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Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch
(BauGB) in der letztgliltigen Fassung.

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990.

Fir den Bebauungsplan werden die Planzeichen gem. Plan-
zeichenverordnung 1990 (Planzv) verwendet.

2. Verfahren

in der Sitzung am 09.03.2004 hat die Ratsversammiung den
Aufstellungsbeschluss fir die 1. Anderung des B-Planes 19/2
JPuschenwinkel gefasst.

Im Zeitraum vom 17.05.2004 bis zum 26.05.2004 wurde die
Frihzeitige Birgerbeteiligung nach § 3(1) BauGB durchge-
fuhrt; am 27.05.2004 fand ein offentlicher Anhdrungstermin
statt. Wahrend der frilhzeitigen Burgerbeteiligung wurden
keine Anregungen vorgebracht.

Die Beteiligung der Trager Offentlicher Belange gem. § 4
BauGB wurde im Zeitraum vom 23.07.2004 bis zum
23.08.2004 durchgefiihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag im Zeitraum vom
08.11.2004 bis zum 07.12.2004 nach § 3 (2) BauGB éffent-
lich aus.

Die Ratsversammlung fasste am 15.12.2004 den Satzungs-
beschluss.

Rechtskraft eriangt der Bebauungsplan mit der Bekanntma-
chung im Amtsblatt der Stadt Eckernfbrde.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 19/2 "Puschenwinkel” wird fir das
Gebiet norddstlich der Ostlandstrasse, westlich der Kleingar-
tenanlage, slidwestlich der vorhandenen Wohnbebauung
*Pischenwinkel” und siidéstlich der vorhandenen Wohnbe-
bauung "Ostlandstrasse Nr. 100 - 120" aufgestellt.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Bebauung
des Stadtteils Borby.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Teilflaiche (ca.
7834m2) der Flur 1 der Gemarkung Eckernfirde.

Der genaue Verlauf der Grenze ist durch das entsprechende
Planzeichen gem. PlanzV 1990 in der Planzeichnung kennt-
lich gemacht.

4. Veranlassung

Die begrenzten Einkaufsméglichkeiten im Stadtteil Borby
waren in den Jahren 1990/1991 Veranlassung fir die Aus-
weisung eines Sondergebietes fir die Ansiedlung eines
grolflachigen Einzelhandelsbetriebes. Seinerzeit wurden mit
dem Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 37/1 die bauleitpla-
nerischen Voraussetzungen fir den Bau des Marktes ge-
schaffen. Die MarktgroRe wurde im B-Plan-Entwurf Gber die
Festsetzung der maximalen Verkaufsfliche begrenzt, um
einen zu starken Kaufkraftabzug von den vorhandenen Bor-
byer Einzelhandelsgeschéften und dem Einkaufszentrum
Innenstadt zu vermeiden. Nach 4-jdhriger Betriebszeit des
Marktes stellte sich heraus, dass die negativen Beflrchtun-
gen bezlglich des Kaufkraftabflusses nicht eingetreten sind,
worauf hin - dem Erfordernis entsprechend — mit dem Be-
bauungsplan Nr. 37 durch die Ausweisung eines sonstigen
Sondergebietes auf einer Teilfliche Planungsrecht fir einen
weiteren grofMiéichigen Einzelhandelsbetrieb mit einer maxi-
malen Verkaufsfliche von 850 m? in direkter Verbindung mit
dem vorhandenen Markt geschaffen wurde, um die Versor-
gung der Borbyer Bevdlkerung mit Waren des taglichen
Bedarfs sicherzustellen und aus dem Schwansener Raum
kommende Verkehrsstréme vom Stadtzentrum fernzuhaiten.
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Vor dem Hintergrund der Funktion Eckernfordes als Mittel-
zentrum ist es Aufgabe der Stadt die Versorgung der Ein-
wohner Eckernfordes sowie auch derjenigen der umliegen-
den Region zu Ubernehmen. Die Verénderungen im Einzel-
handel sind daher so zu begleiten, dass auch langfristig
tagliche sowie mittel- bis langfristige Versorgungswiinsche
erfiillt werden kdnnen. Dabei ist es ein wichtiges Ziel, die
eigene stidtische Kaufkraft zu binden und zusétzlich weiteres
Potential aus der Region zu generieren. Die langfristige
Sicherung und bedarfsgerechte Verteilung der Glter des
taglichen Bedarfs in alten Teilen der Stadt unter Beriicksich-
tigung von Mobilitits- und somit Versorgungsproblemen
verschiedener Bevdlkerungsgruppen muss gewdhrieistet
sein.

Einer Studie der ,prognos AG" fiir die Einzelhandelsperspek-
tiven der Stadt Eckemnforde vom 06.08.2003 entsprechend,
ist der Umfang der Nahversorgung im Norden der Stadt ist
bereits heute — trotz der v.g. Mérkte — liickenhaft. Auch ins-
besondere deshalb, weil ein groBer Teil der Eckernfirder
Bevdlkerung im Norden der Stadt wohnt. Verschérft wird die
Situation zudem durch den hohen Anteil der Seniorenhaus-
halte ohne eigenen PKW im Norden der Stadt und in Borby.
Es wird in v.g. Studie empfohlen, eine Unterstiitzung der
Einkaufslagen im Stadtnorden an der Ostlandstrale sowie
die kreative Forderung von Angeboten der Versorgung in
Borby in Zusammenarbeit von Stadt , Verwaltung und Ein-
zelhandel zu forcieren, um langfristig ein ausreichendes
Angebot an Giitern des téglichen Bedarfs in allen Stadtteilen
zu bieten.

