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Beqgriindung

1. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet der 7. Anderung des B-Planes Nr. 21 liegt im Siiden des Stadtgebietes unmittelbar an der
Rendsburger Straf3e (Bundesstral3e 203) in einer Entfernung von ca. 1,5 km zur Innenstadt. Der Plangeltungsbe-
reich gliedert sich in zwei Teilbereiche, deren groRerer zwischen der Sauerstrale und dem Wismarer Weg zu
beiden Seiten der StralRe Horst gelegen ist und eine Flache von ca. 3,3 ha umfasst. Der kleinere Teilbereich liegt
ca.250m weiter nordlich; er wird gebildet durch das ca. 0,3 ha grof3e Grundstiick Rendsburger StralRe Nr. 115.

Der Geltungsbereich umfasst mithin insgesamt eine Flache von ca. 3,6 ha.

2. Planungserfordernis

Mit der seinerzeit aufgestellten 5. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 21 sollte vornehmlich
durch die Uberplanung des bestehenden Gewerbegebietes eine gesteuerte Einzelhandelsentwicklung sicherge-
stellt werden, um so der Gefahr einer schleichenden Veranderung der Versorgungsstruktur mit negativen Auswir-
kungen insbesondere auf die Innenstadt und auch andere zentrale Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Zur
bestandsbezogenen Sicherung und Begrenzung des bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandels im Bereich
Horst / SauerstralRe (Teilgebiet SO gy ,) war sortimentsbezogen die Summe der insgesamtim Gebiet vorhande-
nen Verkaufsflachen, also ohne Grundstiicksbezug, festgeschrieben worden. Diese Festsetzung wurde vom
Bundesverwaltungsgericht fir unwirksam erklart, so dass fir diesen Bereich der Ursprungsbebauungsplan Nr. 21
mit dem festgesetzten Gewerbegebiet wieder in Kraft getreten ist. Dort sind auch Einzelhandelsbetriebe (soweit
unterhalb der Grof3flachigkeit) als Unterart der ,Gewerbebetriebe aller Art* allgemein zulassig. Eine Steuerungs-
moglichkeit des Einzelhandels hinsichtlich der Sortimente und der Verkaufsflachengré3en besteht auf dieser
planungsrechtlichen Grundlage nicht. Das grundlegende Planungserfordernis, welches seinerzeit zur Aufstellung
der 5. Anderung des B-Planes Nr. 21 gefiihrt hatte, besteht also unverandert.

Um zu verhindern, dass die Umsetzung der mit dieser Bebauungsplananderung verfolgten Ziele durch Bauvorha-
ben oder Nutzungsanderungen wahrend der Planaufstellung erschwert oder verhindert wird, wurde fur den kinfti-
gen Geltungsbereich des B-Planes gemaR § 14 BauGB die Veranderungssperre Nr. 22 erlassen, die aufgrund
der mit der Komplexitat der Planung zusammenhangenden besonderen Umstande mit Ablauf 08.05.2012 zweit-
malig verlangert wurde.

3. Verfahrensfragen

Der Bebauungsplan wird fur eine Maflinahme der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Grundvoraussetzung fir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens ist —neben der
offenkundig vorliegenden Innenentwicklung- die Einhaltung eines der in Abs. 1 des § 13a BauGB genannten
Schwellenwerte. Da die maximal mdgliche GroRe der Grundflache der Bebauungsplananderung weniger als
20.000 mz betragt (Teilgebiete 1.1 - 1.4 =19.805 m2x GRZ 0,6 = GR 11.883 m2 + GroR3e der Baufenster in Teil-
gebieten 2 und 3 = 3.590 m?2, zusammen also 15.473 m2), kommt hier die Verfahrensvariante nach Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 zum Tragen (zur Konsequenz hinsichtlich der Eingriff-Ausgleich-Regelung siehe unter Ziff. 9 ,Umwelt*).

Weitere Voraussetzung ist, dass durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegen. Auch durfen keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung oder européischen Vogelschutzgebieten
vorliegen. Gemaf den Ergebnissen einer zum Planverfahren unter Beteiligung der Unteren Naturschutzbehorde
durchgefuihrten Umweltvertraglichkeits-Vorprifung (Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach 8 3c UVPG, Biro
Matthiesen u. Schlegel Landschaftsarchitekten vom Oktober 2010, siehe Anlage) sind diese Voraussetzungen
gegeben.

4. Entwicklung der Planung

Nach § 8 Abs.2 sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im wirksamen Fléche-
nnutzungsplan (FNP) der Stadt Eckernforde (vgl. 6. Anderung des FNP) ist das Plangebiet als sonstiges Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ ausgewiesen. Somit Iasst sich der vorliegende Bebauungsplan
nur teilweise aus dem FNP entwickeln, da die Zweckbestimmung des Sondergebietes dort die Nutzungen Einzel-
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handel und Dienstleistungen gleichgewichtig nebeneinander stellt, wahrend im FNP der Einzelhandel als Haupt-
nutzung allein steht und Dienstleistungsbetriebe somit, i.e. zur Wahrung des Gebietscharakters, nur in unterge-
ordnetem Umfang denkbar wéaren. Der Flachennutzungsplan wird daher im Wege der Berichtigung nach § 13a
Abs. 2 Nr. 2 angepasst. Die dort genannte Voraussetzung, dass die geordnete stédtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes durch die Aufstellung des Bebauungsplanes vor Anderung oder Ergénzung des Flache-
nnutzungsplanes nicht beeintrachtigt werden darf, kann als erfillt angesehen werden, da zu eben diesem Zweck,
also der geordneten stadtebaulichen Entwicklung, der Bebauungsplan aufgestellt wird.

5. Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist gepragt durch ausschlie8lich gewerbliche Nutzung, wobei Einzelhandelsbetriebe (darunter
zwei gro3flachige) flachenmafig deutlich Gberwiegen (vgl. anlg. Bestandskarte Einzelhandel).

Das sudliche Teilgebiet wird annahernd vollstandig Gber die StraRe Horst erschlossen. Auf der Westseite der
Stral3e liegen nebeneinander (von Sud nach Nord) jeweils als Solitar ein grof3flachiger Lebensmittel-Vollversorger
(Edeka) mit ergédnzenden Shops und einer SB-Tankstelle, ein gro3flachiger Drogeriemarkt (Rossmann) und ein
Textilfachmarkt (Kik), in dessen Gebaude sich dartiber hinaus ein Nagelstudio und auf dem Betriebsgrundstuick
ein Imbiss-Wagen befindet, sowie eine SB-Kfz-Pflegeanlage (Clean Park). Westlich der Kfz-Pflegestation, mit
Belegenheit an der Rendsburger Stralie, befindet sich eine Tankstelle. Auf der stlichen StralRenseite befinden
sich im Plangebiet ein Schuhfachmarkt (Deichmann) sowie dahinter, in einer Ladenzeile zusammengefasst, ein
Sonderpostenmarkt (Tedi), ein Bekleidungsgeschéft (Ernsting’s), ein Imbiss, ein Baby-Fachmarkt, ein Geschaft
fur Kfz-Zubehor (ABC Autoteile) sowie seit kurzem eine Fahrradwerkstatt incl. Fahrradverkauf der Diakonie.

In dem abgesetzt nordlich gelegenen Teilgebiet an der Rendsburger Stral3e befindet sich ein Textil-Discounter
(Takko).

6. Planungsziele

Die seinerzeit im Rahmen der Aufstellung der 5. Anderung des B-Planes Nr.21 zu den unterschiedlichen stadte-
baulichen Themenbereichen (Nutzungen, Verkehr, Umwelt, Gestaltung) formulierten Leitbilder und die daraus
entwickelten planerischen Zielsetzungen haben grundsétzlich nach wie vor Gultigkeit. Abgesehen von den dort
getroffenen Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, die zur Unwirksamkeit des Teilgebietes SO gy, filhrten,
sollen daher die Festsetzungen der 5. Anderung weitgehend inhaltlich unverandert in diese 7. Anderung uiber-
nommen werden. Dies betrifft also im Wesentlichen —neben dem Zuschnitt der unterschiedlichen ,Flachentypen®
(Sondergebiet, Grun- und Verkehrsflache)- die Regelungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und zur tiberbauba-
ren Grundsticksflache sowie die griinordnerischen und die gestalterischen Festsetzungen.

Auch hinsichtlich der Art der Nutzung leiten sich die Planungsziele zur weiteren Entwicklung des Gebietes aus
den damals formulierten Zielsetzungen ab. Zwischenzeitlich wurde fir die Stadt Eckernférde ein gesamtstadti-
sches Einzelhandelsgutachten einschlief3lich eines Zentren- und Branchenkonzepts erarbeitet (CIMA, 2009), das
diese Zielaussagen fur den Standort Wilhelmsthal / Horst bestéatigte und weiterentwickelte. Fir das jetzige Plan-
gebiet (ehem. SO gy ,) erging die Empfehlung, entsprechend der Gebietscharakteristik zukinftig an Stelle eines
Sondergebietes ein Gewerbegebiet mit den entsprechenden Beschrankungen der Einzelhandelsnutzung auszu-
weisen, um so auch Nachnutzungen aus den Bereichen produzierendes Gewerbe, Handwerk und Dienstleistun-
gen zu ermdglichen.

Im Verlauf der Planerarbeitung wurde diese stadtebauliche Zielsetzung kritisch hinterfragt; zudem kamen Zweifel
an der Rechtssicherheit einer Gewerbegebietsausweisung auf: Wenn kein weiterer Bedarf an Gewerbeflachen
besteht, ist fur die betroffenen Grundstiickseigentiimer auch keine realistische Aussicht auf Umsetzung dieses
Nutzungsangebotes gegeben. In einer daraufhin erstellten ,Marktuntersuchung zum Gewerbeflachenpotential*
(CIMA 2010) wurde diese Annahme bestatigt. Darliber hinaus wurde festgestellt, dass das Gebiet wegen seiner
baulichen und nutzungsmafigen Struktur ohnehin nur eingeschrénkt geeignet ist, klassische Gewerbebetriebe
aufzunehmen.

Aufgrund dieser Erkenntnisse wurde eine gutachterliche Neubewertung der im o0.g. Einzelhandelsgutachten von
2009 getroffenen Aussagen zum Standort Wilhelmsthal / Horst vorgenommen (CIMA 2010; das Gutachten ist
dieser Begruindung als Anlage beigefugt; dort sind auch die fur das Plangebiet wesentlichen Aussagen der ande-
ren beiden Gutachten zusammengefasst dargestellt). Die nachfolgend dargestellten Planungsziele und die da-
raus abgeleiteten planerischen Regelungen stiitzen sich ganz wesentlich auf diese gutachterlichen Aussagen.

Ubergeordnetes Planungsziel ist es, in Ergédnzung zum vorhandenen Sondergebiet ( Bereich ,Famila“) einen in-
nenstadtvertraglichen Versorgungsstandort zu entwickeln, der insbesondere das Angebot an zentrenrelevanten
Einzelhandels-Nutzungen langfristig ausdiinnen, Angebotsliicken des nicht-zentrenrelevanten Bedarfes (z.B.
Mdébelmarkt) schlieRen und insgesamt die regionale Strahlkraft des Mittelzentrums Eckernforde steigern soll. Im
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Einzelnen:

e Zum Schutz der Innenstadt sollen keine neuen Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten ermaoglicht werden.

e  Zur Starkung der Innenstadt und fur die Bereitstellung von Flachen fir zielkonforme Nachnutzungen soll
der vorhandene zentrenrelevante Einzelhandel langfristig ausgedunnt werden.

e Die Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (hier insbesondere auch Bran-
chen mit hohem Flachenbedarf, deren Ansiedlung in der Innenstand nicht sinnvoll oder mdglich ist) soll
bevorzugt ermdglicht werden.

e Zur Starkung des Standortes sollen sich weitere vertragliche Nutzungen mit Versorgungscharakter vor-
nehmlich aus dem —im weit gefassten Sinne- Dienstleistungssektor wie auch dem handwerklich-
gewerblichen Bereich (einschlie3lich der Mdglichkeit des Direktverkaufs) ansiedeln kénnen.

e Zentrenrelevante Randsortimente sind auf ein innenstadt-vertragliches Mal3 zu begrenzen.
e Der Bedeutung des Standortes fir die Nahversorgung ist Rechnung zu tragen.

e Den berechtigten Interessen der Grundstiickseigentimer aufgrund bestehender Nutzungsrechte ein-
schlieB3lich vertraglicher und tragfahiger Entwicklungsperspektiven ist Rechnung zu tragen.

