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1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in Borby nérdlich der
Stralle Vogelsang im Bereich PrinzenstralRe, Bergstraile und stdlicher Norder-
straite. Der Umgriff ist auf der Planzeichnung in einer Ubersicht dargestelit.

Das Plangebiet hat eine Flachengréide von 6,30 ha.

2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung, Ver-
fahren

Aufgrund der attraktiven Lage des Plangebietes am Sidrand des Stadtteiles Borby
und direkt benachbart zur Eckernférder Bucht gibt es Bestrebungen von einigen
Grundsttckseigentimern und Investoren, vorhandene Grundsticke umzunutzen
und/oder neu zu bebauen. Aufgrund der vorhandenen, vielfach 80 bis 150 Jahre
alten Bausubstanz ist abzusehen, dass sich in naher Zukunft weitere Grundstiick-
seigentimer entschlieBen, Umbau- und Neubaumafnahmen durchzufthren. Fir
die Bewahrung des historischen Ortsbildes und der Nutzungs- und Baustruktur ist
es erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde von der Ratsversammlung am 25.04.2012 gefasst.

Das Plangebiet ist seit langer Zeit intensiv bebaut und als Innenbereich anzuse-
hen. Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im beschieunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn Nachverdichtungen oder andere Malnahmen der Innen-
entwicklung vorgesehen sind.

Im Plangeltungsbereich sind eine behutsame Nachverdichtung sowie die Bewah-
rung des historischen Ortsbildes und der vorhandenen Nutzungs- und Baustruktur
vorgesehen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nach § 13a BauGB durch-
gefiihrt. Da Ergebnisse der Quartiersuntersuchung und auch die weitere bauliche
Entwickiung Borbys schon in mehreren Veranstaltungen mit der Offentlichkeit dis-
kutiert wurde, wurde auf eine (nochmalige) frithzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit gemal § 3 Abs. 1 BauGB, aber auch auf eine friihzeitige Behérdenbeteiligung
gemal § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet. Dieses ist geman § 13 Abs. 2 BauGB zulas-

sig.
Im Zuge der Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB sind
Anregungen eingegangen, die zu Verdnderungen der Festsetzungen fihrten. Aus

diesem Grunde wurde im Dezember 2015 / Januar 2016 eine erneute Beteiligung
geman § 4a Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurde fir drei kleinere Anderungs-
bereiche im Februar 2016 eine Beteiligung von méglicherweise Betroffenen durch-
gefuhrt. Durch die Anderungen wurden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.
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Die eingegangenen Stellungnahmen fuhren in funf Teilflichen zu Anderungen, die
insgesamt die Grundziige der Planung berihren. Deshalb ist eine 2. erneute Aus-
legung und eine Beteiligung betroffener Behérden erforderlich. Da die auerhalb
der funf Teilflachen gelegenen Gebiete des B-Planes in der Offentlichkeit und in
den Behérden ausreichend diskutiert wurden, kénnen Stellungnahmen im Rahmen
der 2. erneuten Beteiligung nur zu den geénderten oder ergénzten Teilen / Fest-
setzungen abgegeben werden.

Gemal der Anlage 1 der Begriindung betrégt die Gesamtsumme der maximal zu-
lassigen Grundflachen der Hauptbaukérper gemaft § 19 Abs. 2 BauNVO ca.
18.100 m2 Hierbei ist zu ber{icksichtigen, dass aufgrund der engen Anlehnung der
maximal zuldssigen Grundflachen an den Bestand nur geringe zusétzliche Versie-
gelungen zuldssig sind.

Die gemal § 19(2) BauNVO errechnete Gesamt-Grundfliche von maximal
ca. 18.000 m? befindet sich in der Ndhe von der § 13a Abs. 1 Ziffer 1 genannten
Grenze von 20.000 m2. Die vorhandene Grundfliche von Hauptbaukdrpern betrégt
ca. 13.000 m?, somit sind schon heute ca. 70 % der Baugebiete von Gebauden der
Hauptnutzung versiegelt. Die mégliche zuséatzliche Grundflache von ca. 5.000 m?
wird nur teilweise ausgenutzt werden, da sich die Baugrenzen vielfach am Gebau-
debestand orientieren und Gebaudeerweiterungen durch Wintergarten etc. nicht
Giberall realisiert werden.

Es wird davon ausgegangen, dass die Intention des § 13a Abs. 1 Ziffer 1 BauGB,
den Gemeinden den nétigen Raum fir Bebauungspldne der Innenentwicklung
ohne Umweltprifung zu geben, eingehalten wird. Auch im Falle einer Gberschlagi-
gen Priafung der Auswirkungen auf die in der Anlage 2 des BauGB genannten Kri-
terien wirde sich ergeben, dass die Erhdéhung der Grundflichen um maximal
5.000 m2, die lediglich auf vielen kleinen Flachen an Gebauden bzw. auf vielfach
schon versiegelten Flachen mdglich sind, zu keinen erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt im Sinne des BauGB flhren wird. AuBerdem ist zu beachten, dass die
im B-Plan festgesetzten Baumdglichkeiten Gberwiegend auch gemal § 34 BauGB
ohne Umweltprifung und Ausgleichsverpflichtung méglich waren, wenn es keinen
B-Plan gabe (siehe § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Da die festgesetzten Baugebiete schon heute Uberwiegend bebaut sind und vor-
handene, grolflachige Granflichen sowie das offene FlieRgew&sser des Lachsen-
baches von Bebauung freigehalten werden, ist davon auszugehen, dass keine er-
heblichen Umweltauswirkungen eintreten werden. Mit der Offnung einiger, derzeit
verrohrter Lachsenbachabschnitte wird hier eine Verbesserung der dkologischen
Qualitét des FlieRgewassers eintreten.
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3 Stadtebauliche Ausgangssituation
3.1 Bisherige Nutzung und Entwicklung’

Der éaltere Teil der Borbyer Kirche wurde im 12. Jahrhundert vor der Stadtgriindung
Eckernférdes erbaut. Im Jahre 1830 wurde Borby zum Seebad erklart, etwa aus
dieser Zeit stammen die lteren Villen entlang der Stralle Vogelsang.

Heute wird Borby durch eine Einzelhausbebauung gepragt. Sie entstammt im We-
sentlichen der Struktur des Dorfes Borby, das 1934 in das Stadtgebiet eingemein-
det wurde.

Die bis heute deutliche Zonierung der Nutzung in
- Wohnen in Villen® parallel zur StralRe Vogelsang,
~Vohnen und Handel/Dienstleistungen” an der Bergstralle,

- ,Handwerk, Handel und Dienstleistungen” im Bereich der StralRenmiindung
PrinzenstralBe/Bergstralle,

wird auch in der Parzellen- und der Gebaudestruktur deutlich. Wahrend die Villen
ein verhaltnismaBig groRes Bauvolumen besitzen, befinden sich entlang der Berg-
strafde kleinere Gebaude auf kleineren Parzellen {dérflicher Charakter).

Eine Sonderstellung nehmen das Seebad-Hotel ,Kaiserhof* und der davon nérd-
lich gelegene ,Lindenhof* ein. Sie waren einmal Mittelpunkt des &ffentlichen Le-
bens, werden jedoch schon seit geraumer Zeit nicht mehr genutzt. Der Lindenhof
soll abgerissen, der denkmalgeschiitzte Kaiserhof saniert werden. Die Lindenhof-
Parzelle soll mit Wohngebauden bebaut werden.

' siehe Quartiersuntersuchung des Biros Zastrow + Zastrow, Kiel 2012
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1. Dorfliche Struktur mit Dorfplatz, Kirche und Friedhof im historischen Kern Borbys

2. Siedlung Vogelsang mit gewachsener Struktur

3. entlang der Strake Vogelsang/Promenade historische Villentypologie (Seebadarchitek-
tur)

4. Entree zu Borby im Osten, gepragt durch verdichtete Randbebauung mit
Wohn-/Geschéftshiusern

Abb. 1: Strukturen/Nutzungen (aus Quartiersuntersuchung 2012, S. 5)

3.2 AQuartiersuntersuchung, Stadtbildanalyse 2012

In der Quartiersuntersuchung fir den Stadtteil Borby aus dem Jahre 2012 wurde
eine sehr detaillierte Analyse der heutigen Situation durchgefGhrt und Vorschlage
far zukunftige Entwicklungen formuliert. Die Ergebnisse der Untersuchung gehen
weit Ober die Mdglichkeiten eines B-Planes hinaus, Festsetzungen im Sinne einer
Feinsteuerung der weiteren baulichen Entwicklung in Borby zu treffen. Der Bebau-
ungsplan setzt den Rahmen fir stadtebaulich relevante Aspekte im Sinne einer
Bodenordnung.

Im Folgenden werden die wichtigsten, fur die Aufstellung des B-Planes relevanten
Aspekte der Quartiersuntersuchung aufgefihrt:

Das Nutzungskataster zeigt die Vielfaltigkeit der vorhandenen und ehemaligen
Nutzungen insbesondere im Bereich der sidlichen NorderstraBe, der &stlichen
Bergstrale und der stidlichen PrinzenstralBe. Diese Nutzungsvielfalt soll beibehal-
ten werden.
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MWohnen Gewerbe/ EG Gewerbe ehemalsEG BOroDL/  Gastro- Gemein- Hotel,
Einzeihandel QG Wohnen Gewerbe Praxen nomie bedarf Fremdenverkehr

Das Teilgebiet ist gepragt durch Oberwiegende Wohnnutzung. Eine Mischung mit verein-
zelter gewerblicher Nutzung besteht im Bereich Dorfplatz und im Kreuzungsbereich Berg-
str./Prinzenstrafie. Pragnant ist die historisch bedingte, ehemalige Gastronomie-/Hotelnut-
zung an der FuRwegachse Zentrum Dorfplatz — Promenade.

Abb. 2: Nutzungskataster (aus: Quartiersuntersuchung 2012, S. 9)

Neben den Kulturdenkmalen gibt es eine Vielzahi von ortsbildpragenden Gebéu-
den, deren Charakter erhalten werden sollte. Ein grofierer Anteil ist sanierungsbe-
dOrftig, hieraus resultiert ein erhéhter Veranderungsdruck, fiir den der Bebauungs-
plan einen Rahmen setzt.

Aufgrund der Novellierung des Denkmalschutzgesetzes wurden vom Landesamt
fur Denkmalpflege die bisher als einfache Kulturdenkmale eingestuften Gebéude
hinsichtlich ihre Schutzstatus Uberprift. Im B-Plan-Gebiet sind mittierweile fol-
gende Gebaude unter Denkmalschutz gestelit:

-  Bergstrale 12, 15
- Vogelsang 45

Das Gebdude NorderstralBe 1a ist nicht schitzenswert.
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lhe: 'Gmauﬁga Auffistung der Kulilirdenkmale Stadt Eckermforde, Kreis Rendsburg Eckemitrde, Akienstand 02.62.2012°

o=) Kulturdenkma! von JKJ einfaches Kulturdenkmal DM zur Eintragung in das Denkmalbuch
besonderer Bedeutung {o1 DSchG) D& vorgesehenes Kulturdenkmal
(25 DSchG) basonderer Bedeutung (25 DSchG)
Ortshild prégend ist die grofle Anzahl historischer Gebaude (19 Jhd.). Sie dokumentieren die Geschichte Borbys.
{7 histotische Gebllude, nicht denkmalgeschitzt, [l nistorische Geb3ude, nicht denkmalgeschitzt,
in gut erhaltenem Zustand mit Sanierungsbedarf

Abb. 3: Denkmalschutz, historische Gebédude/Traditionspflege
(aus: Quartiersuntersuchung 2012, S. 8)

Die Eingemeindung in das Stadtgebiet Eckernférde fand 1934 statt. Dennoch wer-
den dérfliche Traditionen im Stadtteil Borby fortgefiihrt. Dazu z&hlt das jahrliche
Fest der Borbyer Gilde. Nachweislich l4sst sich das Gildegeschehen bis zum Jahre
1746 zurickverfolgen. Bis in die heutige Zeit wurde der Zweck ihrer Grindung,
namlich materielle Hilfen bei Knochenbriichen und Todesféllen zu geben, erhalten.
Die Borbyer Gilde darfte mit der Mitgliederzahl von ca. 1.300 in ihrer Art die grofite
Gilde Schleswig-Holsteins sein. Noch bis zum Jahre 1964 weigerte sich die Gilde,
Uber die Holzbriicke nach Eckernférde zum Empfang in das Rathaus zu kommen.
Auch jetzt geht sie nicht Uber die Briicke, sondern fahrt per Bus zum Rathaus und
danach mit den Gésten von der Stadt wieder mit dem Bus zurlick in das heimatli-
che Borby. Die Gildefeier beginnt eine Woche nach Pfingsten.