Der Stadt Eckernforde folgt vorgenannter Empfehiung der
Jprognos* und nimmt, um auf v.g. Versorgungsliicke zu rea-
gieren, die Anfrage eines Verbrauchermarkt-Betreibers, der
die Absicht hat, auf v.g. Flache nordéstlich der Ostlandstrale
einen eingeschossigen Verbrauchermarkt mit einer Gebéau-
degrundfliche von 1.500 m? und einer Steliplatzfidche fur ca.
100 - 110 PKws zu realisieren, zum Anlass, die Aufstellung
dieses Bebauungsplanes mit der Sondergebietsnutzung:
Einzelhandel, raumlich nur durch die Ostlandstrale von den
unmittelbar gegeniiberliegenden vorgenannten vorhandenen
Sondergebieten: Einzelhandel getrennt, vorzunehmen.

Neben den tiberbaubaren Flachen sind die Fldchen fir Stell-
platzanlagen sowie Pflanzgebote festzusetzen.

Als Ausgleich fur die Bautatigkeiten sind Flichen festzuset-
zen, auf denen die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatz-
maRnahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft gem. § 8 ff.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durchgefihrt werden
kénnen.

Das Planungserfordemis ergibt sich aus der Notwendigkeit,
die offentlichen und privaten Belange bei der Durchfiihrung
der ErschlieBung und Bebauung gerecht gegeneinander
abzuwégen.

5. Beschreibung des Bestandes

Der réumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca.
0,78 ha, die in dem wirksamen Fldchennutzungsplan — wie
auch die gesamte Fldche der Flur 1 - bisher als Griinfliche:
Kleingérten dargestellt ist.

An der Ostlandstralle und am norddstlichen Gebietsrand
befinden sich durchgehende Knicks, diese liegen direkt an
den Geltungsbereichsgrenzen.

An den Geltungsbereich grenzen nordéstlich und nordwest-
lich Wohngebiete an, stidiich/stidwestiich Sondergebiete und
Wohngebiete.

5.1. Nutzung der zu {iberplanenden Flichen

Die zu Uberplanende Fldche und die suddstlich daran an-
schlieRende Fliache (Flur 1) unterliegen gegenwértig einer
kleingdrtnerischen Nutzung. Da nicht die gesamte Fldche
durch diesen Bebauungsplan Uberplant wird, bleibt eine
reduzierte Kleingartennutzung bestehen. Derzeit sind fir die
Kleingartennutzung Stellplatze auf dem Gelénde vorhanden,

die jedoch bei dieser Uberplanung des Geldndes entfallen
missen.

Sie werden ersatzweise innerhalb des Geltungsbereiches —
an der stidostlichen Geltungsbereichsgrenze ~ in einer An-
zahi von 10 Stiick ausgewiesen und Uber eine mit Geh- und
Fahrrechten zugunsten der Kieingérten zu belastenden Fla-
che unmittelbar von der Ostlandstrale aus erschiossen.

5.2.  Analyse und Bewertung

Die zu Uberplanende Grinflache ist dkologisch wenig wert-
voll. Die Qualitdt des Landschaftsbildes wird durch die zu-
kiinftige Bebauung nicht beeintréchtigt. Die paralell durchzu-
fuhrende 7. Flachennutzungsplan-Anderung sieht daher flr
den Planbereich eine Uberplanung mit einer Baufldche (Son-
dergebiet Einzelhandel) vor. Fidchen fiir Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen sind im Gebiet oder an anderer Stelle im
Stadtgebiet vorhanden. Die Schutzgliter Wasser und Luft
werden durch die Bebauung nicht erheblich beeintrédchtigt.
Der Knick mit Uberhéltern ist so weit wie méglich zu erhalten;
Baumpflanzungen sind an den Geltungsbereichsréandem und
innerhalb der Stellplatze zur Durchgriinung des Gebietes
vorgesehen.

Diese Planung stellt allerdings fiir den Pianbereich Klein-
bzw. Hausgédrten im giiltigen Landschaftsplan der Stadt
Eckernfoérde dar. Die Abweichung von den Darstellungen des
Landschaftsplanes sind gem. § 4 Abs. 3 LNatSchG zu be-
grinden.

Begriindung der Abweichung von den Darstellungen des
Landschaftsplanes gem. § 4 Abs. 3 LNatSchG:

Die Bevélkerung und in den Sommermonaten zahlreiche
Touristen aus dem Raum Schwansen tatigen ihre Einkdufe
des tiglichen Bedarfs zum grofien Teil in Eckernférde. Um
diese Verkehrsstrome aus dem Eckernférder Stadtzentrum
herauszuhalten, ist es sinnvoll, im Norden der Stadt Ein-
kaufsmoglichkeiten bereit zu halten.

In den letzten Jahren ist der Bedarf an Kieingérten spurbar
zurlickgegangen, sodass die Kleingartenvereine gezwungen
sind, Bereiche von Kleingartenarealen aufzugeben, um die
verbleibenden funktionsfahig zu erhalten. Da sich in der
Ostlandstrale bereits zwei Verbrauchermdérkte gegeniber
der Kleingérten befinden, ist hier die Infrastruktur flr einen
weiteren Markt vorhanden und der Landschaftsverbrauch
kann in Grenzen gehalten werden.

6. Planerfordernis, planungsrechtliche Voraussetzungen

Wie unter Pkt. 4 bereits beschrieben , ist der Bedarf an Son-
dergebieten fur den Einzelhandel im Norden der Stadt immer
noch nicht gedeckt. Im Flachennutzungsplan sind dort keine
Sonderbauflichen dargestellt, auf die bei anstehendem
Bedarf zurlickgegriffen werden kann.

Aus aktuellem Anlass ist die Stadt daher gehalten, im Stadt-
norden die ErschlieBung eines weiteren derartigen Sonder-
gebietes entsprechend § 1 Abs. 3 BauGB durch die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes bauleitplanerisch vorzubereiten.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19/2 Plschen-
winkel* wird aus der "7. Anderung des Flachennutzungspla-
nes von 1982" entwickelt, womit dem Entwickiungsgebot
nach § 8(2) BauGB gefolgt wird.