7. Planinhalte

Aufgrund der im Vorangegangenen dargestellten Planungsziele werden in der 7. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 21 folgende planerische Festlegungen getroffen:

7.1 Art der baulichen Nutzung

Zu Text Ziff. 1 Abs. 1

Entsprechend dem Planungsziel, den Standort Wilhelmsthal / Horst weiter auszubauen und neben dem vertragli-
chen Einzelhandel auch ergénzende Versorgungsangebote insbesondere aus dem Dienstleistungssektor zu er-
mdglichen, wird ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und
Dienstleistungen” festgesetzt, welches vorwiegend der Unterbringung von Betrieben aus diesen Bereichen dient
(vgl. Text ziff. 1 Abs. 1). Als sonstige Sondergebiete sind im Bebauungsplan solche Gebiete festzusetzen, die
sich wesentlich von den ,normalen® Baugebieten nach §§ 2 — 10 BauNVO unterscheiden. Das geplante Sonder-
gebiet ,Einzelhandel und Dienstleistungen® hat einen hinreichend eigenstandigen Charakter. Wie der Katalog an
zulassigen Nutzungen zeigt, ist zwar eine gewisse Nahe zum Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO gegeben. We-
sentliche Unterscheidungsmerkmale sind hier aber zum einen die im Gewerbegebiet nicht zulassige grof3flachige
Einzelhandelsnutzung und zum anderen das Fehlen wesentlicher Bestandsteile des Zulassigkeitskataloges des
Gewerbegebietes, so inshesondere des produzierenden Gewerbes (als wesentliche Hauptnutzung eines Gewer-
begebietes).

Zu Text Ziff. 1 Abs. 2

Das Sondergebiet ist in mehrere Teilgebiete mit unterschiedlichen Regelungsgehalten gegliedert. In den Teilge-
bieten 1.1 bis 1.4 gilt zunachst flachendeckend der Katalog an allgemein zulassigen Nutzungen der textlichen
Festsetzung Ziff. 1 Abs. 2; darliber hinaus werden fiir einige abgegrenzte Bereiche im Abs. 2a zusatzlich be-
standsbezogene Ausnahmeregelungen getroffen.

Im allgemeinen Zulassungskatalog nach Abs. 2 werden im Sinne einer Angebotsplanung vertragliche nicht zent-
renrelevante Einzelhandelsbetriebe zugelassen, erganzt um verschiedene Betriebsformen des Dienstleistungs-
und Handwerkssektors (mit Verkauf), die die Bandbreite der Nutzungsmdglichkeiten im Gebiet erhéhen. Diese
Nutzungsmaoglichkeiten sollen u.a. auch einem sténdigen Anpassungserfordernis der Bauleitplanung im Falle von
Betriebsaufgaben / -umsiedlungen vorbeugen, Leerstande vermeiden und damit letztlich auch die wirtschaftlichen
Belange der Eigentiimer und Nutzer hinsichtlich tragfahiger Nutzungsalternativen angemessen beriicksichtigen.

Das Zulassen von Einzelhandelsbetrieben (nur) mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (Abs. 2 Nr. 1) soll
einerseits -in Erganzung zu den vorhandenen Nutzungen- den weiteren Ausbau des Fachmarktzentrums Wil-
helmsthal zu einem attraktiven, die Zentralitat des Mittelzentrums Eckernférde weiter steigernden Versorgungs-
standort erméglichen, andererseits aber —durch die Sortimentsbeschrankung auf nicht-zentrenrelevante Angebo-
te- die Ansiedlung weiterer zentrenrelevanter Nutzungen mit negativen Auswirkungen insbesondere fur die In-
nenstadt verhindern. Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente ergeben sich aus der im Rahmen des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsgutachtens (CIMA 2009) erarbeiteten, ortsspezifischen ,Eckernférder Sortimentsliste®, die
unveréndert als Abs. 6 in die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ibernommen wird.
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Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten halten neben ihrem Kernsortiment ein An-
gebot an brancheniiblichen Randsortimenten vor. Diese Randsortimente kénnen hinsichtlich Art und Umfang
Ausmale annehmen, die schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungseinrichtungen (so z.B. Kauf-
kraftabflisse aus der Innenstadt) hervorrufen. Daher sind zentrenrelevante Randsortimente eigentlich konzeptio-
nell unerwiinscht, missen aber, um die Akzeptanz des Betriebsstandortes und die wirtschaftliche Realisierungs-
fahigkeit seitens ansiedlungswilliger Unternehmer zu gewahrleisten, grundséatzlich in Kauf genommen werden.
Dabei ist aber sicherzustellen, dass sich die Auswirkungen in vertraglichem Rahmen halten. Aus diesem Grunde
ist zunachst die VerkaufsflachengréRe von zentrenrelevanten Randsortimenten gemaR landesplanerischer Ziel-
setzung regelmafig auf 10 % der Verkaufsflache zu begrenzen (vgl. Landesentwicklungsplan -LEP 2010-, S. 55).
Bei Betrieben mit sehr groRer Verkaufsflache kénnen sich trotz dieser 10%-Grenze schadliche Auswirkungen
ergeben, insbesondere bei Konzentration auf nur ein Randsortiment. Daher sind auch Regelungen zur absoluten
Obergrenze der Randsortimente insgesamt und sortimentsbezogen zu treffen. Im gesamtstadtischen Einzelhan-
delsgutachten sind diese vertraglichen Obergrenzen herausgearbeitet worden und werden entsprechend im Be-
bauungsplan festgesetzt (vgl. Text Ziff. 1 Abs. 2 Satz 2).

Neben vertraglichem Einzelhandel stellen Einrichtungen mit im weiten Sinne Dienstleistungs- und Service-
Charakter sinnvolle ergénzende Nutzungen fiir den Versorgungsstandort dar.

Biro-, Verwaltungs- und Geschéftsgebaude (Nr. 2) bergen dabei die eigentlichen Dienstleister im engeren Sinne,
so z.B. Banken/Sparkassen, Versicherungen, Reisebiros usw. als Geschéaftsnutzungen, Bironutzungen durch
z.B. Wirtschaftsunternehmen, Freiberufler und ahnlich Arbeitende, Werbeagenturen usw. sowie Verwaltungsnut-
zungen oOffentlicher und privater Art. Die Grenze zwischen den drei Nutzungsarten ist flie3end; auf eine genaue
Abgrenzung kommt es aber auch nicht an, da alle drei Nutzungen allgemein zuléassig sind. Grundséatzlich abzu-
grenzen von der Geschaftsnutzung ist der Einzelhandel (und damit auch das ,Ladengeschaft” als dessen Unter-
fall). Gleichwohl ist der Begriff ,Geschaft in dieser Hinsicht u.U. missverstandlich. Auch ist vertraglicher (also
nicht-zentrenrelevanter) Einzelhandel in Geschéaftsgebauden durchaus mit den Planungszielen vereinbar. Daher
wird im Bebauungsplan eine Festsetzung getroffen, die Einzelhandelsnutzung im Geschéaftsgeb&ude ausdrucklich
benennt, diese aber auf den generell fir Einzelhandelsbetriebe im Gebiet geltenden vertraglichen Rahmen be-
schréankt.

Als weitere standortgeeignete Nutzungen werden in den Katalog der allgemein zulassigen Nutzungen aufge-
nommen der Kfz-Handel (vgl. Abs.2 Nr. 3; Kfz-Handel ist keine Branche des Einzelhandels und deshalb nicht in
Nr. 1 enthalten) sowie —ergéanzend oder eigenstandig (wie bereits vorhanden)- Kfz-Service und Pflege.

Da bereits zwei Tankstellen im Plangebiet vorhanden sind, ist deren allgemeine Zulassigkeit (vgl. Nr. 4) eher
bestandsbezogen als angebotsorientiert zu sehen.

Als geeignete ergdnzende Dienstleistungs- bzw. Serviceeinrichtung ist auch die Gastronomie zu sehen, die nach
Nr. 5 allgemein zulassig und in Form eines Imbiss-Betriebes bereits vorhanden ist.

Die Zulassigkeit von Handwerksbetrieben nach Nr. 6 soll insbesondere die Ansiedlung kleiner, ladenmafig be-
triebener Handwerksbetriebe mit auf den Endverbraucher ausgerichtetem Angebot ermdglichen. Bereits vorhan-
den sind ein Nagelstudio im Teilgebiet 1.1 und eine Fahrradreparaturwerkstatt mit Verkauf im Teilgebiet 1.2.
Denkbar wéren z.B. Polsterer, Friseur und auch ladenmafig gefiihrte handwerksahnlich betriebene Dienstleis-
tungsbetriebe wie z.B. Wascherei / Heillmangel, Nahstube. Der Direktverkauf soll mdglich sein, nicht aber der
hinsichtlich Umfang und Sortiment ungesteuerte Verkauf von nicht betriebsspezifischen Waren. Daher wird der
Verkauf durch Handwerksbetriebe hinsichtlich der Art der Produkte und dem Umfang nach (Bezug zum jeweiligen
Handwerk, raumlich und wirtschaftlich untergeordneter Betriebsteil) begrenzt.

Zu Text Ziff. 1 Abs. 2a

Im Plangebiet findet sich eine Anzahl von Betrieben, die im Hauptsortiment zentrenrelevante Angebote fihren.
Das sind zunéchst die Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten des aperiodischen Bedarfs (Textilien, Schuhe,
Sonderpostenmarkt), dariiber hinaus die beiden groR3flachigen Markte mit Nahversorgungsangeboten des perio-
dischen Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriebedarf). Zentrenrelevante Sortimente sollen gemaR den Ergebnissen der
Einzelhandelsgutachten am Standort Wilhelmsthal nicht weiter ausgebaut, sondern langfristig ausgedinnt wer-
den. Insofern entsprechen die vorgenannten Angebote nicht den planerischen Zielsetzungen fuir die weitere Ent-
wicklung des Gebietes und sind demzufolge auch nicht in dem Festsetzungskatalog der allgemein zulassigen
Nutzungen nach Abs.2 enthalten. Unabhé&ngig von den Festsetzungen des B-Planes geniel3en die genehmigten
Betriebe Bestandsschutz.

Die qualitative Wirkungsanalyse des erganzenden Einzelhandelsgutachtens kommt zu dem Ergebnis, dass die
Betriebe im bestehenden Umfang die Entwicklung oder gar die Funktionsféahigkeit der zentralen Versorgungsbe-
reiche in Eckernférde selbst und in den Umlandgemeinden nicht (mehr) gefahrden, da die Umsatzverteilungen
zeitlich weit zurickliegen und nur noch begrenzt nachwirken (bzw. im Falle des Drogeriefachmarktes wesentlich
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nur im unmittelbaren Umfeld wirksam wurden). Weiterhin gesteht das Gutachten den Betrieben einen gewissen
Jirrelevanten (weil unschadlichen) Erweiterungsspielraum zu (30 m?), der den ansonsten hinsichtlich der Ver-
kaufsflache auf den Bestand festzuschreibenden Betrieben eine gewisse Flexibilitat bei raumlichen Umorganisa-
tionen (z.B. Anbau eines Windfanges) einrdaumen soll (vgl. CIMA 2010, S. 6). Vor diesem Hintergrund erscheint
eine Reduzierung der Betriebe auf den rein passiven Bestandsschutz durch planerische Nicht-Beriicksichtigung
als unangemessene Einengung bestehender Nutzungsrechte und vertraglicher Entwicklungsmdaglichkeiten.

