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1.  Vorbemerkung

Grundlage dieser Bebauungsplan-Anderung ist das Baugesetz-
buch (BauGB).

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB sind die Gemeinden verpfiichtet, Be-
bauungsplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadte-
bauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich ist. Dies gilt auch
fur die Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bebauungsplé-
nen.

Das Planungserfordernis ist Voraussetzung bzw. Begriindung fur
die Bauleitplanung und liegt im Ermessen der Gemeinde, ebenso
die sachgerechte Planung sowie die Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bzw. seiner Anderungen.

Ein rechtlicher Anspruch auf die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes besteht nicht.

2. Verfahren

Die Bauleitplanung gehort zu den wesentlichen kommunalen Auf-
gaben. Sie unterliegt besonderen Vorschriften (planungsrechtiiches
Verfahren nach §§ 1, 3 und 4 BauGB), die durch das Baugesetz-
buch {BauGB) sowie durch einen entsprechenden Verfahrenser-
lass geregelt werden:

Fur die Aufstellung eines Bebauungspianes bzw. seiner Anderun-
gen ist zunéchst ein Aufstellungsbeschiuss durch die Ratsver-
sammlung zu fassen (§ 2 Abs. 1 BauGB). Dieser ist fiir die ur-
spriinglich beschlossene 3. Anderung des B-Planes Nr. 21
‘Wilhelmsthal” (mit dem Geltungsbereich des rechtskraftigen B-
Planes aus dem Jahre 1978) in der Sitzung am 25.09.2001 gefasst
worden, um den Ursprungsbebauungsplan von 1978 sowie seine
Anderungen und Erganzungen den geplanten Gegebenheiten und
der aktuelien Rechtslage entsprechend zu Uberarbeiten.

Aufgrund aktueller planungsrelevanter Erweiterungs- und Entwick-
lungsbegehren im Plangebiet werden nunmehr in den gewerblich
genutzten Bereichen sowie in den durch Einzelhandel gepragten
Gebieten im Plangeltungsbereich dieser 5. Anderung und 1. Erwei-
terung unter Beriicksichtigung der geplanten Veranderungen vorab
fachliche Stellungnahmen bzw. Vorprifungen erforderlich. Die
Wohnnutzung, die Schulbauflachen und die Kleingartenanlagen im
Gebiet ‘Wilhelmsthal’ bleiben von diesem Veranderungsdruck
unberiihrt. Aus diesem Grund hat die Ratsversammiung in ihrer
Sitzung am 09.10.2002 beschlossen, das Plangebiet der urspriing-
lichen 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 inhaltlich / sach-
lich zu gliedern und fir die einzeinen Anderungsbereiche jeweils
unabhingige Planverfahren durchzufihren. Dieser Beschluss
wurde am 24.10.2002 im Amtsblatt 6ffentlich bekannt gemacht.

Auf der Grundlage der aktuellen Beschiussfassung vom
09.10.2002 umfasst diese 5. Anderung und 1. Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 21 "Wilhelmsthal® fiir den Teilbereich
Einzelhandel Hérst nunmehr die Grundstiicke in der Strafle
"Hérst” sowie die Grundstiicke zwischen der Strake "Domstag”,
der Wohnbebauung in der StraBe "Sophienhth" und den Kleingar-
ten, dem Wismarweg und der Bundesstrae 203 (Rendsburger
Strafte) einschlielich eines Teilstlicks der Sauerstralie.

Nachdem die Birger gemaR § 3 Abs. 1 BauGB bereits in einer
frithzeitigen Burgerbeteiligung (mit Anhdrungstermin) im Zeitraum
vom 25.09.2001 bis zum 15.10.2001 Uber die urspringlichen
planerischen Ziele informiert worden sind, ist fiir den Plangeltungs-
bereich der 5. Anderung und der 1. Erweiterung des Bebauungs-
planes Nr. 21 erneut eine frihzeitige Burgerbeteiligung durchzufith-
ren, um die zwischenzeitlich konkret gewordenen Erweiterungs-
und Entwicklungsvorhaben an der Rendsburger Straide und damit
die kiinftigen Inhalte dieser Bebauungsplan-Anderung darzustellen
und die wesentlichen Ziele und Zwecke der Planung zu formulie-
ren.

Die frihzeitige Bulrgerbeteiligung wurde im Zeitraum vom
03.01.2003 bis zum 15.01.2003 durchgefithrt. Am 16.01.03 fand
ein Anhoérungstermin statt. Die Anregungen, Hinweise und Belan-
ge, die im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung vorgebracht
wurden, werden gewichtet und in die Abwégung eingestelit.

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Diese Ziele werden bei der Aufsteliung des
Bebauungsplanes bei der Landesplanungsbehorde abgefragt. Bei
Einzelhandelsprojekten in bestimmien Gréssenordnungen ist die
Landesplanungsbehérde vorzeitig zu informieren.

Nach Auswertung der Ergebnisse aus der frithzeitigen Birgerbe-
teiligung wurde der Vorentwurf des B-Plans gefertigt und geman
§ 4 Abs. 1 BauGB mit den Tragern &ffentlicher Belange (T6B)
abgestimmt.

Die Ergebnisse der TOB- Beteiligung wurden in den Entwurf des
B-Plans eingearbeitet; danach wurde der B-Plan-Entwurf geman
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 23.02.04 bis zum 22.03.2004 fiir die
Dauer eines Monats zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt.

Wird nach der &ffentlichen Auslegung der Plan erneut in seinem
Grundziigen ge&ndert, ist die offentliche Auslegung nochmals
durchzufihren. Erfolgen keine grundlegenden Anderungen nach
der offentlichen Auslegung, wird der B-Plan in Zeichnung und
Text fertiggestelit.

Dieser B-Plan wurde von der Ratsversammiung am 26.04.2004
als Satzung beschlossen. Rechtskraft erlangte der B-Plan mit der
Bekanntmachung im Amtsbiatt der Stadt Eckernférde.

Die Verwaltung hélt den Bebauungsplan anschlieend zu jeder-
manns Einsicht bereit und erteilt Auskunft tiber seine Inhalte.

3. Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 5. Anderung und 1. Erweiterung befindet sich
im Sdden des Stadigebietes unmittelbar an der Rendsburger
Strale (BundesstraBe 203) und nérdlich der Sauerstrafe, in
einer Entfernung von ca. 1,5 km von der Innenstadt.

Wie bereits vorab erldutert, umfasst die 5. Anderung und 1. Er-
weiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Wilhelmsthal® nur einen
Teilbereich des Plangeltungsbereiches des  Ursprungs-
Bebauungsplanes Nr. 21. In dieser B-Plan-Anderung werden die
Grundstiicke in der Strale "Horst" sowie die Grundstiicke zwi-
schen der StraBe "Domstag”, der Wohnbebauung in der Stralle
"Sophienhsh" und den Kleingirten, dem Wismarweg und der
Bundesstrafe 203 {(Rendsburger Strafte) sowie ein Teilstiick der
Sauerstrafte und der Rendsburger Strafie iiberplant.

Der Geitungsbereich ist gepragt durch (berwiegend gewerblich
genutzte Grundstiicke (vornehmlich Einzelhandel, Dienstleistun-
gen und Handwerksbetriebe).

Der Plangeltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im_Norden: durch die stdliche StraRenbegrenzungslinie der
StralBe "Domstag” (zugleich nérdliche Grenzen der Flurstiicke
91/66, 91/23, 91/24 und 91/26);

im Osten:durch die dstlichen Grenzen der Flurstiicke 91/26,
91/66, 91/28, 93/18 und 93/10 sowie 95/4 , auRerdem durch den
Knick als ostliche Grenze der Flurstiicke 95/7, 96/20, 96/15,
96/13 und 98/13;

im_Suden: durch die stdliche Strafenbegrenzungslinie eines
Abschnitts der Sauerstrafie (Fiurstiick 1/400);

im_Westen: durch die ostliche Stralenbegrenzungslinie eines
Teilabschnitts der Bundesstrale 203 (Rendsburger Strafe,
Flurstiick 113/23) einschlieBlich eines Teilbereiches der B 203

Der genaue Veriauf der Grenze des réumiichen Geltungsberei-
ches ist durch das Planzeichen im Ubersichtsplan sowie in der
Planzeichnung, Teil A, kenntlich gemacht.

Abbildung 1: Blick Uber die nordlich der Sauerstrale vorhande-
nen gewerblich gepragten Bereiche (Plangebiet), mit der
Rendsburger Strale am linken Bildrand; im Vordergrund Sau-
erstralle und die Stralken Horst und Koim

Stand: 14.09.2004
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4, Planungsrechtliche Vorgaben und rechtswirksame Pla-
nungen

41 Raumordnung und Landesplanung

GemaR § 1 Abs. 4 sind die Bauleitpldne der Kommunen den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Der Regionalplan (Fortschreibung 2000 des Regionalplanes fr
den Planungsraum ili Technologie-Region K.E.R.N. vom 20. Dez.
2000) legt mit dem "Orientierungsrahmen fur Stidte und Gemein-
den’ unter Ziffer 6.5.4 fir den Nahbereich ___Eckernférde folgende
Grundsétze fest:

.... ,Die Wirtschaftsstruktur der Stadt wird durch eine Branchen-
vielfalt mittelstéindischer und kleinerer Betriebe gepragt, die zu
erhalten und zu entwickeln ist."

In Ziffer 7.1.3 werden , mit Verweis auf Ziffer 7.5 des Landesraum-
ordnungsplanes Schleswig- Holstein die Grundsétze und Ziele fir
die Ansiedlung von Einkaufseinrichtungen gréfleren Umfangs
vorgegeben. Diese sollen grundsatzlich Innenstadt- vertrdglich
sein. Danach missen ... Art und Umfang der Einzelhandelsein-
richtungen dem Grad der zentralortlichen Bedeutung der Standort-
gemeinde entsprechen und die Gesamtstruktur des Einzelhandels
der Bevélkerungszahl und des Verflechtungsbereiches angemes-
sen sein.” ...

Das Thema ‘Einzelhandel und Stadtentwickiung’ ist eng gekoppeit
an die landesplanerische Vorgabe, die Grundversorgung der Be-
vélkerung sicherzustellen.

Eckernférde ist nach dem System der Zentralen Orte ein Mittel-
zentrum und nimmt damit wesentliche Versorgungsaufgaben fir
das Stadtgebiet wie auch fir das landlich gepragte Umiand wabhr.
Eckernforde soll fir seinen Verflechtungsbereich differenzierte
Versorgungsmdglichkeiten zur Deckung des gehobenen langerfris-
tigen Bedarfs bieten und Uber ein breitgefachertes Arbeitsplatzan-
gebot verfiigen.

Grundsatzlich sollen Mittelzentren in der Regel neben Einrichtun-
gen der qualifizierten Grundversorgung u.a. vielseitige Einkaufs-
méglichkeiten, auch zur Deckung des gehobenen Bedarfs (wie
Kaufhauser, Fachgeschéfte u.a.) haben.

In der Bauleitplanung sind die Vorgaben der Landesplanung
grundsatzlich zu berticksichtigen. Die Kommunen sind verpflichtet,
der Landesplanung unverziglich alle Planungen und MaRgaben
mitzuteilen, soweit sie die Errichtung von Einkaufseinrichtungen
gréReren Umfangs betreffen. Far die Mittelzentren liegt die MaR-
gabe fir die Unterrichtung der Landesplanung Gber Einzelhandels-
projekte mit mehr als 3000 m? Verkaufsfliche. Die Landesplanung
wurde bereits durch Schriftverkehr und Gespriche (ber die Ziel-
vorsteilung zur Konzentration und Entwicklung (von z. T. groRfla-
chigem) Einzelhandel informiert.

Das Thema ‘Einzelhandel und Stadtentwicklung’ ist eng gekoppelt
an die landesplanerische Vorgabe, die Grundversorgung der Be-
vélkerung sicherzustellen; diese Uberlegungen und Ziele werden
vornehmlich Gegenstand der 5. Anderung und 1. Erweiterung des
B-Planes sein.

4.2 Flachennutzungsplan

GemalR § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungspline aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln.

In der derzeit giiltigen F-Plan- Fassung (1. Anderung und Ergén-
zung der Neufassung des Flachennutzungsplanes 1982 von 1993)
werden im Plangeltungsbereich Wohnbaufléchen fiir die Grundsti-
cke zwischen der Stralle ‘Domstag’, der Rendsburger Strafie, der
Wohnbebauung in der Strae "Sophienhéh’ und dem jetzigen Bau-
und Heimwerkermarkt dargestellt. Die angrenzenden gewerblichen
Bauflichen umfassen die Einzelhandelseinrichtungen, Hand-
werksbetriebe und die kirchliche Einrichtung an der Rendsburger
Strale bzw. in der Strafle "Horst".

Dariiber hinaus ist die FuRwegeverbindung zwischen der Rends-
burger Strale und den Straflen ‘Hoérst” und ‘Kolm’™ (Wismarweg)
und von der Strale ‘Sophienhéh” an den Kieingérten entlang bis
zur Sauerstrale im Flachennutzungsplan dargestelit.

In die Bauleitplanung nachrichtlich zu Uibernehmen ist die Richt-
funktrasse der Deutschen Telekom, die im Flichennutzungspian
ebenfalls dargestellt ist.

Mit der 5. Anderung und der 1. Erweiterung des Bebauungspla-
nes Nr. 21 ‘Wilhelmsthal® wird in folgenden Teilbereichen von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abgewichen:

o Das Plangebiet der 1. Erweiterung des B-Planes Nr. 21 ist
aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungsmischung von
Wohnen, Einzelhande!, Dienstieistungen und sozialen Ein-
richtungen als Mischgebiet einzustufen. Abweichend vom ur-
spriinglichen Planungsziel, in diesem Bereich eine dominie-
rende Wohnnuizung zu entwickeln, wird daher in der verbind-
lichen Bauleitplanung nunmehr der tatsédchlichen Entwicklung
Rechnung getragen und ein Mischgebiet ausgewiesen.

o Unter den Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet sind z.T.
solche Betriebe zu finden, die nach der BauNVO 1990 als
groffiachig eingestuft werden und die damit lber der Regel-
vermutungsgrenze des § 11 BauNVO von 700 m? Verkaufs-
fidche liegen. Diese sind nach der heutigen Rechtslage nur in
ausgewiesenen Sondergebieten fiir den Einzelhandel zulas-
sig.

Die im Plangebiet ansassigen sowie die geplanten Einzelhan-
delsbetriebe sind daher nur durch entsprechende Sonderge-
bietsausweisungen planungsrechtlich zu sichern.

Im F-Plan sind im Plangebiet ausschliellich gewerbliche Baufla-
chen dargestellt. Die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebie-
tes fir Einzelhandel setzt jedoch immer die Entwicklung aus
Sondergebietsdarstellungen im Fldchennutzungsplan voraus.

Aufgrund der v. g. veranderten stidtebaulichen Ziele im Plange-
biet bedarf es einer Anpassung des wirksamen Flachennut-
zungsplanes.

Die v. g. Bebauungsplan- Verfahren:

- 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Wilhelmsthal’
und

- 5. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes
Nr. 21 "Wilhelmsthal’

befinden sich bereits im planungsrechtlichen Verfahren. Um dem
Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 3 BauGB Folge zu ieisten,
werden die v. g. Bebauungsplane gleichzeitig mit der Aufstellung
der 6. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren
geéndert.

4.3 Bestehende verbindliche Bauleitpianung zum B-Plan Nr.
21 ‘Wilhelmsthal’

»  Mit einer 1. Anderung des B-Planes Nr. 21 aus dem Jahre
1979 wurden die ErschlieBung und die kinftigen Grund-
stlickszuschnitte fir einen Teilbereich des Gewerbegebietes
stdlich der Sauerstralle neu geordnet und planungsrechtlich
gesichert. Diese 1. Anderung wurde mit der Bekanntmachung
vom 15.10.1981 rechtskraftig.

»  |n einer 1. Ergénzung des B-Planes Nr. 21 wurde auf die
Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit von Vergniigungsstatten in
den Gewerbegebieten abgestellt. AuRerdem ist in dieser Er-
génzung auf der Grundiage der Landesbauordnung die Zu-
lassigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen festgesetzt
worden. Diese erste Ergdnzung wurde mit Datum vom
26.02.1993 rechtskraftig.

» Die 2. Anderung des B- Planes Nr. 21 bezieht sich auf die
Festsetzungen der 1. Ergéinzung des B-Planes und wurde
aufgrund verédnderter Gesetzgebung aufgestellt. Durch textli-
che Festsetzungen wurde darin die Zuldssigkeit und Ausges-
taltung von Werbeaniagen préazisiert und die Begriinung von
Steliplatzanlagen festgeschrieben. Die 2. Anderung ist seit
dem 30.12.1999 rechtskraftig.

Aufgrund der vorgenannten Anderungen und Erginzungen des
Ursprungs-Bebauungsplanes gelten fiir Teilbereiche des Ur-
sprungs-Bebauungsplanes Nr. 21 zur Zeit unterschiedliche
Rechtsgrundlagen, namilich die Baunutzungsverordnung in den
Fassungen von 1977 und 1990 als Beurteilungsgrundiage fiir die
Zulassigkeit der Grundstiicksnutzung.

Im Zuge der Anderungsverfahren zum B-Plan Nr. 21 ist fur alle
Teilbereiche die BauNVO 1990 festzusetzen, um einheitliche
Beurteilungsgrundlagen im gesamten Plangebiet herzustellen.
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»  Fir den Bereich der 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.
21 besteht bislang kein verbindliches Planungsrecht. Die Zu-
Iassigkeit von Bauvorhaben (Art und Umfang) beurteilt sich
derzeit nach § 34 BauGB.

4.4 Sonstige Satzungen

» Fur das gesamte Stadtgebiet besteht die ,Satzung der Stadt
Eckernforde iiber die Gestaltung von Werbeanlagen (Wer-
beanlagensatzung)“ vom 25. November 1985. Nach den
Vorgaben dieser Werbeanlagensatzung beurteilt sich die Zu-
lassigkeit, der Standtort und die Ausgestaltung von Werbean-
lagen, soweit durch Bebauungsplan keine abweichenden Vor-
gaben bestehen.

» Durch die ,Satzung der Stadt Eckernférde zum Schutze des
Baumbestandes (Baumschutzsatzung)“ vom 28.11.1995
werden im gesamten Stadtgebiet Baume und Hecken von be-
stimmter Art und GréRe, die naturschutzrechtliche Bedeutung
haben, geschiitzt.

4.5 Verdnderungssperre

Durch eine Satzung lUber die Veranderungssperre nach § 14
BauGB fir das Plangebiet wird sichergestellt, dass durch Bauvor-
haben, bauliche Veranderungen, Abriss oder Nutzungs&nderung
wahrend der Aufstellung dieser Bebauungsplan-Anderung die
Durchfilhrung der Planungsabsichten der Stadt nicht erschwert
oder verhindert werden.

Die Veranderungssperre besteht zunéchst seit dem 04.10.2001.

Aufgrund der Teilung des urspringlichen B-Plan-Gebietes in drei
voneinander unabhangige Anderungsbereiche wurde die Verande-
rungssperre mit Beschluss von 25.10.2002 fiir die 4. und 5. Ande-
rung und 1. Erweiterung des B-Planes Nr. 21 erneuert; fir den
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21
wurde die Verdnderungssperre aufgehoben.

Mit Beschluss vom 01.09.2003 wurde die Verdnderungssperre um
ein weiteres Jahr verlangert.

4.6 Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen
Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen
gesetzlichen Vorschriften festgesetzt sind, sind in die Bauleitpla-
nung nachrichtlich zu (bernehmen, soweit diese zu ihrem Ver-
standnis oder zur stidtebaulichen Beurteilung von Baugesuchen
beitragen.

» Durch das Plangebiet verlauft die Richtfunktrasse der Deut-
schen Telekom. Der Standort des Funkmastes befindet sich im
Umfeld des Geltungsbereiches, im Plangebiet der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 21. Die Richtfunktrasse wird in die
Bauleitplanung nachrichtlich tbernommen. In diesen Bereichen
sind bauliche Anlagen mit einer Gebaudehéhe (liber 65,00 m
bzw. 67, 00 m ONN nicht zulassig. Das Plangebiet befindet
sich auf einem Hdhenniveaus von ca. 25,00 bis 27,00 m.

» Die Knicks als durch NatSchG'e und Knickerlass rechtlich
geschiitzte Biotopflachen werden ebenfalls nachrichtlich Gber-
nommen. Der dauerhaft Schutz dieser natiirlichen Elemente
wird durch entsprechende Festsetzungen im B-Plan zusétzlich
sichergestellt.

> Bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes ist
die Kommune verpflichtet, bekannte oder vermutete Altlasten
in der Planung zu kennzeichnen. Fir Altlasten(verdachts)-
flachen durfen nur solche Grundstlicksnutzungen vorgesehen
werden, bei der eine Gefahrdung von Menschen und Umwelt
nicht zu erwarten ist. Dies ist Gber die Bauleitplanung bzw. im
Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen. Der Hinweispflicht
ist daher nachzukommen; die bekannten bzw. bei Bodenunter-
suchungen festgestellten Altlastenflichen sind im B-Plan ent-
sprechend zu kennzeichnen.

5. Planungsanlass und Planungserfordernis

1.) Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Zu den kommunalen Aufgaben gehort es u.a., in ausreichendem
MaRe gewerblich nutzbare Grundstiicke im Stadtgebiet vorzuhalten
und planungsrechtlich zu sichem. Im Zusammenhang mit der
Neuausweisung von Gewerbegebieten sowie bei der planerischen
Uberarbeitung von bestehenden Gewerbegebieten ist eine Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung sicherzustellen, um eine Ver-

drangung der gewerblichen Nutzung auszuschliefen und einer
ungewollten Einzelhandelsentwicklung mit negativen stadtebauli-
chen Folgeerscheinungen entgegenzuwirken.

Auf der Grundlage des Ursprungs-Bebauungsplanes und seiner
Anderungen wurden im Gewerbegebiet "‘Wilhelmsthal” in den
vergangenen Jahren bereits zahlreiche gréfere und kleinere
Einzelhandelsbetriebe genehmigt, so dass sich dort ein fir die
Bevélkerung im Stadtgebiet und auch in den Umlandgemeinden
wichtiges "Nebenzentrum’ entwickelt hat.

