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0. Vorbeomerkunaen zum Sachstand und zum bisherigen Verfahren

C.1

0.2

0.3

Ausgangssituation

Aufgrund der Erneuerungsbedlrftigkeit des Innenstadtgebietes wurde die
Stadt Wilster am 21.12,1964 vom Bundesminister fir Wohnungswesen, Stidte-
bau und Raumplanung als Studien- und Modellvorhaben zur Erneuerunyg von

v

Stddten und Darfern anerkannt.
Vorbereitende Untersuchungen und Planungen

Mit finanzieller Firderung durch Bund und Land hat die Stadt unv?rzﬁglich
eine Strukturanalyse erstellen lassen.

Aufgrund der in der StrukturanaIYSE'aufgezeigﬁen st&dtebaulichen und bhauy-
lichﬂn.miﬁst&nde wurde ein Erneverungskonzept entwickelt, das fir ver-
schiodene Tellgebiete der Altstadt Sanierungsmafnahmen vorsah., Fir dlese
Tellgeblete wurde frihzeitig die Erarbeltuny von Bebauungsplanentwirfen
eingzleitet.

Wegen der allgemeinen Stadtentwicklungsproblematik, die eine Neuaufstellung
des Flﬁchﬂnnutzuﬁgsplans erforderlich machte, zog sich die Bearbeitung der

Bebauungspline tber einen l&ngeren Zeltraum hin.
Stadtebaulicher Wettbewerb - Rahmenplan

Aﬁfgrund der bel der Sanierungsvorbereitung gesammelten Erfahrungen erschien
e=s nach Inkrafttreten des Stidtebaufdrderungsgesetzes sinnvoll und notwendig,
die bisherigen Sanierungsvorstellungen und.die einzelnen Planungen in cine
Gesantkonzeption zusammenzufassen und einen stadtebaulichen Rahmenplan fir
den gesamten Altstadtbereich ven Wilster aufzustellen.

In Abstimmung mit den zustindigen Stellen deé Bundes und des Landes filhrte
die Stadt anfang 1972 deszhalb einen stidtebaulichen Wettbewerb durch. Das
Préisgéricht erkannte dem Entwurf der Planungsgruppe Holstein-Mitte, Neumdnst

den 1. Preis zu.



0.4

Nach eingchender Erérterung in den stddtischen Gremien und weiterer Ubor=
arbeitung falte die Ratsversammlung der Stadt Wilster im Frihjahr 1973
den Beschlufl, diesen Rahmenplan fir die kinftige stidtebauliche Entwick-
lung und damit fldr die Durchfihrung der weiteren Sanierungsmafnahmen zu-
grunde zu legen. (Der Rahmenplan mit Text ist als Anlage diesem Bericht
beigefigt.) ‘

Der Rahmenplanlqibt durch seine Gliederung der wesentlichen MaBnahmen in
Realisierungsstufen Hinweise fiir die Abgrenzung von einzelnen Bebauungs-
pPlangebieten und Sanierungsgebieten.

Dabei entsprichts

=~ der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 3
dem Sanierungsgebiet I "Rathaus-Klosterhof"

= der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 5§
dem Sanierungsgebiet II "Neustadt-Rosengarten".

Auf dieser Grundlage wurden die entsprechenden Beschliisse zur Aufstellung

der Bebauungspline gefalBt.
Sanierungssatzung - Anhérung der Trager &ffentlicher Belange

Aufgrund des MaBnahmenprogramms des Rahmenplans hat die Ratsversammlung
der Stadt Wilster in ihrer Sitzung am 27.6.1972 die formliche Festlegung
der Sanierungsgebiepe | ;

I Rathauz = Klosterhof _ e

II Neustadt - Rosengarten
durch Satzungen gemiR § 5 StBauFG beschlossen. _
Die beiden Sanierungssatzungen sind vom Innenminister am 27.7.1972 ge |
nehmigt worden.
Aufgrund der Grenzinderungen, die sich aus den weiteren Aufstellungsverfah-
ren fdr den Bebauungsplan efgeben haben, wird gegenwirtig auch eine Anderw:

der Sanierungssatzungen betrieben. y

Mit Schreiben vom 31.1.1973 wurden die Trager &ffentlicher Belange gemif
§ 4 Abs. 4 StBauFG aufgefordert, ihre Stellungnahme zu der beabsichtigten
Sanierung abzugeben.

