®

Stadt Eckernforde

BEGRUNDUNG ZUR
NEUAUFSTELLUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 42

WOHNGEBIET OSTERRADE - LUTTHORN - AUF DER HOHE
ZUGLEICH TEILAUFHEBUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 13

"EICHKAMP” UND DES BEBAUUNGSPLANES NR. 13/2 "EICHKAMP’

,,Flir das Gebiet éstlich der LandesstraBe L 42 "Auf der Hohe’, siidlich
der StraBe ‘Liitthérn’, westlich und nérdlich der StraBe ‘Osterrade”
ausgenommen Flurstiick 1/328, einschlieBlich Flurstiick 1/312 siidlich
der StraBBe ‘Osterrade’, sowie die StraBen °Liitthorn’, ‘Fernblick”,
‘Héssleholm und "Osterrade’ (teilweise)”

Stand:

Satzungsbeschluss, Genehmigung
und Inkrafttreten gem. § 10 BauGB

Auftraggeber:

Siedlungsbaugesellschaft
Hermann und Paul Frank mbH
Schwedendamm 16

24143 Kiel

Auftragnehmer:

Zastrow + Zastrow

Stadtplaner und Architekten BDA
AdolfstraBe 11

24105 Kiel



Stadt Eckernfoérde ,Begriindung zur Neuaufstellung des B-Planes Nr. 42
Wohngebiet Osterrade — Lithdrn - Auf der Hohe"

Gliederung:

1. LAGE DES PLANGEBIETES / PLANUNGSANLASS
1.1 LAGE DES PLANGEBIETES / BESTAND

1.2 PLANUNGSANLASS
1.3 PLANUNGSZIEL

2. ZIELE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG /
ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

2.1 ZIELE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG
2.2 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

3. STADTEBAU
31  HAUPTZIELE

3.2 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE,

BAUGRENZEN UND GESCHOSSIGKEIT

3.2.1 Aligemeine Wohngebiete (WA)

3.2.2 MaB der Baulichen Nutzung, Baugrenzen und Geschossigkeit
3.2.3 Nebenanlagen und Uberschreitung der Grundflache

3.2.4 Ermittiung der Wohneinheiten / Nutzflachen

3.3 GESTALTUNG
3.4 GRUNFLACHEN UND BEPFLANZUNGEN

4. NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE
5. KULTURDENKMALE

6. ERSCHLIESSUNG

7. VER- UND ENTSORGUNG
8. BODENORDNUNG
9

9

9

FLACHEN UND KOSTENANGABEN
FLACHEN

ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

po o

o G O oW, AW W W

® 0~NNSN N

10
11
11
14
15

16
16

16

Seite 2 von 16



Stadt Eckernforde ,Begrundung zur Neuaufstellung des B-Planes Nr. 42
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1. LAGE DES PLANGEBIETES / PLANUNGSANLASS /
PLANUNGSZIEL

1.1 LAGE DES PLANGEBIETES / BESTAND

Das Plangebiet liegt im stdiichen Teil des Stadtgebietes der Stadt Eckernférde und ist
eingebunden in das bestehende Siedlungsgebiet Eichkamp entlang der Landesstra3e

L 42 ,Auf der Hohe“. Nordlich und dstlich schlief3t der verbleibende Teilbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 13 und sudlich und dstlich der verbleibende Teilbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 13/2 an.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 der Stadt Eckernférde wird
westlich durch die StraBe ,Auf der H6he” (L 42), nérdlich durch die StraBe ,Lutthorn*

und 6stlich und sidlich durch die StraBe ,Osterrade” begrenzt.

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 9,24 ha. Es stellt sich zur Zeit dar als ein durch
GeschoBwohnungsbauten gepragtes Wohngebiet, bebaut mit zwei- bis viergeschossigen, in
einer durchgehenden Grinanlage freistehenden Mietwohnhausern aus den 1960er Jahren
und einem 6ffentlichen Platzbereich mit Bushaltestelle am nérdlichen Rand, an den sich ein
Gebaude mit moglicher Ladennutzung und Fitness-Studio anschiief3t.

1.2  EIGENTUMSVERHALTNISSE

Der Geltunsbereich des Bebauungsplanes liegt auf der Flur 15, Gemarkung Eckernférde,
Gemeinde Eckernforde Stadt.

Eigentimerin der Flurstiicke 1/68, 1/70, 1/82, 1/213, 1/309, 1/311, 1/312, 1/325 und 1/326 ist
die Siedlungsbaugeselischaft Hermann und Paul Frank mbH, Schwedendamm 16, 24143 Kiel.

1.3 PLANUNGSANLASS

Die Ratsversammlung der Stadt Eckernforde hat in ihrer Sitzung am 14.09.2004 die
Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 42 ,Wohngebiet Osterrade-Litthérn-Auf der Hohe“
unter gleichzeitiger Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Eichkamp“ und des
Bebauungsplanes Nr. 13/2 ,Eichkamp* beschlossen.

Der seit Juni 1965 bestehende rechtsgultige B-Plan Nr.13 und der seit Marz 1967 besteh-
ende rechtsglltige B-Plan Nr. 13/2 sehen das Plangebiet als ,Reines Wohngebiet” vor.