Aufgrund der aktueilen Rechtlage sind Einzelhandelsbetriebe in
Gewerbegebieten in der Regel nur noch in einer Grélenordnung
von maximal 1200 m? Geschossflache bei einer Verkaufsflache
von ca. 700 m? und weniger zuldssig; groflere Einzelhandeisbe-
triebe, die mit ihrer Verkaufsfliche lber dieser Regelvermu-
tungsgrenze des § 11 der BauNVO liegen, sind in der Regel nur
noch in fiir sie ausgewiesenen Sondergebieten (SO Einzelhan-
del) bzw. in den Kerngebieten der Zentren zulssig.

a.) Das derzeit iiber den Bebauungsplan Nr. 21 (Ursprungsplan)
und seiner bisher erfolgten Anderungen und Erganzungen ge-
schaffene Planungsrecht ist fir eine gezielte Entwickiung und
Neuordnung dieses Standortes unzureichend: fir den Geltungs-
bereich dieser 5. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungs-
planes Nr. 21 "Wilheimsthal” gilt es nunmehr, die Anpassung an
die aktuelle Rechtsgrundiage (BauNVO 1990) vorzunehmen, um
zundchst die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe in ihrem
Fortbestand planungsrechtlich zu sichern. Aus Sicht der
Landesplanung wird eine B-Plan-Anpassung an die derzeit gel-
tenden rechtlichen Bestimmungen zu den Einzelhandelsentwick-
lungen in den Kommunen auch dann fiir erforderlich gehalten,
wenn das Gebiet bereits vollstindig bzw. nahezu vollstandig
bebaut ist. Grund dafiir ist, dass im Wege der Umnutzung vor-
handener Geb3ude die gleichen einzelhandelsbezogenen Prob-
leme in Folge der Veranderung der Versorgungsstruktur im
Stadtgebiet und vor allem in den Zentren entstehen kdnnen wie
bei einer nicht zentrumsnahen Neuansiedlung von grof¥flachigem
Einzelhandel.

b.) Auerdem sind die sich abzeichnenden Verdnderungsten-
denzen im Einzelhandel zu berlicksichtigen und Entwicklungs-
und Erweiterungsbegehren, insbesondere auf den noch
verfiigbaren Grundstiicksflichen in die Planiberlegungen mit
einzustellen, soweit sie mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt
vereinbar sind. Geplant ist die Konzentration bereits im Gebiet
anséssiger Einzelhéndler sowie die Neuansiedlung weiterer
Einzelhandelsbetriebe an der Rendsburger Strale. Unter diesem
Aspekt wurde parallel zur Bearbeitung dieser 5. Anderung und 1.
Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 die Wirkungsweise der
bereits zahlreich vorhandenen sowie der zusatzlich geplanten
Einzelhandelsbetriebe auf den innerstadtischen Einzethandel und
die gesamte Versorgungsstruktur im Stadtgebiet gutachterlich
untersucht und die Ergebnisse in die Bauleitplanung eingestelit.

2.) Stidtebauliche Ordnung im bislang unbeplanten Innenbe-
reich

FUr die Grundstiicke zwischen dem vorhandenen Bau- und Heim-
werkermarkt an der Rendsburger StraBe und der Strale
‘Domstag’ besteht bislang kein Planungsrecht, die Zulassigkeit
von Vorhaben beurteilt sich daher nach § 34 BauGB dem stidte-
baulichen Einfigungsgebot. Um auf diesen Grundsticken eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung, den Nachbarschutz und
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicherzustellen, eine
ungesteuerte Einzelhandelsentwicklung auszuschlieBen und
damit Fehlentwicklungen vorzubeugen, ist die Aufweitung des
urspriinglichen Plangebietes des B-Planes Nr. 21 erforderlich.

Im Zuge dieser B-Plan-Anderung wird daher erstmalig Pla-
nungsrecht fiir die gemischtgenutzten Grundstiicke am
‘Domstag’ festgelegt und die kommunalen Entwicklungsziele fiir
diesen Teilbereich formuliert. Mit der 5. Anderung wird daher
zugleich die 1. Erweiterung des Bebauungspianes Nr. 21
‘Wilheimsthal” bearbeitet.
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3.) Vergniigungsstitten

Im Ursprungs-Bebauungsplan aus dem Jahre 1978 wurden gemaf
textlicher Festsetzung ,....die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Vergniigungsstatten: Spiethallen und &hnliche
Unternehmungen i.S.d. § 33 Buchstaben a und i der Gewerbeord-
nung, und Verkaufsrdume und Verkaufsflachen, Vorfihr- und
Geschaftsraume, deren Zweck auf den Verkauf von Sexartikeln in
Verbindung mit Darsteilungen und Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet sind,” ausgeschlossen.

Bei der Uberarbeitung der Bebauungsplanung gilt es nunmehr,
diese Festsetzung durch aktuelles Baurecht abzudecken.

4.) Ortsbild-Gestaltung

Das Gewerbegebiet ‘Wilhelmsthal” liegt an der Bundesstraie 203
(Rendsburger Stralte), eine der wichtigsten Ein- und Ausfallstraien
nach Eckernforde. Unmittelbar an die Stralenverkehrsflachen
grenzen die gewerblichen Anlagen und Geb#ude. In dieser
Ortseingangssituation ist auf ein ansprechendes Ortsbild zu ach-
ten.

Tendenziell ist eine Zunahme von Werbemafinahmen auf den
Betriebsgrundstiicken, insbesondere durch Anbringen von zahlrei-
chen Werbeflachen und das Aufstellen von Werbetragern zum Teil
auch flur nicht standortansissige Betriebe zu beobachten. Unter
dem Aspekt der Ortsbildgestaltung sind in die B-Plan-Anderung
entsprechende textliche Festsetzungen aufzunehmen, um die
sogenannte ,Fremdwerbung® im Plangebiet auszuschlieRen. Die
Anzahl, GroRe und Ausgestaltung von Werbeanlagen ist iberdies
unter Berticksichtigung der Vorgaben der Werbeanlagensatzung
der Stadt Eckernférde fur die Mischgebiete, die Gewerbegebiete
und die Sondergebiete im Plangeltungsbereich zu regeln, um
Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch marktschreierische,
Baukdrper und Fassadengestaltung iiberdeckende und unproporti-
onierte Werbeanlagen zu vermeiden.

5.) Anpassung an derzeit geltendes Planungsrecht

Aufgrund der unter Ziffer 4.3 genannten bereits erfolgten Anderun-
gen und Erganzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 21
gelten fir Teilbereiche des Plangebietes zur Zeit unterschiedliche
Rechtsgrundlagen, namlich die Baunutzungsverordnung in den
Fassungen von 1977 und 1990 als Beurteilungsgrundlage fir die
Zulassigkeit der Grundstlicksnutzung. Die Bebauungspian-
Anderung ist fiir das gesamte Plangebiet auf die Baunutzungs-
verordnung 1990 abzustellen.

Aufgrund der v. g. Planungserfordernisse ist die Aufstellung
der 5. Anderung und 1. Erweiterung dieses Bebauungsplanes
und damit die grundlegende Uberarbeitung der bislang
rechtskréftigen Bauleitplanung erforderlich.

6. Beschreibung des Bestandes und des stiddtebaulichen
Umfeldes

6.1 GroRe des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich dieser 5. Anderung und 1. Erweite-
rung des B-Planes Nr. 21 "Wilhelmsthal" umfasst eine Flache von
ca. 12,22 ha. Die Fiachen befinden sich zur Zeit in folgender Nut-
zung :

» ca. 10,78 ha Haupt- und Nebengebdude mit Gewerbe, Hand-
werk / Dienstleistungen, kirchlicher Einrichtung (Religionsge-
meinschaft) , Einzelhandel sowie zugehdrigen Stellpldtzen und
Wohnnutzung (als Betriebsleiterwohnungen bzw. Betriebs- un-
abhingigen Wohngebauden innerhalb des Mischgebietes)

e ca. 0,94 ha Verkehrsfldchen

s ca. 0, 50 ha offentliche und private Grinfiéichen (nur als
Grundstuckseinfassung (Wall) oder Strallenbegleitgriin vorhan-
den)

6.2 Bisherige Entwicklung im Plangeltungsbereich

Das ,Gewerbegebiet Sud - Wilhelmsthal” pragte bis ca. 1993 den
siidlichen Siedlungsrand Eckernférdes. Mit der Erschliefung der
gewerblichen Flachen ndrdlich der Sauerstralie bildete sich an der
JRendsburger Strafte' eine Einzelhandelsstruktur heraus, die im
Unterschied zu den Einzelhandelseinrichtungen in der Innenstadt
z.T. durch ihre Grof¥flachigkeit sowie durch das Versorgungsange-

bot durch Lebensmitteldiscounter und verschiedene Fachmarkte
gepragt ist.

In jingerer Vergangenheit haben sich hier zudem Bekleidungs-
geschafte und andere Filialen angesiedelt, zuletzt auch westlich
der B 203 im Bereich Kadekerweg. Der vorhandene Baustoffhan-
de! mit Baumarkt wurde zudem ergénzt durch einen Gartenmarkt
und einen Elektronik-Fachmarkt. Die Neuerrichtung eines Dis-
counters sowie bauliche Erweiterungen der Einzelhandelsbetrie-
be sudlich der Sauerstrae wurden erst in den letzten Jahren

gﬁ?ehmlgberzeitige Nutzungen im Plangebiet

Der Plangeltungsbereich lasst sich aufgrund der unterschiedli-
chen Nutzungsstrukturen und Planungsanforderungen in folgen-
de, unterschiedlich geprégte Bereiche gliedern:

Im Norden des Geltungsbereiches, unmittelbar an den Strallen
‘Domstag’ und der Rendsburger Stralle, befinden sich Wohn-
und Geschéftsgebdude mit Dienstleitungen, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie eine therapeutische Einrichtung der
‘Brucke’. Im einzeinen sind auf den Grundstiicken folgende
Nutzungen zu finden:

Neben dem Backer und dem Fleischerei-Fachgeschaft in der
Strake "‘Domstag” (Domstag Nr. 71) befindet sich ein Wohnge-
baude mit 10 Wohneinheiten und eine Schank- und Speisewirt-
schaft.

Abbildung 2: Nachbarschaftsliden und Wohngebdude im
Domstag

Im Kreuzungsbereich der Rendsburger Stralle und der Strale
‘Domstag’ (Rendsburger Strale 109) sind ein Lebensmitteldis-
counter mit einer Verkaufsfliche von ca. 650 m? und auflerdem
eine Apotheke sowie Arztpraxen und Therapieeinrichtungen, eine
Musikschule und ein Restaurant vorhanden.

Die Steliplatze fur die Laden, Gastronomie- und Dienstleistungs-
betriebe sind von der Strale ‘Domstag” aus anfahrbar. Insge-
samt wurden 114 Stellpldtze nachgewiesen.

Abbildung 3: Wohn- und Geschiftshaus Rendsburger Strafe
109, im Hintergrund die Tankstelle

Die Tankstelle an der Rendsburger StraBe profitiert von der
Standortgunst, d.h. der Lage an der Bundesstrale. Neben der
Servicestation sind hier auBerdem eine Wartungs- und Pflegehal-
le zu finden.

Sudlich angrenzend an v. g. Grundstiick befindet sich an der
Rendsburger Strafle ein weiterer Einzelhandelsbetrieb mit einer
Verkaufsfliche von ca. 700 m? und vorgelagerten Stellplatzen, in
dem zur Zeit ein Textilanbieter anséssig ist.
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Abbildung 4: Einzelhandelsbetrieb an der Rendsburger Strale

Auf den zurickliegenden Grundsticksflichen befindet sich eine
Therapieeinrichtung mit betreutem Wohnen (20 Betten) und ange-
gliedertem Werkstattbereich.

Abbildung 5 : Therapieeinrichtung und Werkstatt

Die vorab genannten Grundstiicke sind im Geltungsbereich
der 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 ‘Wilhelmsthal’
erfasst.

Sudlich angrenzend an die Grundstiicke der 1. Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 21 befinden sich ein Baumarkt und, in Nut-
zungszusammenhang mit diesem, ein Ségewerk sowie zuricklie-
gend Holz- und Baustofflagerflichen. AuRerdem sind in diesem
Bereich Fachmarkte (Fachmarkt fir Gartenbedarf sowie fir Haus-
halts- u. Unterhaltungselektronik) angesiedelt.

Abb. 6: Einzelhandel- und Gewerbe ndrdlich des Wismarwe-
ges

(in Bildmitte: Baumarkt mit Sagewerk und Holzlager, linke Bildsei-
te: Fachmarkt fir Gartenbedarf und Haushalts- und Unterhaltungs-
elektronik; im Vordergrund: Wohnbebauung "Sophienhth’ und
angrenzend Kleingartenaniagen)

Im Verlauf der Strae ‘Horst’ ist eine Konzentration von Einzel-
handelsbetrieben festzustellen. Sidlich des Wismarweges befin-
den sich ein Lebensmitteldiscounter und ein Verbrauchermarkt
(iiberwiegend Lebens- und Genussmittel - Frischwaren) mit Tank-
stelle sowie ein Bekleidungsgeschaft, eine Tankstelle an der
Rendsburger Strafe und eine Autopflegestation.

Abb.: 7 Weitere Einzelhandelsbetriebe an der Rendsburger
Strafle und in der Strale "Horst’

Des weiteren sind in der Strafte "Hoérst” Textilanbieter, ein Schuh-
geschaft, ein Drogeriemarkt, ein Getrdnkemarkt, ein kleinerer
Fachmarkt fiir Kfz-Teile und ein Schnellimbiss zu finden.

Abb.: 8 u. 9 : "Agglomeration” kleinerer Einzelhandelsbetrie-
be in der StraBe "Horst"

AuBerdem sind in diesem Bereich Handwerksbetriebe (Heizungs-
und Sanitarinstallation sowie ein Kichenstudio mit Betriebs-
wohngebauden, Kfz- Werkstatt und — handel) sowie eine kirchii-
che Einrichtung (Religionsgemeinschaft) zu finden.

Abb.: 10: Handwerksbetrieb mit Betriebswohnhaus in der
StraBe 'Horst’,

Abb.: 11 (rechts): StraBe 'Hbrst” mit Verbrauchermarkt fur
Lebens- und Genussmittel sowie Getrdnke, mit angeglieder-
ter Tankstelle; links der Kfz- Betrieb (Autohaus)

6.4 Nutzungen im weiteren rdumlichen Umfeld

Im weiteren rdumlichen Umfeld des Plangebietes sind Oberwie-
gend gewerblich genutzte Grundstiicke zu finden; vereinzelt sind
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stidlich der Sauerstrale Einzelhandelsbetriebe, u.a. mit einem
Angebot an Textilien, Heimtierbedarf, Kleinmdbeln und Heimtexti-
lien sowie ein weiterer Lebensmitteldiskontmarkt zu finden.

In der StraRe ‘Horn' befindet sich ebenfalls ein Mbbelgeschéft.
Des weiteren sind Kfz- / Motorrad-Handler mit Reparaturbetrieben,
aulerdem Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, ein Sport- und
Fitness-Center sowie eine Grofidiskothek mit Restauration und
Spielhallen, der stadtische Bauhof und das Biomasse- Heizkraft-
werk in den Gewerbegebieten zu finden.

Diese Gewerbegebiete (stdlich der Sauerstralle und die Grundsti-
cke in den Straken ‘Kolm’, 'Hormn’ und "Holm’) werden in der 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 ‘Withelmsthal’ planungs-
rechtlich tiberarbeitet.

Im Anschluss an die gewerblich genutzten Fidchen siidlich der
Sauerstrale ist in den letzten Jahren das Gewerbegebiet
"Marienthal’ (B-Plan Nr. 36) entstanden.

Zwischen dem Gewerbegebiet “Wilhelmsthal” und dem Gewerbe-
gebiet ‘Marienthal” erstrecken sich zusammenhaéngende Waldfla-
chen, die unmittelbar an das Rotmoor, eine dkologisch hochwerti-
ge Flache, angrenzen. Von diesen Waldflachen und landwirtschaft-
lich genutzten Flachen zu den Vegetationsbereichen auf dem
Grundstiick des Schulzentrums (ber die Grunflichen der Sport-
platze und Gber die Sauerstralle in die Kleingartenflichen erstreckt
sich ein innerstadtischer Griinzug, der einen hohen Naherholungs-
wert aufweist.

Das Wohngebiet ‘Blumenviertel’, die Grundstiicksflachen des
Schulzentrums mit den Sportplatzen und die Kleingartenanlagen
wurden bereits in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21
‘Wilheimsthal™ planungsrechtlich Uberarbeitet. Diese 3. Anderung
des B-Planes Nr. 21 ist bereits rechtskraftig.

6.5 Analyse und Bewertung

Durch die Ansiedlung zahlreicher Einzelhandelbetriebe in den
vergangenen Jahren mit einem breitgefacherten Versorgungsan-
gebot sowie die im Gewerbegebiet ansassigen differenzierten
Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen ist in "Wilhelmsthal’
ein wichtiger Versorgungsstandort im Stadtgebiet entstanden.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die gesetzlichen Steuerungs-
mdglichkeiten einzusetzen, um

« die Grundversorgung der Bevélkerung sicherzustellen

« die Verbraucher- wie auch die Geschéftsinteressen in gleicher
Weise zu bericksichtigen

« die Aftraktivitat der Innenstadt und ihre Versorgungsfunktion
durch weitergehende Planungen und Initiativen zu stirken

+ moglichst vielfaltigen Betriebstypen und — formen im Hand-
werk, Gewerbe sowie im Dienstleistungsbereich und auch im
Einzelhandel angemessenen und gebietsvertraglichen Entwick-
lungsspielraum zu ermdglichen.

Daher ist eine gesteuerte Einzelhandelsentwicklung im Gebiet
‘Wilhelmsthal” als Erganzung zum vorhandenen Angebot im
Stadtgebiet sowohl in der 4. Anderung des Bebauungsplanes ais
auch in der 5. Anderung und 1. Erweiterung planungsrechtlich
sicherzustellen.

Mbgliche Konflikte sind im Bauleitplan-Verfahren grundsétzlich zu
behandeln. Hierbei gilt in bereits verfestigten Standortlagen hin-
sichtlich des Immissionsschutzes das Gebot der Minimierung
situationsbedingter Belastungen. Planungsbedingte Konflikte sind
zudem zu vermeiden.

+ Gegeniiber der nordlich an das Plangebiet angrenzenden
Grundstiicke mit Mischgebietsnutzung und Wohnnutzung im
Wohngebiet (Sophienhdh) ist ein ausreichender Immissions-
schutz zu gewahrleisten

+ Der Nachweis des ausreichenden Schallschutzes wird im
Rahmen von Einzelfallprifungen im Zusammenhang mit ge-
planten Gewerbe- und sonstigen Betrieben bzw. im Zusam-
menhang mit geplanten Umnutzungen erbracht. Bei der ge-
planten Neubebauung und Verlagerung von Einzelhandelsbe-
trieben ist eine mdogliche Belastung durch Anlieferverkehr,
technische (KuUhl-}) Anlagen u.a. zu untersuchen und der
Schutz der Nachbarschaft ggf. durch entsprechende Mafnah-
men sicherzustellen.

Die vorhandenen Einzelhandelsnutzungen an der ,Rendsburger
Stralle’, in der ,Sauerstralle’ und in der Strafle ,Horst', einzelne
Gewerbebetriebe sowie das Schulzentrum Sid erzeugen bereits
heute ein hohes Maf} an Ziel- und Quellverkehr. Der Fahrverkehr
flieRt im wesentlichen Gber die als SammelstraBe ausgebaute
Sauerstrafie und die Rendsburger Strafle ab.

Im Zusammenhang mit einer Neuansiedlung Kunden- und damit
verkehrsintensiver Einzelhandelisbetriebe sind die Einmiindungs-
und Kreuzungsbereiche insbesondere der vorgenannten Strallen
auf ihre Leistungsfahigkeit zu Uberpriifen und diese kinftig den
gestiegenen verkehrlichen Anforderungen anzupassen.

Eine Aufwertung des Ortsbildes wéare zudem in dieser Ortsein-
gangssituation von Eckernférde wiinschenswert.

e Dies kann durch Begrinungsmafinahmen entlang der Stra-
Renverkehrsflachen und in stark versiegelten Bereichen, vor
allem im Bereich grofier Stellplatzanlagen, sowie durch Fas-
saden- und Dachbegriinung erreicht werden.

+ Gestalterischen Auswiichsen durch ein UbermaR an Werbe-
anlagen wird durch entsprechende Festsetzungen entgegen-
gewirkt.

7. Leitbilder der Planung
7.1 Allgemeine Leitbilder zum Stddtebau und zur Nut-
zungsstruktur

Die vorhandene Nutzungssfruktur im gesamten Plangebiet
‘Wilhelmsthal” wird in der 5. Anderung und 1. Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 21 untersucht und mit den Planungsab-
sichten der Stadt abgeglichen. Wesentliches Leitbild der stédte-
baulichen Planung ist dabei, den stidtebaulich vertraglichen
Nutzungs- und Geb3udebestand festzuschreiben und weitere
gebietsveriragliche Entwicklungsmdoglichkeiten vorzubereiten.
Dabei ist das Planungsrecht an die aktuellen rechtlichen Grund-
lagen zupassen.

Far den Anderungsbereich wird daher, der Nutzungsstruktur
entsprechend, eine Neugliederung des Gebietes vorgenommen:

- unter Berlicksichtigung der derzeit gliltigen BauNVO 1990
wird entsprechend der in Teilbereichen dominierenden Ein-
zelhandelsnutzung eine Sondergebietsausweisung vorberei-
tet.

- als stadtplanerische Zielvorstellung ist dabei umzusetzen,
dass kundenintensive Einzelhandels- und Gewerbebetriebe
mit hohem Verkehrsaufkommen in der Nahe der Bundes-
strae B 203 in unmittelbarer Verkehrsanbindung zu konzent-
rieren sind, dagegen weniger verkehrsintensive Flachennut-
zungen auch weiterhin in gréRerer Entfernung von der Bun-
desstrale vorgesehen werden

- in den Uberwiegend gewerblich gepragten Bereichen wird die
Festsetzung als Gewerbegebiete festgeschrieben

- die B-Plan-Anderung wird um die Flachen zwischen Rends-
burger Stralle, Wohnbebauung "Sophienhth’ und der Stralle
‘Domstag” erweitert, um die stédtebauliche Entwicklung in
diesem Bereich kiinftig planungsrechtlich steuern zu kénnen

7.2 Leitbild Einzelhandelsentwicklung

Der Einzelhandel Gbernimmt in den innenstddten grundsatziich
eine wesentliche zentrums- und attraktivitdtsbildende Funktion,
um Kunden und Besucher anzuziehen, Kaufkraft zu binden und
die wirtschaftliche Bedeutung der Innenstadt zu stirken. Daher
ist es eine wesentliche Aufgabe der Stadtplanung, Einzelhan-
delsansiedlungen auflerhalb der Zentren, z. B. in groRflachigen
Einkaufseinrichtungen an den Stadtrandern, zugunsten einer
ausgewogenen Versorgungsstruktur in den Innenstadten zu
steuern.

Im Plangebiet des Ursprungs- Bebauungsplanes Nr. 21 und in
unmittelbarem Umfeld wurden auf der Rechisgrundlage der
BauNVO 1977 und 1990 Einzelhandeisbetriebe in einem Umfang
von insgesamt ca. 16.800 m? genehmigt, so dass heute eine
Konzentration von Einzelhandelsbetrieben an der Sauerstrate
sowie in der Strafle "Hoérst” und z.T. auch groffidchigem Einzel-
hande! entlang der Rendsburger Strafle festzustellen ist.

