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1.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. |
Nr. 394);

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176);

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802);

Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung vom 22. Januar
2009 (GVOBIL. S. 6), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 06. Dezember 2021
(GVOBL. S. 1422);

Gemeindeordnung fiir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung vom 28. Februar 2003
(GVOBIL. 2003, S. 57), zuletzt gedndert am 27. Oktober 2023 (GVOBIL. S. 514);

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 08.
Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 153);

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 24. Februar
2010 (GVOBI. Schl.-H. S. 301, ber. S. 486), zuletzt gedndert am 27. Oktober 2023 (GVOBL.
S. 514);

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 11 Absatz 3 des
Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202);

2.0 Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Eckernforde liegt im Osten von Schleswig-Holstein sowie dem Landkreis Rends-
burg-Eckernforde und wird der Planungsregion II zugeordnet. Der Landkreis Rendsburg-
Eckernforde hat bei einer Fliche von ca. 2.190 km? mit insgesamt ca. 279.864 Einwohner
(Stand Dezember 2023) eine Bevolkerungsdichte von 128 Einwohner pro km?. Die Stadt
Eckernforde hat ca. 21.620 Einwohnern (Stand Dezember 2023) mit erstem Wohnsitz und um-
fasst eine FlichengroBe von ca. 21,5 km?. Da die Stadt Eckernforde auf eine offizielle Eintei-
lung in Stadtteile sowie die Wahl von Ortsbeirite verzichtet hat, ist keine genaue administrative
innerstadtische Grenzziehung vorhanden.

Die Stadt Eckernforde grenzt im Osten an die Eckernférder Bucht, die eine Forde der Ostsee
darstellt. Ansonsten ist Eckernforde von den Gemeinden innerhalb des Amtes Schlei-Ostsee
mit Verwaltungssitz in Eckernférde umgeben. Von Siidosten nach Norden sind dies die Ge-
meinden Altenhof, Goosefeld, Windeby, Gammelby und Barkelsby.

Die wichtigsten Hauptverkehrsachsen innerhalb von Eckernforde sind die B 76 die in Nord-
Siid Richtung von Schleswig iiber Eckernforde und Kiel bis zur Gemeinde Scharbeutz verlauft
sowie die B 203 die in Nordost-Siidwest Richtung von Kappeln iiber Eckernfoérde, Rendsburg
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und Heide bis nach Biisum fiihrt. Uber die B 203 ist im Siidwesten die nichstgelegene rund 15
km entfernte Autobahnanbindung Rendsburg/Biidelsdorf der A7 erreichbar.

Der zentral gelegene Bahnhof von Eckernférde wird von der Regionalbahn auf der Bahnstrecke
Kiel-Flensburg befahren.

Der groBite Arbeitgeber in Eckernforde ist die Bundeswehr mit einem Marinestiitzpunkt, der
sich im Osten der Stadt, direkt an der Forde befindet. Als Hauptwirtschaftsfaktor zéhlt jedoch
der Tourismus, da zufolge der LTO Eckernférder Bucht GmbH im Jahr 2021 rund 261.333
Ubernachtungen in Eckernforde getitigt wurden. Die Nachfrage ist diesbeziiglich in den letzten
Jahren gestiegen, wodurch Eckernforde als Tourismusdestination zunehmend an Bedeutung
gewinnt. Des Weiteren sind einige Industriebetriebe in der Stadt angesiedelt.

2.1  Stadtentwicklung / Historie

Das genaue Griindungsjahr von Eckernforde ist nicht bekannt, jedoch wurde die Stadt zuerst in
den Jahren 1197, 1222 und 1288 durch die Namen ,,Godescalcus de Ekerenvorde* und ,,Niko-
laus de Ekerenvorde® iiberliefert. Die Urkunde fiir das Stadtrecht von Eckernforde ist fiir das
Jahr 1302 nachgewiesen.

Aufgrund der zunehmenden Bedeutung des Seehandels erreichte Eckernforde den Status einer
Hafenstadt mit privilegiertem Zwischenhandel und erhielt im Verlauf der nichsten Jahrhun-
derte einen immer grofBeren wirtschaftlichen Stellenwert. Dadurch erlebte die Stadt in der Mitte
des 18. Jahrhunderts ihre erste wirtschaftliche Bliitezeit. Ende des 18./Anfang des 19. Jahrhun-
derts wurde die Fischerei sowie Fischverarbeitungsindustrie zum dominierenden Wirtschafts-
faktor.

Bis zum Deutsch-Dinischen Krieg im Jahr 1864 gehorte Eckernforde zum Herzogtum Schles-
wig, das wiederum vom Konigreich Ddnemark verwaltet wurde. Als Folge der Niederlage des
Kénigreichs Danemark wurde das Herzogtum Schleswig von Preufen und das Herzogtum Hol-
stein von Osterreich verwaltet. Nach dem preuBisch-dsterreichischen Krieg, trat Osterreich sein
Anrecht auf die Herzogtliimer Schleswig und Holstein ab, wodurch diese im Jahr 1867 als Pro-
vinz Schleswig-Holstein in Preuflen eingegliedert wurden. Im Jahr 1871 wurde Schleswig-Hol-
stein ein Teil des neu gegriindeten Deutschen Reiches.

In der ersten Hélfte des 20. Jahrhundert wuchs die Bedeutung von Eckernforde als Militéir-
standort, vor allem durch die deutsche Kriegsmarine. Nach dem 2. Weltkrieg war Eckernforde
ein wichtiger Standort fiir Kriegsfliichtlinge aus den ehemals ostdeutschen Gebieten, weshalb
es zu der Zeit eine grole Wohnungsnot gegeben hat. Dadurch ergaben sich in der 2. Hilfte des
20. Jahrhunderts viele Bautitigkeiten, wodurch Eckernforde neue Siedlungsgebiete erschlossen
hat und somit die stadtische Bebauung ausgeweitet wurde. Bis zum Jahr 1970 war Eckernforde
der Verwaltungssitz des ehemaligen Landkreises Eckernforde.

2.2 Raumordnung und Landesplanung

Das zentrale und wichtigste Planungsinstrument fiir das Bundesland Schleswig-Holstein ist der
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP S-H). Dieser wurde am 06.07.2010 von der
Landesregierung beschlossen und ist mit Bekanntmachung des Innenministeriums vom
13.07.2010 (Amtsblatt Schleswig-Holstein 2010, S. 719) am 04.10.2010 in Kraft getreten
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(Amtsblatt fiir Schleswig-Holstein Nr. 40). Ab dem Jahre 2015 sollte der LEP S-H fortgeschrie-
ben werden, wobei am 27.11.2018 die Landesregierung dem ersten Entwurf der Planfortschrei-
bung zugestimmt hat. Das Thema Windkraft bekommt hierbei keine Anwendung, da beschlos-
sen wurde hierfiir eine eigene Teilfortschreibung einzuleiten. Eine weitere Fortschreibung des
LEP-SH ist am 17.12.2021 in Kraft getreten.

Der LEP S-H stimmt die verschiedenen Nutzungen des Raumes aufeinander ab und hilft bei
der Findung von Kompromissen fiir kiinftig anstehende Planungen. Die Leitidee dahinter ist
die nachhaltige Raumentwicklung, um 6konomische, 6kologische und soziale Aspekte mitei-
nander zu verkniipfen. Hierfiir wurden Grundsétze und Ziele aufgestellt, um in den daraus re-
sultierenden Planungsprozessen einen iibergeordneten Rahmen zu schaffen. Dabei wurde der
Geltungsbereich des LEP S-H in drei Planungsraume aufgeteilt, da jeder Planungsraum seinen
eigenen Schwerpunkt und seine eigenen Beziige zu benachbarten Landern hat.

Die Stadt Eckernforde ist im LEP-SH als Mittelzentrum festgesetzt. Das niachstgelegene Ober-
zentrum ist die rund 20 km Luftlinie stidostlich gelegene Landeshauptstadt Kiel.

Folgende Grundsitze und Ziele des LEP S-H sind fiir die anstehende Planung des Bebauungs-
plans Nr. 4/10 relevant:

3.6 Wohnungsversorgung, LEP-S-H

Grundsatz Nr. 1: » Sicherstellung einer bedarfsgerechten Versorgung der Bevolkerung mit
Dauerwohnraum

* Bedarf an bezahlbaren Wohnraum soll auch in den Schwerpunktraumen
fiir Tourismus und Erholung erfiillt werden

* Bedarfsgerechte Wohnraumversorgung soll vorrangig mit Malnahmen
der Innenentwicklung durchgefiihrt werden

» Wohnungsbestand soll angepasst und zeitgemal entwickelt werden
3.10 Einzelhandel LEP-SH

Grundsatz Nr. 2 * In allen Gemeinden sollen in guter, fuBlaufiger erreichbarer Zuordnung
zu den Wohngebieten ausreichende Einzelhandelseinrichtungen zur De-
ckung des tiglichen Bedarfs (Nahversorgung) bei guter Einbettung in die
Siedlungsstruktur (Wohngebiete) angestrebt werden

4.5 Energieversorgung, LEP S-H

Grundsatz Nr. 1: * Erreichung einer Unabhéngigkeit von fossilen Energietragern bis Mitte
des 21. Jahrhunderts durch den Ausbau Erneuerbarer-Energie-Anlagen,
Energieeinsparung und Energieeffizienz

Grundsatz Nr. 2: * Ausschopfung des Energiesparpotenzials sowie Einsatz besonders effi-
zienter, klimafreundlicher Energieerzeugungs-, Speicherungs- und Ver-
brauchstechnologien

4.5.2 Solarenergie, LEP S-H

Grundsatz Nr. 6: * Ermoglichung der Nutzung von Dach- und Gebédudeflachen bezie-
hungsweise bauliche Anlagen fiir Solaranlagen durch geeignete Festset-
zungen bei der Aufstellung von Bauleitplanen
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Mit dem Bebauungsplan Nr. 4/10 ,,Westliches Géngeviertel — zwischen Pastorengang und Rek-
torgang® wird den Grundsétzen des LEP S-H sowohl im Bereich Wohnen als auch im Bereich
Einzelhandel entsprochen. Diesbeziiglich wird bedarfsgerechter Wohnraum im Bereich der In-
nenentwicklung geschaffen, der innerhalb der Eckernforder Altstadt liegt. Diese Dauerwohn-
nutzung wird mit der Unterbringung von nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben in Form
von Einzelhandelsangeboten sowie sozialen, kulturellen und weiteren Einrichtungen innerhalb
des Geltungsbereiches planungsrechtlich gesichert.

