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6. einfache Anderung des B-Planes Nr. 4/7.1 der Stadt Eckernforde

1.  ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Vor dem Hintergrund der in den vergangenen Jahren erfolgten deutlichen Zunahme von
Ferienwohnungen innerhalb des Stadtgebietes und dem Bedarf zur Regulierung dieser, hat die
Stadt Eckernférde ein Beherbergungskonzept durch die ,CIMA Beratung + Management
GmbH*“ erarbeiten lassen, um eine Grundlage fiur die zukinftige Steuerung von
Beherbergungsbetrieben zu erhalten.

Der dringende Handlungsbedarf zur Steuerung von kleinteiligen Beherbergungsbetrieben -
insbesondere von Ferienwohnungen- wurde im Rahmen des Beherbergungskonzeptes
gutachterlich bestatigt und die Konsequenzen einer Fehlentwicklung aufgezeigt.

Als Teil des Problems wurde dabei auch die zunehmende Anzahl von Zweitwohnungen
identifiziert, die der Stadt ebenfalls Dauerwohnraum entziehen und dartiber hinaus in der Regel
auch nicht fir den gewerblichen Tourismus genutzt werden und damit nicht oder nur in
geringem Umfang zur touristischen Wertschépfung beitragen.

Aus der Entstehung von grolkeren Beherbergungsbetrieben in (berwiegend von
Wohnnutzungen gepragten Bereichen des Stadtgebietes kdnnen Larm- und Verkehrskonflikte
erwachsen. Auch hierzu sind durch des Beherbergungskonzept Handlungsempfehlungen
erarbeitet worden.

Um die beschriebenen stadtebaulichen Fehlentwicklungen zu vermeiden und besonders in den
Wohnlagen die gewollte Nutzungsmischung und die Dauerwohnfunktion zu sichern, soll
zukiinftig dem Umwandlungsprozess von Dauerwohnen zu Ferienwohnen und Zweitwohnsitzen
planungsrechtlich entgegengewirkt werden.

Bestandteil der Planung sollen dariiber hinaus -den  Empfehlungen des
Beherbergungskonzeptes folgend- weitergehende Regelungen zur Zulassigkeit von
Beherbergungsbetrieben innerhalb des Plangebietes sein, um Belastungen der bestehenden
Wohnnutzungen durch larm- und verkehrsintensive touristische Nutzungen zu unterbinden.

Das Beherbergungskonzept wurde in der Ratsversammlung am 03.11.2022 als stadtisches
Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und ist somit
konsequent umzusetzen.

Weitergehende Erlauterungen zum Beherbergungskonzept kénnen dem Kapitel 4.5 dieser
Begrindung entnommen werden. Die vollstdndige Fassung kann auf der Internetseite der Stadt
Eckernférde eingesehen werden.

Derzeit liegen Antrage zur Umnutzung von Dauerwohnraum zu Ferienwohnungen vor, die den
politisch  beschlossenen Zielen und Empfehlungen des Beherbergungskonzeptes
entgegenstehen. Daher wird ein dringender Handlungsbedarf gesehen, insbesondere der
weiteren Umwandlung von Dauerwohnraum in Ferien- oder Zweitwohnen entgegenzuwirken.

Aus den genannten Griinden wird die Aufstellung der vorliegenden 6. einfachen Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4/7.1 erforderlich.

RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN
2.1. Rechtsgrundlagen

Die vorliegende 6. einfache Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4/7.1 der Stadt Eckernférde
wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und der Landesbauordnung fir Schleswig-Holstein (LBO) in den jeweils giiltigen
Fassungen aufgestellt.

Das Aufstellungsverfahren erfolgt im vereinfachten Verfahren. Das Plangebiet ist vollstandig
bebaut. Durch die vorliegende Anderung und Erganzung der Ursprungsplanung werden die
Grundzige der Planung nicht berthrt.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 4/7.1 aus dem Jahr 1976 verfolgte das Ziel, Wohnraum sowie
Einrichtungen fir Erholung und Freizeit (z.B. Grinanlagen, Promenade, Badestrand) zu
schaffen und zudem Flachen fir den ruhenden Verkehr bereitzustellen. Durch die Errichtung
von insgesamt 180 Wohnungen — sowohl im 6ffentlich geférderten als auch im freifinanzierten
Wohnungsbau — sollte der Wohnwert der Innenstadt erhoht werden. Das Plangebiet war
seinerzeit als Sanierungsgebiet ausgewiesen.

Ferienwohnungen, Nebenwohnungen oder Betriebe des Beherbergungsgewerbes wurden im
Plan nicht ausdricklich zugelassen oder gewiinscht, jedoch auch nicht ausgeschlossen. Das
festgesetzte ,Allgemeine Wohngebiet“ wurde planerisch nicht weiter eingeschrankt.

AfS -Guntram Blank Seite: 3



6. einfache Anderung des B-Planes Nr. 4/7.1 der Stadt Eckernforde

2.2,

Der grundlegende planerische Gedanke bestand also in der Schaffung von Wohnraum. Ferien-
und Nebenwohnungen entziehen dem Wohnungsmarkt jedoch potenziellen Wohnraum.
Insofern stérkt die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4/7.1 daher vielmehr die Grundziige
der urspruinglichen Planung, als dass sie ihnen entgegenstiinde. Aus den genannten Griinden
werden die Voraussetzungen flur das vereinfachte Verfahren daher als gegeben angesehen.

AuBerdem ermoglicht die Planung keine Vorhaben, die der Piflicht einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und auch bestehen keine Anhaltspunkte fir die
Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter oder dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Vereinfachten Verfahren hat eine Umweltprifung nicht zu erfolgen. Weiterhin erfordern die
Vorschriften nicht die Erstellung eines Umweltberichtes sowie einer zusammenfassenden
Erklarung.

Da lediglich Festsetzungen zur Art der Nutzung erfolgen, sind naturschutzrechtliche Belange
durch die vorliegende Planung nicht betroffen. Die daruberhinausgehende Beurteilung von
Bauvorhaben insbesondere auch zum Malf} der baulichen Nutzung erfolgt nach wie vor auf
Grundlage des B-Planes Nr. 4/7.1 als Ursprungsplanung.

Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zur 6. einfachen Anderung des B-Planes Nr. 4/7.1 wurde am
03.11.2022 von der Ratsversammlung der Stadt Eckernférde gefasst.

Auf der Grundlage der Vorentwurfsfassung wurden die Offentlichkeit durch o&ffentliche
Auslegung der Vorentwurfsunterlagen in der Zeit vom 07.10.2024 bis einschlie3lich 15.11.2024
sowie die von der Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit
Schreiben vom 07.10.2024 gemall § 3 (1) bzw. §4 (1) BauGB frihzeitig an der Planung
beteiligt. Diese Verfahrensschritte sind im vereinfachten Verfahren nicht vorgeschrieben,
wurden aber auf Grund der Eigenart der Planung und der Betroffenheit privater Belange
dennoch durchgefuhrt.

Die Ratsversammlung der Stadt Eckernférde hat in ihrer Sitzung am 23.07.2025 den Entwurfs-
und Verdffentlichungsbeschluss zur 6. einfachen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4/7.1
gefasst und gleichzeitig bestimmt, dass entsprechend § 3 (2) i.V.m. § 4 (2) BauGB die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange von der Bereitstellung im Internet zu
benachrichtigen und Stellungnahmen einzureichen sind.

Die Bereitstellung des Planentwurfes im Internet erfolgte in der Zeit vom 06.08.2025 bis
einschlieBlich 17.09.2025. Die von der Planung betroffenen Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 05.08.2025 gemafl §4 (2) BauGB an der
Planung beteiligt.

Die Ratsversammlung der Stadt Eckernférde hat die zur 6. einfachen Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 4/7.1 abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange am 11.12.2025 abschlielend geprift und das
Ergebnis mitgeteilt. In gleicher Sitzung wurde der Satzungsbeschluss gefasst und die
Begrundung gebilligt.

Seite: 4
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6. einfache Anderung des B-Planes Nr. 4/7.1 der Stadt Eckernforde

3. LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt 6stlich der Eckernférder Altstadt im Bereich zwischen dem Jungfernsieg im
Westen und der Strandpromenade bzw. dem Strand entlang der Eckernférder Bucht im Osten.

$

ORDE

Windeby Gut
Lage des Plangebietes innerhalb der Stadt (Quelle: Digitaler Atlas Nord)

Es wird im Norden begrenzt durch den Geltungsbereich des B- Planes Nr. 60 ,Jungfernstieg
Nord — Hafenspitze, zugleich 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4/7.1°, im Osten durch den
Kistenbereich mit seinen Strandflachen, im Suden durch den B- Plan Nr. 67 ,studdstlicher
Jungfernstieg und im Westen durch die Verkehrsflache der Straf3e ,Jungfernstieg’.

Das Plangebiet liegt in der Flur 10 und 11, Gemarkung Eckernférde, und wird wie folgt
begrenzt:

- im Norden: durch die nérdliche und westliche Grenze des Wohngrundstiicks Jungfernstieg
100-106 (Flurstiick 68/13, Flur 10), durch die sudliche Fassade des Parkhauses, durch die
nordliche Grenze des Flursticks 68/12 und 77/12 Flur 10 und einen Teilabschnitt der
Verkehrsflache Jungfernstieg (Flurstick 277)

- im Osten: durch die Promenade An de Dang und dem Strandabschnitt (Flurstiick 1/39 Flur
11 teilw.)

- im Suden: durch die westliche, nérdliche und 6stliche Flurstiickgrenze des Flurstiicks 50/6
und der noérdlichen und der &stlichen Flurstiickgrenze des Flurstliicks 1/28 sowie die
nordliche Grenze des Flurstiicks 1/36 und 410 Flur 11

- im Westen: durch die westliche Strallenbegrenzungslinie der Verkehrsflache
"Jungfernstieg’

Das Plangebiet weist eine FlachengréfRe von ca. 3,33 ha auf. Es befindet sich auf Hohenlagen
zwischen 2,00 m tber NHN (Normal-Héhen-Null) und ca. 3,00 m tGber NHN.