Der Gesetzgeber hat auf die gegenwartigen tendenziellen Ent-
wicklungen in der Einzelhandelsbranche reagiert: nach der
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BauNVO 1990 sind groftfiachige Einzelhandelsbetriebe nur noch in
den fiir sie speziell ausgewiesenen Sondergebieten und Kernge-
bieten, nicht aber in Gewerbegebieten zulassig. Daher sind, auf
der Grundlage des Einzelhandelserlasses des Innenministeriums
unter Beachtung der Grundsatze der Landesplanung entsprechen-
de Festsetzungen (ber Art und Ma® erforderlich, um den Einzel-
handeisbestand und die zukinftige Einzelhandelsentwicklung
planerisch abzusichemn, soweit es den stadtebaulichen Planungs-
absichten der Stadt entspricht.

Da die Stadt Eckernforde als Mittelzentrum einerseits gehalten ist,
die landesplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion zu erfallen
und auf Dauer zu erhalten und zu stéirken, andererseits hinsichtlich
der weiteren Einzelhandeisentwicklung im Plangebiet auch immer
die gesamtstédtischen Auswirkungen auf den Einzelhandel und die
damit verbundenen stadtebaulichen Folgen zu beachten sind,
wurde im Zuge der Uberarbeitung dieser Bebauungsplanung unter
Berticksichtigung der Planung des Einzelhandelszentrums an der
Rendsburger Strale bereits im Oktober 2002 eine gutachteriiche
Stellungnahme in Auftrag gegeben, in dem die zu erwartenden
Auswirkungen des geplanten Projektes auf die Versorgungsfunkti-
on der innenstadt aufgezeigt wurde.

Auf der Grundlage von stédtebaulichen Voruntersuchungen und
verfugbaren Daten war bereits vor dieser ersten gutachterlichen
Untersuchung im Oktober 2002 festgesteilt worden, dass Eckern-
forde als Einzelhandelsstandort wegen der Lage und der Versor-
gungsfunktion fir das Umland und wegen des vorhandenen vielfai-
tigen Angebotes als Einzelhandelsstandort gute Qualitdten auf-
weist, vorhandene Marktchancen durch das bislang vorhandene
Angebot jedoch nicht voll genutzt werden.

So wurde bereits im Prognos-Gutachten von 1998 darauf hinge-
wiesen, dass : ,in der Konkurrenzbetrachtung mit den umliegenden
Stadten ... es dem Einzelhandel in Eckemftrde nur in unterdurch-
schnittlichem MaBe gelungen ist, sich zu positionieren und gréfe-
re Kunden- und Besucherstréme an sich zu binden, die sich um-
satzwirksam bemerkbar machen. Dies ist vermutlich sowohl auf
Griinde, die die Angebots-, Marketing- und Servicepolitik des
Einzelhandels selbst betreffen, als auch auf innerstddtisch ver-
kehrsspezifische Griinde und ggf. die Saisonalitét der Besucher-
stréme zurtickzufiihren.”

Fir die Positionsbestimmung des Einzelhandels der Stadt Eckern-
forde wurde im Rahmen des v. g. Gutachtens ein Vergleich mit den
sie umgebenden gréBeren ‘Konkurrenzstadten® inklusive weiterer
Hafenstadte notwendig. Dabei wurde auf Bestandsdaten aus den
vergangenen Jahren zurlickgegriffen, (in der Anlage zur Begriin-
dung -Auszug aus prognos- Gutachten- aufgefihrt).

Anhand der Zentralitatskennziffer im regionalen Vergleich mit den
Mittelzentren Rendsburg und Schleswig wird deutlich, dass die
Stadt auch fur das Umland eine nicht unerhebliche Anziehungs-
kraft besitzt, die sich jedoch in den letzten Jahren aufgrund der
verscharften Wettbewerbssituation zugunsten der Einzelhan-
delseinrichtungen in den Nachbarstadten verringert hat. Dass
Eckernforde seine Versorgungsfunktion nicht in gleichem MaRe
wie die Nachbarstidte hat ausbauen kénnen, ist u.a. auch darauf
zuriickzufithren, dass sowohl in Schleswig als auch in Rendsburg
und Bidelsdorf Einzethandelszentren mit groRflachigen Verbrau-
chermarkten (auch auBerhalb der Innenstidte) entstanden sind,
die einen nicht unwesentlichen Teil der Kaufkraft aus Eckernforde
abziehen.

Die Ratsversammlung hat daher beschlossen, durch Neuordnung
vorhandener Einzelhandelsbetriebe und stadtebaulich vertréglicher
und bedarfsgerechter Ergénzung des vorhandenen Angebotes die
Kaufkraft zukinftig vermehrt in der Stadt zu binden. Dies soll durch
ein attraktives Einkaufzentrum erreicht werden.

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung eines investors
zur Ansiediung eines SB- Warenhauses in Verbindung mit einem
Fachmarktzentrum wurde die Fa. prognos durch die Stadt beauf-
tragt, ein gesamtstidtisches Einzelhandelsgutachten zu erstellen
und auferdem die Auswirkungen von zwei geplanten Einzelhan-
delsprojekten, u.a. auch des ‘Einkaufszentrums im Horst™ auf die
Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet und insbesondere der In-
nenstadt darzulegen. Im Rahmen dieser aktuellen gutachterlichen
Untersuchung wurde emeut auf den nachweisbaren Zentralitéts-
verlust von Eckernfdrde im Vergleich zu den Konkurrenzstédten

vor allem Schieswig und Rendsburg (Biidelsdorf) hingewiesen (S.
30 des prognos- Gutachtens):

..." Die Entwicklung der Zentralitét der Stadt Eckernforde ist in
zweieriei Hinsicht problematisch.

Erstens entwickelt sie sich riickldufig. Ein Index- Wert von 132
Punkten war schon 1997 fiir ein Mittelzentrum unterdurchschnitt-
lich. Dieser Wert weist 2001 nur noch 119 Punkte auf.

Zweilens zeigt ein Blick auf die konkurrierenden Mittelzentren der
Region und besonders Rendsburg (ohne Biidelsdorf) und Schles-
wig, dass positive Entwicklungen méglich sind und auch fir
Eckemnforde méglich gewesen wéren. Bidelsdorf hat sich von
1999 bis 2001 ebenfalls sehr positiv entwickelt .... .“

Eckernforde hat im regionalen Vergleich erheblich an Zentralitat
verloren. Wichtig ist es daher, in den kommenden Jahren wieder
vermehrt Kaufkraft in der Stadt zu binden. Dabei gelten die all-
gemeinen Trends im Einzelhandel auch fiir Eckernfdrde, so dass
auch hier Filialen und Groflanbieter langfristig die Versorgungs-
struktur verdndern werden. Aufgabe wird es daher sein, die
vorhandenen Angebotsliicken zu schliefen.

GemiaR § 1 Abs. 6 BauGB sind alle offentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen:
Die gesetzlichen Anforderungen zum Abwégungsgebot erfordern
vor der Ausweisungen eines Sondergebietes fiir grofMfiachigen
Einzelhandel und fiir die Konzentration von Fachmarkten, dass
sich die Kommune Klarheit iber alle méglichen und zu erwarten-
den negativen stadtebaulichen Auswirkungen verschafft. Eine
sorgfaltige Prifung dieser mdglichen stadtebaulich relevanten
Auswirkungen i.S.d. § 11 der BauNVO muss vor der Realisierung
grofdflachiger Einzelhandelsprojekte sein; diese ist Grundlage
einer sachgerechte Abwagung.

Die Ratsversammlung hat die zu erwartenden Auswirkungen auf
die Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet als stédtebaulich
vertraglich angesehen und wird in dieser Bauleitplanung die
Realisierung eines Einkaufszentrums auf der Grundlage der
Empfehlung der gutachterlichen Untersuchungen vorbereiten.

Neben den im Gutachten aufgezeigten Auswirkungen (prozentua-
le Umsatzverluste nach Branchen) fiir die Einzelhandler in der
Innenstadt und im Bereich 'Horst” selbst soilen aber mégliche
Verdréngungsprozesse weitgehend reduziert werden. Das auf
Grundlage aktueller Planungen erstellte prognos- Gutachten liegt
in Ausziigen dieser Begriindung als Anlage bei.

Als stadtebauliche Auswirkungen im Zusammenhang mit grof3-
fiachigen Einzelhandelsprojekten sind im Rahmen dieser Bauleit-
planung zu untersuchen bzw. bereits untersucht worden:

- schadliche Umwelteinwirkungen nach dem BImSchG

- Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

- Auswirkungen auf den Verkehr

- Auswirkungen auf die Versorgung der Bevoikerung und auf
die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche (Innen-
stadt) und Nachbargemeinden

- Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.

Die Ergebnisse dieser Untersuchungen werden im Einzeinen in

f der Begriindung dargelegt und hier nur in Kirze wiedergegeben:
3

- in der UVP- Vorpriifung werden die zu erwartenden Auswir-
kungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ana-
lysiert und die Vertraglichkeit festgestelit (s. Ziffer 10 der Be-
grindung).

- Negative Auswirkungen auf die Infrastruktur sind nicht zu
erwarten, da der Bereich bereits vollsténdig erschlossen ist.
(Erauterungen unter Ziffer 12 )

- Die Auswirkungen auf den Verkehr wurden gesamtraumlich
untersucht und die Machbarkeit des Projektes nachgewiesen.
Dieses Verkehrsgutachten liegt dieser Planung zugrunde, die
erforderlichen Ausbau- und verkehrslenkenden Maftnahmen
werden planungsrechtlich gesichert. (Ziffern 7.6 und 11)
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- Um die Auswirkungen wie UmsatzeinbuRen fur die Innenstadt
bzw. fur den gesamistidtischen Einzelhandel sowie fir im
Plangebiet anséssige Einzelhandler und damit u.U. verbunde-
ne Geschaftsaufgaben und Verdringungsprozesse abschétzen
zu kdnnen, liegen nunmehr zwei gutachterliche Untersuchun-
gen und Stellungnahmen als Entscheidungsgrundiage fur das
geplante Einzelhandelsprojekt vor. Diese werden im Folgenden
naher erlautert.

- Eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes liegt
durch das geplante Vorhaben nicht vor. Der geplante Standort
fir einen Verbrauchermarkt/ SB- Warenhaus stellt sich heute
sehr ungeordnet dar und wird zukinftig gestalterisch durch die
geplante Neubebauung und die Neuordnung der vorhandenen
Fachmarkte eine erhebliche Aufwertung des Ortsbildes erfah-
ren.

Die v. g. Belange wurden gegeneinander und untereinander ab-
gewogen; dieser Bauleitplanung liegt somit eine sachgerechte
Abwagungsentscheidung zugrunde.

7.3 Leitbild Innenstadtentwicklung:

Im Rahmen der v. g. gutachterlichen Untersuchungen wird darauf
hingewiesen, dass durch weitere Einzelhandelsvorhaben im Be-
reich ‘Wilhelmsthal’ in einem gewissen MaRl Umverteilungen
gegeniiber dem orilich vorhandenen Einzethandei auftreten wer-
den. Durch das erweiterte Angebot soll eine Frequenzsteigerung
und damit eine vermehrte Kaufkraftbindung in der Stadt erfolgen.

In den im Rahmen des prognos- Gutachtens aufgezeigten Hand-
jungsempfehlungen wird darauf hingewiesen, dass bei geschick-
tem und aktivem Stadtmarketing sowie Angebotsanpassung und
Positionierung der Einzelhandler in der Innenstadt durchaus auch
positive Verbundwirkungen aus der Standortaufwertung in Wil-
helmsthal folgen kénnten. Ziel muss es daher sein, durch vielfatti-
ge begleitende Mafnahmen zur Umsetzung des Einzelhandelspro-
jektes im Horst auch eine Stirkung und Attraktivitatssteigerung
des Zentrums zu erreichen.

Dariiber hinaus sind parallel zur vorgesehenen Entwicklung im
Hérst auch Initiativen fur die Innenstadt zu entwickeln, die auch
hier zu einer Attraktivitatssteigerung und hsheren Kaufkraftbindung
fuhren werden.

Fir die Innenstadt existieren bereits Planungen, Instrumente und
Initiativen zur Aftraktivititssteigerung des zentralen Wohn-, Kultur-
und Einkaufsumfeldes:

o In verschiedenen Arbeitsgruppen werden im Rahmen des sog.
‘Stadtmarketingprozesses” einzelne Entwicklungsschwerpunk-
te festgelegt und Manahmen aufgezeigt, um ein vielfaltiges
Angebot, Aufenthaltsqualitaten und attraktive Anziehungspunk-
te zu schaffen. Zur Zeit werden Planungen fiir ein Beleuch-
tungskonzept entwickelt.

o Die Aufsteliung und Uberarbeitung des Verkehrskonzeptes
‘Innenstadt” unter Beriicksichtigung des geplanten Ausbaus
der Bundesstrafle B 76 soll eine verkehrsmaRige Entlastung
der Innenstadtbereiche mit sich bringen und damit neue Ent-
wicklungschancen erméglichen. Damit einhergehend ist auch
die Aufweitung des innerstadtischen Parkraumangebotes ge-
plant.

o Im Zuge der geplanten Neunutzung von Grundsticken am
Binnenhafen sowie an der Hafenspitze werden derzeit Nut-
zungskonzepte entwickelt, die der sehr attraktiven stadtischen
Lage entsprechen und aufgrund der Anbindung an die innen-
stadt zu einer Starkung der zentralen Funktionen beitragen
werden (B- Plan- Verfahren 4 / 7.1'Hafenspitze” und 4 / 5.1
‘Binnenhafen’).

o Im Zuge einer mdglichen Umnutzung des heutigen STOV-
Gebaudes in der Innenstadt werden Nutzungskonzepte entwi-
ckelt, die die Attraktivitst auch in diesem Bereich starken sollen
(B-Plan 4./ 1 ‘Kieler Strate Sud").

o Als begleitende attraktivitatssteigernde MaRnahmen sind der
Ausbau des Kurparkes, der Strandpromenade und der Ufer-
promenade Borby (in unmittelbarer Innenstadtnéhe) zu nen-
nen, die kiinftig im Rahmen der Hafenplanungen weitergefiihrt
und damit unmittelbar an die Innenstadt angebunden werden
sollen.

o Die Erhaltung des historischen Stadtkerns ist eines der we-
sentlichen Ziele des ‘Stadtleitbildes’. Durch eine Ortsgestal-

tungssatzung wird dieses Ziel verfoigt. Das ‘Einkaufen’ in
besonderer, maritimer Atmosphére ist somit auch kunftig
mdoglich.

o Durch die in Abschnitten geplante Wiederherstellung einer
Verbindung zwischen Noor und Hafen besteht die Mdglichkeit
zur Gestaltung attraktiver Erholungsfidchen in Zentrumsnéhe,
die zur Qualitdt des Stadtbildes und zur Attraktivitatssteige-
rung der Innenstadt als "Naherholungsort’ beitragen werden.

o Durch zahlreiche MaBnahmen soll das Erscheinungsbild der
Haupteinkaufsstrale “Kieler Strafle Nord und Siid” unter Ein-
beziehung der kiinftig umzugestaltenden Frau- Clara- Stralle
verbessert werden. Zur Zeit wird in der Projektgruppe Innen-
stadt des Stadtmarketing- Prozesses die Durchfiihrung eines
Gestaltungswettbewerbes diskutiert.

Zusammenfassung:

Die Bestandserhaltung bzw. Integration vorhandener Einzelhan-
delsbetriebe (Konzentration) ist durch Sondergebietsausweisung
planungsrechtlich zu sichern. Gleichzeitig ist eine kiinftige Steue-
rung von Einzelhandelsansiedlungen und eine moderate Redu-
zierung der bereits vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen in
den planungsrechtlich als Gewerbegebiete festgeschriebenen
Bereichen vorgesehen.

Die geplante Erweiterung des Einzelhandelsstandortes an der
Rendsburger Stralle durch ein SB- Warenhaus und die Konzent-
ration 2.T. bereits vorhandener im Gebiet ansdssiger Fachmarkte
innerhalb des geplanten Einkaufszentrums soll Uberdies auf der
Grundlage der Empfehlungen des Einzelhandelsgutachtens
durch projektbezogene Ausweisung eines Sondergebietes er-
méglicht werden.

7.4 Leitbild Gewerbegebiete

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Eckernforde ist durch eine
Branchenvielfait mittelstdndischer und kleinerer Betriebe geprégt.
Aufgabe der Stadt ist es, in ausreichendem Mafle Flachenvor-
sorge fir die Ansiedlung von Betrieben sowie auch zur Umsied-
lung aus Gemengelagen und ungiinstigen Standortverhéltnissen,
die eine Weiterentwicklung des Betriebes nicht zulassen, zu
betreiben.

Auf den gewerblichen Bauflachen im Plangebiet ist sowohl Ge-
werbebetrieben als auch Handwerks- und Dienstleistungsbetrie-
ben die Mdglichkeit zur Ansiediung bzw. Weiterentwickiung zu
geben. Dabei ist der Schutz der Nachbarschaft ausreichend zu
beriicksichtigen.

Um einer ungeordneten Einzelhandelsentwicklung entgegenzu-
steuern und die geplante Erweiterung und Neuordnung in den
Bereichen, in denen Einzelhandelsnutzung bereits dominiert
planerisch zu unterstiitzen, werden Einzelhandelsbetriebe zu-
nachst grundsitzlich an den Standorten ausgeschlossen, auf
denen die gewerbliche Nutzung erhalten und kanftig fortentwi-
ckelt werden soll. Um den Gewerbebetrieben einen attraktiven
Standort zu bieten, soll jedoch fiir das produzierende Gewerbe in
untergeordneter Funktion auch ein Direktverkauf von Produkten
ermdglicht werden.

7.5 Leitbild Mischgebiet

Das entlang der Rendsburger Stralle entstandene Nebenzentrum
hat sich in den vergangenen Jahren auch auf die Bereiche zwi-
schen dem Plangebiet des Ursprungsbebauungsplanes und der
Stralle ‘Domstag” ausgeweitet. Die Grundstiicksflachen in der
1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 sind heute durch
eine ausgepragte Mischnutzung von Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstieistungen, sozialen Einrichtungen, Tankstelle und Wohn-
nutzung gekennzeichnet. Bislang besteht fiir diesen Bereich
keine verbindliche Bauleitplanung; der wirksame Flachennut-
zungsplan sieht fur diesen Bereich eine wohnbauliche Entwick-
lung vor, die jedoch in den vergangenen Jahren stadtebaulich
nicht umgesetzt wurde.

Um die dem Standort angemessene gemischte Nutzung auch
weiterhin zu sichern, stadtebaulichen Fehlentwicklungen jedoch
vorzubeugen, wird dieser Bereich als Mischgebiet bzw. in einer
Teilfldche als Sondergebiet fiir den Einzelhandel ausgewiesen.
Auch hier soll kinftig die Einzelhandelsnutzung gesteuert wer-
den, um nicht gewiinschten Agglomerationen vorzubeugen und
die Einzelhandelsvorhaben im Bereich Horst planerisch zu unter-
stitzen.
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7.6 Leitbild Verkehr Eine erste Abstimmung mit dem zustandigen Straflenbauamt

Die ibergeordneten verkehrlichen Belange werden im Rahmen des
Verkehrskonzeptes der Stadt gesondert behandelt.

im Rahmen dieser Bauleitplanung werden die Flachen fir den
fiekenden Verkehr, ruhenden Verkehr sowie die Andienung mit
Bus, PKW, Fahrrad oder fiir Fuigingerinnen / Fulgénger Uber-
priift. Fur afle Verkehrsarten sind bzw. werden kiinftig die erforder-
lichen Flachen gesichert.

7.6.1 FlieRender Verkehr

Die ,Rendsburger Strae’ (B 203) im Westen und die Strale ,Auf
der Hohe' (L 42) im Osten tangieren als leistungsfahige berbrli-
che Hauptverkehrsstraen das Plangebiet. Uber diese erfolgt die
sufere Erschliefung des Plangebietes, und hier vor allem (ber die
B 203 die Anbindung an die Bundesautobahn A 7.

Als Verkehrsanbindung mit tiberértiicher Bedeutung ist auch die
Strafie ‘Domstag’ im Norden des Plangebietes zu nennen. Sie
stellt eine wichtige ortliche Anbindung an die Bundesstrale 76 in
Richtung Kiel dar.

Das Plangebiet ist somit, seiner Versorgungsfunktion und Gberort-
lichen Bedeutung entsprechend, ber leistungsfahige Straflen
angebunden.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt weiter iber die
Sauerstrake, die als innerdrtliche Hauptverkehrsstrale (Sammel-
strale) sowoh! die Gewerbegebiete in "Wilhelmsthal® als auch das
Wohngebiet ‘Blumenviertel” sowie das Schulzentrum erschlieit
und die Verbindung zwischen der B 203 und der Strale "Auf der
Hohe" (Landesstralie 42) darstellt. Die ,Sauerstrale’ ist im Regel-
querschnitt mit 6,50 m Ausbaubreite und seitlich angeordneten
Rad- und FuRwegen durchgéngig ausgebaut.

Sie weist bereits heute in Spitzenzeiten eine hohe Auslastung auf.
Dies ist zum einen bedingt durch die mit dem Schulbetrieb zu-
sammenhingende Verkehrsbelastung, zum anderen auch durch
die bereits stark frequentierte Strate "Horst’, Gber die die bereits
vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen erschlossen werden.

Im Zusammenhang mit der Ansiedlung von (weiteren) groRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben sind auch die zu erwartenden Auswir-
kungen auf den Verkehr zu untersuchen. Die geplante Einzelhan-
delskonzentration und — neuansiediung ist mit einem hohen Kun-
denpotential verbunden und fiihrt zu einer weiteren Steigerung des
Verkehrauskommens sowohl auf der Bundesstrafe als auch auf
der Sauerstrale und in der Strale ‘Horst".

Die Stadt hat daher ein gesamtriumliches Verkehrsgutachten in
Auftrag gegeben, um unter Beriicksichtigung des fir die kommen-
den Jahre prognostizierten Verkehrsautkommens die Leistungsfa-
higkeit und Aufnahmekapazitit der im Umfeld vorhandenen und im
Plangebiet liegenden Verkehrsstraflen und der Kreuzungspunkte
zu Gberprifen.

Auf der Grundlage dieser Untersuchungsergebnisse werden ver-
kehrsienkende MaRnahmen sowie erforderliche punktuelle Aus-
baumaRnahmen aufgezeigt, durch deren Umsetzung auch kiinftig
eine ungehinderte Abwicklung des zu erwartenden Verkehrsauf-
kommens gewahrleistet werden kann. Die Umsetzung der MaR-
nahmen und Handlungsempfehlungen sind Voraussetzung fir eine
reibungsiose Erschliefung des geplanten Einzelhandelszentrums
und werden, soweit planungsrelevant, in der 5. Anderung und 1.
Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 beriicksichtigt.