Die Ergebnisse dieses Anhdrungsverfahrens sind wie folgt zusammenzufassen:

A ipi
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- Keiner der Trager 8ffentlicher Belange Sullert grundsitzliche Bedenken

gegen die Sanlcrungsabsicht.

= PFolgende Anregungen wurden vorgebrachts _ o ' .'.

¢o Die Oborpostdircektion teilt den Verlauf Lfhrer Orts- und Fernkobel
mit und weist vorsorglich auf ErstattungsansprOche gemdd § 24 StBaufG
bel Veordnderung dieser Einrichtungen hin.

ws Der Innenminister, Abt. IV 3, géht davon aus, daB die Finanzlerung
der stddtischen Eigenanteile an den Sanlerungskosten gesichert ist.

ee Dor Innenministey, Abt. IV 8, empfichlt eine Besprochung des Bew
‘bavungsplanentwurfes vor der 8ffentlichon Auslegung.

s Der Minister f0r Wirtschaft und Verkehr, Abt. VII 4, betont die kdnft
ge Bedeutung der L 136 (ist im Rahmenplan berdcksichtigty.

. Das Landesamt far Vor= und Frithgeschichte weist auf wissenschaftlich
© bedeutsame Fragmente elner frihgeschichtlichen Werft im Sanierungsyn«
biet I hin und bittet um rechizeltlige Koordinierung.

. ws+ Das Landesamt f£0r Denkmalpflege legt eine ausfihrliche denkmalpflo-
gerische Zielplanung mit einer Fdlle von Anregungen £0r die Baulefig-
planung vor. .

»s Das Marschenbavamt regt eine Verrohrung der Nebenarme der Wilsterau e

es Dic Schleswig-Molsteinlische Stromversorgungs~Aktiengesellschaft tellt
den Verlauf elnes 2o.000 Volt~Kabels mit und weist darauf hin, dall Ba
vorhaben im Berelich der Kabel vorherigey Zustimmung beddrfen.

Dia Gbrigen Triger Offentlicher Belange haben keine Anrxcgungen unﬂlnedmnkc
Sozialplan ' o

Bereiﬁﬁ auf der ¢rundiaga des Rahmenplanentwurfes wurden von der BIG-
STRDTEBAU GMBH als trevhidnderischem Sanierungsatriger dor Stadt wxlnhcmlin*
tensive Erdrterungsgespriche mit allen Betroffenen im Sanlerungsgebiet I
"Rathsus-Rlosterhof" (= B-Plan 3) und im Sanierungsgebiet II "Neustadt-Rot
garten” (= B-Plan 5) gefdhrt.

Pabel wurden die wirtschaftlichen und sozialen Verhdltnisse der Betroffond
ermittelt, die midglichen nachteiligen Auswirkungen der geplanten Sanierune

A
erdrtert und Vorstellungen zur Vermeidung bzw. Minderung von Nachteilen o

" w’pc}(ﬂlto ‘

Der Sozialplan £0r das Sanicrungsgeblet I wurde im Jull 1973, £0r daz San
rungsgeblet IT im November 1973 aufgestellt,

Der allgemolna Tell des Sozialplans ist als Anlage diesem Boricht beigefl






1.1
1.1.1

Begrilndung des Planinhaltes Babéuung5p1an Nr., 3

Verkehr

Fahrverkehr

Die Ausweisung und Klassifizierung der ErschlieBungsstraBen
im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 3 richtet sich nach dem
im Rahmenplan aus III. 73 entwickelten Gesamtverkehrskonzept
fiir den Stadtkern Wilster.

