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STADTBILDANALYSE fir Teilgebiele der Eckemftrder Innenstadt Quartiersunlersuchung fir das Teilgebiel Borby *TG Bo”

I. Bestandsaufnahme
1.1) Integration in Gbergeordnete MalRnahmen / Lage im Stadtgebiet

"Stadtbildanalyse”

Die Stadtbildanalyse ist Teil des
PLANWERK INNENSTADT
| und gliedert sich in mehrere Teil-
¥ gehiete.

' Teiléebiet Y Das Teilgebiet "TGeo-Borby” liegt

S #"TGBO" Borby ’h‘\\\;{: im Ur_xlersuchungsbereich der
i '[ -y v Pl |

= = , o - Es liegt weder im Bereich der

- Erhaltungs- und Gestaltungs-

- satzung von 1978, die fir bau-
liche Anlagen in der Altstadt
Eckernfordes guiltig ist, noch im
Bereich des MaRnahmenpakets
"Stadtumbau West"

Lage im Stadtgebiet

Der Untersuchungsbereich "Borby" liegt nérdlich der Innenstadt unmittelbar am Eckernférder Aussenhafen und
zeichnet sich durch seine topografische Lage oberhalb des Stadtniveaus aus. Untersucht wird das Teilgebiet
Borbys, das den historischen Kem darstellt, der sich vorwiegend entlang der Bergstrasse entwickelte. Stdlich ist es
begrenzt durch die Strasse Vogelsang, die parallel zur Uferpromenade verlduft. Die Aufnahme des Teilgebietes in
dle Stadtbildanalyse erfolgt aufgrund der unmittelbaren N&he zum Hafen und zur Altstadt sowie seiner Bedeutung
in historischer und dle Stadtsilouette prégender Hinsicht. Auch die Bedeutung als innenstadtnahes Wohngebiet fiir
Einzelhausbebauung ist hervorzuheben und zu sichern.



STADTBILDANALYSE fiir Teilgabiole der Eckemidrder Innenstadt

|. Bestandsaufnahme
|.2) Siedlungsstruktur - historisch und gegenwértig
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Uberdrtliche Strassen

Quartiarsuntersuchung fiir das Teilgebiet Borby "TG Bo"

Stadtansicht aus dem Jahre 1588

Die Borbyer Kirche in der Bergstralle ist mit dem
alteren Teil im 12. Jh. erbaut worden.

Erst in einer Urkunde von 1302 wird Eckernforde
zweifelsfrel als Stadt bezeichnet. Somnit ist die Barbyer
Kirche eines der ditesten Gebdude der Stadt, erbaut
noch vor der Stadtgrindung.

1588 stand sie noch allein auf der HShe und war
weilhin sichtbar. Dariiber hinaus gab es unterhalb des
Hugels nur ein paar H&user. Die Strasse entlang des
Nordufers, die heutige Strasse "Vogelsang®, flihrte
nach Hemmelmark.

Teilbereich aus
der Stadtkarte
1864

1830 - Seebad Borby

Borby wurde zum Seebad
erklart. Die Villenbebauung
enllang der Promenade /
Strasse Vogelsang stammt
aus dieser Zeit.

Die Besiedelung der
Hafennardseite
"Vogelsang"
bestand zu dieser
Zeit aus wenigen
einzelnen Gebiu-
den.

Siediungsstruktur heute

‘
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Die Siedlungsstruktur des Stadtteils Borby
ist gepragt durch Einzelhausbhebauung.
Sie entstammt der Struktur des Dorfes
Borby, das 1934 in das Stadigebiet
eingemeindet wurde sowie der Griindung
des "Seebad Borby" 1830.

Dem gegeniiber steht die geschlossene
Baustruktur der Eckernférder Altstadt.

Die HaupterschlleBungsstrassen nach
Norden Richtung Rieseby und nach Osten
Richtung Hemmelmark / Waabs sind in
ihrer Lage erhalten.

Die fussldufige Verbindung des Nordufers
mit dem Sldufer an der engsten Stelle des
Hafens ermé&glicht heute kurze Wege
g zwischen dem Oristeil Borby und der
Altstadt. Diese histor. Fussgéngerbriicke
ist viel frequentiert und nicht nur touristisch
bedeulsam.

=1
oy

‘)_‘..'.- ’ Lo

*

“;‘A!_l_-‘- alye
N ]




STADTBILDANALYSE fir Teilgebiete der Eckernldrder Innensladt Cuarliersunlersuchung fiir das Teilgabiet Borby 'TG so”

l. Bestandsaufnahme
1.3) Blickbezlige / Topografie

e \ Pl Blickbeziige
Mt I Y i " Aufgrund der Topografie und der Uferlage
57 L .., == = .« "¢ ergeben sich Blickbezlige an verschledenen
; et '. Wl Standorten im Teilgebiel:

1 1.Der Borbyer Kirchturm ist weithin sicht-
- L bar und kennzeichnend fiir den Stadiieil

e - . - Boy
‘ S, et R 2. die Griinanlage auf der Héhe des
T TR "Petersberg” bietet einen fantastischen

gt Panoramablick auf Férde, Hafen und Alt-
stadt

w 3. wenig unterhalb dessen bietet eine
A weilere kleine Griinfliche am Hangweg
. N 1 "Ballastberg” einen Pancramablick
. vom ehemaligen Hotel "Kaiserhof"
besteht aufgrund der Gebiudehthe eine
Blickbeziehung nach Siiden. Das Holel
At W besitzt eine pragnante Fernwirkung.

- . die Uferpromenade bietet Ausblicke auf
,“-"f . Férde, Hafen und Altstadt.

|
} B9
i 2

gy »\“‘l i 5, T ’ N 6. Dariiber hinaus gibt es von vielen Privat-
'"”"?"' E *"" LT \ 1 _ grundstlicken auf der Héhe Blickbeziige
e L zum Hafen.

Topografie

- ca B2m =t - Promensde

4. Ehem. "Kaiserhof* Fernwirkung / Aussicht 5. Promenade 4



STADTBILDANALYSE fiir Teilgebiele der Eckernféirder Innensladt

I. Bestandsaufnahme
|.4) Stadtebauliche Typologien - A) Strukturen
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Quartiersunlersuchung fir das Teilgebiel Borby "TG 80"
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Unterschiedliche Typolegien
stossen auf einander

1. Dérfliche Struktur mit Dorfplatz, Kirche und Friedhof oberhalb im historischen Kem Borbys

2. Siedlung Vogelsang mit gewachsener Struktur

3. entlang der Strasse Vogelsang / Promenade historische Villentypologie (Seebadarchitektur)
4. Entree zu Borby im Osten geprégt durch verdichtete Randbebauung mit Wohn-/Geschéftshiusern
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Uberwiegend |-geschossige Geb&ude, auch Villen

Vllientypofo'-gla' ) .i‘, % "'"""lM "a "
| *i‘ VT 1 " - P ol "'

- —"‘ —‘-_‘ |"[ // r " 5 /
Sallastberg l@

‘! ﬂ—hﬂ\; 2 “‘__ -

/‘f L 4"",_,...‘—

grofte Grundstﬂcke mit Hanglage, freistehende
Gebdiude, z.T. sehr enge Absténde, |1-geschossig
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Verwinkelte Parzellenstruktur mit aneinander gefiig-
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Tiefe schmale Parzellen, aneinander gereihte
Gebéude, z.T. ohne Absland, groe Bebau-
ungstiefe, ll-geschossig 5
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|. Bestandsaufnahme

1.4) Stadtebauliche Typologien - B) Auswahl von Gebiuden gegliedert in die vier rdumlichen Bereiche mit Angabe der Typologien

"Dérfliche Struktur™ Bergstrasse
TYP 2

[‘IJ ¥ '_J', =
E:.l..’l : !
e P T

Baujahr 2. Halfta 19 Jhd. ! Anfg. 20. Jhd.,
flaches Satieldach (ca. 25-357), Fronigiebel,
hoher Dremgpel I-g f Il-g.. Wohnhaus, z.T,
Geschift Im EG, zu fincen:

Prinzenstr. 11; Bergstr. 8,7, 9, 14,15, 18, 20,
22,24 als Villa: 23. 29, 33

Mordarslr. 4, 6, Patersberg 1,2, 3. 4,5
Vogelsang 24, 25, 28, M, 35, 36

“Gewachsene Sledlung” Ronnenbergweg

TYP 1

- nl 3
S I,

F‘

Altester Haustyp, Baujahr 1. Haifle 19
Jhd., Stailes Walmdach (ca 40-45"),
Frontgiebel. I-geschossig, Wobnhaus,
zu finden: Prinzenstr, 2, 6, 13,

Bergstr 5, 12 (D§), 21, 35, 36 (K}
Rennenbergweg 3 (K110, 12;
Vogeisang 21, 22. 26. 33

"Villen" Vogelsang u. z.T. Bergstrasae
TYP2

s

A:h:‘-
g . ks

ﬁ’ rmm l

Bau;ahr 2 Halfie 19 Jhdl. [/ Anfg. 20. Jd.,
steiles Satteldach (ca. 507). Gauben.
Erkar, Giebel, Zierral, z.T. Fachwerk, II-
geschy, Wohnhaus, Typelogie: Villa mit
pgroBen Gartengrundstiick. zu finden:
Bergstr. 37 (D§).

Vogelsang 38. 39, 49, 50. 51

"Wohn- u. Geschéftshaus™ Versorgungszentrum Prinzensirasse

TYP4

Baujahr 2. Hillfie 19 .hd., steites Sattel-
dach (ca. 50"}, Gauben, Erker. Giobel,
Zigrrat, Il-geschg Wohn- u, Geachfts-

TYP2

SI !!.!; _:“. P

k.

Bergslr. 20, 19. Jhd Wohnhaus,
ehemals gewerbl. Nulzg. im EG

EFH. Ronnenbergweg 3 (K,
19. Jhd.

Vogelsang 37 u, 39, 19. Jhd.,

s0g. "Kapitdnshiuser”

TYPA

Prinzenstr. 7 - 13, Ende 19. Jhd.,
Nr.7 EG Friseur, Nr.9 ehem, Laden

1

kY P2

Lindenhof, Bergstr. 18, 12, Jnd

EFH. Ronnenbergweg, 19. Jhd.

Eham, Holel "Kaisarhol”, Vogel-
sang 45, 19. Jhd., D§, “Seebad
Borby" (gegr. 1830)

Prlnzamdr 10, erbaut 1898,
Prinzenslr. 8, Neubau 2001

EFH, Bergslr. 25, Ende 20. Jhd

- m
%w'; Bl !

EFH, Ronnenbergweg. 19, Jhd.

Wogelsang 48, 19. Jhd,,
50g. “KapitAnshaus”

Prinzenslr. 5, Apolheke, Neubau
1980

o hung fir das Tesgebest Borby “TG 50°

{K} = ewnfaches Kulturdenkmal IEEE0 Baujahr nach 1950
{D%) = Kulurdenkmal besonderer Bedeulung TYP3 Hislor. Gebaudetyp

TYPZ TP

Y kil w ) wweepd

EFH, Petersberg. 19. Jhd EFH, Bergstr 35, 1.Halfle 19, Jhl
"Seebad Borby” (gegr. 1830) "Segebad Barby” (gegr. 1830
YR 3 TYP3 P2

MFH. Vogelsang 35, 18. Jhd. MFH "uhguﬂaang 35-37 19 Jnd.

T S

Bergstr. 15, 19. Jhd., denkmalge- Bergslr. 23, 19. Jhd
schutzl, "Seebad Borby" (gegr.1833) "Seebad Borby™ (gegr. 1830)

Bergslr. 2 - 4. Praxen, erbaul 1892 Bergstr. 7, EG ehem. Laden, B],
19.Jhd., Umbau zu Wohnung 1934
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|. Bestandsaufnahme
1.5) Gestaltung / Fassaden / Materialien
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Lageplan M 1:3300
Legende Fassadenmalerialien:
- Ziegel, rot Ziegel, graugelb Putz, z.T. Fachwerk Schldmme Platten, Holz

1 SNEC 2

.,

Typologie "Dorf" Typologie "gewachsene Siedlung", z.B.
Petersberg 1-5, Ziegelfassaden, Bj. 19. Jhd. Ronnenbergweg 3-7, gemischie Fassaden-
aus der Zeit des "Seebad Borby" (gegr. 1830) materialien, Baujahre 19. Jhd bis 1970er
Jahre
,..;1, 4

= = Ty -'.‘—'." - A== =
Typologie "Villa", z.B. Typologie "Wohn- u. Geschéaftshaus", z.B.
Vogelsang 49, Putzfassade, Baujahr 19. Jhd. Prinzenstr. 1-7, Ziegelfassaden, Bj. 1980/83
"Seebad Borby" (gegr. 1830) (1,3,5) bzw. Bj.1929, umgebaut 1980 (7)

7



STADTBILDANALYSE fur Tergeteels der Ecksmidrdsr innsnsiad

{. Bestandsaufnahme
|.6) Aspekte der Denkmalpflege - Sladtgeschichte - Tradilionspllege

"y - OF Parkaniage em Borbyer Ufer
. Denkmal GroBer Kurfurst
Resigedeckler Kiosk

Kaiser-Wilhalm-Gedenks!emn

—

P Lagepfan M 1:3300
Quiefle: "Vorlufigs Auflistung der Kulturdenkmalo Sladt Eckemidrde, Krais Rendsburg Eckermfonde, Aklensiand 02.02.2012"

Kullwrdenkmal von [ | einfaches Kullurdenkmal DN zur Eniragung in das Derkmalbuch
besonderer Bedeutung {§1 DSchG) vorgesehenes Kullurdenkmal
{§5 DSchG) besonderar Bedeulung (§5 DSchG)

In der “Denkmalpflegerischen Zielplanung des Landesamtes fir Denkmalpflege, 1979*

werden folgende Aussagen zu Borby gemacht:

- Kapitel "Stadigeschichle” : die 1305 ersimals als Kapelle von Borby erwhnte Kirche slammt aus der ersten
HaWe des 13. Jhda. Die Stadirechte erhvell Eckemidirde 1302,

Fuhreute brachien Getreide aus der Sladt zv Windmilhlen auf dem hohen Ufer von Borby.

- Kapilel "Stadlentwicklung™: 1830 wurde die Fremdarverkehrslradilion mit sinem Seebad in Borby begrindst,
an die 1923 mil der geziellen Entwickiung des Kurbeliebes angeknupft wurde. Der Framdenverkehr und die
Funkiion eines Millelzentrums sleflen die heutige wirlschaftliche Grundlaga Eckerniardes dar.

- Ehem. Hole! Kaiserhol: Der Denkmalschutz erstreck sich auf das gasamie Gebaude Kalserhof

Orisbild pragend ist die groe Anzahi hislerischer Gabaude (19 Jhd.). Sie dokumenlieren die Geschichle Borbys.

hrstorische Gebauda, nichl dankmalgeschiitzt, [ nislorische Gebaude, nicht denkmalgeschiizl,
in gui erhaltenem Zusland mil Saniarungsbedarf

Dérfliche Traditionspflege

Dia Eingemeindung in das Stadigebiel Eckemidrdes fand 1934 stalt, Dennoch werden ddrfliche Traditionen m
Stadtteil Borbry forigefiihrt. Dazu z3hit das jahriche Fesl der Borbyer Gllde. Nachweislich ilsst sich das
Gildegeschehen bis zum Jahre 1746 zuriickverfolgen. Bis in die heutiga Zeil wurde der Zweck ihrer Grundung
namlich materielle Hilfen bei Knochenbrlichen und Todesféllen zu geben, erhalten. Die Borbyer Gilde dirfle mil der
Milglederzahl van 1,312 in ihrer Arl die groRte Gilde Schleswig-Holsteins sein. Noch bis zum Jahre 1964 waigerte
sich die Gilde Gber die Holzbriicke nach Eckernforcde zum Empfang auf das Rathaus zu kommen. Auch jotzt gehl es
nichl Ober die Briicke, sondem per Bus zum Rathaus und danach mit den Gaslen von der Sladt wieder mit dem Bus
zurlick in das heimatliche Borby, Die Gildefeier beginnt eine Woche nach Pfingsten. Dia sogenannten drei lolien
Tage in Borby. Tradilionell steht die Borbyer Gilde Gber Jahrhunderie der Kirchengemeinde Borby sahr nahs.
Dies isl besonders an den Gildelagen deullich zu erkennan. Am Giklesamslag besucht die Gilde beim grofen
Kdnigsmarsch tradilionell das ANe Pastoral und wird dort vom Pastor herzlich ampfangen. Zu Ehren der
Kirchengemeinde Bortry wird auf dem Vorplatz die Fahne vom Fahnenschwenker geschwenkt.

Quelle: www.boryer-gide.da

Die Geschichte als Seebad

Hedel “Manen-Louisen-Bad® um 1900

"Kaiserhof® um 1907

—

e

o g hir das Tedgetse! Borby “TG 50"

Das Badeleben, das vor iiber 150 Jahren v Borby
begann_hatta Ernda 1800 f Anfang 1900 seire Biita-
zeil. Es war auch fur hche Gesedlschafisschichien
attrakliv: Nichl nur “Fiirsflichkeiten” verbrachten ihre
Sommaerfnsche hier, sondem auch seine Kaiser.
Hoheil Prinz Heinrich sowie die Kaiserin. Zur Kieler
Woche lrafen sich lver Segler aus aller Waell, "um bei
e@inem Glase Bier mil dem Kaiser manch
bedeulungsvolles Worl zu sprechan.”

Das Badeieben war nichl nur auf das "Marien-
Leuisen-Bad™ beschrankt. Es gab weilere Holels und
Restaurants in Wasseméhe. Eines des bedeulenden
war. neben dem Kaiserhof, das Strandhclel mit
eigenar Anlegebricke fir Segler. im Jahre 1872
zerslorle eine schwere Oslseeslurmflul neben
grofien Tailan Eckemftrdes auch das Seabad Borby.
Das Hotel "Kaisarhof” wurde 1881 wieder aufgebaut
und Anzrehungspunk! fir den Fremdenverkehr,

e Blilezeil des "Standholels” endele 1922, als her die
Landwirlschafliche Schule unlergebrachl wurde. Von 1934 bis
Kriegsende dienle es els Jugendherberge. Heule wird es a's
Senoranheim gefuh.

Das Hotel "Manen-Louisenbad" wurde bereits 1919 geschlossen
und danach abgenssan. Damil wurde auch das Ende der Ara
Borbys als Seabad markier!.

Das shemalige Holel “Kaiserhof™ hal bautich grofe
Ahrlichkeit mil dem damaligen "Strandhatsl”,
enisland in dergleichen Zeil und ist bis heule, wenn
auch z.Zt. ungenulzl, erhallen.

Neben diesem "Zeilzaugen® existeren eine Reihe
von Villen enliang der heutigen Strasse Vogelsang /
Jungmannufer / Promenade, die in der Bliilezeit
Borby s als Seebad anlslanden und bis heuta daran
erinnam.

8



STADTBILDANALYSE fir Teilgebiste der Eckemfdrder Innensladl Quariiersuntersuchung fir das Teilgebiel Borby "TG po*

l. Bestandsaufnahme
1.7) Nutzungskataster

! . 'v e Lageplan M 1:3300

Wohnen Gewerbe/ EG Gewerhe ehemals EG Biiro DL, EG Praxen Gastro- Gemein- Hotel, Ferienwhg,
Einzelhandel OG Wohnen Gewerbe Praxen OG Wohnen nomie bedarf Fremdenverkehr

Das Teilgebiet ist gepragt durch liberwiegende Wohnnutzung. Eine Mischung mit vereinzelter gewerblicher Nutzung
besteht im Bereich Dorfplatz und im Kreuzungsbereich Bergstr. / Prinzenstrasse, Pragnant ist die historisch bedingte
Gastronomie-/Hotelnutzung an der Fusswegachse Zentrum Dorfplatz - Promenade. %

Gilltige, angrenzende B-Plane mlt Darstellung der Nutzungen geman BauNVO
St L A O N\MTETEIS ST e L o U

. ar') -
A
> ¥

Reines Wohngebiet
WR g3, BauNvO

Allgemeines Wohn-
WA qebiet § 4, BauNVO

[ L A L T

M Mischgebiet
§ 6 BauNvO



STADTBILDANALYSE fir Teilgebiete der Eckarnforder Innensladt Quarliersuntersuchung [ir das Teilgebiet Borby "TG po”

|. Bestandsaufnahme
1.8.) Verkehr / Wegeverbindung / Park- und Stellplatzsituation

R R Wy

Cx T
Ly

N

Lageplan M 1:4500 @
— I

VerkehrserschlieBung -
Anbindung an Hauptsammelstrassen:

- Richtung Ost an Vogelsang / Prinzensirasse

- Richtung West an Miihlenberg

Sammel- fAnliegersirassen im Gebiet:

- in Ost-Westrichtung Bergstrasse {Tempo-30), teilw. Einbahnstrafle
- aus Nordrichtung Norderstrasse (Einbahnst.), Tempo-30-Zone

. Die Bergstrasse flihrt topografisch bedingt parallel zum Hang, auf
e —— dem der Stadtteil Borby angesiedelt ist.

Einmiindung Bergstr. von Prinzenstr,

Verkehrsstirken 2012, PKW/Tag: Bergstrasse Ost 2869,
Norderstrasse Sid 1182, Prinzenstrasse: 46286.

OPNV: er fuhrt durch die Bergstrasse,
Haltestellen: Kreuzung Prinzenstr., Dorfplatz Bergsirasse Milte,
Miihlenberg

FuBlaufige Erschliefung <]
Um dle ErschlleRungswege und die Anbindung an die zentrale
Innenstadt fiir den Fussgénger zu verkiirzen, gibt es eine Reihe von
Querverbindungen zwischen den parallel verdaufenden Strassen
Vogelsang und Bergstrasse. Die Promenade entlang des Vogelsang
hat Uber die Fussgéngerbricke direkte Anbindung an die Altstadt
auf der gegeniiberliegenden Hafenseite.

Offentliche Parkplatze B ]
30 ® auf dem Dorfplatz, strassenbegleitend 4 P Bergstrasse Ost
und 4 (P) Prinzenstrasse, ca. 10 (F) Vogelsang 21 / 22

L
Fussweg Petersberg

Private Stellplitze
ca.10 Stp auf Grundslick Lindenhof, 25 Stp Rickseite Bergstr. 1,
weitere private Stp auf Privatgrundsilicken

Fussweg Karlstrasse

10




STADTBILDANALYSE I[Ur Teilgebiele der Eckernlbrdar Innenstacdt Quariiarsuntersuchung fir das Teilgebiet Borby *TG so”

|. Bestandsaufnahme
1.9.) Grin- und Freiflachen

¥ o

L)
o .

: p ‘_‘Fiir:ti\é'L_

~®

] Offentliche Grinanlagan

{1 Private Grunfichen
[ ] Offent. Freifiachen,

N Strassan, Wege

verkehrsber. Freiflache
Lageplan M 1:3300 [ ] Privale Fraifiachen,

Stp versiegell

entliche Griinanlagen: Pancramaplatz auf dem Petersberg, Hangfldche "Ballasiberg”, (Denkmalgeschiitzte (D§)
Parkanlage am Vogelsang ist 6ff. Griinanlage, ausserhalb Untersuchungsgebiet.)
Offentliche Freiflichen:  Dorfplatz im Zentrum des alten Borby + Schulhof der Richard-Vosgerau-Schule,
Kreuzungsbereich Berg-/Prinzenstrasse

Private Granfldchen: aufgrund der historisch gewachsenen Einzelhausstruktur sind viele private Grundstiicke
grofiziigig zugeschnitten und mit Gérten und Baumen gestaltet. Im Bereich der éstlichen Bergstrasse sowie im
Kreuzungsbereich Bergstrasse / Prinzenstrasse ist die Bebauungsdichte enger, so dass kaum privates Grlin zum
Strassenraum hin zu verzeichnen ist. Dies sind gleichzeitig die Bereiche mit einem Anteil an gewerblicher Nutzung.

