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Begriindung zum B-Plan Nr. 67 - Stadt Eckernforde

1. Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan (B-Plan) liegen folgende Rechtsnormen zugrunde:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBL. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. No-
vember 2014 (BGBL. | S. 1748).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBL. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBL. I S. 1548).

3. 5. Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL.1991 1 5.58), BGBL. Il 213-1-6

4, Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 6. Februar 2012 (BGBL. | S. 148)

5. Gesetz zum Schutz der Natur des Landes Schleswig-Holstein (Landesnaturschutz-
gesetz - LNatSchG) vom 24. Februar 2010 (GVOBL. 2010, 301), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 13.07.2011 (GVOBI Schl.-H. 2011 S. 225)

6. Gesetz uber die Landesplanung des Landes Schleswig-Holstein (Landesplanungsge-
setz - LPLG) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Januar 2014, GVOBL.

Schl.-H., S.8)
7. Landesentwicklungsplan S-H (LEP), festgestellt am 13. Juli 2010 (Amtsbl. 2010,
719)

8. Regionalplan fur den Planungsraum Ill, Fortschreibung 2000, festgestellt am 20.
Dezember 2000 (Amtsbl. 2001, 49)

2. Einleitung

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Plans wird begrenzt durch die ostliche Grenze des Flurstlicks
147/9, die siidlichen Grenzen der Flurstiucke 1/33, 1/34 und 1/29 und die westliche
Grenze des Flurstlicks 1/39 der Flur 11 sowie die nordliche Grenze des Flurstiicks 33/73
der Flur 5 der Gemarkung Eckernforde.

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 1,2 ha und liegt am ostlichen Innenstadtrand zwi-
schen dem Jungfernstieg und dem Strand. Unmittelbar siidlich befindet sich die Stadt-
halle. Im Plangebiet befinden sich uberwiegend Wohngebaude in verdichteter Bauweise,
vereinzelt sind gewerbliche Nutzungen vorhanden.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

Das Quartier wurde erst im spaten 19. Jh. besiedelt, als die Innenstadt westlich des
Jungfernstiegs bereits bestand. Pragend waren hier Anlagen fur Fischfang und -verarbei-
tung, aber durch die spater geschlossene Randbebauung am Jungfernstieg und die im 20
Jh. zunehmende Bedeutung des Tourismus am Fordeufer ist das Quartier stadtstrukturell
in die Innenstadt integriert worden.

Die Stadt Eckernforde mit ca. 22.400 Einwohnern (Stand 31.03.2015) liegt unmittelbar
an der Ostsee in der Eckernforder Bucht. Die Innenstadt, auf einem Landstreifen zwi-

schen Windebyer Noor und Ostsee gelegen, ist relativ dicht und kleinteilig in einer Mi-
schung aus Altbauten und neuen Gebauden bebaut. Die historischen stadtebaulichen
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Strukturen sind Uberwiegend noch ablesbar.

2.2 Anlass und Ziel der Planung

Gemah Aufstellungsbeschluss dient der B-Plan dazu, eine stadtebauliche Steuerung zu-
kunftiger Bauvorhaben im Plangebiet zu erreichen, insbesondere um die Gebaudekubatu-
ren auf ein MaB zu begrenzen, das die historisch-kleinteiligen Bebauungsstruktur beruck-
sichtigt. Anlass sind gréBere Wohnungs-Neubauten, die in jungerer Zeit im Plangebiet
entstanden sind und die MaBstablichkeit zu sprengen drohen.

Zudem soll der zunehmenden Tendenz entgegengewirkt werden, dass gewerbliche Nut-
zungen ganz von Wohnnutzung verdrangt werden. Fiir ein lebendiges Innenstadtquartier
und eine Aufwertung der Strandpromenade ware die Integration gewerblicher Nutzungen
und touristisch orientierter Angebote einschlieBlich Gastronomie notwendig.

Fiir das Plangebiet gilt derzeit der einfache B-Plan Nr. 4, der fur die Innenstadtbereiche
,Besondere Wohngebiete*“ gemal § 4a BauNVO festsetzt, um die Wohnnutzung zu for-
dern und vor Verdrangung zu schiitzen (was fur das Plangebiet mittlerweile nicht mehr
notwendig ist). Im librigen richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet - ins-
besondere, was das Mah der baulichen Nutzung betrifft - nach dem Einfligegebot und
sonstigen Regelungen des § 34 BauGB.