Die Konzeption erfordert einen Ausbau der Trasse Klosterhof
als Haupterschliefung (Tangente) des Stadtkerns, der in
jedem Falle zumindestens einen einseitigen Eingriff im ge-
samten Verlauf dieser Strafe in die vorhandene Substanz zur
Folge hat,

Aus "Erlduterung zum Rahmenplan”

Punkt 2.2.1, Seite 4, 2. Absatz

MFAr die Trassierung dieser Siidtangente ist im Rahmenplan

eine MOglichkeit mit zwei Varianten dargestellt. Die Ent-
scheidung Gber den endgiiltigen Verlauf kann erst im Zuge

der Erstellung des Bebauungsplanes fiir diesen Bereich fallen
unter Berlcksichtigung der folgenden Gesichtspunkte:
Realisierungsmdéglichkeit der StraBe unter Beriicksichtigung
des vorhandenen Bestandes.

Wirtschaftlichkeit der StraBe, das heift GrdBe, Zuschnitt
und Nutzbarkeit der verbleibenden bebaubaren Fliche, struk-
turelle und gestalterische Einordnung des Bereiches Kloster-
hof in den Stadtkernbereich Wilsters unter Beriicksichtigung
der lagemlifigen Eignung dieses Gebietes fiir ein verdichtetes
Wohngebiet zur Stiitzung und Aktivicrung des Stadtkernes,
sowie der Bedeutung der Stidtangenten als der wichtigsten
Stadtkernerschliefungsstrafe."

Durch die im Bébauungﬁplan vorgesehene neue Fihrung der
Trasse Klosterhof wird die Bebaubarkeit der ndrdlich an
diese Strafle angrenzenden Grundstlicke erhalten. Die vor-
handene Bausubstanz bleibt hier mit Ausnahme von Kloster-
hof 1-3, sowie Schmiedestrafle 36 durch die Verkehrsfliichen-
ausweisung unberilhrt., Hingegen werden die an die StraBe
angrenzenden, im ﬂllgemeinen bebauten, Grundstilcksteile

auf der gesamten Siidseite des Klosterhofes zur StraBen-
verbreiterung bendtigt.






1.1.2

Bei der geplanten Trassierung des Klosterhofes kdnnen die
hier vorhandenen Versorgungsleitungen erhalten bleiben.

Flir die Gesraltung des Strafenknotenpunktes Steindamm
(L 135/Klosterhof, kinftig I, 136/Kohlmarkt/Lange Reihe)
wird ein detajllierter Entwurf, bestehend aus Lageplan

M 1:500, Hdhenplan mit Entwisserungseinrichtungen und
Regelquerschnitt mit Deckenaufbauangaben aufgestellt
und dem Strafenbauamt Itzehoe rechtzeitig vor Baubeginn

zur Priifung und Genehmigung vorpelegt.,

In Abdnderung der Rahmenplankonzeption wird die sogenannte
Stidtangente, deren Kerstiick der Klosterhof darstellt, nicht
iber die RathausstraBe - verrohrter Aufleth zum Neumarkt ge-
fithrt, sondern liber die BlumenstraRe. Die fast ausschlieflich
aus Nebengebiiuden von geringer Qualitiit bestechende liicken-
hafte nordwestliche Randbebauung der Blumenstrafe ermglicht

einen Ausbau dieser Straffe, der der zukiinftigen Trasse des

Klosterhofes entspricht. Somit wird die Tancente niher am
Zentrum gefthrt, das heift die Beziehung Innenstadt Haupt-
erschliefung wird verbessert und damit ein belebender Effekt
fir das Zentrum erzielt., Auferdem ist jetzt die Tangenten-
fthrung nicht mehr mit dem durch die vorhandene Substanz
schwierige Aufweitung der RathausstraBe verbunden solange
die Stadt neben der sidlichen Anbindung auch eine 8stliche
und westliche Anbindung an die BundesstraBe Nr. § besitzt.

Im Bereich der Einmiindung Blumenstrafie in die Rathausstrafle

sind keine Sichtdreiecke ausgewiesen. Eine Freihaltung von
Sichtdreiecken wiirde den historischen Stadtbildcharakter

stdren, Daher soll durch entsprechende Ordnungswmafnahmen,

Ampelregelung, eine Verkehrsgefihrdung ausgeschlossen werden.