Das Wohngebiet entspricht in seiner Gebaude- und Angebotsqualitat nicht mehr den
zeitgemafen Ansprichen:

- Der bauliche Zustand der Mietwohnh&user im Hinblick auf ihren Warmedadmmstandard
ist unzureichend

- Den Erdgeschosswohnungen fehlt eine Nutzung der unmittelbar angrenzenden
Granflache als Terrasse mit Garten

- Es fehlt ein Angebot an kleineren, seniorengerechten, barrierefrei erreichbaren Wohnungen

- Das vorhandene Angebot an Stellplatzen und Garagen deckt nicht die zur Zeit festge-
stellte Nachfrage

- Es fehlt ein rdumlicher Mittelpunkt mit Mbglichkeiten fir soziale Kontakte und Aktivitaten

- Die Platzflache stdlich anschlieBend an die StraBe ,Litthérn“ ist untergenutzt

- Es fehlt eine fuBlaufige 6ffentliche Verknlpfung des Gebietes in Ost-West-Richtung
von der StraBe ,Auf der H6he" / Sauerstraf3e zur StraB3e ,Osterrade”/ FuBweg zur
Hangkante Ostsee
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Dem Plangebiet droht in der Konsequenz die Gefahr von Fluktuationsraten und unter
Umstanden des Leerstandes von Wohnungen, zu hohen Energieverbrauchs und des
Auftretens sozialer Konflikte.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes sollen MaBnahmen zur Wohnumfeld-
verbesserung verbindlich geregelt werden und durch die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes die Siedlungsstruktur stadtebaulich gesichert und sinnvoll weiterentwickelt
werden.

1.4 PLANUNGSZIEL

Ziel der Stadt Eckernforde ist die Anpassung der bestehenden Siedlungsstruktur an
zeitgemaBe Qualitdtsanspriche des Wohnumfeldes unter Erhalt seines einheitlichen
Erscheinungsbildes als Wohnquartier mit durchgehender Grinflache.

Eine sozial stabilisierte Bewohnerstruktur soll gewéahrleistet werden unter Berlicksichtigung
der sozialen Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen.

Im Einzelnen:

Festsetzung des Gebietes als ,Aligemeines Wohngebiet*

- Dammung und Neugestaltung der Fassaden der Wohnblocks

- Anlage von Mietergarten, die den Erdgeschosswohnungen unmittelbar zugeordnet
werden

- Umbau eines Wohnblocks zu seniorengerechten, kieineren Wohnungen

- Neubau eines Servicehauses fir Mieter- und Jugendtreff, Versammlungen
sowie Wohnumfeldmanagement in der Mitte des Plangebietes

- Erweiterung und teilweise Neuordnung des Angebotes von offenen und Gberdachten
Stellplatzen und Garagen

- Schaffung einer offentlichen Wegeverbindung in Ost-Westrichtung von der Stra3e
LAuf der Hohe* im Kreuzungsbereich SauerstraBe zur StraBe ,Osterrade

Umgestaltung und Belebung der Platzflache stdlich der StraBe ,Litthdrn®
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2. ZIELE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG /
ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

2.1 ZIELE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Die Stadt Eckernforde liegt im Gebiet des Regionalplanes fiir den Planungsraum Il des
Landes Schleswig-Holstein. Der Landesraumordnungsplan des Landes Schleswig-Holstein
(LROPL) setzt die Stadt Eckernforde als Mittelzentrum fest.

Die Stadt Eckernforde ist Teil der Technologieregion ,K.E.R.N* (Kiel — Eckernférde -
Rendsburg - Neumunster), Fortschreibung 2000.

Die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung werden durch die MaBnahmen im
Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 erflillt.

Der Regionalplan formuliert zum ,Nahbereich Eckernforde” Folgendes:

,Die wohnbauliche Entwicklung der Stadt soll sich nach dem &kologisch orientierten
Flachennutzungsplan Uberwiegend im sudlichen Stadtteil voliziehen.”

Die MaBnahmen im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 sehen den
Erhalt und die Sicherung der vorhandenen Wohnstruktur vor.

Unter Ziffer 7.7.3 ,Kultur” Absatz (5) formuliert der Regionalplan:

+Kulturdenkmale und Elemente einer historischen Kulturlandschaft sind geschitzt und sollen
erhalten werden. Denkmale sind immer im Zusammenhang mit ihrer Umgebung zu
betrachten. Bei der Bauleitplanung sowie bei Sanierungs- und DorfentwickiungsmafBnahmen
solien diese Belange beachtet werden.”

Der Erhalt des Archaologischen Denkmales ,Hinengrab“ wird in der Neuaufstellung des
Bebauungs-planes Nr. 42 nachrichtlich Gibernommen und festgesetzt als ,,Archdologisches
Denkmal®.

Unter Ziffer 7.8 ,Soziales, Gesundheitswesen und Jugendhilfe” Absatz (1) formuliert der
Regionaliplan:

- Die Angebote im Bereich der sozialen Infrastruktur werden durch die Arbeit zahireicher
ehrenamtlich tatiger Blrgerinnen und Blrger insbesondere in Vereinen und Verb&nden und
kirchlicher Organisationen erganzt. Vor allem in den landlichen Raumen leisten sie einen
wichtigen Beitrag zur Sicherstellung eines ausreichenden Angebotes.

Die Einrichtungen solien mdglichst wohnungsnah vorgehalten werden...”

Durch die Festsetzungen im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 wird
die Errichtung eines Servicehauses ermdglicht, das ein wohnungsnahes, soziales Angebot
- auch fur Jugendliche - beinhalten wird. Langfristiges Ziel wird die Tragerschaft durch einen
Mieterverein sein.