Traditionell steht die Borbyer Gilde Gber Jahrhunderte der Kirchengemeinde Borby
sehr nahe. Dies ist besonders an den Gildetagen deutlich zu erkennen. Am
Gildesamstag besucht die Gilde beim groRen Konigsmarsch traditionell das Alte
Pastorat und wird dort vom Pastor herzlich empfangen. Zu Ehren der Kirchenge-
meinde Borby wird auf dem Vorplatz die Fahne vom Fahnenschwenker ge-
schwenkt.

10
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Die vorhandenen Griinflichen pragen insbesondere die Zone nérdlich der Strafe
Vogelsang (Villengarten). Entlang der Berg- und Prinzenstrafle sowie der sidli-
chen Norderstralle dominieren vielfach die Geb&ude und die befestigten Hof- und
Steliplatzflachen, die Garten befinden sich eher in 2. Reihe und sind vom Strafen-
raum nicht erlebbar. Eine Ausnahme bildet das groRe Grundstiick Bergstrale 15.

Der ,Dorfplatz" vor dem Lindenhof wird Gberwiegend als Parkplatz genutzt. Pra-
gend sind die &stliche Randbebauung und die Linden vor dem Lindenhof. Der
westliche Platzrand mit der angrenzenden Schule sollte ,entmé&bliert*, der sudost-
liche Platzrand neben dem Lindenhof mit Gebauden geschlossen werden, um
diese Lucke zu schlielfen und den éffentlichen Raum zu betonen.

Zusammenfassend stellt die Quartiersuntersuchung den besonderen Wert der vor-
handenen Nutzungen und baulichen Strukturen heraus, die erhalten werden sol-
len. Hierzu gehdren die ,Villenzone" im Siiden mit den grof3zlgigen Gérten und
die kleinteiligere Bebauung an der Berg- und Prinzenstralle sowie am &stlichen
Ortsrand des Dorfplatzes mit den mehr oder weniger gemischten Nutzungen. Eine
Verdichtung der vorhandenen Bebauung muss behutsam in deutlicher Anlehnung
an den Bestand vorgenommen werden.

Die vielen Hinweise aus der Quartiersuntersuchung zu pragenden Gebaudetypen,
zu verwendeten Materialien, zu Fassadenteilungen, zu Farbgebungen etc. kénnen
im Bebauungsplan nur in Anséatzen durch baugestalterische Festsetzungen nor-
miert werden. Hierbei ist auf die Abwagung zwischen &éffentlichen und privaten Be-
langen und auf das Prinzip der Gleichbehandlung zu achten (siehe auch Ziffer 5.1
der Begriindung).

3.3 Natur und Umwelt

3.3.1 Bodenschutz, Altlasten

Der gréite Flachenanteil des Plangebietes weist im oberflichennahen Bereich
aufgrund der vorhandenen Bebauung keine naturnahen Bodenstrukturen auf. Le-
diglich in der Griinfidche éstlich des Lachsenbaches kommen aufgrund der vor-
handenen Verndssung noch gering gestorte Béden vor.

Altlasten und Kampfmittel aus dem 2. Weltkrieg sind derzeit nicht bekannt.
3.3.2 Hochwasserschutz

Der ostliche Bereich des Plangebietes befindet sich im Uberflutungsbereich der
Ostsee. Die derzeit anzunehmende Hochwasserlinie von 3,00 m Uber NN sollte far
Wohnnutzungen einen Aufschlag von 0,50 m erhalten, um die zu beobachtende
Klimaerwarmung mit dem ansteigenden Meeresspiegel zu bericksichtigen.

3.3.3 Naturschutz

Der offene Lachsenbach mit seinen Uferstreifen ist als geschitztes Biotop geman
§ 30 BNatSchG einzustufen, da sowohl das Bachbett mit seinen Sedimenten als

114



PROKOM ‘

auch seine mit Weiden, Erlen und Hochstaudenfluren bewachsenen Ufer naturnah
ausgebildet sind.

Die vielfaltigen Strukturen in den privaten Garten/Grunflachen, in denen sich viel-
fach auch Strauchgruppen und grofle Einzelbdume befinden, bieten Lebensraum
fur eine Vielzahl von Pflanzen- und Tierarten. Ein Eingriff sollte méglichst vermie-
den, der Strukturreichtum erhalten werden.

Einige Einzelbdume sind durch die Baumschutzsatzung der Stadt Eckernférde
(1995) geschitzt, sie werden, soweit sie eine Uberdurchschnittliche Bedeutung fur
das Ortsbild haben, als Erhaltungsgebote in den B-Plan Gbernommen (siehe Ziffer
6.5 der Begrindung).

3.3.4 Artenschutz

Es ist davon auszugehen, dass im Planungsgebiet als geschitzte Tierarten Brut-
végel und Fledermause vorkommen. In den naturnahen Gartenbereichen kénnten
Erdkréte, Waldeidechse und Blindschleiche angetroffen werden. AulRerdem gibt
es Hinweise auf einige geschitzte Pflanzenarten in den groeren Garten nordlich
der Stralle Vogelsang. Weitere Angaben zum Bestand von Fauna und Flora sind
der anliegenden Potentialanalyse des Biros BBS Greuner-Pdnicke zu entnehmen.

3.3.5 Landschaftsbild, Erholung

Da keine wesentlichen Veranderungen in der vorhandenen Bebauung geplant
sind, ist der Erholungswert der angrenzenden Landschaften (grine Promenade
mit Ostsee im Stden, Wiesenlandschaft mit Lachsenbach im Norden) nicht betrof-
fen. Die Ubergangsbereiche werden berwiegend als private Grinflachen festge-
setzt und sind somit auf Dauer gegen eine Bebauung gesichert.

3.4 Eigentumsverhiltnisse

Bis auf das Gelande der Richard-Vosgerau-Schule befinden sich alle Baugebiete
und die privaten Grinflachen in privater Hand. Die Verkehrsflachen und der Lach-
senbach befinden sich im Eigentum der Stadt Eckernférde. Fiir die Realisierung
der Planung ist kein Umlegungsverfahren erforderlich.

3.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.5.1 Bebauungsplane, AuBen-/Innenbereich

Das Gebhiet nérdlich der Berg-/Prinzenstrafle und éstlich der Norderstral3e befindet
sich Uberwiegend im Plangeltungsbereich des B-Planes Nr. 33/2 Baugebiet ,Lach-
senbach®, der zwischen der Einmindung Bergstrale/Prinzenstralle und dem Feld-
weg ein Mischgebiet vorsieht. Alle anderen bebauten Fléachen nordlich der Berg-
stralle und 6stlich der Norderstralle sind als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

12
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Das Grundstiick Norderstralle 8 ist Teil des Bebauungsplanes Nr. 33/1 ,Norder-
strafie” und gehort zur stdlich angrenzenden Tischlerei. Es ist derzeit als Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt.

Abweichungen der vorliegenden Planung von den rechtsglltigen Festsetzungen
der Bebauungspldne Nr. 33/1 und Nr. 33/2 gibt es dstlich der Norderstralte und
zwischen der dstlichen Bergstrafle und dem Feldweg. Aufgrund der seit langer Zeit
vorhandenen Mischnutzung éstlich der Norderstralie soll diese erhatten und gefor-
dert werden. Sie unterstitzt den eher dérflichen Charakter des Ortes, der u.a. vom
Nebeneinander von Arbeiten und Wohnen gepragt wird.

Das im Osten im B-Plan Nr. 33/2 ausgewiesene Mischgebiet wird in Aniehnung an
die vorhandene, Uberwiegende Wohnnutzung reduziert. Auerdem erdffnen die
geplanten Besonderen Wohngebiete an der Bergstralle und der Prinzenstralie
eine flexiblere Nutzung mit kleinen Geschiften und Handwerksbetrieben, wie sie
in der Vergangenheit in dérflichen Strukturen (iblich waren.

Konkretere Aussagen zur Planung sind unter der Ziffer 5 der Begriindung aufge-
fahrt.

Fir die bebauten Flachen westlich der Norderstralle, stdlich der Bergstrafte und
dstlich der Prinzenstrafle gibt es bisher keinen Bebauungsplan. Diese Gebiete sind
derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Festsetzungen der B-Plane Nr. 33/1 und Nr. 33/2 treten auler Kraft, wenn der
B-Plan Nr. 66 rechtskraftig wird. Solite der B-Plan Nr. 66 anschlieRend unwirksam
werden, so gelten die Festsetzungen der B-Pldne Nr. 33/1 und Nr. 33/2 erneut
(siehe Ziffer Ill der textlichen Festsetzungen).

3.5.2 Ortsgestaltungssatzung

Die Ortsgestaltungssatzung aus dem Jahre 1978 wurde 1986 ergénzt. Sie gilt fur
Teile der Altstadt Eckernfirdes, jedoch nicht im Bereich rechtskréftiger Bebau-
ungsplane.

Der Stadtteil Borby liegt auRerhalb des Geltungsbereiches der Gestaltungssat-
zung.

Die Stadt Eckernférde erarbeitet zurzeit eine Neufassung der Ortsgestaltungssat-
zung flur die Altstadt.

Gestalterische Festsetzungen werden im Teil B -Texi- in Anlehnung an den Ent-
wurf der Ortsgestaltungssatzung getroffen, die Regelungsdichte ist jedoch auf-
grund der extensiveren Nutzung deutlich reduziert.

3.5.3 Werbeanlagensatzung

Die Werbeanlagensatzung wurde im Jahre 1985, die 1. Nachtragssatzung 1989
beschlossen. Sie gelten flr das gesamte Stadtgebiet, somit auch fur den Stadtteil
Borby.
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Das Stadtgebiet ist danach fiachendeckend in Teilfidchen A bis E gegliedert, in
denen unterschiedliche Anforderungen an die Werbetréger bestehen.

Im Plangebiet gelten die Vorschriften fir die Teilfldichen A, C und E. Wahrend die
Teilflachen A eher Wohngebiete beinhalten, gelten die Vorschriften der Teilflachen
C eher fur Mischgebiete, in denen ein héherer Werbebedarf angenommen werden
kann.

In Anlehnung an den zurzeit in Bearbeitung befindlichen Entwurf der Ortsgestal-
tungssatzung, die auch Festsetzungen zu den Werbeanlagen enthalt, werden im
Teil B -Text- der vorliegenden Planung Festsetzungen getroffen, die insbesondere
den Schutz des vorhandenen Ortsbildes ber{icksichtigt (vg!. Ziffer 6.1.3 der Be-
grindung).

Die Werbeanlagensatzung wird fir den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 66 auf-
gehoben, bisherige Vorgaben werden durch die Regelungen des B-Planes ersetzt.

3.6 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stimmt dstlich der Norderstrale, nordlich der Berg-
stralle, beidseitig der Prinzenstralle und an der Strale Vogelsang nicht mit den
geplanten Festsetzungen des B-Planes (iberein.

Da sich der B-Plan aus dem F-Plan entwickeln muss, wird der F-Plan im Wege der
Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB). Die nunmehr entfallenden
und zusétzlich geptanten Mischgebiete sowie die Grunflachen werden ber{icksich-
tigt (siehe Anlage 2).

4 Planungsbindungen aus Gesetzen und Planungen
4.1 Vorgaben aus dem Baugesetzbuch (2014)

Fir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind inshesondere zu bericksichti-
gen (vgl. § 1 BauGB):

- Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebautichen Entwicklung,

- Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,

- Beriicksichtigung der Baukultur und des Denkmalschutzes, der erhaltenswer-
ten Ortsteile, StraRen und Platze mit geschichtlicher, kiinstlerischer oder stad-
tebaulicher Bedeutung,

- Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

- Belange der Wirtschaft, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevélkerung,
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- Belange des Hochwasserschutzes,

- gerechte Abwagung der éffentlichen und privaten Belange.

4.2 Vorgaben aus dem Landesentwicklungsplan (2010) und dem
Regionalplan (2000)

Die Ziele der Raumordnung sind fur die &ffentlichen Verwaltungen und fir die ge-
meindlichen Gremien verbindlich und unterliegen nicht der Abwégung.