Daher wird firr die Betriebe mit den besonders sensiblen zentrenrelevanten Sortimenten des aperiodischen Be-
darfs (zu den beiden Betrieben des periodischen Bedarfs siehe nachfolgend zu Abs. 3 und 4) im Abs. 2a der text-
lichen Festsetzungen eine Festsetzung getroffen, durch die sie ausdriicklich als am Standort zulassig anerkannt
werden. Raumlich verortet werden die Standorte durch Bezugnahme auf die in der Planzeichnung jeweils gebau-
debezogen festgesetzten Unterteilgebiete. Die Erweiterungsmdaglichkeiten werden auf die irrelevanten 30 m2 be-
schrankt. Da die Betriebe Uber marktgerechte Gréf3en (bzw. zum Teil deutlich mehr) verfiigen, ist von einer Ge-
fahrdung der Wetthewerbsfahigkeit durch diese Beschrankung nicht auszugehen (vgl. CIMA 2010, S. 7).

Die irrelevante Erweiterungsflache von 30 m2 wird aus systematischen Griinden von vornherein der Verkaufsfla-
che zugerechnet; die festgesetzte maximale Verkaufsflache ist also jeweils die Summe aus genehmigter Ver-
kaufsflache (gerundet) und irrelevanter Erweiterung.

Die bestandsbezogene Zulassigkeit des zentrenrelevanten Einzelhandels des aperiodischen Bedarfs wird als
Ausnhahme festgesetzt. Dies verdeutlicht das Abweichen von der Regelfestsetzung nach Abs. 2 und gewahrleistet
im Falle genehmigungspflichtiger Neuerrichtungen oder umfangreicher Umbaumafinahmen die Beteiligung der
Stadt im Rahmen des gemeindlichen Einvernehmens.

Zu Text Ziff. 1 Abs. 3und 4

Wie die Einzelhandelsbetriebe des zentrenrelevanten aperiodischen Bedarfs fligen sich auch die beiden groR3fla-
chigen Méarkte mit Sortimenten des periodischen Bedarfs (Edeka als Lebensmittel-Vollversorger mit ergaénzenden
Nutzungen und Rossmann als Drogeriefachmarkt) nicht in die fir das gesamte Plangebiet geltenden Planungs-
ziele ein. Insofern lage es nahe, auch hier eine bestandsbezogene Ausnahmeregelung entsprechend den Fest-
setzungen des Absatzes 2a zu treffen. Da diese beiden Betriebe aber eine Aufgabe der Nahversorgung fur die
angrenzenden Siedlungsbereiche wahrnehmen und sich insofern von den tibrigen im Plangebiet anséssigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten unterscheiden, wird fir die beiden Betriebe jeweils eine
einzelfallbezogene positive Festsetzung der ausgelbten Nutzung in jeweils eigenem Teilgebiet getroffen. Analog
zu den ubrigen Einzelhandelsbetrieben wird der ,irrelevante Erweiterungsspielraum® von 30 m? eingerdumt. Auch
fur die beiden Nahversorger gilt, dass sie Uber marktgerechte Verkaufsflachengréf3en (bzw. deutlich mehr) verfu-
gen und deshalb kein tber die irrelevante Erweiterung hinausgehender Entwicklungsspielraum eingeraumt wird.
Gerade ,bei den beiden grof3fldchigen Betrieben wére das Risiko negativer Auswirkungen besonders grof3..."
(Gutachten CIMA 2010, S. 7 unten). Die irrelevante Erweiterungsflache von 30 m2 wird auch hier von vornherein
der festgesetzten Verkaufsflache hinzugerechnet.

Nachteil dieser einzelfallbezogenen Planung ist zwar, dass fir die betroffenen Grundstiicke, die aufgrund ihrer
GroRe ganz besonders fir eine Nachnutzung im Sinne der Planungsziele, also mit nicht-zentrenrelevanten Ange-
boten geeignet waren, keine Flexibilitat i.S. einer Angebotsplanung gegeben ist. Eine Nutzungsanderung im Sin-
ne der Planungsziele erfordert dann eine erneute Anderung des Bebauungsplanes. Diese wére aber im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB mit relativ geringem Aufwand durchzufiihren. Von Vorteil ware hier
wiederum, dass die Stadt ein eng mit ihr abgestimmtes Konzept einfordern und sich tber einen vorhabenbezoge-
nen B-Plan weitestgehende Einwirkungsmdglichkeiten sichern kann.

Zu Text Ziff. 1 Abs. 5

In Ergénzung zu den vorgenannten Nutzungen sollen Solaranlagen auf und an Gebauden sowie kleine Verkaufs-
sténde zulassig sein.

Allgemein zuléassig im gesamten Sondergebiet sind Solaranlagen, die, soweit gegen Einspeisevergitung in das
Stromnetz eingespeist wird, als gewerbliche Anlagen eine eigene Nutzungskategorie darstellen.

Bei den Verkaufsstanden ist gedacht an eigenstandige Betriebseinheiten wie Kiosk, Obst- und Gemusestand,
Fischverkaufswagen. Nicht gemeint ist die Ausweitung der Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben tiber das
zulassige Malf? hinaus und auch nicht die unbegrenzte, sich verfestigende Aneinanderreihung von Verkaufsstan-
den zu ,Shop-in-Shop-Einkaufsgassen®. Um in diesem Sinne steuernd eingreifen zu kdnnen, ist die Nutzung nur
ausnahmsweise zulassig.
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Zu Text Ziff. 1 Abs. 6

Die Stadt kann zum Schutz und zur Starkung ihrer zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere zur Erhaltung
und Entwicklung der Attraktivitat der Innenstadt mit ihrer Einzelhandelsfunktion, den Einzelhandel mit bestimmten
Sortimenten im Bebauungsplan ausschlief3en und damit raumlich steuern. Voraussetzung ist, dass die jeweiligen
Sortimente hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz auf die spezifische Situation am Ort bezogen erfasst und bewertet
werden. Die ,Eckernférder Sortimentsliste® ist das Ergebnis der im gesamtstadtischen Einzelhandelsgutachten
der CIMA (2009) hierzu angestellten Untersuchungen. Sie wird unverandert aus dem Gutachten in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes tibernommen und damit rechtsverbindlicher Bestandteil der Satzung.

7.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Gebaude-
héhe (GH) bestimmt.

Die GRZ, also derjenige Anteil der Grundstuicksflache, der tiberbaut werden darf, wird dabei —mit Ausnahme der
Teilgebiete 2 und 3- unveréandert aus dem Ursprungs-Bebauungsplan tibernommen (GRZ 0,6). Gemal3 § 19
Abs. 4 BauNVO darf der Anteil der Uberbaubaren Flachen um bis zu 50% durch Stellplatze, Garagen und ihre
Zufahrten sowie Nebenanlagen tberschritten werden, allerdings nur bis zur sog. Kappungsgrenze von 0,8. Die
festgesetzte GRZ ermdglicht planerische Freiheiten, wie sie fur die betriebliche Nutzung der Grundsticksflachen
und auch mogliche Folgenutzungen angemessen erscheinen. Die maximale Uberbauung (Obergrenze im sonsti-
gen Sondergebiet = 0,8) wird unter 6kologischen Gesichtspunkten begrenzt, um Folgeprobleme durch zu hohe
Abflussspitzen und negative Veranderungen des Kleinklimas durch Aufheizung zu mindern und den Erhalt der
wenigen vorhandenen Grinelemente langfristig zu sichern. In den Teilgebieten 2 und 3 ist das Zurtickbleiben
hinter der moglichen Obergrenze durch Festsetzung einer niedrigeren GRZ zum Zwecke der Verhinderung einer
UbermaRigen Bebauung der Grundstiicke nicht erforderlich; dies ist bereits durch die eng bestandsbezogen fest-
gesetzten Baugrenzen gewahrleistet. Daher muss hier nicht auf die 0.g. Systematik von ,Grund-GRZ* + Uber-
schreitung nur fur Stellplatze etc. zurtickgegriffen werden. Es wird sogleich eine GRZ von 0,8 festgesetzt (damit
ist die Kappungsgrenze erreicht), die den maximalen Entwicklungsrahmen fir Haupt- und Nebennutzungen setzt.

Die Festsetzungen der zulassigen Gebaudehdhen auf max. 12 m erfolgt, um eine maf3stabliche Entwicklung der
Baukorper und damit ein Einflgen in das Orts- und Landschaftsbild zu gewahrleisten. Die maximal zulassige
Gebdaudehohe orientiert sich im wesentlichen an den im Gebiet vorhandenen Gebaudehdhen. Sie ermdglicht eine
funktionsgerechte Bebauung, die den betrieblichen Belangen innerhalb des Sondergebietes gerecht wird.

Fur die Gebaude- Hohenbegrenzungen wird der Hohenbezugspunkt mittig vor dem Grundstiick auf der Fahr-
bahn-Oberflache der zugehorigen ErschlielBungsstralRe festgesetzt (vgl. Text Ziff. 2 Abs. 1).

Untergeordnete und technisch erforderliche Bauteile, welche fiir die Eigenart des Betriebes erforderlich sind, dir-
fen die Hohenfestsetzungen Uberschreiten (vgl. Text Ziff. 2 Abs. 2). Diese Bauteile sollen in ihren Abmessungen
deutlich kleiner sein als die Hauptbaukorper. Das Erfordernis technischer Aufbauten istim Baugenehmigungsver-
fahren nachzuweisen. Sie sind nach Moglichkeit so anzuordnen und zu gestalten, dass der gestalterische Ge-
samteindruck des Baukdrpers nicht gestért wird.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen geregelt, die i.d.R. weit gefasst
sind, um den Grundstlckseigentiimern einen moglichst weitgehenden Entwicklungsspielraum einzurdumen. In
den Teilgebieten 2 und 3 bote diese Regelung aber zumindest theoretisch die Mdglichkeit, dass sich bei Grund-
stiicksteilung jeweils weitere Betriebe des dort festgesetzten Umfanges ansiedeln. Dies widersprache dem Pla-
nungsziel des Festschreibens des Bestandes als zentrenvertragliche Obergrenze. Daher wird um die bestehen-
den Gebaude jeweils ein enges Baufenster gezogen, so dass flir weitere unerwiinschte bauliche Entwicklung
kein Raum ist.

Erganzend wird textlich festgelegt, dass Lager- und Ausstellungsflachen nur innerhalb der ausgewiesenen tber-
baubaren Flachen zuldssig sind (vgl. Text Ziff. 3). Durch diese Festsetzung soll Fehlentwicklungen und Auswiich-
sen vorgebeugt werden, die heute bereits im Gebiet festgestellt werden kénnen: Verkaufs- und Ausstellungsfla-
chen im Zusammenhang mit Einzelhandelsbetrieben werden aus verkaufsstrategischen Grinden und unter dem
Aspekt maximaler Grundstliicksausnutzung in Flachen, fur die ein Anpflanzgebot besteht und die zur rdumlichen
Gliederung und Durchgriinung des Gebietes vorgehalten werden sollen, bzw. in Knickschutzbereiche ausge-
dehnt. Dies steht jedoch dem stédtebaulichen Ziel, némlich der Aufwertung des Ortsbildes durch trennende und
gestaltende Grinflachen und durchgriinte Stellplatzanlagen, entgegen und wird daher zukiinftig untersagt.