Privatgarten Bergstrasse 29 - Gebdude Denk- Lindenhof / Bergstrasse

malnacrhiitzt (K)



STADTBILDANALYSE fir Teilgebiele der Eckernlrder Innensladt Quariersunlarsuchung fir das Teilgebiel Borby "TG o”

|. Bestandsaufnahme
1.10) Zusammenfassung und Bewertungskriterien

1.1) Lage im Stadtgebiet

Der Ortskern des Stadtteils Borby liegt in unmittelbarer N&he zum Hafen und zur Allstadt. Er hat Bedeutung in
historischer und die Stadtsilouette pragender Hinsicht und ist ein innenstadinahes Wohngebiet inklusive
Versorgungsfunktionen.

Kriterium: Sicherung der Qualititen Geschichte, Stadibildprigung und innenstadinahes Wohngebiet inkl.
Versorgunsfunktionen.

I.2) Stadtstruktur

Die Siedlungsstrukiur des Staditeils Borby ist geprdgt durch Einzelhausbebauung. Sie entstammt der Struktur
des Dorfes Borby, das 1934 in das Stadtgebiet eingemeindet wurde sowie der Griindung als "Seebad Borby” im
Jahre 1830.

Kriterium: Erhalt und Stérkung der historisch gewachsenen stédtebaulichen Strukturen.

1.3) Blickbezlge / Topografie

Aufgrund der Topografie und der Uferlage ergeben sich Blickbeziige zu Firde, Hafen und Altstadt an verschie-
denen Orten im Teilgebiet. Das ehem. Hotel "Kaiserhof" sowie einige Villen entlang der Promenade / Vogelsang
besitzen eine prégnante Fernwirkung auf die Umgebung.

Kriterium: Sicherung der Qualititen aufgrund der Topografie und Lage des Ortes.

1.4) Stadtebauliche Typologien

Das Teilgebiet weist vier eindeutige Typologien auf, die sich in der Geschichte des Ortes entwickelt haben:
Darfliche Struktur im Zentrum, gewachsene Siedlung Ronnenbergweg (ehem. Fischersiedlung), "Seebad"-Villen
entlang Promenade / Vogelsang, Wohn- und Geschaftshduser im Kreuzungsbereich Bergstrasse / Prinzenstrasse.
Kriterien:  Erhalt und Stirkung der Typologien im Sinne einer stddiebaulichen Ordnung und Ablesbarkeil der
Geschichte als Dorf in der Stadt sowie als historisches Seebad.

|.5) Gestaltung /Fassaden / Materialien

Die Materialien der Fassaden sind héufig historisch begriindet und bewegen sich im Spektrum Ziegelverblender,
geschlemmter Ziegel, Putze. Einige Putz- oder mit Holz bekleidete Fassaden sind in ortsuntypischen grellen
Farben gesirichen.

Kriterium: Erhalt und Stdrkung der Typologien im Sinne einer stadtebaulichen Ordnung und Ablesbarkeit der
Geschichte sowie Verwendung ortstypischer Materialen und Farben, auch bel Neubauten.

1.6) Denkmalpflege / Historie

Neben einigen denkmalgeschitzien Gebéuden gibt es eine Reihe von gut erhaltenen historischen Wohngebéu-
den mit dazugehdrigen Gérten und Zéunen, die das Orisbild prigen und Dokumente der Borbyer Geschichte
darstellen.

Kriterium: Erhall und Qualitétssicherung der historischen Bausubstanz und Griinanlagen.

1.7) Nutzung

Das Gebiet ist geprdgt durch Wohnnutzung in iberwiegend historischen Einfamilienh&usern. Dies entspricht auch
der vorrangigen Wohnnutzung in der angrenzenden Umgebung. Eine Mischung mit vereinzelter gewerblicher
Nutzung besieht im Bereich Dorfplatz und im Kreuzungsbereich Bergstr. / Prinzenstrasse. Pragnant ist die
historisch bedingte Gastronomie-/Hotelnutzung an der Fusswegachse Zentrum Dorfplatz - Promenade.

Kriterium: Erhalt der Prégung des Gebietes als innenstadtnaher Standort fiir individuelles Wohnen. Erhalt und
Stérkung der das Wohnen nicht stérenden Laden, Gastronomie, Hotels, Handwerks- und Gewerbebetriebe (WA
bzw. Ml gem. BauNVO).

1.8) Verkehr / Wegeverbindung / Park- und Stellplatzsituation

Die einzige Erschlieffungssirasse durch das Tellgebiet fiihrt topografisch bedingt parallel zum Hang, auf dem der
Stadtteil Borby angesiedelt ist. Um die Erschlielungswege und die Anbindung an die zentrale [nnenstadt fir den
Fussganger zu verkiirzen, gibt es eine Reihe von Querverbindungen zwischen den parallel verlaufenden Strassen
Vogelsang und Bergstrasse.

Kriterium: Erhalt und Stérkung des Charakiers der Bergstrasse als Dorfstrasse. Erhalt und Qualitatssteigerung
des Fusswegenetzes als Verknlipfung zur Innenstadt.

1.9) Grin- und Freifldchen
Die zentrale ffentliche Freifliche ist der historische Dorfplatz. Ostlich stellt der Kreuzungsbereich Prinzenstr./
Bergsirasse eine 8ff. Freiflache dar, Im Westen befindet sich die &ff. Grilnfliche auf dem Petersberg. Grofiziigige
Privatgrundsticke und Gérien sowie der denkmalgeschiitzte &ff. Park an der Borbyer Uferpromenade
charakterisieren das Gebiet.
Kriterium: Erhalt und Qualitatssicherung der vorhandenen &ffentlichen Grin- und Freiflichen. Sicherung der
gebietsprégenden individuellen Gérten durch entsprechende Grundstiickszuschnitte mit geringer Bebauungs-
dichte.

12



STADTBILDANALYSE fiir Teilgebieie der Eckernfdrder Innenstadt GQuartiersunlersuchung fiir das Teilgebiet Borby *T'G po”

ll. Analyse und Bewertung
Bereich "DORFPLATZ"

[1.4.1) Stadtebaul. Typologie Situation................ Seite 13
I1.4.1) Stadtebaul. Typologie - Proportionen....... Seite 14
11.5.1) Gestaltung ........oooooevvcviiiiiiieeee, Seite 15
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[1.9.1) Griin- u. Freiflichen ............ccccecvriinnnnenn. Seite 19
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STADTBILDANALYSE fir Teilgebiele der Eckemidrder Innenstadl

Il. Analyse und Bewertung

Quarliersuntersuchung fiir das Teilgebiel Borby TG so"

1.4.1) Stadtebauliche Typologie fur den Bereich "DORFPLATZ" - Rdumliche Situation

Kriterium: Erhalt und Stéarkung der Typologien im Sinne einer stédtebaulichen Ordnung und Ab-
lesbarkeit der Geschichte als Dorf in der Stadt sowie als historisches Seebad.

Bereiche mit Defiziten

i Bereiche mit Potenzialen

Pragend fiir den ddrflichen Charakler des stidtebaulichen Raumes sind die I-gesch. historische Randbebauung mit

Sattelddchern sowie die Grotb&ume am siidlichen und westlichen Rand. Platzfliche und flankierende Norderstrasse sind

durch unterschiedlichen Belag oplisch getrennt, Ostl. des Lindenhofs befindel sich eine kleine Freifi4iche als stédteb. Potential.
i ; T e

i L — E
Die Platzfliche wird als Parkplatz genulzt. Die nérdliche
Begrenzung des Platzes bildel das Wohnhaus Norderstr. 3
sowie wesllich das kleine Reetdachhaus MNordersir. 1.
Beide sind einfache Kullurdenkmale. Die parkenden PKW
verdecken z.T. die Sicht auf diese Gebaude.

Sehr schéne histor. bedingte Situation: der Giebel des
Lindenhofes mit den alten Linden davor liegt in der
Blickachse der Platzmitie

Den westlichen Platzrand bildel die ca. 1,20 m hohe
Bbschungsmauer des Schulgeltindes. Die Wirkung der
Feldsteinmauer ist gemindert durch davor stehende
Stromkésten und die Bushaltestelle.

s .
? SSN Y

o

Die ostliche Raumkanlte bilden |-geschossige

Einzelhduser.

13



STADTBILDANALYSE fiir Teilgebiels dar Eckerntérder Innensladt Quartiersuntersuchung fir das Teilgebiet Borby *TG so”

il. Analyse und Bewertung
11.4.1.2) Stadtebauliche Typologie fur den Bereich "DORFPLATZ" - Analyse der Proportionen

Kriterium: Erhalt und Stérkung der Typologien im Sinne einer stidtebaulichen Ordnung und Ab-
lesbarkeit der Geschichte als Dorf in der Stadt sowie als historisches Seebad.
Bereiche Bereiche mit geschlossene _ _ _ perforierte Zugang /
mit Defiziten Potenzialen Raumkante Reumkante Einfahrt

»

-
Richard - Vosgerau - Schule ™ %ﬁ =
b
3
T

. - ”
N
Lageplan M 1:750 \{b )

Der Piatz ist nach Norden und Osten durch I-geschossige. unmiltelbar am Platzrand stehende Gebiude eingefassl und somit
als Raum definiert und erlebbar. Nach Westen bildet die Feldsteinmauer mit dem dahinter ansteigenden Geldnde und den
Schulgebauden den Raum. Nach Siiden Ist die Begrenzung durch die Lindenb&ume perforiert, die Fassade des Lindenhofes
bildet dahinter die optische Grenze. Ostlich neben dem Lindenhof gibt es eine Freifliche - hier besteht Entwlckiungspotential.
In der Sildostecke wirkt die Situation dadurch diffus, dass diverse flache Nebengeb&ude aneinander stehen.

West o ca, 31m =

Querschnitt M 1:500 durch Bschung und Platz - das Verhdlinis von Platzbreite zu Hohe der Randbebauung vermittelt das
Gefiihl eines gefasslen Raumes

Nord -y ca.70m = Sid

Léngsschnitt M 1:500 durch den Platz - das Verhditnis von Platztiefe zu Hthe der Randbebauung vermitielt kaum ein Raum-
erlebnis, siidliche und nérdliche Randgebéude sind zu niedrig. Der Giebel des Lindenhofes mit den hohen Linden davor
kiéinnte bei Neubau leicht erhhi und dadurch zur Dominante des Platzes werden. 14



STADTBILDANALYSE fiir Teilgebiele der Eckernférder Innensladt

Il. Analyse und Bewertung
I1.5.1) Gestaltung im Bereich "DORFPLATZ"

Quarliersunlersuchung fir das Teilgebiel Borby TG po”

Kriterium: Erhait und Stérkung der Typologien im Sinne einer stddtebaulichen Ordnung und
Ablesbarkeit der Geschichte sowie Verwendung ortstypischer Materialen und Farben,

auch bei Neubauten.

Bereiche mit Defiziten Bereiche mit Potenzialen

b I\;‘E"; S '

“n " - %
%

Baujahr nach 1950  TYP... Histor. Gebaudetyp

Der Bereich ist gepragt durch
historische Gebiude aus dem 19,
Jhd. mit einheitlichen Typologien
{s. Seite 6). I-geschossige
Gebédude stehen direkt am
Platzraum, wahrend Il-geschos-
sige Geb&ude zurlickgeselzt auf
groRen, park#hnlichen Grund-
stiicken stehen,

Neubauten aus dem Ende des
20. Jhds. zeichnen sich dadurch
aus, dass sie in Geschossigkeit,

i 2
Lageplan M 1:1500

Typologie und Materialien keinen
Bezug nehmen zur Gestall der
historischen Bebauung bzw. die
zuvor beschriecbene Regel von
Geschossigkeit und Standort
nicht einhalten. Dies schwécht
das Potential des Zentrums, dass
auf seinem ganzheitlichen
Erscheinungsbild beruht,

Sanierung / Umbau Bergstr. 30:
ll-geschossig gem. LBO mit

geringem Abstand zur Strasse,
Erscheinungsbild ist Ill-geschg.

\Jok
Neubau Norderstr. 3a: s.o.

Neubau Norderstr. 2:
EFH, ortsuntypische Materialien

= ginfaches Kullurdenkmal

An der Westselte des Platzes stehl oberhalb der Béschung
die 2- /3-geschossige Schule. Zusammen mit dem
Schulneubau direkt am Platzrand und dem reetgedeckten
historischen Gebdude entsteht ein sehr heterogener
Gesamteindruck. Die historischen Geb3ude verlieren dabei an
Bedeutung.

Ansichlen Norderslr. 2 - 6

TYP 2 TYP 2

& 4 -

Der Gesamteindruck der |-geschossigen Gebaude an der
Ostselte ist dagegen homogener. Alt- und Neubauten
stehen mil ihren Giebeln zum Platz. Lediglich dle
Eckbebauung (sidost) mit diversen Flachdachanbauten
ist diffus gestaltet. Der gelbe Fassadenputz des Hauses
Nr. 4 sowie die Holzverkleidung Nr. 2 sind ortsuntypisch.

TYP A TYP 1

Die historischen, 1-geschossigen Geb&ude an der
Norderstrasse stehen vor dem Hintergrund der 2- und
3-geschossigen Neubauten, die in Héhe und Masse
den ddrflichen Malistab sprengen.

TYP 1
oLw

Sidselte des Platzes: Lindenhof und Linden bilden
zusammen mil dem historischen, westlich angrenzenden
Geb&ude in den Proportionen der Fassaden elne homo-
gene Geslallungseinheit. Die Anbaulen des Kruges mil
dem Parkplalz davor haben keine liberzeugende Gestalt-
qualitat. 15



STADTBILDANALYSE fir Tailgabiele der Eckernfrder Innensladt Quartiersunlersuchung fur das Teilgebiet Borby "TG eo”

Il. Analyse und Bewertung
1.6.1) Denkmalpflege und historische Geb#ude im Bereich "DORFPLATZ"

Kriterium: Erhalt und Qualitétssicherung der historischen Bausubstanz und Griinanlagen.

Bereiche mit Defiziten Bereiche mit Potenzialen

-

Q.a‘a w

P 3 L
i)
l1r| |
+ 5 X '1" 1-“
k 4 *'2‘{ 2

Richard - Vosgerau - Schule

Kaisar-WiIheIm-m e
Gedenkstein 4 / - 1@'{‘

5 v \ ]
) W
&0 b
Lageplan M 1:750 O"? \}:E:P
Quelle: "Voriaufige Auflislung der Kulturdenkmale Stadt Eckernforde, Kreis Rendsburg Eckermidrde, Aktenstand 02.02.2012*
K] einfaches Kultur- historische Gebéude, nicht denkmal- [ histor. Gebéude, nichi denk-
denkmal {§1 DSchG) geschitzt, in gut erhaltenem Zustand malgeschitzt, Sanierungsbedarf
_ 2
E ol
£ ol | J : ! -I...l. &
;{:ﬁ?’f’c_’,‘:‘{",ﬁ." / \ | - = O H‘h. o= “ 2 H—""r‘;
2= —
Die Feldsteinmauer an der Westseite des . Das denkmalgeschitzte Gebdude wirkt
Platzes prégt den dérflichen Charakter. Dateiblatt Denkmalpflege Nordersir.1 eingezwangt durch seine Umgebungsbe-
Diverse davor geselzte Versorgungsan- bauung. Seine historisch bedeuisame
lagen mindern diese Wirkung. Wirkung ist dadurch abgewertet

Die ortsuntypischen 'I\_/Ia_lerialien und Farbget;ungen Die dem Eckgebdude vorgeslelﬁakn Neben-
der Gebidude stéren das Erscheinungsbild des his- gebdude mindem durch Anordnung und
torisch geprégten Platzensembles Gestalt die Qualitst des hislorisch geprag-

len Platzensembles an markanter
Slelle. 16



STADTBILDANALYSE f{iir Teilgebiete der Eckernfdrder Innenstadt

Il. Analyse und Bewertung

I1.7.1) Nutzungen im Bereich "DORFPLATZ"

Kriterium: Erhalt der Pragung des Gebietes als innenstadtnaher Standort fir individuelles
Wohnen sowie der das Wohnen nicht stérenden Laden, Gastronomie,
Hotels, Handwerks- und Gewerbebetriebe (WA bzw. M| gem. BauNVQ).

Bereiche mit Defiziten
Bereiche mit Potenzialen

)

3k
2
-
%,
o
) 3
%
%
P
s

Rwchard - Vosgerau - Schuls

Ly
g

GTLIE VERSAMMLING
AD1M D1 A
Der Lindenhof hat zentrale Bedeutung als Ver-
sammlungsstdtte der "Borbyer Gilde”. Er besitzt
Entwicklungs- und Erwsiterungspotential. Fldchen
fur Aussengastronomie kénnten erweitert werden.

Die historischen Qualitidten des Ensembles werden
durch Abstellen von PKW und 4ff. Recycling-Contal-

nern erheblich herabgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet (WA),

§ 4 BauNvO
st A
e st
LURTAVY .
B-Plan
332
WA
- y <
AL '
BDV\QG“ '
A¥ ) ?‘ ‘l ﬂ
A%
3
o
(-]
%
2.

15

Der Platz, als &ffentl.

Parkplatz genutzt, ist reine
Abstelifi&che. Er wirkt leblos.
Mit Ausnahme des Linden-
= hofs haben die umliegenden
Nutzungen keine dasri
Dorfzentrum belebende®
Funktion.

LM

20

4]

v“

Nutzungen.

-

Im Haus Norderstr. 4 deuten die
EG auf eine frihere Ladennutzung hin. Eine
gastronomische Nutzung mit Sidlage zum Platz
wire geeignet fir die Belebung des Dorfplatzes.

Die Présenz der abgestellten PKW dominiert den
Eindruck des Platzes und verhindern alternative

Quartiersunlersuchung fiir das Teilgabiet Borby "TG so”

Flachen od.MafRinahmen z Schutz, z. Pl
u. Z. Entwicklung v Nalur u. Landschafl ege

§9(1)Abs. 20 BauGB

Gewerbe /
Wohnen Einzelhande!
EG Gewerbe - OG Wohnen
Gas!ro- Gemeinbedarf
nomie

ehemals EG Gewerbe

Fir den Bereich nérdlich der Berg-
strasse und des Dorfpiatzes gilt
der B-Plan 33/2 mit der Festset-
zung "WA". Die Schlachterei und
das Kuchenstudio versorgen und
beliefern auch Kunden ausserhalb
des Gebietes, was der Nutzung
"WA" gemadl §4 BauNVO
widerspricht. Der Erhalt bzw. die
Vorausselzungen f{iir den Erhalt
dieser Nutzungen an diesem Ori
missten gepriift werden
{Bestandsschutz!)

Der Bereich um den Dorfplatz ist
geprdgt durch eine Nutzungs-
mischung, die in der Geschichte
Borbys entstanden ist: Schule,
Dorfkrug, L4den, Handwerk.

Die zentralste Funktion kam und
kommt dabei dem Lindenhof zu.
Wohngebdude am Platz machen
nur einen geringen Anteil aus.

—

Schaufenster im

~ ™

17



STADTBILDANALYSE fir Teilgebiete dar Eckernftrder Innenstadl

. Analyse und Bewertung

Quarliersunlersuchung {iir das Tellgebiel Borby TG Bo"

11.8.1) Verkehr / Park- und Stellplatzsituation im Bereich "DORFPLATZ"

Kriterium: Erhalt und Stérkung des Charakters der Bergstrasse als Dorfstrasse.
Erhalt und Qualitatssteigerung des Fusswegenetzes als Verkniipfung zur Innenstadt.

Bereiche mit Defiziten

15-

2869 Pkwﬂ'ag

Verkehrsstérken 2012, PKW/Tag: Bergstrasse Ost 2869 (= ca. 286 PKW/h)

Norderstrasse Sid 1182

Bergstrasse vom Platz Richtg. West - der Charakter
einer Dorfstrasse isl gestort durch farblich abgesetz-
ten Radwegstrelfen

Kreuzung Bergstr./ Norderstr.,
PKW dominieren, diffuser Gesamteindruck

\] 096\5

l Lageplan M 1: 1500‘ o Grunanlags

VerkehrserschlieBung -
der Bereich Dorfplatz ist Kreuz-
ungspunkt der Gebietserschlies-
sung, Bergstrasse (Tempo-30-
Zone, nach Westen Einbahnstr.)
Norderstrasse (Einbahnstrasse).

FuBlaufige Erschlieffung

Die Fuss- bzw. Radwegeverknil-
pfung mit der Umgebung und der
Altstadt ist gut. Uber den Fuft-
steig ist der Ortskern Borbys
direkt mit der Strasse Vogelsang /
Promenade verbunden. Dessen
gestalterische Qualitét ist, bedingt
durch den baulichen Zustand des
Geb&dudes Kaiserhof, sehr
mzangeihaft.

Offentlicher Parkpiatz

mit 27 Parkplidtzen auf dem
Dorfplatz - aufgrund der Enge der
Bergstrasse und dem Fehlen von
dffentlichen alternativen Freifl4-
chen ist die Nutzung nachvoll-
ziehbar, jedoch flur das Dorfbild
unbefriedigend (sishe vorige Seite)

Private Steliplatze

ca. 10 Stp auf Grundstiick Linden-
hof, 6 Stp Schule, private Stp auf
Privatgrundstlicken

i O

Zustand sehr mangethaft: Fufisteig im
Bereich Kaiserhof - Promenade

o
= I

-#'r

¥ 1 g BER \

Durchgang &ff. FuRsteig vom Platz
zur Promenade - schiecht auffindbar 18



STADTBILDANALYSE fir Teilgebiele der Eckemidrder Innenstadt Quarliersunlersuchung fir das Teilgebiet Borby *TG po”

Il. Analyse und Bewertung
11.9.1) Griin- und Freiflichen im Bereich "DORFPLATZ"

Kriterium: Erhalt und Qualitdtssicherung der vorhandenen &ffentlichen Griin- und Freiflichen.

Sicherung der gebietspragenden individuellen Garten durch entsprechende Grund-
stiickszuschnitte mit niedriger Bebauungsdichte.
Offenllicha Griinanlagen Privale Freifiachen

Bereiche mil Defiziten Bereiche mit Potenzialen
Offenlliche Freillichen / Wege Pnvate Grinfiachen

" verkehrsber. Freifidche 7 Strasse
L

[

" Drei Konfliktbereiche im Sinne der
Kriterien fir die Grin- und Freifla-
chenqualitit werden bei der
%, Quartiersuntersuchung deutlich:
Dorfplatz ®
P w2

%
%

ot

- die Qualitdt des alten Dorfplatzes
mit seiner Kopfsteinpflasterung
fallt den Belangen des Verkehrs

2 . und der Verkehrssicherheit zum
24 2
S Opfer
- bei Abriss und Neubau von priva-
ten Geb&duden wird aus ékonomi-
Schulhof ) i schen Grinden die Ausnutzung
a s0 hoch angesetzt, dass zumin-
dest zur Strasse hin und damit
. ortsbildrelevant nur Restflichen
Linden- bleiben, die als Stellplatzflichen
dienen.
- Der Verbindungsbau Lindenhof -
1) ) Kaiserhof unterbricht die histor-
isch gewachsene, das Orishild
. prégende Griinzone mit privaten
) Gérten

Richard - vesgerau - Schuie

2% @

Kaiserhof Die vorgenannten Zustinde vern-

dern das historisch geprégte Bild
o - i+ der Aussenflachen negativ.

o

e

4 Alte Linden vor dem Unterschledlichste Beldge und Absper- unterschiedliche Pflasterstrukturen und

Krug stirken das Bild rungen am Dorfplatz / Bergstrasse, Farbgebungen dienen nicht der Stérk-
eines Dorfplatzes Kontlikt: Kinder - Parkplatz - Strasse ung des Erschelnungsbildes eines
Dorfplatzes.