Ziel der Planung ist zum einen, einen ortlich angepassten Rahmen fir die zukunftige
bauliche Entwicklung herzustellen, um die raumliche Ausdehnung und Hohenentwicklung
neuer Baukérper zu begrenzen und das Einfiigen in die gewachsenen stadtebaulichen
Strukturen zu sichern.

Zum anderen soll eine Mischung aus gewerblicher und Wohnnutzung gewahrleistet wer-
den, die den Bereich der Strandpromenade attraktiv aufwertet.

Da es sich um die Weiterentwicklung der Nutzung eines bereits bebauten Gebiets im pla-
nungsrechtlichen Innenbereich handelt, wird der B-Plan als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemah § 13a BauGB aufgestellt.

3. Ubergeordnete Planungsvorgaben

3.1 Ziele der Raumordnung

Gemah § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) besteht eine Anpassungspflicht der kommuna-
len Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung.

Die Ziele der Raumordnung fiir die Stadt Eckernforde werden im Landesentwicklungsplan
(LEP) aus dem Jahr 2010 und im Regionalplan Il aus dem Jahr 2000 festgelegt. Im Fol-
genden werden nur die Ziele und Grundsatze der Raumordnung dargestellt, die allge-
mein fiir das Plangebiet bzw. fiir die Planungsaufgabe relevant sind.

Allgemein ist Eckernforde als Mittelzentrum ausgewiesen (Kap. 2.2 LEP, Kap. 6.1 Regio-
nalplan). Die Zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fur Infrastruktur und
Versorgungseinrichtungen sowie fiir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und
sind als solche zu sichern und zu starken.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden haben Innenentwicklung,

4
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Nachverdichtung, Um- und Nachnutzung Vorrang vor der Ausweisung neuer Bauflachen
(Kap. 2.7 LEP).

Die Wirtschaftsstruktur in Eckernforde wird durch vielfaltige mittelstandische und
kleinere Betriebe gepragt und ist zu erhalten und auszubauen. Bei allen raumlichen MaR-
nahmen ist zu beachten, dass die vorhandene kleinraumige Struktur von Eckernforde aus
Grinden der Stadtbilderhaltung und der Denkmalpflege auch fiir den Tourismus wirksam
ist (Kap. 6.5.4 Regionalplan).

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der FNP der Stadt Eckernforde stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Der FNP wird
nach Durchfihrung des B-Plan-Verfahrens gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt.

4, Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet wird derzeit durch den einfachen B-Plan

Nr. 4 als ,,Besonderes Wohngebiet” festgesetzt. Mit dem B-Plan, der 1991 in Kraft gesetzt
wurde, sollte verhindert werden, dass das Gleichgewicht aus der in der Innenstadt liber-
wiegende Wohnnutzung sowie eingestreuter Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung durch
Ansiedlung untypischer Betriebe und Anlagen, z.B. Spielhallen, gestort wird. Insbesonde-
re die fur die Nutzungsgliederung pragende Wohnnutzung sollte erhalten werden.
Mittlerweile hat sich im Plangebiet eine neue Tendenz verfestigt, indem die Gewerbe-
nutzung durch Auslagerung oder Aufgabe verschiedener Betriebe ausgedinnt ist, wah-
rend die Wohnnutzung sich in Form verschiedener Neubauten ausweitet, die teilweise
auch die uberlieferte kleinteilige Grundstuicksstruktur durch Zusammenlegung von Par-
zellen Uberformen. Daruber hinaus bietet das Plangebiet fur die daran entlang fuhrende
Strandpromenade als touristische Flaniermeile eine eher unattraktive Kulisse, da die be-
stehenden Gebaude sehr unterschiedliche Abstande zur Promenade haben, meist mit den
Riickseiten dorthin zeigen, teilweise eher geringe baukulturelle Qualitat aufweisen und
fast ausschlieBlich private Nutzungen beherbergen (uberwiegend als Wohnhauser).

Um ein lebendig-gemischtes Quartier zu sichern und der touristisch relevanten Lage zu
entsprechen, ist eine Umsteuerung der Nutzungstendenzen, zumindest im Bereich der
Promenade, stadtebaulich geboten.

Abgesehen von der Art der baulichen Nutzung richtet sich derzeit die Zulassigkeit von
baulichen Vorhaben nach § 34 BauGB, insbesondere, was das Malh der baulichen Nutzung
betrifft. Auch hier verfestigt sich in den letzten Jahren im Plangebiet die Tendenz, dass
die ursprunglich kleinteilige Struktur schleichend uberformt wird. Die in den letzten Jah-
ren entstandenen Neubauten haben sich in Hohen- und Massenentwicklung stetig ausge-
weitet. Auch hier ist eine planerische Steuerung zur Sicherung der stadtebaulichen
Struktur notwendig.