Ein wichtiger Aspekt bei diesem Planvorhaben ist zudem die Nutzung einer nachhaltigen Ener-
gieversorgung, um die Unabhéngigkeit von fossilen Brennstoffen weiter zu fordern. Die Nut-
zung von Solarenergie auf Dach- und Gebaudefldchen ermoglicht diesen Grundsatz auf eine
effiziente und moglichst flichenverbrauchsschonende Art und Weise.

In Schleswig-Holstein ist die Regionalplanung nicht wie in einigen anderen Bundeslédndern
eine eigenstindige Planungsebene, sondern wird auch von der Landesplanung koordiniert und
verwaltet. Die Regionalplanung dient dazu Planvorhaben in Bezug auf die Regionen individu-
ell zu konkretisieren, wobei die Grundsitze und Ziele der Regionalplanung keine verbindliche
und unmittelbare Rechtswirkung haben. Die Stadt Eckernforde befindet sich im Planungsraum
IT zu dem der Landkreis Rendsburg-Eckernférde, der Landkreis Plon sowie die kreisfreien
Stadte Kiel und Neumiinster gehoren. Zurzeit wird von der Landesplanung an neuen Regio-
nalplénen gearbeitet, wodurch sich die Anzahl der Regionalpléne von fiinf auf drei verringert,
und diese den Planungsraumen entsprechen. Die aktuellste nicht rechtlich verbindliche Fassung
des Regionalplans Mitte ist aus dem Jahr 2002 und gilt fiir den ehemaligen Planungsraum III,
der jedoch deckungsgleich mit dem im Jahr 2014 neu hervorgegangen Planungsraum II ist.
Zurzeit erfolgt fiir den Regionalplan des Planungsraums II eine Neuaufstellung. Die Beteili-
gung zum Entwurf wurde im Jahr 2023 durchgefiihrt.

2.3  Fliachennutzungsplan

Abbildung 1: Darstellung aus dem Fldchennut-
zungsplan in der rechtswirksamen 1. Anderung
des Fldchennutzungsplanes der Stadt Eckern-
forde

In der 1. Anderung des Flichennutzungsplans
der Stadt Eckernforde wird der Geltungsbereich
der aktuellen rechtskriftigen Fassung des Be-
bauungsplans Nr. 4 als gemischte Baufldche ge-
mif § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Diese
Flachendarstellung im Flachennutzungsplan
steht nicht im Widerspruch zu der festgesetzten
Nutzung als Urbanes Gebiet gemill § 6a
BauNVO im Bebauungsplan Nr. 4/10. Daher
entwickelt sich dieser aus der aktuellen Fassung
des Flachennutzungsplans der Stadt Eckernforde
und erfiillt somit gemi § 8 Abs. 2 BauGB das
Entwicklungsgebot.
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2.4  Verfahrensbedeutsame Planungsinstrumente der Stadt Eckernforde

Zur Sicherung des Bestandes und um den Charakter der Altstadt zu erhalten sind in den Jahren
2016 und 2022, die aktuellen Fassungen der Ortsgestaltungssatzung sowie Erhaltungssatzung
entstanden. Des Weiteren wurde zum Schutz des Baumbestandes die Baumschutzsatzung be-
schlossen. Neben diesen Satzungen, die fiir die Bauleitplanung innerhalb der Altstadt aufgrund
ihrer Vorgaben eine wichtige Bedeutung haben, werden nachfolgend ebenfalls die Stadtbilda-
nalyse, der stddtebauliche Rahmenplan sowie das Beherbergungskonzept und das Wohnraum-
konzept nédher erldutert. Der Grund hierfiir ist, dass diese Analysen und Konzepte einen Grund-
baustein zur Begriindung von getroffenen Festsetzungen innerhalb des Plangebietes darstellen.

2.4.1 ,Neufassung der Ortsgestaltungssatzung zum Schutz des Ortsbildes und zur zu-

kiinftigen Gestaltung der Altstadt* (Ortsgestaltungssatzung fiir die Altstadt) mit
Bekanntmachung am 26.07.2016

Die am 18.07.2016 durch die Ratsversammlung der Stadt Eckernférde beschlossene ,,Neufas-
sung der Ortsgestaltungssatzung zum Schutz des Ortsbildes und zur zukiinftigen Gestaltung
der Altstadt™ (Ortsgestaltungssatzung fiir die Altstadt) mit Bekanntmachung am 26.07.2016
dient dazu einen Kompromissansatz zwischen der Bewahrung des Ortsbildes und einer bauli-

chen Weiterentwicklung der Altstadt zu schaffen. Zudem wurden Faktoren wie beispielsweise
die sich verdndernden Anspriiche an Wohnraum | = = ~ :

sowie neue Baumaterialien und energetische Ge- |- = e ~,__“‘\
baudesanierungen mitberticksichtigt. Ein weite- VS O g
rer Aspekt ist der Einzelhandel, insbesondere in 2

den EinkaufsstraBBen der Altstadt, da dort fiir vor- | - A
handene und zukiinftige Werbeanlagen Vorga- b /-
ben getroffen wurden, die zu einer geringeren Be- Wl Mo
eintrachtigung des Ortsbildes fiihren.

Da es sich bei der Ortsgestaltungssatzung fiir die
Altstadt um einen Kompromiss zwischen ver- ¥
schiedenen Akteuren handelt, wurden diese wie | |\
beispielsweise die Gewerbetreibenden durch ei- .
nen offenen Planungsprozess, offentlichen Sit-
zungen und Informationsveranstaltung bei der o
Ausarbeitung dieser Satzung miteinbezogen. Auf \
der nachfolgenden Abbildung ist der Geltungsbe- 2%
reich der Ortsgestaltungssatzung fiir die Altstadt 11

\

mit der dort enthaltenen Lage des Plangebietes zu
erkennen.
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Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens ist es wichtig zu berticksichtigen, dass sich die
Ortsgestaltungssatzung gemall § 2 der Satzung nur auf die Gebéudeteile bezieht, die sich am
offentlichen Verkehrsraum befinden bzw. diesem zugewandt sind. Daher gilt die Ortsgestal-
tungssatzung nicht bei riickwértigen baulichen Anlagen sowie nicht selbststindig benutzbaren
Anbauten von Gebéduden, die an den 6ffentlichen Verkehrsraum angrenzen.

2.4.2 ,Neufassung der Satzung der Stadt Eckernforde iiber die Erhaltung baulicher
Anlagen und der stiidtebaulichen Eigenart in der Altstadt*“ (Erhaltungssatzung
fiir die Altstadt) mit Bekanntmachung am 31.03.2022

Der Geltungsbereich der am 24.03.2022 durch die Ratsversammlung erlassenen ,,Neufassung
der Satzung der Stadt Eckernforde tliber die Erhaltung baulicher Anlagen und der stidtebauli-
chen Eigenart in der Altstadt” (Erhaltungssatzung fiir die Altstadt) mit Bekanntmachung am
31.03.2022 ist deckungsgleich mit dem der bereits beschriebenen Ortsgestaltungssatzung fiir
die Altstadt und dient ebenfalls dazu als erginzendes Instrument das Ortsbild der Altstadt zu
schiitzen und langfristig zu bewahren.

Gemal der Erhaltungssatzung fiir die Altstadt ist das stiddtische Bild der Altstadt sowohl stad-
tebaulich als auch gestalterisch geprigt von einem mittelalterlichen Stadtgrundriss mit histori-
schen Gebaudetypologien sowie historischen Stralen, Wegen und Plidtzen. Ein weiteres Merk-
mal ist eine iberwiegend geschlossene Bauweise mit einer kleinteiligen Parzellenstruktur so-
wie kleinmaBstdblichen Bebauung. Des Weiteren befinden sich dort vorwiegend ein- bis zwei-
geschossige Bebauungen mit Dachgeschoss sowie einem Wechsel von trauf- und giebelstiandi-
gen Gebiduden. Gestalterisch handelt es sich um eine einheitliche Materialitit der Fassade be-
stehend aus Klinkerfassaden mit rot bis rotbraunen Einzelmauersteinen sowie hell verputzten
und geschlammten Fassaden. Zudem befinden sich dort Lochfassaden mit Wandoffnungen mit
stehendem Format, sowie geneigte Diacher mit einer roten, rotbraunen und anthrazitfarbenen
bis schwarzen Dacheindeckung.

Ob sich ein Bauvorhaben nach der Erhaltungssatzung fiir die Altstadt einfiligt, unterliegt stets
einer Einzelfallpriifung und ist u.a. von dem jeweils vorhandenen Orts- bzw. Stadtbild abhén-

gig.

2.4.3 Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Stadt Eckernforde gilt fiir das gesamte Stadtgebiet und dient zum
Schutz des Baumbestandes, zur Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie zur Belebung,
Gliederung und Pflege des Orts- und Landschaftsbildes bei gleichzeitiger Abwehr von schad-
lichen Einwirkungen. In der Baumschutzsatzung wird genau beschrieben, ab welcher Grof3e
und welchem Stammumfang sowie bei welcher Art von Bdumen diese Satzung giiltig ist. Zu-
dem wird definiert, welche Faktoren als eine Schidigung des Baumes zéhlen.

2.4.4 Stadtbildanalyse

Im Jahr 2014 mit einer Aktualisierung fiir das Jahr 2017 wurde eine Stadtbildanalyse fiir Teil-
gebiete der Eckernforder Innenstadt durchgefiihrt. Das Teilgebiet ,,BTG 5 umfasst auch das
Plangebiet dieses Bebauungsplanverfahrens.

Hierbei wurden die weitestgehend erhaltenen historischen Bausubstanzen und Gebaudetypolo-
gien in vier verschiedene historische Gebaudetypen unterteilt. Hinzukommen Neubauten und
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Sanierungen aus den letzten Jahren.

Ein bedeutsames Ziel der Stadtbildanalyse fiir das Plangebiet ist die Attraktivierung der 6ffent-
lich begehbaren Stralenrdume. Hinzukommt eine Sicherung der historischen und stidtebauli-
che Strukturen, insbesondere unter Beriicksichtigung der kleinparzellierten Altstadtstruktur so-
wie den geschlossenen StraBenkanten. Zur Wahrung der fiir das Plangebieten typisch geschlos-
senen Stralen- und Gassenkanten sollten private Stellflichen z.B. in Form von Mauern oder
auch neue Gebidude eingefasst werden. Ein weiterer bedeutender Punkt ist der Erhalt und die
Starkung der historischen Gebédudetypologie sowie dem Sich-Einfiigen von Neubauten. Ty-
pisch fiir die Altstadt ist die Vielfalt der historischen Gebaudetypen, die durch unterschiedliche
Fassadenmaterialien, Fenstertypen und Gestaltungsdetails gekennzeichnet ist. Diese Vielfalt
soll auch bei Neubauten sowie Sanierungen zum Ausdruck kommen. Zudem ist die Variation
der Gebdudehdhen und Geschosse ein weiteres Merkmal der Altstadt. Beziiglich der Art der
baulichen Nutzung wird in der Stadtbildanalyse eine Nutzungsmischung empfohlen, um eine
Steigerung der Attraktivitdt der Innenstadt als Wohnstandort zu erméglichen.