Der riickwartige Anbau
des "Lindenhof" {Kegel-
bahn) schliefit an den
Saalanbau des "Kaiser-
} hof” unmiitelbar an, so
dass der vorhandene
Gringirtel hier unter-
brochen ist.

Honfliki: Kinder =-= Zarkplatz 19



STADTBILDANALYSE fiir Teilgebiete der Eckernférder Innenstadl Querlisrsunlersuchung fir das Teilgebiel Borby "TG 80"

ll. Analyse und Bewertung _
Bereich "DORFSTRASSE Ostliche Bergstrasse"

I1.4.1) Stadtebaul. Typologie ...........cooevveenenne. Seite 20
[1.5.1) Gestaltung ...........c.cooniieee, Seite 21
11.6.1) Denkmalpfl. u. histor. Gebaude................ Seite 22
(.7.1) NUtzungen .........ccoeeiiieiiiee e Seite 23
11.8.1) Verkehr / Park- u. Stellplatze.................... Seite 24
11.9.1) Grin- u. Freiflichen ..............ccccoorernneee Seite 25
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STADTBILDANALYSE fir Teilgebiele der Eckernftrder Innensladt Quartiersunlersuchung fur das Teilgebiet Borby "TG po”

ll. Analyse und Bewertung
I1.4.1) Stadtebauliche Typologie im Bereich "DORFSTRASSE" - Ostliche Bergstrasse

Kriterium: Erhalt und Starkung der Typologien im Sinne einer stidtebaulichen Ordnung und Ab-
lesbarkeit der Geschichte als Dorf in der Stadt sowie als historisches Seebad.

Bereiche Bereiche mit geschlossene _ _ _ perforierte - » Yedfinete

mit Defiziten Potenzialen Raumkante Raumkante Raumkante

4

il
GRZ 0.3
GFZ 0,6

B-Plan
33/2

]
GRZ 0,25

‘ -
a®

)

D
o

I
GRZ 0,35

)
]
GRZ 0,3 ‘

b

GFZ 0.6

¢
%

v i
r 3

Bauliicke

B-Plan 33/2 - Festsetzung
gem. §20 BauNVO:

1 I-geschossig

I Lageptan M 1:1350 H

B-Plan 33/2: Fur den Bereich auf der Nordseite der Bergstrasse gilt der B-Plan 33/2. Die maximal zul#ssige Traufhéhe (TH),
die Zahl der Voligeschosse sowie Baulinlen zur Slrasse orientieren sich z. T. sehr eng am Besland. Baugrenzen im
rickwartigen Bereich fihren durch Bestandsgeb&ude, Grundsétzlich besteht das Ziel, das gewachsene Ortsbild zu erhalten,
fort. Bei der Aufstellung des B-Plan 66 sollten filr zukiinflige Baumafinahmen zeilgeméfie Aspekte (z.B. energelische
Sanierungen, Erweilarungsoptionen) berlicksichtigt und die Festsetzungen entsprechend angepasst werden. Entscheldend
dabel ist der Erhalt der Typologien, die das Orisbild prigen.

Historische Typologie der GebAude / Grundstiicke:
Der Bslliche Teil der Bergstrasse liegt topografisch niedriger als der westliche Teil. Hier sind historisch aufgrund des weniger
attraktiven Ausblicks schmalere Grundstiickszuschnitie mit engerer Bebauung und eher schlichten Hausern entstanden.

] ll-geschossig

R TYP1 e
e - - ; Diese Festsetzungen » R o
TEEEN ' e e _ sollten Giberpriift und (- o = & @l 3 = Ll
Alelwln, B__f"“', | ergdnzt werden um T ¢ = .

Tl B ! | F+= | die Festseizung der 1 B Rlj b BIE 2 :
g ESPTIED Smmmnees | SEEJIFIEE L
B-Plan 33/2: z.B. B-Plan 33/2: z.B. 28 - 39°) damit die b pian 33/2: BF 17, Bergslr12: I-g., D§, GRZ
BF 20, Bergstr.22: BF 20, Bergstr.20: Gje_gé—uﬁgﬁwahrt 0,25
ll-g., TH 12,5 GNN ll-g., TH 10,5 UNN bleibt
GRZ 0,3/ GFZ 0,6 GRZ03/GFZ0,6 )

Die Neubauten (nach 1970) Bergstr. 13a und 8a-c folgen nicht den als orts-
typisch und gewachsen identifizierten stédtebaul. Merkmalen: 13a und die
Reihenhduser Ba-c stehen zuriickgesetzi von der Slrassenlinie. Die
Grundstiickszufahrt generiert eine Offnung der Strassenraumkante und ist der
Unterbringung der privaten Stelipldtze geschuldet, verdndert aber die sonst
durchgéngige Typologie des Orles. Dies wird hier als Defizit beurteilt, um
zukiinftig bel Abriss und Neubau das Schliessen der Raumkante durch
Bebauung oder B&dume zu verfolgen.

Gebsude Nr. 13a Ist zudem eine Mischtypologie: Il-geschossig zurilckgesetzt,
aber als Mehrfamilienhaus gestaltet. Es hat auch aufgrund der geringen
Grundstlicksgréle und der groflen versiegelten Fliche nicht die Typologie
einer "Parkvilia”. Reihenhduser wie Bergstr. 8a-c sind ebenfalls ortsuntypisch. Bergstr. 13a

Der Strassenraum:

Die d&rfliche Typologie im &stlichen Teil der Bergstrasse ist gepragt durch liberwiegend alle H3user aus dem 19. Jhd., die
unmiltelbar an der Slrasse und dicht nebeneinander stehen. Der Strassenraum wirkt dadurch gsfasst.

Eine historisch gewachsene Ausnahme bilden die Héuser Bergstr, 12 und 15, beides Baudenkmdler, dis zuriickgeselzt im
Park stehen ("Parkvilla”), sowie der Neubau Bergtsr. 8a-c. Die strassenbeglsitenden alten B&ume bilden hier - quasl als
Ersatzmafnahme - den perforierlen Saum des Strassenraumes. Sie sind zusammen mit den umgebenden Girten dieser
Gebdude die einzigen Griinakzente im ansonsten baumiosen Strassenraum. 20




STADTBADAMNALYSE fur Teugebrete der Eckemirler Innensiact Guartersuntersuchung fur das Tedgehwet Boarby “TG po™

Il. Analyse und Bewertung
11.5.1) Geslaltung im Bereich "DORFSTRASSE" - Ostliche Bergstrasse

Kriterium: Erhall und Starkung der Typologien im Sinne einer stadtebaulichen Ordnung und
Ablesbarkeit der Geschichte sowie Verwendung oristypischer Materialen und Farben, auch bei Neubauten.

Bereiche mil Defzilen

_TYP..| Hislor Gebaudelyp

9 ~.. ®
L 31

-l
— j |
S Jff_"—.'.f'—‘

Lageplan M 1 1350 --
ag A

Ansichien dstliche Bergsirasse, Siiselte
TYBd TYP 2 P2
= | o '_ﬂ, Hois 1 *
B kL @ L i L iz 0y s 1 JlehR Lucke 5 . 9 1t 138 13 15

Dée Hauseneihe tildel in Geschossigkeit / Geb3udehdhe en homogenes Bild und wurde barwegend im 19. Jkd. emchist

Drg in dem 1970/B0er Jahren emchielen Hauser Nr. 18, 14 und 8a-¢ genen mehl auf die histonsche Typologie ain: Nr 18 und
14 sind I-geschg. mul 40 - 45° Dachneigung, Reshenh8user (Nr. 8a-c) sind n threm Erschemungsbild orsuntypisch

Haus Nr. 12 i3l ein Baudenkmal (Anfang 19. Jhd.) und hal Sanierungsbedarf Maus Nr 22 sticht aus der Reihe hervor durgh rol
geschiimmies Mauerwerk, Haus Nr. 16 ist slark sanierungsbedonflig.

Bargstr. 8, hislor. Typ 2, hal eine gul erhaltana hislor. Fassade.

slelil in seiner Baumasse und GebiudehShe aber eine TYP 2
Ausnahme dar, denn die Traufe liegl ea. 1 m hoher als die - .
DOberkanle der Fensler des Gbergeschosses. Dies sollte nicht “E

zumn Ma@stab bel Meubauten genommen werden. Auch die )
hohe Ausnutzung des Grundstiicks wid preblematisch gesehen A,
hinsrchifrch der Unterbnngung der notwendrgen Stellplatze TITE e
Seine Baufluchl ist nahe an den Slrassamand geriickl. Diesa 'l AIRIA
Einengung des Sirassenrsumes bewirkt en dieser Stelle am -
Beginn der Bergstrasse eine Enlres-Silualien, die aus e Y -
stadtebaulcher Sicht posily bewerte! wird = ot =4

3

Strassenfrant
Bergstr. 16, l-geschossig m. Sockel. Fass. geschlamml, Sanierungsb

ar
Begets 22, kirachrodor Puls s waged oet Farka

Seile mnt Eingang und Zufabrt
nichy pristypisch

D:a Hausemerhe bildel n Gaschossigkert / Geb#udehahe keln homogenas Bild mahr. Die hislonschen drei Typologien:

l-gesch 40°-Walmdachhaus. 1-1l-gesch. Wohn- und Geschalishaus mit hoham Drempe! mil 25%-Satialoach mi Fronlgietel und If-gesch,
Parkvilla (%) sind vereinzell noch vorhanden, davon sind Haus Nr 3 und 11 sanerungsbedurfiy Haus Nr. 13a (B 1995) gent nicht auf die
histensche Typologie ein es st il-geschossig mil 45° Dachneigung und hinsichlich der Kubatur malistabsprengend ar dieser Stefle. Haus
Nr. 13 siicht aus der Rethe hervor durch gelb geschlammies Mauerwerk

Auf dreser Strassanseds isl berants und kann Zukunfig versiarkt Neubaubodarf durch LuckenschlieBung bzw. Abriss enlsiehen. Die vor-
handene Bebauung auf dem Grundsiuck setzt sich aus zwe: untarschiedlichen Gebiuden zusammen und erscheint disharmanisch. Die
Typologe des Neubaus soite sich deshalb an nur elner histor. Typelogie orentiaren: histor Typ 2: Il-gesthossig mit bis zu ca, 2.3 m
hohem Dvempel. ca 25°-35" Sateidach Dro Firsthane sollle tie Hohe des Nachbargebaudes Nr, 8 pichl wesentlich iiberschraitan,

Auch bei Bargstr. Nr.1 beslent aufgrund sehr gesmger und bor Bergstr. Nr.3 aufgrund fehlender Bebauung Neubaupatential. Fur beida
Grundstucke gill. Typologie und Mafistablichket aus vorgenannten Grurden zu wahren Grundsiizlich solite fir glie Neusauten gelten,
dass nichl hislensche Gestaftungsmarkmale koperl werden, sonderm emne zeilgemnale Archieklursprache in Malenalien und Details
gefunden wiad Nshere Regetungen solilen durch Festsetzungen Im zukiinftigen B-Plan gelroflen werden.

ITYP 2]

Bergsir. 9/11, Grundstiicks-  Bergstr. 11, tuslor. Fassada hinler
mauer zum Slrasserraum  Varoiendmauenwerk verschwunden wg. Farbe, Fensterformalen,
N unansennlichem Zu- dadurch schmuckios gewordan. Dachfarm 21
stand.

Esmpste 7, shall durch Meutan
ereetat werden, tesiehl aus zwei
unterschiedlichen Gebauden

Bergstr. 13, nicht ortstypisch



STADTBILDANALYSE fiir Teilgebiela der Eckernfdrder Innensladl Quarliersunlersuchung fiir das Teilgebiel Borby *TG so"

Il. Analyse und Bewertung
1.6.1) Denkmalpflege vu. histor. Gebaude im Bereich "DORFSTRASSE" - Ostliche Bergstrasse

Kriterium: Erhalt und Qualitatssicherung der historischen Bausubstanz und Griinanlagen.
histor. Geb&ude, nicht denkmalgeschiitzt

Bereiche Bereiche mit [ Zustand sanierungsbedrfti
mit Defiziten Potenzialen ' Zustand gut = bzw. nicht in Wertggesetzt g
AN - ,
e . \ e - ® \ 4
' - . e W
~ = 4
2 [} F
g &
<~. v
3 i Qz
b , s i
3 f" el 4
Q A ‘4-. 1 5 “
| C!- ant JII ‘Yf‘ - 13} 1
~ e i -
. l1-| i & - . p—
"‘ . - L
&
£
l 5 D | Kulturdenkmal von besonderer

Bedeutung (§5 DSchG)

I | einfaches Kuliur-
Lageplan M 1:1350 . denkmal (§1 DSchG)
Quelle: “Vorldufige Auflislung der Kulturdenkmale Stadt Eckernlorde, Kreis Rendsburg Eckernfirde, Aklenstand 02.02.2012"

Der Bereich dstl. Bergstrasse ist geprégt durch historische Bebauung aus dem 19 Jhd. Uber die beiden denkmalgeschiitzten
Gebaude hinaus gibt es eine Reihe von Hiusern, deren Zustand in Wert gesetzl werden miisste, um dle historische Pragung
der Dorfstrasse hervorzuheben und erebbar zu machen. Dann kénnte erreicht werden, dass Neubauten Bezug nehmen auf
die historische Typologie, diese stirken und durch den Dialog Alt-Neu dem Erscheinungsbild der Bergstrasse neue Vitalitét
gegeben wird.

ndrdliche Strassenseite

A

4.: # —

E mmmuar 0

Bergstr. 20,19 Jhd., kénnte mehr in Wert geselzt werden

siidliche Strassenselte

- -

Bergslr. 5 - gut erhailen Bergslr. 15, K, gut erhalten 22




STADTBILDANALYSE fiir Teilgabiele der Eckernfrder Innensiadt Quarliersuntersuchung fiir das Tellgebiet Borby TG so”

Il. Analyse und Bewertung
I1.7.1) Nutzungen im Bereich "DORFSTRASSE" - Ostliche Bergstrasse

Kriterium: Erhalt der Pragung des Gebietes als innenstadtnaher Standort fir individuelles

Wohnen. Erhalt und Stérkung der das Wohnen nicht stérenden Laden, Gastronomie,
Hotels, Handwerks- und Gewerbebhetriebe (WA bzw. Ml gem. BauNVO).

Bereiche mit Defiziten Bereiche mit Potenzialen
LM
el .
‘-\90“\2;91\36‘0 B-Plan
B ged 33/2 2
Ml
WA
LY A
"
= Ak n Ed
er Praxe
A F ‘QStraBe B
5 . AR i : 7
et 5
. 50“\30“ 70 &} 1
’ AAp B L Wi
| #
lL.ageplan M 1:1250 o -
B-Plan 33/2: Allgemeines Wohngebiet (WA}, § 4
Fiir den Bereich auf der Nordseile der Bergstrasse gilt B-Plan 33/2. Die BauNVvO
lestgeselzie Nutzung "WA" geht davon aus, dass gewerbliche Nutzungen der Mischgebiel (M!), § 6, BauNvO
Gebietsversorgung dienen und tendenziell riicklaufig sind. Ziel scllle seln, den
Bestand von Versorgungseinrichtungen zu sichern. Eine gemischie Nutzung, Flachen od, Mafinanmon 2. Schuz, 2 ffﬁ-‘ﬂage
die friher der Versorgung des Gebietes diente und das Wohnen nicht gg(qrgb;"% BauGE e
wesenilich stérie, kbnnle optional in erneuerter Form der Revitaliserung des '
Gebietes dienen. Dafiir misste filr diesen Bereich "MI" fesigeselzt werden. Woh Gewerbe /
Der Erhalt bzw. die Voraussetzungen fir den Erhalt der Kiichentischlerei an =0 Einzelhandel
diesem Ort, auch wenn "MI" festgesetzt wird, misste geprift werden EG Gewerbe Dienstl. /

(Bestandsschuiz!). Zudem befinden sich die rickwéirigen Werkslatlgeb4dude

dieser Tischlerel in einem Bereich, der Im B-Plan als "LM® (*Fliche fir OG Wohnen Praxen
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und ehemals EG
Landschafl") und ausserdem ausserhalb des fesigesetzten Baufeldes. Auch Gewerbe Gastronomie

diese Festsetzungen missten geprift und ggf. neu definiert werden,

Bergstrasse 1,
polentiell héhere
Ausnuizung méglich, | ||
da in diesem Bereich "2
gemischte Nutzung L[]
aus Versorgungsein-
rlchtungen und
Wohnen ge-wiinschi
ist.

= . il |_|;_..-_"".I Il

Bergstr.7 - 11, im EG ungenutzte‘(.Se\;verbeﬂachen. Der'gesamte. im Zustand sanierungsbedilritige Bereich birgt die
Mé&glichkeit der Nutzungsmischung. Dies sollte bel ErsatzbaumaBnahmen erwogen werden. 23



STADTBILDANALYSE fir Teilgebiele der Eckernférder Innenstadt Quartiersuntersuchung fur das Tellgebiet Borby “TG so”

. An_alyse und Bewertung
11.8.1) Verkehr, Park- u. Stellplatze im Bereich "DORFSTRASSE" - Ostliche Bergstrasse

Kriterium: Erhalt und Starkung des Charakters der Bergstrasse als Dorfstrasse.
Erhalt und Qualitatssteigerung des Fusswegenetzes als Verkniipfung zur Innenstadt.

Bereiche mit Defiziten [4626/= PKW/Tag Bachlauf

.4‘
M 1:1500

\ Lageplar_1

Verkehrserschliefung «

Die Breite der ErschlieBungssirasse von ca. 4,50 - 5,00 m sowie die
Einstufung als Tempo-30-Zone entsprechen einer Anliegerstrasse.
Beidseitige, z. T. sehr schmale Fusswege sichern den Fussgénger-
verkehr. Eine niveaugleiche Mischverkehrsfliche wiirde nicht
nur als optische Maltnahme zur Verkehrsberuhigung dienen, son-
dern auch der gestalterischen Qualititssteigerung des Strassen-
raumes dienen. Tempo-30 km/h sollte dabei weiterhin gelten.

B—eson‘ders in Kurvenbereichen ist bel dém

hohen Verkehrsaufkommen langsames FuRlaufiqe Erschli i
Fahren wichtig fiir die Verkehrssicherheit u g Se lleﬂ’ung

Ausser auf den Blrgersteigen gibt es

. eine direkle, ¢ffentliche Fusswegverbin-
dung iber die Karlsstrasse zu Promena-
de / Vogelsang, die wichtig ist und unbe-
dingt gesichert werden muss. Bei Off-
nung des Lachsenbachs {(gem#lk Grin-
ordnungsplan} sollte der Bach parailel
zur Karlsirasse im Bereich der affentl.
Fldche verlaufen.

Offentliche Parkplatze

2(Pstrassenbegleitend, Bergstr. 7 - 11 Einangung des Burgersteigs,

4{P strassenbegleitend Prinzenstrasse

1(P)strassenbegleitend Karistrasse (ggf. Verlegung bei Offnung des
Lachsenbachs)

Private Stellplatze

ca. 25 Kundenpldtze auf der Riickseite Bergstr. 2 - 4,

private Stp auf Privatgrundstiicken, Sammelanlagen bei Neubauten

24




STADTBILDANALYSE fir Teilgebiela der Eckernfdrder Innenstadt Quarliersunlersuchung fir das Teilgebiet Borby TG so”

. Aﬁalyse und Bewertung
11.9.1) Griin- und Freiflichen im Bereich "DORFSTRASSE" - Ostliche Bergstrasse

Kriterium: Erhalt und Qualitdtssicherung der vorhandenen &ffentlichen Griin- und Freiflachen.

Sicherung der gebietspragenden individuellen Garten durch entsprechende Grund-
stlickszuschnitte mit geringer Bebauungsdichte.

I Bereiche mit Defiziten Bereiche mit Potenzialen

[ ] Offentiiche Grunanlagen

i ] Offenlliche Freifiachen,
Strassen. Wage

[ "] verkehisbar. Freaische
I:I Privale Grunflachen
[: Private Freiflachen,

Stp versiagall
L. ~ . Bachlauf J

N

® Lageplan M 1:1350
_Ia P
Griinflaichen

Das Gebiet ist geprégt durch zwei Typologien: gréiRere, stark begriinte Grundstiicke und kleine Grundstiicke mit
einem hohen Anteil an versiegelter Fldche, die nur im rickwirtigen Bereich kleine Garten aufweisen. Nur im Bereich
der grolten Grundstiicke stehen B&ume an der Strasse. Diese Mischung aus dérflichen Gartengrundstiicken und
gewerblich genutzten Grundstiicken auf diesem Abschnitt der Bergstrasse ist in der Geschichte Borbys begriindet.
Um dies weiterhin erkennbar zu haiten, solite der Charakter der einzelnen Grundstiicke nicht verdndert werden.

Das bedeutet, dass 2B, Gartengrundstiicke, die mit alten Hiusern bebaut sind, durch zu hohe bauliche Ausnutzung
und Verslegelung fiir Wohnbebauung und deren Steliplétze ihre Qualitét verlleren kénnten. Die dérfliche Struktur
und die Eigenart des Ortes wird dadurch zerstért.

Freiflichen

Die &ffentliche Freifléche ist die Bergstrasse, an deren Einfahrt zur Prinzenstrasse sich eine platzartige Aufweitung
befindet. Der Strassenraum bietet Uberhaupt keine ddrliche Atmosphdare oder Aufenthaltsqualitit. Eine niveau-
gleiche Pflasterung des gesamien Strassenraumes und Baumpflanzungen kénnten diesen Charakter erheblich
starken.

Lachsenbach

Die im Griinordnungsplan vorgesehene Offnung der Verrohrung des Lachsenbachslaufs kénnte - bei Erhalt der
Karistrasse - die dérfliche Atmosphére dieses Bereichs stdrken. Sollte die Filhrung des Bachlaufs parallel zur Kari-
strasse auf der &ffenll. Fléche erfolgen, misste geprift werden, ob im Falle eines Neubaus Bergstr. 7 das Baufeld
von der Strassenkante zuriick gesetzt werden sollte. Andernfalls ware die Einmiindung der Karlsstrasse eingeengt.