Im Plangebiet gilt bisher die Ortsgestaltungssatzung fir die historische Innenstadt, die
Regelungen zur auBeren Gestaltung von Baukorpern enthalt, jedoch kaum zur Steuerung
der GroBenstrukturen eingesetzt werden kann. Die Ortsgestaltungssatzung wird derzeit
uberarbeitet und wird nicht mehr fir das Plangebiet gelten.
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Im Zeitraum 2013/2014 wurde eine Quartiersuntersuchung fur das Plangebiet und an-
grenzende Bereiche als Teil einer Stadtbildanalyse fiir die gesamte Innenstadt durchge-
fuhrt. Ziel ist die Analyse wesentlicher Merkmale von Stadtstruktur und Baukultur und
Empfehlungen zu deren Erhaltung.’

Die im folgenden erlauterten Festsetzungen sollen den stadtebaulichen Steuerungsbe-
darf fur das Plangebiet ausfullen, der sich aus den vorgenannten Aspekten ergibt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete im Geltungsbereich des B-Plans werden uberwiegend als Allgemeine
Wohngebiete (WA) gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Da in den
vollstandig bebauten Gebieten die Wohnnutzung vorherrscht und die vorhandene Nach-
frage auch zukiinftig entsprechende Bedarfe erwarten lasst, ist diese Ausweisung im Pla-
nungshorizont realistischerweise umsetzbar (im Gegensatz zu Mischgebieten) und ermog-
licht dennoch eine moderate, wohnvertragliche gewerbliche Nutzung zwischen Innen-
stadt und Strandpromenade.

Die Baugebiete an der Promenade selbst werden als Mischgebiete (MI) gemah § 6 BauNVO
festgesetzt. Die allgemeine Zweckbestimmung, Wohnen und nicht-storendes Gewerbe
gleichberechtigt nebeneinander zuzulassen, entspricht dem Planungsziel fur diesen Ge-
bietsteil, in dem in den nachsten Jahren Neubauvorhaben zu erwarten sind, die die ge-
winschte gemischte Nutzung dann verwirklichen konnen.

Da die Zielrichtung insbesondere touristisch orientierte Gastronomie-, Einzelhandels-
oder Dienstleistungsangebote im Hinblick auf die Lage an der Strandpromenade sind,
werden die MI vertikal so gegliedert, dass der Anteil der gewerblichen Nutzung im Erdge-
schoss - also direkt an der Promenade - mindestens drei Viertel der zulassigen Grundfla-
che betragen muss, wahrend oberhalb des Erdgeschosses - von der Promenade abgesetzt
- nur Wohnen zulassig ist. Eine Ausnahme wird fur den bestehenden Ruderclub (im MI3)
festgesetzt, indem dort oberhalb des Erdgeschosses auch Anlagen fur sportliche Zwecke
zugelassen werden. Aufgrund des langjahrigen Erbbaurechtsvertrags (bis 2078), der den
Ruderclub-Standort sichert, ist diese einzelfallbezogene Festsetzung gerechtfertigt.

Im gesamten Geltungsbereich werden Nutzungsarten ausgeschlossen, die der kleinteili-
gen und durch storempfindlichere Wohnnutzung gepragten stadtebaulichen Struktur
nicht entsprechen. Das sind Tankstellen, Gartenbaubetriebe, gewerbliche Garagen und
Vergniigungsstatten. Um die Wahrscheinlichkeit einer Ansiedlung von Laden und gastro-
nomischen Einrichtungen zu erhohen, werden zusatzlich Buroflachen, Beherbergungsbe-
triebe sowie Verwaltungsflachen in den Mischgebietsflachen ausgeschlossen.

Am sudlichen der beiden Durchgange zwischen Jungfernstieg und Promenade besteht ein
Pavillon mit saisonalem (v.a. gastronomischen) Angebot fur Strandbesucher. Dieser Pavil-
lon soll erhalten bleiben, da er die gewunschte Attraktivierung der Promenade unter-
stutzt. Deshalb wird in diesem Bereich ein kleines Sondergebiet mit der Zweckbezeich-
nung ,,Strandversorgung® festgesetzt. Darin sollen touristisch relevante Angebote mog-
lich sein, konkret sind Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen flr fremdenverkehrsbe-
zogenen Service und Information sowie Laden fir Reisebedarf zulassig.