Das Gebiet wird Gberwiegend von Wohnbebauung gepragt, die als Geschosswohnungsbau im
Rahmen eines stadtebaulichen und hochbaulichen Gesamtkonzeptes gegen Ende der siebziger
Jahre auf einer ehemaligen Gewerbebrache errichtet wurde.

Neben den Wohnnutzungen sind im ndrdlichen Bereich ein Kindergarten sowie -verteilt Uber
das Plangebiet- drei Gastronomiebetriebe vorhanden.
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6. einfache Anderung des B-Planes Nr. 4/7.1 der Stadt Eckernférde

Auflen|

w | (i x

Geltungsbereich der 6. Einfachen Anderung des B-Planes Nr. 4/7.1 (gemiR Aufstellungsbeschluss vom
03.11.2022)
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6. einfache Anderung des B-Planes Nr. 4/7.1 der Stadt Eckernforde

4.2.

UBERGEORDNETE UND VORANGEGANGENE PLANUNGEN

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir die
Stadt Eckernférde mafigebende Aussagen zu den Zielen der Raumordnung finden sich im
Regionalplan fur den Planungsraum Ill, bestehend aus den kreisfreien Stadten Kiel und
Neumiinster sowie den Kreisen Rendsburg-Eckernféorde und Plon (REP lll). Die
fortgeschriebene Fassung ist am 26. Februar 2001 mit der Veroffentlichung im Amtsblatt
Schleswig-Holstein  in  Kraft getreten. In diesem sind die Aussagen des
Landesraumordnungsplanes fiir Schleswig-Holstein aus dem Jahre 1998 konkretisiert und
erganzt worden.

Der seinerzeit geltende Landesraumordnungsplan wurde im Jahr 2010 durch den
Landesentwicklungsplan (LEP) ersetzt, der seitdem die Entwicklung des Landes bis zum Jahr
2025 vorgegeben hat.

Hierzu ist die Fortschreibung 2021 des LEP erfolgt, der am 17. Dezember 2021 wirksam
geworden ist und die Entwicklung des Landes bis zum Jahr 2036 vorgibt.

Dem LEP sind fur die Stadt Eckernférde die nachfolgenden Aussagen zu entnehmen:

Als Mittelzentrum zahlt die Stadt Eckernférde zu den Schwerpunkten fir Infrastruktur und
Versorgungseinrichtungen sowie fir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung. Das
Plangebiet liegt inmitten des zugehdrigen Stadt- und Umlandbereiches im landlichen Raum, der
als regionaler Wirtschafts-, Versorgungs- und Siedlungsschwerpunkt insofern gestarkt werden und
dadurch Entwicklungsimpulse fiir den gesamten landlichen Raum geben soll (LEP, Ziffer 1.5, G 2,

™ B
. \ ‘ ; Hr‘},‘h"‘[.A‘
Al ‘ 0\

. '..\'('r'»
Qg -

W ECKERNF

Auszug aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum Il (2000)

Die Aussagen des LEP werden im REP i konkretisiert.
Das Plangebiet befindet sich demnach innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt.

Die Plane enthalten dariber hinausgehend keine weiteren fir die Flache des Plangebietes
sowie fur die ndhere Umgebung relevanten Aussagen. Bei der vorliegenden Planung werden
die eingangs genannten Ubergeordneten Ziele der Landesplanung beachtet.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (F-Plan), der im Jahre 1992 in Kraft getreten ist, stellt die bebauten
Flachen des Plangebietes als Wohnbauflachen dar.

Im nordlichen Bereich wird der Standort des Kindergartens durch ein entsprechendes
Planzeichen dargestellt.
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6. einfache Anderung des B-Planes Nr. 4/7.1 der Stadt Eckernférde
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ANDERUNGSBER. NORD KR 11

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Eckernforde (1992)

Weitergehende fir die vorliegende Planung relevante Aussagen sind im bestehenden F-Plan
nicht getroffen worden.

4.3. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Eckernférde, der 1992 festgestellt wurde, stellt die zu
Uberplanenden Flachen weit Gberwiegend als ,Siedlungs-/Verkehrsflache allgemein® dar.

~

2 -

Auszug aus dem Landschaftsplan der Stadt Eckernforde (1992)

Westlich entlang des Jungfernstieges sind eine zu erhaltende Baumreihe und &stlich der
Plangebietes der vorhandene Badestrand dargestellt.

Die fir das Plangebiet vorgesehenen Nutzungen stehen nicht im Widerspruch zu den
Darstellungen des Landschaftsplanes.
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6. einfache Anderung des B-Planes Nr. 4/7.1 der Stadt Eckernforde

4.4. Bebauungsplanung

Fir das Plangebiet der 6. Anderung gilt derzeit der Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 4/7.1 in seiner
Ursprungsfassung aus dem Jahre 1976.

Der Plan hat bislang funf Anderung erfahren. Dis sind im Norden die 1. bis 3. Anderung wobei
die 2. und 3. Anderung gleichzeitig die B-Plane 60 und 61 darstellen.

Sudlich grenzen die 4. Anderung des B-Planes Nr. 4/7.1 an, die gleichzeitig der B-Plan Nr. 67
ist.

| '
fi

n

(1700, BP4 5AF
Jug. BPUT] UAE

Ubersichtsdarstellung der rechtskriftigen und laufenden B-Pline

Eine 5. Anderung des B-Planes Nr. 4/7.1 ist im Zusammenhang mit der 1. Anderung des B-
Planes Nr. 60 "Jungfernstieg Nord- Hafenspitze" im Aufstellungsverfahren gewesen, hat aber
keine Planreife erlangt. Vermutlich wird es hierzu in den nachsten Jahren einen neuen
Aufstellungsbeschluss geben, mit dem Ziel Ferienwohnungen und Nebenwohnungen
auszuschlieRen.
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6. einfache Anderung des B-Planes Nr. 4/7.1 der Stadt Eckernforde

4.5.

Westlich angrenzend sind die B-Plane 4/9 und 4/10 mit entsprechenden Anderungen
rechtskraftig und steuern dort die stadtebauliche Entwicklung.

Beherbergungskonzept fiir die Stadt Eckernforde

Die Stadt Eckernforde hat durch die ,CIMA Beratung + Management GmbH* ein
Beherbergungskonzept erarbeiten lassen, um eine Beurteilungsgrundlage fur die zukunftige
Steuerung von Beherbergungsbetrieben zu erhalten. Die Ausgangssituation und die
Zielsetzungen des Konzeptes werden dort in Kapitel 1.1 wie folgt beschrieben.

»,Unabhdngig von den durch das Covid-19-Virus verdnderten Rahmenbedingungen muss ein
funktionierender Siedlungs- und Lebensraum zur Grundvoraussetzung von touristischer
Entwicklung gemacht werden. Dies gilt auch fiir Standorte wie das Ostseebad Eckernférde mit
einer langen Tradition als Tourismusdestination. Der sogenannte ,Overtourism” steht im
Spannungsfeld zu den lbrigen Zielen der Stadtentwicklung, unabhéngig davon, ob er durch den
Binnenmarkt oder ausldndische Géaste vorangetrieben wird. Erst wenn eine hohe Lebensqualitét
gegeben ist, kann eine attraktive Erlebnisqualitdt fiir Gé&ste geschaffen werden. Die
Marktentwicklungen der Vergangenheit haben diese Basis gesamtstédtisch und insbesondere
im Teilraum Innenstadt belastet.

Die Stadt Eckernférde besitzt einen sehr nachgefragten Wohnungsmarkt, der sich aufgrund der
kontinuierlichen Konkurrenz zwischen den Wohnnutzungen, einem hohen Anteil von
Nebenwohnsitzen und Dauervermietungen mit touristischen Nutzungen ergibt. Der hohe Anteil
privater Ferienwohnungen, die lokal agglomeriert zu einer zunehmenden Verdrdngung von
Wohn- und Geschéftsrdumen gefiihrt haben, verstérkt dabei die angespannte Lage des
Wohnungsmarktes mit all den verbundenen Konsequenzen fiir die Siedlungs- und
Lebensraumqualitét (u.a. Ldrm und Verkehrsprobleme).

Weiterhin werden sowohl der konjunkturelle Aufschwung vor Covid-19 als auch die aktuellen
Stabilisierungsversuche fiir die Wirtschaft von einer aktiven Niedrigzinspolitik begleitet. Dies
riickt Eckernférde, als beliebtes Ostseebad, in den Fokus von Investoren aus dem
Beherbergungssektor. In Kombination mit der sehr hohen Attraktivitét der Stadt fiihrt dies zu
einer Art ,Gentrifizierung® auf dem Wohnungsmarkt. Gerade in der sehr nachgefragten
Innenstadt wird die planerisch gewollte Durchmischung, in der auch bezahlbarer Wohnraum fiir
Einheimische seinen Platz findet, zunehmend erschwert.

Der ohnehin schon vorhandene Trend zu Camping- und Wohnmobilurlauben hat durch die
Pandemie nochmalig eine Verstédrkung erfahren. Eine mangelnde Steuerung der Nachfrage
fuhrt zu tlw. wilden Ausprdgungen mit Belastungen fiir die (brigen Belange der
Stadtentwicklung.