Das Gutachten liegt in Ausziigen dieser Begrindung bei. Fir eine
funktionierende Verkehrsanbindung des Einzelhandelszentrums
sind lediglich Einzelmatnahmen an den Aus- und Zufahrten zum
geplanten Einkaufszentrum und an den Kreuzungspunkten

1.Rendsburger Stralle/ jetzige Grundstilickszufahrt
2.Rendsburger Strafe / Niewark / Zufahrt Einkaufszentrum
3.Rendsburger Strake / Kadekerweg / Sauerstrae
4.Sauerstrale / Horst / Zufahrt Waffenproduktion
5.Sauerstrafte / Holm (optionat)

6.Sauerstralte / Kolm / Horn (optionat)

erforderlich.

Die Realisierung der v. g. stralenbaulichen Manahmen wird im
Bebauungsplanverfahren soweit erforderlich durch Ausweisung
von Verkehrsfléchen gesichert.

Rendsburg {iber den kinftigen Ausbau ist bereits erfolgt, weitere
Abstimmungen werden im Zuge des planungsrechtlichen Verfah-
rens erfolgen.

7.6.2 Ruhender Verkehr

Im Zusammenhang mit dem baulichen Bestand wurde im Plan-
gebiet ein Fehl an privaten bzw. 6ffentlichen Flachen fur den
ruhenden Verkehr nicht festgestellt, Verkehrsbehinderungen
durch im StraRenraum abgestelite Fahrzeuge 0.4. sind nicht
bekannt.

Fir Neuansiediungen von Einzelhandelsbetrieben bzw. Umnut-
zungen sind im Baugenehmigungsverfahren Stelipiatze in ausrei-
chender Anzahit (gem. Stellplatzerlass) nachzuweisen.

7.6.3 FuBliufiger Verkehr und Radverkehr

Eine Vernetzung stidtischer Bereiche (ber Full- und Radwege
ist ein wesentliches Planungsziel in der Stadtplanung. Die Anbin-
dung von Wohngebieten an Gemeinbedarfseinrichtungen wie
Schulen und Sportanlagen, an Nahversorgungseinrichtungen
(Einzelhande! und Dienstleistungen), gute Anbindungen an sport-
liche Einrichtungen (Fitness-Center) und Freizeitaniagen (Disko-
thek u.a.) und an Naherholungsbereiche im Plangebiet und in der
unmittelbaren Umgebung ist im Plangebiet sichergestellt.

7.7 Leitbild Freirdume, Natur und Umwelt

Die Grundstiicke im Plangeltungsbereich sind Uberwiegend
bebaut. Flachen mit Bedeutung fir Natur und Landschaft werden
durch die Bauleitplanung nicht Gberplant.

Durch die 5. Anderung und 1. Erweiterung des B- Planes  Nr. 21
werden keine Grundstiicksflichen erstmalig in Anspruch ge-
nommen, fir die nicht schon durch den Ursprungs-
Bebauungsplan bzw. durch § 34 BauGB Baurecht besteht. Ledig-
lich durch die im Gutachten vorgeschlagenen punktuellen ver-
kehrlichen AusbaumaRnahmen, die durch die B-Plan- Anderung
gesichert werden, werden in geringfagigem Umfang als Verkehrs-
flachen in Anspruch genommen und vollfiachig versiegelt.

Aufgrund ihrer zugewiesenen Funktion als gewerblich genutzte
Grundstiicke ist der Versiegelungsanteil im Plangebiet insgesamt
relativ hoch. Die Stadt Eckernférde legt allen Planungen einen
hohen 8kologischen Anspruch zugrunde. In diesem Sinne ist es
Ziel der Planung, den Schutz und damit den Erhalt Skologisch
bedeutender Flachen und Elemente zu gewahrleisten.

Die das Plangebiet durchziehenden Knicks, Biotopflichen und
Grunverbindungen sind nach den gesetzlichen Vorgaben zu
erhalten und weiterzuentwickeln. Ein dauerhafter Fortbestand der
Knickstrukturen kann jedoch nur gewdhrleistet werden, wenn
ausreichend Schutzabsténde zu den Knicks eingehalten werden,
in denen bauliche und sonstige Nutzungen unzuldssig sind.
Daher werden in dieser Bauleitplanung entsprechende Schutz-
mafnahmen festgelegt und Versiegelungen und bauliche Nut-
zungen innerhalb der Knickschutzstreifen untersagt. Derzeit
vorhandene bauliche Aniagen, Grundstiickszufahrten und Ne-
benanlagen geniefen Bestandschutz.

Vorhandene natlrliche Elemente wie Bdume bzw. Baumgruppen
sind in ihrem Fortbestand zu sichern. Hier greift neben den Fest-
setzungen im Bebauungsplan auch die Baumschutzsatzung der
Stadt Eckernférde.

Mit Grund und Boden ist gemaR § 1a BauGB sparsam und scho-
nend umzugehen. Ziel der Planung ist es zunéchst, erhebliche
Mehrversiegelungen zu vermeiden. Ist eine Erweiterung baulicher
und sonstiger Anlagen erforderlich, kann der Grad der Versiege-
lung durch den Einsatz sickerfahigen Pflasters, durch Eingri-
nungsmaBnahmen und durch dkologische Aufwertung der nicht
versiegelten Fiachen minimiert werden. Anregungen und Beispie-
le sind im Bauamt der Stadt — Abteilung Naturschutz und Land-
schaftsplanung- zu erfragen.

Bei der Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und des SB-
Warenhauses und der Neuordnung und Umgestaltung der ge-
planten Fachmarkte sollen Neu- u. Umbaumafnahmen in Anleh-
nung an den ‘Kriterienkatalog fiir den Neu- und Umbau umweit-
gerechter Verbrauchermarkte” vom Ministerium fiir Umwelt, Natur
und Forsten des Landes Schleswig-Holstein geplant werden.
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7.8 Leitbild Erholung gegeniber schutzwiirdiger Wohnnutzung wird, insbesondere

Das Plangebiet selbst bietet kaum Mdglichkeiten zur Erholung. Die
Vernetzung des Plangebietes tiber Full- und Radwegeverbindun-
gen mit den im Umfeld vorhandenen Griinflachen (Kieingérten),
dem sudlich angrenzenden Wald und mit den fiir Natur- und Land-
schaft bedeutenden Ausgleichsflichen im sudlich gelegenen Ge-
biet "Marienthal” bieten jedoch gute Mdglichkeiten der Kurzzeiter-
holung.

7.9 Leitbild Ortsbildverbesserung

Der B-Plan-Geltungsbereich liegt an einer der wichtigsten Einfali-
straflen nach Eckernforde. Gerade in dieser 'Eingangssituation”
sind die Ziele und Mafinahmen zur Verbesserung des Ortsbildes
von wesentlicher Bedeutung. Aber nicht nur Eingriinungs- und
Grinerhaltungsmafnahmen sind umzusetzen: um erhebliche
Beeintrachtigungen des Stadtbildes zu vermeiden, sind Art, Um-
fang und Gestaltung von baulichen Anlagen und insbesondere
auch von Werbeanlagen vorzugeben.

Ein erheblicher Anteil der Flachen in den Mischgebieten, den
Gewerbegebieten und den Sondergebieten ist, zurlickzufihren auf
die tberwiegend funktional geprégte Bebauung, Gberbaut bzw.
versiegelt. Durch angemessene Gestaitung der Geb&dude und
durch effektive Eingriinungsmafnahmen der Grundstiicke ist ein
ansprechendes Ortsbild zu sichern.

Die grofliachigen Steliplatzaniagen an der Sauerstrafie und an der
Rendsburger StraRe fiir die vorhandenen Einzelhandelseinrichtun-
gen sind derzeit unstrukturiert; die Gliederung dieser volisténdig
versiegelten Bereiche durch Pflanzinseln mit Baumen ist aus
gestalterischer und tkologischer Sicht anzustreben.

Die Sauerstrale als HaupterschlieBungsstrale des Plangebietes
und die Rendsburger StraRe sind rdumlich zu fassen und der
Straflenrand durchgehend einzugriinen.

Die Regelungen fiir Werbeantagen sollen solchen ‘Auswiichsen’
von Werbung vorbeugen, die das Ortsbild erheblich beeintréchti-
gen wirden.

7.10 Zu erwartende Nutzungskonflikte

Die durch gewerbliche Nutzungen und durch vorhandene Einzel-
handelsbetriebe gepriagten Bereiche im Plangebiet sowie die ge-
mischte Nutzung an der Strafie ‘Domstag” sind nunmehr in der 5.
Anderung und 1. Erweiterung des B-Planes Nr. 21 planungsrecht-
lich entsprechend der tatssichlichen Nutzung zu sichern. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes lassen Uber den derzeitigen
baulichen Bestand hinaus zudem weitere Entwicklungsmdglichkei-
ten zu.

Da das Plangebiet mit Ausnahme von Teilflachen im Mischgebiet
und zuriickliegenden, noch verfiigbaren Fidchen in der Rendsbur-
ger Strale weitgehend bebaut ist, liegt im wesentlichen eine be-
reits verfestigte Plansituation vor.

Die durch die vorhandenen Nuizungen zu erwartenden Lérmbelas-
tungen haften dem Grundstick somit schon als situationsgebun-
den an, ebenso hinsichtlich der Belastung durch Verkehrsemissio-
nen.

Bei einer Neuplanung ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass
nach BImSchG schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete
so weit wie méglich vermieden werden missen. Der Trennungs-
grundsatz von emittierendem Gewerbe, Handel und Dienstleistun-
gen und Wohnen gilt in verfestigten Planungssituationen dagegen
zwangslaufig nur eingeschrankt. im Plangebiet befindet sich an der
Strafle "Domstag” sowie im weiteren Umfeld Wohnnutzung (Wohn-
gebiet Sophienhdh); auferdem wird auch in der sozialen Einrich-
tung auf dem Flurstiick 93/18 gewohnt. Daneben sind auch die
Betriebsleiterwohnhauser in den Sondergebieten und Gewerbege-
bieten vor unzumutbaren Belastungen durch L&rm zu schitzen.

in der Planung ist vorgesehen, die den Einzelhandelsbetrieben
zugeordneten Stellplatzanlagen (> 600) durch geschlossene Bau-
struktur ‘einzuhausen’, um so die Emissionen durch den zu- und
abfahrenden Kundenverkehr zu minimieren. Als nachbarschitzen-
de Mafinahme auch gegeniber der schutzwiirdigen Kleingarten-
nutzung wird auerdem der vorhandene begrinte Wall als zu
erhaltend festgesetzt. Auch ohne konkreten Schallschutz- Nach-
weis ist davon auszugehen, dass durch diesen ca. 4,00 m hohen
Wall bereits ein gewisser Schallschutz gegeben ist.

Fir eine konkrete Beurteilung der Vertraglichkeit der geplanten
Einzelhandelsbetriebe im Horst sowie anderer Gewerbebetriebe

auch hinsichtlich emittierender technischer Anlagen wie Kihige-
rate, Abiuftaniagen u.a. sowie auch hinsichtlich der Anlieferung
von Waren eine schalltechnische Untersuchung auf der Grundla-
ge konkreter Hochbau- und Freiflichenplanung im Baugenehmi-
gungsverfahren erbracht, um die zu erwartenden Emissionen
abschlieftend beurteilen und entsprechende Schutzmafinahmen
aufzeigen zu kénnen.

7.1 Prognose zukiinftiger Entwicklungen

Die Erweiterung und rdumliche Ausdehnung gewerblicher Nut-
zungen Uber den Plangeltungsbereich hinaus ist in der Stadtpla-
nung nicht vorgesehen. Die im Umfeid vorhandenen Kleingarten
stehen kinftig nicht zu Disposition. Sie werden durch die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 erneut planungsrechtlich
festgeschrieben. Nordlich angrenzende Mischnutzungen sowie
bestehende Wohngebiete sind in ihrem Fortbestand gesichert.

Vorhalteflachen fiir weitere gewerbliche Ansiedlungen im Stadt-
gebiet werden Uber die 5. Flachennutzungsplan-Anderung (und
der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 34)
am nordwestlichen Stadtrand bereits planungsrechtlich vorberei-
tet.

8 Altlasten

Bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes ist
die Stadt verpflichtet, bekannte oder vermutete Altlasten zu
beriicksichtigen. Dabei ist eine abschlieRende planerische Kon-
fliktbewaitigung erforderlich. Die Planung darf deshalb keine
baulichen oder sonstigen Nutzungen vorsehen, die mit einer
vorhandenen oder vermuteten Altlast unvereinbar und deshalb
unzuldssig waren, sofern die Beseitigung der Altlast vor Inkraft-
treten des B-Planes oder der Ausfilhrung eines Bauvorhabens
nicht sichergestelit werden kann.

Als Verdachtsstandorte sind u.a. die vorhandenen Tankstellen,
das Autohaus und der Baustoffhandel mit S&gewerk zu nennen.
Altlasten sind bisher nicht festgestellt, kdnnen jedoch im Zu-
sammenhang mit betrieblichen Nutzungen nicht ausgeschlossen
werden. Bei Umnutzungen dieser Grundstiicksflachen ist im
Baugenehmigungsverfahren zu prifen, ob Gefahrdungspotentiale
bestehen und welche Mafinahmen ggf. im Zuge der Neunutzung
erforderlich sind.

9 Eingriffe in Natur und Landschaft

Nach § 6 Abs. 1 LNatSchG ist ein Griinordnungsplan aufzustel-
len, wenn ein Bebauungsplan aufgestellt, geéndert oder ergénzt
werden soll und Natur und Landschaft dadurch erstmalig oder
schwerer als nach der bisherigen Planung beeintréchtigt werden.

Nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung besteht bei der
Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen daher
stets die Pfiicht zu priifen, ob damit erstmalig Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet werden.

Bebauungsplane, die lediglich den vorhandenen baulichen Be-
stand oder zuidssige, aber noch nicht realisierte Eingriffe fest-
schreiben oder Nutzungsanderungen im Bestand erméglichen,
bereiten im Sinne der naturschutzrechtlichen Bestimmungen
keine Eingriffe vor. Gleiches gilt bei Uberplanung bereits beplan-
ter Bereiche, wenn durch die Anderung keine zuséatzlichen Ein-
griffe vorbereitet werden (§ 1a Abs. 3 BauGB letzter Satz).

Die Festsetzung der Uberbaubaren Fiachen entsprechen im
Anderungsbereich des Bebauungsplanes weitgehend den Fest-
setzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes. Durch die Ande-
rung werden keine in den Baugebieten zusétzlichen Eingriffe
i.8.d. naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vorbereitet.

Fur die auf der Grundlage des Verkehrsgutachtens zu realisie-
renden Ausbaumafinahmen an den Knotenpunkten der Haupt-
verkehrsstrafen werden in geringfigigem Umfang Flachen in
Anspruch genommen, die z.T. bisher fir Begrinungsmafinah-
men planungsrechtlich festgesetzt waren. Fir den Ausgleich
werden StraBenrandbegriinung und Anpflanzungsmafnahmen
innerhalb der dffentlichem Verkehrsgriin- Fidchen erfolgen.
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10 Umweltvertraglichkeits-Prifung

10.1 Vorpriifung zur UVP fiir den Bebauungsplan

Die Pflicht zur Priifung der Umweltvertraglichkeit bestimmter Ob-
jekte ergibt sich aus:

» der Richtlinie des Rates vom 27. Juni 1985 (Richtlinie
85 / 337 / EWG), Amtsblatt der Europdischen Gemeinschaften
Nr. L 175 S. 40,

> der Richtlinie 97 / 11 / EG des Rates vom 03. Marz 1997 zur
Anderung der o.g. Richtlinie, Amtsblatt Nr. L 73 S. 5 und

» des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der
IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz
vom 27.07.2001.

Mit den Erlassen vom 31.08.1999 - X 334 - 5841.1.2.1 - und
14.01.2000 - IV 63 - 511.51 - werden Hinweise zur Prifung der
Umweltvertraglichkeit von Vorhaben im Baurecht gegeben. Mit
dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der 1VU-
Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom
27.07.2001, und durch Erlass des Innenministeriums V- 63 ~
5.11.51 vom 20. November 2001 sind diese Hinweise konkretisiert
worden. Das UVP- Gesetz ist seit dem ................. in Kraft.

10.2 Priifung zur Durchfiihrung einer UVP

Die Verpfiichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeits-
priifung besteht fiir ein in der Anlage 1 des UVPG aufgefiihrtes
Vorhaben, wenn die zur Bestimmung seiner Art genannten Merk-
male vorliegen. Sofern GroRen- und Leistungswerte angegeben
sind, ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren, wenn
die Werte erreicht oder tiberschritten werden.

Grundsatzlich ist auch eine B-Plan-Anderung oder —Erweiterung
einer UVP zu unterziehen. Wird der maRgebende Groéfien- oder
Leistungswert durch die Anderung oder Erweiterung eines beste-
henden, bisher nicht UVP- pflichtigen Vorhabens erstmals erreicht
oder tberschritten, ist fir die Anderung oder Erweiterung eine
Umweltvertraglichkeitsprifung unter Beriicksichtigung der Umweit-
auswirkungen des bestehenden bisher nicht UVP- pflichtigen
Vorhabens durchzufihren. Dabei muss nur die Anderung oder
Erweiterung einer UVP unterzogen werden. Es missen daher
keine MaRnahmen beschrieben oder ergriffen werden, mit denen
Umweitauswirkungen des Bestandes vermieden, vermindert oder
ausgeglichen werden sollen.

Die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls findet bei Priifwerten
statt, die unterhalb der Schwellenwerte liegen, die stets eine UVP
erfordern. Eine standortbezogene Vorprifung des Einzelfalls hat
dann zu erfolgen, wenn das Vorhaben trotz abgesenkter Prifwerte
aufgrund besonderer 6rtlicher Gegebenheiten erhebliche nachteili-
ge Umweltauswirkungen haben kann. Die Vorprifung des Einzel-
falls soll nur eine Einschiatzung erlauben, ob und mit weichen
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Da die geplanten Einzelhandelsvorhaben insgesamt den Schwel-
lenwert fir die Vorpriifung von 5000 m?* Geschossfiéche erheblich
iberschreitet, wurde eine Vorpriifung des Einzelfalls nach UVPG
durch das Bauamt, Abteilung Naturschutz und Landschaftsplanung
bereits durchgefiihrt.

Der folgende Umweltbericht enthélt die relevanten Aussagen der
Einzelfallprifung.

10.3  Umweltbericht

Der zu iiberplanende Bereich liegt im siidlichen Stadtteil Eckern-
férdes im Gewerbegebiet Sud (Wilheimsthal). Er wird im Westen
begrenzt durch die hier innerdrtiich verlaufende B 203, im Siden
durch weitere Grundstiicke des Gewerbegebiets, im Osten durch
die Kleingartenanlage Withelmsthal und im Norden durch Gewer-
be- und Wohngrundstiicke. Die derzeitige Nutzung umfasst einen
Baumarkt mit Holzlagerhallen und —flichen sowie einen Holztro-
ckenturm, einen Gartenmarkt mit Freiflache, einen Unterhaliungs-
elektronikmarkt sowie die zugehérigen Parkplatze. Des weiteren
befindet sich auf dem Gelande ein Wohnhaus mit Gartengrund-
stiick. Etwa 1/6 des Gelandes ist zz. ungenutzt und weist Ruderal-
vegetation auf. Es ist weder eine floristische noch eine faunistische
Bedeutung zu erkennen.

Geplant ist eine intensivere Grundstiicksnutzung durch weitere
grolfiachige Einzelhandelsbetriebe, die eine Erhdhung des versie-

gelten Flachenanteils um ca. 1/3 bedeutet. Abgesehen hiervon
wird das Vorhaben weder zu einer erstmaligen noch zu einer
wesentlich verstéarkten Beeintrachtigung von Natur und Land-
schaft fuhren.

Bei Einzelbetrachtung der Schutzgiter lasst sich Folgendes
feststellen:

Mensch Eine stirkere Belastung von Menschen ist allenfalls
durch L&rm und Abgase des zukinftig noch stéarkeren Kfz-
Verkehrs auf dem Grundstiick und seinen Zufahrten zu er-
warten. Diese Belastung ist durch eine entsprechende Ver-
kehrsplanung zu minimieren.

Pflanze Die vorhandene Ruderalvegetation ist nicht als schutz-
wirrdig einzustufen. Der Verlust an Pflanzenmasse kann
durch Baum- und Strauchpflanzungen oder besser noch
durch Dach- und Fassadengriin ausgeglichen werden.

Tier Schutzwiirdige Tierarten sind auf dem Geldnde nicht
bekannt. Fur Insekten u. &. kdnnen durch Dach- und Fassa-
dengriin Ersatzlebensrdume geschaffen werden.

Boden/

Grundwasser Im bislang unversiegelten Gelandeteil herr-
schen Braunerde-Kolluvisole aus Geschiebesanden vor.
Durch die weitere Versiegelung wéare somit keine seltene Bo-
denform betroffen. Die Grundwasserneubildungsrate wiirde
als Folge der Versiegelung reduziert, was aber nur das ober-
flachennahe Grundwasser betrifft. Der Effekt kann durch Ver-
sickerung des Niederschlagswassers an anderer Steile ver-
ringert werden.

Oberflichen-

Wasser |m Plangebiet gibt es keine FlieB- oder Stillgewasser.
Um eine Uberlastung der vorhandenen Regenwasserkanali-
sation als Folge der erhéhten Versiegelungsanteile zu ver-
meiden, sind

1. méglichst groRe Teile der Dachftdchen zu begriinen,

2. Stellplatze, Lagerplatze und Zuwegungen in méglichst durch-
lassiger Befestigung auszufithren,

3. die ggf. dennoch ablaufenden Niederschldge in einem Rick-
haltebecken aufzufangen und

4. anschlieBend Uber eine ggf. zu erweiternde Rohrleitung der
Vorflut Kadekerweg — Domslandmoor — Schiefkoppel — Win-
debyer Au zuzuleiten. Im Verlauf dieser Vorflut ist auch eine
Teilversickerung zur Speisung des oberen Grundwasserlei-
ters méglich.

Klima Die Folgen der zunehmenden Versiegelung (Tempera-
tur, Luftfeuchte, Staub, Verwirbelungen) kénnen durch Dach-
und Fassadengrin sowie durch Baum- und Strauchpflanzun-
gen ausgeglichen werden.

Luft Eine Beeintrichtigung der Luftqualitdt ist allenfalls
durch die Zunahme des Kfz-Verkehrs zu erwarten.

Landschaft Da das Gelande bereits jetzt einer dhnlichen
Nutzung unterliegt, die zukinftig nur intensiviert werden soll,
ist keine zusétzliche Landschaftsbeeintrachtigung zu erwar-
ten.

