eine elementare Rolle spielen (Themen: Ruhe, Meditation,
Fasten, Yoga etc.).
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Abb. 28: Tourismusflachensuchraum Nr. 13 (griine Umrandungen)
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4.3.5 Tourismusflachensuchraum Nr. 14

Die "Fasaneninsel" als Tourismusflachensuchraum Nr. 14 liegt in der weichen Tabuzone
,Landschaftsschutzgebiet Holsteinische Schweiz“ (It. Verordnung vom 10.06.1965). Fur Vor-
haben des Tourismus ware eine Befreiung/Ausnahme von den LSG-Verboten erforderlich.

Von einer Tourismusentwicklung im Suchraum Nr. 14 waren folgende Abwagungskriterien be-
troffen:

e Naturpark

e klimasensitive Boden

e Belange des Denkmalschutzes

e Charakteristischer Landschaftsraum

e Schwerpunktraum fur Tourismus u. Erholung/Kernbereiche flr Tourismus u./o. Erholung

e Gebiete mit besonderer Erholungseignung

Abb. 29: Tourismusflachensuchraum Nr. 14
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Eine Tourismusentwicklung im Suchraum Nr. 14 wéare auf ihre Vertraglichkeit mit den Anfor-
derungen der anstehenden klimasensitiven Boden, des Naturparks und des charakteristischen
Landschaftsraums auf der nachfolgenden Verfahrensebene (Bauleitplanung) zu Gberprifen.

Der Verlust von Teilflachen des Gebiets mit besonderer Erholungseignung durch ein touristi-
sches Vorhaben kénnte durch Aufwertungen im LSG innerhalb von MaRRhahmenflachen im
Landschaftsplan der Stadt Eutin ausgeglichen werden.

Mdgliche touristische Nutzung

Die Fasaneninsel mit ihrer rund 2 ha grof3en Flache ist mit diversen reetgedeckten Geb&uden
bebaut. Die auf der Insel befindlichen Gebaude (Wohnhaus und Verwalterhaus, datiert um
1850) sind als Kulturdenkmale mit besonderem Wert (Einzeldenkmale) eingestuft und in der
Denkmalliste des Landes Schleswig-Holstein eingetragen. Der Schutz umfasst jeweils die ge-
samten Geb&ude. Zudem sind die Gebaude — wie auch die Insel — Bestandteile der Sachge-
samtheit Eutiner Schloss (Ensemble). Die Insel selbst ist als Griindenkmal eingetragen.

Laut der vorbereitenden Untersuchungen mit integriertem Entwicklungskonzept aus dem Jahr
2013 gilt die Insel als identitatsstiftende Besonderheit fir Eutin und als besonderer Ort zur
Erhaltung und Sicherung. Sie liegt dementsprechend im férmlich festgelegten Sanierungsge-
biet ,Historischer Stadtkern®, welches als Satzung am 20.01.2014 in Kraft getreten ist.

Des Weiteren ist das Gebiet Bestandteil der Erhaltungssatzung der Stadt Eutin. Die Satzung
dient der Erhaltung des Ortshildes und der strukturellen Stadtgestalt von historisch wertvollen
Anlagen.

Die nachhaltigen Nutzungsinteressen der Stadt Eutin liegen in erster Linie darin, die Insel nach
vielen Jahrzehnten fir die breite Offentlichkeit zuganglich zu machen sowie die kulturhistorisch
bedeutenden Strukturen zu erhalten. Neben dem Schutz der baulichen Anlagen geht es au-
Rerdem um die Erhaltung und Revitalisierung der ebenfalls denkmalgeschitzten Griunanlage.

Die offentliche Zugéanglichkeit zu touristischen und soziokulturellen Zwecken soll in einem fir
das Kultur- und Grindenkmal vertraglichen Rahmen stattfinden. Vorgesehen ist ein behutsa-
mer Tourismus in einem denkmal- und naturschutzvertraglichen Ausmaf3, da die Insel, neben
dem besonderen Denkmalstatus zudem ein ausgewiesenes Landschaftsschutzgebiet gemanr
§ 15 Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein ist.