Aus dieser Gemengelage von stadtebaulichen Effekten ergibt sich ein gestiegener Bedarf an
stadtebaulicher Steuerung. Fiir eine gezielte rdumliche Steuerung der Entwicklung von
Nutzungen, die der touristischen Beherbergung dienen, bedarf es einer von Einzelféllen
unabhéngigen, (libergeordneten, stadtebaulich begriindeten Konzeption, mit der eine
einheitliche und rechtssichere Beurteilungsgrundlage fiir den Umgang mit derartigen Nutzungen
in der Stadt Eckernférde geschaffen wird. Diese schafft sowohl innerhalb der Stadtverwaltung
als auch bei den privaten Akteuren (Immobilieninhaber, Beherbergungsstétteninhaber,
Ferienwohnungsanbieter; aber auch betroffene Biirger und Gewerbetreibende) Planungs- und
Investitionssicherheit. Wichtig hierbei ist, dass sowohl die marktseitige Nachfrage als auch das
stadtebauliche Steuerungserfordernis beurteilt werden. Dies erfolgt mit dem vorliegenden
Beherbergungskonzept.

Basis fiir eine Konzeption der zuklinftig zu erwarteten Neuverteilungen und Verédnderungen der
Beherbergungsangebote in der Stadt Eckernférde ist eine umfassende Analyse des Bestandes
und der Rahmenbedingungen im Stadtgebiet. Das Beherbergungskonzept empfiehlt — auf Basis
der Analyse und den hieraus abgeleiteten Zielsetzungen — Standorte und Marktsegmente, an
denen Beherbergungsnutzungen ausnahmsweise und gemél3 einem standardisierten und
transparenten Priifraster zugelassen oder ausgeschlossen werden sollten. Das Konzept kann
der Stadt im Anschluss dazu dienen, ihre Bauleitplanung entsprechend den Erfordernissen der
Stadtentwicklung rechtssicher anzupassen. Ein Ausschluss von Beherbergungsnutzungen kann
nur durch eine solche Uberfiihrung in die Bauleitplanung erfolgen.

Neben einer detaillierten Analyse und einer rechtssicheren Fachkonzeption spielt die
Sensibilisierung und fachliche Information der Entscheider und Akteure vor Ort eine wichtige
Rolle. Sie ist daher immanenter Bestandteil des Konzeptes. Bei der Genehmigung von
Nutzungen handelt es sich hdufig um ein emotional diskutiertes Thema, das grundsétzlich einer
sachlich aufbereiteten Basis bedarf. Es miissen stddtebauliche Griinde identifiziert werden,
anhand derer die Eignung von Standorten objektiv gepriift und bewertet werden kann. Hierbei
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ist immer zu beriicksichtigen, welche Bedeutung das Beherbergungswesen in vielféltiger
Hinsicht fiir die Stadt Eckernférde hat. Neben direkten und indirekten Wertschépfungseffekten
sowie Arbeitspldtzen nimmt es mal3geblich Einfluss auf das Stadt- und Landschaftsbild, die
Okologischen Rahmenbedingungen, die Wahrnehmung der Aftraktivitdt und Qualitdt eines
Standortes oder auf das Angebot an sozialen Treffpunkten und Infrastruktur.”

Fir die weitere Untersuchung erfolgte anhand stadtebaulich-funktionaler Merkmale eine
Aufteilung der Stadt in 13 Teilbereiche. Fir diese Teilbereiche wurde die Bestandssituation
bzgl. der vorhandenen Beherbergungssituation betrachtet und dementsprechend auch
Empfehlungen zur zukiinftigen strategischen Entwicklung gegeben.

In Kapitel 3 des Konzeptes werden die jeweiligen Bereiche beschrieben und die Verteilung und
Art der Beherbergungsbetriebe wird dargelegt. Es wird auf laufende Projekte mit touristischer
Bedeutung verwiesen und analysiert, ob und in welchem Umfang eine rechtliche Steuerung flr
Beherbergungsnutzungen vorhanden ist.

Anhand der verschiedenen fir die Beurteilung von Beherbergungsbetrieben relevanten
stadtebaulichen Kriterien erfolgt in einem Prifraster eine Beurteilung zu den einzelnen
Teilbereichen, die in einer Empfehlung fur die kinftige Strategie fur den jeweiligen Teilbereich
munden.

Ubersicht Untersuchungsgebiet - Aufteilung der Stadt in 13 Teilbereiche (Quelle: Beherbergungskonzept)

Das vorliegende Plangebiet gehdrt zum Teilbereich (1) Innenstadt mit Bahnhofsareal und
Nooréffnung. In der Beschreibung des Bereiches wird folgendes ausgefihrt:

»Die Innenstadt von Eckernférde bietet die meisten zentralértlichen Angebote, ist ein zentraler
Wohn- und Arbeitsstandort und gleichzeitig Ziel- und Ausgangspunkt fiir zahlreiche touristische
Aktivitdten. Sie wird ergédnzt durch das Bahnhofsumfeld und das Sanierungsgebiet
»,Nooréffnung”. Die (berwiegend zweigeschossigen Gebédude spiegeln diese Kern-
/Mischnutzung wider. Der historische Stadtkern wird durch neuere Bebauung in den
Randbereichen ergénzt. Die neuste Entwicklung ist das Quartier Hafenspitze, das neben
unterschiedlichen Wohnformen auch eine Vielzahl von Ferien-wohnungen, gastronomischen
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Angeboten und eine moderne Hafenpromenade bietet. Entsprechend der Innenstadtfunktion ist
die bauliche Dichte deutlich héher als in anderen Lagen der Stadt.

Das Verkehrskonzept fiir die Innenstadt wird seit einigen Jahren intensiv diskutiert. Abseits der
FuRgédngerzone im Bereich Kieler Str. konkurrieren Anwohner, Geschéftstreibende, Pendler
und Touristen um die vorhandenen Parkplédtze. Geh&ufte Verkehrs- und Larmprobleme sind die
Konsequenz. Events tragen zudem zu tempordren Spitzen in der Belastung bei. GréBere
Offentliche Parkpldtze und Parkh&duser finden sich vor allem im Westen und Siden der
Innenstadt. Bahnhof und ZOB grenzen westlich direkt an die Innenstadt und sind gut erreichbar.
Uber die StraBe Reeperbahn fiihren auch die wichtigsten Buslinien der Stadt. Der
Innenstadtkern selbst wird jedoch nicht durch ein OPNV-Angebot erschlossen.

Neben einigen kleineren bis mittleren Hotel garni Angeboten dominieren vor allem Angebote
von Ferienwohnungen das Innenstadtbild. Die Angebote orientieren sich hierbei vor allem in
den touristisch besonders attraktiven Lagen an der Hafenspitze, zwischen Gudewerdtstral3e
und Jungfernstieg und im Umfeld der St.-Nicolai-Kirche. Im Zuge der Entwicklung des
Sanierungsgebietes Nooréffnung werden auch weitere Beherbergungsangebote diskutiert.

Zudem befindet sich ein hoher Anteil der Einwohner mit Nebenwohnsitz sowie Hauptwohnsitz
und Nebenwohnsitz in einer anderen Gemeinde in der Innenstadt.”

Die Strategieempfehlung enthalt folgende Aussagen:

gy

Die Innenstadt besitzt die gréte Attraktivitdt und Diversitédt als Besuchsziel in der Stadt
Eckernférde sowohl fiir Ubernachtungsgéste als auch fiir Tagestouristen aus der Region.
Zudem ist sie Quell- und Zieldestination fiir einen erheblichen Teil der touristischen
Besucherverkehre.

Daraus ergibt sich eine starke touristische Fokussierung auf die Innenstadt, die sich auch im
Nutzungsmix widerspiegelt. Gleichzeitig bietet die Innenstadt durch diese Mischung und die
kurzen Wege eine hohe Eignung, um unterschiedlichsten Altersgruppen ein
generationengerechtes Wohnraumangebot zur Verfiigung zu stellen. Durch die zunehmende
Umwandlung in Nebenwohnsitze und stetig steigende Mieten muss allerdings aftestiert werden,
dass der Standort ohne 6&ffentliche Eingriffe dieser Wohnfunktion kaum noch nachkommen
kann. Die Erdgeschosslagen der attraktiven Einzelhandelslagen sind aktuell noch nicht
betroffen, einer Umwandlung gilt es jedoch auch hier vorzubeugen. Zudem geben einige
befragte Einheimische an, dass sich der Branchenmix zu Ungunsten der ortsanséssigen
Bevélkerung verdndert, da er starker auf die Bedlirfnisse der Touristen ausgerichtet wird. Die
starke Fokussierung auf den Standort fiihrt zudem in der Hochsaison zu Beeintrachtigungen der
Wohnfunktion (L&rm, Parken, Verkehr...). Neben geeigneten Verkehrs-, Park- und
Eventkonzepten gilt es, durch eine ausgewogene Nutzungssteuerung, unverhéltnisméaligen
Belastungen von Teillagen entgegenzuwirken.

Das vorhandene attraktive Angebot an Beherbergungsnutzungen in der Innenstadt gilt es zu
erhalten und allenfalls in strategisch sinnvollen Marktsegmenten, anlassbezogen
weiterzuentwickeln. Die bisher nicht belasteten Lagen im Sanierungsgebiet Nooréffnung
kdnnten hierbei ebenso wie eine perspektivische Umnutzung des Bahnhofsumfeldes zu einer
Entzerrung des Angebotes und kurzen und autounabhéngigeren Wegen beitragen. Jedoch gilt
es auch hier, den Belangen der Wohnfunktion ausreichend Rechnung zu tragen. Dem Erhalt
der gewollten Nutzungsmischung in der |Innenstadf, in der auch bezahlbare
Wohnraumangebote fiir die ortsgebundene Bevélkerung ihren Platz finden und die
Aufrechterhaltung der Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Infrastrukturangebote gewéhrleistet
wird, kommt in Zukunft eine héhere Bedeutung zu.

Aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastung und der gleichzeitig vorhandenen touristischen
Bedeutung wird empfohlen, weitere Genehmigung von ausgewéhlten Betriebstypen (vgl. Kapitel
5.2.1) nur noch ausnahmsweise und nach Priifraster zuzulassen und insbesondere weitere
Ferienwohnungen in  Streulage, private Vermietungen und die Ausbildung von
Nebenwohnsitzen auszuschlieBen, da andernfalls eine Verschérfung der Beeintrachtigungen
der Ubrigen Funktionen (insbesondere Wohnen) und der vorhandenen Betriebe zu erwarten ist.
Aktuell ist zwar eine Konzentration von Beherbergungsnutzungen im nérdlichen und 6stlichen
Teilbereich der Innenstadt zu beobachten, jedoch ist zu erwarten, dass es bei einem
Ausschluss zu Verlagerungseffekten beim Anfragegeschehen kommt.

Zur weiteren Einschrénkung der Verdrédngung von Wohnraum sollten vorhandene Bauleitpléne
auf Grundlage des Beherbergungskonzeptes (iberpriift, ergdnzt und ggf. gedndert werden
(insbesondere der Ausschluss von neuen Ferienwohnungen, Privatquartieren und
Nebenwohnsitzen sollte angestrebt werden). Hierbei sollte mit den Pldnen in den besonders
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belasteten Teillagen begonnen werden und im Falle der Verlagerung des Anfragegeschehens
anlassbezogen friihzeitig auch in benachbarten Lagen Anpassungen erfolgen. Die
Bauleitplanungen fiir das Sanierungsgebiet Nooréffnung ebenso wie fiir die perspektivische
Umnutzung des Bahnhofsumfeldes sollten bereits zu Beginn kleinteilig steuern, an welchen
Standorten Beherbergungsnutzungen ausnahmsweise ermdéglicht und an welchen sie
ausgeschlossen werden sollen, um einem Ungleichgewicht (bspw. durch fldchige Entwicklung
von Ferienwohnungen im freien Markt) von Beginn an entgegenzuwirken.

Im Jahre 2023 erfolgte fiir den Geltungsbereich des vorliegenden B-Planes eine Nacherfassung
der Beherbergungsbetriebe auch mittels értlicher Begehung.

[ _ Untersuchungsraum

Erhebung 2023

¢ Neu

¢ Bestand

¢ Abgang

Betriebstyp

i Appartment - Hotel / Hotel

I Appartment-Hotel garni / Hotel garni

Campingplatze
Erholungsheim
Ferienhaus, Ferienwohnung
Gastehaus
Jugendherberge
“ Motel
Pension

Beherbergungsangebote im Geltungsbereich der 6. einfachen Anderung des B-Plans Nr. 4/7.1 (Quelle:
Beherbergungskonzept)

Ferienhaus, Ferienwohnung

Anzahl der Ferienbetriebe nach Betriebsart im Geltungsbereich der 6. einfachen Anderung des B-Plans Nr. 4/7.1
(Quelle: Beherbergungskonzept)

Zur Nacherfassung wird folgendes beschrieben:

s,Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4/7.1 ,Jungfernstieq Ost“ liegt siidlich der
Altstadt und des Hafens von Eckernférde und somit im Zentrum der Stadt. Im Osten wird er
durch die Promenade ,An de Dang“ oder auch ,Greenscreen Promenade” genannt und den

angrenzenden Ostseestrand begrenzt.

Der Norden des Bereichs wird vor allem durch zwei- bis dreigeschossige Wohnhé&user der
Immobilienfirma ,vonovia“ geprdgt. Das Gesamtensemble stammt aus den 1980er Jahren und
ist durch Hofstrukturen und Innenhoflagen gestaltet. Sowohl durch die Online-Datenrecherche
als auch aus den Daten der Stadt Eckernférde konnten im nérdlichen Teilbereich keine
Beherbergungsangebote recherchiert werden. Dieses Bild konnte durch die Begehung vor Ort

bestétigt werden.

Im sddlichen Teil dagegen konnten insgesamt acht Ferienwohnungen ermittelt werden. Es
handelt sich bei der Gebdudestruktur ebenfalls um zwei- bis dreigeschossige
Mehrfamilienhduser mit Hofstrukturen, die zum Wasser hin gedffnet sind und einen sehr
gepflegten ruhigen Eindruck machen. Die Gebdude stammen ebenfalls aus den 1980er Jahren,
befinden sich jedoch in anderen Eigentumsstrukturen. Die Erhebung der Bestandssituation aus
dem Jahr 2021 erfasste hier insgesamt sechs Ferienwohnungen. Auf Grundlage der aktuellen
Erhebung ist fiir zwei Ferienwohnungen ein Abgang vom Markt anzunehmen. Bei einem
ehemaligen Angebot befindet sich jedoch am Gebédude noch ein beschriftetes Klingelschild, das
mit dem urspriinglichen Inserat der Ferienwohnung (bereinstimmt, jedoch ergaben weitere

Recherchen keinen Hinweis auf eine laufende Vermietung als Ferienwohnung. Eine weitere
Seite: 13
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4.6.

4.7.

Ferienwohnung wurde 2021 mittels der Buchungsplattform ,Airbnb“ erhoben, welche die
Unterkiinfte lediglich in einem Radius von 200 m verortet. Da somit keine exakte Adresse
ermittelt werden konnte und das Inserat online nicht mehr aufzufinden war, wurde auch fiir
diese Ferienwohnung eine Aufgabe des Betriebs angenommen. Zudem waren an einem
Hauseingang der Name des Angebotes auf einem Briefkasten vermerkt aber nicht auf einem
zugehoérigen Kilingelschild. Auf diesem war der Name einer anderen Ferienwohnung vermerkt,
die aber online und in den Daten nicht recherchierbar ist. Somit ist die Situation nicht eindeutig
und es wird angenommen, dass es sich um dasselbe Angebot handelt.

Die aktuelle Erhebung erfasste zudem vier neue Ferienwohnungen, deren Existenz sowoh!
online als auch durch die Vor-Ort-Begehung bestétigt werden konnte. Die Stadt Eckernférde
erhielt in den vergangenen zwei Jahren einen Antrag fiir die Genehmigung eines Ferienbetriebs
am Standort Jungfernstieg, der aufgrund der aktuell laufenden Verdnderungssperre
zurtickgestellt wurde. Somit ist anzunehmen, dass es sich bei den neu erfassten Betrieben um
nicht genehmigte Ferienwohnnutzungen handelt.”

Das auf den vorangegangenen Untersuchungen aufbauende Beherbergungskonzept setzt sich
nach dortiger Aussage aus mehreren konzeptionellen Elementen zusammen. Auf Basis der
Ergebnisse der Analyse wurden die Ziele fir das Beherbergungskonzept hergeleitet. Diese
wurden in folgende konzeptionelle Bausteine tberfuhrt:

- Standortempfehlungen: Zur Ersteinschatzung der Eignung von Teillagen und kumulativer
Wirkungen

- Betriebstypendefinitionen, Prifraster und Standortmatrix: Als einheitlicher
Bewertungsrahmen fiir Vorhaben

- Steckbriefe auf Ebene der Teilbereiche: Zur Beurteilung der Auswirkungen auf den
Mikrostandort

- Ergadnzende Malnahmen: Zur Weiterentwicklung und Kontrolle der Rahmenbedingungen.

Im Weiteren werden die Ziele des Beherbergungskonzeptes sowie das Handlungs- und
Umsetzungskonzept ausflhrlich beschrieben. Letztes setzt sich aus den Bausteinen inhaltlich-
raumliches Steuerungskonzept, rechtliches Steuerungskonzept sowie erganzende MalRinahmen
zusammen.

Das Beherbergungskonzept wurde in der Ratsversammlung am 03.11.2022 als stadtisches
Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und ist somit
konsequent umzusetzen. Die vollstdndige Fassung des Beherbergungskonzeptes kann auf der
Internetseite der Stadt Eckernforde eingesehen werden.

Radverkehrskonzept

Im Juni 2014 lieR die Stadt vom Wasser- und Verkehrs-Kontor aus Neumdinster ein
Radverkehrskonzept erarbeiten.

In der Konzeption zur Netzplanung fir Eckernférde ist der westlich am Plangebiet
vorbeifiihrende Jungfernstieg als innergemeindliche Radverkehrsverbindung gekennzeichnet.
Innerhalb des Netzzusammenhanges Ubernimmt er insofern fur den Alltagsradverkehr eine
verbindende Funktion.

Die fur den Radverkehr zu nutzenden Straf3en sollen fir den Mischverkehr Rad / Kfz (ggf. mit
Schutzstreifen) ausgelegt und hohen Qualitdtsansprichen an Wegweisung, Oberflache und
Beleuchtung gerecht werden.

Die in dem Konzept enthaltenen Leitlinien fir Radverkehrsanlagen sowie die allgemeinen und
konkreten Handlungsempfehlungen sollen bei der Umsetzung der vorliegenden
Bebauungsplanung berlcksichtigt werden. Konkrete Festsetzungen lassen sich nach
derzeitigem Planungsstand jedoch nicht unmittelbar ableiten.

ISEK / Wohnraumversorqungskonzept (Fortschreibung 2013)

Nachdem die steg Hamburg in den Jahren 2005/2006 fiir die Stadt Eckernforde ein Integriertes
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) einschlieBlich eines Wohnraumversorgungskonzeptes
erarbeitet hatte, wurde die steg Hamburg im Jahr 2012 damit beauftragt, das
Wohnraumversorgungskonzept zu aktualisieren. Die Analysen und Prognosen von damals
wurden um die Entwicklungen der letzten Jahre erganzt und auf den aktuellen Stand gebracht,
um der Stadt Eckernférde eine fundierte Grundlage fir wohnungsmarkt- und
stadtentwicklungspolitische Entscheidungen fur die kommenden Jahre zu geben.

Die aktualisierte Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass Eckernférde sich seit 2006 in
vielen Bereichen positiv entwickelt hat. Zahlreiche MalRhahmen der Stadtentwicklung wurden

Seite: 14 AfS - Guntram Blank



6. einfache Anderung des B-Planes Nr. 4/7.1 der Stadt Eckernforde

4.8.

umgesetzt. Die Ergebnisse sind neben der baulichen Umgestaltung und Attraktivierung auch in
der Belebung der Innenstadt abzulesen. Neue Bauprojekte verleihen dariber hinaus den
Eindruck, dass sich Eckernférde im Aufschwung befindet, da an vielen Stellen neue
Wohnungen entstehen. Allerdings bestehen auch weiterhin Handlungsnotwendigkeiten.