Ruhender Verkehr

(Vergl. Erlduterungen zum Rahmenplan Seite 6, Punkt 2.3)

Im Verlauf des Strafenzuges Rathausstrafe - Klosterhof sind
ca. 50 dffentliche Parkplitze ausgewiesen. Sie sind dem
Rathausplatz zugeordnet, da in diesem Gebiet, einem Teil
des eigentlichen Stadtzentrums Wilsters, die Hidufung vor=
handener bzw. geplanter zentraler Einrichtungen den gréfiten
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Bedarf entstehen 1ift und eine effektive Nutzung garantiert wird.
Diese Parkplitze sollen, wenn ¢s sich aus dor Benutzuny crgibt, nur
fur beprenzte Parkdauer eingerichtet werden, um eine Fehlnutzung
durch Dauerparker (2z.B. Berufsverkehr) zu verhindern., Sic sollen

vorrangig dem Besucher bhiw. Kunden dery Dienslcistungseinrichtunpen
und Lliden dicnen.

Soweit notwendipe Stellplitze bei Baumafnahmen wie 2.B. im BRercich
zwischen Blumenstrafe und Schmiedestrafic nicht in ausreichender,
Zahl zur Verfiipung gestellt werden kénnen, soll die Miglichkeit der
Ausllsung bestehen, da in unmittelbarer Nihe, zwischen RBlumenstrafie
Rathausstrafic und Aufleth eine grofic Fliche dem ruhenden Verkehr
vorbehalten ist (vergl. Rahmenplan, Plan 1, Bebauungsplan Nr. 0).
Diesc Mdglichkeit gilt jedoch nur fiur jene Bereiche, in denen ciqc
Veridnderung vorhandener beengter Grundsticksverhiltnisse aus Griade
stiddtebaulicher Grundrifigestaltung oder vorhandencr wertvoller Bauw
substanz (z.B., in Denkmalschutzzonen) nicht méglich erscheint.-

Dic notwendigen Stellplitze fir die vorhandene bzw. zu erncuernde
Bebauung auf der Nordseite des Klosterhof sind auf ciner Gemein-
schaftsstellplatzanlagoe ausgewiesen, um die enge Grundstiickssituati
nicht noch mchr zu belasten. Hingegen sollen nach'Neuvordnunp der

Sldscite die Stellplitze hier auf den Grundstlicken sclbst nachpe~'
wiesen werden., '

Im Bereich der Grundstiicke &stlich der Rathausstrale sind FlHichen
fir Stellplétze und Garagen im Bercich der rickwirtigen einpeschoss.
bebaubaren Grundstiicksteile vorpeschen. llier soll sowohl die Mg
lichkeit ciner gewerblich im Rahmen MI genutzten cingeschossipern. . e
bauung wice auch die Stellplatznutzung gepehen sein, ohne prizise
Standortanpgabe. Dicse Ausweisung entwickelt sich notwendiperweise
aus dem Charaktcr der bisherigen Nutzung, der in dicsem Berecich aug)
zukﬁnftln Bestand haben soll.

Auf dem Gemeinhedarfgrundstiick "Gesundheits- und Sozial-Zentrum
Wilstermarsch" sind Stellplatzflichen nicht ausgewiesen worden.

Dic ausgewicsene Ausnutzung entspricht jedoch direkt dem vorhande-
nen Bestand, so daf bei einer etwaigen Neubebauung vorhandene Pau-
teile entfallen mUften., In diesem Falle besteht dann die Mbglichkei:
dort sinnvoll dic notwendigen Stellplitze nachzuwcisen. Aus pleiche

Grunde wurden auch die Baugrenzen Uber den Bestand hmnaus ausgcdchnf
“rl , ' , ) '-"\-i;

+

i
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1.1.3 Fquﬂngerbcrcich - Fu&wega

I

Der préfite Teil des entﬁtohcnden nnthuuspintzcs sowle die
Schmicdestrafle und die Strale Op de CUten sind als Vers
kehrsflliche pit Nutzungsspezifikation auspewiesen. Dicso
Bereiche wiren nur durch teilweise Zerstdrung der gewach=
scnen Strukturen bzw. des stidtebaulichen CGrundrisses den
Erfordernissen des heutigen Strafenverkehrs anzupassen,
Andererscits ist hier dichter Dicnstleistungs- und Laden-
besatz vorhanden bzw. deren Fdrderung geplant.