Um den Zugang zur Insel moglich zu machen, ist das Vorhandensein eines Bootssteges sowie
einer Kanueinsatzstelle erforderlich. Eine Versorgungsmoglichkeit der Besucher vor Ort, z.B.
im Rahmen eines kleinen Kiosks mit anhéangigen Toiletten (z.B. Komposttoiletten) ist win-
schenswert.

Unter gartendenkmalpflegerischen und arch&ologischen Gesichtspunkten bietet sich die
Chance, stadt- und kulturhistorisch wertvolle Befunde sicherzustellen und der Allgemeinheit
zuganglich zu machen. Diese Befunde konnten in Teilbereichen der bestehenden Gebaude
ausgestellt werden. Somit wiirde die Fasaneninsel den Status eines Aul3enpostens des Ost-
holsteinmuseums erhalten. Das Museum kdnnte somit auch Ausgangspunkt von Gruppenfiih-
rungen auf die Insel sein.

Um die Vor-Ort-Betreuung der Besucher zu garantieren sowie zur Ausiibung einer gewissen
Kontrolle des Geschehens auf der Insel, ist die Einrichtung einer FSJ/FOJ-Stelle angedacht.
Entsprechende Versorgungsmdéglichkeiten sind dementsprechend einzurichten.
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Die Anzahl der Besucher auf der Insel soll in einem vertraglichen, kontrollierten Rahmen ge-
halten werden. Zu diesem Zweck ist es denkbar, die touristische Nutzung in erster Linie im
Rahmen von Gruppenfilhrungen anzubieten. Zudem ist eine zeitliche Besuchsbeschrankung
sowohl tages- als auch jahreszeitabhangig einzurichten. Diese muss sich u.a. auch nach Brut-
zeiten und ahnlichen Belangen der Inselfauna richten. Zudem muss geprtft werden, ob es
Orte auf der Insel gibt, die aus verschiedenen Griinden (z.B. Naturschutz) nicht betreten wer-
den sollten. In diesen Bereichen waren ggf. Zugangsbeschrankungen vorzunehmen.

Abb. 30: Tourismusflachensuchraum Nr. 14 (grine Umrandung)

5 FAZIT FUR DIE GEWERBLICHE ENTWICKLUNG

Hinsichtlich des von der Cima ermittelten Gewerbeflachen-Nettobedarfs (Nachfragetiberhang)
von 8,91 ha* bzw. 11,823 ha bis 2035 ergibt sich unter den Voraussetzungen, dass

¢ die Nachbarschaft des Suchraumes Nr. 10 (als Teil des interkommunalen Gewerbegebietes
Eutin/Susel) zum FFH-Gebiet keine Abstandsflachen innerhalb des Suchraumes erfordert
und

e unter Einbeziehung vorhandener Baulandpotenziale (Unternehmenspark Holsteinische
Schweiz, Gewerbegebiet Industriestralie, Erweiterung Gewerbegebiet Rontgenstralie)

bis 2035 ein Angebotsiiberhang an gewerblich nutzbaren Netto-Flachen von 4,923 ha bzw.
2,01 ha®** (siehe Tab. 1).

83 Szenario A = Auswertung langer Beobachtungszeitraum (2010 bis 2019)
34 Szenario B = Auswertung kurzer Beobachtungszeitraum (2016 bis 2019)
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Die Stadt Eutin verfligt aktuell noch Uber geringe Potenziale, wobei die erfassten Flachen alle
reserviert sind oder unglinstige Voraussetzungen aufweisen bzw. vom privaten Eigentimer
nicht zu aktuellen Marktpreisen angeboten werden. Erst mittel- bis langfristig kann sich diese
Knappheit aufgrund der Erweiterung des interkommunalen Gewerbegebiets entspannen.