Da die zulassigen kleinen Verkaufsstande (vgl. Text Ziff. 1 Abs. 5) als Hauptnutzungen anzusprechen sind, die
regelméaRig nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache zuléassig sind, ist fur die Teilgebiete 2 und 3 mit
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ihren eng gebédudebezogenen Baugrenzen ergéanzend festgelegt, dass Verkaufsstande hier auch auRerhalb der
Baugrenzen zulassig sind.

7.4 Grinordnerische Festsetzungen

Die im Plangebiet vorhandenen Knicks (an der dstlichen Grenze von Teilgebiet 1.2 und an der nérdlichen Grenze
von Teilgebiet 1.3) sind nach § 21 LNatSchG gesetzlich geschitzt und dementsprechend nachrichtlich in die
Planzeichnung tbernommen.

Eingriffe und Beeintrachtigungen dieser natiirlichen Elemente sind unzulassig. Um die 6kologische Bedeutung
der Knicks als wichtiger innerstéadtischer Lebensraum fur Vogel und Kleinsauger langfristig zu sichern, sind die
Licken in Knicks zu schlief3en und knickuntypische Bepflanzungen durch standortgerechte Knick-Gehoélze zu
ersetzen. Um die Knicks vor Beeintréachtigungen zu schiitzen und eine ausreichende Knickpflege zu ermdglichen,
wird vom Knickful3 in einer Breite von 3,00 m ein Schutzstreifen festgesetzt. Innerhalb dieser Schutzflachen sind
bauliche MaRnahmen, Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen unzulassig (vgl. Text Ziff. 4 Abs. 1).

Um die Realisierung der Griinstruktur des Gebietes, wie sie in der Ursprungsplanung bereits vorgegeben war,
sicherzustellen, werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf privaten Grundstucksflachen
festgesetzt und ihre Ausgestaltung durch textliche Festsetzungen konkretisiert (vgl. Text Ziff. 4 Abs. 2 — 4):

Entlang der Rendsburger StralRe und der Sauerstraf3e sind Baume mit Strauchunterpflanzungen in Ergdnzung zu
der abschnittsweise bereits vorhandenen Stral3enrandbegriinung zu pflanzen. In den letzten Jahren ist jedoch die
Tendenz erkennbar, dieses Gliederungsgrin unter dem Gesichtspunkt einer effektiven Grundstiicksausnutzung
durch andere Nutzungen zu Uberlagern. Insbesondere in Verbindung mit Einzelhandel ist aufgrund des hohen
Stellplatzbedarfs eine Reduzierung zusammenhangender Pflanzflachen auf geringfligige "Restflachen” zu beobach-
ten, die eine angemessene Bepflanzung und géartnerische Gestaltung nicht mehr zulassen. In einigen Abschnitten
sind die Pflanzflachen sogar vollstandig versiegelt worden. Um dieser Entwicklung gegenzusteuern, werden er-
neut die Flachen festgelegt, fur die seit Jahren ein Pflanzgebot besteht und auferdem Qualitat und Quantitét der
Bepflanzung vorgegeben.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entlang der Rendsburger
Stral3e und der Sauerstral3e dirfen -abgesehen von den bereits vorhandenen, in der Planzeichnung entspre-
chend ausgesparten Ein- und Ausfahrten der Tankstelle- fiir Grundsttickszufahrten nicht unterbrochen werden.

Stellplatzanlagen sind aus gestalterischen Griinden durch Griinzungen und Baume zu gliedern. Die Gliederung
wird durch Anlage von Pflanzinseln in einer Grof3e von mind. 6 m2 zwischen den Stellplatzen und am Rande der
Stellplatzanlagen erzielt. Die Mindestgro3e der Pflanzinsel lasst eine Versorgung des Wurzelbereiches eines
Baumes mit Wasser, Nahrstoffen und Luft zu. Durch Begrenzung der Stellplatze mit Hochborden zu den Pflanz-
flachen hin kdnnten die Park- und Stellplatze auch auf 4,0 m gepflasterte Lange reduziert werden; der Fahrzeug-
Uberhang kommt der Breite der Pflanzflache zugute.

Die anzupflanzenden Baume spenden Schatten, verbessern durch ihre Verdunstungs- und Filterfunktionen das
Mikroklima und tragen entscheidend zur Gestaltung von groR3flachig versiegelten Bereichen und einer Aufwertung
des Stadtbildes bei. Die Pflanzung schlank wachsender Baume wird fur diese Bereiche empfohlen: Anregungen
bei der Pflanzen-Auswahl gibt die anliegende Pflanzenliste; Auskunft hierzu gibt auch das Bauamt, Abteilung
Naturschutz und Landschaftsplanung. Die Pflanzung muss in der auf die Anlage des jeweiligen Stellplatzes fol-
genden Pflanzperiode erfolgen.

Fur im Plangebiet vorhandene Baume gilt generell die Baumschutzsatzung der Stadt Eckernforde. Auskunft erteilt
hierzu das Bauamt — Abteilung Naturschutz und Landschaftsplanung- in der Stadtverwaltung.

Eine Begrinung von Fassaden mit Rank-, Kletter- und Schlinggewéachsen ist gewiinscht, da sie zu einer opti-
schen Einbindung der Baukdrper in die Umgebung beitréagt, die aufgrund ihrer gewerblichen Funktion in Kubatur
und Gestaltung das Ortsbild haufig negativ pragen. Unter diesem gestalterischen Aspekt ist auch eine Begriinung
von Dachflachen wiinschenswert und maéglich, wird jedoch nicht zwingend festgesetzt. Zudem wird das Kleinkli-
ma durch diese MaBnahmen verbessert; Insekten und Vogel erhalten zusétzlichen Lebensraum.

Bei der Veranlagung der Gebuhren fur Niederschlagswasser schlagt sich die Begriinung von Dachflachen, die
Anlage von Pflanzflachen und nicht versiegelten Bereichen und der Einsatz wassergebundener Materialien und
Sickerpflaster positiv auf die Kosten nieder.

7.5 Gestalterische Festsetzungen
Déacher

Gebaude fur gewerblichen Nutzungen sind zumeist durch eine kompakte, durch Funktionalitat bestimmte Gestal-
tung gepréagt. Die Gestaltqualitat von Baukdrpern hangt -neben der Architektur der Fassaden- wesentlich von der
Dachform ab. Fur Eckernférde ist in den meisten Stadtgebieten das geneigte Dach in unterschiedlicher Ausge-
staltung typisch. Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind jedoch bei flachenintensiven (gewerblichen) Bau-



Stadt Eckernforde: 7. Anderung B-Plan Nr. 21 ,Wilhelmsthal / HSrst* Begriindung 8

vorhaben oft die geeigneten, da 6konomischen Dachformen. Daher schreibt der Bebauungsplan keine Dachfor-
men / Dachneigungen vor, erméglicht somit auch Flachdacher.

Einen pragenden Einfluss auf das Ortsbild hat die Art und die Farbgebung der Dacheindeckung, gerade auch
wegen der Fernwirkung von Dachflachen. Eine harmonische und abgestimmte Erscheinung ist daher auch in
gewerblich gepragten Ortsteilen sicherzustellen. Zugunsten der Ortsbild-Gestaltung werden daher grelle und
“ortsfremde” Farbttne, die derzeitim Trend liegen und die durch ihre “"Fremdartigkeit” das Ortsbild erheblich st6-
ren konnten, ausgeschlossen (vgl. Text Ziff. 5 Abs. 1). Die aus Griinden des Klimaschutzes erwiinschten und
somit zulassigen Solaranlagen kdnnen von diesem Farbkanon abweichen; dies wird durch eine entsprechende
Offnungsklausel beriicksichtigt.

Werbeanlagen

Die Regelung von Werbeanlagen hinsichtlich der Art, GréRe und Anbringungsort ist erforderlich, da diese haufig
in “marktschreierischen” Reklameflachen ausarten, die in ihrer Kurzlebigkeit haufig wechseln und die an vielbe-
suchten Standorten lukrativ auch fiir solche Betriebe werben, die nicht im Gebiet ansassig sind. Haufig tberla-
gern Werbeanlagen jegliche Gebdudegestaltung und lassen die Proportionen baulicher Anlagen nicht mehr er-
kennen. Andererseits sind Werbeanlagen jedoch “Aushéngeschild” fiir die Unternehmen; sie transportieren ver-
braucherwirksame Informationen und sind insofern wichtige Elemente fur lebendige, wirtschaftlich florierende
Gewerbeansiedlungen. Daher werden im Bebauungsplan gestalterischen Festsetzungen getroffen, die Werbean-
lagen in einem stadtebaulich vertraglichen Umfang und in Unterordnung zu den Gebauden zulassen (vgl. Text
Ziff. 5 Abs. 2).

Um Werbeanlagen auf das stadtebaulich vertretbare MaR zu begrenzen und einer Uberh&ufung vorzubeugen,
wird Fremdwerbung im Plangebiet grundsatzlich ausgeschlossen. Werbeanlagen sind deshalb nur an der Statte
der Leistung in Verbindung mit den jeweiligen Betrieben zulassig.

Haufig ist ein werbewirksames Plakatieren von Fassaden und Schaufenstern durch grof3flachige Werbung zu
beobachten, die jede Baukdrpergestaltung tiberlagern. Um solchen Malinahmen wirkungsvoll entgegenzuwirken,
durfen Werbeanlagen die wesentlichen Gliederungselemente von Fassaden nicht tGiberdecken. Die Grolienbe-
grenzung von Werbung ist in diesem Zusammenhang relevant und wird durch textliche Festsetzungen vorgege-
ben.

Flaggenmaste sind Werbeanlagen im Sinne der LBO. Gemalf textlicher Festsetzung sind Fahnen und Fahnen-
maste in begrenztem Umfang zulassig, abhangig von den Grundstlicksabmessungen an den 6ffentlichen Stra-
Ben.

Unzulassig ist Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung, da hierdurch das Ortsbild erheblich gestort wird.
Auch sind im Umfeld des Plangebietes Wohngebaude / Wohngebiete zu finden, die durch bewegte wechselnde
Lichteffekte erheblich gestort werden kénnten. Solche Werbeanlagen kénnen darlber hinaus die Aufmerksamkeit
von Autofahrern und anderen Verkehrsteilnehmern vermindern, so dass an vielbefahrenen Straen durch solche
Werbeanlagen auch ein Gefahrdungspotential gegeben ist.

Innerhalb von Flachen, fur die ein Pflanzgebot besteht, sind Werbeanlagen grundséatzlich unzulassig, um die opti-
sche Wirksamkeit dieser Flachen zu sichern.

7.6 Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Durch das Plangebiet verlaufen Richtfunktrassen der Telekom. Der Standort des Funkmastes befindet sich etwa
in Verlangerung des Wismarweges ca. 175m 6stlich des Plangebiete. Soweit bekannt ist, sind im Plangebiet im
Bereich der Richtfunktrassen bauliche und sonstige Anlagen mit einer Hohe von mehr als 65 m 0.N.N. bzw.
67,00 m U.N.N. unzuléssig. Die Trasse sind in der Planzeichnung dargestellt.

Die nach § 21 LNatSchG zu erhaltenden Knicks nachrichtlich in die Planzeichnung tlbernommen (siehe auch
oben unter 7.4).

Im Plangebiet gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Eckernférde. Auch ohne entsprechende Festsetzung von
Baumen im B-Plan gelten fur sie die Schutzbestimmungen dieser Satzung. Das Bauamt -Abteilung Natur und
Landschaftspflege- gibt hierzu Auskunft.

Wenn im Zuge von Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist die Denkmal-
schutzbehorde (Archdologisches Landesamt) unverziiglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintref-
fen der Fachbehd6rde zu sichern. Verantwortlich sind gemaR § 15 DSchG der Grundstlickseigentiimer und der
Leiter der Arbeiten.
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8. ErschlieBung

Der Bebauungsplan sieht keine Anderungen der bestehenden ErschlieBungssituation vor. Die Verkehrsflachen
sind bestandsbezogen festgesetzt (StralRenflache ,Horst* mit 6ffentlichen Parkplatzen).