Der seit 2003 festzustellende Trend einer schrumpfenden und alternden Bevdlkerung wird auch
in den kommenden Jahren weiter anhalten. Dennoch wird trotz der sinkenden
Bevolkerungszahl aufgrund der Verkleinerung der Haushalte ein Zuwachs an Wohnungen nétig
sein, um den Bedarf zu decken. Das Prognosemittel des aktualisierten
Wohnraumversorgungskonzepts sieht fir die Jahre bis 2025 einen Bedarf von 430
Wohneinheiten vor, die entweder Wohnungsabgang ersetzen oder zusatzlich zum jetzigen
Bestand errichtet werden mussen.

Die Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass die fur diese BaumalRnahmen erforderlichen
Flachenpotenziale in der Stadt vorhanden sind. Um vor der Ausweitung der Siedlungsflache die
Potenziale innerhalb der Siedlungsflache zu nutzen, sollten daher zunachst alle Brachflachen
fur eine Revitalisierung genutzt sowie eine Nachverdichtung im Bestand umgesetzt werden.
Erst danach ist neues Bauland auszuweisen, um einer Zersiedlung entgegenzuwirken.

Durch die starke Bautatigkeit insbesondere in attraktiven Lagen liegen die Miet- und Kaufpreise
im Neubau sehr hoch. Um eine soziale Durchmischung auch in attraktiven Lagen
sicherzustellen, sollte daher ein Ersatz fir aus der Mietpreisbindung herausfallende geférderte
Wohnungen geschaffen werden, um auch kiinftig ausreichenden und flr untere Einkommen
finanzierbaren Wohnraum am Markt anbieten zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund kann mit der vorliegenden Planung ein Beitrag dazu geleistet werden,
einer weiteren Umwandlung und dem Verlust von Dauerwohnraum entgegenzuwirken und den
Erhalt von Dauerwohnraum innerhalb des Plangebietes langfristig sicherzustellen.

Masterplan Kiiste

Anlass fur die Erstellung des Masterplanes Eckernférder Bucht 2016 war die
Inkommunalisierung von Wasserflachen im Jahre 2014 innerhalb der Eckernférder Bucht, mit
der sich das Stadtgebiet Eckernférdes um ca. 290 ha vergroRerte.

Die Funktion des Masterplanes wird dort wie folgt beschrieben:

,Der Masterplan dient der Vorbereitung der verbindlichen Bauleitplanung. Als eine informelle
Planung besteht seine Aufgabe darin, dass je nach Schwerpunkt der Fragestellungen und
Aufgabenfelder in Form einer nicht normierten ,offenen“ Planung programmatische,
konzepthafte und gestaltbezogene Lésungen erarbeitet und in die kommunale Gesamtplanung
eingebracht werden. Der Masterplan dient der kommunalen Verwaltung als stéadtebauliche
Leitlinie nach Beschluss durch die Gremien und auch zur vorausschauenden Sicherung von
Fldchen und Erhaltung einer Kontinuitédt der Stadtentwicklung (lber einen langen Zeitraum.
Wesentliche Funktion des Masterplan ist es, die prdgenden Potenziale einzelner Bereiche
aufzuzeigen sowie Zielkonflikte und Lésungsansétze zu formulieren.

Fir das vorliegende Plangebiet ist der Masterplan insofern relevant, als das Plangebiet mit
seiner Bebauung auf Grund der Nahe zur Kiste sehr stark in Erscheinung tritt und das Orts-
und Landschaftsbild maRgebend pragt. Der Bereich des Plangebietes wird dem Hauptstrand
Nord zugeordnet.

In der Bestandsaufnahme wird zur Lage des Plangebietes und seinen Merkmalen folgendes
ausgefiuhrt:

- Offene Sichtbezlige zur Ostsee / attraktive Gestaltung
- Attraktive, nahezu uneingeschrankte Lauflinie entlang des Strandes

- Einzelbdume, Baumreihen und Gehdlzstreifen mit besonderer Bedeutung fir das Orts- und
Landschaftsbild

- Naturnahe Griinzonen mit maritimer Pragung
Zur stadtebaulichen Einbindung wird folgendes ausgefihrt:

2<Zwischen der historisch gewachsenen Altstadt und dem Kurstrand hat sich seit den 80ziger
Jahren des vergangenen Jahrhunderts zunehmend Wohngebé&ude etabliert. Dies erfolgte ohne
eine ausreichende Beachtung der stadt- und freirdumlichen Beziige zwischen Altstadt und
Strand. Bis auf ein Restaurant gibt es so gut wie keine Nutzungsangebote mit Ausrichtung auf
die Besucher der Strandpromenade und des Strandes. Die Freirdume zwischen den Gebéuden
sind beengt und vermitteln einen privaten Charakter.
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Dies betrifft auch die O&ffentlichen Wegedurchfiihrungen zwischen Altstadt und Strand die
insbesondere im nérdlichen Abschnitt nicht als solche erkennbar sind. Bezogen auf den Blick
vom Wasser und Strand fillt relativ starke Eingrinung der strukturell aufgelésten
Quartierskante mit groBen Bdumen und Gehdlzonen auf. Innerhalb der Vegetationszeit kann
dieser Abschnitt durchaus als griine Raumkante wahrgenommen werden. Fir die neuere
Bebauung des sldlichen Bereiches ftrifft dies nicht zu, hier wére eine Stdrkung der griinen
Raumkante wiinschenswert.”

Weitergehende konkrete Malnahmen fiir den Bereich des Plangebietes auch zum
Hochwasserschutz werden durch den Masterplan wie folgt ausgefiihrt:

»~Hauptstrand

Das Problem der unbefriedigenden Verbindung zwischen Altstadt und Strand ist bereits bei dem
stadtebaulichen Exkurs unter Pkt. 3.9 beschrieben worden. Eine grundlegende Verbesserung
der Situation wére nur in Verbindung mit einer sehr langfristig angelegten Neuordnung der
Bebauungsstruktur méglich.

Konkrete MalBnahmen beziehen sich auf punktuelle Qualitdtsverbesserungen. Hierunter féllt die
Entwicklung und Umsetzung eines einheitlichen Méblierungskonzeptes und die Erneuerung der
Beleuchtung entlang der Promenade.

Der Bereich des Hauptstrandes gliedert sich in zwei Bereiche. Im Abschnitt Nord ist eine
Strandpromenade vorhanden, der ein Deckwerk vorgelagert ist und die eine Héhe von knapp
+2,60 m aufweist. Aufgrund seiner exponierten Lage ist am Hauptstrand mit einem deutlichen
Wellenauflauf zu rechnen. Bei Vorhandensein eines stabilen Vorstrandes kann mit
erforderlichen Bestickhbhen wvon +3,5 ... 4,0 mNN (je nach Konstruktion des
Kiistenschutzbauwerkes) gerechnet werden. Es empfiehlt sich die Anlagen einer
~Wellenschutzwand” landseitig der bestehenden Promenade, deren Héhe dann ca. 1,0 bis 1,2
m betrage miisste.”

PLANUNG

Ziele der Planung

Die wesentlichen Zielsetzungen der Planung sind bereits mit dem Aufstellungsbeschluss
zusammengefasst und ausformuliert worden:

SAktuell setzt der B- Plan Nr. 4/7.1 ,Jungfernstieg Ost‘ ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO als Art der baulichen Nutzung fest, ohne weitere Einschrdnkungen nach § 1 Abs. 5
BauNVO. Ferienwohnungen wéren demnach ausnahmsweise als ,Betriebe des
Beherbergungsgewerbes” gem. § 4 Abs.3 Satz 1 oder auch als ,sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe” gem. Satz 2 zuléssig.

Zur Sicherung des Dauerwohnraums sowie zum dauerhaften Fortbestand eines lebendigen und
ganzjéhrig attraktiven Wohnquartiers sollen mit der 6. Anderung des B- Planes Nr. 4/7.1
Ferienwohnungen gem. §13a BauNVO zukiinftig unter Beachtung des Bestandsschutzes
ganzheitlich ausgeschlossen werden. Gegebenenfalls werden Festsetzungen nach § 1 Abs. 10
BauNVO getroffen. Die allgemeine Zweckbestimmung des Plangebietes (Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO) sowie die (ibrigen Festsetzungen des B- Planes Nr. 4/7.1 in der
derzeitigen Ausgestaltung sollen jedoch weiter bestehen bleiben. Es soll lediglich eine
Feinsteuerung durch Ergdnzungen der textlichen Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
erfolgen.”

Im Rahmen der weitergehenden Bestandsaufnahme und der Vorabstimmung der Planung
wurden erganzend weitere Zielsetzungen in die Planung aufgenommen. Diese umfassen den
Ausschluss von Nebenwohnungen sowie eine weitergehende Steuerung von groReren
Beherbergungsbetrieben, die nicht als Ferienwohnungen oder Ferienhduser einzuordnen sind.
Beides entspricht ebenfalls den Empfehlungen aus dem Beherbergungskonzept.

Der dringende Handlungsbedarf zur Steuerung von kleinteiligen Beherbergungsbetrieben -
insbesondere von Ferienwohnungen- wurde im Rahmen des Beherbergungskonzeptes
gutachterlich bestatigt und die Konsequenzen einer Fehlentwicklung aufgezeigt.