Um langfristig keinen Engpass in der Bereitstellung geeigneter Gewerbeflachen zu erleben,
wird im vorliegenden Entwicklungskonzept neben dem Suchraum Nr. 10 ein weiterer, fur die
Entwicklung geeigneter Gewerbeflachensuchraum dargestellt: Suchraum Nr. 5. Diese Vorge-
hensweise erscheint insofern zweckmalfiig und berechtigt, als die vorhandenen Flachenan-
satze des Unternehmenspark Holsteinische Schweiz nach der aktuell angestrebten Erweite-
rung vollstandig ausgeschopft und nicht mehr erweiterbar sind.

Tab. 1: Bilanzierung von Gewerbeflachenbedarf bis 2035 mit den vorhandenen Poten-
zialen®

Szenario A* Szenario B*
Bilanz 2035 Bilanz 2035

Absoluter Gewerbeflichenbedarf ha, netto

891 11,82
Baulandpotenziale, ha, netto
235
1. Flachenbilanz, ha, netto
-6,56 (Nachfrageiiberhang) -9,47 (Nachfrageiiberhang)
FMP-Potenzial
11,48
2. Flachenbilanz, ha, netto
+4,92 (Angebotsiiberhang) +2,01 (Angebotsiiberhang)

* Szenario A = Auswertung langer Beobachtungszeitraum (2010 bis 2019)
Szenario B = Auswertung kurzer Beobachtungszeitraum (2016 bis 2019)

Unter dieser Voraussetzung sind die beiden in Ziffer 4.1 behandelten potenziellen Gewerbe-
flachen als langfristige Gewerbeflachenentwicklung zu betrachten. Bei einer mdglichen einge-
schrankten Flachennutzung des Suchraumes Nr. 10 muss auf den Suchraum Nr. 5 stdlich der
B 76 bereits in dem Zeitraum bis 2035 ein planungsrechtlicher Zugriff moglich sein.

85 CIMA Beratung + Management GmbH 2021: Ermittlung des Gewerbeflachen- und Wohnraumbe-
darfs sowie qualitative Betrachtung der zukilnftigen touristischen Entwicklung in der Stadt Eutin bis
2035. Stand: 22.02.2021
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6 FAZIT FUR DIE ENTWICKLUNG VON WOHNFLACHEN UND GEMISCHTEN
BAUFLACHEN

In Cima 2020% heit es im Fazit zur Einschatzung des Wohnraumbedarfs bis 2035: "Final
muss festgehalten werden, dass die im Stabilisierungsszenario ermittelten Bedarfe auch bei
Inanspruchnahme aller vorhandenen Innenentwicklungspotenziale nicht gedeckt werden kon-
nen. Den Bedarfen von 474 WE, inklusive der empfohlenen Entwicklungsreserve von 30% 616
WE, stehen aktuell lediglich 66 geeignete Baugrundstiicke gegenuber." Hierdurch ergibt sich
bis 2035 ein zu entwickelnden Wohnraumbedarf von 550 Wohneinheiten.

Fur eine Gegeniiberstellung des ermittelten Bedarfs von 550 Wohneinheiten und der innerhalb
der Suchrdume mdglichen Entwicklung von Wohneinheiten hat das Biro Cima in folgender
Tabelle die in den einzelnen Suchrdumen fir Wohnflachen und gemischten Bauflachen
umsetzbaren Wohneinheiten tUberschlagig ermittelt.