Im Teilgebiet 1.3 (Rendsburger Straf3e Nr. 115) ist zur Sicherung der ErschlieRung des auf3erhalb des Plangebie-
tes gelegenen Hinterliegers (Nr. 115 a) ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Weiterhin ist dort zur Si-
cherstellung der Mullentsorgung ein Sammelplatz fir Millbehalter festgesetzt.

9. Umwelt

Da der Bebauungsplan nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird, soll entsprechend dortigem Verweis
auf § 13 Abs. 3 S. 1 von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, dem Umweltbericht und den zugehdrigen, ergan-
zenden Elementen abgesehen werden. Weiterhin gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als i.S.d. 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig, so dass aus der Planung heraus kein Ausgleichserfordernis erwachst. Es bedarf hierzu also keiner Unter-
suchung, ob und in welchem Umfang sich bei Durchfiihrung der Planung Eingriffe ergeben oder intensivieren.

Gleichwonhl sind ggf. sich aufdrangende andere betroffene Umweltbelange zu ermitteln, zu bewerten und in die
Abwagung einzustellen. Auch sind nur ,stadtebauliche” Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild (81 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe a BauGB) von der Ausgleichsverpflichtung bzw. der Pflicht zur Beriicksichtigung dieser Belange
in der Abwagung befreit. Sofern Eingriffe in nach anderen Rechtsgrundlagen geschitzte Giiter vorgenommen
werden, sind diese zwingend zu kompensieren. Dies trifft hier erkennbar nicht zu. Die einzigen nach anderen
Rechtsgrundlagen —hier LNatSchG- geschutzten Giiter sind die vorhandenen Knicks. Dort sind keine Eingriffe
vorgesehen.

Insgesamt ist nicht zu erkennen, dass sich durch die Anderung des Bebauungsplanes beachtliche umweltrele-
vante Veranderungen gegeniber der (planerischen und faktischen) Bestandssituation ergeben kdnnten, ge-
schweige denn erhebliche Umweltauswirkungen.
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10. Flachenbilanz

Nutzung einzeln zusammen Anteil
[m?] [m?] [%]
Sondergebiet 31.755 87,5
Teilgebiet 1.1 7.383
Teilgebiet 1.2 7.812
Teilgebiet 1.3 3.059
Teilgebiet 1.4 1.551
Teilgebiet 2 3.111
Teilgebiet 3 8.839
Verkehrsflachen 2.939 8,1
StraBenverkehrsflache 2.452
Verkehrsfl. besonderer Zweckbestimmung 487
Grunflachen 1.585 4,4
Gesamt (= Geltungsbereich) 36.279 100,0

(Die FlachengréRen sind digital aus der Planzeichnung abgegriffen und auf volle m2 gerundet)

11. Kosten der Erschlieung

Das Plangebiet ist 6ffentlich erschlossen; ErschlieBungskosten im Zuge der Umsetzung dieser Planung fallen fur
die Stadt Eckernforde erkennbar nicht an.

Die Begriindung wurde durch Beschluss der Stadtvertretung vom 25. April 2012 gebilligt.

Eckernforde, am ........ccooeevvvvenn...

- Der Biurgermeister —

Anlagen: Bestandskarte Einzelhandel
Pflanzenliste
Umweltvertraglichkeits-Vorprufung (incl. Stellungnahme UNB )
Einzelhandelsgutachten CIMA 2010
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Drogeriemarkt (Rossmann) O f / _'

B Lebensmittelvollversorger (EDEKA), Postannahmestelle,
- Floristikshop, Backerei, Lotto/Tabakshop und Tankstelle

Gewerbegebiet ™
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LISTE FUR STANDORTGERECHTE BAUME UND STRAUCHER (EMPFEHLUNGEN)

Baume zur Stellplétzbeqri]nunq:

1.1 Hainbuche

1.2 Séaulen- Hainbuche
1.3 Schwedische Mehlbeere
14 Weildorn/ Rotdom
1.5 Winterlinde

1.6 Feldahorn

1.7 Ginko

1.8 Séaulenahorn
Straucher

2.1 Eibe

2.2.  Stechpalme

2.3 Hasel

24 Pfaffenhitchen

2.5 Weiltdorn

2.6 Schlehdorn

2.7 Schneeball, gemeiner
2.8 Liguster

2.9 Roter Hartriegel

aufgestellt: B/ N Herr Packschies

Carpinus betulus
Carpinus betulus festigiata
Sorbus intermedia
Crataegus

Tilia cordata

Acer campestre

Ginko biloba

Acer pseudoplatanus

Taxus baccata

llex aquifolia
Corylus avellana
Euonimus europaeus
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Viburnum opulus
Ligustrum vulgare
Cornus sanguinea
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Vorhaben: 7. Anderung des B-Planes Nr. 21 der Stadt Eckernforde im Kreis RD-ECK

Ort des Eingriffs- Stidlicher Stadtteil, an Vorhabenstréager:
vorhabens: der B 203 Stadt Eckernforde
Plangebietsgrofe: ca.3,5 ha
Néchster Ort: Eckernforde, westlich

Windeby
Landkreis: Rendsburg-

Eckernforde
Genehmigungsbehorde:

Priifkatalog
ur

Ermittlung der UVP - Pflicht

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemafl § 3¢ UVPG

Bearbeitet: Gepriift:
Freiraum- und Landschaftsplanung
Matthiesen - Schlegel
Landschaftsarchitekten
Allensteiner Weg 71

24161 Altenholz

0431 - 322254
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Vorhaben: 7. Anderung des B-Planes Nr. 21 der Stadt Eckernforde im Kreis RD-ECK

Kurzcharakteristik des Vorhabens und der Folgen

Zur nachtriglichen Heilung von Rechtsfehlern in Teilbereichen des B-Planes Nr. 21 der Stadt
Eckernforde wird die 7. Anderung eines Teilgebietes vom Gesamtgeltungsbereich des B-Pla-
nes Nr. 21 aufgestellt. Der Gesamtgeltungsbereich der 5. Anderung des B-Planes Nr. 21 er-
streckt sich Ostlich der B 203 von der Stra3e Domstag im Norden bis zur Sauerstrafle im Sii-
den. Das Gebiet des B-Planes Nr. 21, 4. Und 5. Andemng ,, Wilhelmsthal* wird auch als Ge-
werbegebiet Siid bezeichnet.

Der Geltungsbereich der 7. B-Plan-Anderung ist durch eine Vielfalt an Betrieben und Ge-
schéften geprégt, wobei aktuell Unternehmen aus dem Kfz-Pflege- und Zubehorbereich,
Tankstellen, ein Lebensmittel- sowie ein Drogeriemarkt und u. a. mehrere Bekleidungs- und
Schuhgeschéfte zu finden sind. Daneben sind noch zu nennen: ein Imbiss und ein Fachmarkt
fiir Babyartikel.

GroBflachige und kleinere Gebdude sowie unterschiedlich grofle und gestaltete Stellplatzanla-
gen bestimmen das Bild. An der B 203 und auch an den Grundstiicksgrenzen finden sich
Grinstrukturen (wie Bdume und unterschiedlich gestaltete Abpflanzungen), wobei sogar
Knickstrukturen noch vorhanden sind. Die Stellplatzanlagen sind in unterschiedlicher Inten-
sitdt mit Baumen tliberstanden oder durch anderweitiges Griin gegliedert. Zusammengefasst
lasst sich das von der Plandnderung betroffene Areal als ein Ausschnitt aus einem typischen
Gewerbegebiet beschreiben, das heterogen zusammengesetzt ist.

Abgesehen von Rudimenten des historischen Knicksystems an mehreren Stellen im Plange-
biet, die dem Schutz des § 21 Abs. 1 LNatSchG unterliegen, existieren im betrachteten Plan-
geltungsbereich der 7. Anderung des B-Planes Nr. 21 keine weiteren geschiitzten Biotope.

Zielsetzung der 7. Anderung des B-Planes Nr. 21 ist die nachtriigliche Heilung von Rechts-
fehlern, die sich lediglich auf Teilbereiche des Gesamtgeltungsbereiches des B-Planes bezie-
hen. Diese Rechtsfehler stehen nicht im Zusammenhang mit Belangen des Natur- und Land-
schaftsschutzes sowie den Belangen in Bezug auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Luft, Kli-
ma und Wechselbeziehungen. Die Rechtsfehler resultieren im Wesentlichen aus Festsetzun-
gen des B-Planes hinsichtlich der Verkaufsflichenobergrenzen zur Steuerung des Einzelhan-
dels im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 21. Zusammenfassend wird konstatiert, dass die
hier betrachtete Bauleitplanung nicht der erstmaligen Ansiedlung von grof3flachigen Handels-
betrieben auf bisher von Bebauung unberiihrten Flachen dient.

Die im Zusammenhang mit dem urspriinglichen B-Plan Nr. 21 und den anschlie3end vorge-
nommen Plan-Anderungen als erforderlich angesehenen Vorkehrungen, z. B. hinsichtlich der
verkehrlichen ErschlieBung, wurden zwischenzeitlich vollstindig umgesetzt. Zum Beispiel
wurden Stralenkreuzungen mit Lichtsignalanlagen ausgestattet, Abbiegespuren hergestellt
und im Verlauf der B 203 ein Kreisverkehrsplatz gebaut. Zusammenfassend ldsst sich hin-
sichtlich des Verkehrsflusses im Umfeld des Plangebietes feststellen, dass keine Missstdnde
vorhanden sind, die noch aus der friiheren Ansiedlung von Betrieben im Geltungsbereich des
B-Planes Nr. 21 resultieren. Weitere im Zusammenhang mit dieser Einzelfallpriifung relevan-
ten Defizite und Missstinde sind nicht bekannt.
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Vorhaben: 7. Anderung des B-Planes Nr. 21 der Stadt Eckernforde im Kreis RD-ECK

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 3¢ UVPG

Geltungsbereich der 7. And. des B-
Planes Nr. 21 ca. 35.000 m?
1.1 | Art der neuen Siedlungsfliche und GroBe des Baugebietes: | alle Grundstiicke weitgehend bebaut,
keine brachliegenden Areale.
Alle Grundstiicke im Plangebiet
1.2 | Geschitzte Flicheninanspruchnahme in ha (besondere Be- | weitgehend bebaut, neue Ansiedlungen
troffenheiten bei den Schutzgiitern Wasser, Boden, Natur anstelle bestehender Betriebe / Gebaude
d Landschaft?): aktuell nicht bekannt. D. h. keine zu-
un " e . . sdtzliche Versiegelung und daher keine
Geschitzter Umfang der Bodenversiegelung in ha: besonderen Betroffenheiten
bei den Schutzgiitern.
1.3 | Abfallerzeugung? keine
Alle Grundstiicke im Plangebiet
1.4 | Umweltverschmutzung und Beléstigungen zu erwarten? weitgehend bebaut, neue Ansiedlungen
anstelle bestehender Betriebe / Gebédude
aktuell nicht bekannt.
1.5 | Besondere Unfallrisiken zu erwarten? keine
Aus dem Verkehrs-
gutachten sich
1.6 | Erhohung des Verkehrsaufkommens durch das Vorhaben/ I:l ergebende Mal3-
prognostizierte Verkehrsbelastung (DTV) nahmen sind zwi-
schenzeitlich umge-
setzt worden.
1.7 | Erhohung der Lérmemissionen I:l
1.8 | Erh6hung der Schadstoffemissionen I:l
1.9 | Zusitzliche Zerschneidung (]
1.10 | Visuelle Verdnderungen [ ]
1.11 | Verdnderungen des Grundwassers I:l
1.12 | Anderung an Gewissern oder Verlegung von Gewdssern [ ]
1.13 | Klimatische Verédnderungen I:l
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Vorhaben: 7. Anderung des B-Planes Nr. 21 der Stadt Eckernforde im Kreis RD-ECK

1.14 | Sonstige Wirkungen oder Merkmale des Vorhabens (An- =
lage, Bau oder Betrieb), die erhebliche nachhaltige Umwelt-
auswirkungen hervorrufen konnen:

-Abwasser / Oberflachenentwésserung

-Abfall (z. B. belastete Boden / Asphalte bei Ausbaumal3-
nahmen)

-Rohstoftbedarf

-besondere Probleme des Baugrundes (z. B. Moorbdden)
-Abwicklung des Baubetriebs

-andere und zwar:

Grenziiberschreitende Auswirkungen

N R

1.15 |Gibt es friihere Anderungen des Vorhabens, die noch keiner
Umweltvertraglichkeitspriifung unterzogen worden sind X
(vgl. § 3e Abs. 2 UVPG)?