2.4.5 Stadtebaulicher Rahmenplan

Der aktuellste stadtebauliche Rahmenplan aus dem Jahr 2018 dient als ein informelles fach-
iibergreifendes Planungsinstrument, um Perspektiven sowie Entwicklungsmdglichkeiten fiir
die Stadt Eckernforde aufzuzeigen. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Rahmenplange-
bietes aber nicht innerhalb eines Stadtumbaugebietes oder Sanierungsgebietes. Ein bedeutsa-
mer Punkt fiir das Plangebiet der genannt wird, ist die Entwicklung von Brachflachen und Um-
nutzung von Gebéduden unter der Pramisse ,,Innenentwicklung vor AuBlenentwicklung®. Zudem
ist es ein weiteres Ziel die bestehenden und zukiinftige Einzelhandelsstrukturen zu fordern, da
die Eckernforder Innenstadt eine erhebliche Versorgungsfunktion sowohl fiir die Eckernforder
Bevolkerung als auch fiir weite Teile des Umlands besitzt.

2.4.6 Wohnraumversorgungskonzept

Vorwiegend wird die Wohnungsraumversorgung und somit auch die Thematik der Neben-
wohnsitze im Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Eckernférde mit Fortschreibung vom
Jahr 2022 thematisiert.

Auffillig fiir Eckernforde ist, dass die Bevolkerung zwischen 2011 und 2020 um 0,9 Prozent
von 21.836 auf 21.637 Einwohner gesunken, der Bedarf an Wohnraum im gleichen Zeitraum
jedoch gestiegen ist. Der Grund hierfiir ist zum einen der demographischen Wandel und somit
der stetig wachsende Trend von 1-Personenhaushalten und zum anderen, die vermehrte Errich-
tung von Ferienwohnraum sowie Nebenwohnsitzen anstatt Dauerwohnraum als Erstwohnsitz.
Um diesem Mangel an Dauerwohnraum entgegenzuwirken plant die Stadt Eckernforde bis zum
Jahr 2026 die Herstellung von rund 1.000 Wohneinheiten.

2.4.7 Beherbergungskonzept

Aufgrund seiner exponierten Lage an der Ostseekiiste ist die Stadt Eckernforde ein beliebter
Tourismusstandort an dem die Nachfrage nach Ubernachtungsméglichkeiten zunimmt. Daher
wurde ein Beherbergungskonzept erstellt, dass am 03.11.2022 in der Ratsversammlung als
stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen wurde.

Das Beherbergungskonzept dient dazu innerhalb der Stadt Standorte festzulegen, wo welche
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Art der Beherbergung in Form des Tourismus erwiinscht ist, da es aufgrund des wachsenden
Tourismus immer hiufiger zu Nutzungskonflikten wie beispielsweise zwischen Dauerwohn-
raum und Ferienwohnungen kommt. In diesem Rahmen setzt sich das Beherbergungskonzept
aus den drei zentralen Bausteinen Touristische Marktanalyse, Stidtebaulicher Kontext und Be-
teiligung zusammen. Beteiligt wurde ein Expertenkreis aus Vereinen / Verbanden und Markt-
teilnehmer. Der Prozess wurde von einem Arbeitskreis geleitet, der sich aus Vertretern der
Stadtverwaltung sowie der Eckernférde Touristik & Marketing GmbH zusammensetzt.

Ein Bebauungsplan gilt als ein Instrument um mit dessen Festsetzungen durch das Baugesetz-
buch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bestimmte oder alle Beherber-
gungsformen innerhalb des Geltungsbereiches zu regulieren oder komplett auszuschlieBen. Das
Plangebiet dieses Bebauungsplans befindet sich innerhalb des ersten von den im Beherber-
gungskonzept 13 festgelegten Teilbereichsebenen.

Fiir den Teilbereich 1 ,,Innenstadt mit Bahnhofsreal und Nooroéffnung™ wird vorwiegend be-
zliglich der Innenstadt aufgrund ihrer Attraktivitit und Diversitit eine hohe touristische Fokus-
sierung genannt, die sich auch im Nutzungsmix widerspiegelt. AuBBerdem hat die Innenstadt
einen hohen Stellenwert als Quell- und Zieldestination.

Durch eine ausgewogene Nutzungssteuerung ist es jedoch notwendig einem Nutzungsmix zu
Ungunsten der ortsansidssigen Bevolkerung vorzubeugen, da nicht nur touristische Beherber-
gungsformen, sondern auch Nebenwohnsitze sowie steigende Mieten dafiir sorgen, dass dieser
Wohnfunktion ohne einen 6ffentlichen Eingriff kaum noch nachgekommen werden kann.

Daher wird konkret in der Strategieempfehlung fiir die Teilbereichsebene 1 empfohlen:

»Das vorhandene attraktive Angebot an Beherbergungsnutzungen in der Innenstadt gilt es zu
erhalten und allenfalls in strategisch sinnvollen Marktsegmenten, anlassbezogen weiterzuent-
wickeln. Die bisher nicht belasteten Lagen im Sanierungsgebiet Nooroffnung koénnten hierbei
ebenso wie eine perspektivische Umnutzung des Bahnhofsumfeldes zu einer Entzerrung des
Angebotes und kurzen und autounabhdngigeren Wegen beitragen. Jedoch gilt es auch hier, den
Belangen der Wohnfunktion ausreichend Rechnung zu tragen. Dem Erhalt der gewollten Nut-
zungsmischung in der Innenstadt, in der auch bezahlbare Wohnraumangebote fiir die ortsge-
bundene Bevolkerung ihren Platz finden und die Aufrechterhaltung der Einzelhandels-, Dienst-
leistungs- und Infrastrukturangebote gewdhrleistet wird, kommt in Zukunft eine hohere Bedeu-
tung zu. *

Anhand der Aussagen der Strategieempfehlung ist es fiir das in der Altstadt zentral gelegene
Plangebiet sinnvoll, jegliche Art touristischer Beherbergungsformen auszuschlieen. Diesbe-
ziiglich werden explizit Ferienwohnungen ausgeschlossen, da ,,andernfalls eine Verschdrfung
der Beeintrdchtigung der iibrigen Funktionen (insbesondere Wohnen) und der vorhandenen
Betriebe zu erwarten ist.

Neben den klassischen Beherbergungsformen sind auch insbesondere die Problematiken von
Nebenwohnsitze thematisiert, da hierdurdurch ebenfalls dringend benétigter Dauerwohnraum
verloren geht. Jedoch wird nach der Priifung durch einen Rechtsexperten mit Schreiben vom
13.06.2024 entgegen den Empfehlungen des Beherbergungskonzeptes deutlich, dass eine Un-
terscheidung von Arten der Wohnnutzung in Bezug auf Haupt- und Nebenwohnungen in der
Rechtsgrundlage nicht vorhanden ist.

Hinzukommt der Fakt, dass die Ummeldung einer Hauptwohnung in eine Nebenwohnung so-
wohl bauplanungsrechtlich als auch bauordnungsrechtlich keine Nutzungsidnderung darstellt
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und baurechtlich nicht genehmigungsbediirftig ist. Zudem ldsst sich aus Baugenehmigungsun-
terlagen nicht herauslesen, ob die Wohnung melderechtlich als Haupt- oder Nebenwohnsitz
genutzt wird. Aus diesen genannten Griinden wiirde es bei einem Ausschluss von Nebenwoh-
nungen zu einem erheblichen Vollzugsdefizit kommen.

Allerdings ist es moglich fiir die Innenstadt und somit auch das Plangebiet eine Satzung nach
§ 172 BauGB zu erlassen, die momentan von der Stadt Eckernférde auf ihre Sinnhaftigkeit in
Bezug auf den Ausschluss von Nebenwohnungen gepriift wird.

3.0 Lage, Zustand und Umgebung des Plangebietes

Das ca. 1,1 ha groBe Plangebiet befindet sich innerhalb der zentral gelegenen Altstadt von
Eckernforde und beinhaltet die Flurstiicke 138/1 (teilw.), 151/13 (teilw.), 41/3 (teilw.), 13/1,15,
137/1, 136/3, 11/2,135/2, 135/1, 278/136, 134/2, 134/1, 133/2, 133/1, 372/132, 206/132,
165/132, 132/1, 131 und 143/1 der Flur 11 in der Gemarkung Eckernférde. Nordlich wird der
Geltungsbereich vom Pastorengang begrenzt, wo sich hauptséchlich eine gemischte gewerbli-
che sowie Wohnnutzung befindet. An der Ecke zum &stlich gelegenen Rosengang befindet sich
ein Waldorfkindergarten. Ansonsten ist im Rosengang vorwiegend eine Wohnnutzung vorzu-
finden. Eine Baugenehmigung fiir das Gebdude vom Rosengang 10a wurde bereits zusammen
mit einem riickwértigen Neubau fiir den Rosengang 10b erteilt. Hier ist eine Wohnnutzung
vorgesehen. Am oOstlichen Rand vom Geltungsbereich befindet sich die Gudewerdtstralle die
ebenfalls vorwiegend in Form von Wohnnutzung gepréigt ist. Zwischen dem Rosengang und
der Gudewerdtstra3e, befinden sich zwei 6ffentliche jeweils rund 699 qm und 36 qm grof3e
Griinflichen mit Laubbdumen und Parkplatzflichen. Im Siiden wird das Plangebiet durch den
Rektorgang begrenzt. Dort befindet sich an der Ostlichen Ecke zum Rosengang das ehemalige
Feuerwehrgeritehaus, welches zurzeit als Garage genutzt wird. Des Weiteren ist dort eine gro-
Bere private Stellplatzflache vorhanden. Im Westen wird der Geltungsbereich durch den mitt-
leren Teil der Kieler Stralle begrenzt. Die Kieler Straf3e ist eine Fulgéngerzone, wo im Erdge-
schoss eine nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzung vorhanden ist sowie in den Ober-
geschossen vorwiegend eine Wohnnutzung. Konkret sind dort im Erdgeschoss hauptsédchlich
Einzelhandelsfilialen groftenteils als Bekleidungsgeschéfte sowie Gastronomiebetriebe vorzu-
finden.