Tab. 2: Berechnung der Wohneinheiten in den Suchraumen fur Wohnflachen und ge-
mischte Bauflachen®'

b <] o B
5 © = ~
£ = 2 =
o ()] (o)) D C
s iS g g~
5 S @ =
2 3,00 2,31 29 33
3 7,50 577 72 83
4 19,00 14,62 183 210
. 6 17,00 13,08 163 188
Eutin
7a 5,00 3,85 48 55
7b 14,00 10,77 135 155
8 9,00 6,92 87 100

9 2,00 1,54 19 22
Anmerkungen zur Tabelle 2:

e Die in Tabelle 2 genannten Suchrdume fur Wohnflachen und gemischte Bauflachen
entsprechen den Nummern in Abbildung 6.

e Wohnflachensuchraum = Nr. 2, 4, 6, 7a, 7b, 8

e Suchraum fur gemischte Bauflachen = Nr. 3, 9
(Halfte der ermittelten Flache ist als Wohnraum berechnet)

3 CIMA Beratung + Management GmbH 2021: Ermittlung des Gewerbeflachen- und Wohnraumbe-
darfs sowie qualitative Betrachtung der zuklnftigen touristischen Entwicklung in der Stadt Eutin bis
2035. Stand: 22.02.2021

37 Angaben von Cima Beratung + Management GmbH. Stand: 18.02.2021
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Annahmen zur Berechnung der Wohneinheiten aus den Siedlungsflachensuchraumen in Ta-
belle 2:

o Abschlag von rd. 30 Prozent der Bruttoflache fiir ErschlieBungsanlagen, Grin- und Ge-
meinbedarfsflachen, Ausgleich etc. angenommen

¢ Die durchschnittliche GroRRe eines Baugrundstiicks betragt 800 gm.

e Der Anteil der Mehrfamilienh&user betragt 15%. Der Faktor von 1,15 wird dementspre-
chend auf die Baugrundstiicke aufgeschlagen.

e Die Ergebnisse sind nur als grobe Richtwerte zu verstehen.

Gemal Tabelle 2 ist innerhalb der Suchraume fir Wohnflachen und gemischte Bauflachen ein
Angebot von Uberschlagig 846 Wohneinheiten moglich. Unter Abzug des ermittelten Bedarfs
von 550 Wohneinheiten bis zum Jahr 2035 ergibt sich in der Summe aller Suchraume ein
Uberhang von 296 Wohneinheiten.

Auf der Basis dieses Ergebnisses hat sich die Stadt Eutin dafiir entschieden, den Suchrdumen
fur Wohnflachen und gemischte Bauflachen Prioritdten zuzuordnen. Die Zuordnung ist in fol-
gender Tabelle aufgelistet und in Abbildung 6 dargestellit.

Tab. 3: Wohnflachen und gemischte Bauflachen mit zugeordneten Prioritaten

Prioritat Nummer der Flache* Nutzung
I 2 Wohnflache
I 7a Wohnflache
Il 4 Wohnflache
i 3 gemischte Bauflache
i 9 gemischte Bauflache
\Y 8 Wohnflache
v 7b Wohnflache
V 6 Wohnflache

* Nummer der Flachen siehe Abbildung 6

Die Umsetzung dieser nach Prioritdten geordneten Flachenentwicklung kann nur dann einge-
halten werden, wenn die jeweiligen Flacheneigentiimer eine Bereitschaft zur Veraulierung in
Aussicht stellen. Infolgedessen mdchte die Stadt Eutin fiir die Deckung des Wohnraumbedarfs
bis 2035 mit dem Suchraum Nr. 6 sudlich der B 76 bei der Umsetzung im Bedarfsfall flexibel
reagieren kdnnen, damit auch bei einer nicht Verfuigbarkeit anderer Flachen ndrdlich der B 76
bis 2035 innerhalb des Stadtgebietes bedarfsgerecht Wohnflachen zur Verfigung stehen.