[]

1.16 |Handelt es sich offensichtlich um einen Standort ohne be- [] X
sondere Empfindlichkeiten?
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Vorhaben: 7. Anderung des B-Planes Nr. 21 der Stadt Eckernforde im Kreis RD-ECK

- Erliuterungen zu 1
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Vorhaben: 7. Anderung des B-Planes Nr. 21 der Stadt Eckernforde im Kreis RD-ECK

2.1.1

Aussagen in dem fiir das Gebiet geltenden Regionalen
Raumordnungsprogramm oder in der Flachennutzungspla-
nung zu Nutzungen, die mit dem Vorhaben unvereinbar sind
(z. B. Vorranggebiete fiir Landwirtschaft oder Erholung)?

2.1.2

Wohngebiete oder Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte
(insbesondere zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte in
verdichteten Raumen)?

Schulzentrum an

2.1.3 | Empfindliche Nutzungen (Krankenh&user, Altersheime, x| Sauerstr. erst in ca. 400
. 9 m Entfernung, abge-
Kirchen, Schulen etc.) 7 IRV Py
L gérten und
Sportanlagen
2.1.4 | Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir die Erholungsnut- x|
zung / den Fremdenverkehr? ]

Altlasten, Altablagerungen, Deponien?

]

2.1.6

Fléchen mit besonderer Bedeutung fiir die Landwirtschaft,
Forstwirtschaft oder Fischerei ?

]

2.1.7

Kultur- und sonstige Sachgiiter?

]

Gibt es andere Vorhaben, die mit dem geplanten Vorhaben
einen gemeinsamen Einwirkungsbereich haben und kumu-
lierend sind?

X

Sonstige nutzungsbezogene Kriterien, und zwar:

X
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Vorhaben: 7. Anderung des B-Planes Nr. 21 der Stadt Eckernforde im Kreis RD-ECK

2.2.1

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europa-
ische Vogelschutzgebiete gem. § 32 BNatSchG / § 22
LNatSchG (es sind auch Beeintrachtigungen zu betrachten,
die von aufen in das Gebiet hineinwirken konnen). Solange
die Natura 2000-Gebiete nicht abschlieffend bestimmt sind,
sollten auch potentielle Gebiete mit betrachtet werden.

]
]

2.2.2

Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG / § 13 LNatSchG

223

Nationalparke gem. § 24 BNatSchG

224

Biosphérenreservate gem. § 25 BNatSchG / § 14 LNatSchG

2.2.5

Landschaftsschutzgebiete gem. § 26 BNatSchG /
§ 15 LNatSchG

2.2.6

Naturparke gem. § 27 BNatSchG / § 16 LNatSchG

2.2.7

Naturdenkmale gem. § 28 BNatSchG / § 17 LNatSchG

2.2.8

Geschiitzte Landschaftsbestandteile gem. § 29 BNatSchG /
§ 18 LNatSchG

229

Besonders geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG /
§ 21 LNatSchG

Im oder am Plangebiet
vorkommende Knicks

nicht betroffen.

2.2.10

Sonstige besonders geschiitzte Bereiche gem. Natur-
schutzgesetz des Landes

%]

2211

Biotope fiir wildlebende Tiere und Pflanzen der beson-
ders geschiitzten Arten gem. § 44 BNatSchG
(sofern bekannt)

]

O e ooy ey

2212

Wasserschutzgebiete gem. § 4 LWG

2213

Quellenschutzgebiete gem. Landeswasserrecht (§ 4 LWG)

2.2.14

Uberschwemmungsgebiete

L1 L)
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Vorhaben: 7. Anderung des B-Planes Nr. 21 der Stadt Eckernforde im Kreis RD-ECK

2.2.15 | Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenkmale, archidolo- X
gische Interessengebiete

2.2.16 | Schutzwald, Erholungswald gem. § 13 Landeswaldgesetz, X
Bannwald entsprechend Landeswaldgesetz

2.2.17 | Naturwaldreservate X ]

2.3.1 | Lebensrdume mit besonderer Bedeutung fiir Pflanzen oder (]
Tiere (soweit bekannt auch die Lebensrdume / Vorkommen
streng geschiitzter Arten i. S. von § 44 BNatSchQG)

2.3.2 | Boden mit besonderen Funktionen fiir den Naturhaushalt

(z. B. Boden mit besonderen Standorteigenschaften, mit
kultur-/naturhistorischer Bedeutung, Hochmoore, alte Wald-
standorte)

[*]
L]

]

2.3.3 | Oberflichengewisser mit besonderer Bedeutung

2.3.4 | Natiirliche Uberschwemmungsgebiete

Ennd
HRpERREREN

2.3.5 | Bedeutsame Grundwasservorkommen

]

2.3.6 | Fur das Landschaftsbild bedeutende Landschaften oder
Landschaftsteile
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Vorhaben: 7. Anderung des B-Planes Nr. 21 der Stadt Eckernforde im Kreis RD-ECK

2.3.7 | Flachen mit besonderer klimatischer Bedeutung (Kaltluft- X L]
entstehungsgebiete, Frischluftbahnen) oder besonderer Em-
pfindlichkeit (Belastungsgebiete mir kritischer Vorbelas-
tung)

2.3.8 | Flichen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz, z.B.

- Gebiete, die als NaturschutzgroBprojekte des Bundes ge-
fordert werden

- Unzerschnittene verkehrsarme Rdume

- Important Bird Areas

- Feuchtgebiete internationaler Bedeutung nach "Ramsar
Konvention"

- Gebiete landesweiter Schutzprogramme (z. B. Gewasser-
schutzprogramm, Auenschutzprogramm)

- Landesweit wertvolle Lebensrdume (z. B. fiir Flora oder
Fauna wertvolle Flachen, avifaunistisch wertvolle Be-
reiche)

- Biotopverbundflidchen

- 6kologisch bedeutsame Funktionsbeziehungen

- sonstige

Erlduterungen:

HEERREREREEEREE

Erléuterungen zum Gebiet, zu Umweltqualitétsnormen und
zur Hohe der Uberschreitung der Normen.

*Da die Kriterien einer standigen Fortschreibung und Aktualisierung bediirfen, wurde auf eine Auf-
listung verzichtet. Es wird beim BMU angeregt, eine relevante Liste zu erstellen und iiber das Internet
zur Verfiigung zu stellen.
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Vorhaben: 7. Anderung des B-Planes Nr. 21 der Stadt Eckernforde im Kreis RD-ECK

3.1 |Mensch / Bevélkerung / Wohnen CI O | O OO ) )
32 |Tiere O O Oy Oy O
33 |Pflanzen H NN
34 |Boden H NN
35 | Wasser H NN
36 | Luft H NN RN
37 |Klima OO Oy Oy O
38 |Landschaft H NN
39 | Kulturgiiter OO Oy Oy O

3.10 | Sachgiiter I:l l:l l:| |:| I:I I:I l:l

Hinweis: Zielsetzung der 7. Anderung des B-Planes Nr. 21 ist die nachtriigliche Heilung von Rechtsfehlern, die
sich lediglich auf Teilbereiche des Gesamtgeltungsbereiches des B-Planes beziehen. Diese Rechtsfehler stehen
nicht im Zusammenhang mit Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes sowie den Belangen in Bezug auf die
Schutzgiiter Boden, Wasser, Luft, Klima und Wechselbezichungen. Die Rechtsfehler resultieren im Wesentli-
chen aus Festsetzungen des B-Planes hinsichtlich der Verkaufsflaichenobergrenzen zur Steuerung des Einzelhan-
dels im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 21. Zusammenfassend wird konstatiert, dass die hier betrachtete Bau-
leitplanung nicht der erstmaligen Ansiedlung von grofflichigen Handelsbetrieben auf bisher von Bebauung
unberiihrten Flachen dient. Zudem ist zu betonen, dass die im Plangebiet liegenden Grundstiicke weitgehend
bebaut sind bzw. von Stellplatzanlagen oder sonstigen befestigten Fldchen eingenommen sind.
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Vorhaben: 7. Anderung des B-Planes Nr. 21 der Stadt Eckernforde im Kreis RD-ECK
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Kreis Rendsburg-Eckernford

a
Der Landrat [ L
Fachbereich 5 - Planen, Bauen und Umwelt |

!

1

Krels Rendsburg-Eckernforde - Postfach 805 - 24758 Rendsburg

Stadt Eckernforde = . st | Auskunft erteilt : Herr Pick

Der Blrgermeister ! Stadt Eckernforde | Telefon : (04331) 202 - 473

Postfach 1420 Telefax : (04331) 202 - 574
2 k. NGV 2[]1 0 Zimmer : 415

24334 Eckernforde ! E-Mail : johannes.pick@kreis-rd.de

' Anlagen
Ihr Schreiben vom Mein Zeichen, mein Schreiben vom Rendsburg
25.10.2010 5.01 22.11.2010

Stadt Eckernforde
7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21

Wilheimsthal — Teilbereich Einzelhandel Horst"
Vorprufung des Einzelfalls gemat § 3 ¢ UVPG

Eingang am 12.11.2010

Die von hier aus beteiligte untere Naturschutzbehérde kommt ebenfalis zu dem Ergebnis, dass
keine Pflicht zur Durchfuinrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht.

Im Auftrag
f A
~—Pick i
SR Dienstgebiude: Konten der Kreiskasse:
s 1 Kaiserstralie 8 Forde Sparkasse (BLZ 210 501 70) Konto-Nr. 144 006
‘5 24768 Rendsburg Sparkasse Mittelholstein, Rendsburg (BLZ 214 500 00) Konto-Nr 1830
Telefon: (04331} 202 -0 Postbank Hamburg (BLZ 200 100 20) Konto-Nr. 164 12-207
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CIMA

BERATUNG+MANAGEMENT

CIMA - Glashlttenweg 34 - 23568 Liibeck

Gutachten zu den Auswirkungen des bestehenden Einzelhandels im SOgy; in
Wilhelmsthal, Eckernforde

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Jahr 2009 hat die CIMA fir Eckernforde ein gesamtstddtisches
Einzelhandelsgutachten erstellt, das sich unter anderem auch mit dem SOg,-
Gebiet in Wilhelmsthal beschaftigt hat. Neben der Erarbeitung eines
grundlegenden Entwicklungskonzepts fir den Standort wurden auch
Empfehlungen fiir die Anderung des Bebauungsplans gegeben. Die vorherigen
Festsetzungen waren im Jahr 2008 vom Bundesverwaltungsgericht fir ungiltig
erklart worden.

Fir den Standort Wilhelmthal als Ganzes wurden im gesamtstadtischen
Einzelhandelsgutachten folgende Grundaussagen getroffen:

= Priorisierte Ansiedlung von Anbietern nicht-zentrenrelevanter Sortimente:
laut Konzept ist der Standort Wilhelmsthal fiir die Ansiedlung nicht-
zentrenrelevanter Branchen geeignet. Hier soll eine aktive Angebotspolitik
der Stadt erfolgen.”