Dicse Bereiche sollen daher unter Irhaltunpg und Auspostat-
tung des atmosphlirischen Reizes im weséntlichen dem TuR-
ginger vorbchalten sein. Die Nutzunpg dieser Tlichen durch
mobile Einrichtungen (Verkaufsstlnde u.4.) ist mbplich.
Fahrverkehr ist insoweit zullissip, wie wirtschaftliche
Lrfordernisse es notwendig machen bzw. dadurch die lLobenw |
digkeit des Stadtkerns verstlrkt wird. Das betrifft vor

“allem den Wirtschaftsverkehr, Kundenladeverkehr und Kurze

parker in beschrinkter Form. -Burehpangsrerkohr—ist—iodoch.

e dod c hlien

Dicse Nutzungsspezifikation ist erst nach weitgchender

Fertigstellung des gesamten Erschliefungssystems des Stadte

kernes in endgltlitiger Ausformung hersteclilbar.

Der verrohrte Teil des Aufleths im B-Plan-Bercich ist als
Relikt cines Uberkommenen stidtebaulichen Charakteristikums
und als Verbindung von Wohn{liichen, zentralen Linrichtunpoen
und Grinfllichen als 6ffentlichor parallel zum Klosterhof
peflihrter PuBweg auspgewicsen.

Dapeben sind Fulwege zur engeren Verbindung von der Grlin-
fliche Bﬂrgermcistcrgarten - den zentralen Einrichtunpen =
und den Wohnbereichen untereinbander ausgcwxcsen (vergl.
hierzu Punkt 1. 4 Absatz 1y 2, 3 dieser Begriindung).

. Gestrichen gen#fl Beschluf der Natsversammlung vor 25.2.1978

s

erﬂﬁ‘“ L‘jfﬂ btﬁdt‘r Ullﬁ'ﬁ&r

»:ﬂ"\ﬁ,

Blurgermeister
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f‘ 1.2 Bauliche Xonzeption _ '

¢ 1.2.1 Nutzung - Ausnutzung

Das Gebiet Rathausplatz, S&hmiedestrame = Op de GYten ist

.dem wirtschaftiichen und kulturellen Zentrum direkt zuzu-
ordnen, entsprechend sollen hier durch die getroffenen Ause

weisungen der Besatz mit Liden uhd Dienstleistungseinrich-
‘ tungen gefdrdert werden. DemgemiB wird fir die zweigeschos-
: sige Blockbebauung zwischen Schmiedestrﬁae und Blumenstrafe

Kerngebiet ausgewiesen, um eine in dieser "Eingangssituation"
zum Zentrum wichtige gewerbliche Nutzung des Erdpgeschosscs
Zu garantieren bzw, durch die ermdglichte hohe Ausnutzung

zu f8rdern bei vorhandener enger Grundstilckssituation.

Hingegen erscheint wegen der in allen zentralen Bereichen zu
frdernden Wohnnutzung in den Geschossen oberhallb des Erd-

 geschosses fiir die dreipeschossige Eckbebauung Schmiedestrafle -
i Fioe e Ml na mZana 3. . s - } nicht
,  ¥ Jedoch ist bei der aus der Stadtbildpflege heraus zu }d 3
verstehenden dreigeschossigen Bauweise eine Gberwie- ‘be -
gende Wohnnutzung (1. + 2. ObergeschoB) analog zur ; Wilster
umgebenden Nutzungsstruktur und zur Nutzung der Vor- }n Rat=
gdngerbauten winschenswert, also MI~Ausweisung. Aus @icht
der aus denkmalpflegerischen-st#dtebaulichen Griinden . sondern
notwendigen ErschlieBung einschlieflich der Arkade itungen
o (Denkmalschutzzonel) ergibt sich damit als reales a mo g -
Egﬁ Bebauungsziel: e drei-
| EG Bautiefe 16 m + 4 Arkade = 20 m iﬂe -
Linge 27 m + 27 m - 20 m = 34 m \ Erden,
Grundstiicksgréfe 1,300 F
on
GRz 233 - 0,53 o
wobel eine gewisse rlckwirtige Erweiterungs- Fie
miglichkeit der gewerblichen Flichen als ; )
Entwicklungsméglichkeit (100 m2) eine GRZ
von 0,6 ergibt
0G Bautiefe 10 m
Linge 27 m + 23 m - 10 m = 40 m o
Geschofifliche 10 x 40 = 400 m ?r-
opz 880 + 100 + 2 x 400 _ 1.2 Endig'