Kulturgiiter nicht relevant

Sachgiiter nicht relevant
Wechsel-
wirkungen Auswirkungen auf die Verkehrsstrome der

niheren Umgebung sind zu untersuchen. *

FAZIT Da sich die Auswirkungen des Vorhabens im We-
sentlichen auf die Bereiche Niederschlagswasser und
Verkehr reduzieren und die zu erwartenden Beeintrdchti-
gungen jeweils durch entsprechende fachliche Vorgaben
ausgeglichen bzw. erheblich verringert werden kénnen,
besteht keine Notwendigkeit zur Durchfithrung einer
Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP).
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10.4 Ergebnis der Vorpriifung

Die anlage-, bau- und betriebsbedingten Auswirkungen auf die
jeweiligen Schutzgiter wurden gepriift. Im Ergebnis wird festge-
stelit, dass die Notwendigkeit zur Durchfilhrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung daher nicht gegeben ist.

Die v. g. zu erwartenden Auswirkungen auf die Bereiche Nieder-
schiagswasser und Verkehr werden zur Zeit gesondert untersucht.

Derzeit wird unter Beriicksichtigung der geplanten Neubebauung
und Neuanlage von Stellplatzen und Zufahrten auf den Grund-
stiicksfidchen an der Rendsburger Stralle ein hydraulischer Nach-
weis iber die Ableitung anfalienden Niederschiagswassers er-
bracht. Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden in die Bauleit-
planung eingestellt, soweit diese planungsrelevant sind.

In dem genannten Verkehrsgutachten wurden groRrdumige Unter-
suchungen unter Beriicksichtigung der aktuellen sowie der zukiinf-
tig zu erwartenden Verkehrsbelastungen die Auswirkungen des
geplanten Einzelhandelsprojektes dargestelit und erforderliche
Mafnahmen zur Sicherstellung des ungehinderten Verkehrsflusses
aufgezeigt. Fiir den Ausbau erforderliche Fléchen werden bereits in
der Bauleitplanung (als Angebotsplanung) beriicksichtigt.

1. Erliduterungen zu den Festsetzungen

11.0 Allgemeines

Die Reihenfolge nachstehend aufgefiihrter Punkte orientiert sich an
der Aufzéhlung im § 9 Abs. 1 BauGB.

Erlsuterungen und Begriindungen, die sich auf textliche Festset-
zungen beziehen, sind in den nachfolgenden Uberschriften kennt-
lich gemacht. Nicht naher bezeichnete Erléuterungen beziehen
sich in der Regel auf Festsetzungen in der Planzeichnung.

11.1.1  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

Die bereits bebauten Grundstiicke zwischen '‘Domstag’, Rends-
burger Strae und Wohnbebauung "Sophienhth” werden durch die
1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 erstmalig planungs-
rechtlich bearbeitet.

Aufgrund der vorhandenen gemischten Nutzungsstruktur, die dem
Gebietscharakter eines Mischgebietes (MI) nach § 6 BauNVO
entspricht und auch kinftig als solches weiterentwickelt werden
soli, wird nunmehr der vorhandene Gebaudebestand und die ver-
schiedenen Nutzungen wie Einzelhandel (Wohnungsnahversor-
gung), Wohnen, Dienstleistungen, Rdume fur freie Berufe, soziale
Einrichtungen, Gastronomie und Tankstelle planungsrechtlich
durch die Ausweisung von Mischgebieten gesichert.

zu Text Ziffern 1.1.1 und 1.1.2

Der Standort ist sowohl durch Wohnnutzung als auch durch Ver-
sorgungseinrichtungen gepragt. Diese Nutzungsmischung soll
durch raumliche und funktionale Verdichtung durch weitere Bebau-
ungsmoglichkeiten in der Bauflache MI 4 zusétzlich gestérkt wer-
den. Daher wird auf den noch verfugbaren Grundstiicksflachen die
weitere Ansiedlung von Wohnen bzw. wohnveriréglichen Nutzun-
gen planungsrechtlich vorbereitet.

Der an der Kreuzung Rendsburger Strafie/ Domstag ansassige
Lebensmitteldiscounter sowie Apotheke, Backerei-Fachgeschaft
und Fleischerei- Fachgeschaft werden als zuldssige Nutzungen
innerhalb der Bauflachen Mi { und Mt , festgeschrieben, um in
diesem Bereich einer ungesteuerten Einzelhandelsentwickiung
durch Agglomeration weiterer Betriebe auch unter der Regelvermu-
tungsgrenze des § 11 der BauNVO vorzubeugen (in einem Misch-
gebiet sind Einzelhandelsbetriebe sonst aligemein zuléssig).

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben anderer Branchen ist
unzuléssig.

Dariiber hinaus sind auf den Flachen im Mischgebiet, auf denen
zur Zeit kein Einzelhandel betrieben wird (Ml 3 u. Mi 4), Laden und
Geschéfte nicht zuldssig, um hier weiteren Einzelhandels- Ansied-
lungen vorzubeugen, die den stadtebaulichen Absichten zur plane-
rischen Unterstitzung des geplanten Einkaufszentrums an der
B 203 entgegenstehen kénnten.

zu Text Ziffer 1.1.3

Erklartes Ziel dieser Bebauungsplan- Ergénzung ist es, die vor-
handene gemischte Nutzungsstruktur auch weiterhin zu sichern.
Unter diesem Aspekt werden auf der Grundlage des § 1 Abs. 5
der BauNVO Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. Die Unzulds-
sigkeit solcher Betriebe wird damit begriindet, dass deren Be-
triebsstruktur durch einen sehr hohen Flachenbedarf gepragt ist.
Bei Ansiediung eines solchen Betriebes wiirde durch die Fla-
cheninanspruchnahme die ausgepragte Nutzungsmischung nicht
beibehalten und weiterentwickelt werden kdnnen.

zu Text Ziffer 1.1.3und 1.1.4

Um eine hohe Wohnumfeldqualitdt zu gewahrleisten, werden in
diesem Bereich Vergnugungsstatten ausgeschlossen, da als
Folge der Anonymitdt von Besuchern solcher Einrichtungen
haufig eine Verwahrlosung des Umfeldes zu beobachten ist. Als
Begriindung wird in diesem durch Wohnen sehr stark gepréagten
stadtischen Bereich auch auf die durch nachtliche Ruhestdrun-
gen haufig verursachten Konflikte hingewiesen, die aufgrund der
unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung stadtebaulich nicht
vertretbar sind.

AuBerdem soll einer Massierung von Spielhallen, die unter die
Vergniigungsstatten fallen, vorgebeugt werden, da im Kreu-
zungsbereich ‘Wulfsteert’/ Rendsburger Strale, in unmittelbarem
Umfeld des Plangebietes also, bereits ein Spielhallenbetrieb
anséssig ist.

Der mit solchen Einrichtungen hiufig in Zusammenhang ge-
brachte Imageverlust eines Gebietes kann bei einer Anh&ufung
von Vergniigungsstitten zu einem Verdréngungsprozess ge-
wiinschter Nutzungen fiihren. Dies ist meist auch eine Folge
hoher, zu erwirtschaftender Renditen, die das Mietzinsniveau
anheben. Um solchen Fehlentwickiungen vorzubeugen, werden
auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und 6 Vergnlgungsstitten
ausgeschlossen.

Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)
zu Text Ziffer 1.2.1

Eine planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwickiung
in Gewerbegebieten, und zwar auch in den Gebieten, die bereits
volistandig bebaut sind, ist uneridsslich, um dem aktuellen Trend,
Einzelhandelsbetriebe an lukrativen Standorten auferhalb der
innenstadt anzusiedeln, reglementieren zu kénnen. Bei einer
ungesteuerten Einzelhandelsentwickiung ist zu befiirchten, dass
eine fir alle Bevélkerungsschichten ausgeglichene Versorgungs-
struktur langfristig nicht sichergesteilt werden kann und die Woh-
nungsnahversorgung fiir die nicht mobilen Bevdlkerungsschich-
ten, und damit eine der wesentlichen zentralen Funktionen der
Innenstadt, verloren gehen wirde.

Aus diesem Grund hat die Ratsversammlung den Regelbedarf im
Gewerbegebiet "Wilhelmsthal” gesehen und die Festiegung von
vorhandenen und ergénzenden Versorgungsangeboten auf der
Grundlage gutachterlicher Untersuchungen in Sondergebieten
einerseits und die restriktiven Beschrénkungen weitere Einzel-
handels in den Gewerbegebieten andererseits beschlossen.

Um einer Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben unter der
Regelvermutungsgrenze des § 11 der BauNVO vorzubeugen,
werden bis auf wenige innenstadtvertrigliche und standortge-
rechte Einzelhandelsbranchen selbstindige, d.h. von Produkti-
ons- oder Handwerksbetrieben unabhingige Einzelhandelsbe-
triebe ausgeschlossen.

Durch die v. g. Einzelhandelsbeschrankung soilen die Gewerbe-
gebiete dem klassischen Gewerbe-, Produktions- und Hand-
werksbetrieben sowie produktionsbezogenen Dienstleistungsbe-
trieben vorbehalten werden. AuRerdem soll durch diese Festset-
zung die Realisierung des geplanten Einzelhandelszentrums an
der Rendsburger Strale planerisch unterstiitzt werden. (Unter
diesem Aspekt wurden auch in der 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 21 fiir die Gewerbegebiete in den Strallen "Kolm’,
"Holm” und "Horn’ die Einzelhandelsnutzungen beschrankt auf
den Direktverkauf und auf einige Branchen, von denen stadte-
bauliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVO
nicht erwartet werden.)

Ohne die Beschrankung der Einzelhandelszuldssigkeit besteht in
Gewerbegebieten mit bereits vorhandenen Einzelhandelsbetrie-
ben zudem die Gefahr, dass die Ansiediung weiterer Einzelhan-
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delsbetriebe mit hoher Flachenrentabilitat die Grundstiickspreise
derart in die Hohe treibt, dass eine von der Kommune angestrebte
An- und Umsiedlung von den Kosten des Grunderwerbs scheitert.
Auch deshalb werden Einzelhandelsbetriebe bis auf wenige Aus-
nahmen in dem Gewerbegebiet ausgeschlossen; die folgenden
Erlauterungen stellen auf diese Ausnahmen ab.

zu Text Ziffer 1.2.2
(Erganzend zu den Erlduterungen in Ziffer 1.1.1)

Durch diese Festsetzung wird produzierenden Betrieben die Mog-
lichkeit eingeraumt, ihre Produkte an Endverbraucher zu verkaufen
(Direkt-Vermarktung): in diesem Sinne ist Einzeihandelsnutzung
ausnahmsweise zuldssig, wenn sie in unmittelbarem raumlichen
und funktionalen Zusammenhang mit einem Handwerks- oder
Produktionsbetrieb steht, der Einzelhandelsanteil flaichenmaBig
begrenzt und dem Produktions- und Handwerksbetrieb deutlich
untergeordnet ist. Diese ausnahmsweise Zuldssigkeit untergeord-
neten Verkaufs entspricht dem Ziel der Stadt, moglichst vielen
Betrieben einen interessanten und attraktiven Gewerbestandort zu
bieten.

zu Text Ziffer 1.2.3

Die Stadt Eckernforde méchte dariiber hinaus in den Gewerbege-
bieten den Direktverkauf von Betrieben des holzver- und bearbei-
tenden Sektors (einschlieflich Mobel), von Handwerksbetrieben,
die mit Produkten des Baumarktsektors und Gartenbedarf handeln,
Befrieben des Kfz-Handels mit Reparatur- Service und Betrieben
fur den Handel mit Brennstoffen zulassen. Flir diese i.d.R. flachen-
intensiven Betriebsformen ist als Zulassigkeitskriterium keine
Unterordnung des Einzelhandelsanteils fesigelegt, da von diesen
keine negativen stidtebaulichen Auswirkungen (z.B. erhbhtes
Verkehrsaufkommen, Kaufkraftabzug aus der Innenstadt) zu er-
warten sind und diese aufgrund ihrer Flachenstruktur und ggf.
auftretender Emissionen im allgemeinen in Gewerbegebieten einen
geeigneten Standort finden.

zu Text Ziffer 1.2.4

Die Stadt Eckernférde hat im Zusammenhang mit der Aufsteliung
von Bebauungspldnen fir den gesamten Innenstadtbereich (einfa-
cher B-Plan Nr. 4) sowie fur die Gewerbegebiete "Wilhelmsthai’(1.
Erganzung des B-Planes Nr. 21) und "Marienthal’ (B-Plan Nr. 36)
die nach § 8 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungs-
stitten ausgeschlossen. Vorhandene Spielhallen im Stadtzentrum
sind festgeschrieben worden, Erweiterungen wurden hingegen
planungsrechtlich ausgeschlossen.

In dieser 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 wird am Aus-
schluss von Spielhallen und sonstigen Vergniigungsstétten fest-
gehalten, um kinftig einer Agglomeration von Vergnligungsstatten
in "Wilhelmsthal® vorzubeugen.

Im Plangeltungsbereich der 4. Anderung des B-Planes Nr. 21 sind
Spiethalien im raumlichen Zusammenhang mit den Diskotheken
und Gastronomiebetrieben im K 7 planungsrechtlich festgeschrie-
ben worden, die bereits vor der Aufstellung der 1. Ergénzung des
Bebauungsplanes Nr. 21 genehmigt worden waren. Ohne die
weitere Beschrankung besteht in Gewerbegebieten mit bereits
vorhandenen Vergnilgungsstatten, die beliebter Anlauf- und Treff-
punkt sind, die Gefahr, dass das (iblicherweise hohe Mietzinsni-
veau einen Verdrangungsprozess anderer, an sich in Gewerbege-
bieten zulassiger Nutzungen zur Folge hat. Die Zulassung weiterer
Vergniigungsstétten konnte somit Tendenzen zu einem Nutzungs-
wandel des Gebietes ausidsen bzw. verstarken.

AuRerdem erfoigt der Ausschluss auch aufgrund h&ufig zu beo-
bachtender Begleiterscheinungen wie néachtliche Ruhestérungen,
Besucherverkehr u.a., wodurch eine Beeintrachtigung fiir betriebs-
zugehérigen Wohnungen im Plangebiet sowie im Umfeld nicht
ausgeschlossen werden.

Ein genereller Ausschluss von Bordellen, nicht-medizinischen
Massagebetrieben, Eros-Centern, u. anderen Etablissements
(nach der aktuellen Rechtsprechung als gewerbliche Unternehmen
eingestuft) wird in dieser 5. Anderung des Bebauungsplanes nicht
vorgenommen, um dem "Vorwurf' aus dem Weg zu gehen, dass
derartige Betriebe im Stadtgebiet generell nicht geduldet werden.
In dem Gewerbegebiet im Plangeltungsbereich werden diese als
gebietsvertraglich beurteiit, da negative stadtebauliche Auswirkun-
gen nicht zu erwarten sind, wahrend in den Innenstadtbereichen
durch die allgemeine sozialethische Bewertung ein ‘imageverlust’

des Gebietes zu befiirchten wére. Die Ratsversammlung hat
daher im Rahmen der Abw&gung von dem Ausschluss v. g.
Unterarten von Gewerbebetrieben abgesehen.

Sonstige Sondergebiete: Einzelhandel
Allgemein:

Um eine angemessene Versorgungsstruktur zu sichern, hat die
Stadt Eckernférde zahlreiche Aufgaben wahrzunehmen:

- fir alle Bevélkerungsschichten sind ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen sicherzustellen und eine wohnungsnahe
Versorgung zu gewdahrleisten

- die Versorgungsfunktionen eines Mitteizentrums sind zu
erfitlen

- die Wettbewerbssituationen zu sog. Konkurrenzstadten ist im
Sinne einer Stiarkung des gesamtstadtischen Einzelhandels
zu berticksichtigen

- die zentrale Funktion der innenstadt muss auch kinftig durch
Versorgungseinrichtungen mit vielféaltigem Angebot gesichert
werden

- eine Chancengleichheit fir den innerstédtischen Einzethandel
muss auch kiinftig gewahrleistet werden und

- fir die Ansiediung produzierenden Gewerbes sind auch
kiinftig ausreichend Flachen zur Verfligung zu stelien, d.h. es
darf durch die hohe Flachenrentabilitdt von Einzelhandelsbe-
trieben nicht zu einer Verdrangung von Gewerbebetrieben
kommen

Das Instrument der Bauleitplanung ermdglicht eine gezielte
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung bei der Ausweisung von
Sondergebieten fiir den Einzelhandel. Bei der Festsetzung der
Art der Nutzung ist die Gemeinde an den Katalog der Nutzungs-
arten der BauNVO nicht gebunden. Rechtlich hat die Kommune
bei der Inhaltsbestimmung bzw. Konkretisierung der Nutzungen
einen weiten Spielraum. Im Zusammenhang mit der planungs-
rechilichen Ausweisung von Einzelhandelsbetrieben koénnen
neben Branchen und Wirtschaftszweigen auch bestimmte Sorti-
mente als allein zuldssig festgesetzt werden, wenn ausreichend
Griinde fur eine solche Beschrinkung der Planung gegeben sind.

Die derzeit vorhandenen Betriebe im Plangeltungsbereich haben
sich aufgrund der Lage im Stadtgebiet, der Flachenverfiigbarkeit
und der verkehrsmifig guten Anbindung in den vergangenen
Jahren am Standort etabliert und sind fir die Versorgung der
Umlandgemeinden wie auch der Stadtbevélkerung von Bedeu-
tung.

Die Rastversammlung hat daher beschiossen, das Planungs-
instrument Baunutzungsverordnung’ so anzuwenden, dass
durch Bestimmung der zuldssigen Verkaufsflichen und Sorti-
mente, Brachen und Warengruppen sowie Absatz — und Be-
triebsformen der vorhandene Einzelhandelsbesatz gesichert und
bedarfs- bzw. nachfragegerechte Verkaufsflichenerweiterungen
planungsrechtlich erméglicht werden, soweit diese als innen-
stadtvertréglich beurteilt wurden.

In den vorliegenden Einzelhandelsgutachten zum Projekt "Horst’
wurde sowohl durch die Fa. gesa als auch durch die Fa. prognos
deutlich herausgestellt, dass Eckernférde nicht in dem Mafle
Kaufkraft bindet wie seine Nachbarstadte und damit in den letz-
ten Jahren weiter an "Zentralitdt” verloren hat Unter diesem
Aspekt wurden im Rahmen beider Gutachten Moglichkeiten
vermehrter Kaufkraftbindung und die Marktchancen fiir ein Ein-
kaufszentrum mit groRflichigem Verbrauchermarkt bzw. SB-
Warenhaus aufgezeigt. Dieses geplante groRfldchige Warenhaus
ist ein Verkaufssegment, dass bislang in dieser GréfRenordnung
im Stadtgebiet nicht verireten ist, jedoch bei Eckernforder Biir-
gern und den Einwohnern im Umiand nachgefragt ist.

Ziel dieser B-Plan-Anderung und Erweiterung ist es daher (bei
einer gleichzeitigen Beschrénkung des Einzethandels auf wenige
Branchen in den Gewerbegebieten) in dem Sonstigen Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ‘Einkaufszentrum’ die vorhande-
nen z. T. grofifidchigen Einzelhandelsbetriebe in den Bereichen,
in denen bereits heute Einzelhandel dominiert neu zu ordnen und
in eine attraktive Gesamtkonzeption einzubinden.

Dariiber hinaus ist es kommunalpolitisches Ziel, die in den
angrenzenden Bereichen ebenfalls vorhandene Einzelhan-
delsbetriebe festzuschreiben.
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Im Folgenden wird sich die Begrindung u.a. auf die Ergebnisse
des aktuell erstellten prognos- Gutachtens stiitzen, das als Aniage
zu dieser Begriindung in Auszigen beiliegt. Zusammenfassend
wird darin festgestellt, dass eine Gefihrdung der gesamtstadti-
schen Einzelhandelsstruktur und damit nachhaitige negative Aus-
wirkungen (trading-down-Effekt) fir die Innenstadt durch die An-
siedlung eines SB- Warenhauses im "Horst” und geplanter Fach-
markte in vorgesehenem Umfang nicht zu erwarten sind, wenn
Umfang und Sortimente planungsrechtiich vorgegeben werden. Die
Handlungsempfehiungen des Gutachtens zur Dimensionierung des
geplanten Einkaufszentrums wurden in die gemeindliche Abwa-
gung eingestelit.

Dariiber hinaus wurde durch die Ratsversammiung beschiossen,
aufgrund aktueller Planungen des investors und abweichend von
den gutachterlich untersuchten Sortimenten und Verkaufsflichen,
das Angebotssegment ‘Tierfachhandel” zuzulassen. Bei den in
solchen Fachmarkten Gblichen Sortimenten handelt es sich um
nicht innenstadtrelevante Angebote. AuRerdem sollen der geplante
Lebensmitteldiscounter sowie die im raumlichen Zusammenhang
mit dem SB- Warenhaus vorgesehenen Shops geringfiigig gréfere
Verkaufsflichen belegen dirfen. Die Ratsversammiung wird dies
planungsrechtlich umsetzen, um gangige Betreibermodelle zu
ermoglichen. Diese gegentber der projektbezogenen Gutachter-
Untersuchung geringfiigige Verkaufsflachenerweiterung wurde als
nicht ‘Innenstadt- schadigend” beurteilt, da keine unvertraglichen
negativen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur zu erwarten sind.

zu Text Ziffer 1.3.1 ff

Sonstiges Sondergebiet Einkaufszentrum SO gy 1

Diese Teilfiiche ist bereits gepragt durch z. T. grofiflachige Einzel-
handelseinrichtungen (Baumarkt und Baustoffhandel mit holzver-
arbeitendem Betrieb, Sagewerk, einem Fachmarkt fir Unterhal-
tungselektronik sowie einem Fachmarkt fir Gartenbedarf und
Pfianzen), die zum Teil kiinftig fortbestehen bzw. erweitert werden
sollen. Es ist vorgesehen, das Sagewerk aufzugeben.

Um die Auswirkungen des Konkurrenzdrucks im Plangebiet selbst
zu minimieren — der Konkurrenzdruck durch das gepiante SB-
Warenhaus gegeniiber den Gbrigen Anbietern im "Horst” wird u.U.
zu Umverteilungen im Gebiet fithren — ist eine aktive Umsiediung
und Integration bereits vorhandener Anbieter in das geplante Ein-
kaufszentrum vorgesehen.

Es ist geplant, in einem ersten Bauabschnitt ein SB- Warenhaus
zu realisieren, ein Angebotssegment, das in Eckemnfdrde bislang
nicht vorhanden ist.

In einem zweiten Bauabschnitt wird der bestehende Baumarkt
um den ebenfalls auf dem Grundstiick ans3ssigen Fachmarkt fir
Gartenbedarf sowie Fachmarkte / Sektoren aus dem Baumarkt-
und DIY- Bereich ergénzt (Fliesen, Boden- und Wandbelage,
Sanitérbedarf und —objekte).

in rdumlichem und funktionellem Zusammenhang mit v. g. SB-
Warenhaus (Nutzung der Stellplatzaniagen, Anlieferung...) soll u.a.
ein im Plangebiet bereits ansassiger Discounter und der bereits auf
dem Grundstiick ansassige Fachmarkt fur Haushalts- und Unter-
haltungselektronik in das Einkaufszentrum und zwei weitere Fach-
markte baulich integriert werden. Der Elektronik- Fachmarkt soll
kiinftig in seiner Verkaufsflache erheblich erweitert werden.