= Keine Neuansiedlung von Betrieben mit zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment: zentrenrelevante
Branchen sollen in Wilhelmsthal iber kurz oder lang ausdiinnen, da keine
Nachbesetzung von Leerstinden mit zentrenrelevanten Branchen erfolgen
soll”

= Beschrdnkung der zentrenrelevanten Randsortimente”

Fir das Sondergebiet SOgy, heillt es im Speziellen:

LAIls langfristiges Ziel fiir das SOg,-Gebiet sieht die CIMA eine Ausdiinnung der
zentrenrelevanten Sortimente, da keine Nachbesetzung von Leerstdnden mit
zentrenrelevanten Branchen erfolgen soll. Frei werdende Fldchen im jetzigen

CIMA Beratung + Management GmbH
Glashiuttenweg 34

D-23568 Liibeck

Tel.: 0451-38968-0

Fax: 0451-38968-28

E-Mail: cima.luebeck@cima.de
Internet: www.cima.de

KOLN
LEIPZIG
LUBECK
MUNCHEN
RIED (A)
STUTTGART

Lubeck, 20. September 2010

lhre Ansprechpartnerin:
Frau Schetter

Tel: 0451 — 389 680
schetter@cima.de

Stadt- und Regionalmarketing
City-Management
Stadtentwicklung
Einzelhandel
Wirtschaftsforderung
Immobilienentwicklung

Personalberatung

Tourismus
SO¢;-Gebiet kénnen nach Ansicht der CIMA, falls kein geeigneter Anbieter aus
CIMA Beratung + Management GmbH Bankverbindungen:
Geschéftsfiihrer: Dipl.-Bw. Mario S. Mensing, Dipl.-Geogr. Roland Wélfel Postbank Miinchen, BLZ 700 100 80, Kto. 305 522 805
Registergericht Miinchen, HRB 85 796, Gerichtsstand Miinchen, Stadtsparkasse Miinchen, BLZ 701 500 00, Kto. 909 202 814
USt-1dNr. DE129314570, Steuernummer: 143 124 70 390 IBAN: DE10 70150000 0909 2028 14

BIC: SSKMDEMM



CIMA

BERATUNG+MANAGEMENT

dem Bereich des Einzelhandels zur Verfiigung steht, dem Charakter des
gewerblichen Umfelds entsprechend auch mit Produktions-, Dienstleistungs- oder
Handwerksbetrieben besetzt werden.”

,mit Ausnahme des Edeka sind alle dort vorhandenen Betriebe kleinfléichig, das
Areal zeigt aufSerdem einen deutlich , zersplitterten” Charakter und ist nach aufSen
nicht als Einheit erkennbar. Der Charakter des SOgy,-Gebiets entspricht aus
Gutachtersicht dem eines Gewerbegebiets.”

Fir die Umsetzung in der Bauleitplanung wurden anschliefend u.a. folgende
Schliisse gezogen:

= Festsetzung als eigenstindiges Gewerbegebiet GE, im B-Plan Nr. 21 oder
Erstellung eines eigenen B-Plans“

LAusschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel (Verweis auf Liste
zentrenrelevanter Sortimente im Anhang)”

An der grundsatzlichen Einschatzung des SOgy,-Gebiets durch die CIMA sowie an
der Zielvorstellung, dort zum Schutz und zur Starkung der Innenstadt den Ausbau
von zentrenrelevantem Einzelhandel zu verhindern, hat sich bis heute nichts
gedndert. Im Rahmen der Erarbeitung eines neuen B-Plans kamen allerdings
juristische Zweifel auf, ob der empfohlene Weg zur Umsetzung dieser
Zielvorstellung — namlich die Umwandlung in ein GE-Gebiet — rechtsicher moglich
ist. Wenn Anhaltspunkte dafiir vorlagen, dass eine entsprechende Festsetzung
mangels Bedarf an Gewerbeflachen gar nicht realisierbar ware, wiirde sie eine Art
,Etikettenschwindel” darstellen: die Nutzungsrechte der Grundstiickseigentiimer
wirden in Hinblick auf Einzelhandel beschnitten, ohne zugleich eine
realisierungsfahige stadtebauliche Zielsetzung fiir das Gebiet zu verfolgen.

Ein zwischenzeitlich  erstelltes  Gutachten zur  Einschatzung  des
Gewerbeflichenpotenzials in der Stadt Eckernforde bestdtigt diese
Beflirchtungen. Es kommt zu dem Schluss, dass aufgrund der
Flachenausweisungen an den Standorten Marienthal und Grasholz in Eckernférde
kein Bedarf an weiteren Gewerbeflachen besteht. Auch in der Region besteht
bereits ein ausreichendes Angebot an Gewerbeflachen. Im Einzelnen heift es:

,Gerade vor diesem Hintergrund wird deutlich, dass die Fldchen des
Gewerbegebietes Wilhelmsthal bzw. hier insbesondere die des Sondergebietes SO
EH, nicht zwangsldufig zur Befriedigung der Nachfrage erforderlich sind und von
einer dahingehenden Uberplanung abgeraten wird. Gleichzeitig sind die Flichen
dieses Gebietes fiir Neuansiedlungen bzw. Verlagerungen von klassischen
Gewerbebetrieben auf Grund der bereits vorhanden Bebauung und der Nutzung
ohnehin nur eingeschrénkt geeignet, da Stérwirkungen und Imageprobleme fiir
diese Betriebe nicht ausgeschlossen werden kénnen.”
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Im Rahmen eines Einzelhandelsgutachtens hat die CIMA im Jahr 2008 eine
gesamtstadtische Entwicklungsstrategie fur den Eckernférder Einzelhandel
erarbeitet, die dem Wohle der Zentralen Versorgungsbereiche und einer
wohnortnahen Grundversorgung der Bevdlkerung dienen soll. In diesem
Zusammenhang wurden auch Empfehlungen fir deren Umsetzung in der
Bauleitplanung gegeben. Eine solche Entwicklungsstrategie kann jedoch nur dann
sinnvoll sein, wenn sie auch rechtssicher umzusetzen ist. Nach Vorlage neuer
Erkenntnisse zum Gewerbefldchenbedarf in Eckernforde erfolgt daher eine
Neubewertung der Empfehlungen fiir den Bereich Wilhelmsthal/Hé6rst und eine
Ergdnzung der Aussagen zum SOg,-Gebiet.

Nach wie vor ist das langfristige Ziel fiir den Bereich Horst ein Ausdinnen der
zentren- und  nahversorgungsrelevanten  Anbieter  zugunsten  nicht-
zentrenrelevanter Betriebe, Dienstleister und Gewerbe. Bei der Realisierung
dieses Planungsziels sind jedoch gewisse Risiken zu beachten und Bedingungen zu
erfiillen. Zum einen dirfen die Gestaltungs- und Nutzungsrechte der Grundstiicks-
und Immobilieneigentiimer nicht in unverhdltnismaRiger Art und Weise
beschnitten werden. Zum anderen kann es nicht zielfiihrend sein, durch einen
sofortigen und strikten Ausschluss jeglicher Handelsnutzung eine Ansammlung
von Leerstanden zu riskieren. Ein stddtebaulicher Missstand an einem derart
exponierten Standort sollte unbedingt verhindert werden. Wir halten deshalb die
Ausweisung eines oder mehrerer SO-Gebiete fiir zweckmaRig, in deren B-Plan die
Festschreibung des  baulichen Bestands, ggf. zuzlglich  gewisser
Erweiterungsspielrdume, erfolgt. Dem Wunsch nach Erweiterungsspielrdumen in
nicht-zentrenrelevanten Branchen kann dabei ohne Einschrankung stattgegeben
werden, sofern kein Eintritt in die GroRflachigkeit stattfindet.

Da bei der Ausweisung eines SO-Gebietes zugleich die Grundziige der Planung
gedndert werden, ist es erforderlich zu Uberpriifen, ob mit dem Auftreten von
,wesentlichen Auswirkungen” gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Am Standort sind heute einschliefRlich der Laden in der Shop-Zone des Edeka-
Lebensmittelmarktes 11 Einzelhandelsbetriebe ansassig, die zum Teil schon seit
dem Jahr 1977  bestehen.  Umsatzumverteilungen innerhalb  der
Einzelhandelslandschaft eines Ortes finden Ublicherweise nur eine begrenzte Zeit
nach der Ansiedlung eines neuen Betriebs statt, d.h. solange bis der Anbieter vor
Ort etabliert ist und sich innerhalb der Bevolkerung neue Einkaufspraferenzen

ausgebildet haben. Die durch die heute im SOg, ansassigen Betriebe ausgeldsten Stadt- und Regionalmarketing

Umsatzumverteilungen haben sich demzufolge bereits in der Vergangenheit City-Management
niedergeschlagen. Da es kaum noch moglich ist, den gesamtstadtischen Stadtentwicklung
Einzelhandelsbestand zum Zeitpunkt der einzelnen Ansiedlungen und Einzelhandel
Erweiterungen glaubwiirdig zu rekonstruieren, sind die ausgeldsten Effekte im Wirtschaftsforderung

Detail nicht mehr nachvollziehbar. Eine klassische Vertraglichkeitsberechnung, die Immobilienentwicklung

Personalberatung

mit einer Gegenuberstellung von Bestandsumsdtzen und Vorhaben-Planumsatz Tourismus

operiert, soll deshalb an dieser Stelle nicht durchgefiihrt werden.
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Die Bedeutung des Standorts SO, fur das gesamtstadtische Einzelhandelsgeflige
sowie seine Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der
benachbarten Kommunen wird von der CIMA im Folgenden vor allem qualitativ
bewertet.

Qualitative Bewertung der Auswirkungen des SOgy,

Die Flachen des SOgy, sind Teil des Sondergebiets- und Fachmarktstandorts
Wilhelmsthal, das sich etwa 1,5 km stidlich der Eckernforder Innenstadt befindet.
Der autoorientierte Standort ist durch seine Lage an der B 203 auch aus dem
Umland gut zu erreichen.

Der nérdliche Teil des Fachmarktstandorts, das Sondergebiet SOgy;,, ist vor allem
durch groRflachige Einzelhandelsbetriebe gepradgt, deren Angebotsschwerpunkt
im Bereich der nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Branchen
liegt.

Das SOgy; hat hingegen einen deutlich anderen Charakter. Der Gberwiegende Teil
der vorhandenen Betriebe ist kleinflachig und stammt aus dem zentrenrelevanten
Bereich; im Einzelnen handelt es sich um einen Schuhfachmarkt, einen
Sonderpostenmarkt sowie drei Textilfachmarkte. Daneben sind als Anbieter im
periodischen Bedarfsbereich ein Edeka Neukauf mit angegliederter Backereifiliale
und Tabak-Shop, ein groflachiger Drogeriemarkt und ein Getrankemarkt
vorhanden. Kernsortimente, die laut Eckernférder Sortimentsliste als nicht-
zentrenrelevant gelten, sind bei einem Babyfachmarkt und einem Anbieter fiir Kfz-
Zubehor zu finden. Nahezu alle ansassigen Betriebe sind filialisiert und haben trotz

der teilweise geringen GréRe Fachmarktcharakter.
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Ein Teil der kleineren Mérkte befindet sich in einer gemeinsamen Ladenzeile. Die
librigen Betriebe des SOg, bilden aufgrund der getrennten Zufahrten, Parkplatze
und Gebaudekomplexe zwar keine Funktionseinheit im rechtlichen Sinne, es ist
jedoch davon auszugehen, dass die einzelnen Anbieter von ihrer Lage innerhalb
des Verbundstandorts stark profitieren. Durch die raumliche Konzentration gerade
branchengleicher Betriebe entsteht gleichsam ein gemeinsamer "Marktplatz", der
seine Anziehungskraft durch eine Vielzahl alternativer Kaufmaoglichkeiten und eine
groBe Sortimentsbreite gewinnt. Zudem generiert der Famila-Markt im SOgy; ein
hohes Kundenaufkommen, das sich auch die Betriebe des SOg; zunutze machen

kénnen.