1500






1.2.

Eine Uberwiegend gewerbliche Nutzung ist fur den welge-
schossigen Baublock zwischen SchmiedestraBe und Blumenstrale
vorgesehen. Dieser Bereich sollte jedoch vorwiegend dem Besatz
mit kleineren auf Ladenverkauf ausgerichteten Gewerbebetriehen
vorbehalten sein. Dabei sollten vor allem die durch die Sa-
nierung betroffenen im Bebauungsplangebiet bereits heute an-
sissigen Cewerbebetriebe beriicksichtigt werden. Daneben soll
die erhaltene bzw. zu erneuernde Bebauung des Klosterhofes
vorwiegend dem Wohnen dienen, das heifit durch Neuwordnung der
Bebauung, der Grundstiickssituation und damit einhergehender
entsprechender Griinplanung soll hier ein stadtkernnahes Wohn~
gebiet von mbglichst hoher Qualitit entstehen.

- Die Mischgebietsausweisung auf der Nordseite des Klosterhofes

im Anschluf des dffentlichen Parkplatzes soll dazu dienen,
die hier vorhandenen guten Standortbedingungen zu nutzen, um
innerhalb der Sanierung Klosterhof vorhandene kleingewerbliche

Betriebe mit guter Entwicklungschance innerhalb des selben

Strallenzuges umsetzen zu kinnen.

Mit der Ausweisung der Hinterbauung der Rathausstrae ist ein
zusiitzlicher Standort filr stadtkernnahes qualifiziertes (an
einer Grinfldche gelegenes) Wohnen vorhanden. Dabei muf diese

~Bebauung als Ansatz einer Gesamtbebauung der Fliche sitidlich

des B~Plan-Gebietes bis zum Aufleth hin gelten (verpgl. Be-
bauungsplan Nr. 9).

bBie Grundstiicke Rathausstrafe 7 - 10 sowie Marquardstrafie -
Kohimarkt sind entsprechend der Bestandsnutzung als Misch-
gebiet ausgewiesen.

Im Klosterhof ist die Versorgungsfliiche fiir die dort heute
vorhandenen Stadtwerke ausgewiesen. Da es sich hier im wesent-
lichen um technische Einrichtungen handelt, sind Grundflichen-
zahl und Geschofiflichenzahl nicht anwendbar.

Alle Gebliude, die innerhalb der Baugrenzen des Bebauungs-
planes liegen und nicht ausgekreuzt sind, bleiben im Rahmen

der Sanierung erhalten.

Geschossigkeit - stidtebauliche (lestaltung

Die im Rahmenplan aus III. 73 entwickelten wesentlichen
Kriterien sind Ausgangspunkt fir die im B-Plan vorgenommenen
Ausweisungen, )
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Aus "Erliuterungen zum Rahnenwian"'
Seite 14, Pualkt 4.3, 2. Abcotn

"Um dem Rathaus *cine Dominanz zu erhalten,; soll der rium-
lich engere, neu zu gestaltonde Rathausplats zwelgeschossi
unmbault warden mit Ausnanme der genlanten nauen Rebauuna
Eclie On de Gdten, Schriedestrafie, Rathausplatz, dic als
stidtebauliches Gelenk dreigeschossig ausgehildet worden
sell. Durch die Gestaltung dicses Gereiches wiird gleich-
zedtig der Fubweg Uber die verrohrten "Anlagen” an das
<entrum angeschlossen.™

| Seite 15, 3. Absatz | cx
"Die den zentralen Bereich umgebende Wohnbebavung ist
Uberwicgend viecrgeschossig aus nachfolgenden Grilnden

vorgesenent

un allgenein die guten Wohnlagen nutzen zu kdnnen und
damit gleichzeitig cinen m8glichst grofien thﬂUﬂngQuat”
im Zentrum sy crrelchen,

auflerdeom .