Auf Grundlage der Erhaltungssatzung und Stadtbildanalyse ldsst sich fiir das Plangebiet fest-
stellen, dass an der Kieler Stral3e sowie dem Pastorengang und Rektorgang im Wesentlichen
historische zweigeschossige Gebdude vorhanden sind. Lediglich bei dem Gebaude der Kieler
Strafle 15 handelt es sich um einen dreigeschossigen Neubau. Der Rosengang ist im mittleren
Bereich innerhalb des Plangebietes liberwiegend von dreigeschossigen Neubauten geprigt. Die
beiden Gebiude des Walddorfkindergartens sowie des alten Feuerwehrgeridtehauses sind ein-
geschossig. Bei den Dachformen innerhalb des Plangebietes handelt es sich iiberwiegend um
Satteldacher.

Rund 50 m westlich vom Plangebiet befindet sich das Verwaltungsgebdude der Stadt Eckern-
forde. Im Nordwesten angrenzend befindet sich die Sankt-Nicolai-Kirche. Die Bucht von
Eckernforde beginnt rund 150 m 6stlich vom Geltungsbereich.
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4.0 Anlass und Ziel des Verfahrens

Das tibergeordnete Ziel des Bebauungsplanes Nr. 4/10 der Stadt Eckernforde ist es, den Be-
stand festzusetzen, da es sich bei dem zurzeit rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 4 ,, Innenstadt*
vom 28.02.1991 um einen ,,einfachen Bebauungsplan“ gemal} § 30 Abs. 3 BauGB handelt, der
lediglich die Art der baulichen Nutzung festsetzt und keine Festsetzungen beziiglich dem Maf3
der baulichen Nutzung trifft. Innerhalb des zurzeit rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 4 ist die
gesamte Plangebietsfliche gemal § 7 BauNVO als Kerngebiet (MK-Gebiet) festgesetzt. In ei-
nem Kerngebiet ist die Wohnnutzung eine eher untergeordnete Nutzung, weshalb dort keine
,uberwiegende Wohnnutzung* erfolgen darf. In den vergangenen Jahren hat sich in dem Plan-
gebiet ein Strukturwandel vollzogen, wodurch sich der Anteil der Wohnnutzung im Innenstadt-
bereich erhoht hat. Dieses ist eine Entwicklung, die von der Stadt begriiit wird und daher pla-
nungsrechtlich erleichtert werden soll, weshalb hier das Kerngebiet nun in ein Urbanes Gebiet
(Mu-Gebiet) umgewandelt wird. Dennoch nehmen auch die Umwandlungen von Dauerwoh-
nungen in Ferienwohnungen zu, die nach aktueller Rechtslage als nicht storendes Gewerbe
angesehen werden und in der Regel in einem MK-Gebiet genehmigt werden miissen. So eine
Entwicklung ist z.B. in den Wohnh&usern 0stlich des Plangebietes (Ostseite Gudewerdtstral3e)
zu beobachten. Im neuen Bebauungsplan Nr. 4/10 soll daher geméll § 1 Abs. 5 BauNVO die
Nutzung von Wohnungen in Form von Ferienwohnungen geméf § 13a BauNVO ausgeschlos-
sen werden. Des Weiteren wurde anhand des Beherbergungskonzeptes der Stadt Eckernforde
festgestellt, dass auch kleinere Beherbergungsbetriebe wie zum Beispiel Pensionen innerhalb
des Plangebietes nicht vorgesehen sind. Dafiir sind jedoch Beherbergungsbetriebe in anderen
Bereichen der Stadt wie beispielsweise in Bahnhofsndhe oder an der Noordffnung grundlegend
denkbar. Zudem werden Vergniigungsstitten ausgeschlossen, um sowohl das Wohnen als auch
die Attraktivitit als Einkaufs- und Verweilzone zu stirken.

Neben der Art der baulichen Nutzung sind auch Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzung
ein wesentliches Ziel des Verfahrens. Hierzu werden vorwiegend Hohenfestsetzungen sowie
die Grundflichenzahl (GRZ) innerhalb des Plangebietes an den Bestand angepasst, um den
Charakter der Altstadt zu sichern und das Ortsbild im Sinne der Erhaltungssatzung fiir die Alt-
stadt zu wahren. Dennoch werden auch Festsetzungen getroffen, um eine Nachverdichtungen
im Plangebiet zu begiinstigen. Diese Nachverdichtungen werden durch die festgesetzte Bau-
grenze ermoglicht, die teilweise in Bereichen liegt, wo kein Bestandsgebdude angrenzt. Ein
weiteres Ziel ist der Erhalt von Freifldchen sowie eine stellenweise Entsiegelung im riickwar-
tigen Bereich. Zudem sind Festsetzungen vorhanden, die Ausnahmen und Abweichungen be-
zliglich dem festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung ermdglichen.

Ein weiteres Ziel ist es die bestehen Griinflichen und vorhandenen Bédume planungsrechtlich
zu sichern und durch griinordnerische Festsetzungen Anpflanzgebote fiir weitere Bdume sowie
Griindédcher im riickwértigen Bereich des Plangebietes zu ermdglichen.

4.1 Verfahrensfithrung nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 4/10 der Stadt Eckernforde wird auf Grundlage des § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach den Verfahrensregeln des § 13 BauGB im verein-
fachten Verfahren aufgestellt. Da die zuldssige Grundfldche innerhalb des Bebauungsplangel-
tungsbereiches deutlich unter dem Grenzwert von 20.000 qm (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB) liegt, ist die Erstellung einer Vorpriifung zur moglichen Erforderlichkeit einer Um-
weltpriifung nicht erforderlich. Obwohl die Auswirkungen in die Ortlichen und rdumlichen
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Strukturen innerhalb dieses Planvorhabens relativ gering sind wurde die Durchfiithrung der
frithzeitigen Beteiligungsverfahren nicht als eingeschrinktes frithzeitiges Beteiligungsverfah-
ren, sondern gemil § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Es wird jedoch auf die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet.

4.2  Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch den Bebauungsplan Nr. 4/10 und den dort enthaltenen Festsetzungen wird einerseits wie
durch die ,,Ortsgestaltungssatzung fiir die Altstadt und der ,,Erhaltungssatzung fiir die Alt-
stadt” als Ziel festgelegt, der Charakter der Altstadt fiir diesen Bereich beibehalten. Anderseits
erfolgen Festsetzungen die eine moderne Stadtentwicklung in Form von mdglicher Nachver-
dichtung, der Pflanzung zusatzlicher Baume sowie der Errichtung von Griinddchern ermdgli-
chen. Zudem wird der Ausschluss bestimmter Nutzungen wie Vergniigungsstitten jeglicher
Form sowie touristisch gewerbliche Nutzungen ausgeschlossen mit dem Ziel iiberwiegend
Dauerwohnraum zu stirken. Gleichzeitig wird jedoch die Kieler Straf3e als FuBgéngerzone und
ihr dort enthaltenes Gewerbe planungsrechtlich gesichert und gestérkt, um fiir diesen Bereich
weiterhin eine gewerbliche Nutzung zu priorisieren. Aufgrund der genannten positiven Fakto-
ren, die durch die Festsetzungen ermdglicht werden, ist die Aufstellung dieses Bebauungspla-
nes fiir den Bereich des Plangebietes von erheblicher stidtebaulicher Relevanz.

5.0 Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 Planungskonzeption

Das Plangebiet hat eine Grofle von rund 1,1 ha und wird innerhalb der stédtischen Bebauung
als Urbanes Gebiet (MU) geméal} § 6a BauNVO festgesetzt. Rund um das Urbane Gebiet und
am Rand des Geltungsbereiches werden die vorhandenen Verkehrsflachen als 6ffentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Hinzukommt, dass die Kieler Strale mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,,FuBBgéngerzone* festgesetzt wird. Der Grund hierfiir ist, dass die Kieler Strafe vor
allem durch den dort vorhandenen Einzelhandel bereits im Bestand den Charakter einer Fuf3-
géngerzone aufweist und somit fiir den motorisierten Verkehr nicht geeignet ist. Des Weiteren
ist die Durchfahrt mit einem Fahrzeug nur in Sonderfillen wie beispielsweise der Anlieferung
von Waren gestattet. Fiir den Rektorgang und den Pastorengang kann bei Bedarf unabhingig
vom Bebauungsplanverfahren eine Festlegung als FuB3giingerzone im Rahmen der Stralenver-
kehrsordnung (STVO) erfolgen.

Um den wesentlichen Aspekt der Erhaltungssatzung und Ortsgestaltungssatzung zu erfiillen,
ndmlich die Charakteristik der Altstadt zu erhalten, sind alle zum Verkehrsraum zugewandten
Gebadudeteile sowie die im MU-Gebiet vorhandene stidliche Gangstruktur teilweise mit einer
Baulinie versehen. Zudem sind die Festsetzungen von Trauf-, First- und Gebdudehdhen eben-
falls ein bedeutsamer Aspekt zum Erhalt des vorhandenen Ortsbildes.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Etwa 0,74 ha vom Plangebiet werden als Urbanes Gebiet (MU) gemil3 § 6a BauNVO festge-
setzt. Der Vorteil von Urbanen Gebieten ist, dass im Gegensatz zum zuvor im Bebauungsplan
Nr. 4 festgesetzten Kerngebiet (MK), die Nutzungsmischung nicht gleichwertig sein muss.
Dies ist fiir das Plangebiet von besonderer Bedeutung, da der Bestand, der vorwiegend aus
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nicht storenden Gewerbetrieben sowie Wohnnutzung besteht, eine nicht gleichwertige Nut-
zungsmischung aufweist.

Da wie bereits unter dem Punkt 2.4.7 erwéhnt, in Eckernforde in den letzten Jahren aufgrund
des wachsenden Tourismus die Nachfrage nach Ubernachtungsméoglichkeit zunimmt, werden
auch in der Altstadt vermehrt Ferienwohnungen angeboten. Um diesem innerstiddtischen Wan-
del entgegenzuwirken, da hierdurch Dauerwohnraum verloren geht, wird in den textlichen Fest-
setzungen unter dem Abschnitt 1.1.1 festgesetzt, dass in dem Urbanen Gebiet die sonst nach §
6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuldssige Nutzung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes ein-
schlieBlich von Ferienwohnung gemil § 13a BauNVO nicht zuléssig ist. AuBerdem sind Feri-
enwohnungen geméal § 13a BauNVO, die nach § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO als sonstige Gewer-
bebetriebe zuldssig wiren, ebenfalls nicht zulédssig. Nach Priifung auf der Grundlage des Be-
herbergungskonzeptes der Stadt Eckernférde sind auch kleinere Beherbergungsbetriebe wie
zum Beispiel Pensionen innerhalb des Plangebietes nicht zuldssig. Der Hauptgrund hierfiir ist,
dass wie in dem Beherbergungskonzept erlautert wird, Beherbergungsnutzungsformen wie bei-
spielsweise Ferienwohnungen zu einem Verlust von Dauerwohnraum fiihren, was wiederrum
die Wohnungsknappheit verschirft und dadurch hohere Mieten verursacht. Diese hoheren Mie-
ten sorgen dafiir, dass verstirkt alternative Einnahmequellen wie beispielsweise Ferienwoh-
nungen entstehen, wodurch sich eine Art Abwartsspirale ergibt. Zudem konnen durch Beher-
bergungsnutzungsformen in der Altstadt, zusétzliche Verkehrs- und Larmprobleme entstehen.