Als Teil des Problems wurde dabei auch die zunehmende Anzahl von Zweitwohnungen
identifiziert, die der Stadt ebenfalls Dauerwohnraum entziehen und dartber hinaus in der Regel
auch nicht fir den gewerblichen Tourismus genutzt werden und damit nicht oder nur in
geringem Umfang zur touristischen Wertschdpfung beitragen.
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Aus der Entstehung von groReren Beherbergungsbetrieben in Uberwiegend von
Wohnnutzungen gepragten Bereichen des Stadtgebietes kdnnen Larm- und Verkehrskonflikte
erwachsen. Auch hierzu sind durch des Beherbergungskonzept Handlungsempfehlungen
erarbeitet worden.

Um die beschriebenen stadtebaulichen Fehlentwicklungen zu vermeiden und besonders in den
Wohnlagen die gewollte Nutzungsmischung und die Dauerwohnfunktion zu sichern, soll
zukiinftig dem Umwandlungsprozess von Dauerwohnen zu Ferienwohnen und Zweitwohnsitzen
planungsrechtlich entgegengewirkt werden.

Bestandteil der Planung sollen dariiber hinaus -den  Empfehlungen des
Beherbergungskonzeptes folgend- weitergehende Regelungen zur Zulassigkeit von
Beherbergungsbetrieben innerhalb des Plangebietes sein, um Belastungen der bestehenden
Wohnnutzungen durch larm- und verkehrsintensive touristische Nutzungen zu unterbinden.

Erganzend werden -den heutigen Anforderungen an den Hochwasserschutz und den
politischen Zielsetzungen zum Umfang von SchutzmaRnahmen folgend- Vorgaben zum
Hochwasserschutz in die Planung aufgenommen.

5.2. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut. Durch die vorliegende Anderung und Ergénzung der
Ursprungsplanung werden die Grundziige der Planung nicht berihrt.

Veranderungen erfolgen lediglich zur Art der Nutzung und hier vorrangig zur Steuerung der
Zulassigkeit von Ferienwohnungen und sonstigen Beherbergungsbetrieben sowie von
Nebenwohnungen. Durch den vollstandigen Ausschluss von Ferien- und Nebenwohnungen
kann der Anteil des Dauerwohnens stabil gehalten und langfristig sogar wieder erhoht werden.
Mogliche Konflikte zwischen Dauerwohnen und Ferienwohnen werden kiinftig ausgeschlossen.

Das zulassige Mal der Nutzung wird in der vorliegenden B-Plananderung nicht geregelt. Hierzu
gelten weiterhin die Vorgaben der Ursprungsplanung. Da nach der zum Zeitpunkt der
Aufstellung des B-Planes Nr. 4/7.1 geltenden Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1962
Stellplatze und ihre Zufahrten nicht auf die Grundflache anzurechnen waren und mit der
vorliegenden Anderung eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO erfolgt, wird klarstellend
festgesetzt, dass die Flachen von Nebenanlagen, Stellplatzen und Tiefgaragen sowie deren
Zufahrten bei der Ermittlung der Grundflache nicht anzurechnen sind. Eine Veranderung der
Ausnutzungsmdglichkeiten gegentber der Ursprungsplanung ergibt sich hierdurch nicht.

Die Vorgaben zum Hochwasserschutz werden hinsichtlich der aktuellen Empfehlungen des
Landesbetriebes fur Kustenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein in die
Planung aufgenommen. In weiten Teilen wird die Mindesthéhe des
ErdgeschossfertigfuRbodens durch die vorhandene Bebauung bereits eingehalten. In Teile der
Bebauung ist dies jedoch nicht der Fall. Hier kommen die erfolgten Festsetzungen zur
Hohenlage des Erdgeschossfertigfulbodens jedoch nur zum Tragen, wenn Gebaude oder
Gebaudeteile abgerissen werden und eine Neubebauung erfolgt. Bei Umnutzungen, die ggf.
veranderte Anforderungen an die Hohenlage auslésen, kdnnen dann andere MalRhahmen zum
Hochwasserschutz (z.B. Textziffer 3.4) zur Anwendung kommen.

Eingriffe in bestehende Grunstrukturen und Grunflachen werden durch die vorliegende Planung
nicht vorbereitet oder weitergehend ermdglicht. Auswirkungen auf artenschutzrechtliche
Belange sind durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten.

Die fur die ErschlieBung des Wohngebietes erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen sind
bereits vorhanden.

5.3. Alternativenpriifung

Eine Prifung alternativer Standorte entfallt im vorliegenden Fall. Die Planung ist an den
Planbereich gebunden und planerischer Wille der Stadt.

Die Planinhalte der vorliegenden Planung umfassen das, was durch das
Beherbergungskonzept als erforderlich angesehen wird, um die Dauerwohnfunktion nachhaltig
zu sichern und Konflikte mit touristischen Nutzungen flr die Zukunft auszuschlielen bzw. zu
minimieren. Neben den beschrieben erganzenden Regelungen ist eine weitergehende
Steuerung innerhalb des Plangebietes nicht erforderlich.

Ein Verzicht auf die Planung wirde bedeuten, dass sich die im Beherbergungskonzept
beschriebenen Fehlentwicklungen fortsetzen kdnnten.

AfS -Guntram Blank Seite: 17



6. einfache Anderung des B-Planes Nr. 4/7.1 der Stadt Eckernforde

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Das vollstandig bebaute Plangebiet wird Gberwiegend von Wohnbebauung gepragt. Neben den
Wohnnutzungen sind im nordlichen Bereich ein Kindergarten sowie -verteilt Uber das
Plangebiet- drei Gastronomiebetriebe vorhanden.

Vor dem Hintergrund der Zielsetzung, die Dauerwohnfunktion innerhalb des Gebietes zu
starken, erfolgt zu der in der Ursprungsplanung erfolgten Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) eine erganzende Feinsteuerung der zuldssigen Nutzungen.

Innerhalb der WA-Gebiete sollen vorrangig Ferienwohnungen ausgeschlossen werden. Dazu
wird festgesetzt, dass Ferienwohnungen in Gestalt von Gebauden oder Rdumen gemafl § 13a
Satz 1 BauNVO als sonstige nicht storende Gewerbebetriebe i.S.v. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
sowie gemal § 13a Satz 2 BauNVO als Betriebe des Beherbergungsgewerbes i.S.v. § 4 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO gemal § 1 Abs. 6 i.V.m. Abs. 9 BauNVO nicht zulassig sind.

Bereits bestehende Ferienwohnungen sollen -soweit sie zulassigerweise errichtet wurden und
bauordnungsrechtlich genehmigt sind- beibehalten werden kénnen. Voraussetzung ist hier im
Sinne einer Nutzungsmischung, dass die touristische Nutzung gegenuber der sonstigen
Nutzung im Gebaude eine untergeordnete Bedeutung hat.

Hierzu wird festgesetzt, dass Ferienwohnungen im Sinne der erfolgten Festsetzung zum
Ausschluss, die vor Rechtskraft des Bebauungsplanes genehmigt wurden, gemaR § 1 Abs. 10
BauNVO ausnahmsweise zuldssig sind und baulich geandert oder erneuert werden kénnen,
wenn die Nutzung im Sinne von § 13a BauNVO gegeniber der in dem Gebaude
vorherrschenden Hauptnutzung von einer baulich untergeordneten Bedeutung ist.

Vor dem Hintergrund der Zielsetzungen der Planung sollen auch Nebenwohnungen
ausgeschlossen werden. Hierzu wird festgesetzt, dass in den festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten (WA) Wohngebaude i.S.v. § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sowie Wohnungen in
Nichtwohngebauden gemall § 1 Abs. 5 i.V.m. Abs. 9 BauNVO nur fir bzw. als alleinige
Wohnungen und Hauptwohnungen zuldssig sind; Nebenwohnungen sind unzulassig.

Zur weitergehenden Steuerung von gréReren Beherbergungsbetrieben wird festgesetzt, dass
Betriebe des Beherbergungsgewerbes i.S.v. § 4 Abs. 3 Nr. 1 gemal § 1 Abs. 6 i.V.m. Abs. 9
BauNVO nur ausnahmsweise zulassig sind. Deren Zulassigkeit wird damit an die fur derartige
Einrichtungen und fur das Plangebiet relevanten Prufkriterien des Beherbergungskonzeptes
geknupft. Sofern im Ergebnis einer entsprechenden Prifung eine Beeintrdchtigung der
genannten Kriterien nicht gegeben ist, kann ein Beherbergungsbetrieb ausnahmsweise
zugelassen werden.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA) werden gemal® § 1 Abs. 6 BauNVO
Einrichtungen und Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO ausgeschlossen (Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen), da sie nicht dem Gebietscharakter
entsprechen und sich stérend auf ihr Umfeld auswirken kénnen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich drei Gastronomiebetriebe, die im Laufe der Zeit eine
Uberortliche Bedeutung und Versorgungsfunktion insbesondere auch in Verbindung mit dem
Strand und der Strandpromenade erlangt haben. Damit dienen sie nicht mehr nur der
Versorgung des Gebiets und sind in einem allgemeinen Wohngebiet unzulassig.

Da sich die Nutzung jedoch Uber Jahre entwickelt und inzwischen etabliert hat, von der Stadt
gewollt ist und sich in der derzeitigen Ausprdgung auch als vertraglich mit angrenzenden
Wohnnutzungen darstellt, werden Festsetzungen zur Sicherung dieser Betriebe in die Planung
aufgenommen.

Demnach wird festgesetzt, dass Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen der
vorhandenen (nicht mehr nur der Versorgung des Gebietes dienenden) Schank- und
Speisewirtschaften allgemein zulassig sind.

Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen, oder Erneuerungen der vorhandenen
Anlage sind nur zuldssig bzw. ausnahmsweise zulassig, wenn sie zu keiner Verschlechterung
des zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses genehmigten Zustandes bzw. der bestehenden
Situation fuhren oder durch technische Vorkehrungen die zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses bestehende Situation verbessern.