Unter Ziffer 7.8 Absatz (3) heif3t es:

»Aufgrund des zu erwartenden Anstiegs der Zahl von Einwohnerinnen und Einwohnern, die
65 Jahre und &lter sind, wird insbesondere der Bedarf an Einrichtungen fir altere Menschen
zunehmen. Hierzu z&hlen beispielsweise ambulante Pflege- und Betreuungsdienste sowie
Altenpflegeeinrichtungen. Es sollen insbesondere altengerechte Wohnformen gefordert
werden, die einen langeren Verbleib in der eigenen Hauslichkeit ermdglichen.
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Neue Einrichtungen der Altenpfiege und -hilfe sollen grundsétzlich in die bestehenden
Siedlungsstrukturen integriert werden.”

Durch die Festsetzungen im Rahmen der Neuaufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 42 wird
der Umbau eines vorhandenen Mehrfamilienwohnhauses zu seniorengerechten Wohnungen
ermoglicht. Vorgesehen ist ein Betreuungsangebot durch einen sozialen Trager. in den
Raumen des Servicehauses wird die Moglichkeit fur altengerechte Angebote geschaffen.

2.2 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eckernférde stellt fur das Plangebiet
Wohnbauflachen dar.

3. STADTEBAU

3.1 HAUPTZIELE

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll die vorhandene stadtebauliche Struktur
des Wohngebietes bestehend aus in einer durchgehenden Griunflache freistehenden
Wohnblocks langfristig erhalten und gesichert werden. Gleichzeitig soll das Gebiet belebt
und modernisiert werden.

Die baulichen MaBnahmen im Rahmen der Wohnumfeldverbesserung sollen sich diesem
Ziel unterordnen. Dies bedeutet, dass der Neubau eines Servicehauses auf der Grinflache
im Zentrum der Gesamtanlage als eingeschossiger Solitar festgesetzt wird. Die Mal3nahmen
zur Verbesserung des Warmedammstandards der einzelnen Wohnblocks mit einer
Neugestaltung der Fassaden als Folge soll zu einem zeitgemafen aber weiterhin einheit-
lichen Gesamtbild der Anlage flhren. Die ergdnzenden und Uberbauten Steliplatzaniagen mit
Carports und Garagen sollen groBtenteils an der Peripherie des Gebietes auf den dafir
vorgesehenen Flachen errichtet werden, um weiterhin einen durchgriinten, autofreien
Innenbereich langfristig zu erhalten und zu sichern. Die Umgestaltung und Nutzungs-
erweiterung der 6ffentlichen Platzflache stdlich der StraBe ,Litthdrn” flir Wochenmarkte soll
als Entreé zu einer Belebung und Aufwertung des Quartiers flihren.

Zum Erhalt der Grunflachen des Gebietes mit seinem Baumbestand werden erganzend
Festsetzungen zu Pflanzgeboten fir im Zuge der BaumaBnahmen zu beseitigende
Einzelbaume getroffen. Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild solien
minimiert werden. Zur VerknUpfung des Quartiers mit der Umgebung wird in Ost-
Westrichtung ein in Abschnitten bereits vorhandener 6ffentlicher Fu3- und Radweg als
Baumallee festgesetzt.

Das Angebot an die Bewohnerschaft der Erdgeschosse, im Anschluf3 an die vorhandenen
Balkone einen Mietergarten anzulegen, soll die Wohnqualitat der Wohnungen erhéhen
und der Belebung der Feiraumflachen im Ubergangsbereich zwischen Gebuden und
Grinflachen dienen.
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Stadt Eckernférde ,Begriindung zur Neuaufstellung des B-Planes Nr. 42
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3.2 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUGRENZEN UND
GESCHOSSIGKEIT

3.2.1 Allgemeine Wohngebiete:

Das Plangebiet ist in insgesamt 26 Teilgebiete unterteilt (WA 1 — WA 26).

Um Laden, das Wohnen nicht stérende Klieingewerbe sowie Anlagen fur soziale Zwecke zu
ermoglichen, wurde gemaB der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ,Aligemeines
Wohngebiet“ als bauliche Nutzung fir die Wohnbauflachen festgesetzt.

Nutzungen, die einen erheblichen Pkw-Verkehr nach sich ziehen und den Charakter des
Gebietes als urspringlich reines Wohngebiet stéren, sollen verhindert werden. Deshalb
werden durch textliche Festsetzung die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen ausgeschiossen.

Zugelassen wird allerdings die temporare Nutzung der offentlichen Platzflache stdlich der
StraBe ,LUtthérn“ als Wochenmarkt. Dies kann zu einer zeitweisen Belastung durch
Emissionen flihren. Der Anspruch, das Gebiet zu beleben wird aber Gber den temporéaren
Schutzanspruch der Bewohner gestellt. Es ist nicht ortstblich, hier besondere Schallschutz-
mafBnahmen zu treffen.

Um den Charakter des Quartiers zu erhalten und langfristig zu sichern, wurde fur jedes
bestehende Gebaude und fiir das geplante Servicehaus ein eigenes Teilgebiet festgelegt
und die nicht bebaute Flache als private Grunflache festgesetzt.

3.2.2 MaB der baulichen Nutzung, Baugrenzen und GeschoBigkeit:

Die Teilgebiete entsprechen in ihrer GroéBe den jeweiligen Baufeldern und Baugrenzen.