Da die Nutzung der Kieler Strae vor allem von nicht storenden gewerblichen Betrieben ge-
pragt ist und diese in den Erdgeschossen erhalten bleiben sollen, um den Charakter einer typi-
schen ,,innerstiadtischen Fullgidngerzone* zu erhalten, wird innerhalb der Planzeichnung eine
Unterteilung in zwei Baufelder (MU 1-Gebiet und MU 2-Gebiet) durch eine Trennlinie in Form
einer Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (Knodellinie) festgesetzt. Daher wird in den
textlichen Festsetzungen unter dem Abschnitt 1.1.3 festgesetzt, dass in dem in der Planzeich-
nung festgesetzten Urbanen Gebiet 1 (MU 1) eine Wohnnutzung im Erdgeschoss der dortigen
Gebéaude nicht zuldssig ist. Fiir den riickwertigen Bereich der Gebdude an der Kieler Strafe soll
jedoch eine Wohnnutzung im Erdgeschoss moglich bleiben, weshalb sich dieser nicht im MU
1-Gebiet befindet. Grundsitzlich ist es jedoch das Ziel, den Altstadtcharakter auch unter Be-
riicksichtigung der momentanen Nutzungsschwerpunkte planungsrechtlich zu sichern.

Bereits der fiir das Plangebiet zuvor rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 4 hat Tankstellen und
Vergniigungsstitten als Nutzungsform ausgeschlossen. Diese Festsetzung wird nun im Bebau-
ungsplan Nr. 4/10 beibehalten. Daher ist in den textlichen Festsetzungen unter dem Abschnitt
1.1.4 festgesetzt, dass die gemil § 6a Abs. 3 BauNVO beschriebenen Ausnahmen, die zuge-
lassen werden konnen, wie beispielsweise Vergniigungsstitten, Tankstellen etc. innerhalb des
Plangebietes nicht zugelassen sind. Der Grund hierfiir ist, dass sich diese Nutzungen nicht in
den Charakter der Altstadt einfiigen. Im Zusammenhang mit diesen beschriebenen Nutzungen
zahlt zum Bestand des Plangebietes lediglich eine Spielothek, die sich in der Kieler Strafle 21
befindet. Diese ist jedoch aufgrund des Bestandsschutzes nicht direkt nach Rechtskraft des Be-
bauungsplanes von der eben genannten Festsetzung betroffen. Aus dem gleichen Grund wird
zusitzlich im Abschnitt 1.1.5 unter Beriicksichtigung des § 1 Abs. 9 BauNVO festgesetzt, dass
in den Urbanen Gebieten nicht medizinische Sauna- und Massageeinrichtungen, Bordelle, Eros
Centren und vergleichbare Dirnen-Unterkiinfte, gleichgiiltig in welcher Form sie betrieben
werden, sowie Peep-Shows nicht zuléssig sind.

Im Osten des Plangebietes befinden sich zwei in der Planzeichnung festgesetzte offentliche
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Griinflachen, die zur Durchgriinung des Stadtbildes dienen. Dies erhoht zum einen die Aufent-
haltsqualitét und wertet das Stadtbild deutlich auf. Zum anderen ist dies auch von 6kologischem
Nutzen, da es zur Aufwertung des Kleinklimas fiihrt. Mit dieser Festsetzung werden die beiden
Griinflichen planungsrechtlich gesichert. Innerhalb dieser Griinflichen ist aufgrund der dort
vorhandenen Parkflachen in den textlichen Festsetzungen unter 1.2 festgesetzt, dass 6ffentliche
Parkplitze angrenzend an der offentlichen Verkehrsfliche sowie 6ffentliche Wege zuléssig
sind.

5.3  MaB der baulichen Nutzung

So wie bei der Art der baulichen Nutzung soll sich auch das Mal} der baulichen Nutzung vor-
wiegend am Bestand orientieren, mit dem Ziel diesen planungsrechtlich zu sichern. Diesbeziig-
lich sind sowohl die Ortsgestaltungssatzung fiir die Altstadt als auch die Erhaltungssatzung fiir
die Altstadt der Stadt Eckernférde besonders zu berticksichtigen.

Fiir das Plangebiet wird gemdll § 17 BauNVO der Orientierungswert fiir Urbane Gebiete mit
einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Dies ermoglicht, dass in Zukunft einige
versiegelte Flichen in den Innenhofen bzw. auf Stellplatzflichen entsiegelt werden. In den
textlichen Festsetzungen wird unter dem Abschnitt 2.1.1 festgesetzt, dass bei vorhandenen und
vor Rechtskraft dieses Bebauungsplans genehmigten oder rechtlich anderweitigen Bestands-
schutz genieBenden baulichen Anlagen, welche die Festsetzungen zur Grundfliachenzahl {iber-
schreiten, ausnahmsweise bauliche Anderungen und Nutzungsinderungen zulissig sind.
Dadurch ist es bei einer fiir diesen Bebauungsplan zuléssigen baulichen bzw. Nutzungsinde-
rung nicht notwendig, eventuell auftretende umfangreiche bauliche Maflnahmen beziiglich der
festgesetzten GRZ von 0,8 zu titigen.

Fiir das derzeitige Flurstiick 137/1 ist im Abschnitt 2.1.2 in den textlichen Festsetzungen, die
GRZ von 1,0 festgesetzt, da in den genannten Flurstiicken bereits eine vollstindige bzw. nahezu
vollstandige Vollversiegelung hauptsichlich in Form von baulichen Hauptanlagen vorhanden
ist. Die Vollversiegelung soll fiir diesen Bereich moglichst bestehen bleiben, um auch dort das
Bild der Altstadt so gut wie moglich zu erhalten, da sich das genannte derzeitige Flurstiick
direkt angrenzend am offentlichen Verkehrsraum befindet.

Das Gebidude auf dem Flurstiick 136/3 mit einer festgesetzten Gebaudehdhe von 9,20 m NHN
ist mit nahezu einer Vollversiegelung am meisten von der festgesetzten GRZ von 0,8 betroffen.
Fiir die hier zukiinftig anfallende Entsiegelung wurde als Ausgleich die festgesetzte Gebaude-
héhe abweichend vom Bestand und unter Beriicksichtigung der Erhaltungssatzung erhoht.

Bei den Festsetzungen zur Gebdude-, Trauf- und Firsthohe wurde sich auf kleinteilige diffe-
renzierte Hohen festgelegt, die sich groBtenteils aufgrund der ,,Erhaltungssatzung fiir die Alt-
stadt™ auf den Bestand beziehen. Die Firsthohe bezeichnet dabei den hochsten Punkt der Dach-
eindeckung eines Daches, wihrend die Traufhdhe als Schnittpunkt zwischen der senkrechten
AuBenfliche der AuBBenwand und der Dachhaut definiert ist. Die Gebaudeh6he bzw. Firsthohe
variiert innerhalb des Plangebietes ungeféhr zwischen 7,40 m und 17,10 m NHN und die Trauf-
hohe ca. zwischen 6,60 m und 14,70 m NHN. Die in der Planzeichnung festgesetzten Firstho-
hen gelten fiir den Hauptfirst des Hauptdaches. Diesbeziiglich diirfen die Firsthohen von Ne-
bendidchern und Gauben die Hauptfirsthohen nicht liberschreiten. Zudem wurde die Firstrich-
tung je nach Bestand als traufstdndig oder giebelstindig festgesetzt.

Die Ebene der angrenzenden Stralen und Wege liegt zwischen 2,50 m NHN im Norden und
3,30 m NHN im Osten. Da das Ortsbild im Bebauungsplan moglichst erhalten bleiben soll, sind
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bei einem Abbruch der meisten Gebdude diese wieder in ihrer Bestandsform herzustellen. Auf-
grund von eventuell auftretenden baulichen Schwierigkeiten wie z.B. energetischen Sanierun-
gen, wird in den textlichen Festsetzungen im Abschnitt 2.2.2 festgesetzt, dass die in der Plan-
zeichnung festgesetzten Trauf-, First bzw. Gebdudehdhen um jeweils bis zu 0,3 m unterschrit-
ten oder iiberschritten werden diirfen. Eine Festsetzung beziiglich der Geschossigkeit soll nicht
erfolgen, da die Festsetzungen der Gebdude-, bzw. Trauf- und Firsthohen ausreichend sind.

Fiir das derzeitige Flurstiick 132/1 wird eine Trauthohe und Firsthohe festgesetzt, die sich an
dem historischen Gebdude orientieren.

Da es sich bei dem Gebdude auf dem derzeitigen Flurstiick 131 um das alte Feuerwehrgera-
tehaus handelt wiirde sich bei der Nichtbestitigung als Denkmal die Moglichkeit der Nachver-
dichtung bieten. Beziiglich dieser Nachverdichtungsmdglichkeit wurde eine maximale Trauf-
und Firsthohe festgesetzt, um das Ortsbild nicht zu beeintrichtigen. Die festgesetzte Trauf- und
Firsthohe wurde so gewihlt, dass ein optisch zweigeschossiges Gebaude mit Dach entstehen
kann. Um die ortsbildtypische heterogene Hohenstruktur beizubehalten, besteht die Moglich-
keit, das Gebdude 0,5 bis 0,8 m hoher als das nordlich angrenzende Gebaude (Gudewerdtstral3e
26) zu errichten. Dadurch wird eine ortsbilduntypische durchgehende Trauf- und Firsthohe ver-
mieden.

5.4  Baulinien und Baugrenzen

Der Abschnitt 2.1.3 in den textlichen Festsetzungen ermdglicht ein Zuriickweichen der Bauli-
nie um bis zu 2,5 m fiir die straenzugewandten Fassaden, wenn es die Anforderungen des
Brandschutzes erfordern. Die 2,5 m bezichen sich auf den schmalsten Bereich im Stidwesten
des Plangebietes an der Ecke Rektorgang/Kieler Strafle. Der Abstand zwischen den Gebauden
betrdgt in diesem Bereich rund 2,8 m. Mit einem mdglichen zuriickweichen der Baulinie um
bis zu 2,5 m ist ein Abstand von mindestens 5,0 m fiir den Brandschutz gegeben. Der Richtwert
des Abstandes von 5,0 m zwischen den Gebduden basiert auf den § 30 der Musterbauordnung
(MBO). Wie auf der Planzeichnung zu erkennen ist, handelt es bei der genannten baulichen
Anlage um ein denkmalgeschiitztes Gebdude, weshalb hier bei Umbaumalnahmen/Neubauten
eine denkmalrechtliche Genehmigung benétigt wird. Zudem ist zu beachten, dass unter der
Beriicksichtigung der Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehorde vom Kreis Rends-
burg-Eckernforde das Hinterhaus des denkmalgeschiitzten Gebédudes Kieler Strafle 25 ein mar-
kanter Baukorper, ungefiahr aus dem Jahr 1930 ist und daher ebenfalls durchaus Denkmalwert
beinhalten konnte. Zudem wurde in der genannten Stellungnahme erwihnt, dass fiir das Flur-
stiick 132/1, wo die Baugrenzen ein neues Gebdude ermoglichen, ebenfalls eine denkmalrecht-
liche Genehmigung eingeholt werden miisste.