Es ist vorgesehen, mit dem Investor vertraglich zu vereinbaren, die
vorhandenen v. g. Fachmarkte in der Bauflache 3 (Gartenbedarf,
Elektronik) erst nach Aufgabe des derzeitigen Standortes und nach
Abbruch dieser Gebaude zu eréffnen.

Im einzelnen sind folgende Erweiterungs- und Ansiedlungsvorha-
ben im Sondergebiet mit einer Gesamt- Verkaufsfliche von
13.750 m? vorgesehen:

- neben dem zu erhaltenden Baumarkt bei einer mdglichen
Verkaufsflachenerweiterung ein im baulichen Zusammenhang
mit diesem Betrieb geplanter

- Fachmarkt fir Fliesen- und Sanitérobjekte und -bedarf als
Neubebauung

- Fachmarkt fur Boden- und Wandbeldge einschlieRlich Heim-
textitien und Wohnraumieuchten

- Fachmarkt fur Gartenbedarf und Pflanzen ;

Die VerkaufsflichengréRe fiir diese Sortimente sowie fiir Betrie-
be, die den Handel mit Baustoffen betreiben, darf insgesamt
5.000 m? nicht Giberschreiten.

- Des weiteren soll in einem ersten Bauabschnitt das SB-
Warenhaus mit einer Verkaufsflache von 4.000 m? realisiert
werden. Der Anteil an Lebens- und Genussmitteln sowie Ge-
tranken soll 80 % der VKF (3.200 m?) betragen.

- Im raumlichen Zusammenhang mit diesem Betrieb, jedoch
aullerhalb der Kassenzonen sollen auf max. 500 m? Shops,
gastronomische Einrichtungen und Dienstleistungen angebo-
ten werden.

- Der Investor plant (iberdies die Ansiediung eines Fachmark-
tes fir Mobel mit max. 800 m? Verkaufsflache.

- Zuséatzlich sollen auf 1.000 m? Verkaufsfladche Lebens- und
Genussmittel und Getranke in einem Lebensmitteldiscounter
angeboten werden. Der vorhandene Fachmarkt fir Haus-
halts- und Unterhaltungselektronik soll Erweiterungsméglich-
keiten bis zu einer maximalen Verkaufsfldche von 1.450 m?
erhalten.

- Fur den Handel mit lebenden Tieren, Kleintierbedarf, zoologi-
schen Artikeln sowie Pferd- und Reitutensilien wird innerhalb
des Einkaufzentrums eine Verkaufsflaiche von max. 1.000 m?
planungsrechtlich erméglicht. Es ist vorgesehen, diesen Be-
trieb aus einer Gemengelage im Hafenbereich umzusiedeln.

- Im Zusammenhang mit dem bestehenden Baumarkt sollen
gewerbliche Nutzungen (holzverarbeitende Betriebe) und
sonstige Gewerbebetriebe i.S5.d. § 8 der BauNVO aus-
nahmsweise zuldssig sein.

- Betriebe des Kfz- Handels mit Fahrzeugzubehdr und Repara-
turservice und der Handel mit Bau- und Brennstoffen sollen
dartiber hinaus ermdglicht werden. Fir solche Betriebe und
Anlagen besteht derzeit ein Flachenbedarf im Stadtgebiet.

2u Text Ziffer 1.3.1.1
ergénzt durch Ziffer 1.3.1.2 und 1.3.1.3

Die Ratsversammiung der Stadt Eckernférde hat beschlossen, in
der 5. Anderung und 1. Erweiterung des B-Planes Nr. 21 die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung der
vorgenannten Fachmarkte und des SB- Warenhauses zu schaf-
fen.

im B-Plan werden die zulissigen Sortimente und die jeweiligen
hdchstzulassigen Verkaufsflachen festgelegt, um die Auswirkun-
gen auf den gesamtstidtischen Einzelthandel zu begrenzen.
Gleichzeitig wird fur dieses Einkaufszentrum der nunmehr festge-
legte Sortimentskatalog die Nachfrage in den Angebotssegment
Mébel, Elektronik, Tierbedarf, Lebens- und Genussmittel sowie
Baumarkt bedarfsgerecht abdecken.

Zu Text Ziffer 1.3.1.2

Das SB- Warenhaus wird innerhalb der Baufldche 1 und somit
standortgebunden festgelegt.

Die Vorgabe des Verkaufsflachenanteils fir ,Food” erfolgt unter
der Pramisse, die iibrigen innenstadtrelevanten und Ublicherwei-
se vielfiltigen Angebote beim SB- Warenhaus zu begrenzen.

Unter dem handelsiblichen Begriff ,Food” werden Waren der
Branche Lebens- und Genussmittel sowie Getrdnke und die
handelsiiblichen Lebensmittel-Erganzungs-Sortimente verstan-
den.

Die Offnungsklausel fiir saisonale Verschiebungen im Sortiment
von maximal 10 % fir Food- und Non-Food-Anteile des SB-
Warenhauses erméglicht eine marktiibliche und zeitlich begrenz-
te Angebotsverschiebung, die fiur die Wettbewerbs-Fahigkeit des
SB-Warenhauses von Bedeutung sind. Stédtebaulich relevante
negative Auswirkungen sind durch die Ausweitung nicht zu erwar-
ten.

In Verbindung mit diesem geplanten ‘Kundenmagneten® sollen
innerhalb des geplanten Einkaufszentrums auch kieine Shops
und Dienstleistungen sowie gastronomische Betriebe angesiedelt
werden kénnen. Deren Verkaufsflachengréen werden insgesamt
begrenzt, um hier eine ungesteuerte Anh&ufung kleinerer Laden
zu unterbinden. Die Innenstadt, und hier vornehmlich die Kieler
Strake und die Nicolaistrale, ist geprigt durch eine Vieizahl
kleinerer Laden und Geschafte mit individuell ausgerichtetem und
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2.T. exklusivem Angebot; zu denen die L&den im Harst in direkter
Konkurrenz stehen. Daher wird dieses hochgradig innenstadtrele-
vante Angebot auf insgesamt maximal 500 m? Verkaufs- und
Nutzflache begrenzt.

Die héchstzulassigen Verkaufs- und Nutzflachen firr die Shops,
Gastronomie und Dienstleistungen auRerhalb der Kassenzone des
SB-Warenhauses sind ohne Anrechnung der Verkehrsflachen der
Mall und der dort angeordneten Sozial- und Nebenraume (Vorkas-
senzone, Recyclingbereich, Toiletten, ...) zu veranschiagen. Es
werden in diesem Bereich jedoch nicht nur die reinen Verkaufsfia-
chen auf die 500 m? angerechnet, sondern auch z. B. Gastrono-
mie-Flachen, Flachen von Dienstleistungsbetrieben (wie etwa
Bank, Reisebiiro, Schlisseldienst) u.a. , die nicht Verkaufsflachen
im herkdmmlichen Sinne aufweisen; diese sind als Nutzflachen
anzurechnen. Um die Ansiedlung vielfaltiger Nutzungen von Ver-
kauf Gber Gastronomie und Dienstleister auferhalb der Kassenzo-
ne des SB-Warenhauses zu ermdglichen, die Grdfenordnung
dieses Bereiches insgesamt gleichzeitig steuern zu kdnnen, wird
die Verkaufs- und Nutzfldche mit max. 500 m? festgesetzt.

Zu Text Ziffer 1.3.1.3

In den Baufiachen 2 und 3 sind im rdumlichen Zusammenhang mit
dem SB- Warenhaus und dem Baumarkt solche Fachmarkte und
Discounter vorgesehene, die das Angebot bedarfs- und nachfrage-
gerecht erganzen und schédliche Auswirkungen auf die Innenstadt
nicht erwarten lassen:

1.) Die Nachfrage nach Mébeln und Einrichtungsbedarf ist derzeit
im Stadtgebiet nicht zufriedenstellend. Daher hat die Ratsver-
sammiung beschiossen, pianungsrechtlich die Ansiedlung von
Mdbelgeschéften zu ermdglichen.

2.) Die Ratsversammiung hat beschlossen, die Moglichkeiten zur
Ansiedlung fir ein erweitertes Angebot bei Haushalts- und Unter-
haltungselektronik zu schaffen, da diese Warengruppe im Stadtge-
biet insgesamt nur in sehr geringfugigem Umfang angeboten wird.

3.) Auch der vorhandene Baumarkt deckt zur Zeit nicht die Nach-
frage und entspricht zudem nicht heutigen Kundenvorstellungen.
Verkaufsflichenerweiterungen sollen daher ebenfalls planungs-
rechtlich ermdglicht werden. Zudem wird kiinftig aus betriebsstruk-
turellen und marktstrategischen Griinden die bauliche Zusammen-
legung von Gartenmarkt und Baumarkt angestrebt. Der Handel mit
Baustoffen kann in dieses Marktsegment integriert werden.

4.) Discountmérkte haben heute einen hohen Stelienwert bei der
Lebensmittelversorgung, auch der Nahversorgung. Der in das
Einkaufszentrum zu integrierende Discountmarkt soll sich auf eine
heutige {ibliche Marktgrote erweitern kbnnen.

5.) Der Tierfachhandel (auch Handel mit lebenden Tieren) ist
bereits in Eckernforde ansassig. Da dieses Angebot keine negati-
ven Auswirkungen auf den innerstadtischen Einzelhandel erwarten
jasst, in jedem Fall aber im Stadtgebiet gehalten werden soll, soll
sich dieser Betrieb innerhaib des geplanten Einkaufszentrums
etablieren kdnnen.

Andere als in den textlichen Festsetzungen genannte Sortimente
und Warengruppen, Betriebs- und Absatzformen sind im Sonder-
gebiet Einkaufszentrum nicht zuléssig.

Zu Text Ziffer 1.3.1.4

Unter dem Aspekt der Konkurrenz zum Innenstadthandel ist es
geboten, die in der Eckernférder Innenstadt typischen Sortimente
als Randsortimente in dem geplanten Einkaufszentrum flachen-
mafig zu beschranken. Der Rat hat sich daher bewusst gemacht,
welche zentrenrelevanten und fiir die Nahversorgung wichtigen
Sortimente Ublicherweise in Fachmarkten angeboten werden. Es
ist daher kommunalpolitisch gewolit, diese innenstadtrelevanten
Sortimente nur soweit zuzulassen, dass sie den Fachmarkten
deutlich untergeordnet sind, aber dennoch die Konkurrenzfahigkeit
solcher Markte sichergestelit werden kann.

zu Text Ziffer 1.3.2 ff

Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel SO g2

Diese Teilftache ist geprigt durch z.T. grofflachige Einzelhan-
delseinrichtungen vomehmilich fir Guter des Lebens- und Ge-
nussmittelbereiches sowie der Bekieidungsbranche, einer Tank-
stelle und einem Auto-clean-wash-park. Auflerdem hat sich in
diesem Abschnitt der Strale 'Horst” in den letzten Jahren durch
Agglomeration von kleineren unter der Regelvermutungsgrenze

des § 11 der BauNVO (>700 m? Verkaufsfiache) liegenden Fach-
geschéften ein kleines ‘Einkaufszentrum’ entwickelt. Angeboten
werden Textilien, Schuhe und Lederwaren, Getranke, Drogeriear-
tikel und Kfz-Zubehbr; hier ist auch ein Imbiss vorhanden.

Allgemein:

Die Ratsversammiung wird der Empfehlung des prognos- Gut-
achtens folgen und das vorhandene Angebot an Textilien und
Schuhen kinftig planungsrechtlich nicht erweitern. Es handelt
sich bei diesen Sortimenten um hochgradig innenstadtrelevante
Waren, die die Einkaufsstruktur im Zentrum deutlich pragen. Um
diese zentralen Angebotsstrukturen weiterhin zu stérken, soll
keine zusétzlich Konkurrenz zur Innenstadtlage ermégiicht wer-
den. Daher wird der Verkaufsflichenbestand fiir diese Waren-
gruppen festgeschrieben.

Lebens- und Genussmittel sowie Getrdnke werden ebenfalls in
ihrem Verkaufsflichenbestand festgeschrieben. Erweiterungen
sind hier zukiinftig kommunalpolitisch nicht gewolit, letztlich auch
um das geplante SB- Warenhaus mit umfangreichem Frischewa-
renangebot zur Versorgung mit Lebensmitteln planerisch zu
unterstitzen.

2Zu Text Ziffer 1.3.2.1

Die ‘konservierenden Festsetzungen® des Bebauungsplanes
sowohl hinsichtlich der Sortimente als auch der Verkaufsfldchen-
grofen insgesamt sichern die stadtebauliche Absicht, den Kon-
kurrenzdruck auf die Innenstadtanbieter und auch auf das ge-
plante SB- Warenhaus zu begrenzen. Die heute vorhandenen
Angebote sind in dieser fir die Bevélkerung wichtigen Versor-
gungsfunktion zu erhalten und als "Erganzung” zum geplanten
Einkaufszentrum zu betrachten.

Die bislang nicht vorhandenen kiinftig zuldssigen Warengruppen,
Betriebs- und Absatzformen werden planungsrechtlich ermdg-
licht, um z.B. Umsiedlungen von Markten in Gemengelagen ohne
Erweiterungs- und Entwicklungsmdglichkeiten genehmigen zu
kénnen, deren Angebot nachweislich als innenstadtvertriglich
beurteilt werden kann. In diesem Zusammenhang ist z.B. der
westlich der Rendsburger Stralle ansissige Betrieb fiir Boden-
und Wandbeldgen zu nennen. Aufgrund des bisher fehlenden
zufriedenstellenden Angebotes an Mobeln sind auch Mbbelge-
schéafte zuldssig.

Ebenfalls zuiissig sind Tankstellen und Kfz- Betriebe sowie
Reparatur- und / oder Servicebetriebe, fir die ein Flachennach-
bedarf festgestelit wurde.

Daruber hinaus kdnnen die zur Zeit durch Einzelhandelsbetriebe
genutzten Grundstiicke in der StraRe ‘Hérst” im Sinne einer
geordneten Nachnutzung auch durch standortvertragliche Ge-
werbebetriebe belegt werden.

Zu Text Ziffer 1.3.2.2 und Ziffer 1.3.2.3, 1.3.2.4

Durch textliche Festsetzung wird der derzeitige gesamte Ver-
kaufsflachenbestand je Branche als Obergrenze fesigelegt.
Grund fiir diese Verkaufsflichenbegrenzung ist der Planungswille
der Stadt, einer kiinftigen Aufweitung des innenstadtrelevanten
Warenangebotes: Schuhe und Textilien planungsrechtlich entge-
genzuwirken. (siehe "Einzelhandels-Perspektiven Eckernforde, S.
60).

Wesentliche Erweiterungen der Sortimente oder Verkaufsfldchen
sind daher nicht zuldssig.

Die Verteilung der Verkaufsflaichen innerhalb des Gebietes ist
nicht auf einzelne Standorte festgelegt, um bei Umsiedlungen
und Standortaufgaben eine gewisse Flexibilitit zu bieten und im
Gebiet ansdssige Betriebe als Folgenutzung zuzulassen.

Zu Text Ziffer 1.3.2.5

Die Beschriankung von Randsortimenten wird in diesen Sonder-
gebieten SO g2 fiir erforderlich gehalten, um eine deutliche
Unterordnung dieser zu den zuldssigen Fachmarkten sicherzu-
stellen und wesentliche Ausweitungen von Sortimenten (ber den
derzeitigen Bestand hinaus durch zahlreiche vielfaitige
‘Randangebote’, die ggf. innenstadtschadigende Verdrangungs-
wirkungen zur Folge haben kénnen, zu unterbinden.

Der im Gutachten genannten Handlungsempfehlung zur Be-
schrinkung des innenstadtrelevanten Angebotes im ‘Horst’
wurde somit gefolgt.
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zu Text Ziffer 1.3.3 ff

Ubergreifende Festsetzungen fiir die Sonstigen Sondergebiete

Bei der Ausweisung von Sondergebieten muss im B-Plan festge-
setzt werden, ob Raume fur freie Berufe i.S. von § 13 BauNVO
zuldssig sind.

Die durch den Rat beschlossene Zuiassigkeit begriindet sich darin,
dass im Zusammenhang mit dem Einkaufszentrum im Sinne eines
Kundenzentrums auch Raume fiir Freie Berufe angeboten werden
sollen. ‘Auch im Sinne einer geordneten Nachnutzung ist eine
solche Nutzung kiinftig zulassig.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von betriebszugehorigen Woh-
nungen wird durch entsprechende Festsetzung in den Sonderge-
bieten gesichert, um die Mdglichkeit einer Betriebsleiterwohnung
bzw. fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal im Zusammenhang
mit den Einzelhandelsbetrieben einzurdumen.

Im Zusammenhang mit der Integration bereits anséssiger Einzel-
handelsbetriebe in das geplante Einkaufszentrum ist auerdem mit
freiwerden Grundstiicken / Gebiuden zu rechnen, fir die u.a. eine
gewerbliche Nachnutzung durch Handwerks- und Produktionsbe-
triebe ermdglicht wird. Fir diese gewerbliche Grundstiicksnutzung
sollte fiir Betriebsinhaber die Méglichkeit des ‘'Wohnens am Be-
trieb” vorgesehen werden.

Die Koppelung dieser Wohngeb&ude an die betriebliche Nutzung
wird tiber Eintragung von Baulasten gesichert.

Im gesamten Plangeitungsbereich sind Vergnigungsstatten aus-
geschlossen.

11.1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Vorgaben zum MaB der baulichen Nutzung in den Mischgebie-
ten

1. Uberbaubare Flachen:

Die quantitative sowie die qualitative Ausnutzung der Grundsticks-
flachen wird in Anpassung an die tatsachlich vorhandene Bebau-
ung vorgenommen. Aufgrund der sehr heterogenen Bebauungs-
struktur, die sich jedoch aus den Anforderungen der verschiedenen
Nutzungen ableiten lasst, werden fir die einzelnen Bauflichen
gesonderte Festsetzungen vorgenommen.

Fir die straBenseitigen Grundstiicke wurde, dem Gebietscharakter
und § 17 der BauNVO entsprechend, eine GRZ von max. 0,6
festgesetzt, die bauliche Erweiterungen ermbglicht, planerische
Freiheit gewahrieistet und damit eine Bandbreite verschiedener
mischgebietsvertraglicher Nutzungen, die durch B-Plan zuldssig
sind, ermdglicht.

Aufgrund der Anforderungen an das Wohnumfeld und zugunsten
eines hoheren Freiflichenanteils wurde fur die ‘Hinterlieger-
grundstiicke” eine GRZ von 0,4 vorgegeben.

2. _Gebéudehéhen

Die Festsetzungen der max. zuldssigen Geb&udehthen sind in
Anlehnung an die bestehenden Gebéude festgesetzt worden.
Durch diese Festsetzungen wird eine Geb3udehdhenabstufung
zwischen der Stralenrandbebauung und den Gebduden auf den
"Hinterliegergrundstiicken’, deren Grundstiicksfldchen unmittelbar
an die Einzel- und Reihenhausbebauung in der Stralle
"Sophienhdh” angrenzen, gewshrleistet und ein harmonisches
Einfligen einer moglichen Neubebauung in die stadtebauliche
Gesamtstruktur, unter Beriicksichtigung auch des Nachbarschut-
zes (Verschattung), gewahrleistet.

Da die ErschlieBung der ‘Hinterlieger” durch Geh- Fahr- und Lei-
tungsrechte gesichert wurde bzw. eine ErschlieBung noch verflig-
barer Flachen nur Uber private Grundstiicke (Stellplatzanlage)
ermoglicht werden kann, wurde hier die max. zulassige Gebaude-
hohe tiber vorhandenem Gelandeniveau vorgegeben.

Vorgaben zum MaR der baulichen Nutzung in_den Sonstigen
Sondergebieten

1.) iberbaubare Flachen:

Aufgrund der ‘vorhabenbezogenen” Planung in dem Sondergebiet
Einzelhandel innerhalb der Teilfliche 1 (SO ex 1) werden fir die
vorhandenen und die geplanten Gebaudeabschnitte Baugrenzen

festgesetzt. Das S&gewerk sowie das Betriebsleiterwohnhaus
sollen kinftig fortfallen. Innerhalb der dargestellten Baugrenzen
werden im Ubrigen der vorhandene Gebdudebestand sowie die
vorgesehenen Verdnderungen (Anbau, Rickbau) der Baukorper
berlicksichtigt. Zudem wird eine Neubebauung auf den bislang
als Holzlager genutzten rickwartigen Grundstiicksflichen im
Zusammenhang mit dem vorhandenen Gebdudebestand pla-
nungsrechtlich erméglicht.

in einem zweiten Bauabschnitt sollen die Gebaude, in denen zur
Zeit der Gartenmarkt sowie der Elektronik- Fachmarkt unterge-
bracht sind, fortfailen und die Stellpldtze entsprechend auf diesen
Flachen erweitert werden.

Durch eine gezielte Anordnung und zusammenhangende Bebau-
ung vorhandener und geplanter Baukérper kann eine Abriegelung
der stark frequentierten Stellplatzanlagen gegeniiber der (schutz-
wirdigen) Nachbarschaft (Wohngebiet Sophienhoh) erreicht
werden. Die zu erwartenden Belastungen durch Verkehrsemissi-
onen werden durch diese baulichen Mafnahmen bereits mini-
miert werden.

Die zuldssige Grundfldche als Hdchstmaf der baulichen Nutzung
(nur Geb3ude) wurde unter Beriicksichtigung der geplanten
Bauabschnitte festgelegt. Sie korrespondiert mit der Vorgabe der
héchstzulassigen Verkaufsflachen in diesem Sondergebiet.

In dem Sondergebiet Einzelhandel innerhalb der Teilfliche 2
(SO en 2) wird die quantitative Ausnutzung der Grundstiickflachen
aus dem Ursprungs-Bebauungsplan tbernommen und durch die
angegebene Grundflichenzahi (GRZ 0,6) vorgegeben. Nach der
derzeit giiltigen BauNVO (§ 19) darf der Anteil der (iberbaubaren
Flachen zu 50% durch Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten
sowie Nebenaniagen (iberschritten werden, wobei die Kappungs-
grenze bei einer GRZ von 0,8 liegt.

Diese Festsetzungen ermdglichen planerische Freiheiten, wie sie
fiir eine gewerbliche / betriebliche Nutzung der Grundstiicksfla-
chen und auch mdoglichen gewerblichen Folgenutzungen in den
Sondergebieten SO gwz angemessen erscheinen. Die maximale
Uberbauung und Versiegelung wird unter dkologischen Gesichts-
punkten begrenzt, um Folgeprobleme durch zu hohe Abflussspit-
zen, negative Veranderungen des Kleinklimas durch Aufheizung
und den Erhalt der wenigen vorhandenen Griinelemente langfris-
tig zu sichern. Zudem soli die beabsichtigte Begriinung der Stra-
Renrander zu einer Verbesserung des Ortsbildes beitragen.