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch Angabe der jeweiligen hochstens zuldssigen
Grundflache und GeschoBigkeit definiert. Die Grundflache der Teilgebiete / Baufelder wurde
im Vergleich zur BestandsgréBe der Gebadude um das MaB erhoht, das durch die geplanten
SanierungsmaBnahmen an den Gebaudefassaden erforderlich ist, bzw. die bereits
vorhandenen (ber die bisherigen Festsetzungen aus den Bebauungsplanen Nr. 13 und 13/2
hinausgehenden Bauteile nunmehr mit einbezieht. Die GeschoBBigkeit der Bestandsgebaude
als zwei- bis viergeschoBige Mehrfamilien-Wohnh&user wird lbernommen.

Fiir das Servicehaus im Baufeld WA 19 wird eine EingeschoBigkeit festgesetzt.

Hier wird zusatzlich eine maximale Gebaudehdhe von 5 m Uber mittlerer Gelandehdhe des
Geh- und Radweges vor dem Gebadude festgesetzt. Diese tiberhdhte Gebaudehdhe wird mit
der besonderen Nutzung eines Saales und der Funktion als Gemeinschaftshaus begriindet.

3.2.3 Nebenanlagen und Uberschreitung der Grundfldche:

Nebenanlagen fir die aligemeine Versorgung sind auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflachen zuléssig. Diese Festsetzung bezieht sich auf das Recht der
Versorgungstrager, Anlagen flr die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Warme,
Wasser und Abwasser zu errichten und zu unterhalten.
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Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen durch die Grundflachen von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Steliptatzen und ihren Zufahrten wird auf
50% (gem. §19 Abs.4 Satz 2 BauNVO) festgesetzt .

Uberschreitungen dieser Festsetzung werden fir folgende Flurstlcke zugelassen:
Flurstlicke 1/82, 1/309 und 1/311. (Begrundung s. Pkt. 5 — ErschlieBung)

3.2.4 Ermittlung der Wohneinheiten / Nutzfldchen

Durch die festgelegten NutzungsmaBe aus den teilaufgehobenen Bebauungsplanen Nr. 13
und 13/2 und den Festsetzungen durch diesen Bebauungsplan ergeben sich folgende
Wohnungseinheiten sowie Gewerbeflachen:

GeschoBwohnungen: 352 WE
Gewerbeflachen Nahversorgung: 1.220 gm BGF

3.3 GESTALTUNG

Nach § 92 der Landesbauordnung werden folgende Festsetzungen zur auBBeren Gestaltung
der Gebaude und des Gebaudeumfeldes getroffen:

Die einheitliche Typologie des gesamten Geltungsbereiches bestehend aus mehr-
geschossigen Mietwohnhéausern ist beizubehalten. Die Dachneigung von 30 ° der vor-
handenen Geb&dude und ihrer Walme ist beizubehalten. Als Dacheindeckungsmaterialien f(ir
die vorhandenen Gebéaude ist gebrannter Ziegel mit matter, nicht glanzender Oberflache im
Farbton dunkelbraun vorgeschrieben.

Diese Festsetzungen werden aus den teilaufgehobenen Bebauungsplanen Nr. 13 und 13/2
Gibernommen, da sie fir deren fortbestehende Flachen ebenfalls gelten. So soll der
homogene Bebauungscharakter des Gesamtgebietes Eichkamp weiterhin gesichert und
erhalten werden.

im allgemeinen Wohngebiet WA 19 ist eine Bauform gestattet, die der Nutzung fir gemein-
schaftliche Zwecke dienlich ist. Fiir das Gebdude im Baufeld WA 19 ist ein Flachdach
zuldssig. Es ist mit lebenden Pflanzen zu begrinen.

Durch diese Festsetzungen wird die besondere Nutzung des Gebaudes als Servicehaus
hervorgehoben. Es ist stadtebaulich gewtinscht, dass es sich in seiner Kubatur von den
Mietwohnhdusern absetzt.

im allgemeinen Wohngebiet WA 8 ist der Umbau zu seniorengerechten Wohnungen
zulassig. Dies hat Veranderungen der Gebaudekubatur zur Folge. Hier wird deshalb
festgesetzt, dass fir untergeordnete Bauteile wie Eingangslberdachungen, Treppenhauser,
Laubengénge und Loggien Flachdacher zulassig sind.

Um dem Wunsch nach der Nutzung erneuerbarer Energien Rechnung zu tragen, werden
Elemente zur Energiegewinnung (z.B. Solarkoliektoren) auf Teilflachen der Dacher
zugelassen.
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Durch die baulichen MaBnahmen zur Wohnumfeldverbesserung fallen Veranderungen der
Fassadengestaltung der Mietwohnh&user an. Hierzu werden folgende Festsetzungen
getroffen, die eine zeitgemaBe Gestaltung der Gebdude gestatten, aber immer die Wahrung
der oben beschriebenen Homogenitat des Wohngebietes zum Ziel haben:

Die AuBenwandflachen der vorhandenen Wohnh&user sind in allen Teilgebieten einheitlich
zu gestalten. Zulassig sind verputzte oder geschlammte Wandflachen in hellen, lichten
Farbtdnen mit matter Oberflache. Teilflachen kbnnen mit ziegelrotem Flachverblender oder
Farbfeldern gegliedert werden.

Flr untergeordnete Bauteile wie Treppenhauser, Laubengénge, Loggien und Balkone sind
Stahl-/ Glaskonstruktionen und Brustungsverkieidungen aus farbigen Fassadenplatten
zulassig.

Fur die Fenster ist eine kleinteilige Sprossenunterteilung unzuléassig.

Im Teilgebiet WA 19 ist die Fassadenverkleidung aus Holzbaustoffen sowie eine AuBBen-
terrassenflache in Holzbauweise zuldssig.