Die Baugrenze ist im riickwértigen Bereich der Kieler Stra3e und dem Rektorgang innerhalb
der Planzeichnung so festgesetzt, dass dort in Teilen eine geringfiigige Nachverdichtung er-
moglicht wird. Insbesondere angrenzend am Rektorgang bezieht sich die Baugrenze an eine
ehemalige dort vorhanden gewesene eingeschossige Stallung auf dem Flurstiick 132/1.

5.5  Gestalterische Festsetzungen

Innerhalb dieses Bebauungsplans werden keine separaten gestalterischen Festsetzungen getrof-
fen, da fiir das Plangebiet bereits die gestalterischen Vorgaben der Erhaltungssatzung und Orts-
gestaltungssatzung gelten.
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5.6  Griinordnerische Festsetzungen

Aufgrund verschiedener Aspekte wird fiir das Plangebiet festgesetzt, dass Décher, die nicht
von der Ortsgestaltungssatzung betroffen sind als Griinddcher herzustellen sind. Dies gilt auch
fiir bauliche Nebenanlagen, Garagen und Carports (iiberdachte Stellplitze). Im Wesentlichen
dienen Griindacher zur Umsetzung 6kologischer Faktoren. Hierzu zéhlt vor allem die Verbes-
serung des Mikroklimas durch Beschattung, Wasserriickhalt, Verdunstung sowie Bindung und
Filterung von Staub und Luftschadstoffen, was insbesondere im innerstadtischen Kontext von
erheblicher Bedeutung ist. Auflerdem leisten Griinddcher durch Regenwasserriickhalt und Mi-
nimierung der Niederschlagsabflussspitzen fiir einen Beitrag zum Hochwasserschutz.

Weitere Faktoren sind:
e Kosteneinsparungen durch Reduzierung der Abwassergebiihren

e Gebidudeerhaltung durch eine ldngere Lebensdauer der Dachabdichtung durch den
Schutz vor Witterungseinfliissen und Temperaturdifferenzen

o Erhaltung der Artenvielfalt und Erweiterung der Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere

e Luftschallddmmung und Minderung der Schallreflexion sowie des Elektro- und Lichts-
mogs

e Verbesserung des Arbeits- und Wohnumfeldes
e Zusitzliche Nutzflache als Freizeitfliche im privaten und 6ffentlichen Bereich

e Ausgleichendes Regularium bei Extremwettersituationen wie Starkregenereignissen o-
der Hitzeperioden

Die bereits bestehenden Baume innerhalb des Plangebietes werden mit einem Erhaltungsgebot
festgesetzt. Zudem wird ein Anpflanzgebot fiir vier neue Badume im Bereich des Rektorgangs
im Siidosten des Plangebietes (Flurstiick 131) sowie zwei Biaume etwas weiter nordwestlich
(Flurstiicke 132/1 und 165/132) festgesetzt, um diesen momentan stark versiegelten Bereich
moglichst zu durchgriinen. Die Baume fiir die Anpflanzgebote sind auf der Artenliste in den
griinordnerischen Festsetzungen der textlichen Festsetzungen zu erkennen. Diese Artenliste ba-
siert auf die Empfehlungen einer Baumsachverstindigen Stellungnahme vom 01.06.2024.
Hierbei wurden insbesondere die Standortgerechtigkeit unter der Voraussetzung fiir eine Stand-
zeit von mindestens 80 Jahren und den prognostizierten vermehrten Klimaextremen mit u.a.
langeren Trockenperioden und extremen Sommertemperaturen beriicksichtigt. Zudem ist die
okologische Wertigkeit in Bezug auf die ,,Bienenfreundlichkeit* sowie phytophagen Insekten
ein weiterer bedeutsamer Faktor.

Die festgesetzten Baume dienen genauso wie zuvor bei der Dachbegriinung beschrieben zum
einen dazu das Ortsbild 6kologisch als auch gestalterisch aufzuwerten und zum anderen dazu
fiir eine Verbesserung des Kleinklimas zu sorgen.

In den griinordnerischen Festsetzungen ist unter dem Abschnitt 3.2 als Gehodlzanpflanzungsge-
bot festgesetzt, dass entlang der straflenseitigen Fassaden der Gebdaude im Pastorengang, Ro-
sengang und Rektorgang je angefangene 5,0 m Fassadenldnge jeweils eine Stammrose anzu-
pflanzen ist. Dieses Geholzanpflanzungsgebot dient dazu, dass Stadtbild in diesen Bereichen
aufzuwerten und zu beleben. Durch die Festsetzung wird der ortlichen Tradition entsprochen
und ein wiederkehrendes Bild in der Stadt Eckernforde bewahrt.
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Als weitere Festsetzung im Sinne des Artenschutzes ist unter 5. in den griinordnerischen Fest-
setzungen festgesetzt, dass simtliche Leuchten im Au3enbereich mit insekten- und fledermaus-
freundlichen Warmlicht (LED-Leuchten mit warmweifler oder gelber Lichtquelle mit einer
Lichttemperatur vom max. 3.000 Kelvin) auszustatten ist.

6.0 ErschlieBung
6.1  Verkehrserschliefung

Da sich das Plangebiet im Innenstadtbereich der Stadt Eckernforde befindet und sich die Pla-
nung am Bestand orientiert, ist die verkehrliche ErschlieBung sowohl zum Plangebiet als auch
innerhalb des Plangebietes gewéhrleistet.

6.2 Technische Infrastruktur

6.2.1 Oberflichenentwiisserung / Regenriickhaltebecken

Die notwendige technische Infrastruktur fiir die Oberflachenentwisserung innerhalb des Plan-
gebietes ist bereits im baulichen Bestand vorhanden.

6.2.2 Trink- und Loschwasserversorgung

Eine Trink- und Loschwasserversorgung ist im Plangebiet durch den baulichen Bestand bereits
vorhanden. Diese erfolgt durch ortliche Wasserversorgungsunternehmen.

Die Loschwasserversorgung fiir den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW (Deut-
scher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.) Arbeitsbliatter W 405 — Bereitstellung von
Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung — und W 331 — Hydrantenrichtlinie
sicherzustellen (demnach ist eine Loschwassermenge von 96 m?/h sicherzustellen). Die Ent-
nahmemdoglichkeit von ausreichend Loschwasser (93 m?/h ) wird bereitgestellt. Die dariiber
hinausgehenden Anforderungen der Ortlichen Brandschutzbehdrden sind hinsichtlich der
Loschwasserversorgung und der Feuerwehrzufahrten in eigener Zustandigkeit zu beriicksich-
tigen.

Hydranten fiir die Entnahme von Loschwasser sind — ggf. im Plangebiet — so anzuordnen, dass
sie nicht zugestellt werden konnen und jederzeit fiir die Feuerwehr zugénglich sind. Der Ab-
stand zwischen den Hydranten ist nach Arbeitsblatt W 331 des DVGW-Regelwerks zu bestim-
men. Als ausreichend wird ein Abstand von 80 bis 100 m angesehen.

6.2.3 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung ist im Plangebiet durch das Schmutzwasserentsorgungsnetz der
Stadt Eckernforde gesichert.

6.2.4 Energieversorgung / Telekommunikation

Die Energieversorgung ist durch den baulichen Bestand im Plangebiet bereits gegeben. Der
Energieversorger sind die Stadtwerke SH GmbH & Co. KG.
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7.0 Sonstige Belange
7.1  Belange des Bodenschutzes / Munitionsbelastung / Altlasten

Es sind keine Munitionsbelastungen sowie Altlasten im Plangebiet bekannt.

7.2  Belange des Denkmalschutzes

Nach Riicksprache mit der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Rendsburg-
Eckernforde stehen insgesamt fiinf Gebaude im Plangebiet unter Denkmalschutz, weshalb dort
gemill dem Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein (DSchG SH 2015) eine bauliche Verén-
derung einer gesonderten denkmalrechtlichen Genehmigung bediirfen.

Im Nordosten des Plangebietes (Pastorengang 10), steht das Gebédude in dem sich der Wal-
dorfkindergarten befindet unter Denkmalschutz. Des Weiteren sind entlang der Kieler Straf3e
im Westen des Plangebietes, die Gebdude mit den Hausnummern 17, 19, 21 sowie 25 ebenfalls
bereits unter Denkmalschutz oder momentan im Eintragungsverfahren auf die Denkmalliste.
Das alte Feuerwehrgeritehaus im Siidosten des Geltungsbereiches kann zwar als historisches
Gebdude angesehen werden, steht jedoch zurzeit nicht unter Denkmalschutz.

Auf der nachfolgenden Abbildung ist die Denkmalschutzkarte der unteren Denkmalschutzbe-
horde vom Kreis Rendsburg-Eckernférde zu erkennen, die Rahmen des friihzeitigen Beteili-
gungsverfahrens geméal § 4 Abs. 1 als Anlage zur Stellungnahme beigefiigt wurde. Durch den
Abbruch des ehemaligen Gebaudes vom Rosengang 10 ist der Denkmalschutz hierfiir erlo-
schen.

Abbildung 3: Denkmalschutzkarte der unteren Denk-
malschutzbehdrde vom Kreis Rendsburg-Eckernforde

Zusitzlich wird ausdriicklich auf § 15 DSchG SH ver-
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dies unverziiglich unmittelbar oder iiber die Gemeinde
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des Grundstiicks oder des Gewdssers, auf oder in dem
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gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Ver-
pflichteten befreit die iibrigen. Die nach Satz 2 Ver-
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Verdnderungen und Verfarbung in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

7.3  Belange des Immissionsschutzes

Aufgrund der festgesetzten Nutzungen und dem Ausschluss bestimmter Nutzungen innerhalb
des MU-Gebietes ist die Uberschreitung von Immissionsgrenzwerten innerhalb des Plangebie-
tes nicht zu erwarten.