1 STADTBILDANALYSE, Quartiersuntersuchung Teilgebiet MiihlenstraBe - Sudlicher Jungfernstieg "B TG 1" 2013/14,
Zastrow+Zastrow Stadtplaner/Architekten, Kiel
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4.2 Mab der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflache wird fur die WA durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 so-
wie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 begrenzt. Bei den Ml betragt die GRZ 0,8
und die GFZ 1,6. Dies uberschreitet die Obergrenzen gemaB § 17 BauNVO. Die stadtebau-
liche Begrundung dafur liegt in der geringen raumlichen Ausdehnung der Baugebiete.
Durch die Lage zwischen Jungfernstieg und Promenade gibt es zwei - an den beiden
Durchgangen sogar drei - Schauseiten auf Baugebieten mit durchschnittlich 40 m Ost-
West-Ausdehnung. Um die Raumkanten an den StraBen- und Wegeraumen zu erhalten
bzw. als Leitstruktur zwischen Innenstadt und Strandpromenade herzustellen, ist eine
dichte Bebauung dieser Schauseiten notwendig. Dies ergibt insgesamt Bedarf fiir eine er-
hohte Grundstucksausnutzung. Die bestehende Bebauung entspricht bereits im Schnitt
einer GRZ von 0,6. Die etwas hohere Ausnutzung an der Promenade ist durch den zusatz-
lichen Platzbedarf der gewiinschten gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss bedingt
(z.B. Lagerraume, Gastraume, Kichen).

Das bestehende, etwas in die Promenade vorgeschobene Grundstiick im Siiden des Plan-
gebiets, auf dem derzeit eine Galerie betrieben wird, bekommt als Sonderform - dem
Bestand entsprechend, eine GRZ von 0,4.

Ebenfalls als Sonderform wird fiir das SO Strandversorgung eine GRZ 1,0 festgesetzt, da
das Gebiet auf den bestehenden Pavillon beschrankt und damit komplett bebaut ist.

Die Zahl der Vollgeschosse im Plangebiet wird grundsatzlich auf zwei begrenzt. Damit
wird eine stadtebaulich wirksamen Raumfassung der Verkehrswege sowie ausreichende
Nutzungsmaoglichkeiten der Gebaude ermoglicht, andererseits die Hohenentwicklung ent-
sprechend des Aufstellungsbeschlusses begrenzt. Die noch vorhandene historische Bebau-
ung ist ebenfalls maximal zweigeschossig.

An der Strandpromenade wird die Geschossigkeit gestaffelt. Da der Wohnnutzung (die
hier ja auf die Obergeschosse konzentriert wird, s.a. Kapitel 4.1) gerade in Richtung Ost-
see aber Freisitze zugestanden werden sollen, wird direkt an der Promenade ein einge-
schossiger Streifen festgesetzt und die zweigeschossige Zone ein wenig zurlickgezogen,
so dass Dachterrassen/Umlaufbalkone entstehen konnen, die nicht iber die Erdgeschoss-
fassade hinaus ragen (s. Skizze).

2. Obergeschoss,
‘Wohnnutzung mit Balkon

2. Obergeschoss,
’_l _________ 7 wohnnutzung mit Terrasse
1. Obergeschoss, I___
@l Wohnnutzung mit Terrasse 1. Obergeschoss,
_________ ﬁ Wahnnutzung mit Terrasse

Erdgeschoss, mogliche Erdgeschoss, migliche
ﬁ? gewerbliche Nutzung ?@ gewerbliche Nutzung

Promenade Promenade

Mogliche Bebauung an der Promenade in zwei Varianten, Ansicht von Stiden

Fur den Ruderclub, der an der Promenade liegt, ist dies nicht notwendig, da er auf der
Grundlage des bestehenden Gebaudes langfristig verbleiben soll (der Erbbaurechtsver-
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trag wurde 2013 bis zum 29.04.2078 verlangert). Somit wird fir dieses Grundstiick
durchgehend Zweigeschossigkeit festgesetzt.

Fir den Pavillon im SO Strandversorgung reicht die Festsetzung fiir ein Vollgeschoss aus,
da die Nutzung kein weiteres Geschoss erfordert und der Baukorper an dieser exponier-
ten Stelle nicht zu dominant werden darf.