Die Gestaltung der Uberdachten Steliplatze und Garagen soll sich in das stadtebauliche
Erscheinungsbild des stark durchgrinten Wohngebietes einfligen. Deshalb werden hier
folgende Festsetzungen getroffen:

Die Uberdachten Stellplatze (Garagen und Carports) sind als begriinte Flachdacher
auszuftihren. Hiermit soll die Versiegelung der Griinflache durch Gberdachte Stellplatze und
Garagen und ihre Zufahrten teilweise kompensiert werden.

Die Gemeinschaftsgaragen sind entlang der StraBe "Auf der Héhe" im rlckwartigen Bereich
mit architektonischen und gartnerischen Elementen (z.B. Holzlamellen) zu strukturieren und
zu begrunen. Fir alle anderen Carports und Garagen ist eine Begriinung zuléssig.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen in Aligemeinen Wohngebieten der Stadt Eckernforde
werden hier als Festsetzungen Ubernommen:

Werbeanlagen darfen 1 gm Gesamtfiache pro Fassadenseite nicht (iberschreiten. Gemessen
wird das Rechteck, das die Werbeanlage umschlie3t. Die Werbung ist nur an der Statte der
Leistung zulassig. Werbeanlagen am Gebaude sind auf die Zone unterhalb der Fenster des
Obergeschosses zu beschrénken. Sie durfen die Gliederung der Fassade nicht (berdecken.
Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, sowie Lichtwerbung
mit Blendwirkung.

Innerhalb der Bauflache WA 1 (Nahversorgung) sind Werbeanlagen an Gebauden auf eine
maximale GrbBe von insgesamt 3,0 gm Fassadenflache zu beschranken. Diese
Werbeflachenbegrenzung gilt fir die Summe aller angebrachten Werbeanlagen an einer
Gebaudeseite. Abgeschragte Gebaudeecken werden jeweils zur Halfte zu den angren-
zenden Fassadenflachen zugerechnet. Bei groBeren zusammenhangenden Werbe- anlagen
sind diese entsprechend der Fassadenteilung zu gliedern. Werbeanlagen sind auf die Zone
unterhalb der Fenster des 1. Obergeschosses zu beschranken. Sie dirfen die Gliederung
der Fassade nicht iberdecken.

Fur die Bauflache WA 1 kénnen ausnahmsweise auch freistehende Werbeanlagen
zugelassen werden, wenn die Gebaude mehr als 5,00 m von der &ffentlichen Verkehrs-
flache zurlickstehen, der Abstand der Werbeanlage mindestens 3,00 m von der 6ffentlichen

Seite 9 von 16



Stadt Eckernférde ,Begriindung zur Neuaufstellung des B-Planes Nr. 42
Wohngebiet Osterrade ~ Luthdrn - Auf der Héhe*

Verkehrsflache (StraBenbegrenzungsiinie) betragt und diese eine Gesamtflache von 10 gm
nicht Ubersteigen.

Aufgrund der Nutzungserganzungen im Rahmen der Wohnumfeldverbesserung in Form
eines Servicehaus und sozialer Angebote in Verbindung mit dem Bau von seniorengerechten
Wohnungen ist es zulassig, dass Hinweisschilder aufgestellt werden.

3.4 GRUNFLACHEN UND BEPFLANZUNGEN

Als wesentlich fir den Gesamteindruck des Plangebietes sind die vorhanden zusammen-
hangenden Grunflachen mit ihnren Baumpflanzungen zu bezeichnen, die als zu erhaltend
festgesetzt wurden.

im Bereich der gesamten durchgehenden privaten Grunftache sind alie wegen Bau-
mafBnahmen zu beseitigenden Einzelbdume durch Neuanpflanzung von Einzelbdumen
innerhalb der Griinflache zu ersetzen (mindestens 3 Stuck Solitdrbdume je zu beseitigendem
Einzelbaum. Die Einzelbdume sind in mindestens folgender Qualitat zu pflanzen:
Hochstamm, mind. 3 x v., 16-18 cm.). Der beim Aushub der Baugruben anfaliende
Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sind nach DIN 18915 zu lagern und auf dem
jeweiligen Baugrundstuck direkt wieder auf zu bringen.

Iim Bereich des &ffentlichen FuB3- und Radweges ist alle 6 - 9 m, weiter werdend (gem. B-
Plan als Anpflanzgebot 6rtlich festgesetzt) ein Alleebaum zu pflanzen.

Fur je 4 Stlck neu angelegte Steliplatze ist ein Baum zu pflanzen. Es sind nur standort-
gerechte, einheimische Pflanzen zu verwenden.

Um ein Zergliedern der Grunflachen zu verhindern, ist das Aufstellen von Zaunen und
Sichtschutzvorrichtungen unzuldssig. Eine Ausnahme ist fir die Einzaunung des Teiches
aus Sicherheitsgrinden zulassig.

4. NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

Dieser Bebauungsplan unterliegt gemanB § 13 BauGB (Vereinfachtes Verfahren) nicht der
Pflicht zur Druchflhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach §2 Abs. 4 BauGB.

MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft wurden als Fest-
setzungen geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 b BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.
FuB- und Radwege, Steliplatzflachen und ihre Zufahrten sind versickerungsfahig zu
gestalten (z.B. Pflaster mit hohem Fugenanteil oder wassergebundene Decke).