7. Stidtebauliche Zielsetzung, planerische Konzeption

7.1. Ziel Sonderbaufliche

Der Planbereich wird als Sonstiges Sondergebiet gem. § 11
BauNVO ausgewiesen, um die Errichtung eines weiteren
groRflichigen Einzelhandelsbetriebes zu ermdglichen. Die
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Ausweitung der Einkaufsméglichkeiten an dieser Stelle ist
stadtebaulich sinnvoll, um die Versorgung der Borbyer Bevél-
kerung mit Waren des téglichen Bedarfs zu verbessern und
Verkehrsstrome aus dem Schwansener Raum, die bislang
lediglich fiir Einkaufsfahrten zu Supermérkten in die Innen-
stadt oder durch sie hindurch in den Stiden der Stadt flihrten,
schon am nérdlichen Stadtrand abzufangen. Das Sonderge-
biet ist verkehrsmiRig gut erschlossen. Die Zufahrt erfolgt
direkt von der OstlandstraBe aus (gegeniiber der vorhande-
nen Zu- und Ausfahrt des Aldi-Marktes), die an die B 203
direkt angebunden ist.

7.2, Ziel Natur und Umwelt

Bei der Realisierung der Planung sind hohe o&kologische
Mafistabe anzulegen.

So hat sich der neue Verbrauchermarkt dem bestehenden
Markt stdwestlich der Ostlandstralle gestalterisch anzupas-
sen. Er hat mit einer Dachbegriinung und einer Anbdschung
der norddstlichen Fassade die gleiche 6kologische Wertigkeit
wie die vorhandene Bebauung zu erzielen. Das unbelastete
Oberflichenwasser soli auf dem Grundstiick versickert wer-
den. Zur Eingriinung und Einbindung in die Umgebung sind
Pflanzgebote/ Baumpflanzungen an den Geltungsbereichs-
grenzen und innerhalb der Steliplatze vorzunehmen.

Die Belange von Natur und Umwelt werden in der Planung
gewahrt, in dem die nach § 15b Landesnaturschutzgesetzt
(LNatSchG) zu schitzenden Knicks weitgehend erhalten
werden. Ausgleichs- und Ersatzfiichen bzw. Ausgleichs- und
ErsatzmafRnahmen fir den durch die Planung zu erwartenden
Eingriff in Natur und Landschaft werden zum Teil im Gebiet
festgesetzt aber auch extern nachgewiesen.

7.3. Ziel Verkehr

Das Sondergebiet : Einzelhandel wird mit einer direkten Zu-
/Ausfahrt von der Ostlandstralle aus erschlossen. Um einen
stauungsfreien problemlosen Quellverkehr zu gewéhrleisten ,
ist die Ausfahrt des Grundstiickes zweispurig (Rechts- und
Linksabbiegerspur) konzipiert; die Zufahrt fiir den Zielverkehr
ist einspurig geplant.

in dem Einmindungsbereich der ErschlieBungsaniagen an
der Ostlandstrale werden Sichtdreiecke fiir die Anfahrsicht
gemalt RAS-K1 (1988), Ziffer 3.4.3 in Verbindung mit den
Tabellen 11 und 12 planzeichnerisch festgesetzt.

Stellplatze fur die Einzelhandelsnutzung werden in einer
Anzahl von ca. 100 — 110 gruppenweise mit Baumpflanzun-
gen auf dem Grundstlick angelegt.

Wie unter Pkt. 5.1 bereits beschrieben, wird eine Stellplatz-
anlage mit 10 Stellpldtzen fiir die verbleibende reduzierte
Kleingartennutzung mit einer direkten Zuwegung lber ein
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Kleingartenanlage von der
Ostlandstrale aus im Plangeltungsbereich ausgewiesen.

Durch die ErschlieBung und Bebauung wird kein Verkehr in
andere Stadtteile verdrangt. Mit der Verbesserung der Ein-
kaufssituation durch dieses weitere Sondergebiet wird eine
Entspannung der Verkehrssituation in der Innenstadt, vor-
zugsweise auf den Strallen Riesebyer Straflle - Mihlenberg ~
Gaethjestralle - Reeperbahn, erwartet.

Die Ostlandstrale ist verkehrsgerecht ausgebaut und in der
Lage, die durch das neue Baugebiet zusatzlich entstehenden
Verkehrsmengen aufzunehmen. Eine Mehrbelastung wird
sich im wesentlichen flir den Bereich der beampelten Ein-
mindung in die B 203 ergeben.

7.4.  Ziel Erholung

Fir die umgebende Wohnbebauung sind im Umgebungsbe-
reich der zukinftigen Bauflachen Flachen fir die Naherho-
lung in unmittelbarer Nahe in den Randzonen des gesamten
Baugebietes "Pilischenwinkel” vorhanden. Am Rande der

Ausgleichs- und Ersatzflichen zwischen Wohnbauflache und
vorhandener Sondergebietsfldiche (B.-Plan Nr. 37) sind aus-
reichend Mdglichkeiten fiir Freizeit und Erholung gegeben.
Ein weitlaufiges FuB- und Radwegenetz verbindet die Bauge-
biete und die Naherholungsflachen miteinander.

7.5. Sonstige Ziele

- s. Auszug aus dem Endbericht ,Einzelhandelsperspek-
tiven Eckernforde® Teilfortschreibung der Prognos-
Hafenkonzeption als Anlage zur Begriindung vom
06.08.2003.