Das heterogene Bild zweier
privater Freifldichen von
Neubauwlen: Bergstr. 8a: der
Garten des EFH reicht bis an
den Strassenraum,

Bergstr. 13a: die gesamte
privete Freifliche ist zur
Strasse hin versiegelt. Die
hohe Ausnutzung kleiner
Grundstiicke erfordert Fliche
for Stellplitze. Dies beein-
flusst den Gebietscharakter
negativ. 25
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STADTBILDANALYSE fur Teilgebisle der Eckemidrder Innenstadt Quartiersunlersuchung fur das Teilgebiel Borby TG so®

Il. Analyse und Bewertung

[1.4.1} Stadtebauliche Typologie im Bereich "DORFSTRASSE" - Westliche Bergstrasse

Kriterium: Erhalt und Stérkung der Typologien im Sinne einer stadtebaulichen Ordnung und Ab-
lesbarkeit der Geschichte als Dorf in der Stadt sowie als historisches Seebad.

Bereiche Bereiche mit geschlossene perforierte getffnete
mit Defiziten Patenzialen Raumkante e Raumkante - " Raumkante

Fiir den gesamten Bereich existiert
kein giiltiger B-Plan.

‘ 'E:menbe"g‘.“e

LLagep[an M 1:1590’ -
Der Strassenraum:
Die dbrfliche Typologie des Strassenraumes ist gepragt durch freistehende
Héuser mit Garten. Die Hauser stehen, mit Ausnahme iniger Villen, unmittelbar
an der Strasse bzw. haben einen sehr geringen Abstand dazu. Der relativ
schmale Sirassenraum ist gefasst entweder durch dle Hausfronten oder Hecken
und Z&dune der privaten Gérten und durch vereinzelte Biume. Damit ist die
dirfliche Atmosphére wesentlich Intakter als in der &stlichen Bergsirasse.

Historische Typologie der Gebdude / Grundstiicke:

Die westliche Bergstrasse liegt topografisch hdher als die dstliche. Hier sind im 19, Jhd auf der Stidseite der Bergstrasse und
am Pelersberg aufgrund des atlrakliven Ausblicks eine gréfiere Anzahl von freistehenden Bilrgerhiiusern auf groRen
Grundstiicken entstanden und in gutem Zustand erhalten. Die wenigen Grundstiicke auf der Nordseite sind sehr klein und
grenzen an den Friedhof an. Da die GRZ tiber der Grenze gem. § 17 BauNVO flr WA liegt 9(3,4), bedarf es hier einer beson-
deren stédtebaulichen Begrindung im zukinftigen B-Plan. [ .

Die Gebdude-Typologie entspricht der der dsllichen Bergslrasse: \3_
I e e - - . | e,
o= ; 1 — A
- AN | S ey
0 \ e Wi | L i
i . Y on e ol SN
o =t ] I = -k SN AKET rr‘é’n'e
- =] R oo o TERT
e e et i [ i /f n
1t i I I 2 LA N L Tz y
TTHLREE Ve i ==
] ; L | g i e = i i
P e P e B S = R - _t et TEL OO
Nr.21: 19.Jhd, I-g., Nr. 23: 19.Jhd, |-g. + Sockel Nr.37: Anfg.19.Jhd, D§, I-g. + Sockel +
ca. 45-48° Satteldach mit Kriippetwalm +hoher Drempel, ca.35° Dach. hoher Drempel, ca. 48°-50° Sateldach mit
Frontgaube Kroppelwalm, div. Gauben/Erker

Neubau

Das sanierte Haus Bergstr. 30 (Bj.1899/
8an.2011) hat histor. bedingt eine hohe
Ausnutzung des Grundstiicks. Der
aktuelle Stellplatzbedarf fiihrt zur
Versiegelung eines grofen Teils der
Restfidche. Zinkverkleidungen, Fenster-
tellungen u. Glasbrisiung d. Balkons
wirken ortsfremd.
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STADTBILDANALYSE fir Teligebiete der Eckernférder Innenstadt Quartiersuniersuchung fiir das Teilgebiel Borby TG so”

Il. Analyse und Bewertung
[1.5.1) Gestaltung im Bereich "DORFSTRASSE" - Westliche Bergstrasse

Kriterium: Erhalt und Stérkung der Typologien im Sinne einer stddtebaulichen Ordnung und
Ablesbarkeit der Geschichte sowie Verwendung ortstypischer Materialen und Farben.

Bereiche mit Defiziten Bereiche mit Potenzialen [ Baujahr nach 1950  TYP... Histor. Geb&udetyp
'l Richard - Vogeru - Schule y
i .
1 L
- g !
! (’,9@” ) '
% &
P 28 L @ a
Nr. 30: energ. Sanierung
und Ausbau DG 2011
- 1
a5 =
¥l
& 1 ﬂ. Y
“ . ;
Y 'o”‘o’ # P N
a\a“’ l 2 b n
A Ballasiberg i LN
+ i -3 Die Siidseite der westl. Bergstrasse und
. = - TR S ——— il Petersberg 1 - 5 bilden die Bauge-
2 ‘gwg’ ki f 314?_»*9“511"3\ schichte des Ortes sehr gut ab.
Ronnene a0 g o Erhalt und Pflege der historischen
) & ' Ensemble sollte unbedingt Ziel der
Lageplan M 1:1500 “ Stadt Eckernforde seinl!
Siidseite Bergstrasse / Petersberg — TYP2 TYP 1
TYP 2
TYP1 e -
wurde wird 2.2t TYP3
Bj, ca. 1970er sanien sanierl
21 23 I — 29K A "33
S
o\ 7
B >‘¢“¥ i i % &
e @ | ]
S s Wt
ek i \ A uv

|

x i
Bergslr.33a: Sanierung m.Holzfassade, Pelersberg-Ensemble:
orisuntypisch, Farbe gelb sehr auffallig  roler Ziegel, weisse

Holzfenster/-vorbauten

Haustiir Bergstr.21 Bergsir31: weizs geschiimmt, blaue
weiss geschiammt, Holzfenster
blaue Holzfenster

Nordselte Bergstrasse

SEmAT L

Bergslr. 36, einfaches Kulturdenkmal Bergstr. 24, Typologie "finnisches Bergstr. 34.Garagen,  Rergstr. 30, ortsunty-
seil 1991, Anfg. 19 Jhd., eines der Ferienhaus”, oftsuntypisch: schwarze Holzverschalung  pisch gesamtes DG
alteslen Hauser Borbys, sanierings- Holzverschalg.. Trennung EG-DG durch ortsuntypisch  Zingverkleidung.
bedirftig. Holzverschalung negaliv Maleriatlwechsel. gestreckler Balkon

Balkongeldnder 27



STADTBILDANALYSE {ur Teilgebiete der Eckernldrder Innenstadt Quarliersuniersuchung [ir das Teilgebiel Borby "TG Bo*
Il. Analyse und Bewertung

I1.6.1) Denkmalpflege und historische Gebdude "DORFSTRASSE" - Westliche Bergstrasse

Kriterium: Erhalt und Qualitdtssicherung der historischen Bausubstanz und Griinanlagen.

histor. Gebdude, nicht denkmalgeschiitzt
Bereiche Bereiche mit ; _—
; : h Zustand gut [ 1] Zustand sanierungshediirftig
mit Defiziten Potenzialen bzw. nicht in Wert gesetzt
\ Richard - Viosgersu - Sehule
K
- ! @@@ L3 \_1|
% 5
o) &
E) B &
*
o
2 <
X “
-+ PP
A .'_“
R = i &
- —ﬂ - il
- —t - o e o ‘L l ' e
‘I ' \
vl
) o
: ;@@@ ‘ e
Ballasiberg i ' )
. s 103k Kulturdenkmal von besonderer
) @ . . ‘,‘ Bedeutung (§5 DSchG)
- 1 ,L L .
o) Q s i i einfaches Kultur-
nerd® ' 3 denkmal (§1 DSchG
Lageplan M 1:1500 S “'k = ® )

Quelle: "Vorldufige Auflistung der Kullurdenkmale Sladt Eckernférde, Kreis R‘éndsburg Eckernitrde, Aklenstand 02.02.2012"

Die wesll. Bergstrasse ist - mehr als die dslliche - geprégt durch historische Bebauung aus dem 19 Jhd. In unmittelbarer
Nachbarschaft des Kirchendenkmals gibt dleser Teil Borbys ein gut erhaltenes Zeugnis der Baugeschichte ab. Uber die
denkmalgeschiitzten Gebdude hinaus gibt es das Ensemble der finf gut erhaltenen Geb#ude am Petersberg sowie eine
Reihe von weileren Hiusern - vorwiegend auf der Strassensiidseite - die die historische Prigung der Dorfstrasse erebbar
machen. Leider nehmen die wenigen Neubauten / -maBnahmen wenig oder keinen Bezug auf diese eirmalige Situation. Bel

allen Baumalinahmen in diesem Abschnilt sollte dem Umgang mit Altbausubstanz, MaRstablichkeit, Materialien, Steliplatz-
ldsungen grifite Aufmerksamkeit zukommen.

Siidseite, Bergstrasse 29 [JKJI Slidseite, Bergstrasse 37 JJK|i

Petersberg1-5

Die historischen Gebaude stehen nicht unier Denkmalschutz, Von -Z::;zez';gi;liggﬁ?ml;;?ﬂ:&%g g?er
ihnen geht allerdings eine schitzenswerte Ensemblewirkung aus, gﬁ dlichen Halfle 9
fur die die Aufstellung einer Erhaltungssatzung sinnvoll wire. .
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STADTBILDANALYSE fir Teilgebiete der Eckernidrder Innansladt Quariiersunlersuchung fiir das Teilgebisl Borby "TG po”

Il. Analyse und Bewertung
1.7.1) Nutzung im Bereich "DORFSTRASSE" - Westliche Bergstrasse

Kriterium: Erhalt der Prigung des Gebietes als innenstadtnaher Standort fir individuelles

Wohnen. Erhalt und Starkung der das Wohnen nicht stérenden Léden, Gastronomie,
Hotels, Handwerks- und Gewerbebetriebe (WA bzw. Ml gem. BauNVQ).

Bereiche mit Defiziten Bereiche mit Potenzialen

Richard - Vosgarau - Schule

uie
- goh é,"g" Ly
[ &

= ® . &

2 P 3 @

g .

% »
P
»
Gar ;‘5 Py
Py
*
»
= - = 0l -3
]
ge‘ﬂo ) \
B
1 0
. o8¢ 4
Ballastberg Wohnen Gemeinbedarf
1 -
® Gewerbe EG Praxen/OG Wohnen
. e L. N \ Wohnen
Rm“anwg‘“g - w TR Diensil. / Hotel, Ferienwhg,
Lageplan M 1:1500 3 Praxen Fremdenverkehr

Die wesll, Bergstrasse ist - mehr als die stliche - geprégt durch Wohnnuizung. Sie findet - mit Ausnahme des Neubaus
Bergslr. 30 mit Eigentums-/ Mistwohnungen - ausschlieBlich in individuellen Wohnhdusern fir eine Familie statt und hal ginen
exklusiveren Charakter als in der &stlichen Bergstrasse. Ausser dem Angebot von Ferienwohnungen im *Haus
Petersberg” (Nr. 1) und dem Sliz einer Handwerkerfirma (Petersberg Nr.3) sind keine gewerblichen Nutzungen vorhanden. Im
Haus Nr. 34 pefindet sich eine Naturheilpraxis und Wohnen.

Die Nutzungsslrukiur entsprichl einem Allgemeinen Wohngebiet WA gem. § 4 (1) und (2) BauNVO, in dem gem. (3) Betriebe
des Beherbungsgewerbes, hier: Ferienwohnungen, ausnahmsweise zuldssig sein kénnen.,

Das Wohnhaus Bergstr. 36 ist ein einfaches
Kulturdenkmal aus der 1. Halfte des 19, Jhd.

Die Wohnguaslitét leidet unler dem schlechien
baulichen Zustand des Geb3udes. Fur die
Wohnnutzung ist das Grundstiick sehr beengl.

An dieser prignanten Slelle, unmittelbar an der
Bergslrasse, zwischen Kirche und Aussichtsplatz,
wdre auch eine alternative Nulzung wie z.B.
Bistro / Café / Kleines Museum denkbar,

Die von der Bergsirasse aus erschlossene, zum Dorfplatz hin
orientierte Richard-Vosgerau-Schule isl eine 2-zigige
Grundschule mil 160 Kindern und “familldrem" Charskter
Diese Nutzung ergénzt die dorfliche Nutzungsstruktur in
sinnvoller Weise und sollte deshalb als
Gemeinbedarfsnutzung an dieser Stelle gesichert werden,

3ergstr. 26, Richard-Vosgerau-Schule 4

Bergstr. 36, Wohnhaus

29



STADTBILDANALYSE fiir Teilgebiele der Eckernidrder Innenstadl Quartiersuntersuchung fir das Teilgebiel Borby “TG so”

Il. Analyse und Bewertung

11.8.1) Verkehr, Park- u. Stellplétze im Bereich "DORFSTRASSE" - Westliche Bergstrasse

Kriterium: Erhalt und Starkung des Charakters der Bergstrasse als Dorfstrasse.
Erhalt und Qualitétssteigerung des Fusswegenetzes als Verknlpfung zur Innenstadt.

Bereiche mit Defiziten

\'

%po 30 o™ 1
e\
3

Baliastberg

Verkehrserschlieung «

Die Bergstrasse in diesem Abschnitt zwischen Dorfplatz und
Fischerkoppel ist eine Einbahnstrasse in wesll, Richtung. lhre
Breite von ca. 4,50 - 5,00 m sowie die Einstufung als Tempo-30 -
Zone entsprechen einer Anliegersirasse. Beidseitige, z. T. sehr
schmale Gehsieige sichern den Fussgéngerverkehr, ein roter
Streifen weist die Zone fur Fahrrider aus, Eine niveaugleiche
Mischverkehrsfliche wiirde nicht nur als optische Maftnahme zur
Verkehrsberuhigung dienen, sondern auch der gestalterischen
Qualitatssteigerung des Strassenraumes dienen. Tempo-30 km/h
solite dabei weiterhin gelten.

FuBlaufige Erschliefiung

Es gibt elne direkte, &ffentliche und viel benutzte Fusswegverbind-
ung dber den Petersberg zum Vogelsang im Bereich Werft / Briicke.
Dieser Weg Uberwindet den Hohenunterschied z.T. mit Stufen,
daher gibt es einen zweiten barrierefreien Weg am Hang entlang. In
der "Kehre" dieser "Serpentine" befindet sich eine kleine
Grinflache, die als Ruhepunkt mit einer Bank ausgestattet ist.
Insgesamt ist diese Fusswegerschlietung sehr positiv zu bewerten,
wenn auch die Gestallung sehr schlicht ist und im Zusammenhang
mit einer Neugestalung des Aussichtspunktes entsprechend Threr
Bedeutung elne gestalterische Aufwertung erhalten kénnte.

Offentliche Parkplatze :
In unmittelbarer N&he westlich befindet sich der 5ff. Parkplatz fiir
Kirche / Friedhof / Berufliche Schulen in der Fischerkoppel. Weiterer
Bedarf besteht fir diesen Bereich nicht.

Private Stellpldtze
private Stp auf Privatgrundstiicken, Sammelanlagen
bei Neubauten 30



STADTBILDANALYSE [iir Teilgebiete der Eckernfdrder Innenstadl

li. Analyse und Bewertung

Quarliersunlersuchung fiir das Teilgabiel Borby "TG sc”

11.9.1) Griin- und Freiflichen im Bereich "DORFSTRASSE" - Westliche Bergstrasse

Kriterium: Erhalt und Qualit4tssicherung der vorhandenen éffentlichen Griin- und Freifiéichen.

Sicherung der gebietspragenden individuellen Garten durch entsprechende Grund-
stiickszuschnitte mit geringer Bebauungsdichte.

Bereiche mit Defiziten

E
el
[
g
°
[:3

\

* &% Aussichts-

* <« platz

P.om\e\?“-"“’““w‘eg

&

ar

Lageplan M 1:1500 : -

e (]

Bereiche mit Potenzialen

Schulhof 4

Py

oF
b &
b

2}
A
3

- #

T

[ )

Offentiiche Griinantagen

Ofenlliche Fraifidchen,
Slrassen, Wege

verkehrshar. Freiflache
Privale Griinflachen

Privale Fraifiichen,
Sip versiegell

Das Gebiel ist geprégt durch zwei Typologien: gréRere, stark begriinte Grundstiicke und kleine Grundstiicke mit ei-
nem hohen Anteil an versiegelter Fldche, die zur Strasse orientiert der Unterbringung der privaten Stellplitze dienen.
Im rickwértigen Bereich befinden sich kleine Gartenflichen. Im Bereich der groften Grundstiicke stehen Bdume an
der Strasse. Die Grundstiickseinfriedung mit Hecken oder Lattenziunen erzeugen eine dérfliche Atmasphire.

Am Petersberg befindet sich eine tffentliche Grunfliche, auf der sich eine Gedenkstétte befindet und die einen Aus-
sichtspunkt darstellt mit Blick Gber die Férde und den Hafen. Zusammen mit dem Eingangsvorplatz zum Kirchen-
grundstiick bietet sich hier, am hdchsten Punkt der Bergstrasse, Potenzial firr eine attraktive, zusammenh#ngende
Griinfidchengestaltung.

Einzelne B&ume sowie Einfrie-
dungen mit Hecken, Feldstein-
mauern und Lattenzdune prigen

den dérflichen Charakter des |
schmalen Strassenraumes. Die |} _
Strassenfliche selbst ist in vier
Zonen geteilt, was bei der
geringen Breite Uberfrachtet wirkt,
Eine Lésung mit niveaugleicher
Pflasterung des gesamten ,
Strassenraumes kdnnte den

dorflichen Charakter erheblich

stérken.

Der Aussichtsplatz am Petersberg :,,:
ist zerteilt In kleine Grunflichen. gt
Hier kdnnte durch eine gestal-
terische Uberarbeitung eine attrak-
tive AufenthaltsRache am h&chsten

N
Punkt der Bergsirasse entstehen. ﬂui
Die umgebenden historischen |

Gebéude wirken auf den Platz ein
und kénnten als Potential stérker
. mit einbezogen werden,




STADTBILDANALYSE fir Teilgebiele der Eckernférder Innenstadt Quartiersuntersuchung fir das Teilgebial Borby *TG Bo"
Il. Analyse und Bewertung
1.4.2) Stadtebauliche Typologie fir den Bereich "GEWACHSENE SIEDLUNG" - Ronnenbergweg

Kriterium: Erhalt und Stérkung der Typologien im Sinne einer st&dtebaulichen Ordnung und Ab-
lesbarkeit der Geschichte als Dorf in der Stadt sowie als historisches Seebad.

Bereiche Bereiche mit geschlossene _ _ _ perforierte Zugang /
mit Defiziten Potenzialen Raumkante Raumkante " Einfahtt

| __ W Die gewachsene Siedlungsstruk-
: tur ist charaklerisiert durch drei

stadtebauliche Strukiuren:

Ballasiberg

1. wesllich Punkt-Bebauung
2. mittig  Block-Bebauung
J. Gstlich  Zeilen-Bebauung

Am Fusse des Ballastbergs ist auf
der topografisch ebenen
Dreiecksfliche zwischen Bésch-
ung und Férdeufer schon im 18,
Jhd. eine kleine Siedlung
entstanden. Auf kleinstern Raum
ist hier eine heterogene Struktur
gewachsen:

Die westliche und &stliche Siruk-
tur bilden jeweils einen Vorbe-
reich, der sich zur Strasse/
Promenade &ffnet, wéhrend die
mittige Blockstruktur an den
Strassenraurmn angrenzt. Sie bildet
zu den beiden seitlichen und der
rickwdértigen Bebauung Gassen-
Lageplan M 1:1500 situationen.

Vogelsang

-

-

! I
‘. J‘ . 'L_-'. _
. T s
| e g el Lol L e F
g +t".‘.':5r?\:l.-r‘-f':1 il ,-‘J‘ L
Die Gebéudelypologie ist sehr heterogen zu- Die Stadtebautypologie in der "Zeile” besteht aus |- und II-
sammengesetzt aus histor, Bestand, Umbau-
und Neubaumalinahmen

geschossigen umgebauten historischen Geb&uden

Das Potential
dieses Bereichs ist
die gewachsene,
kleinmafistibliche
Struktur.
Entscheidend bei
Abriss und Neubau
ist, diese Struktur
zu erhalten!

Ein Flachenpoten-
tial besteht am
Blockrand zum

Ronnenbergweg
Die Stadtebautypologie "Punki"-Bebauung: (292 m?). Die Stddlebautypologie “Block"-Bebauung
der Neubau im Hintergrund wirkt Hli-geschos- zum Vogelsang besteht aus hist. Gebduden,
sig, ortsuntpisch ist die hohe Ausnutzung + - und ll-gesch. im Wechsel, heterogen im

Gestaltung Material, einheittiche Gérien zur Strasse 32



STADTBILDANALYSE f{iir Teilgabiele der Eckernfdrder Innenstadt Quartiersuntersuchung fur das Teilgebiet Borby "TG so”

Il. Analyse und Bewertung
Bereich "GEWACHSENE SIEDLUNG Ronnenbergweg"

1.4.2) Stadtebaul. Typologie ........cccceeeicerrnnnnnn, Seite 32
11.6.2) Gestaltung ..........cceveiiviriiiiiiiciiiiiieeee, Seite 33
1.7.2) NULZUNGEN ..o Seite 34
I1.8.2) Verkehr / Park- u. Stellpldtze.................... Seite 35
11.9.2) Grin- u. Freiflachen ........c..cccccoeeinnnnn. Seite 36
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STADTBILDANALYSE fur Teilgebiele der Eckernfrder Innensladt Quartiersunlersuchung fiir das Teilgebiet Borby TG Bo*

Il. Analyse und Bewertung
1.5.2) Gestaltung im Bereich "GEWACHSENE SIEDLUNG" - Ronnenbergweg

Kriterium: Erhalt und Starkung der Typologien im Sinne einer stddtebaulichen Ordnung und
Ablesbarkeit der Geschichte sowie Verwendung ortstypischer Materialen und Farben.

Bereiche mit Defiziten Bereiche mit Potenzialen Baujahr nach 1950  TYP ... Hislor. Gebaudetyp
n = Diverse UmbaumaBnahmen an
! . : " " ¢ historischen Geb4uden haben zu
i . sinem &ussersi heterogenen Er-
. scheinungsbild gefiihri. Die Mate-
Ballastberg ] rialwahl fUr Wénde, Décher und
. ; s + Fenster ist beliebig und sehr
: K e W 3 -“A#{?‘T g"  heterogen. Das Spekirum reicht
' o [TRRUAE L P von historisch erhaltenen Ziegel-
: 3 und geschldmmten Fassaden iiber
. J Putz- und erneuerten Fachwerkfas-
‘g e saden bis hin zu Holzverkleidun-

B e g gen. Dachmaterialien sind anthrazit
& > und roter Ziegel, Schiefer und Zink,
%’ I o Das Erscheinungsbild reicht von
[ B B enl™ \‘_,90 "historisch gepragt" Gber "niichtern”
” AR \\OQP bis "kitschig”.

o
,‘\

Lageplan M 1:1500 K] G K nG) 7 :
Wenn es gilt, die gewachsene Gestaltqualitat zu wahren bzw. wieder Behutsam restauriertes
herzustellen und damit in Wert zu setzen, bedarf es sines Fachwerkgebdude Ran-
Materialkataloges, der trotz Vielfalt eine gewisse Homogenitit generiert. nenbergweg
TYP1 TYPA1 '—; ’ETYP 1 TYP 2 TYP 3
l‘!ﬂ'\ O 8 '

I..,I X ___-.:_- X U; 1 |‘_‘H

@ " J - — _-jlr"r:j, s I

el | :
i_' .i..tu-.:.l IIIII;JI:”J"}-H_E - ‘* -~ -mr-‘w hﬁsﬂ " )
=gt R s o P :

v T e "Zeile™ Die Einheitlichkeit der geweissien
Drei vom Typus her #hnliche historische Geb#ude Fassaden der beiden Nachbarh#user wurde
wurden sehr unterschiedlich saniert. Dadurch nicht aufgenommen. Stattdessen wurde eine
entsteht keine gestalterische Gesamtqualitat, das fur. das Ol'l§blld unpassende Plaitenver-
Ortshild wird gestort. kleidung gewanhit.