Der Teich im Zentrum des Geltungsbereiches ist dauerhaft zu pfiegen und zu erhalten,
sowie vor allzu starker Beschattung durch Baume zu schiitzen (Uferbereiche sind nur mit
niedrigen Strauchern zu bepflanzen). Er dient der Aufnahme von Oberflachenwasser aus der
Dachflache des Servicehauses.
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5. KULTURDENKMALE

Denkmalschutz und Denkmalpfiege dienen der Erforschung und Erhaltung von
Kulturdenkmalen und Denkmalbereichen. Das Land, die Kreise und die Gemeinden férdern
diese Aufgabe. Kulturdenkmale sind Sachen, Gruppen von Sachen oder Teile von Sachen
vergangener Zeit, deren Erforschung und Erhaltung wegen ihres geschichtlichen,
wissenschaftlichen, klinstierischen, stadtebaulichen oder die Kulturlandschaft prégenden
Wertes im 6ffentlichen Interesse liegen. (gem. § 1 DSchG)

Das Archaologische Kulturdenkmal ,Eckernférde Db. Nr.1“ — Grabhugel -, das in einer
Offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ an der StraBe ,Osterrade”
im Siidosten des Geltungsbereiches liegt, wird nachrichtlich in die Festsetzungen des B-
Planes Ubernommen.

in Anlehnung an § 9 Abs.1 DSchG wird darauf hingewiesen, dass die Veranderung der
Umgebung eines eingetragenen Kulturdenkmales ggf. der Genehmigung der Unteren
Denkmalschutzbehotrde bedarf, wenn sie geeignet ist, den Eindruck des Kulturdenkmales
wesentlich zu beeintrachtigen. Somit ist vor Baubeginn der Fassadensanierung des Ge-
baudes im Teilgebiet WA 22 und der Errichtung der Gemeinschaftsgarage unmittelbar nérd-
lich der offentiichen Parkanlage mit dem Arch&ologischen Denkmal die Abstimmung der
Baumafnahmen mit der Unteren Denkmalschutzbehérde durch den Bauherrn vorzunehmen.
Es wird in den textlichen Festsetzungen des B-Planes darauf hingewiesen, dass im Falle der
Entdeckung von Funden oder auffalligen Bodenverfarbungen bei Erdarbeiten unverzuglich
die Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen ist und die Fundstelie bis zum Eintreffen der
Fachbehorde die Fundstelle zu sichern ist. Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG der
Grundstuickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

6. ERSCHLIESSUNG

AuBere ErschlieBung:
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt uber die StraBe ,Auf der Hohe“ (L 42), die StraBen
LL0tthdérn® und ,Osterrade®.

Sudlich angrenzend an die StraBe ,Lutthdrn“ befindet sich eine Platzflache, die als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Marktplatz® ausgewiesen ist. Sie ist
verkehrsberuhigt, in ihrer Mitte befindet sich eine Haltestelle fiir den OPNV.

Innere ErschlieBung:

Grundlage des inneren ErschlieBungskonzeptes in den teilaufgehobenen Bebauungsplanen
Nr. 13 und 13/2 war die Zielsetzung, weite Teile des Innenbereichs der Siedlung frei von
Fahrverkehr zu halten und auf ein notwendiges Mal3 zu beschranken, um die Aufenthalts-
qualitat im Innenbereich zu erhéhen. Die StraBen ,Hassleholm® und ,Fernblick” erschlieBen
als Sackgassen mit Wendehammer von Norden und Slden aus die Gemeinschafts-
steliplatzanlagen in der Gebietsmitte.

Alle Stellplatze und Garagen wurden in Gemeinschaftsanlagen zusammengefasst und -
den jeweils angrenzenden Wohngebauden wohnungsnah zugeordnet.

FuBwege erschlieBen von StraBen und Stellplatzaniagen aus die einzeinen Wohngebaude.
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Dieses ErschlieBungskonzept wird mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
gesichert, erhalten und demgeman erweitert.

Um eine o6ffentliche Verknlpfung fir den FuB- und Fahrradverkehr in Ost-West-Richtung
zwischen der StraBe ,Auf der Hohe“ im Bereich SauerstraBBe mit angrenzendem
Schulzentrum im Westen des Gebietes und dem Wohngebiet Eichkamp im Osten zu
ermoglichen, wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Offentiicher FuB- und
Radweg“ als Querung in der Mitte des Plangebietes festgesetzt.

Im Zusammenhang mit der notwendigen Erweiterung des Steliplatzangebotes (Begriindung
siehe ,Ruhender Verkehr”) werden zwei Zufahrten paraliel zur L 42 ,Auf der H6he“ auf den
Flurstiicken 1/309 und 1/311 festgesetzt, die die Stellplatzanlagen von Norden (,L{tthdrn*)
und von Siden (,Osterrade®) erschlieBen. Die Zufahrten werden unterbrochen von dem
offentlichen Fu3- und Radweg, der quer dazu in Ost-West-Richtung verlauft und den die
Zufahrten aus Sicherheitsgriinden nicht queren dirfen. Ein Uberfahrtrecht (GFL 2 im Plan)
wird hier zugunsten des jeweiligen Abfallentsorgungstragers und dessen Drittbeauftragten fir
Milifahrzeuge festgesetzt (Lichtraumprofil: 3,55m Breite und 4,00m Hbhe). Damit wird den
Anforderungen der Abfallwirtschaft entsprochen, alle Mdliplatze direkt anfahren zu kénnen.
Dies war bisher fir die Teilgebiete WA9 und WA10 nicht méglich. Die Anfahrt der Miiliplatze
der Teilgebiete WA5 und WAG erfolgte bisher Uber den Wendehammer ,Hassleholm®. Da
sich hier ein groBer Spielplatz befindet, soll dieser Bereich aus Sicherheitsgrinden moglichst
vom Verkehr entlastet werden.