Ob die Zulassigkeit im Sinne der Festsetzung als regelmafRig oder ausnahmsweise zulassig
anzusehen ist, hangt vom konkreten Vorhaben ab. Daher werden beide Falle benannt.
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Die derzeitige Situation im Sinne der Festsetzung ist u.a. dadurch gekennzeichnet, dass eine
Anlieferung in der Nachtzeit ebenso wie eine Nachtnutzung (Zeitraum zwischen 22:00 Uhr und
06:00 Uhr) durch die Gastronomiebetriebe nicht stattfindet. Betriebszeiten im Tageszeitraum bis
21:30 -wie es derzeit auch praktiziert wird-, die den Gasten noch Gelegenheit geben, das
Gebiet zu verlassen, kdnnen als vertraglich angesehen werden.

Das zulassige Mal} der Nutzung wird in der vorliegenden B-Plananderung nicht geregelt. Hierzu
gelten weiterhin die Vorgaben der Ursprungsplanung. Da nach der zum Zeitpunkt der
Aufstellung des B-Planes Nr. 4/7.1 geltenden Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1962
Stellplatze und ihre Zufahrten nicht auf die Grundflache anzurechnen waren und mit der
vorliegenden Anderung eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO erfolgt, wird klarstellend
festgesetzt, dass die Flachen von Nebenanlagen, Stellplatzen und Tiefgaragen sowie deren
Zufahrten bei der Ermittlung der Grundflache nicht anzurechnen sind. Eine Veranderung der
Ausnutzungsmadglichkeiten gegentiber der Ursprungsplanung ergibt sich hierdurch nicht.

Die Vorgaben zum Hochwasserschutz werden hinsichtlich der Aussagen zur Ursprungsplanung
sowie der aktuellen Empfehlungen des Landesbetriebes flir Kistenschutz, Nationalpark und
Meeresschutz Schleswig-Holstein (LKN-SH) in die Planung aufgenommen. In weiten Teilen
wird die Mindesthéhe des ErdgeschossfertigfuBbodens durch die vorhandene Bebauung bereits
eingehalten. In Teilen der Bebauung ist dies jedoch nicht der Fall. Hier kommen die erfolgten
Festsetzungen jedoch nur zum Tragen, wenn Gebaude oder Gebaudeteile abgerissen werden
und eine Neubebauung erfolgt.

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes (HW 200), das
nachrichtlich Gbernommen wurde. Vom Landesbetrieb fir Kistenschutz, Nationalpark und
Meeresschutz Schleswig-Holstein (LKN.SH) wird diesbeziglich auf den derzeit gultigen
Referenzwasserstand (HW 200) von + 2,45 m NHN hingewiesen. Der Referenzwasserstand
HW 200 entspricht einem Wasserstand mit einer jahrlichen Eintrittswahrscheinlichkeit von
0,005, die mit einem Wiederkehrintervall von 200 Jahren (200-jahriges Hochwasser)
gleichzusetzen ist. In die Empfehlungen zur Mindesthéhe von 2,95 m NHN wird ein
"Klimazuschlag" von 0,5 m eingerechnet, der dem lokalen Referenzwasserstand
hinzugerechnet wird.

Da das Plangebiet teilweise innerhalb einer Art Insellage liegt und ein Zuschlag fur den
Wellenschlag zu bericksichtigen ist, werden fir das Plangebiet dementsprechend
Festsetzungen getroffen, die Uber die Empfehlungen des LKN-SH innerhalb des
Hochwasserrisikogebietes hinausgehen.

Hierfir wurde unter Textziffer 3.1 der textlichen Festsetzungen die Festsetzung getroffen, dass
in den festgesetzten WA-Gebieten Radume zum dauerhaften Aufenthalt von Personen erst ab
einer Hohe von + 3,50 m NHN der Oberkante FertigfuBboden (Oberkante der fertig
ausgebauten Erdgeschossebene einschliellich Bodenbelag = OKFF) zulassig sind. Gemaf § 2
Abs. 5 der Landesbauordnung Schleswig- Holstein sind Aufenthaltsraume definiert als ,Raume,
die zum nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet sind“.

Zusatzlich erfolgt unter Textziffer 3.2 in den textlichen Festsetzungen die Festsetzung, dass in
den festgesetzten WA-Gebieten R&ume flr sonstige Nutzungen sowie Flucht- und
Verkehrswege innerhalb von Gebauden erst ab einer Héhe von + 3,00 m NHN der Oberkante
FertigfuRboden (Oberkante der fertig ausgebauten Erdgeschossebene einschliellich
Bodenbelag = OKFF) zulassig sind.

AuBerdem wird in den textlichen Festsetzungen unter der Textziffer 3.3 festgesetzt, dass in
dem Plangebiet wassergefahrdenden Stoffe nicht niedriger als + 3,50 m NHN gelagert werden
dirfen. Dadurch wird das Risiko verringert, dass bei auftretendem Hochwasser diese Stoffe in
den Wasserkreislauf gelangen.

Die zum Hochwasserschutz aufgefiihrten festgesetzten Mindesthéhen beziehen sich auf die
genannten Mindesthéhen des Hochwasserrisikomanagements 2011-2021 in Schleswig-Holstein
sowie dem Generalplan Kustenschutz von 2012 vom Ministerium fir Energiewende,
Landwirtschaft, Umwelt und Ila&ndliche R&ume. Die dort aufgefihrten Grundsatze sind
malgeblich fur allgemein hochwassergefdhrdete Gebiete, um somit aufgrund des
Klimawandels, den sich verstarkenden Wetterextremen sowie dem ansteigenden
Meeresspiegel, die Sicherheit der Bewohner im Sinne des Hochwasserschutzes gewahrleisten
zu koénnen. Diesbezlglich wird sich auch in Zukunft das Wiederkehrintervall von
Hochwasserereignissen zunehmend erhdhen. Daher ist es von entscheidender Bedeutung,
nicht nur fir den Ist-Zustand zu planen, sondern sich auch auf die Bedingungen der nachsten
Jahrzehnte so gut wie mdglich vorzubereiten. Eine zukunftsorientierte Raum- und Stadtplanung
ist hierbei der bedeutsamste Faktor, um unter anderem im Rahmen der Bauleitplanung
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6.2.

Festsetzungen zu treffen, die diese Vorgaben erfiullen und das Risiko weitestgehend
minimieren.

Vor dem Hintergrund der Notwendigkeit eines langfristigen Schutzes vor Uberflutungen, um
hierdurch entstehende Schaden zu vermeiden bzw. so gut wie mdglich zu begrenzen, sind die
festgesetzten Mindesthéhen daher eine entsprechende Vorsorgemalinahme, die das Potential
zuklinftiger Schaden fir die Gesellschaft durch eine hochwasserangepasste Bauweise
begrenzt.

Da es fir einige Gebaudeteile innerhalb des Plangebietes bei Anderungen (z.B. Neubau,
Nutzungsanderung) baulich zu einem erheblichen Aufwand kommen kann, um die
Mindesthéhen zum Hochwasserschutz einzuhalten, kann von den genannten Mindesthéhen
abgewichen werden, wenn Vorkehrungen fiir AbwehrmaRnahmen (z.B. Abschotten von
Eingédngen oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwasserschutzwande,
Dammbalken, Einrichtungen gegen Rickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen etc.) getroffen
werden. Dies erfolgt mit der Textziffer 3.4 der textlichen Festsetzungen.

Erganzend zu den bereits genannten Mindesthdhen sollten zusatzlich nachfolgende Hinweise
beachtet werden, die ebenfalls dem Hochwasserschutz dienen:

- Erforderlichen Griindungen sind erosionssicher gegen Unterspllung zu errichten
- Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehaltern, Bauwerken, etc.
- Besondere Sicherungsmaflnahmen von Haushaltstechnikanlagen und Hausanschliissen

Derzeit wird durch die Stadt ein Hochwasserschutzkonzept fiir die Stadt Eckernférde erarbeitet.
Fir dieses Schutzkonzept werden aktuell Berechnungen hinsichtlich der Schutzbedurftigkeit
HW 200 durchgefiihrt.

Der Landesbetrieb fiir Kiistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein weist
auf folgendes hin:

.Der vorliegende Bebauungsplan bezieht sich nur auf die Umnutzung von Dauerwohnen zu
Ferienwohnen und Zweitwohnsitzen. Sollten gegebenenfalls Gewerbebetriebe im Erdgeschoss
zu Wohnnutzung geandert werden, sind aufgrund der Hohenlage bauliche MaRnahmen zum
Hochwasserschutz zu errichten sowie die Sicherstellung von Flucht- und Rettungswegen zu
gewabhrleisten.

Aufgrund dieser Stellungnahme kénnen Schadenersatzanspriche gegen das Land Schleswig-
Holstein nicht geltend gemacht werden.

Eine Verpflichtung des Landes Schleswig-Holstein zum Schutz der Kiste und zum
Hochwasserschutz sowie eine Entschadigung bei Hochwasser- und Eisschaden besteht nicht.
Eine rechtskraftige Bauleitplanung, die unter Beteiligung der zustédndigen Kustenschutzbehdrde
aufgestellt wurde, ersetzt nicht die flir den Einzelfall erforderliche kistenschutzrechtliche
Genehmigung nach dem Landeswassergesetz bei Abweichungen zu den Festsetzungen im
Bebauungsplan.®

Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Ostsee an. Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art
dirfen gemall § 34 Abs. (4) des Bundeswasserstralengesetzes (WaStrG) in der derzeit
glltigen Fassung weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen
mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern
oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrfihren oder
behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstralle aus sollen weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natriumdampf-
Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem Wasserstralen- und Schifffahrtsamt
Lubeck daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes findet die am 15.09.2022 von der
Ratsversammlung beschlossene ,Satzung Uber die Ermittlung, Herstellung und den Nachweis
von notwendigen Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Abstellplatzen fiir Fahrrader in der Stadt
Eckernférde (Stellplatzsatzung)” der Stadt Eckernforde Anwendung und ist zu beachten.