7.4  Belange des Hochwasserschutzes

Wie auf der nachfolgenden Abbildung 4 zu erkennen ist, befindet sich das Plangebiet nicht in
einem Hochwasserrisikogebiet (HW 200), wodurch Bauverbote gemél} § 82 Landeswasserge-
setz innerhalb des Geltungsbereiches nicht bestehen. Vom Landesbetrieb fiir Kiistenschutz,
Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein (LKN.SH) wird diesbeziiglich auf den der-
zeit giiltigen Referenzwasserstand (HW 200) von + 2,45 m NHN hingewiesen. Der Referenz-
wasserstand HW 200 entspricht einem Wasserstand mit einer jahrlichen Eintrittswahrschein-
lichkeit von 0,005, die mit einem Wiederkehrintervall von 200 Jahren (200-jdhriges Hochwas-
ser) gleichzusetzen ist.

Stadt Eckernforde * Bebauungsplan Nr. 4/10 ,Westliches Gangeviertel — zwischen Pastorengang und Rektorgang”
Lageplan - Hochwasserrisikokarte (HW 200) ‘ Entwurf - Stand Mai 2024 ‘
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Abbildung 4: Lageplan des Plangebietes mit Hochwasserrisikogebiet (HW 200)

Da das Plangebiet innerhalb einer Art Insellage liegt und sich die Hochwasserthematik aktuell
im Fokus der Politik sowie Offentlichkeit befindet, werden fiir das Plangebiet dementsprechend
Festsetzungen getroffen, die sogar iiber die Vorgaben innerhalb des Hochwasserrisikogebietes
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hinausgehen. Insbesondere die Sturmflut vom Oktober 2023 hat diesbeziiglich zu einem Um-
denken der lokalen Politik und Gesellschaft gefiihrt, um einen besseren Schutz der Bewohner
gegen Hochwasserereignisse zu gewéhrleisten und hierdurch aufkommende Sachschdden auf
ein Minimum zu beschrianken.

Hierfiir wurde unter anderem im Abschnitt 3.1 der textlichen Festsetzungen die Festsetzung
getroffen, dass in den festgesetzten Urbanen Gebieten (Mu 1 und Mu 2) Raume zum dauerhaf-
ten Aufenthalt von Personen erst ab einer Hohe von + 3,50 m NHN der Oberkante Fertigful3-
boden (Oberkante der fertig ausgebauten Erdgeschossebene einschlieflich Bodenbelag =
OKFF) zuléssig sind. Geméal § 2 Abs. 5 der Landesbauordnung Schleswig- Holstein sind Auf-
enthaltsrdume definiert als ,,Rdume, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt oder geeignet sind*.

Zusétzlich erfolgt unter dem Abschnitt 3.2 in den textlichen Festsetzungen die Festsetzung,
dass in den festgesetzten Urbanen Gebieten (Mu 1 und Mu 2) Flucht- und Verkehrswege in-
nerhalb von Gebéduden erst ab einer Hohe von + 3,00 m NHN der Oberkante Fertigfulboden
(Oberkante der fertig ausgebauten Erdgeschossebene einschlieBlich Bodenbelag = OKFF) zu-
lassig sind.

AuBlerdem wird in den textlichen Festsetzungen unter dem Abschnitt 3.3 festgesetzt, dass in
dem Plangebiet wassergefahrdenden Stoffe nicht niedriger als + 3,50 m NHN gelagert werden
diirfen. Dadurch wird das Risiko verringert, dass bei auftretendem Hochwasser diese Stoffe in
den Wasserkreislauf gelangen.

Die zum Hochwasserschutz aufgefiihrten festgesetzten Mindesthdhen beziehen sich auf die ge-
nannten Mindesth6hen des Hochwasserrisikomanagements 2011-2021 in Schleswig-Holstein
sowie dem Generalplan Kiistenschutz von 2012 vom Ministerium fiir Energiewende, Landwirt-
schaft, Umwelt und lédndliche Rdume. Die dort aufgefiihrten Grundsétze sind malgeblich fiir
allgemein hochwassergefahrdete Gebiete, um somit aufgrund des Klimawandels, den sich ver-
stirkenden Wetterextremen sowie dem ansteigenden Meeresspiegel, die Sicherheit der Bewoh-
ner im Sinne des Hochwasserschutzes gewihrleisten zu konnen. Diesbeziiglich wird sich auch
in Zukunft das Wiederkehrintervall von Hochwasserereignissen zunehmend erhéhen. Daher ist
es von entscheidender Bedeutung, nicht nur fiir den Ist-Zustand zu planen, sondern sich auch
auf die Bedingungen der néchsten Jahrzehnte so gut wie moglich vorzubereiten. Eine zukunfts-
orientierte Raum- und Stadtplanung ist hierbei der bedeutsamste Faktor, um unter anderem im
Rahmen der Bauleitplanung Festsetzungen zu treffen, die diese Vorgaben erfiillen und das Ri-
siko weitestgehend minimieren.

Vor dem Hintergrund der Notwendigkeit eines langfristigen Schutzes vor Uberflutungen, um
hierdurch entstehende Schiden zu vermeiden bzw. so gut wie moglich zu begrenzen, sind die
festgesetzten Mindesthohen daher eine entsprechende Vorsorgemalinahme, die das Potential
zukiinftiger Schéden fiir die Gesellschaft durch eine hochwasserangepasste Bauweise begrenzt.

Wie auf der nachfolgenden Abbildung 5 zu erkennen ist, liegen der zentrale sowie ndrdliche
Bereich der Kieler Strale sowie zum Grofteil der Pastorengang und teilweise der Rosengang
bzw. die Gudewerdtstral3e als 6ffentliche Verkehrsflichen unter der Hohe von 2,95 m NHN.
Diese Hohenunterschreitung reicht auch bis zur Baulinie der Urbanen Gebiete (Mu 1 und Mu
2) und somit teilweise an bestehende Gebdudeeinginge heran. Der Wert von 2,95 m NHN ba-
siert auf den in der Stellungnahme des LKN.SH genannten lokalen Referenzwasserstand von +
2,45 m NHN zuziiglich 0,5 m.
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Abbildung 5: Planzeichnung mit der Darstellung von Fldchen unter 2,95 m NHN

Innerhalb des MU-Gebietes liegt das Geldndeniveau ungefahr zwischen 2,73 m NHN am nord-
westlichen Gebaudeeingang des Flurstiicks 137/1 und 3,84 m NHN im nordlichen Teil des
riickwértigen Bereichs auf dem Flurstiick 11/2. Da es fiir einige Gebdude eventuell baulich zu
einem erheblichen Aufwand kommt um die Mindesthohen zum Hochwasserschutz einzuhalten,
kann von den genannten Mindesthdhen abgewichen werden, wenn Vorkehrungen fiir Abwehr-
mafinahmen (z.B. Abschotten von Eingéingen oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch
mobile Hochwasserschutzwiande, Dammbalken, Einrichtungen gegen Riickstau in Ver- und
Entsorgungsanlagen etc.) getroffen werden. Zudem gilt es zu beachten, dass es durch den Hoch-
wasserschutz eventuell zu einer Verédnderung des Ortsbildes kommt, auch wenn diese aufgrund
des vergleichsweise hohen Gelédndeniveaus innerhalb des Plangebietes relativ gering ausfallt.

Ergidnzend zu den bereits genannten Mindesthohen sollten zusétzlich nachfolgende Hinweise
beachtet werden, die ebenfalls dem Hochwasserschutz dienen:

e Erforderlichen Griindungen sind erosionssicher gegen Unterspiilung zu errichten
e Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehiltern, Bauwerken, etc.
e Besondere SicherungsmafBnahmen von Haushaltstechnikanlagen und Hausanschliissen

Die offentlichen Verkehrsflichen befinden sich zwar mit bis zu 2,49 m NHN an der Kieler
Strafle und zum Teil im Pastorengang unter den im Generalplan Kiistenschutz 2012 empfohle-
nen + 3,00 m NHN, jedoch gestaltet sich hier eine bauliche Verdnderung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflichen aufgrund der bereits erwédhnten teilweise niedriger gelegenen Gebaudeeinginge
in der baulichen Umsetzung als sehr schwierig. Daher wire hier der Aufwand einer baulichen
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Verianderung der betroffenen 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie dem daraus resultierenden
Eingriff in das historische Ortsbild im Sinne einer Festsetzung von + 3,00 m NHN unter Be-
rliicksichtigung der realen Gegebenheiten unverhéltnismafig.

8.0 Belange von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan Nr. 4/10 ,,Westliches Géngeviertel* wird entsprechend den Regelungen
des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im vereinfachten Verfahren aufge-
stellt. Aus diesem Grund ist fiir das Plangebiet keine umfassende Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB notwendig und es wird auch kein Umweltbericht gemaf3 § 2a Nr. 2 BauGB erstellt.

8.1  Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Schutzgebietes. Das niachstgelegene Schutz-
gebiet ist das Landschaftsschutzgebiet 302 ,,Windebyer Noor und Schnaaper Seen®, welches
ca. 550 m westlich des Plangebiets beginnt.

8.2  Schutzgut Mensch

Im Plangebiet bestehen derzeit bereits unterschiedliche Nutzungen wie Wohnen, Einzelhandel
und Kleingewerbe. Eine entsprechende Vorbelastung durch Immissionen in Form von Schall,
Schatten, Staub und Geruch ist damit bereits gegeben.

Zusitzliche Immissionen werden durch BaumaBBnahmen im Plangebiet entstehen. Diese sind
jedoch auf die Bauphase beschriankt und haben daher nur temporidre Auswirkungen auf den
Menschen.

Mogliche Uberschwemmungen durch den Klimawandel kénnen zukiinftig nicht ginzlich aus-
geschlossen werden, auch wenn das Plangebiet derzeit nicht in einem Uberschwemmungsbe-
reich liegt.

Fiir das Schutzgut Mensch wird derzeit mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen gerechnet.

8.3  Schutzgut Pflanzen und Biotope

Im Plangebiet befinden sich derzeit mehrere Bestandsbaume und Geholze. Ein Eingriff in den
Baum- und Geholzbestand ist durch die Planung nicht beabsichtigt. Die Bestandsbaume wer-
den im Teil B zum Erhalt festgesetzt.

Im Rahmen der Planung ist es derzeit beabsichtigt weitere Biume im Plangebiet zu pflanzen,
was fiir eine bessere Durchgriinung des Plangebiets sorgt und fiir das Schutzgut Pflanzen posi-
tiv zu bewerten ist.

Nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG SH gesetzlich geschiitzte Biotope sind keine im
Plangebiet bekannt.