TYP1

e SRR, RS . 41

Als Kulturdenkmal bes. Bedeutung vorge- Gut erhalten und restaurier-
Balkone mil unpassender Detailge- sehenes Haus Vogelsang 21 mit greller, tes histor. Geb#dude Vogel-
staltung und eine durch eine Vielzahf orsuntypischer Farbgestallung der Fas- sang 26

van Gauben zerkllftete Dachfiiche. sade. Typisch sind geweillte Fassaden

mit blauen Fenstern und Tiren. 33




STADTBILDANALYSE fir Toilgabiste der Eckernfbrder Innenstadl Guartiersuntersuchung [ir das Teilgebiel Borby TG Bo™

Il. Analyse und Bewertung
I.7.2) Nutzung im Bereich "GEWACHSENE SIEDLUNG" - Ronnenbergweg

Kriterium: Erhalt der Pragung des Gebietes als innenstadtnaher Standort fiir individuelles

Wohnen. Erhalt und Stérkung der das Wohnen nicht stérenden Léden, Gastronomie,
Hotels, Handwerks- und Gewerbebetriebe (WA bzw. Ml gem. BauNVO).

Bereiche mit Defiziten Bereiche mit Potenzialen

s ' Die Siedlung ist gepragl durch

Wohnnutzung. Sie isi - mit Ausnahme

LY des Neubaus Ron-nenbergweg

! o ¥ 23/23a mit Eigentums-/

< Mietwohnungen - ausschlielilich

Ballaslberg . durch individueile Wohnhauser fir

" eine Familie geprigt und hal keinen
exklusiven Charakter.

2 familienhdusern mit mehr als 3 - 4

; Einheiten erscheint aufgrund der

u , kleinkdrnigen Parzellierung als

“ 7 ad problematisch, denn er wiirde -

+* wie der einzige Neubau in der

Siedlung zeigt - den MaRBstab
sprengen.

\ e = S . .« Der Neubau / Ersatzbau von Mehr-

Vogelsang

2 : Das Grundstlick an der Siidseite des

- Ronnenbergweges gehtrt der Stadt
Eckernfdrde und ist 292 m? grof.
Hier bestehl Potential fiir eine neue
Wohnbaufldche (in abweichender
Bauweise).

P

Lageplan M 1;1500 Wohnen
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STADTBILDANALYSE fiir Teilgebiele der Eckernitrder Innensladl

ll. Analyse und Bewertung

Quarljersunlersuchung for das Teilgebiel Borby *TG so”

11.8.2) Verkehr, Park- u. Stellpldtze im Bereich "GEWACHSENE SIEDLUNG" - Ronnenbergweg

Kriterium: Erhalt und Stérkung des Charakters der Bergstrasse als Dorfstrasse.
Erhalt und Qualitdtssteigerung des Fusswegenetzes als Verknlipfung zur Innenstadt.

Ronnante™d o

b

-

=1
c
]
4
]
3
=

>

A
’I
a8

| )

1 b

3 L

q .4

Lageplan M 1:1500
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VerkehrserschiieBung -
Die Siedlung wird ausschlieltlich
von der Strasse Vogelsang aus
erschlossen. Aufgrund der engen
stadtebaulichen Situation ist die
FahrerschlieBung gebiindelt und
die Siedlung fast "autofrei”.

Es bestehen zwei Einfahrtméglich-
keiten {ber: Stellplatzanlage
Vegelsang 21-24 und Ronnen-
bergweg, wobei die Hiuser Vogel-
sang 33 - 36 auf der Riickseite
Uber einen Stichweg angefahren
werden.

FuBlaufige ErschlieBung
Aufgrund der gewachsenen
"Gassenstruktur' gibt es Fussweg-
verbindungen zur Strasse und
rickwartig zum Petersberg.

Offentl. / Private Parkplatze
Die Anlage fur 10 PKW ist auf &ff.
Verkehrsfldche und wird fir
Vogelsang 21-24 genutzt
{Sondernutzung!)

Die ErschlieBungs- und Stellplatzsituation erlaubt keinen weiteren Spielraum fir eine Ausnutzung mit
Gebéuden mit mehreren Wohnungen und dem damit verbundenen héheren Stellplatzbedartf.

T A ok

Die Stellplatzanlage Vogelsang 21-24 ist notwendig,
sollte aber unbedingt z.B. durch Baumpflanzung

ansprechender gestaltet werden.

Die Zufahrt Ronnenbergweg vom Vogelsang aus ist
eine Anliegersirasse / Spielstrasse.

Fussweg "Vogelsang"

Anliegerweg "Ronnenbergweg” 35



STADTBILDANALYSE fur Teilgebiele der Eckernfrder Innensladt Quartiersunlersuchung fiir das Teilgebiet Borby *TG so”

il. Analyse und Bewertung

11.9.2) Griin- und Freifldichen im Bereich "GEWACHSENE SIEDLUNG" - Ronnenbergweg

Kriterium: Erhalt und Qualitdtssicherung der vorhandenen éffentlichen Griin- und Freiflichen.
Sicherung der gebietspragenden individuellen Garten durch entsprechende Grund-

stiickszuschnitte mit niedriger Bebauungsdichte.

Bereiche mit Defiziten Bereiche mit Potenzialen
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: s @00 SIBIET
. :q mr 2
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Lageplan M 1:1500
Ofentiche Grinanlagen Offentl Freiflachen, Sirassen, Wega
Privale Grinfiachen verkehrsber. Frenflacha Prwate Fraifiachen,

Slp versiegell

| Offenti. Wege
und stadt. Frei-
flache am

Ronnenbergweg
{rechts 1.Bild) als
l el f] Potenzial fur
= mehr Aufent-

Private Griin-
und Freiftichen-
= gestaltung

haben Potential
als Aushénge-
schild des
historischen
Kleinods!

Freiflichen

Aufgrund der kleinmalistéblichen
Struktur gibt es idberwiegend
private Griin-/Freiflichen und nur
Wege als 6ffentliche Freifldchen.
Der Charme der historisch
gewachsenen Siedlung kénnte
durch eine gestalierische
Aufwertung der Wege wieder
stérker hervorgehoben werden,
denn dieses historische Kieinod
direkt am Fordeufer wirkt etwas
unenidecki.

Die Grinflache siidlich des
Ronnenbergweg, deren Eigen-
timerin die Stadt Eckernférde ist,
ist verpachtet und wird als Abstell-
flache genutzt,

H“ ' Potenzialfl-

- che,z.ZL ver-
pachtet

Private Gérten zur Promenade Die Freifidichen Vogelsang 21-24 sind fir PKW -

abgestelite PKW stbren die an- Zufahrten und Sleliplitze stark versiegelt, Griin exis-
sonsten intakte Situation liert nur auf Restfidchen.
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STADTBILDANALYSE {ir Teilgebiele der Eckemitrdar Innenstadt Quartiersuntersuchung fiir das Teilgebiel Borby “TG po”

Il. Analyse und Bewertung

Bereich "VILLEN" im Bereich Vogelsang

11.4.3) Stadtebaul. Typologie ...........cccovuvvereeennee. Seite 37
11.5.3) Gestaltung ........cccccoveiimmeiieicee e Seite 38
11.6.3) Denkmalpfl. u. histor. Geb&ude................ Seite 39
.7.3) Nutzungen ...............ooovvvvviiiieireeeenn, Seite 40
11.8.3) Verkehr / Park- u. Stellplatze.................. Seite 41
11.9.3) Grin- u. Freiftdchen .......c..ccccccoeeeeeeeinnnn. Seite 42



STADTRILDANALYSE f{iir Tailgebiete der Eckemfdrder Innensladt Querliersuniersuchung fiir das Teilgabiet Borby *TG so”

Il. Analyse und Bewertung
I.4.3) Stadtebauliche Typologie "VILLEN" im Bereich Vogelsang

Kriterium: Erhalten und Starkung der historisch gewachsenen stadtebaulichen Strukturen.

a Defizite Bereiche, in denen un-
Bestands terschiedliche Typolo-
gebaude Potenziale  glen zusammentreffen Raumkante

LR, S =" W ' ., — l‘

Dorfplatz / "Lindanhol™
BESTAND

L
Der &ff. Fusssteig Dorfplatz - Promenade hat eine
klare Filhrung und rdumliche Fassung durch beid-
seitige geschosshohe Mauern. Deren Zustand ist
mangelhafi.

Das historische, lll-geschossige Hotel "Kaiserhof
ragt als Dominante aus der Silhouette heraus. Die
benachbarten EFH harmonieren nicht damit.

Die |-geschossige Veranda des ehemaligen Hotels
ist stark santerungsbedirftig.

geschlossene_ _ perforiete __ Zugang /
Raumkante  Einfahrt

", 3 n 4
N Yo

L ]

. ..o .flach, Gérten

Gat? i

-.;"
[l add
e
Grunaniage Griinaniage
N

Lageplan M 1:1750

Der rlickwértige Baukdrper des "Lindenhof™ grenzt
unmittelbar an das Kulturdenkmal "Kaiserhof™ mit
seiner Seebad-Architektur. Dies ist nicht historisch
geprégt und ein Einzelfall: die Griinverbindung wird
dadurch unterbrochen.

Die Villentypologie und die Wohn- u. Geschéfts-
haustypologie prallen unsensibel aufeinander, was
die Ausstrahlung des historischen Geb#udes
schwiacht . Der Neubau geht weder in Form noch in

Materialwahl auf den Altbau ein.
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STADTBILDANALYSE fir Teilgebiete der Eckernférder Innensladl Quartiersuntersuchung fur das Teilgebiel Borby *TG Bo”

Il. Analyse und Bewertung
11.5.3) Gestaltung "VILLEN" im Bereich Vogeisang

Kriterium: Erhalt und Stirkung der Typologien im Sinne einer stadtebaulichen Ordnung und
Ablesbarkeit der Geschichte sowie Verwendung ortstypischer Materialen und Farben.

Bereiche mit Defiziten Bereiche mit Potenzialen [__J Baujahr nach 1950 TYP ... Histor. Gebaudetyp

. -y
/
1 -
-y ] - -
a e l’q:;qe"g‘a“g b e
BLY - =
- R e
= ’ ; -~ i P e | I
3 : . TTeias
Grunantage
- l /, ) - - —
H b\ — : ) 1 1Tl
N g { S, —
- A Py dm i == | E
'.”Tnj ' o -
P e o : ehemaliges Hotel
) ” Lageplan M 1:2000 "Kaiserhol

Die historische Villenarchitektur ist gepragt durch 1l-Geschossigkeit, Erker und Gauben, Putzfassaden, Zierwerk an
Gesimsen und geteilte Fensterflachen.
Sanierungen oder Neubauten sollten diesen Gestaltungsmerkmalen Rechnung tragen.

Tvp3 Der gesamte TYP 3
rickwértige Be- Nod
reich des Hotels !
ist bauféllig.

Hier besteht die
Chance, durch
Freistellung das
"% Hotel als Solitar
wieder auf zu
. 4 werten und der
. Aprédgnanten
+ 4t stddtebaulichen
Situation Rech-

= nung zu tragen.

LR AL 1

- — — - ———

Dle Villentypologie, ein auf groRem Grund-
stiick freistehendes |l-geschossiges Gebsude
mit Gauben und Erkern, wird vom Haus
Vogelsang 49 gut reprisentiert.

S
Villen Vogelsang 38, 39 im Vergleich: Nr. 38 ist vor-
bildlich saniert. Die histor. Materialien der Fassade .
und der Grundstilcksmauer sind erhalten. 2 W —

Nr. 39: braune, ungegliederte Fenster mit Vogulsang 37. die vg Gestaltungsl
Aussenjalousien, weiss geputzte Betonmauer und Ehiterlen hinéichtlicﬁ -Fensterfront
Stahlgitterzaun sefzen den Wert des historischen Fassadenmaterial werden hier nich{
Gebédudes herab. et ! 38




STADTBILDANALYSE for Teilgebiale der Eckernftrder Innensladi Quarliersunlarsuchung fiir das Teilgebiel Borby "TG Bo*

Il. Analyse und Bewertung
11.6.3) Denkmalpflege und historische Geb&ude "VILLEN"im Bereich Vogelsang

Kriterium: Erhalt und Qualitétssicherung der historischen Bausubstanz und Griinanlagen.
histor. Geb&ude, nicht denkmalgeschitzt

Bgrgc?e.t Bereicr}e mit Zustand gut [ Zustand sanierungsbediirftig
mit \e ziten Potenzialen ) bzw. nicht in Wert gesetzt
Y '
] & ‘ [: )\ - E
o S A - B
\ & : .
v o _
i ‘ Ay S —pp——— iy
-
\ e
—— "‘"d——” D§ //’
e i o
5 - Dge
. e i , / //' N Grunnniage
r -~ Grunaniage
) -
a -
!Slbel'g » J ” Grunaniage -
, . - L o D§ N
. = '.F‘ v e "’“.’“ l
T ) - Lageplan M 1:2000
-~ S
Quelle: "Vorisufige Auflistung der Kuiturdenkmale Stadl Eckernforde, Kreis Rendsburg Eckernférde, Aklenstand 02.02.2012"
Kulturdenkmal von besonderer | einfaches Kultur-

Bedeutung (§5 DSchG) denkmal (§1 DSchG)

Die Strasse Viogelsang ist geprégl durch eine Reihe von z.T. gut erhaltenen Villen, von denen aufierhalb des Betrachlungsbe-
relches der Quartiersanalyse die Geb&ude Vogelsang 4, 9, 19, 21 denkmalgeschiitzt sind. Diese Reihe setzt sich fori in der
Strasse Jungmannufer. Dort sind die Villen Jungmannufer 6, 12 und 14 ebenfalls denkmalgeschiitzt. Das prigende
Kulturdenkmal mit besonderer Bedeutung im Betrachtungsgebie! ist das ehemallge Hotel "Kaiserhof™.

Alien diesen Gebduden und auch denen, die gut erhailen, aber nicht denkmalgeschiilzt sind, kann eine dle Stadtsilhouette
pragende Bedeutung zugesprochen werden. Sie dokumentieren die Geschichte Borbys als Seebad. Deshalb Ist auch
aulerhalb der Denkmalpflege deren Architektur in ihrem Wenrt zu erhalten und zu stirken. Durch bauliche Mafinahmen sind
einige Gebiude bereits in ihrem Wert herabgeselzi. Materialien der Aussenhaul, Fenster sowie Einfriedungen sollten sich bej
zukiinftigen baulichen MaBBnahmen an der historischen Gestallung orientieren, um den Gesamteindruck der Silhouelle zu
stdrken.

Vogelsang 45 DE| Bergstrasse 29 Vogelsang 49, 50, 51

- ]

g sy Vil | i ) 4 !
Aufgrund der HEkenlage hat das Die drei historischen Villen dokumentie-
?ut erhaliene Gebaude Bedeu- ren als Ensemble die Saugeschichie
ung flir dig Silhouetts, Borbys

Vogelsang 51/Prinzenstr. 1

2 e

S ELR

Histor. "Kaiserhof", ehem. Hotel

Das Gebhdude steht z. Zt. leer. ist aber
verkauft und soll einer Nutzung wieder
zugefiuhrt werden.

Hier besteht - unterstitzt durch das
Landesamt fiir Denkmalpflege - bei
sensiblem Umgang mit der Bausub-
stanz grofes Potential zu einer Aufwer-

iung der besonderen stadtebaulichen Die Garage profanisiert in Platz- Der unmittetbar angebaute Neubau
und die historische Silhcuetle ierung und Gestalt den bauge- sttzt in keiner Weise die Ensemble-
pragenden Situation. schichllich sensiblen Ort. wirkung dar Vilien.
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STADTBILDANALYSE fGr Teilgebiele der Eckemférder Innenstadi Quariiersuntersuchung fir das Teilgebiel Borby "TG s0®

Il. Analyse und Bewertung
11.7.3) Nutzung "VILLEN?" - im Bereich Vogelsang

Kriterium: Erhalt der Pragung des Gebietes als innenstadtnaher Standort flir individuelles

Wohnen. Erhalt und Stérkung der das Wohnen nicht stérenden Liden, Gastronomie,
Hotels, Handwerks- und Gewerbebetriebe (WA bzw. Ml gem. BauNVO).

Bereiche mit Defiziten Bereiche mit Polenzialen
i-.li 'L. 1 - ; J i “ ‘;\ - : A ‘f —
N 1'LI,A#_,\..'_ = . " \ > Lv/?g I ;.’ : = I
\ b e\ = o
i L .

wETE Lageplan M 1:2000

Wohnen Gastronomie Hotel, Fremdenverkehr /" Dienst.  Praxen + Wohnen

Der Betrachtungsbereich Strasse Vogelsang ist - bedingt durch die hier vorhandene Villentypologie - geprégt durch
individuelle Wohnnutzung mit gehobenem Anspruch auf iberwiegend gréReren Gartengrundslicken.

Auch hier gibt es, genau wie in der westlichen Bergstrasse, vereinzell Privatpraxen (Therapeuten) sowie
Ferienwohnungen in Privathdusem, also Nutzungen, die das Wohnen nicht beeintrichligen.

Die einzige Ausnahme in der sonst durch Wohnen geprigten Nutzungsstruktur stellt das ehemalige Hotel
"Kaiserhof® in Verbindung mit der riickwértig und oberhalb an der Bergstrasse gelegenen Gaststatte "Lindenhof™
dar. Die historisch bedingte Hotelnutzung liegt z. Zt. wegen Leerstand des Gebaudes brach. Bei Revitalisierung der
Nutzung der Gebsdude “Lindenhof* / "Kaiserhof* z.B. fir Fremdenverkehrszwecke darf die benachbarte,
schiilzenswerte Wohnnutzung nicht beeintréchtigt werden. Ausserdem ist das hohe Ausnutzungspotenzial der
aneinander grenzenden Gebdude stAdtebaulich nicht begriindet, da der Griingiirtel in Ost-Westrichtung dadurch
unterbrochen isl. Aus vorgenannten Griinden sollte die derzeit hohe Ausnutzung durch Riickbau des
Zwischenbaukdrpers (Kegelbahn) reduziert werden. Gleichwohl geht von dem In seiner Hbhe
herausragenden Gebiude "Kalserhof™ eine touristisch attraktive Wirkung aus, dle an diesem stidtebaulich
prignanten Ort durchaus positiv bewertet wird.
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STADTBILDANALYSE fir Teilgebiete der Eckemforder Innenstadi Quartisrsuntersuchung fir das Teilgebiel Borby "TG so”

Il. Analyse und Bewertung
11.8.3) Verkehr, Park- u. Stellplatze "VILLEN" - im Bereich Vogelsang

Kriterium: Erhalt und Starkung des Charakters der Bergstrasse als Dorfstrasse.
Erhalt und Qualitatssteigerung des Fusswegenetzes als Verknlipfung zur Innenstadt.

Bereiche mit Defiziten Bereiche mit Polenzialen

Lageplan M 1:2000

\
e

Verkehrserschliefung «

Ein Teil der Gebéude im Betrachtungsbereich wird von der Haupt-
erschliefungsstrasse Vogelsang aus erschliossen. Die auf der
Anhdhe gelegenen Villen werden - historisch bedingt - von der
Bergstrasse aus mit dem PKW erschiossen. So auch die drei EFH
Vogelsang 41, 43, 44, die als Bebauung in 2. Reihe ebenfalls {iber
die Bergstrasse angefahren werden.

FuBlaufige Erschlieffung

Vogelsang mit angrenzender Grilnanlage

/ Promenade im Bereich "Kaiserhof” Dorfplatz / *Lindenhof® “Kaiserhof" / Vogelsang

-Bestand -

7 .,
ML
¥ .

7

Lengsschnitt 6ff. Fussweg M 1:1250

Die beiden d&ffentlichen Fusswege in Querrichtung sind die
Karlstrasse und der FuBsteig parallel zum "Lindenhof* - "Kaiserhof".

.. - Letzterer hat grofie Bedeutung fir die direkte fussldufige Anbindung
. T des Borbyer Zentrums an die Promenade / Innenstadt und OPNV-
Zustand sehr mangelhaft, historisch aber Haltestelle. Er sollte im Zuge der Um- und NeubaumaBnahmen
wertvoll: seilliche Mauern und Granilstufen gestalterisch aufgewertet werden. Die flankierende, historische
am Fulsteig Dorfplatz - Promenade Mauer auf der westlichen Seile solite als baugeschichtliches

Zeugnis erhalten bleiben.

Die hoherliegenden, von der Bergstrasse mit PKW erschlossenen
Gebaude haben zur Strasse Vogelsang hin private Treppen fiir die
direkte fussldufige Anbindung zu Promenade/Innenstadt.

Im Betrachtungsbersich gibt es keine &ffentlichen Parkplatze.
Allerdings befinden sich entlang der Strasse Vogelsang auf der
Siudseite strassenbegleitend ca. 40 dffentliche Parkplétze.

Private Stéllplatze -
e Sie sind jeweils auf den Privatgrundstiicken untergebracht, wobet
Private Stellp ngen besinfrachligen sie an der Strasse Vogelsang 2.T. in Form von Garagen die

tellweise das Erscheinungsbild der Vorgar- Strassenansicht der historischen Geb&ude beeintriichtigen.
ten am Vogelsang. 44




STADTBILDANALYSE fiir Teilgebiele der Eckemfrder Innenstadt Quartiersuntersuchung fir das Teilgebiet Borby TG po”

Il. Analyse und Bewertung
11.9.3) Griin- und Freiflichen "VILLEN" - im Bereich Vogelsang

Kriterium: Erhalt und Qualitatssicherung der vorhandenen &ffentlichen Griin- und Freiflichen.

Sicherung der gebietsprigenden individuellen Garten durch entsprechende Grund-
stiickszuschnitte mit niedriger Bebauungsdichte.

Bereiche mit Defiziten

A Iy .“. - \ - ;é‘{‘;‘{ ". —Zooo _
/ i S Lageplan M 1:2000

[ ] Oft Griinanlagen [____ | Off. Freifidchen, | |verkehrsber. Freifdche [ | Privale Granflachen [ ] Private Freifichen,
Wege, Slrassen Sip versiegelt
Frelfiichen

Einzige offentliche Freifiichen in Form 6ff. Wege im Betrachtungsbereich entlang der Nordseite der Sirasse
Vogelsang sind die nur von der Strasse Vogelsang fir Anlieger befahrbare "Karlstrasse" und der Fulsteig entlang
"Lindenhof” / “Kaiserhof". Beide verlaufen quer zur Strassenachse Vogelsang und stellen wichtige
Fusswegverbindungen zwischen Borby und der Promenade/Innenstadt dar,

Griinfiiichen

Es sind keine bffentlichen Griinflichen innerhalb des Betrachtungsbereiches vorhanden. Allerdings grenzen die
denkmalgeschitzten, dffentlichen Griinanlagen entlang der Promenade sidlich unmittelbar an.