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes findet die am 28.11.1995 von der
Ratsversammlung beschlossene ,Satzung der Stadt Eckernférde zum Schutze des
Baumbestandes (Baumschutzsatzung)“ der Stadt Eckernférde entsprechend § 18 (3) LNatSchG
Anwendung und ist zu beachten.
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8.1.

8.2.

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes findet die am 25.11.1985 von der
Ratsversammlung beschlossene ,Satzung der Stadt Eckernférde Uber die Gestaltung von
Werbeanlagen (Werbeanlagensatzung)“ Anwendung und ist zu beachten.

UMWELTPLANUNG

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der im vereinfachten
Verfahren gemaf § 13 aufgestellt wird. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung
nach § 2 Absatz 4 und von der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a abgesehen.

Es sind allerdings die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gem. § 1 (6) BauGB bei der Aufstellung des Bauleitplans zu berticksichtigen.
Anzuwenden sind die Vorschriften des Biotopschutzes (§ 30 BNatSchG) sowie des allgemeinen
(§ 39 BNatSchG) und besonderen (§ 44ff. BNatSchG) Artenschutzes.

Die vorliegende Bauleitplanung erméglicht innerhalb des Plangeltungsbereiches der Anderung
veranderte Festsetzungen zur Art der Nutzung hinsichtlich touristischer Nutzungen
(Ferienwohnungen, Beherbergungsbetriebe) sowie der Zulassigkeit sonst ausnahmsweise
zulassiger Nutzungen (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) und der
Zulassigkeit bestehender Gastronomiebetriebe.

Da sich die erfolgten Festsetzungen auf das Maf} der baulichen Nutzung und eine zuséatzliche
Flacheninanspruchnahme nicht auswirkt und das Plangebiet vollstandig bebaut ist, sind
Auswirkungen der vorliegenden Planung auf Umweltbelange sowie Belange des Artenschutzes
nicht erkennbar bzw. auf der Ebene der Genehmigungsplanung zu beachten.

IMMISSIONSSCHUTZ

Bei der Betrachtung des Immissionsschutzes sind sowohl Immissionen die auf das Plangebiet
einwirken, als auch Emissionen, die von ihm ausgehen und benachbarte Nutzungen
beeintrachtigen kénnten, zu prufen.

Vom Plangebiet ausgehende Emissionen

Von den bestehenden Nutzungen im Plangebiet ausgehend sind hinsichtlich der Wohnnutzung
in den Bestandsgebauden keine Beeintrachtigungen angrenzender Nutzungen zu erwarten.

Die Standorte der Gastronomiebetriebe innerhalb des Plangebietes stellen sich trotz ihrer
Uberdrtlichen Bedeutung als vertraglich mit den Wohnnutzungen dar. Um diese Vertraglichkeit
zu bewahren, wird festgesetzt, dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen, oder
Erneuerungen der vorhandenen Anlagen nur zuldssig bzw. ausnahmsweise zuldssig sind, wenn
sie zu keiner Verschlechterung des zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses genehmigten
Zustandes bzw. der bestehenden Situation fuhren oder durch technische Vorkehrungen die
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bestehende Situation verbessern. Dies betrifft
insbesondere auch von den Betrieben ausgehende Larmemissionen.

Maogliche Beeintrachtigungen durch weitere touristische Nutzungen sollen durch die vorliegende
Planung minimiert werden.

Zu den vom Plangebiet ausgehenden Emissionen kdnnen auch Lichtemissionen gerechnet
werden. Zum Schutz der Fledermduse wird seitens der Unteren Naturschutzbehdrde des
Kreises Rendsburg-Eckernférde empfohlen, zumindest im 6ffentlichen Bereich die Beleuchtung
kurz bis mittelfristig durch Leuchtmittel mit geringeren artenschutzrechtlichen Auswirkungen zu
ersetzen.

Vom Plangebiet dariber hinaus ausgehende Emissionen beschranken sich auf Larm- und
Staubbelastungen wahrend der Bauzeit bei einzelnen Vorhaben und sind als befristete
Belastungen hinnehmbar.

Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen

Hinsichtlich einer moglichen Larmbelastung fir das Plangebiet durch Verkehrslarm ist
insbesondere das Verkehrsaufkommen auf dem Jungfernstieg zu wirdigen und zu bewerten.
Hier wird zum jetzigen Planungsstand davon ausgegangen, dass der Verkehr zu keinen zu
bericksichtigenden Beeintrachtigungen der Wohnbebauung fiihrt.

Hinsichtlich angrenzender gewerblicher Nutzungen ist insbesondere der Bereich auf der
gegeniberliegenden StralRenseite des Jungfernstieges zu betrachten. Hier handelt es sich auch
Uberwiegend um Wohnnutzungen, die durch bestehende gewerbliche Nutzungen zu
berlcksichtigen sind. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass Beeintrachtigungen der
Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes nicht gegeben sind.
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ERSCHLIESSUNG

9.1. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist iber das bestehende StralRennetz erschlossen. Hierbei handelt es sich um
den Jungfernstieg im Westen als innerortliche ErschlielRungsstralie.

Uber die StraBe werden die weit Uberwiegend in Tiefgaragen untergebrachten privaten
Stellplatze erschlossen.

Weitergehende MalRnahmen zur verkehrlichen ErschlieBung werden nicht vorgesehen und sind
auch nicht erforderlich.

Die Stabstelle Baustellenkoordinierung des Landesbetriebes Strallenbau und Verkehr
Schleswig-Holstein weist auf folgendes hin:

,Damit sich die Anbindung des Bebauungsgebietes an/iiber das klassifizierte Strallennetz und
Materialtransporte fir die Erschliefung des Bebauungsgebietes nicht mit BaumafR3-nahmen des
LBV.SH (berschneiden, sind die Arbeiten zur ErschlieBung des Bebauungsgebietes im
Vorwege mit der Baustellenkoordinierung des LBV-SH abzustimmen.

Die Abstimmung mit der Baustellenkoordinierung des LBV.SH hat Gber das Funktionspostfach
baustellenkoordinierungglbv-sh.landsh.de zu erfolgen.”

9.2. Technische Infrastruktur

Innerhalb des Plangebietes sind alle erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
vorhanden. Einer Erganzung bedarf es nicht und wird durch den vorliegenden B-Plan auch nicht
vorbereitet.

Die Schmutzwasserwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Die Grundstiickseigentiimer
und -eigentimerinnen sind durch Ortssatzung mit Anschluss- und Benutzungszwang zum
Anschluss an das vorhandene Entsorgungsnetz der zentralen stadtischen Ortsentwasserung
verpflichtet.

Das von den Dach-, Stralen- und Stellplatzflichen anfallende Regenwasserwasser sollte
sofern es die Bodenverhaltnisse erlauben nach MaRgabe der geltenden Regeln der Technik
weitestgehend im Plangebiet versickert oder zur Bewasserung der Griinanlagen gesammelt
werden. Darliber hinaus anfallendes Regenwasser wird Uber das Trennsystem abgeleitet.

Da Festsetzungen zum Mal} der Nutzung nicht verandert werden, erfolgt keine Veranderung
der bisher auf Grundlage der Ursprungsplanung zuldssigen Flachenversiegelung innerhalb des
Plangebietes.

Die Versorgung mit Strom, Trinkwasser und Gas erfolgt durch die Stadtwerke Eckernférde
GmbH. Auch hier kann an bereits in den angrenzenden Straflen vorhandene Leitungen
angeschlossen werden.

Der Anschluss Telekommunikation kann an das Netz der Deutschen Telekom erfolgen.

Der aktive Brandschutz wird durch die Freiwilige Feuerwehr Eckernforde sichergestellt. Die
Anzahl und Lage der erforderlichen Einrichtungen fiir die Versorgung mit Feuerléschwasser
ist unter Anwendung der DVGW Arbeitsblatter W 405 (Bereitstellung von Léschwasser durch
die offentliche Trinkwasserversorgung) und W 331 (Hydrantenrichtlinie) sicherzustellen.

Die Beseitigung der hauslichen Abfille erfolgt durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft des
Kreises Rendsburg-Eckernférde (AWR).

Weitergehende Regelungen oder MalRnahmen zur technischen ErschlieBung sind -auch vor
dem Hintergrund der Zielsetzung der Planung- nicht erforderlich.
10. DENKMALSCHUTZ

Folgende Gebaude, die im studwestlichen Bereich an des Plangebiet unmittelbar angrenzen,
sind als Kulturdenkmale von besonderer Bedeutung in das Denkmalbuch eingetragen.

- Wohnhaus Jungfernstieg 37 — ONR 7143
- Wohnhaus Jungfernstieg 41 — ONR 19154

Rechtsfolge des Denkmalschutzes ist, dass nach § 12 (1) Denkmalschutzgesetz die
Instandsetzung, die Veranderung und die Vernichtung eines Kulturdenkmals der Genehmigung
der Unteren Denkmalschutzbehérde bedirfen. AulRerdem bedarf gemall § 12 (1) Ziffer 3
DSchG die Veranderung der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals, der
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Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdrde, wenn die Veradnderung geeignet ist, den
Eindruck des Kulturdenkmals wesentlich zu beeintrachtigen.

Die untere Denkmalschutzbehérde des Kreises Rendsburg-Eckenforde hat darauf hingewiesen,
dass mit der Feststellung weiterer Kulturdenkmale in den an das Plangebiet angrenzenden
Bereichen zu rechnen ist.

Es wird auf § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG in der Neufassung vom 30. Dezember 2014)
hingewiesen:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder Uber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen.

Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin
oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und
fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefihrt
haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unveranderten Zustand zu
erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen
kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

11. SONSTIGE MABNAHMEN UND HINWEISE

Ein Altlastenverdacht, schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten sind nach derzeitigem
Kenntnis- und Planungsstand nicht bekannt. Dies betrifft auch einen moglichen Verdacht auf
Kampfmittel.

Eckernférde, den ..15.12.2025 . . .. ...gez.Ploog..................

- Die Birgermeisterin -
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