7.6. Zu erwartende Nutzungskonflikte

Das Sondergebiet grenzt zweiseitig unmittelbar (nach Nord-
west/Nord-Nordost) und stdlich der Ostlandstrale mittelbar
an bebaute Wohngebiete sowie slidlich der Ostlandstralle an
Sondergebietsnutzung an.  Nutzungskonflikte mit der an-
grenzenden Wohnnutzung sind aufgrund der geplanten
MaRnahmen wie z.B. traufkantenhohe Anbdschung des
gesamten Geldndes hinter dem geplanten Geb&dude nach
Norden/Nordost, Sichtschutzzaum in einer Héhe von ca. 3 m
nach Osten bzw. tiw. Nordosten, wodurch ein optisch und
schalltechnisch wirksamer Immissionsschutz-Streifen ge-
schaffen werden kann, nicht zu erwarten (siehe auch Ziffer
12.12). Zudem dienen die an den Geltungsbereichsrandern
festgesetzten breiten Anpflanzungsgebote der landschaftli-
chen Einbindung des gesamten Baugebietes.

7.7.  Prognose zukiinftiger Entwicklungen

Nach Bebauung der Fliche gemaR der Planung wird eine
weitere Ausweitung des Sondergebietes fiir die Zukunft
ausgeschlossen.

7.8. Zusammenfassende stidtebauliche Bewertung

Der nordwestliche Borbyer Stadtrand wird mit der geplanten
Bebauung in Bezug auf die Ausweisung von Sondergebieten
arrondiert. Die Ausweisung der Bauflache an dieser Stelle
des Stadtgebietes ist stadtebaulich sinnvoll und erwlinscht.

8. Altlasten

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist die Stadt
verpfiichtet, bekannte oder vermutete Altlasten zu beriick-
sichtigen. Dabei ist eine abschlieBende planerische Konflikt-
bewiltigung erforderlich. Die Planung darf deshalb keine
Nutzung vorsehen, die mit einer vorhandenen oder vermute-
ten Altlast unvereinbar und deshalb unzuldssig wére, sofern
die Beseitigung der Altlast vor Inkrafttreten des B-Planes
oder der Ausfiihrung eines Bauvorhabens nicht sichergestellt
werden kann.

Verdachtsstandorte bzw. Altlasten sind im Plangebiet nicht
bekannt.

9. Eingriffe in Natur und Landschaft

Fir das Plangebiet wurde ein Griinordnungsplan aufgestellt,
der die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die land-
schaftsokologische Situation beschreibt und analysiert. Im
Rahmen des Griinordnungsplanes wird bei Gegenuberstel-
lung der vorhandenen Nutzungen der Fldchen mit den ge-
planten Nutzungen festgestellt, dass die geplanten Eingriffe
durch die vorgesehenen landschaftspflegerischen MaRnah-
men voll kompensiert werden (§ 8 Abs. 1 und § 8a Abs. 1
BNatSchGi. V. m. § 1 Abs. 5 Nr. 7 und Abs. 6 sowie § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB).

Die mit der Planung erméglichten Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind unabwendbar, weil die Versorgung der Bevblke-
rung mit Waren des tiglichen Bedarfs die Bereitstellung
eines geeigneten Baugrundstiickes an dieser Stelle erfordert.
Die Vorgabe gem. § 1a Abs. 1 BauGB des sparsamen Um-
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gangs mit Grund und Boden wird beachtet. Eine weitere
Minimierung des Eingriffs ist nicht mdglich.

Gemil § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB wurden die Aussagen der
Landschaftsplanung unter Abwigung mit anderen bei der
Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens zu berlcksichtigen-
den Belangen in den Bebauungsplan aufgenommen.

10. ErschlieBung

Die ErschlieRung der Baufldchen fiir den Fahrverkehr ist von
der Ostlandstrale her sichergestellt (s. a. Ziffer 7.3).

Die verbleibenden Kleingérten werden von der Ostlandstrale
aus Uber eine Fldche, die mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Kieingartenanlage zu belasten ist, erschios-
sen.

Bei Anlage der Verkehrsflichen ist die DIN 18.024 Teil 1
(,Bauliche MaRnahmen fir Behinderte und alte Menschen im
offentlichen Bereich; Planungsgrundlagen; Straen, Wege
und Platze") zu beachten.

11. Kosten der ErschlieBung

Fir die vorgesehenen ErschlieBungsaniagen werden der
Stadt keine Kosten entstehen, da diese von dem Erschlie-
Rungstréger ibernommen werden.

Fir den Erschliessungstrager werden voraussichtlich folgen-
de, zundchst nur {iberschiéglich ermittelte Kosten entstehen:

11.1. Kosten der ErschlieBung der Bauflichen
Die Kosten werden derzeit noch ermittelt !I!

11.1.1 Kosten fir den Erwerb von Fldchen fir die Er-
schlieBungsanlagen (Erschliefungssiralen und We-

ge) reernaenn

11.1.2 Hersteliung der ErschlieBungsanlagen (einschl.
Kosten der Planung und der Bauleitung)

11.1.3 Kostenanteil fiir die RW-Entwédsserung der
Erschliefungsaniagen

11.1.4 Zwischensumme 1 ErschiieBungsaufwand

11.1.4 Kosten fir den Erwerb von Fldchen von Ausgleichs-
und Ersatzflachen

11.1.5 Kosten fiir die Durchfiihrung von Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen

11.1.7 Summe Kosten ErschlieBung der Baufldchen

12. Erlduterungen zu den Festsetzungen

12.1 Allgemeines
Die Reihenfolge der nachstehend aufgefiihrten Punk-
te orientiert sich an der Aufzahlung im
§ 9 Abs. 1 BauGB.