Das Mittelzentrum Eckernférde ist Schwerpunkt fir Infrastruktur und Versorgungs-
einrichtungen sowie fir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung, dieses ist
zu sichern und zu stérken.

Gemanl dem Regionalplan fur den Planungsraum lll aus dem Jahre 2000 gehort
der Stadftteil Borby schon Uberwiegend zum Stadt- und Umlandbereich des Mittel-
zentrums Eckernfdrde, das auf die Altstadt bezogen ist.

Im Nahbereich Eckernfordes solite der Tourismus als wirtschaftliche Nebenfunk-
tion weiter ausgebaut werden. Bei allen MaRnahmen ist zu beachten, dass die
vorhandenen kleinrdumigen Strukturen aus Griinden der Stadtbilderhaltung und
Denkmalpflege beriicksichtigt werden.

4.3 Vorgaben zur Einzelhandelsentwicklung

Das zentrale Versorgungszentrum befindet sich fir den Stadtteil Borby in und an
der Alistadt Eckernférdes. Im Plangebiet befinden sich jedoch einige Einzelhan-
delsbetriebe, die als Standorte fur die wohnortnahe Grundversorgung angesehen
werden und eine ergdnzende Nahversorgungsfunktion besitzen (vgl. Einzelhan-
delsgutachten Eckernférde des Biros CIMA, Libeck 2009, S. 73 ff). Da im nérdli-
chen Stadtgebiet eine Unterversorgung mit Gitern des periodischen Bedarfs vor-
liegt, kdnnte sich im Bereich der Prinzenstrale zuséatzlich ein kleinerer Nahversor-
ger ansiedeln. AuBerdem sind Ansiedlungen von kleineren Dienstleistungsbetrie-
ben und Laden fir die Nahversorgung wiinschenswert.

4.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Im ISEK aus dem Jahre 2006 sind nur wenige konkrete Ziele fiir das Gebiet des
B-Planes Nr. 66 ableitbar. Hervorgehoben werden die Schaffung von attraktiven,
bezahlbaren Wohnungen und die Anpassung an die verdnderte Nachfrage (Alien-
wohnungen, Single-Wohnungen etc.). Alleinstellungsmerkmale sollten beachtet
werden. Hierzu gehért sicherlich die Villenzone im Stiden des Plangebietes ein-
schlielllich Kaiserhof als Zeichen des ehemaligen Seebades Borby und der noch
ablesbare dérfliche Charakter an der Berg- und Norderstrale. Die Erhaltung und
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Férderung solcher Merkmale dienen der Profilierung des Standortes Eckernférde
als Mittelzentrum.

Im ISEK wird fiir den gesamten Stadtteil Borby die Starkung der bestehenden Qua-
litdten hervorgehoben.

4,5 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Eckernférde aus dem Jahre 1992 sind im Plangebiet
die groRen zusammenhingenden Gartenflaichen dstlich des Kaiserhofes und der
Lachsenbach mit den westlich und 6stlich angrenzenden Grinflachen (Wiesen und
Gehélzbestinde) als erhaltenswerte Elemente dargestellt. Dieses wird berlicksich-
tigt.

5 Planung
5.1 Ziel und Zweck der Planung

Die besondere Lage des Plangebietes an der Eckernférder Bucht, das Uberwie-
gend noch vorhandene historische Ortsbild, die deutlich ablesbaren unterschiedli-
chen Nutzungsbereiche, die ortsbildpragende Hanglage im Stidwesten fihren zum
Ziel, die vorhandenen Strukturen zu erhalten und lediglich eine behutsame bauli-
che Entwicklung zuzulassen. MaRstab der Veranderungen sind die heutigen Qua-
litaten der Bau- und Nutzungsstruktur, die das Ortsbild pragen. Grundlagen fur die
Umsetzung dieses Zieles sind durch die Stadtbildanalyse fur das Teilgebiet Borby
aus dem Jahre 2012 geschaffen worden.

Die Erhaltung des eigensténdigen Charakters Borbys geschieht auch vor dem Hin-
tergrund, dass ein solch einpragsamer Stadtteil nicht durch so genannte ,Moder-
nitdten“ an andere, nicht so hervoriretende Stadtteile angeglichen werden soll.
Eine Stadt lebt von deutlich erkennbaren, unterschiedlichen Stadtbildern und Nut-
zungen, so genannte ,moderne“? Neubauten kdénnen in Borby im Einzelfall an
pragnanter Stelle den Unterschied zur umgebenden Bebauung hervorheben, mus-
sen aber von dieser ,getragen” werden, damit die Eigenstdndigkeit des Stadtteiles
erhalten bieibt.

Um eine gewisse Mafstablichkeit und Wertigkeit fur die Festsetzungen zu definie-
ren, wird die folgende Zielhierarchie zugrunde gelegt:

Ebene 1: Historie beachten

- historische Entwickliung beachten, Strukturen bewahren

2 umgangssprachlich: in Mode. Aber auch: aktuell, modisch, neu, der Zeit entsprechend.
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- vorhandene historische Typologien beachten und respektieren
- Mischung von Wohnen, Handwerk, Handel und Tourismus beibehalten
Ebene 2: vorhandene Nutzungen stirken

- privilegiertes Wohnen am Vogelsang in Villen/*Kapitdnsh&usern® und im ehe-
maligen Seebad-Hotel (Kaiserhof)

- Grunflachen vor den Villen als groRzugige Geste, aber auch als ,Abstandsfla-
che” erhalten

- kleinteiligere Parzellen- und Gebdudestrukturen an der Berg- und Norder-
strafle erhalten

- Nutzungsmischung aus Uberwiegend Wohnen und aus Dienstleistungen,
Handwerk und Laden an der Berg- und NorderstralBe starken

- ,Kleines Versorgungszentrum® an der Prinzenstrafle/Einmindung Bergstralle
starken

- Dorfplatz an der Norderstrale starken

- die Solitarstandorte Lindenhof und Kaiserhof angemessen gestalten und nut-
Zen

- behutsame Nachverdichtungen in den Baugebieten
Ebene 3: Beriicksichtigung privater Interessen
- mdglichst keine Verschlechterung des heutigen Maf3es der Bebauung

- angemessene Regelungsdichte, insbesondere bei den baugestalterischen
Festsetzungen

- dem jeweiligem Ort angepasste Skonomische Ausnutzung der Grundstiicke

Ebene 4: hestandsorientierte Festsetzungen

vielfach Baukdrperausweisungen
- Baulinien zur Erhaltung der StralRenfluchten

- pragende Dachlandschaften sichern (Firstrichtungen, nur ausnahmsweise
und an wenigen Standorten Flach-/Pultdicher zulassen, Trauf- und Firsthd-
hen festsetzen, keine Dacheinschnitte fir Loggien etc.)

- angemessene Erhohung der Geschossigkeit und Aufweitung der Baufenster

- baugestalterische Festsetzungen zur Gliederung von Fassaden, zu Dachgau-
ben, Materialien und Farben, Balkonen, Werbeanlagen

Im Zusammenhang mit der Bericksichtigung der privaten Interessen bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes, die im § 1 Abs. 7 BauGB verankert ist, stellt sich
insbesondere bei Planungen im Bestand die Frage nach der efforderlichen Rege-
lungsdichte:
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Festsetzungen setzen den rechtsverbindlichen Rahmen fir die zuldssige Boden-
nutzung. Es gilt der Grundsatz der planerischen Zuriickhaltung, denn die Inhalte
des B-Planes bestimmen den Inhalt und die Grenzen der Nutzung des privaten
Grundeigentums. Somit sind die Festsetzungen eher allgemein zu halten. Je héher
die Dichte der Festsetzungen ist, desto héher ist in der Regel das Konfliktpotenzial
zu den privaten Interessen.

Mit diesem B-Plan soll eine behutsame Verdichtung der vorhandenen Bau- und
Nutzungsstrukturen unter besonderer Berlicksichtigung des historischen Ortscha-
rakters ermdglicht werden. Insbesondere das Bewahren der erhaltenswerten
Strukturen fihrt automatisch zu kleinteiligeren Festsetzungen gegeniber einer
.Planung auf freiem Feld". Auch ist es erforderlich, die selbststdndigen und un-
selbststéndigen Festsetzungen durch baugestalterische Festsetzungen geman
§ 84 LBO Schl.-H. zu erganzen. Die Regelungsdichte ist in diesem B-Plan somit
verhaltnismaRig hoch.

Die Grenzen der Regelungsdichte ergeben sich u.a. aus dem Abwéagungsgebot zu
den privaten Grundstiickseigentimern. Die finanziellen Mehrbelastungen durch
gestalterische Festsetzungen milssen zumutbar sein. Andererseits ist die Stadt
nicht verpflichtet, Investoren die gréfitmdogliche Ausnutzung eines Grundstickes
und die geringsten Baukosten zu gewahrleisten.

5.2 Konfliktpotenzial

Das grofite Konfliktpotenzial besteht zwischen dem Ziel, das vorhandene Ortsbild
und damit auch die Nutzungsstruktur zu erhalten sowie eine behutsame bauliche
Verdichtung zuzulassen, und dem Veranderungsdruck, der von Investoren hervor-
gerufen wird, die vielfach eine mdglichst hohe bauliche Ausnutzung von Grundsti-
cken durchsetzen wollen, um Renditen zu optimieren. Kleinteiliger Bestandsschutz
an einem Standort mit hoher Lagegunst filhrt vielfach in der Offentlichkeit und im
politischen Raum zu kontrovers gefilhrten Diskussionen, wenn Investoren auf die
Berlcksichtigung ihrer Interessen pochen. Der notwendige Kompromiss entsteht
zunachst im Aufstellungsverfahren des B-Planes, der jedoch nur den Rahmen fur
die weitere Entwicklung setzen kann. Der vielfach entscheidendere Faktor fur die
spétere Umsetzung der Festsetzungen ist das Verantwortungsbewusstsein der
Grundstiickseigentiimer und / oder Investoren sowie der Hochbauarchitekten. Sie
entscheiden letztendlich, inwieweit sie den bauleitplanerischen Zielen auch in der
konkreten Umsetzung folgen wollen.

Ein im Range nachgeordneter Konflikt ist die Uberbauung bisher unversiegelter
Flachen auf einigen Baugrundsticken und éstlich des Lachsenbaches im Bereich
der geplanten Stellplatze sowie die Erhaltung/Entfernung von Baumen. Diese na-
tur- und artenschutzrechtlichen Fragen werden im Sinne des im Naturschutzrechts
verankerten Vermeidungs- und Minimierungsgebotes soweit wie méglich gelost.
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6 Inhalte der Planung
6.1 Kiinftige bauliche Entwicklung und Nutzung

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die Bestandsaufnahme der Stadtbildanalyse (Zastrow + Zastrow
2012), Seite 5, gliedert sich das Plangebiet grob in folgende Nutzungsarten:

Im Siiden gibt es im Bereich des Hanges und auch éstlich angrenzend einige kiei-
nere und gréfere Villen sowie das ehemalige Hotel Kaiserhof. Zusammen mit den
vorgelagerten Garten vermittelt die Zone entlang der Stralie Vogelsang den Cha-
rakter einer reprasentativen Seebadarchitektur, die erhalten werden soll. Aus die-
sem Grunde wird hier ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem neben
Wohngeb&uden auch die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulédssig sind.
Aufgrund der auBert attraktiven Lage wird das Wohnen auch weiterhin die bevor-
zugte Nutzung bleiben, die anderen zuldssigen Nutzungen lassen ausreichende
Maglichkeiten, die oftmals kostentréchtige Unterhaltung der Geb&ude durch evtl.
héhere Mieteinnahmen zu finanzieren.

e

o e

a

Abb. 4: Hauptnutzungen im Plangebiet

19



PRCKOM ‘

Eine Ausnahme bildet der ehemalige Kaiserhof, dessen Grundstiick als Besonde-
res Wohngebiet festgesetzt ist. Hierdurch ist es mdglich, dass auch Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (Hotels etc.) sowie Schank- und Speisewirtschaften, die
aus stédtebaulicher Sicht und unter Beriicksichtigung der Historie des denkmalge-
schitzten Gebédudes, an diesem exponierten Standort méglich sind.