2.) Gebsudehohen in den Gewerbegebieten und den Sonderge-
bieten (SO gn 1 und SO gy 2)

zu Text Ziffer 2.1

Die Festsetzungen der maximal zuldssigen Gebaudehdhen
erfolgt, um eine mafistabliche Entwicklung der Baukdrper und
damit ein Einfugen in das Orts- und Landschaftsbild zu gewahr-
leisten. Die maximal zuldssige Gebdudehshe orientiert sich im
wesentlichen an im Gebiet vorhandenen Gebaudehdhen. Die
festgesetzten Hohen ermdglichen eine funktionsgerechte Bebau-
ung, die den betrieblichen Belangen innerhalb der Gewerbegebie-
te und der Sondergebiete gerecht wird.

Fiir die Gebaude- Hthenbegrenzungen wird der Hohenbezugs-
punkt mittig vor dem Grundstiick auf der Fahrbahn-Oberflache
der zugehdrigen ErschlieBungsstralle festgesetzt; fur die Hinter-
lieger kann die Geb&udehohe von der auf dem Grundstiick vor-
handenen Geldndehdhe bestimmt werden.

zu Text Ziffer 2.2

Untergeordnete und technisch erforderliche Bauteile, welche fir
die Eigenart des Betriebes erforderlich sind, durfen die Hohen-
festsetzungen Uberschreiten. Diese Bauteile sollen in ihren Ab-
messungen deutlich kleiner sein als die Hauptbaukdrper.

Das Erfordernis technischer Aufbauten ist im Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen. Sie sind nach Mdglichkeit so anzuord-
nen und zu gestalten, dass der gestalterische Gesamteindruck
des Baukdrpers nicht gestort wird.

11.2 Bauweise, ilberbaubare und nicht iiberbaubare
Grundstucksflichen sowie die Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(siehe dazu auch Ausfihrungen unter Ziffer 11.1.2)

zu Text Ziffer 3.
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iiberbaubare, nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die Gewerbegebiete und die Sondergebiete SOgn 1, SOgn 2
wird festgelegt, dass Lager- und Ausstellungsflachen nur innerhalb
der ausgewiesenen (iberbaubaren Flachen zuldssig sind.

Durch diese Festsetzung soll Fehlentwicklungen und Auswiichsen
vorgebeugt werden, die heute bereits im Gebiet festgestelit werden
kénnen: Verkaufs- und Ausstellungsfléchen im Zusammenhang mit
Produktions- oder Handwerks- sowie den vorhandenen Einzelhan-
delsbetricben werden aus verkaufsstrategischen Grinden und
unter dem Aspekt maximaler Grundstiicksausnutzung in Flachen,
fur die ein Anpflanzgebot besteht und die zur raumlichen Gliede-
rung und Durchgriinung des Gebietes vorgehalten werden sollen,
bzw. in Knickschutzbereiche ausgedehnt. Dies steht jedoch dem
stadtebaulichen Ziel, namlich der Aufwertung des Ortsbildes durch
trennende und gestaltende Grinflichen und durchgriinte Stell-
platzanlagen, entgegen und wird daher zukinftig untersagt.

Im Mischgebiet wird, der vorhandenen Bebauungsstruktur an der
Strae ‘Domstag” sowie der Bebauung an der Rendsburger Stralte
entsprechend, eine offene Bauweise mit seitlichen Grenzabstan-
den zwischen den Gebauden festgesetzt, um diese offene Bebau-
ungsanordnung auch kinftig zu sichern. Sie wird Oberdies auch
durch die Festlegung von Einzel- Bauflichen gewahrleistet.

11.11 Verkehrsflachen

Die Festsetzung der (dffentlichen) Verkehrsflachen sichert die
vorhandene 3ufere und innere ErschlieBung des Plangebietes.

Alle Grundstiicke im Plangebiet sind erschlossen. Zuséatzliche
StraRen oder Fufl- und Radwege —Verbindungen werden nicht
erforderlich.

Festsetzung von StraRenverkehrsflichen:

Im Zuge dieser Bauleitplanung wurde ein gesamtréumliches Ver-
kehrsgutachten erstellt und darin die verkehrlichen Belastungen
auf der ‘Rendsburger StraRe’, der "Sauerstralle’ und der Strafle
"Auf der Hohe sowie der Strae ‘Domstag” und der Stichstraen
im Plangebiet ‘Wilhelmsthal” untersucht. Unter Beriicksichtigung
des durch die Realisierung des SB- Warenhauses zunehmenden
Verkehrsaufkommens und der fir 2015 prognostizierten Verkehrs-
zunahme werden punktuelle Manahmen an den Verkehrsknoten-
punkten aufgezeigt, die eine reibungsiose Verkehrsabwickiung in
den kommenden Jahren gewahrleisten. Die fir diese Ausbaumaf-
nahmen erforderlichen Flachenbedarfe werden als StraRenver-
kehrsflachen in der Bauleitplanung (im Sinne einer Angebotspla-
nung) festgesetzt.

Die einzelnen Mafinahmen werden daher in Kirze erlautert. Erfor-
derlichkeit, Prioritit sowie die Angaben zu Verkehrsstirken etc.
sind der Anlage "Verkehrsgutachten” zu entnehmen:

1.) Rendsburger StraBe / Zufahrt Baumarkt - Einkaufszentrum

Der jetzige Anschluss an die B 203 (bisher Zu- und Abfahrt) bleibt
bestehen, wird jedoch nur noch als Abfahrt in Richtung Eckernfor-
de zugelassen. Verénderungen am Straflenkdrper der B 203 sind
hier nicht vorgesehen.

2.) Rendsburger Strafe / Niewark / Zufahrt Einkaufszentrum

Es wird hier eine Kreuzung ausgebildet und mit Lichtsignalanlagen
versehen. Die Bundesstraile wird in diesem Abschnitt fiir die Anla-
ge einer Rechtsabbiegespur zum Einkaufszentrum aufgeweitet.
Die MafRnahme ist innerhalb und auch auflerhalb des Geltungsbe-
reiches dargestellt (ohne normativen Charakter).

Anstelle eines Planfeststellungsverfahrens fiir diese Anderung an
der Bundesstrafie wird von § 17 Abs. 3 Gebrauch gemacht. Der
Geltungsbereich dieser Bebauungsplan-Anderung wird aufgeweitet
und die Flachen fir die geplante Rechtsabbiegespur mit einbezo-
gen. Diese B-Plan-Anderung ersetzt damit das Planfeststellungs-
verfahren.

3.) Rendsburger StraRe / Kadekerweg/ Sauerstrafie

Die vorhandene signalgesteuerte Kreuzung bleibt bestehen. Zu-
sétzlich wird eine Rechtsabbiegespur von der Bundesstrasse in die
Sauerstrafte erforderlich. Diese Ausbaumafnahme wurde bereits
in der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 ber{icksichtigt.

4.) SauerstraBe / Horst / Zufahrt Waffenproduktionsbetrieb

Dieser Kreuzungspunkt soli kinftig als Kreisverkehrsplatz aus-
gestaltet werden. Der Kreisverkehrsplatz wird mit einen Durch-
messer von 26,00 m auszubauen sein, um einen reibungslosen
Verkehrsfluss gewdhrleisten zu kénnen. Dafiir werden im Gel-
tungsbereich dieser 5. Anderung und 1. Erweiterung des Bebau-
ungsplanes Nr. 21 wie auch in der 4. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 21 bisher private Grundstiicksflichen zu erwerben
sein. Zusatzlich wird eine Rechtsabbiegespur (Aufstellspur) in der
Sauerstrafle angelegt.

Die Realisierung dieser Ausbaumafnahme wird durch Auswei-
sung von Strafienverkehrsflichen in entsprechendem Umfang
planungsrechtlich vorbereitet.

in dem Verkehrsgutachten wurde alternativ die Ausweisung einer
signalgesteuerten Kreuzung vorgeschlagen. Aufgrund der gerin-
gen Entfernung zur signalgesteuerten Kreuzung B 203 / Sauer-
straRe wird diese Losung nicht als optimal angesehen, da zu
erwarten ist, dass durch Riickstau in Spitzenzeiten ein reibungs-
loser Verkehrsfluss nicht gewéahrieistet werden kann.

5). Sauerstrafle / Holm

Die MaRnahmen sind zur Zeit nicht dringend erforderlich, kénnen
jedoch zukiinftig die Verkehrssituation verbessern und eventuel-
len Kapazitatsengpissen entgegenwirken. Durch eine Aufweitung
der Fahrbahn in der Sauerstrafle wird die Einfahrt in das Gewer-
begebiet in der Strale Holm erleichtert und ein Ruckstau auf der
Sauerstralle vermieden.

6.) SauerstrafRe / Kolm / Horn (nicht im Plangeltungsbereich)

In diesem Kreuzungspunkt soll zukinftig ein Mini- Kreisverkehrs-
platz angelegt werden, durch den kinftig das ‘Einfadeln” in den
flieRenden Verkehr auf der SauerstraBe erleichtert werden soll,
ohne dass der Verkehrsfluss auf der Hauptverkehrsstrale da-
durch behindert wird.

Im Ubrigen ist die "SauerstraRe’ als HaupterschlieBungsstrasse
des Plangebietes mit 6,50 m Ausbaubreite fir die derzeitigen
Verkehrsbelastungen ausreichend dimensioniert. Auch ein weite-
rer Ausbau der Stichstrae "Horst’ ist nicht vorgesehen.

Der Ausbau der BundesstralBe kann nur im Einvernehmen mit
dem StraRenbauamt erfolgen und bedarf eines Planfeststel-
lungsverfahrens bzw. einer Freistellung von diesem.

Die Festsetzung der ,Verkehrsfldchen” umfasst nicht nur Flachen
fur den Fahrverkehr, sondern auch Fléchen fiir FuB- und / oder
Radwege sowie Strallenbegleitgriin (Bankette) als Gliederungs-
flachen. Im Zuge der Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 21
wurde festgestellt, dass die vorhandenen Fufl- und Radwege gut
ausgebaut sind; ein weiterer Bedarf wird nicht gesehen.

Die straBenbegleitenden FuB- und Radwege im Bereich der
SauerstralRe und der Strale "Horst® bleiben auch kiinftig erhal-
ten. Dies wird bei den vorgesehenen Straflenausbaumafinahmen
entsprechend beriicksichtigt.

Die Anzahl der vorhandenen &ffentiichen Parkplédtzen wurde im
Zuge der Planung Uberprift. Es werden keine weiteren 6ffentli-
chen Parkplatze ausgewiesen, da diese in ausreichender Anzahl
vorhanden sind. in dem Gewerbegebiet in der Strafle ‘Horst” sind
Stellplatze auf den jeweiligen privaten Grundstiicken bedarfsge-
recht angelegt worden. Im Bereich des Wendeplatzes stehen
aulerdem einzelne Parkplatze zur Verfiigung.

Private Stellplitze und Zufahrten von der Bundesstrale:

im Zusammenhang mit dem geplanten SB-Warenhaus und den
vorhandenen und neu zu integrierenden Fachmarkten auf den
Grundstiicken Rendsburger Strafle 117 werden weitere Stellplat-
ze, insgesamt ca. 500 — 550 ST entsprechend der geplanten
Nutzungen und der Zunahme an Verkaufsflichen angelegt. Die
Erschlieflung dieser Steliplatzanlage wird zukiinftig sowoh! Gber
die Bundesstrale als auch tber die Strafe ‘Horst" erfolgen. Die
Abwicklung des Anlieferverkehrs ist (ber die Strale "Horst’
geplant.

Die ErschlieRung der vorhandenen Steliplétze fir die sudlich des
Wismarweges liegenden Liden und Fachmérkte erfolgt aus-
schlieflich von der Strale "Hérst, um den abfiieBenden Kunden-
verkehr {iber die signalgesteuerte Kreuzung Sauerstrale — B 203
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— Kadekerweg abzuwickeln. Diese Verkehrsfihrung wurde in der
gutachterlichen Untersuchung zugrundegelegt, weitere neue Zu-
fahrten von der Bundesstrafie sind nicht mdglich.

Die Tankstellen an der Rendsburger Strale werden direkt von der
Bundesstraie angefahren, mit Ausnahme der dem Warenmarkt in
der Strafe Horst zugeordneten Tankstelle, die lediglich Uber die
Strale "Hoérst” angefahren werden kann.

Die bestehenden Grundstiickszufahrten von der Bundesstrafle
sind durch das StralRenbauamt genehmigt und werden in ihrem
Fortbestand gesichert. Die bereits durch das Straenbauamt ge-
nehmigte Stellplatzzufahrt fir den Mode-Fachmarkt in der Rends-
burger StraRRe 115 bleibt daher als Zufahrt bestehen.

Fir die Einzelhandels- und Dienstieistungseinrichtungen an der
StraRe ‘Domstag’ sind ausreichend Stellplatze vorhanden. Diese
Stellplatzanlage wird nur (iber die Strae ‘Domstag” angefahren,
eine direkte Zufahrt zur Bundesstrae B 203 ist aus verkehrstech-
nischen Griinden nicht méglich. Diese Zufahrt wird daher pla-
nungsrechtlich festgelegt.

Durch textliche Fesisetzung in Ziffer 4.2 sind Grundstiickszufahr-
ten neben den in der Planzeichnung innerhalb der Stralenrandbe-
griinung (Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen) festgelegten Zufahrten nicht még-
lich. Die Grundstiickszu- bzw. -abfahrten sind zudem in der Plan-
zeichnung festgelegt.

11.12 Versorgungsflichen
Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschiossen.

Sollten kiuinftig ber die im Gebiet erfassten und planungsrechtlich
festgesetzten Versorgungsanlagen weitere technische Anlagen
dieser Art erforderlich werden, kann die Gebietsversorgung auf der
rechtlichen Grundlage des § 14 Abs. 2 der BauNVO erweitert
werden.

Gemal BauNVO sind Anlagen fir die Versorgung in den Bauge-
bieten ausnahmsweise zuldssig, so dass im Bedarfsfall auch
weitere Anlagen und Einrichtungen installiert werden kdnnen, die
der B-Plan nicht vorsieht.

11.20 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

zu Text Ziffer 4.1.1

Die im Plangebiet vorhandenen Knicks sind nach § 15b LNatSchG
gesetzlich geschitzt. Eingriffe und Beeintréchtigungen dieser
naturlichen Elemente sind danach unzuldssig.

Bei einer Ortsbegehung wurde festgestellt, dass in Teilabschnitten
die knicktypische Vegetation beseitigt und durch nicht standortge-
rechte Gehélze ersetzt wurde. Um die dkologische Bedeutung der
Knicks als wichtiger innerstadtischer Lebensraum fir Végel und
Kleinsauger langfristig zu sichern, sind die Liicken in Knicks zu
schlieBen und knickuntypische Bepflanzungen durch standorige-
rechte Knick-Geholze zu ersetzen.

Um die Knicks vor Beeintrachtigungen zu schitzen und eine aus-
reichende Knickpflege zu erméglichen, wird vom Knickfuss in einer
Breite von 3,00 m ein Schutzstreifen festgesetzt. Innerhalb dieser
Schutzfiichen sind bauliche MaBnahmen, Versiegelungen, Abgra-
bungen und Aufschittungen unzuldssig.

Die v. g. Festsetzungen dienen dem Schutz der vorhandenen
Biotopflachen im Plangeltungsbereich und sollen den Fortbestand
dauerhaft sichern.

11.21 Mit Rechten zu belastende Fldchen

innerhaib des Mischgebietes (Ml 4) wird die ErschlieBung der
zurlickliegenden Bebauung (Rendsburger Strale 115 a) Gber das
Grundstiick (SO en 2) an der B 203 und hier Gber die derzeit vor-
handene private Stellplatzanlage gesichert.

GemiR textlicher Festsetzung in Ziffer 6 ff werden fur die im Plan
festgesetzten Flachen Zufahrts- Nutzungs- und Leitungsrechte
gesichert.

Zudem wird im Bereich an der Kreuzung Sauerstrafie/ B 203 ein
Leitungsrecht auf den privaten Grundstlicksflachen in die Plan-
zeichnung Gbernommen.

11.23 Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
11.23.1 Klimaschutz

Gebaude soliten aus Griinden des globaien Klimaschutzes und
zur Erzielung geringer Betriebskosten bei Neubau, Umbau oder
Sanierung moglichst mit starker Warmedadmmung und energie-
sparender Haustechnik ausgestattet werden. Festsetzung von
Warmeschutz-Maflnahmen. an Gebéuden als vorbeugender
Umweltschutz entsprechend dem Vorsorgeprinzip in § 5 Abs. 1
Nr. 2 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), sind jedoch
nach gegenwiértiger Rechtslage * nicht mdglich. Die Forderung
fur einen hochwdrmedammenden Baustandard zielt auf eine
Verringerung von Emissionen - insbesondere CO- - ab, da weni-
ger Heizenergie eingesetzt werden muss.

(*nach Rechtsauslegung der Landesregierung ist wegen der
glinstigen klimatischen Bedingungen in Eckernforde die Festset-
zung erhdéhter Anforderungen gegeniiber den Bestimmungen der
Energieeinsparverordnung (EnEV) nicht zuldssig)

11.23.2 Schallschutz

Ausreichender Schallschutz ist die Voraussetzung fir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Die Beriicksichtigung des Schall-
schutzes in der Bauleitplanung erfordert eine vorausschauende
und vorbeugende Planung, mit einer schallschutzgerechten
Zuordnung der unterschiedlichen Nutzungen.

Insbesondere bei der Uberplanung bebauter und vorbelasteter
Gebiete ist der vorbeugende Schutz vor Larmeinwirkungen nur
begrenzt méglich. Der Trennungsgrundsatz von eventuell stéren-
der betrieblicher Nutzung und Wohnen gilt in verfestigten Pla-
nungssituationen zwangslaufig nur eingeschrénkt.

Die Mischgebietsnutzung wird als mit dem angrenzenden Woh-
nen vertragliche Gebietsnutzung beurteilt. Die durch B-Plan
mégliche weitere Bebauung in Abgrenzung zu den vorhandenen
Stellplatzanlagen (derzeit Brachflache!) wird dem zulassigen
Storgrad eines Mischgebietes entsprechen, eine Wohnvertrag-
lichkeit ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nachzuwei-
sen.

Durch eine Bebauung wére zukiinftig eine bessere Abschirmung
des angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes (Sophienhéh)
gegeniiber der Stellplatzanlage gegeben.

Fir die geplante Erweiterung des Einzelhandeisstandortes im
SO ex 1+ an der Rendsburger Strale wird der bestehende be-
pflanzte Wall auf den Grundstiicksgrenzen durch entsprechende
Festsetzungen in seinem Fortbestand gesichert. Dieser weist
eine durchschnittliche Wallkronen - H6he von 3,50 bis 4,00 m auf
und leistet damit bereits einen effektiven Schallschutz gegeniiber
den Kieingartenanlagen, dem Betriebswohngebaude und dariiber
hinaus auch gegentiber der Wohnbebauung im Mischgebiet und
in den angrenzenden Wohngebieten.

Der Grundsatz der planerischen Zuriickhaltung ist mittlerweile
anerkannt. Damit ist eine abschlieBende Konfliktbewaltigung
grundsatzlich auch erst im Planvollzug mdglich. Die kiinftigen
Betriebsstrukturen und die Funktionsabléufe der geplanten Ein-
zelhandelseinrichtungen auf den Grundstiicken an der Rends-
burger Stralle kénnen derzeit noch nicht detailliert festgelegt
werden. Durch ‘Abschirmung’ der geplanten Stellplatzaniagen
(ca. 650) durch die vorhandenen und geplanten Baukdrper kann
planerisch ebenfalls zu einem verbesserten Schallschutz beige-
tragen werden. Auf mogliche Konflikte mit den angrenzenden
Grundstiicksnutzungen, trotz des auch als Larmschutz wirksa-
men Walls und der dem Gebaudekomplex vorgelagerten Anord-
nung der Stellpldtze, wird hingewiesen.

Die zu erwartenden Emissionen und Belastungen fiir die Nach-
barbebauung sind im Rahmen eines Schallgutachtens aufzuzei-
gen und die Einhaitung der zulassigen Grenzwerte im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Fiir die sog. privilegierte Wohnnutzung in den Gewerbegebieten
und die zuldssigen Betriebswohnungen in den Sondergebieten
besteht ebenfails ein Schutzanspruch. Auch hier sind u.U. bei
Nutzungsanderungen und Neuansiedlungen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse nachzuweisen.
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11.25a Pflanzgebote fiir Bidume, Strducher und sonstige
Bepflanzungen

2u Ziffer 4.3und 4.4

Um die Realisierung der Grinstruktur des Gebietes, wie sie in der
Ursprungsplanung bereits vorgegeben war, sicherzustetlen, werden
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf privaten
Grundstiicksflachen festgesetzt und ihre Ausgestaltung durch
textiiche Festsetzungen konkretisiert. Um unterirdische Versor-
gungsleitungen vor Beschadigung durch Baume zu schiitzen und
fur spatere Unterhaltungsarbeiten zugénglich zu halten, sind Bau-
me nicht im Bereich der gekennzeichneten Flachen zu pflanzen.

Zur Aufwertung des Ortsbildes und zur Gliederung des Plangebie-
tes wird in den Gewerbegebieten entlang der Sauerstrafle das
Anpflanzen von méglichst groRkronigen StraBenbaumen und
Unterpflanzung mit Strauchern festgesetzt. Entlang der Rendsbur-
ger StraRe sind Baume in Erganzung zu der abschnitisweise be-
reits vorhandenen Straenrandbegriinung durch Stralenbidume zu
pflanzen. In den letzten Jahren ist jedoch die Tendenz erkennbar,
dieses Gliederungsgriin unter dem Gesichtspunkt einer effektiven
Grundstiicksausnutzung durch andere Nutzungen zu Uberlagern.
Insbesondere in Verbindung mit Einzelhandel ist aufgrund des
hohen Steliplatzbedarfs eine Reduzierung zusammenhangender
Pflanzflachen auf geringfiigige ‘Restflichen’ zu beobachten, die
eine angemessene Bepflanzung und gartnerische Gestaltung nicht
mehr zulassen. In einigen Abschnitten sind die Pflanzflachen sogar
vollstandig versiegelt worden. Um dieser Entwicklung gegenzu-
steuern, werden erneut die Flachen festgelegt, fur die seit Jahren
ein Pflanzgebot besteht und auBerdem Qualitit und Quantitat der
Bepflanzung vorgegeben.

Um eine effektive Eingrinung sicherzustellen ist es erforderlich,
die Anpflanzflachen sowie Qualitat und Quantitét der Bepflanzung
konkret vorzugeben.

Der vorhandene Baumbestand an der Rendsburger Strale ist
unter Beriicksichtigung der bereits vorhandenen Grundstiickszu-
fahrten zu ergénzen.