Fiir das Schutzgut Pflanzen und Biotope wird derzeit mit keinen erheblichen Beeintrachtigun-
gen gerechnet.
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8.4  Schutzgut Tiere

In den vorhandenen Gehdlzbestand wird im Rahmen der Planung nicht eingegriffen. Weiterhin
ist es nicht beabsichtigt im Rahmen der Planung bestehende Gebédude abzureilen, baulich stark
zu verdandern oder neue Gebdude im Plangebiet zu errichten. Gesetzlich geschiitzte Biotope
sind ebenfalls keine im Plangebiet vorhanden.

Neben den Lichtemissionen ist auch die Lichtreflektion von Scheiben und Dachern im Plange-
biet zu beachten. Je nach Reflexionsgrad konnen dadurch Lichtimmissionen entstehen, welche
sich nachteilig auf Brutvogel und andere Arten auswirken konnen.

Um das Mortalitétsrisiko fiir Vogel durch Scheiben-/Glasanflug zu verringern, sollten folgende
Hinweise fiir ein vogelfreundliches Bauen mit Glas berticksichtigt werden:

e Wahl von Scheiben mit geringem AuBenreflexionsgrad (giinstig sind Werte von maxi-
mal 15 %)

e Vermeidung von néchtlicher Auflenbeleuchtung an Fassaden und Fenstern

e Verzicht auf grof3flichige Glasfronten; andernfalls Gestaltung unter Vermeidung von
Durchsichten, mit Unterteilung in kleinere Teilflichen (z. B. durch Sprossen) und / oder
mit auBenseitigem Anbringen von fiir Vogel sichtbaren Markierungen (Punktraster)

Der Eingriff in das Schutzgut Tiere im Rahmen der Planung wird derzeit als nicht erheblich
betrachtet.

8.5  Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist derzeit bereits zu einem grof3en Teil vollversiegelt. Das Schutzgut Boden,
bzw. die Bodenfunktionen sind daher als stark vorbelastet einzustufen. Aufgrund der Lage des
Plangebiets innerhalb der Kernstadt von Eckernfoérde wird der Boden als nicht besonders schiit-
zenswert eingestuft (gilt nur fiir das Schutzgut Boden!).

Zusétzliche Versiegelungen im Plangebiet im Rahmen der Planung sind derzeit nicht vorgese-
hen.

Altlasten oder Munitionsbelastungen sind derzeit keine im Plangebiet bekannt, konnen aber
aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb der Kernstadt von Eckernférde nicht ausgeschlos-
sen werden.

Im Zuge von BaumaBnahme sind die Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 202 BauGB - Schutz
des humosen Oberbodens und § 34 Abs. 1 Satz 2, BauGB - Wahrung der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse), der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV, §
§ 6-8) des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG u.a. § 7 Vorsorgepflicht) sowie des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG u.a. § 2 und § 6) einzuhalten.

Weiterhin erfolgt der Hinweis, dass gemif3 § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden sparsam
umgegangen werden soll. Dies ist sowohl wihrend der Planungs- als auch wihrend der Bau-
phase zu beriicksichtigen. Das bedeutet, sollte es im Plangebiet eine Bauphase geben folgende
Punkte zu beachten sind:

e Einsatz von schwerem Gerit: Der Einsatz von schwerem Gerét (Bagger, Lkw, Radlader,
etc.) sollte vorwiegend nur auf dem zu bearbeitenden Gelénde, also den eigentlichen
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Baufeldern erfolgen. Eine Uberfahrung von nicht zu den Baufeldern oder deren Zuwe-
gungen gehdrigen Bodens, insbesondere im Wurzelbereich von Baumen, sollte grund-
sitzlich vermieden werden.

e Sicherung von Bdumen an den Zuwegungen: Bdume und Geholze, welche durch die
Baumafnahmen nicht betroffen sind, sich aber in unmittelbarer Niahe zu den Zuwegun-
gen und zu den Baufeldern befinden, miissen durch einen Anfahrschutz gegen Beschi-
digungen gesichert werden.

e Lagerung von Baumaterialien und Baumaschinen: Grundsitzlich sollte die Lagerung
von Baumaterialien und Baumaschinen so platzsparend und bodenschonend wie mog-
lich erfolgen. Bagger und andere Baumaschinen kdnnen beispielsweise auf breiten
Stahlplatten geparkt werden, um das Gewicht der Maschinen gleichméBiger auf den
Boden zu verteilen und eine ungewollte Beschddigung der Grasnarbe und des Oberbo-
dens zu vermeiden. Dabei ist in der Ndhe von Bdumen und Gehodlzen besonders darauf
zu achten den Wurzelraum frei von schweren Materialien und Baumaschinen zu halten.
Obwohl verschiedene Baumarten verschiedene Wurzelrdume ausbilden, kann verein-
facht die Flache des Kronenbereichs des jeweiligen Baumes als Wurzelraum angenom-
men werden.

Weiterhin sind wdihrend der Baumafsnahmen die DIN 18920 ,,Schutz von Bdumen, Pflanzbe-
stinden und Vegetationsfldchen bei Baumafinahmen * und der RAS-LP4 zu beachten.

Aufgrund der bestehenden starken Vorbelastung wird fiir das Schutzgut Boden mit keinen er-
heblichen Beeintrachtigungen gerechnet.

8.6  Schutzgut Wasser

Die groBflachig bestehende Versiegelung des Bodens in Kombination mit der Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers auf den bestehenden Déchern in die Kanalisation stellt fiir
das Schutzgut Wasser eine erhebliche Vorbelastung dar.

Fiir das Schutzgut Wasser wird derzeit mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen gerechnet.

8.7  Schutzgut Klima/ Luft

Mit der bestehenden grof3flichigen Versiegelung des Plangebiets ist das Schutzgut Klima/Luft
als stark vorbelastet einzustufen.

Die Stadt Eckernforde wirkt diesem Umstand mit dem Erhalt der Bestandsbaume und der An-
pflanzung neuer Laubbédume sowie der Errichtung von Griindachern im Plangebiet zur Frisch-
luftproduktion entgegen.

Fiir das Schutzgut Klima/Luft wird mit keinen erheblichen Beeintrichtigungen gerechnet.

8.8  Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild bzw. Ortsbild ist gepragt von der Altstadt von Eckernforde. Bei den ge-
troffenen Festsetzungen ist es wichtig den Bestand und vor allem den Charakter der Altstadt
planungsrechtlich zu sichern. Als Grundlage hierfiir wurden bereits die ,,Ortsgestaltungssat-
zung fir die Altstadt” und ,,Erhaltungssatzung fiir die Altstadt™ der Stadt Eckernforde in den
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Jahren 2016 bzw. 2022 gefasst. Hierbei ist es jedoch wichtig zu erwéhnen, dass sich die Orts-
gestaltungssatzung geméil § 2 der Satzung nur auf die Gebdudeteile bezieht, die sich am 6f-
fentlichen Verkehrsraum befinden bzw. diesem zugewandt sind. Daher gilt die Ortsgestaltungs-
satzung nicht bei riickwirtigen baulichen Anlagen sowie nicht selbststdndig benutzbaren An-
bauten von Gebéduden, die an den 6ffentlichen Verkehrsraum angrenzen. Daher sind auch zu-
sitzliche Festsetzungen fiir den Bereich die auBlerhalb dieser Satzungen liegt notwendig.

Fiir das Schutzgut Landschaftsbild wird mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen gerechnet.

8.9  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Nordosten des Plangebietes (Pastorengang 10), steht das Gebdude in dem sich der Wal-
dorfkindergarten befindet unter Denkmalschutz, weshalb dort gemafl dem Denkmalschutzge-
setz Schleswig-Holstein (DSchG SH 2015) keine bauliche Verdnderung erfolgen darf.

Bodendenkmale sind derzeit keine bekannt, jedoch konnen diese aufgrund der langen Nutzung
der Altstadt von Eckernforde nicht ausgeschlossen werden. Daher muss mit bodendenkmal-
pflegerisch relevanten Befunden gerechnet werden.

8.10 Schutzgut Wechselwirkungen

Aufgrund der bestehenden starken Vorbelastung vieler Schutzgiiter und der Beabsichtigung der
Planung den Bestand an Nutzungen und Gebduden im Plangebiet zu sichern wird fiir die Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgiitern mit keinen erheblichen Beeintridchtigungen gerech-
net.

8.11 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

In der Tabelle 1 sind die zu erwartenden Beeintrachtigung in Bezug auf die Schutzgiiter kurz
iibersichtlich dargestellt:

Tab. 1: Zusammengefasste Beeintrachtigungen der Schutzgiiter

Schutzgut Beeintrichtigung
Mensch -

Pflanzen und Biotope -

Tiere -

Boden -

Wasser -
Klima/ Luft -
Landschaftsbild -
Kultur- und Sachgiiter -

Wechselwirkungen -

Anmerkung: ,,X* = erheblich (es wird mit einer erheblichen Beeintrachtigung fiir das betreffende Schutzgut gerechnet); ,,-,, =
nicht erheblich (es wird mit keiner erheblichen Beeintrachtigung fiir das betreffende Schutzgut gerechnet)
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9.0 Flachenbilanz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4/10 ,,Westliches Gingeviertel — zwischen Pasto-
rengang und Rektorgang® erfolgen folgende Flachenfestsetzungen:

1. Urbanes Gebiet § 6a BauNVO

Urbanes Gebiet (MU 1) 1.409 gm
Urbanes Gebiet (MU 2) 6.060 gm
Summe Urbanes Gebiet: 7.470 qm

2. Offentliche Verkehrsfliche

Kieler Straf3e 563 qm
Pastorengang 492 qm
Rosengang 469 qm
Gudewerdtstrale 715 qm
Rektorgang 290 gqm
Summe offentliche Verkehrsfliche: 2.530 gqm
3. Offentliche Griinfliche 735 qm
Plangebiet Summe: 10.735 gm
Plangebiet Summe (gerundet in Hektar): 1,1 ha

10.0 Planverfahren

In der Ratsversammlung am 03.11.2022 wurde der Aufstellungsbeschluss vom 16.12.2021 auf-
gehoben und ein erneuter Aufstellungsbeschluss gefasst. Da die Planung gemil3 § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt wird, wird auf die Erstellung eines ei-
genstdndigen Umweltberichtes verzichtet.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Behorden und
Tréager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom 01.12.2023 bis zum 08.01.2024
durchgefiihrt. Die Entwurfsunterlagen wurden dementsprechend angepasst, so dass in der Rats-
versammlung der Stadt Eckernforde am 11.07.2024 der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
gefasst wird.

Wenn in der darauffolgenden formellen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB
und der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB keine kritischen
Stellungnahmen eingegangen sind, ist es moglich im 4. Quartal 2024 den Satzungsbeschluss
fiir den Bebauungsplan zu fassen.
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Stand: Juli 2024

gez. Iris Ploog
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