Im Nordwesten befindet sich die Richard-Vosgerau-Schule, dieser Standort soll
auf Dauer erhalten bleiben. Fur die angrenzenden Wohngrundsticke wurde eine
Umnutzung in einer der Schule zugehdrigen Nutzung erwogen, aber letztendlich
verworfen, da derzeit kein Bedarf zu erkennen ist. Bauliche Erweiterungen der
Schulgebéaude sollen lediglich auf dem jetzigen Schulgrundstiick erfolgen.

Im Mischgebiet dstlich der Norderstrale befinden sich ein grofierer Tischlerei-
betrieb, eine in der Region bekannte Schlachterei sowie Wohngebaude. Die Nut-
zungen und die Baulichkeiten erinnern an die dorfliche Struktur der Vergangenheit,
die augenscheinlich auch weiterhin lebensfahig ist. Um hier auf Dauer eine ge-
mischte Nutzung mit Handwerk, Laden und Wohnen zu gewdhrleisten, ist ein
Mischgebiet festgesetzt worden. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten sind ausgeschlossen, da sie sich nicht in das Gebiet einfugen wir-
den.

Der zwischen Schule und Mischgebiet befindliche ,Dorfplatz® wird derzeit Gberwie-
gend als Parkplatz, nach Aussagen von Anwchnern vielfach von den Lehrern der
angrenzenden Schule, genutzt. Um die Ansiedlung von zusétzlichen Laden zu for-
dern und die schon heute am Tage vorhandene Parkplatznot zu mindern, ist zu
Uberlegen, ob es fur die ,Lehrerparkplétze” andere Standorte gibt. Mittelfristiges
Ziel sollte es sein, dem Dorfplatz den Charakter eines Parkplatzes durch eine Um-
gestaltung zu nehmen.

Der an den Dorfplatz stdlich angrenzende Lindenhof wird abgerissen und soll
zuklnftig hauptséachlich der Wohnnutzung dienen. Aus stadtebaulicher Sicht ist es
wilnschenswert, in einem der Gebaude in Anlehnung an die historische Nutzung
wieder eine Gaststéatte, ein Restaurant etc. aufzunehmen. Die Festsetzung eines
Besonderen Wohngebietes macht dies méglich.

Parallel zur BergstraRe werden Besondere Wohngebiete festgesetzt, die bezlig-
lich ihrer Nutzungen einen Ubergang zwischen den Allgemeinen Wohngebieten
und den Mischgebieten darstellen. Sie sind in die Baunutzungsverordnung aufge-
nommen worden, um den besonderen Charakter vorhandener Quartiere, in denen
es neben der Hauptnutzung Wohnen noch einige Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, Geschaéfts- und Blrogebaude gibt, die nicht nur der Versorgung des Ge-
bietes dienen, zu sichern. Diese Voraussetzungen sind in den WB-Gebieten deut-
lich ablesbar und sollen gefordert werden, damit sich zukiinftig neben Wohnen zu-
satzlich kleinere, gewerbliche Nutzungen ansiedeln kénnen.

Die um die Einmiindung PrinzenstraBe/Bergstrafle gruppierten Mischgebiete
unterstreichen das in der Quartiersuntersuchung formulierte Ziel, dem ,Marktplatz*
Borbys weitere Entwicklungsméglichkeiten als Versorgungszentrum zu geben.
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Im Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Eckernférde aus dem Jahre 2009 wird
dieser Bereich als Standort fir die wohnungsnahe Grundversorgung genannt, der
weiterentwickelt werden sollte. Es handelt sich um ein kleines Ortsteilzentrum, das
eine ergdnzende Nahversorgungsfunktion fur die angrenzenden Wohngebiete be-
sitzt. Es ist stadtebaulich integriert und gut fullaufig oder mit dem Fahrrad zu er-
reichen. Langfristig ist eine Aufstufung zum Nahversorgungszentrum denkbar.

In den Mischgebieten und in den besonderen Wohngebieten kénnen sich aus-
nahmsweise Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, die in einem unmittelbaren rdum-
lichen und betrieblichen Zusammenhang mit dem sich im Plangebiet vorhandenen
oder sich ansiedelnden Betrieb stehen oder nicht mit bestimmten, innenstadtrele-
vanten Sortimenten als Kernsortiment handein (vgl. Ziffer 1.5 der textlichen Fest-
setzungen). Die Festsetzungen dienen dem Ziel, den Einzelhandelsstandort In-
nenstadt Eckernférde zu schiitzen.

Die Festsetzung ,ausnahmsweise” gewahrleistet eine jeweilige Betrachtung des
Einzelfalles mit der Méglichkeit, Vorhaben auch abzulehnen, wenn sie sich nicht
in die Struktur einpassen. Die Festsetzung einer Gesamtobergrenze zulassiger
Verkaufsflachen (Kontingentierung) ist nicht zuldssig, da eine solche Festsetzung
das sogenannte Windhundprinzip® eréffnen wirde {(vgl. Urteil BVG vom
03.04.2008).

Als Ergdnzung zu den Mischgebieten werden Besondere Wohngebiete festge-
setzt, in denen Laden, sonstige Gewerbebetriebe, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes etc. entstehen kdnnen, soweit sie sich in die besondere Eigenart des
Gebietes einfiigen und mit der Gberwiegenden Wohnnutzung vereinbar sind (siehe
§ 4a BauNVvO).

Wegen der Parkplatz- bzw. Stellplatznot in Borby wird nordwestlich des Mischge-
bietes die Méglichkeit eréffnet, die vorhandene Stellplatzanlage zu vergréfiern,
ohne in die nérdlich angrenzenden, feuchten Wiesen und Gehdlzbestinde einzu-
greifen. So kdnnen die Eigentimer der Grundstlcke ihren Kunden Parkméglich-
keiten schaffen und sie auch anderen Bewohnern des Gebietes zur Verfligung zu
stellen.

Zur Bewahrung des Nutzungscharakters, der Parzellen- und Baustruktur werden
fur das Gebiet untypische Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Wohnnutzungen und schutzbedirfti-
ger Anlagen (Schule, Kirche, Kindergarten) werden Vergnigungsstatten ausge-
schlossen. Vergnigungsstatten sind gewerbliche Nutzungsarten, die sich unter
Ansprache des Spiel-, Sexual- undfoder Geselligkeitstriebes einer gewinnbringen-
den Freizeit-Unterhaltung widmen. Hierzu gehéren z.B. Nachlokale mit sexuellen
Darstellungen, Spiel- und Automatenhallen, Wettbiiros, Bordelle.
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6.1.2 MaB der baulichen Nutzung, iliberbaubare Grundstiicksfli-
chen, Bauweise

Unter Berlicksichtigung der unter Ziffer 5.1 der Begrindung formulierten Ziele ori-
entieren sich die Festsetzungen verhéltnismanig eng am Bestand. Hierflr wurde
ein Aufmal der vorhandenen Trauf- und Gebaudehdhen vorgenommen. Bei den
Festsetzungen wurde darauf geachtet, dass in Bezug zum Bestand méglichst
keine Verschlechterungen in der baulichen Ausnutzung eintreten, um die privaten
Interessen der Grundstiickseigentlimer ausreichend zu beriicksichtigen. Die Er-
gebnisse sind in der Tabelle der Anfage 1 der Begriindung aufgefihrt.

Die Baugrenzen zeichnen vielfach die vorhandenen Gebaude nach, geben aber
an vielen Stellen noch Raum fur kleinere Anbauten, Wintergérten etc. Ziel ist eben-
falls die Bewahrung der vorhandenen Parzellen- und Bebauungsstruktur. Dieses
wird unterstitzt durch die Festsetzung von Baulinien zu den Straflen, aus dem
Bestand entwickelte Baugrenzen und durch die Vorgabe von Firstrichtungen und
Dachformen, die ebenfalls den Bestand beriucksichtigen und fur die Erhaltung der
Eigenart Borbys sorgen werden.

Da sich die festgesetzten Grundflachenzahlen verhaltnismafig eng an die vorhan-
denen Gebaude crientieren und direkt an Gebauden befindliche Terrassen als Teil
des Gebédudes in die Grundflache der Hauptnutzung geman § 19 Abs. 2 BauNVO
eingerechnet werden, ist unter der Ziffer 2.7 der planungsrechtlichen Festsetzun-
gen eine Uberschreitung der GRZ firr die 0.g. Terrassen erdffnet worden.

Vielfach unterschreiten die Baugrenzen den lt. Landesbauordnung festgelegten 3
m-Mindest-Grenzabstand. Diese ergibt sich aus den Zielen, mdglichst keine Ver-
schiechterungen der bisherigen Bebauungsméglichkeiten auf den Grundstiicken
zu verursachen und die vorhandene Parzellen-/Bebauungsstruktur zu erhalten, die
an vielen Stellen durch eine Unterschreitung des 3 m-Grenzabstandes geprégt ist.

Auf einigen Grundsticken werden neue Baumdéglichkeiten festgesetzt:

- Der Kaiserhof soll von den nérdlichen Gebauden freigestellt und saniert wer-
den. Dieses entspricht den Zielen der Stadt, den denkmalgeschiitzten Stand-
ort in seiner stédtebaulichen Présenz zu erhalten.

Ein ndrdlicher Anbau an den Kaiserhof nimmt lediglich das Treppenhaus und
den Fahrstuhl auf, damit eine zeitgeméafle und behindertengerechte Erschlie-
Rung des Kaiserhofes erfolgen kann.

Da der Kaiserhof denkmalgeschiitzt ist, muss die zustindige Denkmalschutz-
behérde alien UmbaumaBnahmen zustimmen. Hierdurch ist eine angemes-
sene Gestaltung des Gebéudes gesichert.

Fur den Fall, dass trotz aller Bemihungen zur Rettung des Denkmals der
Schutzstatus nicht erhalten werden kann, ist in der Nebenzeichnung Nr. 1 der
dann zulassige Rahmen flr eine neue Bebauung festgesetzt. Er orientiert sich
an den westlich angrenzenden Grundstiicken bzw. Gebauden. Die sidliche
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Grenze der Bebauung Kaiserhof / Lindenhof wird dann nicht mehr durch das
Solitédrgebdude Kaiserhof geprégt, sondern durch die einzelnen, ahnlich gro-
Ren Gebaude mit den davorliegenden privaten Grinflichen im Westen des
Kaiserhofes.

Der méglichen Idee, an die Stelle des Kaiserhofes ein dhnlich groRes Wohn-
geb&ude zu bauen, wird eine Absage erteilt, da sich das Gebéude in keiner
Weise in die vorhandene Baustruktur einflgen wirde.

Die Festsetzungen auf dem Grundstiick des Lindenhofes orientieren sich an
dem Ziel, die slUdliche Raumkante des Dorfplatzes zu markieren und die im
Osten und Westen henachbarten Kubaturen der Einzelhausbebauung zu be-
ricksichtigen. Eine flichenhafte Bebauung in Anlehnung an den derzeitigen
Bestand ist aufgrund der geplanten Nutzungsanderung und unter Beriicksich-
tigung der umgebenden Baustruktur nicht zielfihrend.

Im Verlauf der Planungsgespréche wurde eine Dreiteiligkeit der Bebauung auf
dem Lindenhof-Grundstiick entwickelt: Die beiden Geb&ude zum Dorfplatz bil-
den zusammen mit dem westlich vorhandenen und dstlich geplanten Gebaude
und den Baumen die neue Raumkante. Das zum Platz leicht schragstehende,
schmalere Geb&ude wird mit seiner steileren Dachneigung die Raumkante ak-
zentuieren, das etwas weiter zuriickstehende, neue Gebaude des ehemaligen
Lindenhofes grenzt den Raum nach Suden aufgrund seiner breiten Fassade
und der Traufhdhe von ca. 6,50 m Uber Geldnde deutlich ab. Das heute vor-
handene Podest soll auch zukiinftig in dhnlicher Art und Weise den Sockelbe-
reich verdeutlichen und die Flachigkeit der Fassade optisch etwas verkleinern.

Das dritte Gebdude auf dem Lindenhof-Grundstiick gleicht sich in der Kubatur
dem o&stlich gelegenen Gebaude an.

Es wird davon ausgegangen, dass Stellplatze in Tiefgaragen, die sich auch
auBBerhalb der Gebaude befinden, geschaffen werden. Hierfur wurde eine
GRZ gemal: § 19 Abs. 4 von max. 0,95 festgesetzt.

- Das im Osten des Kaiser-/Lindenhofes befindliche Grundstick erhalt wei-
tere Bebauungsméglichkeiten: Ostlich des Gebdudes Bergstrale 15 kann im
festgesetzten Baufenster ein in der Kubatur ahnliches Gebaude entstehen.
Aufgrund der Hanglage ist im Sden ein zusétzliches Untergeschoss méglich.