12.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

12.2.1 Das Instrument der Bauleitplanung ermdglich eine
gezielte Steuerung der Einzelhandelsentwicklung bei
der Ausweisung von Sondergebieten fir den Einzel-
handel. Bei der Art der Nutzung ist die Kommune
nicht an den Katalog der Nutzungsarten der Baunut-
zungsverordnung gebunden. Rechtlich hat die Kom-
mune bei der Inhaltsbestimmung bzw. Konkretisie-
rung der Nutzungen einen weiten Spielraum.

Die Ratsversammlung hat daher beschlossen das
Planungsinstrument ,Baunutzungsverordnung” bei
dieser Bebauungsplanung so anzuwenden, dass ne-

12.2.2

12.2.3

ben der Art der baulichen Nutzung und deren Zweck-
bestimmung die maximale Grundfliche festgesetzt
wird, um einerseits den vorhandenen Einzelhandels-
betriebsbestand, der sich aufgrund der Lage und der
verkehrsmiRig guten Anbindung an dem Standort e-
tabliert hat und flr die Versorgung der Stadtbe-
vélkerung und der Umlandgemeinden von groRer Be-
deutung ist, in seiner Existenz nicht zu geféhrden,
andererseits bedarfs- bzw. nachfragegerecht ein wei-
teres Verkaufsflichenangebot planungsrechtlich zu
erméglichen, unter Berlicksichtigung der Innenstadt-
vertréglichkeit. Die Entstehung eines Nebenzent-
rums am Stadtrand ist zu vermeiden. Die Kaufkraft
fur die Innenstadt soll durch Bau des zusétzlichen
Marktes nicht eingeschrinkt werden. Ebenso sollen
die vorhandenen Einkaufsmoglichkeiten in Borby
nicht negativ beeintrachtigt werden.

Die Baufldche der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 19/2 wird nach der besonderen Art der bauli-
chen Nutzung als "Sonstiges Sondergebiet: Einzel-
handel" - SOginzELHANDEL - gem. § 11 BauNVO fest-
gesetzt.

Gem. § 11(1) BauNVO sind als sonstige Sonderge-
biete solche Gebiete darzustellen und festzusetzen,
die sich von den Baugebieten nach §§ 2-10 BauNVvVO
wesentlich unterscheiden. Die Zweckbestimmung
und die Art der Nutzung sind darzustellen und festzu-
legen. Als sonstige Sondergebiete kommen u.a. ins-
besondere auch Gebiete filr Einkaufszentren und
groRflachige Handelsbetriebe in Betracht (§ 11(2)
BauNVO).

Nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 sind , groBflachige Einzel-
handelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Um-
fang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung oder auf die stidtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen, auer in Kerngebieten nur in fir
sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig®.

Zulassig ist nur die im Teil B: TEXT explizit festge-
setzte Nutzung, alle anderen Nutzungen sind ausge-
schlossen.

Die Festsetzung der Grundfliche - GR max. 1.500
m? - (§ 16 Abs. 2 BauNVO) bestimmt die maximal
iberbaubare Grundfliche innerhalb der durch Bau-
grenzen dargestellten Uberbaubaren Flédche. Das v.g.
MaR orientiert sich an der Grundfliche der vorhanden
Einzelhandelsbetriebe stdlich der Ostlandstrafie, um
die Chancengleichheit hinsichtlich der Gréfe der ver-
fligbaren Verkaufsangebotsfidchen zu gewahrleisten.
Die max. Grundfldche ist der Stadtrandsituation an-
gemessen.

Unter Beriicksichtigung der v.g. Innenstadtvertrag-
lichkeit wird die einzelhandelsrelevante Verkaufsfia-
che auf 800m? begrenzt (s. Teil B —Text- Ziff. 1.2),
zusatzlich wird das Warensortiment entsprechend
dem geplanten SB-Discountmarkt wie folgt begrenzt
(s. Teil B -Text- Ziff. 1.2):

Lebens- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwa-
ren sowie handelsiibliche Lebensmittelergdnzungs-
sortimente i.V.m. Aktionsangeboten (Non Food) so-
weit deren Verkaufsflichenanteil 5% der Gesamtver-
kaufsflache nicht Uberschreitet. Diese v.g. Reglemen-
tierung der Teilverkaufsfliche wird vorgenommen,
um ein UbermaRiges Warenangebot auf dem ,Nicht-
Lebensmittelbereich®, dass die Einzelhandelseinrich-
tungen in der Innenstadt evtl. schadigen bzw. negativ
beeinflussen kdnnte, auszuschlielen.

Die Héhe des geplanten Gebdudes ist nicht in Form
von Geschossigkeit, sondern als maximale Gebéau-
dehdhe von 25,50 gemessen (b. NN, - GH max.
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25,50 {i.NN — (§ 18 BauNVO) vorgegeben, wodurch
eine betriebsgerechte Ausnutzbarkeit des zukinftigen
Gebéudes gegeben ist. In Verbindung mit der Fest-
setzung eines geneigten Daches mit einer Neigung
zwischen 15° und 25° - GD 15°-25° - wird sich das
zukiinftige Gebaude héhenmaRig sowohl an die vor-
handenen Einzelhandelsbetriebe anpassen , als auch
in das Landschaftsbild einfigen.

12.2.4 Ziffer 1. Teil B: TEXT:
Unter o.g. Ziffer ist die zuldssige Art der baulichen
Nutzung ,SO Einzelhandel* sowie die zuldssige ma-
ximal Uberbaubare Grundflache verbindlich vorgege-
ben (s. auch Pkt. 12.2.3)

12.2.5 Ziffer 2: TEXT:

Auf der Grundlage des § 19 Abs. 4, Satz 3 BauNVO
wird bestimmt, dass die zuldssige maximale Grund-
fidiche des Sondergebietes Einzelhandel durch die
Grundfiiche von Stellpldtzen und ihren Zufahrten bis
zu einer maximalen Grundfiachenzahl von 0,75 lber-
schritten werden darf, um ein ausreichendes Stell-
platzangebot auf dem Grundstiick zu gewdhrleisten.