Fur die maximal zulassige Gebaudehohe werden 10,50 m fiir die Traufhéhe und 14 m fur
die Firsthohe festgesetzt, jeweils bezogen auf NN (die Gelandehohe liegt groBtenteils
um 2 m NN). Dies entspricht in etwa den Maximalhohen der alteren Bestandsgebaude
entlang des Jungfernstiegs, die den StraBencharakter pragen. Bei Ausnutzung dieser
Mahe sind die Dachflachen von der gegeniiberliegenden StraBenseite wahrnehmbar, ver-
starken aber nicht die Massivitat des Baukdrpers, so dass die Baustruktur erlebbar und
mabstablich bleibt (s. Skizze).

Firsthéhe
4 m i MN

Traufhohe

———,
_—
--.—....____‘_“_'h

‘ Straflenbreite | durchschnittliche |
Jungfernstieg ca. 11 m Haustiefe ca. 9 m

Blickbeziehung zu Fassaden und Dachflache Bebauung am Jungfernstieg

Fur die eingeschossigen Teile der MI-Gebiete an der Promenade wird nur eine entspre-
chende Traufhche von 7,50 m festgesetzt. Fiir die zweigeschossigen Teilgebiete dahinter
wird eine groBere Firsthohe von 15 m festgesetzt. Entlang der Strandpromenade soll
eine reprasentative, giebelstandige Architektur entstehen, die einen eigenen maritimen
Charakter in der Kiistenshilouette entstehen lasst. Dafir ist die groBere Firsthohe notig.
Fiir den Pavillon im SO Strandversorgung reichen 7 m Trauf- und 9 m Firsthohe aus.
Beriicksichtigt wird bei den Hohenangaben eine mogliche Sockelhohe als Reserve, da sich
das Plangebiet im Giberschwemmungsgefahrdeten Bereich befindet und ohne zusatzliche
MaBnahmen Wohn- und Schlafraumen auf mindestens 3,50 m NN liegen sollten.

Auf einigen Grundstiicken im Plangebiet werden die festgesetzten MabBe der baulichen
Nutzung durch die bestehende Bebauung iiberschritten (was bei GRZ und GFZ zum Teil
sehr kleinteiligen Grundstiickszuschnitten geschuldet ist). Die bestehenden Gebaude ge-
niefen selbstverstandlich Bestandsschutz. Damit dariiber hinaus auch Anderungen und
Nutzungsanderungen von bestehenden baulichen Anlagen (bei grundsatzlicher Beibehal-
tung der Bausubstanz) zuldssig bleiben, wird festgesetzt, dass bei diesen die festgesetz-
ten MaBe bis zum MaB der bestehenden Bebauung tberschritten werden durfen. Dies gilt
nicht fiir Neuerrichtung (zu denen auch wesentliche Anderungen der Bausubstanz
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zahlen), in diesem Fall mussen die festgesetzte MaBzahlen beachtet werden.
Die Begrifflichkeit wird im Sinne der Rechtsklarheit § 29 BauGB entnommen.

4.3 Bauweise, uberbaubare Grundstucksflache

Fur alle Baugebiete am Jungfernstieg und an den Durchgangen wird geschlossene Bau-
weise festgesetzt. Dies entspricht der bestehenden baulichen Entwicklung im Plangebiet
und auch dem angestrebten stadtebaulichen Bild in der Innenstadt. Damit keine unge-
wollten Harten entstehen, wird als Ausnahme festgesetzt, dass Durchfahrten, die flr die
Erschliefung notwendig sind (z.B. fur Hofbebauung oder Tiefgaragen), in einer Breite bis
zu 3 m moglich sind und in diesem Fall von der geschlossenen Bauweise abgewichen
wird.

Fur die Baugebiete an der Promenade wird keine Bauweise festgesetzt, da hier - Uber-
einstimmend mit der Stadtbildanalyse - variable Gebaudetypologien ermoglicht werden
sollen.

Die uberbaubaren Flachen umfassen - orientiert am Bestand - den groBten Teil der Bau-
gebiete, so dass ausreichend Raum fur bauliche Entwicklung gegeben ist.

Entlang des Jungfernstiegs werden durch Baulinien Bereiche festgelegt, an denen die Be-
bauung den StraBenraum einfassen soll. Die Baulinien am Jungfernstieg orientieren sich
an der bestehenden Bauflucht, die fur eine klare stadtebauliche Fassung des StraBen-
raums sorgt.