Das im Westen des Grundstickes zusatzlich mégliche Gebaude an der Berg-
stralle wurde schon bei der Beschreibung des Lindenhof-Grundstiickes ange-
sprochen. Es schlieft zusammen mit dem zu pflanzenden Einzelbaum die
Raumkante des Dorfplatzes und leitet in die Bergstrafie Ober.

Die beiden vorhandenen Geb&ude im Osten des Grundstlicks werden in ihrem
Bestand gesichert und stehen zuklnftig beide dem Wohnen und anderen, in
besonderen Wohngebieten zuldssigen Nutzungen zur Verfugung. Dieses gilt
auch fir die vorhandene Garage an der Grenze zum Grundstiick Karlstralle 4.
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Um eine zusatzliche Verschattung der Grundstiicke Karlstrale 4 und Berg-
stral’e 13a zu vermeiden, werden die Trauf- und Firsthéhen, wie sie im Be-
stand vorhanden sind, festgesetzt.

Die GréRe der Baufenster orientiert sich an der vorhandenen Bebauung, die-
ses gilt auch fir die Festsetzungen zum Maf der Nutzung.

Die zusétzlichen Bebauungsméglichkeiten werden unter dem Aspekt einer be-
hutsamen Nachverdichtung des Innenbereiches vorgenommen, um u.a. dem
Ansinnen des Gesetzgebers Genlige zu tun (§ 1 Abs. 1 Satz 3, § 1a Abs. 2
BauGB). Die Grof3zigigkeit in der vorhandenen Bebauungsstruktur entlang
des Vogelsangs bleibt gewahrt, hierzu tragt insbesondere die Festsetzung der
privaten Grinfidchen bei.

Einer idee, in Anlehnung an die ehemals vorhandene Bebauung des ,Marien-
Louisen-Bad" 6stlich des Kaiserhofes parallef zur Stralle Vogelsang eine mas-
sive Wohnbebauung vorzusehen, kann nicht gefolgt werden, da sie die stad-
tebauliche Situation, die erhalten werden soll, zerstéren wiirde. Die Besonder-
heit der Hanglage mit den obenliegenden Geb&duden und den davorliegenden,
hangigen Grinflachen wirde aufgeldst.

Die Sclitdrgebdude des Kaiserhofes und des Marien-Lovisen-Bades waren
Zeugnisse der damaligen Kaiserzeit: Prunkvolle Hotels fir den Adel und ver-
moégende Birger. Sie zu erhalten ist eine kulturelle Aufgabe (Kaiserhof), sie
als Argument fur eine neue Wohnbebauung gleichen Ausmales zu benutzen,
ist nicht im Sinne einer verantwortungsvollen Stadtplanung.

Auf dem Grundstiick der Richard-Vosgerau-Schule sind zuséatzliche Bau-
mdéglichkeiten fir Erweiterungen vorgesehen, um den Standort dauerhaft zu
sichern. Wegen der vorhandenen Befestigungen im Bereich der Schulhoffla-
chen etc. wird der maximal zulassige Versiegelungsgrad auf 95 % festgesetzt
(siehe Teil B - Text -, Ziffer 2.1).

Das Baufenster auf dem Grundstiick BergstraBe 3 beriicksichtigt die Eng-
stelle im Bereich der Stral3e, die durch das Gebéaude Bergstralie 6 verursacht
wird. Die Bebauung auf dem Grundstiick Bergstralte 3 kann bis auf 1,0 m Ab-
stand zur Stralle, aber auch in weiterer Entfernung errichtet werden, wenn die
Eigentiimer die Engstelle als bedréngend empfinden. Aus diesem Grunde ist
keine Baulinie, wie sie auf den Nachbargrundstiicken vorhanden ist, festge-
setzt worden.

Die Festsetzungen fir das Gebiet WB13 (BergstraBe 7 und 9) berlicksichti-
gen die Eigentumsverhéltnisse im Gebiet. Das Flurstiick 80/3 ist mit einer Ga-
rage bestanden und steht nach Aussagen des Eigentimers fiir eine Erweite-
rung der Bebauung von den Grundsticken Bergstralle 7 und 9 nicht zur Ver-
figung. Aus diesem Grunde wurden die Baugrenzen zuriickgenommen.
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- Fur das Gebdude BergstraBe 29 hatte das Landesamt fur Denkmalpflege zur
1. erneuten Auslegung eine Schutzwirdigkeit gemai § 8 Denkmalschutzge-
setz mit der Folge einer Eintragung in die Denkmalliste ausgesprochen. Somit
wurde das Denkmal nachrichtlich in den B-Plan (ibernommen.

Im Februar 2016 teilte das Landesamt dem Grundstickseigentimer schriftlich
mit, dass das Ergebnis der ehemals vorgenommenen Schnellerfassung revi-
diert wird und nunmehr keine Schutzwirdigkeit mehr vorliegt. Dieses wurde
der Stadt Eckernforde im Februar 2016 schriftlich bestétigt und im April 2016
nochmals bekraftigt.

Somit wird unter dem Gesichtspunkt der Gleichbehandlung mit benachbarten
Grundstiickseigentimern ein Baufenster mit Baugrenzen festgesetzt, das
kleinteilige Anbauten, Balkone etc. zulidsst, ohne die vorhandene Baustruktur
zu stdren.

Die ehemals verfolgte Absicht, die Bauliicke zwischen den Grundstiicken
Bergstralle 25 und 31 zu schlie3en, wurde verworfen, da die Flache fiir Pkw-
Stellplatze / Garagen fur die Bewohner des Geb&udes Bergstralle 29 benétigt
werden.

Aufgrund des verhaltnismafig grofflichigen Baugebietes auf dem Grund-
stiick Bergstrale 29 ergibt sich eine geplante GRZ von 0,25 (vorhanden:
0,20), die aus dem o.g. Grund von den benachbarten GRZs abweicht. Unter
den o.g. Restriktionen bzw. Bedingungen ist die Festsetzung angemessen
und lasst vertragliche Erweiterungen des Gebiudes zu. Eine weitere Vergro-
Rerung des Baufensters wirde dem Ziel der Bestandsorientierung widerspre-
chen.

Um den Bestand der vorhandenen Terrasse, Wege, Stellplatze, Garagen etc.
zu sichern, wurde eine Erhéhung der GRZ gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO um
100 % festgesetzt (Teil B Text, Ziffer 2.3), hieraus ergibt sich eine maximal
zulassige Versiegelungsquote von 0,5.

Auf Anforderung der oberen Denkmalpflegebehérde werden die geschitzten Bau-
denkmale Uberwiegend mit einer Baulinie an den vorhandenen Fassaden verse-
hen. Um bei kleineren Anderungen am Gebéude, die die Baulinien iiberschreiten,
unter baurechtlichen Gesichtspunkten eine Genehmigung erhalten zu kénnen,
wurde unter Ziffer 3.2 der textlichen Festsetzungen eine ,Offnungsklausel” formu-
liert, die die Uberschreitungen der Baulinien erméglicht, wenn die Denkmalpflege-
behérden zustimmen.

In den Mischgebieten Mi4 bis MI7 werden die It. § 17 BauNVO definierte GRZ-
Obergrenzen von 0,6 Gberschritten. Dieses ist im Wesentlichen auf den Bestand
und auf das Ziel, keine Verschlechterung der Bestandssituation festzusetzen, zu-
riickzufiihren. Aus dem Bestand lassen sich derzeit keine negativen Auswirkungen
auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ableiten.
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Lediglich im Gebiet MI4 lasst die festgesetzte GRZ auf drei Grundstlicken eine
Vergréfierung der Grundfliche bzw. des Bauvolumens zu. Dieses dient dem Ziel,
eine hdhere Verdichtung der gewerblichen als auch Wohn-Nutzungen am ,Markt-
platz* Borbys zu erreichen, wie es auf den Grundstiicken MI5, MI6 und MI7 schon
der Fall ist. Mit der Méglichkeit, dort zuséatzliche Laden etc. zu schaffen und die
Gebaude in der Héhe zu staffein, kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
geschaffen werden. Konkretere Festlegungen erfolgen in den jeweiligen Bauan-
tragsverfahren.

Da die Grundstiicksflachen der 0.g. Gebiete schon im Bestand einen hohen Ver-
siegelungsgrad aufweisen, sind erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch
eine zusétzliche Bebauung nicht zu beflirchten.

Auf einigen Grundstlicken ist aufgrund der vorhandenen/geplanten Bebauung (Lin-
den-/Kaiserhof, MI4, MI7 etc.) oder der vorhandenen Nutzung (Tischlerei im MI1 +
MI2) eine Uberschreitung des Versiegelungsgrades erforderlich, der im § 19
Abs. 4 BauNVO definiert wird®. Hierfur werden unter den Ziffern 2.1 bis 2.3 des
Teil B — Text — Festsetzungen getroffen. Aulerdem gibt es bei den o0.g. Ml-
Gebieten Uberschreitungen der maximal zulédssigen Grundflichenzahl (0,6) ge-
mafR § 17 BauNVO. Da diese Festsetzungen sich hauptsachlich aus dem Bestand
ableiten, wird die stadtebauliche Ordnung nicht gestort. Stadtebauliche Mangel im
Bestand bezlglich der aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sind nicht erkennbar und werden durch die festgesetzten Bebau-
ungs- und Versiegelungsmaoglichkeiten nicht hervorgerufen.

Im WB7 (ehemaliger Lindenhof) wird ein erhéhter Versiegelungsgrad erméglicht,
um die Stellplatzproblematik mit dem Bau einer gro3flachigen Tiefgarage I6sen zu
kénnen.

Auf eine Festsetzung der Bauweise wird verzichtet, da die detaillierten Festsetzun-
gen der Baugrenzen und Baulinien, die sich eng an den Bestand orientieren, die
Bauweise ausreichend regeln.

6.1.3 Baugestaltung

Baugestalterische Festsetzungen sollten im Allgemeinen méglichst sparsam ein-
gesetzt werden, da sie stark in die persénliche Entscheidungsfreiheit der Grund-
stiickeigentimer und Bauherren eingreifen und Gber die Aufgabe der ,Bodenord-
nung“, fur die ein Bebauungsplan Festsetzungen treffen soll, hinausgehen. Der
Gesetzgeber hat aber fur begrindete Fille die Moglichkeiten der baugestalteri-
schen Festsetzungen mit Bezug auf § 84 LBO Schl.-H. eréffnet. Ein solcher Fall
liegt in Borby vor.

* Die zulassige Grundfische darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird, um bis zu 50 % oder gem4R den Festsetzungen des B-Plans Uberschritten werden.
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Die baugestalterischen Festsetzungen auflerhalb der Festsetzungen flr Anlagen
der AuRenwerbung gelten nicht fur die Gemeinbedarfsfliche der Schule, da die
dortige Bebauung beziglich Kubaturen und Gestaitung eine génzlich andere Ei-
genart aufweist als die kleinteiligere Bebauung im Ubrigen Geltungsbereich. Au-
Rerdem verlangt die Schulnutzung eine Gestaltung der Fassaden etc., die mit den
Vorgaben der baugestalterischen Festsetzungen nicht zu vereinbaren sein kdnnte.
Des Weiteren wird sich die Stadt Eckernférde als Eigentimerin und Nutzerin der
Gebaude bei Veranderungen und Erweiterungen der Inmabilie verantwortungsbe-
wusst im Sinne der definierten Zielsetzungen fir den Geltungsbereich des B-Pla-
nes verhalten.

Die Festsetzungen gelten ebenfalls nicht fir das Uberwiegend gewerblich genutzte
Grundstiick Norderstrafie 6 ab einer Tiefe von 35 m, gemessen von der Grund-
stiicksgrenze der Norderstrale, um der gewerblichen Nutzung einen notwendigen
Freiraum fur die Gestaltung der Gebéude zu belassen.

Die Festsetzungen fir Werbeanlagen gelten jedoch im gesamten Plangeltungsbe-
reich.

Fur die Bewahrung der besonderen Eigenart Borbys werden in Anlehnung an den
Entwurf der in der Aufstellung befindlichen Ortsgestaltungsatzung folgende gestal-
terische Festsetzungen getroffen:

- Firstrichtungen (Stellung der baulichen Anlagen) tragen zusammen mit den
Fassadengliederungen und den Dachern entscheidend zum Ortsbild bei. im
Plangebiet dominieren geneigte Dacher ohne Dacheinschnitte, Loggien etc.
Dachgauben sind eher sparsam eingesetzt worden. Um ein ,Aufreilen® der
Dacher zu verhindern, sind entsprechende Festsetzungen getroffen worden.