Das Griinflichenpotenzial Im Untersuchungsgebiet sind die z.T. grofen Privatgirten, die sich in Osl-
Westrichtung zu einem Griinbereich verkniipfen - unterbrochen durch die Bebauungsachse "Lindenhof” -
"Kaiserhof". Die im westlichen Bereich gérinerisch schéin angelegten Hanggarten stirken ebenfalls den Charakter
als attraktives Wohnquartier. Eine herausragende Qualitét hat der private Park, am Vogelsang / Bergstrasse Nr.15.
Bei zukinfligen BaumaBnahmen sollte sichergestelit werden, dass dle Bebauungsdichte auf den Grundstiicken
nicht vergrofert wird, um den Gebietscharakter der "Parkvillen”, der an dleser Stelle stadtblldprigend und
historisch gewachsen ist, zu erhalten.

Als Material fur Grundstlicks-
mauem zum Vogelsang sind
Feldsteln-/ Findlingsmauem
ortstypisch. Ihre durchgéingige
Verwendung frgt zu einem
pragenden, homogenen Er-
scheinungsbild bei.

Fussweg / Anliegerweg Karistrasse
—— =

Private Hanggarten am Vogelsang Ziegelmauer | Feldsteinmauer Vogelsang / Off. Grinanlage
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STADTBILDANALYSE fiir Teilgebiete der Eckernforder Innenstadt Quartiersunlersuchung fir das Teilgebiet Borby “TG po®

Il. Analyse und Bewertung
"KLEINES VERSORGUNGSZENTRUM" PrinzenstraRe

I1.4.4) Stadtebaul. Typologie ..........ccccovveeeennn.e. Seite 43
11.L5.4) Gestaltung ......cooveeeeeieenree, Seite 44
11.6.4) Denkmalpfl. u. histor. Gebaude................ Seite 45
11.7.4) NUtZUNGEN ..o, Seite 46
I1.8.4) Verkehr / Park- u. Stellplatze.................... Seite 47
i.9.4) Griin- u. Freiflachen .........c...cccocceiinnnee. Seite 48



STADTBILDANALYSE fir Teilgebiele der Eckemférder Innenstadt Quarliersunlersuchung fir das Teilgebiet Borby *TG so”

ll. Analyse und Bewertung
11.4.4) Stadtebauliche Typologie im Bereich "KL. VERSORGUNGSZENTRUM" Prinzenstrafie

Kriterium: Erhalt und Stérkung der historisch gewachsenen stédtebaulichen Strukturen.

Defizite Potenziale o JScChlOSSENE perforiete _ __  Zugang /
Raumkante === Raumkante Einfahrt

~N .
[ rgeschossig Teil des

ll-geschossig B-Plan 33/2

Fiir den Bereich der Nordweslseite Prinzen-
; strasse gilt der B-Plan 33/2 “Lachsen-
| bach® (1994/2001):

Durch Festsetzung der |l-Gschossigkeit als
MaB der baulichen Nutzung, der abweichen-
den Bauweise sowie einer Baulinie, die die
Einhaltung der Strassenfronten in diesem
Abschnilt - eng am Bestand orientiert - fest-
setzt, soll die historisch gewachsene, hetero-
{ gene Slruklur gesichert und in Zukunft
erhallen werden. Grundsatzlich bestehl das
Zigl, das gewachsene Onrisbild zu erhalten,
1| fort. Bei der Aufstellung des B-Plan 66 sollten
i fitr zukiinfige BaumaBnahmen zeitgemifie
Aspekte (z.B. energetische Sanierungen,
Erweiterungsoptionen)} beriicksichtigt und die
Festsetzungen entsprechend angepasst
werden. Entscheidend dabei ist der Erhalt der
Typologien, die das Orisbild pragen im
: | : . | Einklang mit Optionen fiir die ortsbildver-
o S \ | trdgliche Expansion der Wohn- und

' e \| Geschéftshausbebauung.

Fir den Bereich westlich und &sllich der
Prinzenstrasse sollten entsprechend Festset-
zungen in den B-Plan 66 aufgenommen wer-
den, um die Gesamtsitualion einheitlich zu
gestaiten.

Auf der Ostseite der Strasse sind nur wenige
historische Gebdude erhalten, es kbnnle aber
2ukinftig Neu- bzw. Umbaubedarf auf einigen

""""""""""""" e . e . f Grundsticken entstehen,
Lageplan M 1:1750 A Py / n

Lt gR

Der Strassenraum der Prinzenstrasse in dem betrachteten Abschnitt ist weitgehend durch Geb#udekanten gefasst und
dadurch als stidtebaulicher Raum erlebbar. An der Einmindung der Bergstrasse ergibt sich eine Aufweitung, die
stiidtebauliches Potential als kleine Platzfliche hat. Die Siluation an der Kreuzung Vogelsang/Jungmannufer bedarf einer
Aufwertung. Die Eckgrundsliicke haben hohe Lagegunst und deshalb Entwicklungspotential.

Die beiden Kreuzungsbereiche
besitzen ein unterschiedliches

- Enmwicklungspotenzial zur Auf-
wertung des gesamten Teil-
bereiches "Nahversorgungs-
zentrum™:

Platzfidche im "Zentrum”
winschenswert ware eine
attraktive, |l-geschossige Eckbe-
baung in Blickachse der Strasse
: Vogelsang / Promenade

Im Emmnndungsberanch der Bergstrasse, . Eckgrundsticke Kreuzung Vogelsang /
Blickrichtung zur Prinzenstrasse Jungmannufer mit stadtebaul. Potantial

Der Strassenraum
Prinzenslrasse wirkt durch die
unmittelbar angrenzende II-
geschossige Bebauung gefasst.
Dies entspricht dem Charakter
ainer "Gesch#ftsstrasse”,
wanngleich die Nutzungsstruktur
"Nahversorgung” im EG stark
e rilcklgufig ist. d
Der Strassenraum Prinzenstrasse ndrd- Der Strassenraum Prinzenstrasse sid-

licher Teil, Wohn- u. Geschéftshéuser licher Teil, Wohn- u. Dignstieistungs-
gebdude 43




STADTBILDANALYSE fir Teligateota der Eckemidrer nnersisdt o,

Il. Analyse und Bewartung
11.5.4) Gestaltung im Bereich "KIEINES VERSORGUNGSZENTRUM" Prinzenstrale

Kriterium: Erhalt und Starkung der Typologien im Sinne einer stadtebaulichen Ordnung und
Ablesbarkeit der Geschichte sowie Verwendung ortstypischer Materialen und Farben.

[ 8aujshr nach 1850 TYP.. Historischer Geb&udetyp (s. Seite &)

B-Plan 332 - Festsetzung gem. LBO: Ansichten Prinzensirasse 5 - 13a, Nordselte
FUr den Telbereich auf der nordwestichen

Seile der Prinzenstrassa gelten eine Reiha von

Bereiche mil Defzilen

. Bareiche mil Potanzialen

TYP 4 TIP2 TYP 1

Festsetzungen. die die Gestaltung, Abmes-

sungen, Maleralien und Farben von Dachem, H R = A _
E Gauben, Aussemwiinden, Wand- und Fensier- m 24 By gﬁm et s 7 s

offnungen sowle Warbeanlagen betraffen. Fir n"nogono | aaallinls) TEE A9 E n o Bﬂ\ i | oo

dia histor. HAuser Prinzenstr. 7, B, 11 werden [ e e R m—lﬁ—-—ﬁﬁﬁ 6o, - d w—ﬂmu-——J— O

zusdizhch zur Wanrung der histor. Fassads ﬁ[ FIGTE ARGt (A ReETo o _ _ABBA. ugmono. uoary.eno. .
A Fastsetzungen zur Arl und Auflellung von Berglr 2.4 e B 9 . 12 133_15_

Fenstam getroffen {D).

TYP4  TYP2 TYP1

 Lagoplan M 1:4750

A

- ¢ . \ e 3 Ay,
CHe Naubauten (Bj. 1983) nehmen keinerlel Bezug auf die histonscha Bebauung und Typologie. Das Mafl der haisichen Mulzing

Dia Fesisatzungen sind in Anlehnung an die
Geslaltungs- u. Erhaliungssatzung Innensledt
getroffen und haben “die Wahrung der siBdte-
baulichen Exgerart”., “sowie dia Einbindung der
Neubaulen n die Gesamisiugtion® zum Ziel
(Begrilndung zum B-Plan}. Diess Zialsatzung,
peiroffen i Jahre 1884, hal auch heute und
zukiinftig thre Berechtigung. Bei Nauaufateliung
des B-Plan 68 soltten geslaltersche Festsatz-
ungen allerdings slirker die histor. Typologle
der Gebaude zyr Grundlage nehmen.

Das gleiche gilt lir Neubaumalnahmen auf den
beiden anderen Seiten der Prinzensirassa:
wenn in dén Fesiseizungen die wessntiichen
Merkmals der historischen Typologien (Trauf-
hdhe, Dachneigung. Proporlionen) berlick-
sichligt werden, kann der Geslaltungsspielraum
fir Sekundarelemenie wie z.B. Fensterteil-
ungen und Gaubanformen gelockert werden,
um sine gegenwdlirliige Architektursprache zu
ermoghichen.

Pultdachgauben und 45* abgeschrdgle Wantea,
wia sla bei neueren Bauten bereits verwirilichl
wurdan, eolilen zukOnfilg ausgeschiossen
warden, well sie keiner der mehrfach beschne-
benen Typologien enisprechen und nicht mil
dem hislorisch gepragten Erscheinungsbild

ron.

sl ble zur lll-Geschossigkeit ausgaschiipft. Abgeschragle Aussenwinde und Dachrander. abgeschriigle Erker mil Vartikalstreben,
ensterprofile

Balkonbristungen und grine Fi

dokumentiaren zwar den Bayatll der Entstehungszeit der Gabude, aber gleichzaitig

auch sine Alleinsteliung, die im Zusammenhang sidtebaulich {iberfrachtel wirki, Dies wird noch dadurch verstarkl dass die
Gebdude sich nich zu einer Reihe veriinGpfen, sondem rundherum Fenster und Balkone haben, sigentlich Eigenschafien dar
Typologie "Villa", von der ablesbaran Nutzimg her sind es aber sindeutig Wohn- und Geschiifishiuser.

Ansichten Prinzenalrasse 10, Cetseite
I TYP4

Fiir dis Gestall disses Neubau aus
dem Jahr 2001 glit Abnliches wie fir

Der Altbau, ein historieches

Al
il

o

0

TYP 1

Dies Geblude vom

In diasem Abschniti sind 3 Baudiren vertraten:
Bergstr, 2-4, Prinzensir, 132 und 15 aus den
frihen 1950er Jahren, Prinzenstr. 5 iat B). 1880
und Prinzenstr 7 - 13 sua dem 19, Jhd. Dear B-
Plan 332 IRl gestalterische Feslsetzungen
hinsichilich der Einhaltung der hlstor, Fassaden
Décher, Gauben und Fenstertaliungan vor, Dies
solte erhallen bleiben. Die neueren Baulen
gehen ausser In Hohe, Geschossigkeil und
Ziegelvernlender in tier Typologie nichl auf die
hislonsche Bebauung eln.

Das historische Wohn- und Geschafishaus
Prinzenst. 10 sus dem 19. Jhd, isl weilesl-
gehend erhaltan, wie der Vergleich mit der
historische Aufnahme zeigl, Die welss geputzie
Schaufensiarfassade Ist ebanfalle warhalten,
jedoch dursh Werbetafeln abgewsrtel,

Fir Aussenwerbung in disssm Bereich soliten
bei einer Neuaufsteliung des B-Pian 88
Fanlgelzungen hinsichtlich Aussenwarbung
getroffen werden, die sich histor. Fassaden
Hnlerordnan,

TYP1

For dieses Gebaude gil

Nr. 1 und 3: hier hat die mangeinde
Auseinandersalzung mit banach-
barten Gestaltungselemanten zu
einem unruhigen Erscheinungsbild

Gaoblude des Typs 1. wurda in
Jungersr Zelt neu verbiendel. das
Walmdach wurde zu einem
einfachen Satisldach, es wurden
schlichia Fensler eingebaut. Daa

Typus "Villa" Ist gut
erhallen. Ea grenzi
nahs an das Nachbar-
haus Nr, 6 an. Im
Falle des Abrisaas

Annliches wia fiie Nr. 8. im
Falle des Ahbriaass und
Neubsus solila hler der
besonderan Lage In
Slchtweile zu Haelen und

Der direkte Anbay des Neu- geflhr. Es bestdbgt eich, dess dle  Ursprungsgsbaude ist unwle-  mollle der Neubsu Promenude Rechnung
r baus Prinzenstr, 1 an dis . beziehungslose Ce-staltung elnen  vethclbar verschwunden. Da hisr  ausrelchend Abstand getragen werden, Hier wime
o histor, Vila zersibrt deren ——d] E welteren Beirag mﬁeinem Insgesami  emeul energetische Sanisrungen  zu diesem hislorl-  sine zgilgemalio Form des

Typologie als Soli#r und
ortsbildpragende Gestaltg.

Prinzenstrasse hinge-
gen kiaM eine Ofinung, die
mit diversan niedrigen

Ngbenaniagen gefoit ist.

17 % ”nﬁ“"uiﬁ_ g

//. " A_
b i m Hy pT— H ]
& g s

g o |
J_ﬂ ﬁ-gtzé:__ i

Kl

dish Ischen In-
ungsbild des Stmssenmaumes {fihr.
Zuktnftige Fesiselzungen solllen
derartige Gestaltungen ausschlisBen|

anstehen, konnle der Abrisa und
Neubgu In Erwagung gezogen
werden. In diesem Falls solter
gestalterische Vorgaben des B-
Plana 66 greifen

sthen Gebdude hal-
len. um die Solildr-
typologie der Vila zu
s\Birikan.

Typus “vila” angebracht.



STADTBILDANALYSE fir Teilgebiele der Eckernfrder Innensladt Quarliersuntersuchung fir das Teilgebiet Borby “TG Bo”

Il. Analyse und Bewertung

11.6.3) Denkmalpflege / historische Gebdude "KL. VERSORGUNGSZENTRUM?" Prinzenstrafie

Kriterium: Erhalt und Qualitétssicherung der historischen Bausubstanz und Griinanlagen.

histor. Gebdude, nicht denkmalgeschiitzt

Teil des Bergiche mit —_ . .
! [ Zustand gut I Zustand sanierungsbediirftig
B-Plan 33/2 Potenzialen bzw. nicht in Wert geselzt

Im Betrachtungsbereich sind keine
y il N eingetragenen Denkmale oder fir die
, Eintragung vorgesehenen Gebiude zu

/s ‘ ‘\ v o verzeichnen.
! Gleichwohl sind die Hiuser Prinzen-
)\‘3 a7 strasse 7, 9, 10, 11, 13 und 4

. £ iiberwiegend gut erhaltene historische
/\ h R RS Gebdude aus dem Ende 19.Jhd. bzw.
o g b » \ | 4 Anfg. 20. Jhd, die als Zeitzeugen
Z AN P - unbedingt erhalten werden sollten,
" B-Plan N obgleich UmbaumaRnahmen in den
v ‘4 s .- 1980er Jahren bei Nr. 7 und 9 bereits,

{ A zumindest in der EG-Zone, zu Versn-

E i derungen der urspriinglichen Bausub-

! 3+  stanz gefihrt haben. Bei baulichen

& Sanierungen sollten im zukinfligen B-
b . J Plan 66 die enthaltenen gestalterischen

5 SO N | / Festsetzungen angewandt werden.
!

B g . J’ ‘ Die zwar historischen, aber bereits durch
bauliche MaBnahmen stark verinderten
Gebdude Prinzenstrasse 2 und 6 sowie
- g . .: ; Jungmannufer 2 hingegen erscheinen in
- 3 - 1 ihrer Substanz wenig erhaitenswert.
j j “T Gegen Neu- bzw. UmbaumaBnahmen
[ widre aus Sicht dieser Analyse nichts
\ einzuwenden.

' r_\ Zigl sollte nicht nur sein, historisch
[ ; § 4 =l TTAHEN wertvolle Subslanz zu erhalten, sondem
- i ; durch einen Anteil an Neubauten
~—— [ A . | Optionen fiir eine behutsame
R « * Emeuerung des Gebietes zu schaffen.
5 ‘ _ Der Rahmen fiir die Baumasse und
Grianiage MOMannufe, Gestaltung von Neubauten sollte - immer
m . R T auf Basis der beschriebenen Typologien
e\ T e~ .. - durch den neu aufzustellenden B-Plan

LageplanM 11750 |, .-===7 = o\~ 1 ' 66 genau definiert werden.

..lr. (={ e I.F.:_‘ L]

4 S
: T‘ . __. -.I-
u _'

Gebédude Prinzenstr. 2 Jungmannufer 2

45



STADTBILDANALYSE Fir Teilgebiele der Eckemfdrder Innenstadt Quartiersuntersuchung fir das Teilgebiet Borby "TG o™

ll. Analyse und Bewertung
[1.7.3) Nutzung im Bereich "KLEINES VERSORGUNGSZENTRUM" Prinzenstrafle

Kriterium: Erhalt der Prigung des Gebietes als innenstadtnaher Standort fiir individuelles

Wohnen. Erhalt und Stérkung der das Wohnen nicht stérenden Léden, Gastronomie,
Hotels, Handwerks- und Gewerbebetriebe (WA bzw. Ml gem. BauNVO).

. ) . . . . - Allgemeines Wohngebiet (WA), § 4
Bereiche mit Defiziten Bereiche mit Potenzialen ‘ BauNVO

y = Mischgebiet (MI), § 6, BauNvO

v - " Gewerbe /
/\/ ‘\ . J¥ohnen Einzelhandel
) EG Gewerbe Dienstl. /
5 OG Wohnen Praxen

-0,
] e .
y ‘\% ‘ ehemals EG Gaslro
L T ae Gewerbe nomie

Hotel, Fremdenverkehr

«* Fir den Bereich der Nordseite der
i Prinzenstrasse gilt der B-Plan 33/2, der
& ] ‘ hier die Nuizung als Mischgebiet (M})
- . " && 4 gemél BauNVO festsetzt.
WA ‘ (, P S b Es sind Nahversorgungseinrichtungen
: “1 e _ } im periodischen Bedarfsbereich vor-
’ I = : handen: Bécker, Friseur, Apotheke,
e # ! Computeriaden, diverse Praxen sowie
g I g5 g ' i .
§ I \ Ferienwohnungen im Privatbereich.
y . ‘ Um die Nahversorgungsfunktion durch
i 0./ r R | Ansiedlung weiterer Betriebe optional
: g ] | zu sichern und zu stirken, solite
i zukiinftig die Nutzung als "MI" fiir den
| gesamten Bereich Prinzenstrasse
I festgesetzt werden. Dies wirde die
Aftraklivitéit Borbys als Wohnstandort
‘ steigem.
‘J . In diesem Zusammenhang wiirde das
S o Herstellen einer niveaugleichen Platz-

|

- — gy

~ao Y Y | fiiche mit Aufenthaltsqualltst im
"i ¥ '1 Kreuzungsbereich die Funktion als

- \_J' - s "Kleines Versorgungszentrum®
Lageplan M 1:1750 ) . starken.

oL TP Feem

Beispiele fur eine
Reihe von
Gebduden /
Grundstiicken mit
der bisher unge-
nutzten Maoglich-
keit fur gewerb-
liche Nutzungen:

i

AR : - -
Prinzenstr. 2 u. Jungmannufer 2: untergenutzt,
Bergstr. 1: untergenutzt, durch Abriss u. Neubau durch Abriss u. Neubau mehr gewerbl. Nutzung

mehr gewerbl. Nutzung mdglich mbglich, z.B. Fremdenverkehr/Gastronomie 46




STADTBILDANALYSE fiir Teilgebiele der EckemfSrder Innenstadt Quarliersunlersuchung fir das Teilgebiet Borby "TG po”

Il. Analyse und Bewertung
11.8.3) Verkehr, Park- u. Stellpldtze im Bereich "KL. VERSORGUNGSZENTRUM?" Prinzenstrafte

Kriterium: Erhalt und Stérkung des Charakters der Bergstrasse als Dorfstrasse.

Erhalt und Qualitdtssteigerung des Fusswegenetzes als Verkniipfung zur innenstadt.
Regelung des ruhenden Verkehr im Bereich Prinzenstrasse.

Bereiche mit Defiziten Bereiche mit Potenzialen 4626 = PKW/Tag Teil des
B-Plan 33/2

VerkehrserschlieRung «

Die Prinzenstrasse ist eine der Haupter-
schliessungsstrasse fiir Borby. Sie ist
gleichzeitig eine Verbindungsstrasse
nach Hemmelmark und Waabs und
deshalb mit ca. 4600 PKW pro Tag
relativ stark frequentiert (Verkehrs-
stérken April 2012). Eine niveaugleiche
Mischverkehrsfliche im Kreuz-
ungsbereich wiirde nicht nur als optische
Mafnahme zur Verkehrsberuhigung
dienen, sondern auch der gestalter-
ischen Qualitdissteigerung des Platz-
raumes dienen.

Die GebietserschlieBung fuhrt tber die
Bergstrasse, die in diesem Abschnitt in
beiden Richtungen befahrbar ist und ca.
2B70 PKW pro Tag aufweist.

FuBllaufige ErschlieBung

Sie ist (iber die Blrgersteige und die
Karlsstrasse gegeben. Fir die Uberquer-
ung der Prinzenstrasse ist eine Fussgén-
gerbedarfsampel (A) vor der Kreuzung
vorhanden, die auch zur Schulwegsicher-
ung notwendig ist.

Im Betrachtungsbereich gibt es entlang
der Prinzenstrasse strassenbegleitend ca.
8 dffentliche Parkplétze. Bei eintretender
Aktivierung des “Kleinen Versorgungs-
zentrums" in diesermn Bereich ist diese
Anzahl zu gering.

Private Stellplatze

Hinter dem Gebadude Bergstr. 2-4 befin-
den sich ca. 25 Stellplatze fiir Kunden der
Praxen in diesem Bereich. Der im B-Plan
33/2 fiir Gemeinschaftsstellplatzanlagen
festgeselzte Bereich wird dadurch (iber-
schritten. Dariliber hinaus setzt der B-Plan
33/2 eine Flache im riickwértigen Bereich
der Grundstiicke Nordseite der Prinzen-
strasse fir Gemeinschaftsstellplatzanla-
gen fest mit insges. 96 méglichen Stp(!)
Dieser wird bisher nur auf dem Grund-
stiick Prinzenstr, 13 so genutzt.

Bei eintretender Aktivierung des "Kleinen
Versorgungszentrums® verhindert die
Feslsetzung GGa/GSt in diesem Bereich
die bauliche Entwicklung im riickwartigen
Bereich der Grundstiicke. Deren Lage
und Anfahrbarkeit sollte Im zukinftigen
B-Plan 66 iiberpriift und angepasst
werden, um die Unterbringung siner
grbéBeren Anzahl auch éffentlicher
Parkplitze zu gewilihrielsten. a7




STADTBILDANALYSE fir Teilgebiele der EckemfSrder innensladt Quartiersuntersuchung fur das Teilgebiet Borby *TG so™

ll. Analyse und Bewertung
[1.9.3) Grun- und Freiflichen im Bereich "KL. VERSORGUNGSZENTRUM" Prinzenstralle

Kriterium: Erhait und Qualitdtssicherung der vorhandenen &ffentlichen Griin- und Freifidchen.