Auch hier wird wieder eine Ausnahmeregelung festgesetzt, die es ermoglicht, Bestands-
gebaude zu verandern, die nicht den Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen entsprechen.

4.4 ErschlieBung, Verkehrsflachen

Die Baugebiete werden grundsatzlich direkt vom Jungfernstieg erschlossen. An der be-
stehenden ErschlieBungssituation andert sich nichts. Die Bebauung im Innenbereich der
Baugebiete bzw. an der Promenade kann uber Durchfahrten erfolgen (s.a. Ausnahme zur
geschlossenen Bauweise unter 4.3). Eine zusatzliche Erreichbarkeit, z.B. fur Rettungs-
fahrzeuge, ist auferdem auch Uber die Durchgange, die als Verkehrsflachen festgesetzt
werden, und die Promenade moglich.

Der Bereich der Strandpromenade wird als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung Fufigangerbereich festgesetzt, was dem Charakter und der stadtebaulichen Funkti-
on dieser Flachen entspricht.

Der touristischen Funktion der Strandpromenade entsprechend wird ausdrlcklich festge-
setzt, dass innerhalb des FuBgangerbereichs bauliche Anlagen zulassig sind, die Frem-
denverkehr und Erholung dienen (z.B. Pavillons oder Stande flur Gastronomie, Verkauf
von Strandutensilien, Touristeninformation, Strandkorbvermietung, Sanitaranlagen etc.)
soweit sie untergeordneten Charakter haben und die Durchgangigkeit der Verkehrsfla-
chen als Flanierflachen nicht wesentlich einschranken. Teilweise sind solche Anlagen
schon vorhanden. Mit der Festsetzung wird ermoglicht, die Strandpromenade weiter tou-
ristisch zu entwickeln.
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In beiden Durchgangen bestehen derzeit Bewohnerparkplatze. Aus stadtgestalterischen
Griinden ware es giinstiger, diese Stellplatze zu entfernen, da damit die Durchgangigkeit
und Attraktivitat der Verbindungen zwischen Innenstadt und Strandpromenade verbes-
sert werden konnte (so auch die Empfehlung der Quartiersanalyse). AuBerdem konnten
Stellplatze in raumlicher Nahe der Mischgebiete die gewiinschte (touristische) Gewerbe-
nutzung im Erdgeschoss verhindern, da Zugange und attraktive Blickbeziehungen blo-
ckiert werden konnten. Andererseits konnen die Stellplatze nicht an anderer Stelle am
Jungfernstieg ersetzt werden und miissten ersatzlos entfallen. Die Abwagung, ob und
wie viele der Anwohnerstellplatze erhalten bleiben sollten, hangt mahgeblich von der
tatsachlichen Nutzung der angrenzenden Grundstiicke ab. Da sich diese aufgrund der
Bausubstanz in nachster Zeit verandern konnte, ist es wenig sinnvoll, im Rahmen des B-
Plans Stellplatze verbindlich vorzugeben. Statt dessen konnen sie ggf. bedarfsgerecht
auf ordnungsrechtlichem Weg eingerichtet werden. Die festsetzung der Durchgange als
Verkehrsflache lasst diese Option offen.

4.5 Gemeinbedarfsflache

Im siidlichen der Durchgange zwischen Jungfernstieg und Promenade befindet sich ein
offentliches WC, das insbesondere von Promenaden- und Strandbesuchern besucht wird
und deshalb erhalten werden soll. Es wird als Flache fur den Gemeinbedarf mit entspre-
chender Zweckkennzeichnung WC festgesetzt.

4.6 Bauliche Gestaltung

Die gestalterische Festsetzungen orientieren sich an der bisherigen Ortsgestaltungssat-
zung der Stadt Eckernforde bzw. am vorliegenden Entwurf einer neuen Satzung sowie an
den Empfehlungen der Stadtbildanalyse.