Die Zufahrt zum Servicehaus fir Anlieferverkehr, Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge wird
vom Marktplatz aus Gber die angrenzende Stellplatzanlage festgesetzt.

Diese Zufahrt wird mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht (GFL 1 im Plan) zugunsten der
Versorgungstrager / Stadt Eckernférde entsprechend dem jeweiligen Erfordernis belastet.

Um eine Gbermafige Versiegelung des Bodens zu vermeiden, werden ergdnzende MaB-
nahmen zur Belagswahl getroffen:

FuB- und Radwege sind versickerungsfahig zu gestalten (z.B. Pflaster mit hohem
Fugenanteil oder wassergebundene Decke).

Der offentliche FuB3- und Radweg ist andersfarbig zu pflastern, mit hohem Fugenteil.

Ruhender Verkehr:

im Bereich der duBeren ErschlieBungsstraBen, der StraBBe ,Fernblick” mit Wendehammer
sowie im Randbereich des Marktplatzes des Plangebietes werden Bereiche als 6ffentliche
Parkplatze ausgewiesen.

Gem § 12 Abs. 2 und 6 BauNVO sind in den aligemeinen Wohngebieten Stellplatze,
Carports und Garagen als Gemeinschaftsstellplatze und Gemeinschaftsgaragen auBerhalb
der Baufelder nur flir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf und auf den
dafur vorgesehenen festgesetzten Flachen zuldssig.

Das bisherige Stellplatzangebot mit einem Faktor von 0,59 (0,59 Stp/Wohneinheit) ist gem
StErl-Anlage Richtzahlentabelle LBO vom 9.2.1996 zu gering. Die Neuschaffung von
Stellplatzen, Carports und Garagen wird zugelassen, so daB sich ein mittlerer Faktor von 0,9
(0,9 Stp / Wohneinheit) fur das Gebiet ergibt.
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Die teilweise Uberbauung vorhandener offener Stellplatze mit Garagen oder Carports ist auf
den im Plan festgesetzten Flachen zul&ssig. Damit wird auf die bestehende Nachfrage der
Bewohnerschatft reagiert.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan soll sichergestellt werden, da3 der Charakter
eines durchgriinten, in seinem Innenbereich weitgehend autofreien Wohngebietes trotz der
erhohten Anzahl der Stellplatze dennoch langfristig erhalten und sichergestellt wird.

Die Uberschreitung der festgesetzten Grundfiachen durch die Grundflachen von Stellplatzen,
Garagen und ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO wird
auf 50% (gem. §19 Abs.4 Satz 2 BauNVO) festgesetzt .

Uberschreitungen dieser Festsetzung werden fir folgende Flurstiicke zugelassen:

Flursticke 1/309 und 1/311:

Die Uberschreitungen begriinden sich damit, dass die Gemeinschaftsstellplatze und
Gemeinschaftsgaragen entlang der L 42 ,Auf der Hohe“ durch zwei eigene Zufahrten aus
nordlicher Richtung von der StraBBe ,Lutthérn“ und aus sddlicher Richtung von der Stra3e
,Osterrade” erschiossen werden muissen.

Eine direkte Anfahrt von der L 42 ist aufgrund der Anbauverbotszone (§ 29 StrWG, § 9
FStrG) in einem 20 m breiten Bereich entlang der L 42, gemessen von der Fahrbahnbe-
grenzung, nicht moéglich. Die Lage der Stellplatzanlagen an der Peripherie des Wohngebietes
begriindet sich aus dem Planungsziel, den durchgriinten Innenbereich vor Fahrverkehr zu
schitzen.

Die Anbauverbotszone wird nachrichtlich in die Festsetzungen Teil A und B (bernommen.
Fuar die im Plan festgesetzten Stellplatz- und Garagenaniagen innerhalb dieser Anbau-
verbotszone ist die Zustimmung des StraBenbauamtes Rendsburg einzuholen.

Eine diesbezligliche Bauvoranfrage beim StraBenbauamt Rendsburg vom 17.01.2003 wurde
unter folgenden Auflagen positiv beschieden:

1.Der Bauabstand vom duBeren befestigten Rand der fir den Kraftfahrzeugverkehr
bestimmten Fahrbahn der LandesstraB3e 42 hat mindestens 6 m zu betragen.

Das Bauvorhaben ist an dem in dem vorgelegten Lageplan eingezeichneten Standort
durchzufahren.

2.Von dem Grundstlck darf eine Zuwegung zur LandesstraB3e nicht angelegt werden.
3.Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiickes hat ausschlieBlich Uber die
Gemeindestra3e ,,Osterrade” zu erfolgen.

4.Wasser, geklart oder ungeklart, darf dem StraBengebiet weder zuflieBen kénnen noch
zugeleitet werden.

5. Baustoffe dlrfen nicht auf StraBengebiet gelagert werden.

6. Alle Arbeiten im Bereich des StraBenkdrpers der LandesstraBe sind mit dem Leiter der
StraBenmeisterei Eckernférde abzustimmen.