12.2.6 Ziffer 3. TEXT:

Ziff. 3.1: Zur Steuerung der Hohenentwicklung wird
die Héhe der zukiinftigen baulichen Anlagen durch
die Héhenangabe lber NN festgesetzt. Die Errich-
tung eines in der Hohe Uiberdimensionierten Gebau-
des ist dadurch ausgeschlossen. Der zweite Satz der
Festsetzung gilt fir technisch bedingte Aufbauten wie
Klima- und Liftungszentralen.

Ziff: 3.2: Um Aufschiittungen zu vermeiden, wird die
Oberkante Erdgeschoss auf ein vorgegebenen Maf}
Uber NN festgelegt - Oberkante des Erdgeschosses
(fertig Fulboden) darf maximal bei 15,90m G.N.N.
liegen -.

12.7 Versorgungsflachen

Flachen fir Versorgungseinrichtungen (Strom, Gas,
Wasser, Telekommunikation) sind nach Ricksprache
mit den Stadtwerken Eckernférde GmbH nicht erfor-
derlich.

12.8 Offentliche und private Griinflichen
Es sind keine 6ffentlichen Grinfiichen vorhanden.
12.9 Wasserflachen zur Entwésserung

Entlang der Ostlandstrale , sldlich der Zufahrt zu
dem geplanten Markt , ist grundstlicksseitig vor dem
vorhandenen Knick eine ca. 2 m breite (incl. der
Saumstreifen) Mulde als Auffang- und Verdunstungs-
system fur das Oberflaichenwasser der nicht dem
Fahrverkehr dienenden Flachen und den Dachfia-
chen geplant. Desweiteren sollen in den festgesetz-
ten Pflanzbereichen Versickerungsmulden vorgese-
hen werden, um das Oberflichenwasser Uberwie-
gend auf dem Grundstiick zu versickern. Vorab ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

12.10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

12.10.1 Die Festsetzungen konkretisieren die Aussagen des
Griinordnungsplanes.

12.10.2 Ziffer 9.1 TEXT:
Durch diese Festsetzung soll der Eingriff, der durch
zusétzliche Versiegelung entsteht, minimiert werden.

12.10.3 Ziffer 9.2 und 9.3 TEXT:
Mit dieser Festsetzung werden die negativen Auswir-
kungen der Flichenversiegelung minimiert. Die Zu-

fahrtwege und Fahrgassen der Stellplatzaniagen sind
mit glatten Oberflichen (z.B. Flusterpflaster) herzu-
stellen, um ein relativ gerduscharmes Befahren mit
Einkaufswagen zu erméglichen.

12.10.4 Lage der Ausgleichsfisiche:

Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen kén-
nen zum Teil innerhalb des Geitungsbereiches abge-
leistet werden; der (brige Ausgleich erfolgt innerhalb
der Sammelausgleichsflichen (Pool) im Geitungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 51 'Borbyer Hufe' im
Nordosten des Stadtgebietes (Flurstiick 58/15 der
Flur 1 - Gemarkung Louisenberg). Ein Hinweis zur
externen Ausgleichsfldche ist auf dem Bebauungs-
plan enthalten, desweiteren wird eine Anlage zur Be-
griindung beigfigt, in der der Bebauungsplan Nr. 51
‘Borbyer Hufe” und die Ausgleichsfldche dargestelit
ist.

Die Durchfiihrung und Ubernahme der Kosten fiir den
externen Ausgleich werden vor Satzungsbeschluss
der B-Planadnderung vertraglich mit der Stadt verein-
bart.

12.11 Mit Rechten zu belastende Flachen

12.11.1 Mit dem Geh-, und Fahrrecht werden die Grund-
stiicksteile erschlossen, die nicht direkt an einer 6f-
fentlichen Verkehrsfliche liegen. Die Festsetzung
des Geh- und Fahrrechtes zugunsten der Kleingar-
tenanlage der Stadt Eckernférde dient dazu, mit ge-
ringem ErschlieBungsaufwand und geringem &kologi-
schen Eingriff die Stellplatze fur die verbleibenden
Kieingarten zu sichern.

12.12 Immissionsschutz

12.12.1 Ein Schaligutachten wurde fur die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 19/2 Pischenwinkel* durch
das Wasser- und Verkehrskontor aus Neumlnster
erarbeitet. Das Gutachten hat die Auswirkungen des
geplanten Verbrauchermarktes, durch zusétzliche
Verkehre und die Warenanlieferung, auf die unmittel-
bare Nachbarschaft (angrenzende Wohngebiete) un-
tersucht. Als Ergenbiss der Schalluntersuchung ist
festzustellen, dass bei Einhaltung folgender Mafi-
nahmen keine negativen Auswirkungen bzw. immis-
sionen von dem geplanten Vorhaben ausgehen.

Erforderliche SchallschutzmaBnahmen laut dem
Gutachten vom 22.03.2004:

1.) keine Warenanlieferung des Verbrauchermarktes
in der Zeit von 22.00 — 6.00 Uhr

2.) Einsatz von Flisterpflaster in den Fahrgassen der
Stellplatzanlage (Dsyo = 0dB)

3.) Gummibereifung der Einkaufswagen.

Das Gutachten ist ais Anlage der Begrindung beige-
fugt.

12.12.2 Sichtschutzzaum 3.0 m hoch:

Entlang der Warenanlieferung auf der nordlichen und
nordéstlichen Gebadudeseite ist ein Sichtschutzzaun
in einer Hohe von 3,00m (bezogen auf den Fertig
FuRboden des Marktes) zu errichten. Dieser soll dazu
dienen, die Warenanlieferung gegeniiber der unmit-
telbaren Nachbarschaft abzugrenzen und die opti-
sche Beeintrachtigung solcher Bereiche zu verhin-
dern. Desweiteren wird durch diese Einzaunung eine
weitere Reduzierung der Immissionen erreicht.