Sie nehmen pragende Merkmale des historisch Uberlieferten Bestands auf und sollen ein
Mindestmal an Einheitlichkeit flir das Stadtbild dieses Innenstadtquartiers sichern. Dies
ist aufgrund der stadtebaulichen Bedeutung der Stadtgestaltung fur die ortliche Identitat
notwendig - im Hinblick sowohl auf die Wohn- als auch auf die Fremdenverkehrsfunktion
der Innenstadt.
Insbesondere werden Regelungen zu folgenden Bereichen getroffen:
— Dachform und -neigung sowie Farbe und Material von Eindeckungen, einschliefilich
Regelungen zu Dachaufbauten und -einschnitten
— Charakter der Fassaden und Fassadenoffnungen sowie Materialitat und Farbge-
bung der AuBenwandgestaltung
— gestalterische Gliederung von langeren Baukorpern
— Regelungen zu auskragenden Bauteilen (z.B. Vordacher, Balkone), technischen An-
bauten und Solarenergieanlagen
— Regelungen zu Anlagen der AuBenwerbung

Insbesondere die gestalterische Gliederung langerer Baukdrper ist im Hinblick auf das
Planungsziel, iiberdimensionierte Neubebauung zu beschranken, sehr wichtig. Insofern
wird eine dreifache Gliederung iiber Wechsel von Fassadenmaterialien/-farben, Fenster-
formaten und der Trauflinie gefordert, um groBere Gebaude deutlich in die MaBstablich-
keit der gewachsenen Baustruktur einzupassen. Das Referenzmal von 13 m Gebaudelan-
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ge, ab dem die Fassade gegliedert werden muss, ist aus der Durchschnittslange uberlie-
ferter Altbebauung abgeleitet, die in den vergangenen Jahrzehnten flir das Gebiet pra-
gend war.

Flur eine mogliche Neubebauung an der Promenade ist eine maritim-pragende Architektur
wunschenswert, die der Bedeutung des Standorts direkt am Ostsee-Ufer entspricht. Des-
halb wird hier eine giebelstandige Bauweise festgesetzt, die entsprechend reprasentativ
wirken kann.

Dies gilt nicht fur das Grundstiick des Ruderclubs, der langfristig auf der Grundlage des
bestehenden Gebaudes erhalten bleiben soll (s.a. Kapitel 4.2). Dafur wird lediglich, dem
Bestandsgebaude entsprechend, ein geneigtes Dach festgesetzt.

Da sich die Festsetzungen am Bestand orientieren, den Bauherren noch gentigend Frei-
heiten zur individuellen Gestaltung lassen und die Gebaudefunktionen nicht wesentlich
einschranken, sind sie in Abwagung mit den privaten Belangen der Eigentimer angemes-
sen.

4.7 Grunflachen

Die festgesetzte Grunflache umfasst einen Dunenrest mit teilweise naturnaher Vegetati-
on, der einen Kinderspielplatz einfasst. Der Erhalt dieses Komplexes soll durch die Fest-
setzung gesichert werden.

Dariiber hinaus wird der Erhalt einiger stadtbildpragender Einzelbaume im Bereich der
Strandpromenade festgesetzt. Die Symbole in der Planzeichnung sind dabei nicht exakt
eingemessen, es handelt sich eben um eine symbolische Darstellung.

5. Grunordnung/Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft im Rahmen der planerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlick-
sichtigen.

Durch bauliche Nutzungen und Versiegelungen entstehen grundsatzlich Eingriffe in den

Naturhaushalt, in Boden, Wasserhaushalt und Landschaft. Weite Teile des Plangebietes

werden bereits durch Gebaude und Nebenflachen genutzt. Durch die Festsetzungen des
B-Plans entstehen allenfalls sehr geringfligige zusatzlichen Eingriffe.

Fur Eingriffe, die schon vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind, ist gemaB § 1a
Abs. 3 S. 5 BauGB kein Ausgleich erforderlich. Dies betrifft die bestehenden Gebaude
und versiegelten Flachen. Daruber hinaus gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB auch die
zusatzlichen Eingriffe durch einen Bebauungsplan der Innenentwicklung als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt.

Insofern ist insgesamt kein naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich.

Geschutzte Biotope gemal § 30 BNatSchG bzw. § 21 LNatSchG SH, die durch die geplan-

ten Vorhaben zerstort oder erheblich beeintrachtigt werden konnen, sind nicht vorhan-
den.
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Gemah § 44 BNatSchG unterliegen besonders geschutzte Arten sowie ihre Fortpflanzungs-
und Ruhestatten einem besonderen Schutz. Zu den besonders geschutzten Arten gehoren
Arten der Anhdnge A und B der europaischen Artenschutzverordnung (Nr. 338/97), Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Nr. 92/43/EWG) sowie alle in Europa heimischen Vo-
gelarten.