. Verkaufsfliche
Betrieb Gesamtbetrieb in gm*
Nahversorgungsrelevant 2.837
Lebensmittelmarkt (Edeka) 1.750
Getrankemarkt (Riepen) 205
Drogeriemarkt (Rossmann) 847
Bickerei (Dallmeyers Backhus) 20
Lotto/Tabak-Shop 15
Zentrenrelevant 2435
Bekleidungsgeschaft (Takko) 760
Bekleidungsgeschaft (KIK) 609
Bekleidungsgeschaft (Ernstings Family) 165
Schuhgeschéft (Deichmann) 495
Sonderpostenmarkt (T€DI) 406
Nicht zentrenrelevant 522
Baby-Fachmarkt (Enjoy your Baby) 255
Kfz-Zubehor (ABC Autoteile) 267
Gesamter Bestand 5.794

* auf Grundlage der genehmigten Flachen bzw. Erhebungsdaten der CIMA 2009

Bedingt durch diese Agglomerationsvorteile, die einfache Pkw-Erreichbarkeit, die
kostenlosen Parkplatze und die kurzen Wege macht das SOgy,-Gebiet der

Eckernférder Innenstadt insbesondere im Bereich der zentrenrelevanten

. . . . - . Stadt- und Regionalmarketin
Sortimente direkte Konkurrenz. Zwar hat sich zwischenzeitlich eine Art ¢ €
City-Management

Funktionsteilung zwischen dem eher gehobenen Angebot des zentralen )
Stadtentwicklung

Versorgungsbereichs und dem discountorientierten  Fachmarktstandort

Einzelhandel
entwickelt, dieser schitzt die Anbieter der Innenstadt jedoch nicht vor Wirtschaftsférderung
Umsatzverlusten in bestimmten Branchen- und Preissegmenten. Immobilienentwicklung

Personalberatung

Tourismus
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Im Bereich des periodischen Bedarfs sind die Konkurrenzbeziehungen deutlich
vielschichtiger: die Betriebe des SOgy, stehen sowohl mit den Ubrigen Anbietern
innerhalb des Fachmarktzentrums, als auch mit den Nahversorgern des sonstigen
siidlichen und zentralen Stadtgebiets sowie den sudlich gelegenen
Umlandgemeinden in Wettbewerb.

Die in der Vergangenheit ausgelosten Umsatzumverteilungen sind heute
groRtenteils nicht mehr nachvollziehbar'. und wirken nur noch begrenzt nach. Die
aktuelle Wirkung des SOg, auf den Ubrigen Einzelhandel besteht in erster Linie
darin, dass Neuansiedlungen dhnlicher Anbieter an anderer Stelle erschwert oder
verhindert werden. Ein gewisser Anteil der insgesamt vorhandenen Kaufkraft wird
durch die Betriebe des SOg, gebunden und steht damit anderen Betrieben nicht
mehr zu Verfigung. Fir die Abwé&gung relevant ist dabei vor allem die
Verhinderung moglicher Neuansiedlungen in der Eckernférder Innenstadt.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Eckernforde besitzt zurzeit einen
erfreulich groRen Anteil von 31,8% an der gesamtstadtischen Verkaufsflache. In
keiner der zentrenrelevanten Branchen lassen sich dort grundsatzliche
Angebotsliicken ausmachen, wenn auch der Schwerpunkt auf dem touristischen
Bedarf liegt und bestimmte Teilsegmente, z.B. junge Mode, noch recht schwach
vertreten sind. Die Ausstattung im Bereich der nahversorgungsrelevanten
Sortimente ist ebenfalls ausreichend. Die Verhinderung dringend notwendiger
Entwicklungen im Zentralen Versorgungsbereich oder gar eine Gefahrdung seiner
Funktionsfahigkeit lasst sich aus der Existenz der Betriebe des SOg,, in ihrer
heutigen Form deshalb nicht ableiten.

Das Nahversorgungszentrum Ostlandstralle und der Bestand des SOg, stehen in
keinerlei Konkurrenzbeziehung, da der zentrale Versorgungsbereich im Norden
der Stadt seine Kunden aus einem véllig anderen Einzugsgebiet gewinnt.

Auch die Entwicklung eines weiteren Nahversorgungsstandorts in Nordwesten
Eckernfordes, wie im gesamtstadtischen Einzelhandelsgutachten empfohlen,
dirfte durch die Betriebe des SOg4,-Gebiets nicht behindert werden.

Anders ist die Situation im Suidwesten und Stdosten der Stadt. Trotz der dort
vorhandenen Bevdlkerungskonzentration wird es auch in Zukunft
unwahrscheinlich bleiben, dort einen Lebensmittelmarkt zu etablieren. Dies steht
dem Ziel entgegen, eine flichendeckende wohnortnahe Versorgung zu
gewahrleisten. Es ist allerdings anzunehmen, dass dies nur zu einem relativ
geringen Anteil den Betrieben des SOgy, geschuldet ist und zu einem gréReren Stadt- und Regionalmarketing

Anteil den (ibrigen am oder im Umfeld des Fachmarktstandorts Wilhelmsthal City-Management
Stadtentwickl
vorhanden Anbietern Famila, Aldi, Penny und Lidl. AuBerdem muss dem Standort Ei:zefhnar\:;l:l e

zu Gute gehalten werden, dass er in seiner Funktion als Versorgungsstandort fiir Wirtschaftsforderung

Immobilienentwicklung

1 Personalberatung
Ausnahme ist die erst kiirzlich erfolgte Neuansiedlung des Drogeriemarktes Rossmann. Sie hat vor Tourismus

allem zu einer Umsatzumverteilung innerhalb des direkten Umfeldes und damit zur SchlieBung eines

Schlecker-Marktes am Horst gefiihrt.
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den periodischen Bedarf dabei hilft, unnétigen Durchgangsverkehr aus dem Siiden
der Stadt und aus den Nachbargemeinden in Richtung Zentrum zu vermeiden.

Das Einzugsgebiet vor allem der zentren- und nicht-zentrenrelevanten Anbieter
des SOg,-Gebiets erstreckt sich aufgrund der Nahe zum SB-Warenhaus Famila bis
nach Gettorf, Haby und GroR Wittensee. Dies entspricht der zentralortlichen
Versorgungsfunktion der Stadt Eckernforde. Die Gemeinde Gettorf hat als
Unterzentrum die Aufgabe, die Versorgung seiner Bevolkerung mit Waren des
Grundbedarfs sicherzustellen und kann diese Funktion aktuell auch sehr gut
erfiillen. Dass moglicherweise Neuansiedlungen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs durch die Nahe zum Konkurrenzstandort Wilhelmsthal
verhindert werden, kann deshalb nicht als wesentliche Auswirkung gewertet
werden. In den Gbrigen Gemeinden des Einzugsgebiets ist bedingt durch die
geringen Einwohnerzahlen ein Ausbau der Nahversorgungsstrukturen duBerst
unwahrscheinlich. Von den Betrieben des SOg4,-Gebiets dirfte daher keine
explizit hemmende Wirkung fir die Entwicklung des Einzelhandels ausgehen.

Entwicklungsspielraume im SOg,

Zur Beurteilung, ob den vorhandenen Betrieben weitere Entwicklungsspielraume
gewahrt werden sollten, sind zwei Kriterien heranzuziehen: das von einer
Erweiterung ausgehende Risiko schadlicher Auswirkungen fir die zentralen
Versorgungsbereiche auf der einen Seite und die Gefdhrdung der
Wettbewerbsfihigkeit des jeweiligen Betriebes aufgrund nicht mehr
marktgerechter Verkaufsflichen auf der anderen Seite. Alle ansassigen
Filialbetriebe erflllen hinsichtlich ihrer Verkaufsflache die Anforderungen, die
heute an einen entsprechenden Markt gestellt werden — teilweise sogar deutlich

mebhr als das.
Betrieb bendétigte Verkaufsflache*
Takko 400-550 gm
Ernstings ca. 150 gm
KIK 500 bis ca. 2.500 gm oder gréRer
Deichmann  ab 450 gm
Tedi ab 350 gm

Rossmann ab 300 gm

* aktuelle Angaben der Unternehmensexpansion

Bei den beiden groRflachigen Betrieben ware das Risiko negativer Auswirkungen
besonders groR: Weder der Edeka-Lebensmittelmarkt einschliefRlich der Betriebe
in seiner Shop-Zone noch der Rossmann-Drogeriemarkt sollte deshalb im Rahmen
der neuen B-Plan-Festsetzungen Erweiterungsoptionen erhalten.
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Da sich durch die Hiufung mehrerer Anbieter aus dem Bereich Bekleidung/
Wasche und Schuhe im SO, bereits eine Art ,,Modecluster” gebildet hat, das eine
besondere Sogwirkung entfaltet und mit der Innenstadt in Konkurrenz tritt, sollten
die Betriebe Takko, KIK, Ernstings Family und Deichmann ebenfalls nicht mehr
relevant erweitert werden’. Fiir die Ladenzeile am Hérst ergibt sich zwar wegen
der geringen LadengrofRen eine vergleichsweise schwierige Verwertungssituation.
Dennoch sollten zum Schutz und zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche
auch hier nur noch bestimmten Branchen Spielraume zugestanden werden. Die
Ansiedlung oder Erweiterung nicht-zentrenrelevanter Betriebe sollte — wie auch
im Ubrigen SOgy,-Gebiet — bis zur GroRflachigkeit uneingeschrankt maoglich sein.
Darliber hinaus halten wir, falls dies gewiinscht wird, eine Erweiterung des
Getrdankemarktes auf maximal 300 gm fur vertretbar, ohne dass andernorts mit
negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu rechnen ist. Im Gegensatz zu
Drogerie- oder Lebensmittelmarkten sind Getrankemarkte auf einen
autoorientierten Standort angewiesen, spielen deshalb als Anbieter in der
Innenstadt kaum eine Rolle und treten wegen ihrer Spezialisierung auch nur
eingeschrankt in Konkurrenz zu klassischen Nahversorgern.

Dem Sonderpostenmarkt Tedi sollten jedoch wegen seines breiten Spektrums an
zentrenrelevanten Angeboten keine relevanten Verkaufsflaichenerweiterungen
mehr zugestanden werden’.

Zentren- oder nahversorgungsrelevante Neuansiedlungen sind aus den oben
genannten Griinden im gesamten Gebiet auszuschlieRen.

Aufgrund des stetigen Wandels im Einzelhandel regen wir an, die hier getroffenen
Empfehlungen spatestens im Jahr 2015 zu Gberpriifen und gegebenenfalls zu
Uberarbeiten.

Fazit

Da die CIMA durch die Existenz der Betriebe des SO¢y, keine Gefahrdung der
bestehenden Einzelhandelsstrukturen feststellen konnte, kann sie der
Ausweisung eines oder mehrerer SO-Gebiete mit begrenzten
Entwicklungsoptionen fiir die bestehenden Betriebe zustimmen. Die allmihliche
Entwicklung des Areals hin zu einem Fachmarktstandort fiir iiberwiegend nicht-
zentrenrelevante Sortimente und Dienstleistungsbetriebe sollte dennoch weiter
fokussiert werden.

Mit freundlichen GriiRen
CIMA Beratung + Management

Jennifer Schetter

Als irrelevante Erweiterungen sind Verkaufsflaichenzuwachse von weniger als 30 gm pro
Einzelbetrieb einzustufen (Windfang, Umnutzung von Lagerflachen etc.).
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