Der Suchraum Nr. 6 ist mit dem Anschluss an die Braaker Landstral3e im Westen und dem fir
FuRganger und Radfahrer geeigneten "Alten Braaker Muhlenweg" im Osten verkehrlich gut an
das Stadtgebiet und an die B 76 angebunden.
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7 FAZIT FUR DIE TOURISTISCHE ENTWICKLUNG

Hinsichtlich der touristischen Entwicklungsrdume sind die in Ziffer 4.3 beschriebenen Touris-
musvorhaben einerseits auf ihre Vertraglichkeit mit beispielsweise den Anforderungen des
Landschaftsschutzgebiets auf der nachfolgenden Verfahrensebene (Bauleitplanung) zu tber-
prufen. Andererseits ware in den Suchrdumen Nr. 1, 11, 12, 13 und 14 eine Zuriicknahme des
regionalen Griinzugs bis zu den Grenzen des Suchraumes erforderlich. Damit lassen sich
schon auf der Ebene des Regionalplans Konflikte verhindern, die sich durch gegensétzliche
Funktionen des Schwerpunktraumes flir Tourismus und Erholung und des regionalen Griinzu-
ges ergeben kdnnten.
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9 ANHANG

9.1 Bewertungsmatrix der Tabu- und Abwagungskriterien

Quellen Kriterien ééjhsl-uss Abwagung
Digitale Topografische Karte 1 : 5.000 Bebauung hart

Digitale Topografische Karte 1 : 5.000 | Stralenverkehrsflachen / Festplatz / Wohnmobilplatz hart

Digitale Topografische Karte 1: 5.000 | Offentliche Parkflachen weich

Digitale Topografische Karte 1 : 5.000 Marktplatz hart

Digitale Topografische Karte 1 : 5.000 Friedhof weich

Digitale Topografische Karte 1 : 5.000 Sportplatze hart
Ausgleichsflachenmanagement 2017 Kompensationsflachen, Eignungsflachen fir Naturschutz und Kompensation, Suchraume fir Kompensationsflachen X
Ausgleichsflachenmanagement 2017 Okokontoflachen weich
Landesentwicklungsplan 2018 Entwurf | Entwicklungsraum flr Tourismus und Erholung

Regionalplan 11l 2020 Windenergie Naturparke

Regionalplan 11l 2020 Windenergie Belange des Denkmalschutzes

Regionalplan 11l 2020 Windenergie Biotopverbundsystem weich
Regionalplan 11l 2020 Windenergie Landschaftsschutzgebiete weich
Regionalplan 11l 2020 Windenergie Wald hart

Regionalplan 11l 2020 Windenergie Gesetzlich geschutzte Biotope hart

Regionalplan 11l 2020 Windenergie Gewaésser hart

Regionalplan 11l 2020 Windenergie StraRenrechtliche Anbauverbotszone hart

Regionalplan 11l 2020 Windenergie StralRenrechtliche Anbaubeschrankungszonen an Bundesautobahnen, Bundes-, Landes- und Kreisstraf3en weich
Regionalplan 11l 2020 Windenergie 200 m Abstand zu FFH-Gebieten X
Regionalplan 11l 2020 Windenergie Charakteristischer Landschaftsraum X
Regionalplan 11l 2020 Windenergie Schwerpunktraume fir Tourismus und Erholung, Kernbereiche fiir Tourismus und/oder Erholung X
Regionalplan 11l 2020 Windenergie Regionale Griinziige der Ordnungsraume X
Regionalplan 11l 2020 Windenergie Gebiet zur Unterschutzstellung als NSG vorgeschlagen weich
Regionalplan 11l 2020 Windenergie FFH-Gebiete hart
Flachennutzungsplan Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft weich
Flachennutzungsplan Kiesabbau hart
Bebauungsplane MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft weich
Bebauungsplane Bauflachen hart
Landschaftsrahmenplan Il 2020 Trinkwasserschutzgebiet, geplant

Landschaftsrahmenplan Il 2020 Gebiet, das Voraussetzungen fir Unterschutzstellung als LSG erfillt

Landschaftsrahmenplan Il 2020 Gebiet mit besonderer Erholungseignung
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Landschaftsrahmenplan Il 2020 Klimasensitiver Boden X
Landschaftsplan 2005 Vorschlag geschutzter Landschaftsbestandteil weich
Landschaftsplan 2005 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft weich
Umweltatlas Fordergebiete Vertragsnaturschutz X

Seite 59 von 59