- Die in Borby typischen Zwerchgiebel sollen in einer dort typischen Art und
Weise eingesetzt werden.

- Die Festsetzungen zu den Materialien und Farben orientieren sich am Be-
stand und am Ziel, die besondere Eigenart des Ortes zu erhalten. Die Anga-
ben zu den Solar- und Photovoltaikaniagen beriicksichtigen das gesellschatt-
lich formulierte Ziel der ,Energiewende”, regenerative Energien einzusetzen,
ohne das vorhandene Ortsbhild zu stéren.

- Zur Bewahrung und Verdeutlichung der vorhandenen, verhaltnismaRig klein-
teiligen Parzellenstruktur sind Vorgaben fur die Fassadengestaltung formuliert
worden.

- An der Berg- und Norderstrafle gibt es unter historischen Gesichtspunkten
keine Balkone, Loggien etc. Vorhandene Balkone neueren Datums sind als
Negativbeispiele aufzufassen. Fur die Erhaltung des historischen Ortsbildes
werden Balkone, Kragplatten und Loggien an den der Berg- und Norderstrafie
zugewandten Gebaudeseiten ausgeschlossen.
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- Werbeanlagen pragen den &ffentlichen Raum, dort sollen sie fur die jeweiligen
Betriebe ihre Wirkungen entfalten. Im Plangebiet sollen sie sparsam einge-
setzt werden, damit die Uberwiegend vorhandene Kleinteiligkeit in den R&u-
men und Raumsequenzen der Bergstralle, Norderstrale und auch in der Prin-
zenstraile erkennbar bieibt. Hierfir werden verhaltnisméRig restriktive Fest-
setzungen getroffen, die sich am Entwurf der zurzeit in der Aufstellung befind-
lichen Ortsgestaltungssatzung der Stadt Eckernférde orientieren.

- Der Begriff ,Eckgebaude” in den textiichen Festsetzungen Il 6.2.1 und 6.2.3
schlielt Gebaude ein, bei denen sich zwei Fassadenseiten zur Straflenbe-
grenzungslinie orientieren, z.B. an der Einmindung Prinzenstralle / Berg-
strafle und Bergstrae / Norderstralle.

- Zum Schutz des vorhandenen Ortsbildes entlang der Bergstrafle und der Nor-
derstrale wird eine Fremdwerbung ausgeschlossen, da sie aufgrund von ver-
hiltnismaRig hohen Pachtzahlungen an die Grundstiickseigentimer ein Po-
tenzial fur die Aufstellung/Anbringung von Werbeanlagen bietet. Die Festset-
zung beschrankt sich auf die besonderen Wohngebiete, die Mischgebiete und
auf die Flidche for den Gemeinbedarf (Schule), da It. der Landesbauordnung
eine Fremdwerbung in allgemeinen Wohngebieten bereits ausgeschlossen ist.
Auch im Mischgebiet an der Norderstrale soll keine Fremdwerbung entste-
hen, da die Bebauungs- und Parzellenstruktur den Wohngebieten an der
Bergstrafie gleicht und diese durch ein UbermaR an Werbung optisch nicht
verfalscht werden soll. Die Stadt ist in diesem Fall befugt, auch fiir das Misch-
gebiet Fremdwerbung auszuschiiefien. Der stadtebauliche Belang, das Er-
scheinungsbild der Berg- und Norderstralle angemessen zu schitzen und zu
entwickeln, fallt in die Planungshoheit der Gemeinde. Es liegt ein hinreichend
gewichtiger stadtebaulicher Belang vor.

Die Fremdwerbung ist eine eigenstindige Hauptnutzung, deshalb wird der
Ausschluss der Fremdwerbung unter der Ziffer 1.6 ,Art der baulichen Nutzung®
festgesetzt. Davon zu unterscheiden sind Werbeanlagen an der Stétte der
Leistung, die dem jeweiligen Nutzungszweck dienen und in der Regel als Ne-
benanlagen gemafR § 14 BauNVO anzusehen sind.

Entlang der Prinzenstrafie wird eine Fremdwerbung nicht ausgeschlossen, da
durch ortsuntypische Geb&ude neueren Datums und durch die Présentationen
des Einzelhandels eine Schutzwiirdigkeit wie in der Berg- und Norderstralle
nicht gegeben ist.

Zur Durchsetzung baugestalterischer Festsetzungen kdnnen bei Zuwiderhandlun-
gen GeldbuRen bis zu € 500.000,00 ausgesprochen werden (§ 82 Abs. 3 Landes-
bauordnung Schl.-H.). Hierauf wird im Verweis unterhalb der textlichen Festset-
zungen hingewiesen.
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6.2 Verkehrliche ErschlieBung

6.2.1 Offentliche Verkehrsflichen

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tiber den Vogelsang und die Prinzenstralle
sowie die Bergstrae, die ab dem ,Dorfplatz" nach Westen aufgrund des geringen
Querschnittes als Einbahnstralle ausgewiesen ist. Die Norderstrale kann im Be-
reich des ,Dorfplatzes” in beide Richtungen befahren werden, eine Einfahrt nach
Norden ist jedoch nicht méglich, sie ist als Einbahnstralle in Nord-Sid-Richtung
geregelt.

Die KarlstralBe hat einen Querschnitt von ca. 4,0 m bis 5,0 m und dient lediglich
der Erschiiefung von drei Grundstiicken. Sie ist eine wichtige Ful3- / Radwegever-
bindung von der BergstralRe zur Strake Vogelsang.

Der Gang vom ,Dorfplatz® zum Vogelsang parallel zum Kaiser-/Lindenhof ist Gber-
wiegend ca. 2,0 m bis 3,0 m breit und teilweise mit Stufen versehen. Er ist eine
wichtige FuBwegverbindung und wird auch als Schulweg genutzt.

Der Eingangsbereich in die Bergstralte, die Bergstrale selbst und der ,Dorfplatz”
vor dem Lindenhof sollten durch Pflasterungen und sparsame Méblierungen sowie
ggf. durch die Einrichtung von Mischverkehrsfidchen (keine Blrgersteige etc.) um-
gestaltet werden, um den kleinteiligen dérflichen Charakter zu férdern und bessere
Aufenthaltsqualitdten im offentlichen Raum zu schaffen (siehe Quartiersuntersu-
chung S. 53). Diese konkreten Malnahmen anderer stadtischer Planungen kén-
nen im B-Plan nicht festgesetzt werden.

6.2.2 ErschlieBung durch den OPNV

Die Buslinien des Stadtverkehrs Eckernfoérde fahren Uber den Vogelsang und die
Prinzenstrafle in die Bergstrale. Am Vogelsang und in der PrinzenstralRe befinden
sich im/am Plangebiet 3 Haltestellen, an der Bergstral’e/Norderstrale 4 Haltestel-
len, der Plangeltungsbereich ist somit gut an das OPNV-Netz angeschlossen.

6.2.3 Parkplitze, Stellplatze, Tiefgaragen, Carports etc.

Entlang der Bergstrale gibt es aufgrund des geringen Strallenquerschnittes keine
ausgewiesenen Parkplatze. Diese befinden sich auf dem ,Dorfplatz* nérdlich des
Lindenhofes, sie werden jedoch zu den Schulzeiten zu einem groflen Anteil von
den Lehrkraften genutzt.

Private Stellplatze gibt es in einer gréBeren Anzahl nordwestiich des Ml4 im Be-
reich des kleinen Versorgungszentrums.

Nach Aussagen von Anwohnern des Dorfplatzes und Nutzern der o0.g. Stellplatz-
anlage gibt es zu den Schulzeiten und ggf. an Samstagen einen Mangel an Park-
und Stellplatzen. Aus diesem Grunde wird im B-Plan die Méglichkeit geboten, die
Stellplatzaniage im Mi4 zu vergréRRern, z.T. auch mit Garagen fur Anwohner.

Schon heute gibt es im Plangebiet einige private Stellpldtze in den Vorgartenzo-
nen, die das Ortsbild stéren. Die typische Abfolge innerhalb von doérflichen und
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kleinstadtischen Quartieren: Gebaude-Vorgarten-Strate wird durch Stellplatze
entfremdet. Um diesem , Trend®, der durch zusétzlich entstehende Wohnungen in
vorhandenen Wohngeb#uden und durch Zweit- und Drittwagen verstérkt wird, zu
mindern, werden Festsetzungen zur Lage von Stellpidtzen und zur Anzahl von
Grundstickszufahrten getroffen.

Die Erhéhung von Wohneinheiten in vorhandenen Quartieren fihrt in der Regel zu
Problemen, die erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstlick unterzubringen,
ohne die Aufenthaltsqualitat in den Garten und in den &éffentlichen Freirdaumen zu
verschlechtern. Tiefgaragen bieten bei Neubauten die Méglichkeit, Stellplatze
nachzuweisen — zu einem verhéltnismaRig hohen Preis. Da gemal § 19 Abs. 4
BauNVO bauliche Anlagen unterhalb der Geléndecberflache in die Versiegelungs-
quote einflieRen, wird unter dem Abschnitt | Planungsrechtliche Festsetzungen
durch die Festsetzung der Ziffer 4.5 in Teil B -Text- die Méglichkeit eréffnet, auf
dem Grundstiick auch groBflachig Tiefgaragen zu schaffen und damit einer ,Stell-
platznot" entgegenzuwirken. Damit auf den aulierhalb von Gebauden befindlichen
Tiefgaragen griine, nutzbare Gartenanlagen entstehen, sind die Flachen mit min-
destens 50 cm Vegetationsschicht anzudecken und gartnerisch anzulegen. Eine
gartnerische Gestaltung beinhaltet auch die Anlage von Wegen, der Griinanteil
(Rasen, Gehdlz- und Staudenpflanzungen) muss jedoch mit 70 % deutlich tber-
wiegen.

6.2.4 Fahrrechte

Aufgrund der Hanglage im Sudwesten des Plangebietes sind zwei Grundstlcke in
zweiter Reihe der Bergstrafe nur von dort zu erschlieen. Aullerdem werden im
WB15 die Flurstiicke 93/4 und 96/2 ebenfalls von Norden erschlossen. Hierflr wer-
den Geh- und Fahrrechte festgesetzt, fur deren Nutzung eine Grunddienstbarkeit
eingetragen werden muss, soweit dies noch nicht geschehen ist. Etwaige Entscha-
digungsanspriiche werden im Rahmen der Eintragungen geregelt.

Die Leitungstrasse des Lachsenbaches verlduft nérdlich der Bergstralte auf pri-
vatem Grund. Fur Wartungsarbeiten an der Leitung und den Schachten sowie an
der geplanten Rinne (siehe Ziffer 6.9 der Begriindung) wird eine Flache fir ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Eckernfirde festgesetzt.

6.3 Versorgungsleitungen und —anlagen, Leitungsrechte

In den Bereichen der 0.g. Geh- und Fahrrechte sind zur Versorgung der Hinterlie-
ger auch Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden bzw. zu verlegen. Somit sind
hier mit Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt. Die konkreten Rege-
lungen erfolgen bei der spéateren Eintragung von Grunddienstbarkeiten, soweit
noch nicht vorhanden.
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Im Nordosten des Plangebietes nérdlich des WB16 befindet sich eine Gasdruck-
regel- und eine Trafostation der Stadtwerke Eckernférde, die als Flache fir Ver-
sorgungsanlagen festgesetzt ist.

Alle Haupt-, Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich in den &ffentlichen Stra-
Ren, von dort erfolgt eine Versorgung der privaten Grundstiicke.

6.4 Lirmschutz

Im Mérz / April 2014 hat das Blro Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH aus Kiel
drei l&rmtechnische Untersuchungen erarbeitet, deren Ergebnisse in den B-Plan
eingeflossen sind.

6.4.1 Verkehrslarm

Die Verkehrsbelastungen auf den Stralen Norderstrae, Bergstralle, Jungmann-
ufer, Prinzenstrale und Vogelsang wurden durch eine eigene Verkehrszdhlung
am 13.02.2014 ermitteft und auf das durchschnittliche Verkehrsaufkommen (DTV)
umgerechnet. Daraus erfolgte die Berechnung der voraussichtlichen Verkehrsbe-
lastung 2030 (Prognosejahr 2030).