Flurstiick 1/82:

Die Nutzung dieses Flurstlickes charakterisiert sich durch eine Mischung aus Einrichtungen
zur Nahversorgung des Gebietes und Wohnungen (gem. § 4 Abs. 2 aligemeine Wohn-
gebiete). Die Flachen fur den ruhenden Verkehr sind bereits im durch diesen Bebauungsplan
aufgehobenen Bebauungsplan Nr. 13 zugelassen. In den Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes wird lediglich eine Umgestaltung der Flachen fur die Steliplatzaniage
zugunsten der Schaffung eines Griinbereiches stidlich der Steliplatzaniage vorgenommen.
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im Zusammenhang mit der Festsetzung des Offentlichen FuB- und Radweges wird im
Bereich der Einmlndung dieses Weges in die Straf3e ,Osterrade” die Verlegung der nordiich
des Weges befindlichen Gemeinschaftsgarage auf dem Flurstlck 1/70 auf die vorhandene
Stellplatzaniage auf dem Flurstiick 1/326 stdlich des FuBB- und Radweges vorgesehen.

Die Flachenkapazitat dieser stdlich des Weges gelegenen Steliplatzaniage ist in ihrem
derzeitigen Zustand nicht voll ausgeschopft. Eine Verlegung der Garagen und in dem
Zusammenhang die Entsiegelung ihrer Flache und der ihrer Zufahrt zugunsten einer
Grinflache begriindet sich mit dem Ziel, das Entreé in das Wohngebiet Uber den 6ffentlichen
FuB- und Radweg in diesem Bereich stddtebaulich qualitdtvoll zu gestalten. Der Gebiets-
charakter als Wohngebiet in einer Griinanlage soll auch in diesem der Offentlichkeit
zuganglichen Bereich umgesetzt und gesichert werden.

7. VER- UND ENTSORGUNG

Abfall und Wertstoffe

Flr den Bereich der privaten Haushalte ist der Kreis Rendsburg - Eckernférde 6ffentlich
rechtlicher Entsorgungstrager. Die Abfallwirtschaftsgesellschaft Rendsburg mbH (AWR) ist
fir diesen Bereich beauftragter Dritter geman § 16 | KrWirt/ AbfG.

Fur den Bereich der Abfalle aus anderen Herkunftsbereichen ist die AWR Entsorgungstrager
geman § 16 II KrWirt/AbfG..

Grundlage fur die Abfallentsorgung im Kreis ist die jeweils giltige Fassung der Satzung Uber
die Abfallwirtschaft des Kreises, einschiief3lich der Tarifordnung. Fiir Abfalle aus anderen
Herkunftsbereichen gelten die ,Aligemeinen Entsorgungsbedingungen* (AEB)

Im Zuge der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes sind die Abfallbehalterstandorte den
Bedingungen der AWR angepasst worden. Die Standorte sind im Plan festgesetzt , um
einen reibungslosen Ablauf der Abfallentsorgung zu gewahrleisten.

Elektroenergie
Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie wird durch den ortlichen Stromversor-
gungstrager sichergestellt.

Waérmeversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Warme erfolgt durch vier Heizzentralen im Plangebiet.
Es ist geplant, mit den Stadtwerken EckernfOrde als Versorgungstréger lber die Einrichtung
von dezentralen kieinen Blockheizkraftwerken im Gebiet zu verhandeln.

Trinkwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung ist Uber die zentrale Versorgung der Stadtwerke Eckernférde
sicherzustelien.
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Abwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt tiber ein Leitungssystem an die vorhandene
Ortsentwasserung.

Oberfldchenentwdsserung

Das Regenwasser von den Dachflachen des Servicehauses (WA 19) ist dem Teich
zuzufihren.

Léschwasser / Brandschutz
Die Léschwasserversorgung wird im Plangebiet durch eine entsprechende Anzahl an
Hydranten im StraBenbereich seitens der Stadtwerke Eckernforde sichergestelit.

Fernmeldenetz
Telekommunikationseinrichtungen werden von Telekommunikationsdienstleistungsfirmen
vorgehalten.

8. BODENORDNUNG

Die zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes erforderliche Neuordnung des Grund und
Bodens wird (ber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen der Grundstlickseigentiimerin
Hermann und Paul Frank Siedlungsgesellschaft mbH und der Stadt Eckernforde
sichergestellt.
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9. FLACHEN UND KOSTENANGABEN
9.1 FLACHEN

Das Plangebiet hat eine Grd3e von ca. 9,24 ha

Davon entfallen auf

Aligemeine Wohngebiete 13.720 m? 14,85 %
Private Grunflachen 53.980 m? 58,42 %
Teichflache (privat) 1.079 m? 1,17 %
Offentliche Griinflachen 1.706 m? 1,85 %
Offentliche Verkehrsflachen, Platz, Parkplatze 13.150 m? 14,23 %
Offentliche Wege 1.434 m? 1,55 %
.\? Stellplatze und ihre Zufahrten 7.326 m* 7,93 %
Gesamt 92.396 m’| 100 %
9.2 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN DER NEU- UND UMBAUMABNAHMEN
Alle Summen inkl. 16 % MwSt.
Stellplatzanlagen, Zufahrten, incl. Garagen, Carports 634.000 €
Wegbeleuchtung und —bepflanzung, Teich 134.000 €
Platzflache ,Markiplatz* 170.000 €
Aussenanlagen Servicehaus 59.000 €
Planungskosten und sonstiges 50.000 €
SUMME BAUKOSTEN 1.047.000 €
. Zusatzlich fallen an:
Muliplatze 84.000 €
Mietergarten, Anpflanzung Einzelbdume 376.000 €
Umbau, Sanierung Spielplatze 70.000 €
Summe Zusatzkosten 530.000 €

Als laufende Kosten sind die Pflege der 6ffentlichen der Wege zu berlicksichtigen.

Jeske-Paasch -B
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