Da die durch den B-Plan festgesetzten uUberbaubare Flachen bisher schon baulich genutzt
bzw. versiegelt waren, kann davon ausgegangen werden, dass die Planung keine zusatzli-
chen Auswirkungen auf Vorkommen besonders oder streng geschitzter Arten verursacht,
die im Rahmen der planerischen Vorsorge zu weitergehenden MaBnahmen oder Untersu-
chungen auf der Ebene der Bauleitplanung filhren mussten. Davon unberihrt muss bei
der Umsetzung konkreter Vorhaben im Plangebiet der Artenschutz im Rahmen der Ob-
jektplanung beachtet werden.

6. Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

6.1 Gewasserschutzstreifen

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Ostsee. Nach § 35 Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG) sind bauliche Anlagen innerhalb des Schutzstreifens an Gewassern in einem
Abstand von 100 m (bei Kiistengewassern) nicht zulassig. Dies gilt jedoch nur fur den
planungsrechtlichen AuBenbereich. Im Geltungsbereich des B-Plans gilt das Bauverbot
daher nicht.

6.2 Hochwassergefahrdeter Bereich

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem potentiell signifikanten
Hochwasserrisikogebiet im Sinne des § 73 (1) Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz. Die nach-
richtliche Ubernahme wird zeichnerisch und textlich vermerkt.

Flachen unterhalb der Hohenlinie 3 m Uber NN sind dariiber hinaus entsprechend der EU-
Hochwasserrichtlinie als potentiell signifikantes Hochwasserrisikogebiet ausgewiesen. Die Ge-
landehohe im Plangebiet betragt etwa 2 bis 3 m liber NN. Daher werden folgende Grund-
satze empfohlen:

— Raume mit Wohnnutzung auf mindestens NN + 3,50 m

— Raume mit gewerblicher Nutzung auf mindestens NN + 3,00 m

— Lagerung wassergefahrdender Stoffe auf mindestens NN + 3,50 m

— Erosionssichere Grindung gegen Unterspulung

— Besondere Sicherheitsvorkehrungen fur Haustechnikanlagen und Hausanschlusse

— Einrichtungen gegen Ruckstau in Ver- und Entsorgungsanlagen

— Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehaltern, Bauwerken etc.

— Vorkehrungen fiir AbwehrmaBnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Eingangen,
Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutz-
wande, Dammbalken, Sandsacke etc.)

— Ausweisung von Fluchtwegen, Fluchtraumen oder hoher gelegenen Sammelplatzen
auf mindestens NN + 3,50 m

Dariiber hinaus wird empfohlen, der Gefahr durch Kistenhochwasser Rechnung zu tra-
gen, indem jederzeit die rechtzeitige zentrale Alarmierung und Evakuierung der gefahr-
deten Personen durch organisatorische und technische VorsorgemaBnahmen seitens der
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Stadt Eckernforde und Dritter sichergestellt werden. Die Verfugbarkeit und der Einsatz
von Geraten zur Raumung von Gefahrenzonen und gefahrlichen oder gefahrdeten Gutern
sollte entsprechende Beriicksichtigung finden.

6.3 (Archaologischer) Denkmalschutz

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder liber
die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht
ferner fiir die Eigentimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer
des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Lei-
terin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt haben.
Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand
zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten gesche-
hen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der
Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse
wie Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit.

Das reetgedeckte Haus der derzeitigen Galerie Nemo im Suden des Plangebiets (Boots-
haus am Siidstrand) war nach dem bis 2014 geltenden Denkmalschutzgesetz (DSchG) als
einfaches Kulturdenkmal eingetragen. Ob es nach dem seit 30.01.2015 gultigem DSchG
weiterhin als Kulturdenkmal einzustufen ist, wird derzeit noch uberpruft.

Generell ist zu beachten, dass insbesondere Veranderungen an Kulturdenkmalen und ih-
rer Umgebung der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehorden bedurfen.

6.4 Altablagerungen

Es wird darauf hingewiesen, dass die untere Bodenschutzbehorde unverzuglich zu infor-
mieren ist, wenn bei Eingriffen in den Boden Altablagerungen oder organoleptisch auffal-
lige Bodenbereiche gefunden werden.

6.5 Sicherheit der Schifffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gem. § 34 (4) des Bundeswasserstra-
Bengesetzes (WaStrG) in der aktuellen Fassung weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wir-
kung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfuihrer durch Blendwir-
kungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern.

Von den WasserstraBen aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natri-
umdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sicht-
bar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA Lubeck daher zur fachli-
chen Stellungnahme vorzulegen.

16 DEZ 2015

Eckernforde, den ........c.........