Unter Beachtung der DIN 18005 und der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung
(16. BImSchV) werden die Orientierungswerte der DIN 18005 in den Wohngebie-
ten nordlich der Bergstralle teilweise (berschritten. Die Werte fir Mischgebiete
werden eingehalten.

Siudlich der Bergstralie werden die zugrunde gelegten Grenzwerte der 16.
BImSchV eingehalten.

An der Bebauung entlang des VVogelsangs und der Prinzenstralte werden die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 teilweise Uberschritten, die Grenzwerte der 16.
BimSchV werden unterschritten.

Da in den bebauten Bereichen Larmschutzwalle, -wande etc. nicht ortsvertraglich
angeordnet werden kénnen, verbleiben als Larmschutzmalinahmen in den belas-
teten Bereichen lediglich geeignete Gebaudestellungen, angepasste Grundrisse,
der Einbau von Schallschutzfenstern etc. Auf der Ebene des Bebauungsplanes
erfolgt hierfir die Festsetzung von Larmpegelbereichen gemal DIN 4109. Die ein-
zuhaltenden Schalldammmalte sind bei der Gebdudeplanung zu beriicksichtigen.
Konkrete Festlegungen und Schallschutznachweise erfolgen in den Bauantrags-
verfahren.

Flr bereits bestehende Gebaude gelten die genannten Anforderungen erst, sofern
diese erweitert oder modernisiert werden und Aufenthaltsraume zum sténdigen
Aufenthalt von Personen betroffen sind. Umbau- und Modernisierungsarbeiten
sind z.B. Anbauten, Austausch von Fenstern, Dachmodernisierung.
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Werden keine Anderungen am Altbestand vorgenommen, so kann ein Nachristen
der Auflenbauteile entsprechend der getroffenen Festsetzungen des B-Planes
Nr. 66 von den Eigentlimern nicht verlangt werden.

Die Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung des B-Planes eingetragen. Ei-
nen erhéhten Schallschutzbedarf gibt es im Bereich der Prinzenstralle / Einmiin-
dung BergstraRe (L&rmpegelbereich V). Uberwiegend sind jedoch die Werte des
Larmpegelbereiches lil einzuhalten. Die Werte der LArmpegelbereiche | und i wer-
den schon durch die Vorgaben der Warmeschutzverordnung eingehalten.

6.4.2 Gewerbelirm nach DIN 45691

In dem Mischgebiet ist neben der Wohnnutzung auch eine gewerbliche Nutzung
maoglich. Durch die Festsetzung von Immissionskontingenten (Larmkontingenten)
ist auf der B-Plan-Ebene zu gewihrleisten, dass die schutzwirdigen Nutzungen
(\Wohnen, Buroarbeit etc.) nicht unzumutbar durch Larm belastet werden. Die Be-
rechnung erfolgt nach DIN 45691. Grundiagen fur die Beurteilung sind die
DIN 18005 und die TA Larmé4,

Die Gerauschkontingentierung verfolgt das Ziel, bereits auf der planungsrechtli-
chen Ebene im Sinne einer Larmvorsorge sicherzustellen, dass die maximal zu-
l&ssigen Immissionswerte an schutzbedirftiger Bebauung auch bei spéaterer sum-
marischer Einwirkung der Gerdusche von Gewerbe- und Industriegebieten nicht
Uberschritten werden.

Dabei dient der Bebauungsplan der grundséatzlichen Uberprifung der Vereinbar-
keit zwischen emittierenden und schutzbedirftigen Nutzungen. Flr jede anzusie-
delnde Anlage ist im weiteren Schritt im Rahmen des immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahrens die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm
an der nichstgelegenen schutzbedirftigen Bebauung nachzuweisen.

Im Ergebnis kénnen die zulassigen Werte an der vorhandenen und geplanten Be-
bauung innerhalb und aufterhalb des Plangebietes eingehalten werden, wenn die
Kontingente in den jeweiligen Teilflachen berlicksichtigt werden.

Die Teilflachen, Gebiete und Zusatzkontingente sind auf der Planzeichnung und
im Teil B - Text - dargestellt bzw. festgesetzt.

Konkrete Schutzmallinahmen werden auf der Ebene der Bauantragsverfahren be-
stimmt.

6.4.3 Gewerbelarm nach TA Lirm

Fur die AuBengastronomie des Cafés Seeblick, Jungmannufer 2 und die Stellplatz-
anlage nordwestlich des Mi4 wurde Uberprift, ob larmmindernde Malnahmen er-
forderlich sind. Grundlage fiir die Bemessung und Beurteilung ist die TA Larm.

&

Technische Anleitung zum Schutz gegen Lirm,
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Beim Café Seeblick sind die Larmemissionen auf der Aullenterrasse (Biergarten)
durch das Sprechen und Rufen der maximal 50 Géaste relevant. Die Berechnungen
zeigen, dass lediglich nachts (22:00 Uhr — 24:00 Uhr) eine Uberschreitung der
Richtwerte angenommen werden kann. Da eine erforderliche Larmschutzwand
von ca. 5,0 m Héhe zur Bebauung Jungmannufer Nr. 3 und eine Wand zum Grund-
stiick Jungmannufer 2 nicht realistisch erscheint, ist eine Einschrankung der Be-
triebszeit bis 22:00 Uhr erforderlich. Ausnahmen sind im Sinne eines seltenen Er-
eignisses maglich. Verbindliche Aussagen kénnen erst auf der Bauantragsebene
getroffen werden.

Die Stellplatzanlage nordwestlich des Ml4 wird derzeit in erster Linie von Besu-
chern und Kunden der angrenzenden Laden und Dienstleistungsbetriebe in An-
spruch genommen. ZukUnftig konnte der Anteil von Stellplatzmietern aus Borby
steigen.

Gerausche werden in erster Linie durch das Turenschlagen und durch Fahrtétig-
keiten verursacht.

Laut den Berechnungen werden Immissionsrichtwerte lediglich nachts (22:00 Uhr
- 06:00 Uhr) Oberschritten. LArmminderungen kénnen durch die Art der Oberfla-
chenbefestigung erreicht werden (Asphalt statt Fugenpflaster).

Besucher und Kunden sollen ab 22:00 Uhr — 06:00 Uhr, z.B. mit Hilfe einer Schran-
kenanlage, von einer Benutzung der Stellplatzanlage ausgeschlossen werden. An-
wohner der angrenzenden Bebauung dirfen auch in der Nachtzeit parken.

Die erforderlichen Nutzungseinschrankungen sind nur fur die Baugenehmigungs-
verfahren relevant. Aus diesem Grunde werden fur die Stellplatznutzung keine
Festsetzungen getroffen.

Hinweis: Detaillierte Ausfihrungen zu den Larmberechnungen und Larmschutz-
mafRnahmen sind den drei anliegenden schalltechnischen Untersuchungen zu ent-
nehmen.

6.5 Grinflachen

Die privaten Gérten zwischen der Strafle Vogelsang und den 2.T. auf oder am
Hang stehenden Villen sind als private Grinflachen festgesetzt, da sie den repra-
sentativen Charakter der Villenzone betonen und den durch Griin gestalteten Cha-
rakter der Promenade zwischen der Ostsee und dem sudlichen Ortsrand Borbys
aufnehmen. Die Zonierung Ostsee — grine Promenade mit der Stral’e Vogelsang
— private Garten — Villen pragt den sudlichen Ortsrand Borbys in einer sehr eigen-
standigen Art und Weise und muss aus stadtebaulicher Sicht erhalten bleiben.

Um eine Verfremdung der Grunflachen durch Zufahrten, Terrassen, Wege, Gar-
tenhauser etc. zu verhindern und den derzeitigen, durch Vegetation bestimmten
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Charakter zu bewahren, sind textliche Festsetzungen unter der Ziffer 5 getroffen
worden.

Der vorhandene Gehdélzbestand am Nordostrand des Plangebietes in der Niede-
rung des Lachsenbaches griinen den dortigen Ortsrand ein. Sie sind Teil von pri-
vaten, z.T. extensiv genutzten Garten/Parkanlagen. Sie sind entsprechend festge-
setzt worden.

6.6 MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Insbesondere in den Garten sfidlich der Bergstralle, aber auch auf einigen Grund-
stlicken nérdlich der BergstralRe befinden sich ortsbildprdgende Einzelbdume und
Baumgruppen, z.B. die Lindengruppe vor dem ehemaligen Lindenhof und siiddst-
lich des Kaiserhofes am Vogelsang, die Eichen auf dem Schulgelédnde, die Kasta-
nien an der Zufahrt zum Gebéaude Bergstrale 15. In Abstimmung mit der Abteilung
Naturschutz und Landschaftsplanung der Stadt Eckernférde wurden die pragen-
den Baume festgesetzt.-Sie sind geméaR der Eckernférder Baumschutzsatzung ge-
schitzt und dauerhaft zu erhalten, sie pragen das Ortsbild, bieten Lebensraum fur
viele Tierarten und tragen insbesondere in den Sommermonaten zur Verbesse-
rung des Kleinklimas bei.

Die Pflanzgebote auf den Stellplatzen fihren bei gréeren Stellplatzanlagen zu
einer Begriinung der Flachen mit den o.g. positiven Auswirkungen.

Die Ufervegetation am Lachsenbach bietet im Ubergang zum FlieRgewésser viel-
faltigen Pflanzen- und Tiergesellschaften Lebensraum und ist deshalb zu erhalten
und extensiv zu pflegen.

Tiefgaragen auflerhalb von Gebauden und Terrassen sollen gértnerisch angelegt
werden, hierfir ist eine mindestens 50 cm starke Vegetationsschicht als Uberde-
ckung vorgegeben.

6.7 Artenschutz

Das Biro BBS Greuner-Ponicke aus Kiel hat eine faunistische Potentialanalyse
und eine artenschutzrechtliche Priifung erarbeitet.

Im Plangebiet gibt es lediglich ein geschitztes Biotop: Der nicht verrchrte Abschnitt
des Lachsenbaches. Dieser ist im B-Plan nachrichtlich dargestellt und muss dau-
erhaft erhalten und entwickelt werden.

Es gibt Hinweise auf geschiitzte Pflanzenarten in den Grunflachen westlich des
Plangebietes und im Friedhofsbereich. Im Plangebiet gibt es laut Hinweisen des
NABU Vorkommen von Zwergwolfsmilch, nickender Milchstern und Zimbelkraut im
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Bereich der Griinflachen nérdlich der Strafle Vogelsang. Zur Vermeidung von Ver-
lusten dieser Arten wurde bei den textlichen Hinweisen eine entsprechende Maf}-
nahme aufgenommen.

Folgende artenschutzrechtlich relevante Tierarten kénnten durch BaumaRnahmen
betroffen sein:

- Flederméause (Abriss von Gebauden, Roden von Baumen),
- Brutvbgel (Gehdlzrodungen),

- Blindschleiche (Erdbewegungen auf den Grundsticken),

- Erdkréte (Erdbewegungen auf den Grundsticken),

- Waldeidechse (Erdbewegungen auf den Grundstlcken).

Vermeidungsmafnahmen zur Verhinderung von Schadigungen und Stdérungen
der geschitzten Arten sind in den Hinweisen unterhalb der textlichen Festsetzun-
gen aufgefuhrt. Hierzu gehdren u.a. die Einhaltung der im Landesnaturschutzge-
setzt Schl.-H. verankerten Rodungsiristen und die Untersuchung von Gebéuden
auf Vorkommen von Flederm&usen, wenn ein Abriss geplant ist.

Nahere Einzelheiten sind der anliegenden Potentialanalyse zu entnehmen.

6.8 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da sich das Plangebiet im bereits hebauten Innenbereich befindet und der B-Plan
gemal § 13a BauGB aufgestellt wird, gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits erfolgt oder zulassig (§ 13a
Abs. 2 Ziffer 4 BauGB). Aullerdem waéren die festgesetzten Baumdglichkeiten
Uberwiegend auch gemaR § 34 BauGB ohne Ausgleichsverpflichtung méglich,
wenn es keinen B-Plan gébe (siehe § 1a Abs. 3 BauGB).

Aus diesen Griinden sind keine naturschutzrechtlichen Ausgieichsmafinahmen er-
forderlich.