Sicherung der gebietspragenden individuellen Garten durch entsprechende Grund-
stiickszuschnitte mit niedriger Bebauungsdichte.

Bereiche mit Defiziten Bereiche mit Potenzialen

i = Off. Grinanlagen s Bachlauf

- Offentliche Freifiachen,
Strassen, Wege

verkehrsber. Freifliche

o

Private Griinf&chen

Private Freifiachen,
Stp versiegelt

Griinflichen
Durch die historische Wohn- und Ge-
, schéftshausstruktur bedingt ist der Stras-
Y senbereich Prinzenstrasse wenig
durchgriint. Grolte private Gartenfiichen
mit einem Bestand an groRen alten
Bdumen befinden sich allerdings - vom
dffentlichen Bereich aus nicht erlebbar -
im Norden zum Lachsenbachtal hin. Der
\ Baumbestand ist zwar (ber die Baum-
i schutzsatzung gesichert. Im Rahmen der
Neuaufstellung des B-Plan Nr. 66 ist
allerdings zu (berprifen, ob die private
Stellplatzanlage, die tief in diesen
Gringlrtel hineinragt, um ca. 10 m
zuriickgebaut werden solite.

Lageplan M 1:1750 ek

Freiflichen
Der Kreuzungsbereich ist Uberwiegend versiegelt und hat dadurch

Gestaltung diffus und Uberfrachtet. Pflanzeninseln, Schilder, Masten,
Bushaltestelle sind tiber die Fliche verstreut. Hier besteht Potenzial
zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitit, um die Attraktivitit des
"Kleinen Versorgungszentrums” zu stdrken und z.B. Flachen fir
Aussengastronomie zu schaffen (Stadtteilcafé/Bistro oder dgl.)
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STADTBILDANALYSE fir Taligetiets dar Eckemfarder Innenstad

. Empfehlungen fiir zukOnftige Entwicklungen
111.1) Stadiebauliche Typologien i )
Dia historisch bedinglen, klar ablesbaren sladtebavlichen Typologien charakterisieren den Kembereich des Sladtteils Borby.
In dieser Quartiersanatyse wird deutlich, dass dle vorhandenen Neubaulen nach 1950 nicht auf die historischen Typologien

eingehen. Dies [Ohrt teilweise zu einem difiusen Ortsbild. in dem der hislorische Zusammenhang nicht mehr ablesbar isi.
Empfohien wird, bel tukiinftigen NeubaumaBnahmen die jewelligen Typologien zu erhaltan und zu

NeubaumaBnahmen im hochbaulichen und stAdtebaulichen Baraich sind unumganglich und gewiinschl, um visla Beralche in
Borby zu aktivieren. Ziclsetzung solite seln, durch siren bewusst gestalteten Zusammenklang von Alt und Neu dia
besondere stddiebaullche Identitit des Ortateils, dla fir dle Stadt Eckemfdrde als Wohn-, GeschiRa- und

e b o

Altester Haustyp. Baujabr 1. Hala 19
Jhd., Steiles Walmdach (ca. 40-45%),
Froniglebsl, l-geschaasig, Wohnhaus,
zu finden:
Prinzenstr. 2, 8. 13
Bergstr, 5, 12 (D§}, 24, 35, 39
Ronnenbergweg 10, 12;

- Vogelsang 21, 22, 26, 33

raspaktieran, Fremdenverkehmsort von besonderer Bedeutung ist, zu emeusm und glalchzeitly zu bewahren.
Baujahr 2. HElNa 19 Jhd. / An'g. 20. : Teal p Baviahr 2. HalNe 18 Jhd. / Anfg. 20| | TXP4! Baujahr 2. HEMe 18 Jhd.,
Jhd . Reches Satteldach {ca. 25-357), i Jhd.. eteiles Satteldach (ca. 50°), = _ stelles Satteldach (ca. 50"),
- Frontgiebel, hoher Drempal |-g / ll4., ‘ Or . . Gauben, Erker, Giebel, Ziemat. z.T. i Gauhen, Erker, Giehel.
" Wohnhaus, L.T. Geschifi Im EG, S ey I Fachwerk, I-geschg, Wohnhaus, A m A | Zierral, |l-geschg. Wohn- u.

zu finden: | il Mi Typoiogie: Villa mil groBen Gartan- | |+ ﬂﬂfi ﬁﬁ_fﬁfl Geschiftshays,
Prinzenstr. 11; Bargetr. 8, 7, 9, 11,15, e , grundstick zy finden: CBU-RE Y 2y finden:
18, 18, 20, 22, 24, als Villa- 23, 29, 23 f& ﬁﬁm [#* Bergstr. 37 {D§), J rfEcEg [ Prinzenstr 7,9, 10

------ _ Norderstr. 4, B, Pelersberg 1,2, 3,4, 5 "Esp £ i\:ﬁ: Vogelsang 38, 39, 49, 50, 51 L= 25 S0 %0, Versorgungazentrum®

____\Vogelsang 24,25, 28,34, 35,36 |

Stadtebauliche Empfehlungen Fir potenzielie
NeubaumaBnahmen im Elnzelnen:

Mischueg ous
darflich u. Wohn-{

oy

-

aegy

)

i
o W

s "‘ri Eman‘-I \
I

5, S
Durchias iguoiti)"
B

2%

Ja

Ernait « Sidrkong!
Kleines Versor-
gunhgszentrum’

3hb

-7

gebéude Neubau

\! Slediung b

Erhalt +
Fortantwicklung! |

N
Lageplan M 1:2000 @

Pril i
11-13 genutzi, mangelhafter Zusland,

14

45 Yogelsang 48 Prvatgrundsilck, unbebaut,

atr, 13,82 Py Lbebaul, unter| 8
MaCnahme:
Neubau Wohn-u. Gaschifishaus, mnaiog Typ 2,

li-g., gewarbl. Nutzung EG erwlinschl

Jungmannufer 2, Privatgrundsl. bebaut, wunsr-
genutzt, mangelhafter Zustand, MeRnahme:
Neubau, erwunscht Fremdenverkehr/Geatrong-
mis, analog Typ 3, lig., modame Architektur

1
MaBnabma: Neubau. analog Typ 3. ll-g., moder-
na Sladihaus-Architektur

Ronnenberawayy, stidlisches Grundstlick,

unbebaul, 262 m?, Malknahmen:

off. Freifliche sls Quartierspialz an der Ecke,
gol. Wohnhaus analog Typ 1 zur Schilgssung
des Gassenrmumes

Bergsir. 39, Privatgrundsiuck, babaul mit Typ 1,

D3, schlechter Zustand, Mallnahmen:
Erwerb durch Stadi Eckemfdrds, klsines Muse-
uma-fKirchencafd Im Zusemmanhang mil
Borbyer Kircha und Panoramaplatz Petaraberg
str._E| F ntl. Fiiche
MaBnahmen: Beasere Auffindbarkeil des Zu-
gangs zum Fussweg von der Bergsirasse pus
durch ZutDckeetzen ger Bebauung

Bergstr. 18, °Lindenhof™, Privat
bebaul mil Typ 2, Malnahman;
Neubebauung analog Typ 2, SchileBen der
Raumkante, "Cominante” II-1ll-g.. Satteldach (ca.
25-35"); Im zurlickgesalzien Bereich auch
Flachdach, ll-g,. mdglich

Rickwartiger Bau des “Lindenhof*, Privaigrund-
slick, bebaul mil I-gesch, Nebengeb#ude

MaBknahmen: FrelrBuman zugunsten alpar
Griin+ Aussenfiicha zur Wehrung der vorhan-
denen SolilAr-Typologla (Gringlinel) =y

Vofielsang 49, “Kaisarhof*, 0F, Privatgrundstiick
bebaul mit Typ 3, schiechtsr Zustand
Mafnahmen: denkmalpflegensche Santerung

ndslick,

. 4, Bai . 16,11 ru
bebsut mil Typ 2, Ig. schiechler Zustand,
MalBnahmen:
Instandsetzung altematly Neubsy Wohnhsus,
anglog Typ 2, |-g., gewerbl. Nutzung EG mdglich

Borgstr, 7, Privatgrundstick, babaut mit Typ 2,
I-l-g.. schlgchtar Zusland, Malnahmen:

Neubau Waohnhaus, analog Typ 2, li-g., gewerbl.
Nutzung EG miglich

Bergstr. 3, Privatgrunest. unbebaut, MaBnahma:
Neubau Wohnhaus, analog Typ 2, II-g., gewerbl,
Nutzung EG mbglich

Bergsly. 1, Privatgrundst. babaul, untergenutzt,
Watnahmae:

Neubau Wohn-u, Geschifishaus, analog Typ 2,
119, gowsrbl, Nutzung EG erwinscht
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IIl. Empfehlungen fiir zukdnftige Entwicklungen
11.2) Gestaltung / Materialign / Denkmalpflege

Guartiersuntarsuchuny fir das Teilgaive! Borby “TG po”

Der Kembereich des Orlateils Borby walst eine Vielzaht von hislonschen, 2T, denkmalgeschiitzien Gebluden auf, deren
Fassaden erhalien und z.T in einem sehr pepfleglon Zusland sind. Sie steilsn ein groBes Potenzial hinsichllich der
Dokumentation der Geschichie Borbys und der Prigung des urspringlichen Dorfes (Bergsirassa) sowia des hislorischen
Seebades (Vogelsang) dar.

Empfohlen wird, bei Sanierungsmanahmen die Fassaden zu arhaften bxw. Erneuerungen so durchzufiihren, dass
dle Fassadenstruktur erhalten bleibt. Verwendete Baustoffe sollten sich der Handwerkiichkeit der vorhanden Detalls,
Materlalien und Farben anpassen.

Dls Baudenkmale sind von grofler Bedeutung fGr das Orisbild Borbys. Sie sind in unlerschiedlichen baulichen Zuslanden
erhatien,

Zisl ist o3, die Baudenkmale zu srhalien und, wenn ndtlg zu sanieren. Im Falle des Baudenkmals Bergstr, 36 wird
empfohlen, den Erwerb durch die Stadi Eckemfards zu prifen, um dessen Erhait zu sichem und ciner dem Or
adiquaten Nutzung zuzufiihren,

Die Typologie von Gebéiuden, die nach 1950 emichtel wurden, arweist sich als “arentierungslos” in Bezug auf dia umgabende
Bebauung. Dadurch ward das historisch gepragle Orsbild zunehmend geschwicht. Dia derzeitige Situation weisl higlorische
Gebfude in baulich schlechlem Zusland auf, die zukunftig evil. nach Abriss durch Neubaulen ematzi werden. Auch auf
uniergenulzten oder freien Grundstiicken konntan zukiinflig Neubauten entstehsn.

Empfehlung bel dor Gestaltung von Neubauten ist, sich an den historischen Typologien (s. Salte 49) 2u orlentieren und
dle Fassaden so zu g ften, dass Bazilge zu den Proportionen von Gauben. Erkern und Fenstsm des Jewelligen
historischen Typs hergestutht werden. Das gleiche gilt fiir Materiallen und Farben. Dles eoll aber nicht badeuten,
"historisierend” zu bauen, Dashalb sind zeitgemafRe Gestaltungselemente, wenn she die o.g. Kritorisn einhalten und
Bazilge aufnehmen, durchaus erwilnachi,

Bestands- Opllonal Umbauf
gobiude Neubau

Empfehlungen Rir dle Gestaltung poten-
zleller NeubaumaBnahmen Im Einzelnen;

Ronnenbergwey, siddiischos Grundstiick,
i unbebaul, Mafinahmen:
Wobhnhaus analog Typ 1: Stelles Walmdach (ca.
40-45"), Fronltgiebel, I-geschossig.

Bergstr. 39, Privatgrundstilck. bebaul mil Typ 1,
g D§, schlechter Zustand. aines der #leaten

Gebaude Borbys, Malnahmen:
denkmalpflegerische Senierung. Evil. Erwerb
durch die Sladt Eckamidmie

@ Bergstr. 19, "Lindenhol”, Privatgrundstiick,
behaut mit Typ 2, Malnahmen:
HNeubabauung analcg Typ 2: Satteldach (ca
25-35°} Illll-g., zur SchlieBung der Platzkante.
rickwartig Abriss g, Zwischenbau zum
“Kaiserhof", Flachdach (I-g. moglich;
Materlalien; Aussenwainde; hell gaschiammtas
oder Ziggel-Mauerwark. keln WDVS-System!;
Fenater bevorzugt Holz, welas, Dach: Pfannen
anthrazil;

49, *Kal D§, Privatgrundstick,

Debaul mit Typ 3, achiechier Zusiand,
Malnahmen; denkmalpiegarische Senierung,
bei Abriss rlickwirligar sham, Saal Neubsuy mit
Nachem Dach

Norderstr. 4, Privatgrundstéick, bebaut mil Typ 2,
1 I-¢.. schlechter Zustand. Malinahmen:

Instandsetzung: Fassadenputz in grau-weiss,
Dacheindeckung mil Pfarmen In rot od. anthrazil,
Fenater mit Mittefteilung Altematly Neubau
Wohnhaus, analog Typ 2: Satteldach (25° - 35%),
Frontgisbel, hoher Drompel, 1-g,, Materlalian wie
Instandsatzung

. Bergstr. 16,11, 9 Privatgrundsticke bebaut mit
[E7] Typ 2 I-g.. schlechier Zustand. Malinanman:

instandsetzung: Fessadenputz / Schidmmea In
grau-weiss, Dacheindeckung mit Plannen In rot
od. anthrazit, Fensler mit Mitteledung. Alternativ

e Jungmannufer 2, Privatgrundst. babaut, unter-

genutzt, mangelhafter Zustand, Matnahme;
Neubau analeg Typ 3: steiles Satteldach (ca.
50°), Gauben, Erker, Gigbe!, |1-g.. modeme
Stadthaus-Architektur, hell geschlammies oder
verputzies Mauerwerk, kein WDVS-System!;

Fenster bovorzugt Holz. waiss, mit Mittelteilung;

Dach: Pfannen anthrazit

, Unbabaut,

Yogelsang 48, Privatgrundatick
MaBnahms: Neuban, analog Typ 3, li-g.,
us-Architekiur, Mat. 8. 14 |

modeme Sladthaus

Neubsu Wohnhaus. analog Typ 2: Sattekdach
(ca, 25-35%}, haher Drempal, |-g,. Materislien
wle v,

Bergstr. 7, Privatgrundstiick. bebaut mit Typ 2,
I-l-g.. schlgchter Zustand, Mafinabmen:

Neubau Wohrhaus, analeg Typ 2, ll-g *
Materialian. Aussenwande. Handsirichziegel,
alternativ hefl geschiimmtss Mauerwerk;
Fanster bevorzugt Holz, weiss, mit Mittsiteiung;
Dach: Pfannen anthrazil; Traufe zur Karlsatrassa
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Ill, Empfahlungen flr zukiinftige Entwicklungan
11.3) Nutzungen

Die Nutzungsstrukiur isl gekennzeichnet durch Ubarwiegand Wohnen, verenzeils Laden, Bickerei, Apatheke im Kreuzungs-
bereich Bergstrasse / Prinzenstrasse, Lebensmuttelhandwerk {Fieischeral) und Handwerk (Kiichanlischlere) im Bereich
ehem. Dorfplatz: Im gesamten Teilgebiet verstreut zu findende Geb&ude und R8uma filr Frela Berufe {Praxen) sowie fir
Beherbergung (Fremdenzimmer). Pragnani let die historisch bedingle Gaslronomie-Hotelhutzung an der Fusswegachsa
Zentrum Dorfplatz - Promenade ("Lindanhof"-"Kaiserhof"},

Schule - Dorfpiatz - Kirche - Lindenhof im Zentrum Borbys aind sehr gule Voraussetzungen fiir eine inlakie Lebens- und
Wohnquealilil, Die Versorgungastrukturen sind Jadoch In dan lstzten Jahren besléindig zuriick gegangen, fur dia Atiraklivitat
des Ortsteils Borby als innenstadinaher Wohnort aber von wachsander Bedeulung.
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_33f2 i 66~ .. 1ML f
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s Wohnen u. Gewarbo Y
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Quarts hung fixr das Tetigairel Borby TG 80"

Den im Kreuzungsbereich Bergstr. / Pnnzenslr. vorhendenen wenigen Nahversorgungseinfichtungen wird gemnaR Einzalhandels-
pulachlen (CIMA 2009} eins eingeschrankte Versorgungsfunktion zugesprochen. Durch die Ansiediung weiterar Kletnfiédchiger,
wohnortnaher Versargungseinrichtungen kdnnts es als "Kleines Versorgungszentrum” des Ortsleils Borby entwickelt werden.

Empfehlung fr dia Entwicklung der Nutzungsstruktur [st, dle vorhandene attraktive Wohnnutzung zu erhaltan und xu
stirken, Ee sollten die planerischen Voraussetzungen geschaffen werden Hir den Erhalt der vorhandenen handwerk-
lichen und [dr die Nahvarsorgung relevanten Nutzungen, sowls fiir die Stirkung des “kleinen Versorgungazentrums® .

- Empfehlungen flr dis Entwickiung der Nutzungs-
. struktur Im Einzelnen

N Foigende Nutzungen gem4R BauNVQ 1990, zuletzt

7z ] 31 * geanden 22.4.1993, sollten in der Neuaufslellung des

b o B-Plan 66 geprifl und fesigesetzi werden;

Mischgebist gem. § 6;

b -y 7 NS~ 1AM Gor Foribestand der verhandenan hand-

e M LS L werklichen Betriebe, dle der Versorgung auch
ausserhalb des Gebietes dienen, soll durch
dis Ausweisung "MI® gesichert werden. Der
Erhalt und die Erweiterung der Nutzungen im
Bareich des “Kleinen Versorgungszentrums®
sollan geslcherl warden. Ausgeschlossen
werden sollten folgende Nutzungen geman
(2) 6. Garlenbaubetrieba, 7, Tankstellon und
8. Vergnigungsslatten: der dadurch In An-
spruch genommene FlAchenbedar! bzw. die
dadurch srhiihie Frequenz an KFZ wilrden die
Aufenthaltsqualitdt und das Wohnen In diesen
Teligebisten erhebiich stdven., Der Abwer-
lungseffekt fir diesen Berelch durch den
Betrieb won Spielhallen soll dadurch aus-
geschlosssn werden.

LM gem. § @ (1) Abs. 20 BauGB

die Lage der bestehenden Nutzung der Tisch-
lerei steht im Widerspruch zu der Im B-Plan
332 ausgewiesenen Flacne zum Schutz, zur
Pllege u, zur Entwickiung von Boden, Natur
und Landechaft. Hier muss im welteren
Verfahren eine Klérung herbelgefithrt warden.

gt .§6;

- \ \//‘\1 sw M ;
= ‘\“‘* die vorhandena Hotel- und Gastronomia-

nutzung Ist zur Belebung des "Dorfplatzes®

3 I‘!"Krlelnes = ¥ I
Versorgungs-'
zentrum®™ T

10 WA

vereirizeit Praxen,

Framdaralmmer_ | W o

st winschenswert und soll ayrch die Festsetz-

ung ala Mischgsblat (MI) gesichert werden,
Eine Wohnnutzung Ist an dieser Steile aben-
falls gezignet. Ausgeschlossen werden sollten
die Nutzungen gemaR (2) 6. Gartenbay-
betriabe. 7. Tankstellen und 8. Vergnlgungs-

Allgemainegs Wohngebiet (WA), § 4 BauNvO
(WAL § slBtten. Begriindung dazwv siehe Pki, *{-4MI"

Mischgebist (M1}, § 6 BauNVO
Flscha {. Gemneinbedar!, §6{1) Abs.5 BauGB
LM, § 9 (1) Abs. 20 BauGB

Fiachen od. Mollnahman 2 Schutz. 7. Pliatm
u I Entwikiung v Nawr o Landsenaft

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4.

der Fortbestand der vorhandenen Wohn-
nutzung und der das Wohnan nichl stdmnden
Nutzungen gem#t (2). 2. und 3. soll dadurch
gesicherl werden, Ausgoschlossen werden
sofllen [folgende, ausnahmswe:se zulissigen
Nutrungen gemdd (3) 4. Gartenbaubetriebe
wegen des erhdhten Flichenbedarfs und 5.
Tankstellen. well die dadurch erhdhte Fre-
quenz an KFZ die Aufenthallsqualitat und dams
Wohnen In dlesen Teilgebigtan arheblich
slidren wilrde.

6-10 WA

Wolmen

EG Gowerbe ]
0G Wolmen

EG Gawsrb

Einzelhande!

" o PR
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m. Empfehlungah ﬂlr“z'ukunftige Eniwlélil_ungen
(10.4) Verkahr, Stell- und Parkplétze

Bargstrasse und Prinzenstrasse:

Der historische Charakler der Bergsirasse als Dorfalrasse sawie der Prinzenslragsa (sl zugunsien des Vomranges des KFZ-
Verkahrs verioren gegangen. Dla Verkehrsstdrken Insbesondere In dar Bergsirasse sind relativ hoch.

Empfohlen wird, die Qualitht fir Fussginger und die Aufenthaltsqualitiit in dissen 8ffentiichen Bersichen untsr Wahrung
der Vorkehrssicherheit zu steigern. Dle Miglichkeit alternativer Verkehrsfithrungen sollte durch sin Verkehrsgutachten

ge priift werdan.
Fusswegenstz:

Die Fusswegverbindungen zwischen dem Ortskern Borbye und der Promenada sind gut, ihr Zusiand Ist 2 T. schiechl.

Dle Fuhrung bzw. der sindeutig Sffentiiche Charakler der Fusswege is| leilwalse schlechl srkennbar (z.B. FuBslelg
Dorfplatz-RFromenade Im Bareich Lindenhof)

Zisisatzung sollte sein, dis Sffentlichen Fusswege zu sichermn und zu erhalisn und deren Qualitdt such hinsichtiich der
Flhrung der FuBglinger zu verbessem,

Gttentliche Parkplitze, private Stellpliitze:

Dar Ortekem Borbys Ist dominierl von einem &ffentiichen Parkplatz, wobet laut Zahlung mehr Parkpliitze vorhanden sind als
genutzt wardan, Fir den Bereich des Versorgungszentrums sind Im riickwérligen Bereich der Bebauung ndrdlich der
Prinzenstrasse Flachen fir GGa und Gsl Im B-Plan 33/2 eusgewiosen. Diese Feslsetzung verhinderl dle baulichen
Erwsiterungsméglichkefien der Wohn- v, Geschaftisbebayung entlang der Prinzenstrasse in dissem Berelch,

Zlelsetzung lat es, das Zenlrum Borbys als Dorfplatz wieder erlebbar und nutzbar zu machen,

Empfohlen wird, im gesamten Untersuchungsbereich dle tatsBchlich erfordariiche Anzahl an 611, Parkplitzen mit der
Arzah| der vorhandanen abrugleichen.

Im Berelch dea Versorgungszentrums Prinzenstrasse solite slne Lusung fir die Unterbringung von Stellplétzen auf
privaten Grundstiicken z.E. als Gemeinachaftsstsliplatzaniagen (GSt), wie In dieser Analyss dargestaitt, geprift und
im Rahmen der Neuaufstellung des B-Plan 60 festgesetzt werden.