12.13 Erhalt und Anpflanzungen von Baumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

12.13.1 Ziffer 9.1 und 9.2 Text:
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Diese Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB) dienen der duBeren Eingriinung des Gel-
tungsbereiches mittels flichigen Pflanzgeboten so-
wie dem Ausgleich des Eingriffs durch Versiegelung
von Stellplatzfidchen. Pflanzgebote als Ausgleichs-
maRnahmen fir PKW-Stellplatze sind sinnvoll, um
zusatzliche Pflanzen-(Verdunstungs-)flichen  zur
Verbesserung des Kleinklimas anzubieten. Hoch-
wachsende Bdume sind zu bevorzugen, da bei gerin-
ger Grundfiiche viel Blattmasse zur Verfligung steht
und die durch Verschattung die Verdunstung von Bo-
denfeuchtigkeit verlangsamt wird.

Die Pflanzqualitit der Baume (siehe GOP) wird emp-
fohlen, um von Beginn an ein Mindestpotential an
Blattmasse zur Verfligung zu haben. Die Bdume sind
in der nach Fertigstellung der baulichen Anlage fol-
genden Pflanzzeit zu pflanzen.

12.13.2 Ziffer 9.4: TEXT:
Die Festsetzung der Neuaniage von Knicks gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB dient der landschaftsgerech-
ten Einbindung des Betriebsgrundstiickes ; Art, Héhe

‘} und zu pflanzende Gehdlze s. Grinordnungsplan).

o Das festgesetzte Wallprofil entspricht den Empfeh-
lungen der Abteilung fir Naturschutz und Land-
schaftspflege im Bauamt der Stadt Eckernfdrde fir
die Anlage von Knicks. Vorhandene Knicks sind ent-
sprechend aufzuarbeiten. Bei vorhandenen und neu
anzulegenden Knicks ist Knickpflege zu betreiben
(Knickwall erhalten und ggf. ergdnzen). Die Erhaltung
von Knicks schlieit die Bepflanzung von Liicken im
Knick sowie die Unterhaltung und Wiederherstellung
ggf. zerstérier Erdwalle sowie das Knicken nach im
Landesnaturschutzgesetz festgelegten Turnus ein.
Informationen zur Knickpflege gibt die Abteilung fur
Naturschutz und Landschaftspflege im Bauamt der
Stadt Eckernforde.

Ziff. 9.5: TEXT:

Die im Plangeltungsbereich vorhandenen Knicks
werden als zu erhaiten und dauerhaft zu sichern fest-
gesetzt (gem. § 9(1)25b BauGB. Sie sind zudem
nach § 15b LNatSchG geschiitzt. Die dargestellten
Knickschutzstreifen dienen dem Schutz jener und
sind von jeglicher Bebauung und gértnerischer Nut-
zung freizuhalten. Hiervon ausgenommen ist die eine
Werbeanlage, die in der Planzeichnung festgesetzt

.3 ist.

Ziff. 9.6: TEXT:

Die fir die Zu- bzw. Ausfahrten notwendigen Knick-
durchbriiche sind durch Feldsteine vor Beschadigung
durch Uberfahren zu schitzen.

Ziff. 9.7: TEXT:

Die zum norddstlichen Knick ausgerichtete Dachfla-
chenhilfte ist vollstandig zu begriinen (mindestens
50% der Hauptdachflache muss begriint werden). Zur
Vervollstindigung einer harmonischen Einbindung
des geplanten Gebdudes in das Landschaftsrelief ist
das Geldnde in Veridngerung der Dachneigung an-
zubdschen und die Bdschungsflaiche mit Knickstréu-
chern vollflichig zu bepflanzen. Durch diese MaR-
nahme ist der Umfang der baulichen Anlagen von der
vorhandenen nordlichen/dstlichen Wohnbebauung
aus kaum wahrnehmbar.

12.14 Zu Ziffer 2,
Festsetzungen nach der Landesbauordnung
Zugrunde liegt die LBO in der Fassung 1994.
Mit den baugestalterischen Festsetzungen wird die
Wahrung der stadtebaulichen Eigenart des Stadtteils
Borby und eine Fortentwicklung regional typischer
Gestaitungselemente erzielt.

12.14.1  AuRenwandflachen (Ziffer 4.1 TEXT):

Fir das Sonstige Sondergebiet ist in Anlehnung an
die umgebende regionaltypische Bebauung als Fas-
sadenmaterial nur rotes Sichtmauerwerk zulassig.

12.14.2 Dachform und -flachen (Ziffer 4.2 TEXT):

Die Festsetzungen eines Satteldaches mit einer fla-
chen Dachneigung zwischen 15°-25° dient der Schaf-
fung eines harmonischen Uberganges des Baukor-
pers zur freien Landschaft . Dieses wird verstirkt
durch die Anbdschung des Geldndes bis zur Trauf-
kante an der nordostlichen Gebdudeseite und die
Festsetzung der dortigen Dachfliche als begriintes
Dach (mindestens 50% der Hauptdachfliche muss
begriint werden). Die Dachdeckung der siidwestli-
chen Dachfldche ist als Anlehnung an die umgeben-
de Bebauung nur mit roten nicht gldnzenden Pfannen
zuldssig.

12.14.3 Stellplatzanlagen :
Die Fldchen fur die Stellpldtze in einer Anzahl von ca.

100 — 110 Stiick werden in der Planzeichnung fest-
gesetzt.