6.9 Wasserflaichen

Im Plangebiet befindet sich der Lachsenbach als bedeutendes FlieRgewasser, das
jedoch im Bereich der Karistrale und auch nérdlich bis zur offenen Wasserflache
verrohrt ist. Die Strecke betrdgt ca. 120 m im Plangebiet, das Gewasser tritt im
Siden innerhalb der dffentlichen Griinfliche der Promenade wieder hervor und
mundet in die Ostsee.

Die Entrohrung des Lachsenbaches im Plangebiet ist ein bedeutendes Ziel inner-
halb des Projektes Lachsenbach — Renaturierung. Méglich ist dieses lediglich in
der Karlsstrae und in den nérdlich angrenzenden privaten Grundstlicksflachen,
die als befestigte Zufahrten ausgebaut wurden oder als Rasen/Wiese dienen.
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Vorrangiges Ziel der Entrohrung des Lachsenbaches im Bereich Karlstralie ist die
Herstellung der Durchgéngigkeit des Gewassers fiir Fische und andere Organis-
men im Sinne der EU-WRRL (Wasserrahmenrichtlinie). Die lange, dunkle und
strukturlose Rohrstrecke ist ein nahezu uniberwindbares Hindernis, inshesondere
fur Fische wie Meerforellen beim Laichaufstieg von der Ostsee zum Mittellauf des
Baches.

Um den Laichaufstieg wieder zu erméglichen, miissen die Belichtung und die Sohl-
struktur auf gesamter Lange der KarlstralRe optimiert werden. Dazu ist die vorhan-
dene Rohrleitung durch einen offenen, gemauerten, am Rande der Strafie verlau-
fenden Graben gleicher Breite zu ersetzen.

Das in den Flachen befindliche Rohr (@ ca. 60 — 80 cm) muss ausgebaut und durch
eine offene Rinne, die teilweise durch grébere und feinere Substrate befiilt und
oben méglichst nur in kurzen Abschnitten mit befahrbaren Rosten abzudecken ist,
ersetzt werden. Im Bereich der groBen Hainbuche an der Karlstrafte miissen unter
Umstanden Baumwurzeln schonend untergraben werden.

Konkretere Aussagen werden im Rahmen des anschlielenden wasserrechtlichen
Verfahrens getroffen.

Fur die geplante Entrohrung ist ein wasserrechtliches Zulassungsverfahren gemaf
§ 68 WHG erforderlich. Der Wasser- und Bodenverband Am Noor ist im Verfahren
Zu beteiligen.

6.10 Altlasten, Bodenschutz

Sollten bei Bauarbeiten im Plangebiet Bodenverunreinigungen zu Tage geférdert
werden, ist die untere Bodenschutzbehérde des Kreises unverzigiich unter der
Telefonnummer 04331 / 202517 zu benachrichtigen.

In den Baugebieten, den Verkehrsflachen etc. liegt eine bereits eingeschrénkte
Bodenfunktion vor. Um weitere Beeintrachtigungen zu minimieren, sind folgende
MaRnahmen zu beachten:

- Humoser Oberboden ist nach § 202 BauGB. und § 1, 4 BBodSchG zu behan-
deln.

- Der Einsatz von Baumaschinen auf unbefestigten Flachen ist auf das notwen-
dige Mal zu reduzieren, um irreversiblen Bodenverdichtungen vorzubeugen.

- Ausgehobene Bodenmassen sind nach Bodenschichtung getrennt zu lagern
und bei einem Wiedereinbau profilgerecht zu verfillen. Nicht wieder verbauter
humoser Oberboden ist gemal § 202 BauGB und §§ 1, 4 BBodSchG in geeig-
neter Weise wieder zu verwerten.

- Der Versiegelungsgrad von Bodenflachen ist auf das absolut Notwendige zu
minimieren. Hierzu sollten Zuwegungen und Stellflachen auf privaten Grundsti-
cken grundsétzlich wasserdurchldssig ausgebildet werden.
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- Sollten bei der Bauausfihrung organoleptisch auffallige Bodenbereiche ange-
troffen werden, ist die untere Bodenschutzbehérde umgehend zu benachrichti-
gen.

6.1 Nachrichtliche Ubernahmen, Vermerke

6.11.1 Denkmalschutz

Im Plangebiet gibt es drei denkmalgeschltzte Geb&ude: Kaiserhof (Vogelsang 45),
Bergstralle 12 (ehemaliges Gartnerhaus) und Bergstralie 15, die nachrichtlich dar-
gestellt sind.

Wahrend der Kaiserhof und das ehemalige Géartnerhaus schon vor der Anderung
des Denkmalschutzgesetzes in der Denkmalliste aufgefihrt waren, ist das Ge-
baude Bergstrale 15 nach der Uberpriffung des Landesamtes fur Denkmalpflege
in den Schutzstatus des § 8 Denkmalschutzgesetz Schl.-H. aufgenommen wor-
den. Das ehemals als einfaches Kulturdenkmal eingestufte Gebdude Norder-
straBe 1a ist nicht schitzenswert im Sinne § 8 DSchG Schl.-H.

Unter Wirdigung der denkmalgeschiitzten Gebdude wurden sie gemal Vorgabe
des Landesamtes flir Denkmalpflege Uberwiegend mit Baulinien versehen.

Nach § 12 Abs. 1 Ziffer 1 DSchG Schl.-H. bedarf die Instandsetzung, die Veran-
derung und die Vernichtung eines Kulturdenkmals der Genehmigung der Unteren
Denkmalschutzbehérde.

Gemal § 12 Abs. 1 Ziffer 3 bedarf die Veranderung der Umgebung eines unbe-
weglichen Kulturdenkmals der Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde, wenn die Verdnderung geeignet ist, den Eindruck eines Kulturdenkmals
wesentlich zu beeintrachtigen.

Historisch bedeutsam sind nicht nur die genannten Gebaude, sondern ebenfalls
die nérdlich an den Vogelsang angrenzenden Villen. Sie pragen die Silhouette des
stidlichen Ortsrandes und dokumentieren die Geschichte Borbys als Seebad. Des-
halb sollte auch auerhalb des gesetzlichen Denkmalschutzes die vorhandene Ar-
chitektur gesichert und in Teilen gestarkt werden.

Archiologische Denkmale

An der Sudwestgrenze des Bebauungsplanes ist ein Bereich nachrichtlich darge-
stellt, der aus archdologischer Sicht bedeutsam ist (Interessensgebiet 9: Ringwall
von Borby). Erdarbeiten in diesen Bereichen bedurfen der Genehmigung des Ar-
chéologischen Landesamtes.

Denkmale sind gem. § 8 (1} DSchG unabhéngig davon, ob sie in der Denkmalliste
erfasst sind, gesetzlich geschitzt.
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Da Anhaltspunkte dafir vorliegen, dass bei Erdarbeiten im 0.9. archéologischen
Interessensgebiet in ein Denkmal eingegriffen werden wird, sind gem. § 14 DSchG
archdologische Untersuchungen erforderlich.

Der Verursacher des Eingriffs in ein Denkmal hat gem. § 14 DSchG die Kosten,
die fir die Untersuchung, Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung,
Dokumentation des Denkmals sowie die Verdffentlichung der Untersuchungser-
gebnisse anfallen, im Rahmen des Zumutbaren zu tragen.

Es ist dabei zu berlicksichtigen, dass archaologische Untersuchungen zeitintensiv
sein kdnnen und eine Genehmigung maglichst frithzeitig eingeholt werden sollte,
damit keine Verzégerungen im sich daran anschliefenden Planungs- oder Bauab-
lauf entstehen.

Entsprechend sollte der Planungstréager sich friihzeitig mit dem Archéologischen
Landesamt in Verbindung setzen, um das weitere Vorgehen zu besprechen.

Dartber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt o-
der findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Gber die Gemeinde der oberen
Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigen-
timerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grund-
stlicks oder des Gewéssers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin
oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben.
Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz
2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverandertem
Zustand zu erhalten, soweit es chne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von
Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von
vier Wochen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche
Zeugnisse wie Veradnderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbe-
schaffenheit.

6.11.2 Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Teile des Plangebietes liegen im hochwassergefdhrdeten Bereich unterhalb der
Héhenlinie von NN + 3,00 m (Bemessungswasserstand ohne Wellenauflauf far
Landesschutzdeiche an der Ostsee), Bauverbote gemal § 80 LWG bestehen
nicht. Der Wasserstand der Ostsee kann unter Berlicksichtigung des sakularen
Meerwasseranstieges auch héher eintreten.

Fir bauliche Anlagen in hochwassergefahrdeten Gebieten oder in nicht ausrei-
chend geschiitzten Gebieten an der Ostsee sollten zur Minimierung von Hochwas-
sergefahren folgende Grundsétze eingehalten werden:

- R&ume mit Wohnnutzung auf mind. NN + 3,50 m,
- R&dume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NN + 3,00 m,

- Lagerung wassergefahrdender Stoffe auf mind. NN + 3,50 m,
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erosionssichere Grindung gegen Unterspllung,

Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagergehéltern, Bauwerken
etc.,

besondere Sicherheitsvorkehrungen fir Haustechnikanlagen und Hausan-
schlissen,

Einrichtungen gegen Rickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen,

Vorkehrungen fur Abwehrmafnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Eingan-
gen, Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwas-
serschutzwande, Dammbalken, Sandsécke, etc.),

Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtraumen oder héher gelegenen Sammel-

platzen auf mindestens NN +3,5 m.

Darlber hinaus sollte jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuie-
rung der gefahrdeten Menschen durch organisatorische und technische Vorsorge-
mafinahmen sichergestellt werden. Die Verflgbarkeit und der Einsatz von Geréten
zur Raumung von Gefahrenzonen und gefahrlichen und gefédhrdeten Giitern sollte

entsprechende Berucksichtigung finden.

6.12 Flachenbilanz

Flache B-Plan-Gebiet 6,30 ha
davon
WA-Gebiet 1,567 ha
- WB-Gebiet 1,47 ha
- MI-Gebiet 0,97 ha
-  Flachen fur Gemeinbedarf 0,37 ha
- StraRenverkehrsflichen 0,80 ha
- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,20 ha
- Flachen fur Versorgungsanlagen 0,01 ha
- private Griinflaichen 0,83 ha
- dffentliche Grinflachen 0,05 ha
- Wasserflichen (Lachsenbach) inkl. Uferzone 0,03 ha
6,30 ha
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7 Auswirkungen der Planung auBerhalb des Plange-
bietes

Da keine wesentlichen quantitativen Veranderungen geplant sind, wird davon aus-
gegangen, dass keine Auswirkungen auf die Verkehrssituation in der Umgebung
erfolgen.

Bei Einhaltung der im B-Plan festgesetzten Larmkontingente etc. werden keine
unzumutbaren Larmbelastungen auftreten,

Mit einer Offnung des Lachsenbaches werden sich die Bedingungen fur Fauna und
Flora im Oberlauf verbessern.

Die Funktion der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich wird durch die Még-
lichkeit, dass sich in den Mischgebieten zusatzlich kleinere Einzelhandelsbetriebe
ansiedeln, nicht geschadigt. Der Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten als
Kernsortiment wird in den Mischgebieten und in den Besonderen Wohngebieten
ausgeschlossen.

Gemal der Stellungnahme der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung darfen Ania-
gen aller Art, die im Plangeltungsbereich errichtet werden, nicht zu Verwechslun-
gen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben (siehe Hinweise unterhalb der textlichen
Festsetzungen).

Wahrend aller Baumalinahmen ist die uneingeschrankte Zufahrt zur wehrtechni-
schen Dienststelle 71 (Berliner Stralle 115, 24340 Eckernférde) zu gewéhrleisten.

8 Erforderliche MaBnahmen zur Umsetzung des Be-
bauungsplanes

Bodenordnende Mafinahmen sind nicht erforderdich, die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen bleiben im Bestand erhaiten. Eventuell notwendige Grundstiicksteilungen auf
den privaten Grundstlcken verbleiben in der Verantwortung der Eigentiimer.

9 Kosten und Finanzierung

Die Kosten flr die Aufstellung des Bebauungsplanes tragt die Stadt Eckernforde.
ErschlieBungsmafinahmen sind nicht erforderlich, Umgestaltungsmanahmen in
den offentlichen Straiden sowie die Entrohrung des Lachsenbaches werden zur
gegebenen Zeit geplant und von der Stadt ausgefOhrt bzw. beauftragt.
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10 Beschluss

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Ratsvers mmlung am 29 09.2016 ge-
billigt.

Burgermelster
{Herr .j6rg Sibbel)

41