Zialstellung flir potenzielle MaBnahmen Im
Berelch Verkehr, Stell- u. Parkplftze Im
Elnzelnen:

Off. Parkplatz im Oriszentrum:

Zlgl: Wiaderhersieilung sines Doriplatzes
MaGnahmen: Reduzierung der Anzahl der
Parkpiitze. deren Konzentration In der Mitta. um
dig ndrdlich angrenzenden denkmalgeschitzten
Hauser erfebbar zu machen und stdiich sinen
Bazug des Pialzes zum Lindenhof zu
ermaéglichen, Der Strassensbschnltl der
Nordersirusse solits In diesem Bareich fiber
gleiche Pflasterung mil sinbezogen werden.
Enifarnen / besssre Inlegration aller &H.
Inslaliationen wis Elskiro- u. sonsliger Verteller-
kéistan und Container.

Bergstrasse:
Ziel: Wiederharstellung elnas dérfilchen

Charakters mul mehr Qualitdt [r FuBganger,
MaBnahmen: dle Hersleilung einer niveau-
gleichen Mischverkehrsfiiche witre winschens-
wert

Stellplalzanlage for Versorgungszentrum
Prinzenstrasse:
Zigl; Losung des Steliplalzrnachwelses [0
Kundan / Anhlegar - bel glaichzaitiger
Erwsllerungsoption der Geschiiftshauser Im
rOckwiirigen Bereich
Maflnahmen: Verlagerung der Im B-Plan 33/2
fostgesetzten Fliche nach Nordweslsn prifen,
dabei mégliche Ein- und Ausfahrisn: von Wealsn
Gber vorh. Stellplatzfische, nach Osten (Ober
Feidweg. Die Vertraglichkelt mit dan Isndschafts-
pllegenschan Vorgaben der Sisdt Eckemfdrde
musa in diesem Zussmmenhang ebenfeils
goprifl werden.

Verkehrsberuhigung Prinzenstrasse:

Ziol: Reduzierung der negativen Trennungs-
funklion der Strasse Im Berelch "Kleines
Varsorgungszentrum”,

Mafinahmen: die zulsssige Hochstgeschwin-

] verkahmerschiafumg KFZ digkeit betragt derzelt 50 Kmvh, Profung der

— Zona Einrchtung niveaugleichen Mischvarkehrshiache

=] Vorhmhruberuhigts zur Stelgerung der Aufenthaltsquatitst. Bauliche

- Fatwirichiung KFZ MaBrshmen wis Pflasterbelag und Bepflanz-

e g F ungsn kdnnen zur Tempoverringerung beltragen.

Zisl: geblatsvertragliche, geordnete Stall- .

§ W ON. Perkptiiza Parkplatzsitualion, qualitatvlle Gestaitung der

Private Statiptiiza “Gassen". MaRnahmen: Killrung der Nutzung

Legepian M 1:2000 @' =] des off. Parkpiatzes und desssn Gestaltung,

(;‘\ Hattestalle OPNV Begrinung / Plastenmg der Gassen
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il Empfahlungen tir zukinftige Entwicklungen
.5) Freifidchen, Grunflachen

Offentliche Piitze;

Dio historisch und lopogreflsch bedinglen und gewachsenen Potenziale fir 6ffentiiche Plalze sind vorhanden, derzeil aber
untergenutzi bxw. m emem schlechien Zustand.

Zielsotzung sollie sein, diess Fidchen zu atiraktivisren, um sie Im stidtsbaulichen Zusammaenhang erfebbar zu machen.
Sie haben nicht nur einen besonderan Wert fiir die Bawohnerschaft Borbys als Orte zum Verwelien oder der Bagegnung.
Der Wart bestahi auch darin, an dissen besonderen Ortan ain Stilck Borbyer Geschichte zu erieban, was Hir BOrger,
Blirgerinnen und Touristen gisicher von Badeutung ist. Flr die drel Pititze "Belvedsre” - “Dorfplatz” - "Marktplaiz"
sollte sin Gutachisrverfahren fir Landschafis- und Stadtplancr susgelobt warden.

Privata Grinfiichen:

Dear Bereich zwischen Bergsirasse und Vogelsang. westliche Topografie als Hang, dstliche eban, ist gepragt durch grofBe
Garengrundsilicke. Der "griine Hang” ist - neben den sog. "KapiiAinshAusem™ - das Erkennungsmerkmal Borbys vom Hafen
aus, Zie! sl w3, diess Parkvillentypologie zu erhaiten. £x bedautet, nicht nur dis Gebliudetypologle bel Neubauten zu
respektieren, sondern auch dle GrundsilicksgriBen yund die Bab
bawshren.

1gsdichte sntsprechend vorzugeban (B-Plan) und zu

Bergstrasse und Wege:
Ahnliches wie fir die Platzflachen gilt fr die Sirasse und die Wege. Die Bergstrasse Ist z. Zt. eine reine Funkliohssirassa flir
Zialverkehra chna die Atmosphare siner Dorfsirasse. Sie hal keine Quelitat fur Fussganger.

Ein gutes Fusswegenetz zwischen Bergstrasse und Vogeisang / Promenade ist an den wichtigen Punklen verhanden.
Empfohlen wird, die Strasse und die &ffentlichen Wege gestalterisch aufzuwerton. Sie diensn dann nicht nur der
zielorlentierten Fortbewegung, sondemn dem Ereben der Topografle und der Geschichte. Sle laden eln zum
Spazierangehen, Schauen, Varwellen und tragen damit zur Lebansgualltit Im Ortatell Borby bel.

Lachsenbach:

Der aus nordiicher Richtung sirmende Lachsenbach isl im bebauten Bereich der Bargstrasse / Karsirassa verrohrt. m
Grinordnungsplan wird es als wiinschenswert gesehen. den Bachlauf hier wieder zu 8ffnen.

Es wird empfohlen, den Bachlauf unter Erhalt der Karistrasse paraliol dazu flhren. Dies wiirde die d&rfiiche
Atmosphiire In dlasem Bersich stirken, Im Abschnitt ndrdiich der Bergstrasse muss dann in weiteren Planungen die
Funktionsfahigkeit der privaten Stellplatzaniage / Grundstiickserschiieflung mit dem offenen Bachiauf i Elnkiang gebrachl
werden. Der Grenzabstand zur Karlssirasse im Falla elnes Neubaus Bergst. 7 muss Uberpri®t werden, /7,

Zielstellung fir potenzislie MsBnahmen Im
Bereich Frelftichen und Grinfiichen Im
Elnzelnen:
{1, Ostengang zu Borby:
. i~/ Zielist: die Aufenthaltsqualitat und damit auch
o die Attrakiwitdt der Geschafszone srheblich
B Rt Zu steigem. MaRnehmen: Herstellung siner
Ll ] Mischvarkehrafiiche mil ebenem, einhell-
= L ’ - lichem Balag, Baumpflanzungen, Auswaisung
R g LUPERES T f von Flachen  #ir Aussengastronomie in
TR Y ? 4 geschiizten Bereichen, Aufstellen von Banken
Nk NTRE ~ = Dorfmitte Borby:
gr \‘ &N A \?) Ziel ist: den Charakier des Dorfpiatzes wieder
*. “Marktplat siarker hervor zu heben. Die allen Linden
= g milsser erhallen bleiben.  MaBnahmen:
PN Reduzierung der Anzahl der Parkpldize,
- Umselzen u. Entfemen aller 4. Installationen
ausser Bushallestelle. Prifung der Verknipf-
ung der Freifiache Platz - Lindenhof

==, Historischer Aussichtspunkt Petersbem:

(3)Zlel ist: die eusserordentiiche Cualital dor
Griinanlage hervorzuheben: Umgebung aus
denkmalgeschiltzien Gebluden, Aussicht aufl
Innenstadl und Haefen, Ankunftspunkt der
fusslaufigen ErschlieBung Borbya.

Bergstrasse:

Ta)Ziel ist: erlsbbarer Raum elner Dorfstrasse,
Mafnahmen: niveaugleicher Belag Ober dle
gesamle Strassenbreite, Baumpflanzungen
als Strassenbegieltgriin

Fulsieig Lindenhof - Kaiserhof;

Ziel Ist: Erhalt und Aftraktivierung des Weges,
MaBnahmen: Instandsetzung der flankier-
enden histor., freisieshenden Mauern,
Beleuchlung, Baschilderung

@Fu 1 kl. Aussichtsplatz am Petersberg:
= Zlel Ist: Attraktivierung des Weges und Platzes

Ronnenbergweg:
Ziel: Aufwertung des historischen Charakiers
der Gassen, Erhahung dar Aufenthaltsqualltat
MaBnabmen: z,B. Schaffung elnes klsinen
Quartiersplatzes. da die Gassan kelnen Raum
zum Verweilen bieten; histor. Kopfalelnpiaster
siall Belonpfiaster, privale Bepflanzungen

(g Sffentlicher Parkpiatz,

= Ziel: Aufwertung der Anlage, Mafinahmen:;
Baum- und Heckenpflanzungen 53
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N.6) Zusammenstellung der Empfehlungen for zukinftige Entwicklungen

1Il.1) Stdtebauliche Typologien

Die historisch badingten, klar ablesbaren siAdtebaulichen Typologien charakierisieren den Kembereich des Sladtieils
Borby. In dieser Quartiersa wird deutlich, dass die vorhandenan Neubaulen nach 1950 nicht auf die hislorischen
Typologien eingehen. Dies fubrt teilweisa zu einem diffusen Orisbild. in dem der hislonische Zusammenhang aussinander
falt. NeubaumaBnahmen im hochbaulichen und siadtebaulichen Bareich sind unumglnglich und gewinschl, um viele
Beraicha in Borby zu akiivieren.

Empfehlung bei zukiinftigen Neubsumafinahmen Ist, sich an den jeweiligen histor. Typologlen zu orientieren, sia
zy stirken und zu respektieren. Durch elnen bewussl gestaiteten Zusammaenklang von Alt und Neu soll die
besonders stidiebauliche identitil des Ortstails, die fiir dle Stadi Eckemnfdrde als Wohn-, Gaschifts und
Fromdenveriehrsert von besonderer Bedeutung ist, emeuert und gleichzeitlg bawahri warden.

1.2) Gestallung / Materialien / Denkmalpflege

Sanlerungen

Der Kembereich des Orisieits Borby weisi eine Vielzahl von historischen, z.T. denkmalgeschiitzien Gebauden auf, deren
Fassaden erhalten und 2.T in einem sehr gepfleglen Zusiand sind. Sie sleflen ain grofles Polenzial hinsichllich der
Dokumentation der Geschichis Borbys und der Pragung des urspriinglichen Dorfes (Bergstrasse) sowie des Seebades
{Vogelsang) dar

Empfohlen wird, bel SanigrungsmaBinahmsn die F den zu erhatten bzw, Emeuerungen so durchzufilhren,
dass dis Fassadansiruktur srhalten bleibl. Verwendete Baustoffe soliten sich der Handwerklichkel dar
vorhanden Datalls, Materislien und Farben anpassen.

Dankmalpfiege

Dfe Baudenkmale sind von grofler Badeutung fdr das Crisbild Borbys. Sle sind In unlarschiedlichen Zusiinden arhalten,
Zis) i3t @3, dis Baudenkmala zu erhalten und, wann nitlg zu sanleren, Im Falle des Baudenkmals Bergstr. 38 wird
empfohlen, den Erwerb durch dis Stadt EckernfSrde zu priffen, um dessen Erhalt zu sichern und einer dem Ort
adiquaten Nutzung zuzuflhren.

Neubaumainahmen

Historische Gebauda In baulich schischtem Zusiand aind evil, von Abriss und Neubau betroffen. Auf unterganutzien oder freien
Grundstiicken kdnnten zukiintlig Neubsiten anistehen,

Empftahiung bel der Gestaltung von Neubauten ist, sich an den historischen Typologlen (s. Seita 49) zu orlsntieren
und dis Fossaden so zu gestalten, dass Bozlige zu den Proportionar von Gauben, Erkemn und Fenatem des Jewslligsn
historischen Typs hergestelit werdan. Lias glaiche gilt f0r Materisllen und Farben. Dlss soll absr nleht bedeuten,
"historisierend” zu bauen. Deshalb sind zoitgemife Gestaltungselemente, wenn ale dis o.g. Kriterisn einhallen und
Bezige aufnshmen, durchsus erwiinschi.

Iil.3) Nutzungen

Dle Nutzungssatrukiur ist gekennzeichnet durch iberwiegend Wohnen, vereinzsils LAden, Backer, Gastroncmie, Apolhake
im Kreuzungsbereich Bergstrasse / Prinzenstrasse, Lobengmittelhandwerk (Fieischerei) und Hendwerk (Kiichentischierei}
im Bereich ehem, Dorfplaltz sowie im gasamien Tellgebiet verstreul zu findende Gebaude und Riume fir Frele Berufe
{Prexen) sowie fir Beherbergung (Fremdenzimmer). Pragnant ist dis historisch bedingte Gastronomie-Hotelnutzung an
der Fusswagachse Zenirum Dorfplatz - Promenade (*Lindenhof"-"Kaiserhof").

Sciwils - Dorfplatz - Kirche - Lindenhof im Zentrum Borbys sind sehr gute Voraussetzungen {Ur eine intakls Lebens- und
Wohngualitéit. Die Versorgungsstrukturen eind tedoch In den lstzien Jahren besténdig zurlck gegangen, fr die Atirak-
Ivit#l des Oristeils Borby ats innensiadtnaher Wohnort aber von wachsender Bedeutung.

Dan Im Kreuzungsbereich Bergstr. / Prinzenstr. vorhandenan wenigen Nahversorgungseinrichiungen wird pemsi
Einzelhandelsgutachien (CIMA 2009) eine eingeschrankte Versorgungsfunktion zugesprochen. Durch die Anslediung weiterer
kleinflachiger, wohnoringhar Versorgungsainnichiungen kanla es als "Klelnes Versorgungszentrum” des Orislells Borby
oentwickelt warden.

Empfoehiung fur die Entwickiung der Nutzungestruktur ist, dis vorhandenas sttrakiive Wohnnutzung zu erhaiten und au
stiirken, Es sofiten die planerischen Voraussetzungen geschaffen warden flir den Erhalt der vorhandenen handwerk-
lichen und fiir die Nahversorgung relevanten Nutzungen, sowie filr dis Stlirkung des "kislnen Varsorgungszantrums™ .

Hi.4) Varkehr, Stell- und Parkplitze

Bergstrasse und Prinzenstrasse

Der hislorische Charaliter der Dorfstrasse sowie der Prinzensirassa isl zugunslen des Vorranges des KFZ-Verkehrs
verloren gegangen,

Zialsetzung ist es, dle Qualltht fiir Fussginger und die Aufenthaltsqualliit In diasen Sffentlichen Berelchen untsr
Wahrung der Verkehrssicherheit zu stelgem.

Fusswegenotz

Dis Fusswegverbindungen zwischen dem Oriskem Borbys und der Promenade sind gul, ihr Zusland ist z.T. schlechl.

Die Fihrung bzw. der eindeutig &ffentliche Gharakter der Fusswega ist tellweisa schlecht erkennbar (z.B. FuBsleig
Dorfplatz-Promenade im Bereich Lindanhod)

Zlalsetzung sollta seln, die 8fentiichen Fusswega zu sichemn und xu erhatten und deren Qualitst such hinsichtiich
der Flhrung der Fugingar zu verbessem,

Offentliche Parkpidize, private Stelipiitze

Der Ortsken Barbys ist dominierl von einem &ffentiichen Perkplatz, wobsi laut Zahiing mehr Parkpléitze vorhanden sind
als ganuizt werden. Fiir den Beraich des Versergungszentrums sind im riickwértigen Bereich der Bebauung ndrdlich der
Prinzenslrasse Flichen fir GGa und Gst im B-Plan 33/2 ausgewiesen. Diese Festsetzung verhinderl die baulichen
Erwsiterungsmdglichkeilen der Waohn- u. Geschafisbebauung entlang der Prinzenstrasse in diesem Bereich,

Zlelsetzung Ist es, das Zentrum Borbys als Dorfplatz wieder erlebbar und nutzbar zu machen,

Empfohlen wird, im gesamisn Untersuchungsbereich die latalchlich erforderliche Anzahl an &f. Parkplitzen mit
der Anzahl der vorhandenen abzugleichen.

Im Barelch des Versorgungszentrums Prinzenstrasss solite eine Lésuny filr dle Unterbringung von Stallpi¥tzen
auf privaten Grundstilcken .. als Gemeinschaftssteliplatzanlagen {GSt), wie In dieser Analyse {s. 4T)dargestsilt,
gepriifi und Im Rahmen der Neuaufstellung des B-Plan 86 festgesetzt werden.

1IL.5) Freifiichen, Griinfi3chen

Offentiiche Plitza

Dis hislorisch und topografisch bedingten und gewachsenen Potenziale Hir 8ffentiiche Piaize sind vorhanden, derzell aber
untergenutzt bzw. In einem schiechlen Zustand.

Zielsetzung sollta seln, diese Flichen zu attraktivieren, um sie im sthdtebaulichen Zusammenhang eriebbar zu
machen. Sie haben nichl nur elnen besonderan Wert fir die Bewohnerachefl Borbys als Orte zum Verwalien oder der
Begegnung. Der Wert besteht auch darin, an dissen besonderen Orten ein Stlick Borbyer Geschichte zu erleben, was
fir Biirger, Blrgerinnen und Touristen gleichermafien von Bedeutung ist. Fiir die drel Plitze “Betvedore” - "Dorfplaiz”
- "Marktplatz" sollte eln Gutachterverfahren fiir Landschafts- und Stadtplaner ausgeiobt werden.

Bergstrasse und Wege

Ahnliches wie fiir die Platzflachen gilt fir die Strasse und die Wege. Die Bergstrasse st z. Z!. sine reine Funktionastrassa
fir Zisivarkehre chne dle Atmosphaére stner Dorfetrasss. Sle hat keins Qualitat fir Fussganger.

Efn gutes Fusswagenetz zwischen Bergstrasse und Vogelsang / Promenade ist an den wichtigen Punkten vorhanden.
Empfechlen wird, die Strasse und die 8ffentlichan Wege gestaterisch aufzywertan, Sle dienen dann nicht nur der
zZlelorisntierten Fortbewegung, sondern dem Erleben der Topografie und der Geschichte. Sis laden eln zum
Spazierengehen, Schauen, Verwsilen und tragen damli zur Lebenaqualitht im Ortsteil Borby bel,

Private Grilnfiiichen

Dar Bereich zwischen Bergstresse und Vogelsang, waslliche Topografie als Hang, datliche eben, ist geprigt durch groGe
Gartengrundstiicke. Der "griina Hang” ist - neben den sog. "Kapitinshausern” - das Erkennungsmerkmal Borbys vom
Hafen aus. Zlsl ist es, diese Parkvillentypologle zu erhalten, Es bedeutet, nicht nur dis Gebiiudetypologie bel
Neubauten zu respektieren, sondem auch dic GrundstlicksgréGen und die Babauungsdichte entsprechend
vorzugeben (8-Plan) und zu bewshren.

Lachsenbach:

Der aus ndrdiicher Richtung strdmends Lachsanbach fst 'm bebauten Bereich dar Bergsirasse / Karistreese verrohr, Im
Grinordnungsplan wird es els winschenswert gesehan, den Bachlauf hier wieder zu 6ffnen.

Es wird ampfohlen, den Bachlauf unter Erhalt der Karlstrasse parallel dazu filhren. Dles wiirde dle dérfliche
Atmosphiire In diesem Bersich stSrken. im Abschnitt ndrdiich dar Bergstrasse muss in weiteren Planungen die

Funktions-fahigkeit der privalen Steliplatzaniage / Grundstiicksarschliellung mil dem offenen Bachlauf In Einklang
gebracht werden.
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I_II.7) Resimee der Quartiersanalyse
1) Persénliche Beurteilung - was sollte bei Neubauten beachtet werden?

Entscheidend fiir die Gestalt des Neuen Bauens in diesem Teilgebiet ist das Bewusstsein dar-
Uber, dass hier nahezu unverfilschte Dokumente der Stadt- und Baugeschichte aus verschie-
denen Jahrhunderten in Form von ganzen Strassenabschnitten vorhanden sind.

Neubauten sollten in ihrer Architektur die Gegenwart dokumentieren. Der Bezug zur Bauge-
schichte der Bestandsgebdude sollte durch die Orientierung an den vier historischen Haustypen
sowie eine hohe handwerkliche Qualitét zum Ausdruck kommen, d.h, z.B. Fassadenmauerwerk
aus Wasserstrichziegeln, alternativ geschlammtes Mauerwerk, méglichst Holzfenster.

Relevant fir die Stadtbildsilouette sind die Geb&ude entlang der Strassen Vogelsang / Jung-
mannufer. Hier sollte bei Sanierungen historischer Geb&ude deren Eigenart wieder hergestellt
werden. Neubauten sollten eine hochwertige, moderne Architektursprache haben, die Bezug zur
Typologie der "Kapitédnshauser / Seebadvillen aufnimmt.

2) Besonderheiten des Quartiers

Das alte Borby kann aufgrund seiner stadtebaulichen und topografischen Struktur und seiner
grofen Anzahl historischer Hauser eine hohe Anziehungskraft entwickeln, wenn die vorhandenen
Potenziale bewusster in Wert gesetzt werden. Dazu gehéren u.a. die drei Platze "Belvedere”
-"Dorfplatz” - "Marktplatz". Hier wird unbedingt empfohlen, durch ein freiraum- und stadtplaner-
isches Gutachterverfahren eine hohe Qualitat der Gestaltung zu verwirklichen.

3) Bewertung des Teilgebietes mit Punktzahlen hinsichtlich der Erfordernis einer
Gestaltungssatzung

Gegenstand der Bewertung Anzahl |Anzahlgut| Anzahl vergebane maximal
Kultur- erhaltene | Gebdude | Punktzahl | emreichbare
denkmale histor. | nach 1950 | von 1 bis 10 | Punktzah!
Gebiude
1. Gebdude:
Bergstr. OstNr. 1-19,2 - 24 2 4 6 5 10
Norderstr. 1a-6 1 1 1 4 10
Bergstr, West Nr. 21 - 37 3 4 3 10 10
Bergstr. West Nr. 30 - 36 1 0 0 1 10
PetersbergNr. 1- 5 0 5 0 10 10
Ronnenbergweg Nr. 3 - 12 0 2 1 4 i0
Vogelsang Nr. 24 -28, 37 0 3 0 10 10
Vogelsang Nr. 22, 30 - 44 0 2 2 2 10
Vogelsang Nr. 45 - 51 1 3 0 10 10
Karistrasss 2 -4 0 0 2 2 10
Prinzenstr. 7, 9, 10, 11 0 4 0 10 10
Prinzenstr. 1 - 5, 13 -15, 2- 8, 12 0 1 7 1 10
hJungmannufer 2 0 0 0 0 10
Summe Punkizahl Gehiude 8 29 22 69 130
2. Identitatsstiftende Strassen / Plétze
Bemgstrasse Ost 3 10
Dorfplatz 7 10
Bergstrasse West 7 10
Petersberg 5 10
Aussichtsplatz 5 10
Ronnenbergweg 5 10
Karistrasse 5 10
FuBsteig ,Kaiserhof" 9 10
Summe Punkizahl Strassen / Pldtze 48 80

{Einzelpunktzahl 10 = Empfehlung fir Gesteltungssatzung)

Fiir die Gebdudebereiche mit der Punkizaht 10 sowie den Fulsteig "Kaiserhof" sollte eine
Gestaltungs- und Erhaltungssatzung in den B-Plan 66 integriert werden (gem&B § 84 LBO), d.h.
die Entwicklung gestalterischer Festsetzungen ist erforderich.
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