12.14.4 Werbeanlagen (Ziffer 7 TEXT):

Besondere Anforderungen sind an Aniagen der Au-
Renwerbung zu stellen, um die gestalterische Qualitét
des Ortsbildes zu sichern. Die stadtgestalterische
Qualitat als wichtiger Wirtschaftsfaktor der Stadt darf
nicht beeintrachtigt werden durch eine das Ortsbild
bestimmende Werbung an solcher Stelle des Stadt-
gefluiges.

12.14.5 Die getroffenen textlichen Festsetzungen entspre-
chen den Bestimmungen der ,Satzung der Stadt
Eckernférde Uber die Gestaltung von Werbeanlagen
(Werbeanlagensatzung)” von 1985.

Die Art der Reglementierung der Werbeanlagen soll
hier im Einzelnen nicht noch einmal aufgefiihrt wer-
den; die Ziffern 5.1 — 5.8 des Teil B TEXT geben ein-
deutig Auskunft Gber die Zuldssigkeit, und bilden die
Grundlage fiir die Beurteilung im Bauantragsverfah-
ren.

13. Kinderspielmdglichkeiten

Kinderspielmdglichkeiten haben fiir diese Sondergebietsaus-
weisung keine Relevanz.

14, Versorgungseinrichtungen

Die Versorgung des Baugebietes erfolgt mit Wasser, Strom
und Gas und ggf. Wérme; Versorgungsunternehmen ist
momentan die Stadtwerke Eckernforde GmbH. Telekommu-
nikationseinrichtungen sind durch eine Anbieterin oder einen
Anbieter von Telekommunikationsdienstieistungen zu erstel-
len.

Die Wasserversorgung und die Gasversorgung erfolgen von
der Ostlandstrafie aus.

Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt
von der Ostlandstralle aus.

15. Abwasserbeseitigung
Die Beseitigung der Abwasser erfolgt im Trennsystem.

15.1. Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserkanalisation wird an die Abwasseranlage
der Stadt angeschiossen. Das Schmutzwasser kann dem
Kanal in der Ostlandstrae zugefUhrt werden. Alle Grund-
stiickseigentimerinnen und -eigentiimer werden durch Orts-
satzung mit Anschluss- und Benutzungszwang zum An-
schiuss an die zentrale Ortsentwéasserung verpflichtet.
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15.2. Regenwasserentsorgung

Das unbelastete Oberflichenwasser der nicht dem Fahrver-
kehr dienenden Fiéchen und der Dachflachen ist vornehmlich
zu versickern/verdunsten (in einer Mulde und in den Pflanz-
flachen); ein Notiberlauf soll das Uberschilssige Wasser in
die vorhandene Vorflut zum Entwdsserungsgraben PuU-

schenwinkel (Vorflut Koseler Au) einieiten. (

Auch das Regenwasser der zum norddstlichen Knick ausge-\

des ist auf der angrenzenden bepflanzten Bdschung zu
versickern. Dasjenige der stdwestlichen Dachfidche wird
{iber Leitungen in den Randbereichen (Pflanzflichen) versi-
ckert.

Fir die Regenwasserentsorgung von Straf3en- und Gewerbe-
flichen sind die ,Technischen Bestimmungen zum Bau und
Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trenn-
kanalisation* vom 25.11.1992 zu berticksichtigen, auerdem
ist bei einer geplanten Versickerung dieses belasteten Ober-
flichenwassers eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

richteten begriinten Dachflichenhéifte des geplanten Gebéu- z

16. Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der hauslichen Abfélle erfolgt in geschlosse-
nen GefaRen Uber die zentrale Milllabfuhr entsprechend der
Ortssatzung.

Eckernforde betreibt die ,Standplatzentsorgung"; Milibehalt-
nisse werden zwecks Entleerung vom Standplatz abgeholt,
wenn der Abstand zwischen Standplatz und vom Entsor-
gungsfahrzeug zu befahrender Strecke < 15 Meter ist.

17. Feuerldéscheinrichtungen

Der aktive Brandschutz wird durch die Freiwillige Feuerwehr
Eckernforde sichergestellt. Die Anzahl und Lage der erforder-
lichen Einrichtungen fiir die Versorgung mit Feuerléschwas-
ser und die Hydranten-Standorte werden in Zusammenarbeit
der Freiwilligen Feuerwehr Eckernférde im Zuge der Er-
schiieBungsmafnahmen festgelegt.

Im Plangebiet muss eine Léschwasserversorgung von min-
destens 96 m® / Stunde zur Verfiigung stehen. Die Dimensio-
nierung der Leitungen wird mit den Stadtwerken Eckernférde
GmbH festgelegt.

18. Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet ist durch értliche Buslinien auf der Ostlandstralle
an das OPNV-Netz angeschlossen.

19. Hinweise

19.1. Baumschutzsatzung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Baumschutz-
Satzung der Stadt Eckernférde.

19.2, Archiologische Denkmadler

Im Planungsbereich liegen keine bekannten archéologischen
Denkmale. Bei zufillig entdeckten Funden im Zuge von
Baumalnahmen, ErschlieBungsmafinahmen und sonstigen
Eingriffen ist die Fundstelle voribergehend zu sichern und
die Denkmalschutzbehdrde gem. § 15 DSchG sofort zu
benachrichtigen:

19.3. Denkmalschutz

Kulturdenkmale aus geschichtlicher Zeit liegen nicht im
Geltungsbereich des Plangebietes.

19.4 Bestehender Bebauungsplan Nr. 19/2 der Stadt
Eckernforde

Entsprechend Ziff. 8 des Teil B: TEXT haben die Festsetzun-
gen aus dem Ursprungsbebauungsplan (B-Ptan Nr. 19/2) fur
den Geltungsbereich dieser 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 19/2 keine Gilltigkeit mehr.

Eckernforde, 31.08.2005

Stadt Eckernférde

( '-Paaéch) ('p

Birgermeisterin
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