Gemal Text Ziffer 4.2 sind die Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen im Plangebiet nur
durch bereits vorhandene und durch Straenbauamt genehmigte
Grundstiickszufahrten zu unterbrechen.

zu Text Ziffer 4.4

Stellplatzanlagen sind aus gestaiterischen Grinden durch Grin-
zungen und B3ume zu gliedern. Die Gliederung wird durch Anlage
von Pfianzinseln in einer GroRe von mind. 6 m? zwischen den
Stellplatzen und am Rande der Steliplatzanlagen erzielt. Die Min-
destgréfe der Pflanzinsel l4sst eine Versorgung des Wurzelberei-
ches eines Baumes mit Wasser, Nahrstoffen und Luft zu. Durch
Begrenzung der Stellplatze mit Hochborden zu den Pflanzfidchen
hin konnten die Park- und Steliplatze auch auf 4,0 m gepflasterte
Lange reduziert werden; der Fahrzeug-Uberhang kommt der Breite
der Pflanzflache zugute.

Eine Teil- Uberdachung der Steliplatze ist zuldssig; in diesem Fall
sind die die Stellplatzanlage gliedernden Baume ausnahmsweise
als Randbegriinung dieser Teilbereiche zuldssig.

Fur die zu pflanzenden grofikronigen Baume innerhalb der Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind die Pflanzflachen fur eine gesunde Entwicklung der
Baume ausreichend dimensioniert (Pflanzstreifen in einer Tiefe von
mindestens 5,00 Meter).

Die anzupflanzenden Baume spenden Schatten, verbessern durch
ihre Verdunstungs- und Filterfunktionen das Mikroklima und tragen
entscheidend zur Gestaltung von grof¥fidchig versiegelten Berei-
chen und einer Aufwertung des Stadtbildes bei. Die Pflanzung
schlank wachsender Bdume wird fur diese Bereiche empfohlen;
Anregungen bei der Pflanzen-Auswahl kann das Bauamt, Abtei-
lung Naturschutz und Landschaftsplanung geben. Die Pflanzung
muss in der auf die Anlage des jeweiligen Stellplatzes folgenden
Pflanzperiode erfolgen.

11.25 b Erhaltungsgebote fiir Biume, Strducher und sonstige
Bepflanzungen

Die ortsgestalterisch wirksamen, zusammenhéngend bepflanzten
Flachen werden durch Erhaltungsgebote zukinftig gesichert. Am
ostlichen Gebietsrand ist ein fuBwegebegleitender dicht bepflanzter
Wall vorhanden, der als Griinverbindung zukinftig erhalten werden

soll. Er nimmt zudem eine Abschirmfunktion der gewerblichen
Emissionen gegeniiber der Kleingartenanlage und der Wohnnut-
zung im weiteren Umfeld wahr.

Schiltzenswerte Baume in Einzelstellung werden, soweit der
genaue Standort bestimmt werden konnte, im B-Plan erfasst. Sie
sind auf Dauer zu erhalten. Fur die im Plangebiet nicht erfassten
Baumstandorte und Knick-Relikte gilt im Gbrigen die Baum-
schutzsatzung der Stadt Eckernforde. Auskunft erteilt hierzu das
Bauamt — Abteilung Naturschutz und Landschaftsplanung- in der
Stadtverwaltung.

Die im Zuge der Ausbaumafnahmen von Stralen erforderlichen
AusgleichsmaRnahmen sind nach Méoglichkeit im Plangebiet
selbst vorzusehen. Zur Kompensation der zuséatzlich versiegelten
Flachen soll durch Pflanzungen von B3umen und Strauchern
eine intensiv genutzte Grundstiicksflache im Sinne einer Orts-
bildaufwertung begriint werden.

Eine Begriinung von Fassaden mit Rank-, Kletter- und
Schlinggewichsen ist auch in Gewerbegebieten gewiinscht, da
sie zu einer optischen Einbindung der Baukdrper in die Umge-
bung beitragt, die aufgrund ihrer gewerblichen Funktion in Kuba-
tur und Gestaltung das Ortsbild haufig negativ prégen. Unter
diesem Aspekt wird auch eine Begriinung von Dachflichen
vorgeschlagen, dies wird jedoch nicht zwingend festgesetzt.

Das Kleinklima wird durch v. g. MaRnahmen verbessert; insekten
und Vogel erhalten zuséatzlichen Lebensraum.

Bei der Veranlagung der Gebiihren fiir Niederschiagswasser
schldgt sich die Begrinung von Dachfldchen, die Anlage von
Pflanzflachen und nicht versiegeiten Bereichen und der Einsatz
wassergebundener Materialien und Sickerpflaster positiv auf die
Kosten nieder.

11.27 zu Ziffer 5 der textlichen Festsetzungen,
Festsetzungen nach der Landesbauordnung

Dachformen und Dachflachen (Ziffer 5.1.1 Text):

Bei den Baukérpern in den Gewerbegebieten und den Sonstigen
Sondergebieten handeit es sich Uberwiegend um kompakte,
durch Funktionalitat gepragte Betriebsgebédude und unterschied-
liche Wohngeb&ude. Auch die Bebauungsstruktur in den Misch-
gebieten ist sehr heterogen (Einzelthduser mit teilgewerblicher
Nutzung, Geschosswohnungsbau).

Die Gestaltqualitsit von Baukorpern héngt neben der Architektur
der Fassaden wesentlich von der Dachform ab. Fir  Eckernfor-
de ist in den meisten Stadtgebieten das geneigte Dach in unter-
schiedlicher Ausgestaltung typisch. Flachdacher und flachgeneig-
te Décher sind jedoch bei flichenintensiven (gewerblichen) Bau-
vorhaben oft die geeigneten, da ékonomischen Dachformen. Sie
sind in den Sondergebieten und Gewerbegebieten, in den Misch-
gebieten fiir gewerbliche bauliche Anlagen (Geb&ude sowie Teile
von Gebduden) zugelassen.

Aus &kologischen sowie auch aus gestalterischen Griinden ist
eine Begrinung der Flachddcher und flachgeneigten Dacher
wiinschenswert.

Trotz der groten Gestaltungsfreiheit in den gewerblich genutzten
Bereichen im Plangebiet sind aus stadtebaulichen Griinden
einige gestalterische Vorgaben erforderlich, um ortsbildbeein-
trachtigende Erscheinungen grundsatzlich auszuschlielen:

zu Text Ziffer 5.1.1 und 5.1.2

Einen pragenden Einfluss auf das Ortsbild hat die Art und die
Farbgebung der Dacheindeckung, gerade auch wegen der Fern-
wirkung von Dachflachen. Eine harmonische und abgestimmte
Erscheinung ist daher auch in gewerblich gepragten Ortsteilen
sicherzustellen. Zugunsten der Ortsbild-Gestaltung werden daher
grelle und “ortsfremde” Farbtdne, die derzeit im Trend liegen und
die durch ihre ‘Fremdartigkeit’ das Ortsbild erheblich stéren
koénnten, ausgeschlossen.

zu Text Ziffer 5.1.2

Vorgaben fir die Ausgestaltung der Fassaden werden nur fir die
Mischgebiete vorgegeben. Hier ist Verblendmauerwerk das
pragende Material. Eine Neubebauung soll sich entsprechend in
die vorhandene Gebaudegestaltung einfliigen.

Werbeanlagen und Warenautomaten

zu Text Ziffern 5.3 ff
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Die Notwendigkeit der Regelung der Art, Grofe und Anbringung
von Werbeanlagen und Warenautomaten ist erforderlich, da diese
haufig in ‘markschreierischen” Reklamefliachen ausarten, die in
ihrer Kurzlebigkeit haufig wechseln und die an vielbesuchten
Standorten lukrativ auch fiir solche Betriebe werben, die nicht im
Gebiet ansassig sind. Da sie jedoch "Aushangeschild™ fir wirt-
schaftlich florierende Unternehmen sind und verbraucherwirksame
informationen in sich tragen, sind diese soweit zu beschranken,
wie es aus stidtebaulichen Grinden zur Wahrung eines anspre-
chenden Ortsbildes erforderlich erscheint.

Haufig Uberlagern Werbeanlagen jegliche Gebaudegestaltung und
lassen die Proportionen baulicher Anlagen nicht mehr erkennen.
Da sie jedoch auch wichtige Elemente fiir lebendige, wirtschaftlich
florierende Gewerbegebiete sind, sind diese in stadtebaulich ver-
traglichem Umfang und in Unterordnung zu den Gebduden zuge-
lassen.

Entsprechend dem Gebietscharakter werden daher unterschiedii-
che Regelungen zu Art und Umfang der Werbung in den Mischge-
bieten sowie in den Gewerbegebieten bzw. Sondergebieten pla-
nungsrechtlich vorgegeben. Dabei wird die Werbung in Gewerbe-
gebieten und in Sondergebieten, hier insbesondere auch in Ver-
bindung mit Einzelhandel, nur bedingt eingeschrankt, ausgenom-
men von den nachfolgend genannten grundsatzlichen Verboten.

Um Werbeanlagen auf das stidtebaulich vertretbare MaRl zu be-
grenzen und einer Uberhaufung vorzubeugen, wird Fremdwerbung
im Plangebiet grundsatzlich ausgeschlossen. Werbeanlagen sind
deshalb nur an der Statte der Leistung in Verbindung mit Betrieben
zuldssig.

Haufig ist ein werbewirksames Plakatieren von Fassaden und
Schaufenstern durch groRfiichige Werbung zu beobachten, die
jede Baukorpergestaltung uberlagern. Um solchen Mafinahmen
wirkungsvoll entgegenzuwirken, diirfen Werbeanlagen die wesent-
lichen Gliederungselemente von Fassaden nicht tiberdecken. Die
GréRenbegrenzung von Werbung ist in diesem Zusammenhang
relevant und wird durch textliche Festsetzungen vorgegeben.

Flaggenmaste sind Werbeanlagen im Sinne der LBO. Gemaf
textlicher Festsetzung sind Fahnen und Fahnenmaste in den Ge-
werbe- und den Sondergebieten in begrenztem Umfang zul&ssig,
abhangig von den Grundstiicksabmessungen an den &ffentlichen
Straflen.

Unzulassig ist Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung, da
das Ortsbild erheblich gestért wird. Die Gewerbegebiete sind durch
einen hohen Wohnanteil geprigt, auRerdem sind im Umfeld des
Plangebietes auch Wohngebdude / Wohngebiete zu finden, die
durch bewegte wechselnde Lichteffekte erheblich gestort werden
kénnten. Solche Werbeanlagen kénnen dariber hinaus die Auf-
merksamkeit von Autofahrern und anderen Verkehrsteilnehmern
vermindern, so dass an vielbefahrenen Strafen durch solche
Werbeanlagen auch ein Gefdhrdungspotential gegeben ist.

Innerhalb von Flachen, fur die ein Pflanzgebot bzw. Erhaltungsge-
bot besteht, sind Werbeanlagen grundsatzlich unzuléssig, um die
optische Wirksamkeit dieser Flachen zu sichern.

12. Versorgung

Die ErschlieBung der Grundstiicke im Plangeltungsbereich ist
gesichert, Ausbaubeitrage fallen nicht an. Fir einen geringen Teil
der Grundstiicke wird die ErschlieBung Uber privatrechtliche Ver-
einbarungen geregelt.

121  Trinkwasser-Versorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt Uber das Versorgungsnetz
der Stadtwerke Eckernférde GmbH.

Zur Verringerung des Wasserbedarfs ist es wiinschenswert, bei
der Gebdudeplanung Systeme zur Grauwasser- und Regenwas-
serverwendung zu berlicksichtigen. Positive Auswirkungen auf die
Grundwasserbildung ist mit der Regenwasserspeicherung auf den
privaten Grundstiicksflachen in Zisternen, Teichen, Rigolen u.&.
verbunden. Durch Riickhaltung kann zudem eine Uberlastung der
Abwasseranlagen bei Niederschlagsspitzen vermieden werden.

12.2 Gas -Versorgung

Die Versorgung mit Erdgas erfolgt Uber das Niederdruck-
Versorgungsnetz der Stadtwerke Eckernforde GmbH.

12.3 Strom -Versorgung

Die Versorgung mit Elektrizitit erfolgt Ober das Nieder- und
Mittelspannungs-Netz der Stadtwerke Eckemnférde GmbH. Im
Plangebiet sind an verschiedenen Stellen Trafostationen zur
leistungsstarken Versorgung aller Bereiche vorhanden.

124 Beleuchtung

Aus Griinden des Umwelt- und Naturschutzes und der Energie-
einsparung sind Leuchten mit geringen Lichtpunkth6hen, Ab-
strahlung weitgehend nach unten und Bestiickung mit Natrium-
Hochdrucklampen aus Griinden des Insektenschutzes zu favori-
sieren.

12.5 Nahwirme-Versorgung

Eine Nahwirme-Versorgung des Plangebietes ist durch die
Biomasse-Energieversorgung Domsland GmbH (BEV) mdglich.

Im Siudwesten des Gewerbegebietes wurde das Biomasse-
Heizkraftwerk ,Domsland“ errichtet, das die Versorgung der
Anschlussnehmer im Domsland sicherstellt, und an das aufler-
dem auch das T6Z (Technik- und Okologiezentrum) angeschios-
sen wurde. An die Warmeleitung vom Heizwerk zum T6Z kénnen
weitere Liegenschaften angeschlossen werden. Dies ist zur Zeit
technisch jedoch nur bedingt moglich, da die Leistung des Bio-
masse- Heizkraftwerkes seinerzeit bemessen wurde zur Versor-
gung des Domslandes.

Die Méglichkeit einer Versorgung weiterer Liegenschaften be-
steht zur Zeit nur fiir den sidlichen Teil der Anlieger der Stralle
‘Holm’".

12.6 Telekommunikation

Telekommunikationseinrichtungen  werden von  Telekom-

munikations — Dienstleistungsfirmen vorgehaiten.

13. Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung der Abwésser erfolgt grundsatzlich im Trennsys-
tem.

13.1 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Gber ein zentrales Kanal-
netz zum Klarwerk. Die notwendigen Leitungen sind in den &ffent-
lichen Verkehrsflachen vorhanden.

Alle Grundstiicke sind angeschlossen.

13.2 Regenwasserentsorgung

Regenwasser kann der vorhandenen Regenwasser-Kanalisation
zugefiihrt werden. Die notwendigen Leitungen sind in den dffent-
lichen Verkehrsfiichen vorhanden. Die offentlichen Verkehrsfla-
chen mit bituminésen Oberflichen entwassem in die Regenwas-
ser-Kanalisation.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundsti-
cken ist grundsatzlich denkbar. Im Einzelfall ist die Aufnahmefa-
higkeit des Bodens fir Sickerwasser zu prifen und bei der Bean-
tragung nachzuweisen.

Fir den Bemessungsregen empfiehit das ATV-Regeiwerk eine
Wiederholungsrate von 5 Jahren und eine Dauer von 15 Min. bei
flach geneigten Anschiussflachen und einer Versickerung ohne
Speichermdbglichkeit. Im langjahrigen Mittel ergibt sich fur die
Wetterstation in Kiel ein Bemessungsregen von 13,9 mm ent-
sprechend einer Niederschiagsspende von 143 /s * ha und fur
Schleswig von 14,7 mm bzw. 164 | / s * ha (aus: Starknieder-
schiage fur die Bundesrepublik Deutschland, Deutscher Wetter-
dienst 1990 und 1997).

Aufgrund aktuell und haufig aufgetretener Starkregenfalle sollten
bei Neuplanungen vorsorglich Manahmen zur Riickhaltung von
Niederschlagen in Betracht gezogen werden (Beispiel: Dachbe-
grinung, Regenrickhaltebecken, Verwendung luft- und wasser-
durchldssiger Bodenbeldge), um die spontan auftretenden Ab-
flussmengen bei Starkregenfillen zun&chst zu verringern und
dann kontinuierlich abzugeben.

Bei geeigneten Versickerungsbedingungen hat die Versickerung
des anfallenden Regenwassers Vorrang vor der Einleitung.
Grundlage fir die Versickerung von Regenwasser ist das neue
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ATV-Arbeitsbiatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser” (Ausgabe Januar 2002).
Besondere Beachtung gilt der Tabelle 1 ,Versickerung der Nieder-
schlagsabfliisse unter Bericksichtigung der abflussliefernden
Flachen auflerhalb von Wasserschutzgebieten®, Seite 14.

Zur Befreiung der Niederschiagswasser-Abgabe von Strafien- und
Gewerbeflachen sind die ,Technischen Bestimmungen zum Bau
und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trenn-
kanalisation” (vom 15. Nov. 1992) zu berticksichtigen.

Nach den technischen Bestimmungen und der ATV-DVWK-A 138
ist das von privaten sowie dffentlichen Dach-, Hof-, Strallen- und
sonstigen befestigten Flachen abflieRende Niederschlagswasser
grundsatzlich Gber den bewachsenen Oberboden (A-Horizont) zu
versickern. Aus hydrogeologischen Grinden ist eine Versickerung
ohne Oberbodenpassage moglich. Die Prioritat der Versickerungs-
anlage ist nach Bild 4 der ATV-DVWK-A 138 zu wahlen und zu
begriinden. Versickerungsanlagen ohne Oberbodenpassage sind
grundsatziich Behandlungsanlagen vorzuschalten.

14. Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der hauslichen Abfalle wird zentral abgewickelt.
Die Miillabfuhr erfolgt in geschlossenen Gefaen.

Die Sammlung von Abfallen muss auf dem jeweiligen Grundstiick
erfolgen. Fur die einzelnen Wertstoffe sind ausreichend grofle
Flachen vorzusehen. Um einer ,Vermiillung” der Umgebung durch
vom Wind weggetragene Abfille vorzubeugen, sind Mdll- und
Wertstoff-Sammelplatze funktionell anzulegen.

In Eckernforde wird die sogenannte ,Standplatz-Entsorgung” prak-
tiziert. Die MuligefaBe werden im Rahmen der Millabfuhr vom
Standplatz zum Entsorgungs-Fahrzeug und wieder zurlick befor-
dert. Voraussetzung ist, dass der Standplatz in einem Abstand von
maximal 15 Metern von der &ffentlichen Verkehrsfidche entfernt
angeordnet und stufenlos zugéanglich ist.

15. Brandschutz und Feuerldscheinrichtungen

Der aktive Brandschutz wird durch die Freiwillige Feuerwehr E-
ckernforde sichergestellt. Die Anzahl und Standorte der erforderli-
chen Einrichtungen fiir die Versorgung mit Feuerldschwasser (z. B.
Hydranten) wurden mit den Stadtwerken Eckernférde GmbH und
der Freiwilligen Feuerwehr Eckernférde gemeinsam festgelegt. Die
Léschwasserversorgung im Gebiet ist sichergestellt.

Die Anfahrbarkeit aller Baugrundstiicke Im Plangebiet ist gesichert.
Bei der Neuplanung sind bei Erfordernis vorschriftsgeméie Feu-
erwehrzufahrten einzurichten. Im Rahmen der Ausbauplanung,
auch der privaten ErschlieBungswege und Zuwegungen, ist die
Einhaltung der DIN 14080, insbesondere der mindestens 3,50
Meter breiten Aufstelifiichen sowie deren Schleppkurvenradien im
Detail zu beriicksichtigen.

16. Offentiicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird von Uberdrtiichen und értlichen Buslinien an-
und durchfahren.

Haltestellen fiir den OPNV liegen an den Straen Domstag,
Rendsburger Strae und Sauerstrafie im und am Rande des Plan-
gebietes und sind fuRlaufig gut und sicher zu erreichen.

17. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Nachrichtliche Ubernahmen

Nach § 9 Abs. 6 BauGB sind die nach anderen gesetziichen Vor-
schriften getroffenen Festsetzungen sowie Denkmaéler nach Lan-
desrecht in den Bebauungsplan zu Ubernehmen, soweit sie zu
seinem Verstandnis oder fir die stidtebauliche Beurteilung von
Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind.

171  Archéologische Denkmiler / Denkmalschutz

Archaologische Denkmaler sind nicht bekannt.

Bei zufallig entdeckten Funden im Zuge von BaumaBnahmen,
ErschlieBungsmaBnahmen und sonstigen Eingriffen ist die Fund-
stelle voribergehend zu sichern und die Denkmalschutzbehérde
gem. § 15 DSchG sofort zu benachrichtigen.

Im Plangebiet befinden sich keine Kulturdenkmale mit geschicht-
lichem und stidtebaulichen Wert. Der jeweils aktuelle Stand ist
von den Denkmalbehtrden oder der Unteren Bauaufsichisbehor-
de zu erfragen. Die Zuldssigkeit von baulichen Verénderungen an
Denkmélern und im Umgebungsbereich von Denkmalern regelt
sich, auch gegebenenfalls abweichend von Festsetzungen dieser
Satzung, nach dem Schleswig-Holsteinischen Denkmalschutzge-
setz. Es empfiehlt sich daher, Planungen friihzeitig im Vorwege
mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

17.2 Richtfunktrassen der Deutschen Telekom AG

Durch das Plangebiet verlaufen die Richtfunktrassen der Tele-
kom. Der Standort des Funkmastes befindet sich innerhalb des
Geltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
21, in unmittelbarem Umfeld zum Plangebiet. Der Standort ist in
der Planzeichnung kenntlich gemacht, die Trassen wurden nach-
traglich gekennzeichnet. Soweit bekannt ist, sind im Plangebiet
im Bereich der Richtfunktrassen bauliche und sonstige Anlagen
mit einer H8he von mehr als 65 m GNN bzw. 67,00 m GNN unzu-
|13ssig.

17.3 Knicks

Die nach § 15 b LNatSchG zu erhaltenden Knicks werden in der
Planzeichnung nachrichtlich dargestelit. ihr Fortbestand wird
durch textliche Festsetzung zudem gesichert (Text Ziffer 4.1 ff).

Hinweise:
Grundstiicksteilungen

Im Piangeltungsbereich greift die Satzung zur Genehmigungs-
pflichtigkeit von Grundstiicksteilungen vom 12.02.2002.

Baumschutzsatzung

Im Plangebiet greift die Baumschutzsatzung der Stadt
Eckernférde. Auch fir im B-Plan nicht gekennzeichnete Baume
gelten die Schutzbestimmungen dieser Satzung. Das Bauamt, -
Abteilung Natur und Landschaftspflege gibt hierzu Auskunft.

Baurecht

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei der B-Plan-Anderung
um eine (iberwiegend bestandsgebundene Planung handeit,
bleiben die Rechte

- der bestehenden baulichen Anlagen und Nutzungen

- der vor Rechtskraft der Bebauungsplan-Anderung wirksamen
Baugenehmigungen

- der vor Rechtskraft der Bebauungsplan-Anderung erlangten
Bauvorbescheide

von den Regelungen der Festsetzungen unter Hinweis auf die
LBO S.H. unberthrt.

Eckernforde, den 20.09.2004

Stadt Eckernférde
/(7‘30124 9y
eske-Paasch )
Urgermeisterin
Anlagen:

1. Auszug aus dem Endbericht
‘Einzelhandelsperspektiven Eckernfdrde”, 08.2003
2. Auszug aus dem Verkehrsgutachten, 07.2003
3. Ubersichtsplan mit Gebietsausweisung (0.M.)
4. Pflanzliste
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