im Gebhiet um cen hﬁrgcrmeistergartcn mit anschlisnenden
Grinfllchen als beschliefiende Randbebauung der grofen
Freiflidchen sowie um einen mdqglichst groden Alctivieruncse~
effelkt fir das Gringebict zu erreichen,”

Eine Reduzierung gcgenumcr der Rahmcnnlannnussage auf
maximal <welgeschossiglielt wurde bei der dlir dio Grund=
stiicke Klozsternof 42 - §2 vorgeschenen Neubebauung vorge-
nommen, da daven ausgegangen wird, dad eine derartige Do=
tauung leichter mit der erhaltenen Bausubstans am Kloster-
hO1 =usarmenwvichst und ehcr dem zu crwarteaden Bodarf
entopricnt.

Die nirdllich da2s Klosterbhofon licvenden Baugeblcote sollan
raninal zuwedgeschossig in einem cbenfalls denm blsherinen
Lestand entsnrechenden afstabd bobaut uerdan jedoeh 4in

ofJener, durchgrintor Douveisze ~up Verbesseruag der tohn-

cualitit auf den engen Grundstlicken, et

&
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Die gesambie Klaaterhmmeebauunu muf jedech in Bezug auf
ihre hintere Baugrenze in sowelt eingeschrinki werden, wie
23 einerselts die sinnvolle Ausgestaltung des FuBwveges (hnr
den verrohriten Aufleth und zum anderen eine notwendige
Schutzzone gegenilber den Dirgerneistergarten erfordert.

Das heilt, es milssen entsnrechende Abstifnde zwischen BDe-

bauung und hinterer Srundsticksgrenze eingehalten werden,
d ¥

Erlduterung der Festsetzungen iliber die Gestaltung

L]
"Erlduterungen zum Rahmenplan®
Seite’ 13, Punkt 4.2, 1. Absatz

"Es wird die Gefahr gesehen, daB NeubaumaBnahmen, also Ein-
brilche in die vorhandene Strulitur, die als TincelmaBnahmen
behandelt werden und sich nicht in ein Ubergeordnetes Schema
einpassen, eine Zergliederung und damit Stérung des go-
scnlossenen Stadtgefiges zur Folge haben k&nnten. Daher

wird der gewachsenen Ordnung der erhaltenswerien Strafmn-—
riune Schmiedestrade, DeichstraBe, Op de G3ten, Am Markt -
Kohlmarkt, deren Bestand durch entsprechende Ausweisungen

verankert wird, eine neue Ordnung im belebencdenm XKontrast

LG
%..'.}

jeniibergestellt, der alle neuen Planungen folgen. Das

L

ystaﬂ aieses Grundrasters wird entwickelt aus der eben-
falls einer strengen Ordnung unterliegenden soitbarocken
Architektur der Hauptbauten Wilsters. Dabei ist die Kirche
in ihrer Amialitit bestimmende Baumasse im ndrdlichen De-
raich und im siidlichen Gebiet das Rathaus mit anschlicfondem
Bilrgormeistergarten. Das Raster ist Glicderungsmanstab £iip
Hochbauten, und flir die Freifl¥chengestaltuna =ur Uahruna
der dem Gesamtbild entsprechenden nlwnmltllcnbaih, und diont

als Eezugsquugn hel Qer Integration der Grinfilchen.”

Das vorgesehene Sestaltunasraster von 6 m % 6 nm wurde ayn

der Fagsade dos "neuon Rathauses! entwiclielty das

5 plo ™

,'}

v I

seimnender Sau bel der Gesamitgoestaltung des Rathausplat:cs
gelton mul,.



Dachausbildung: Die zweigeschossigen als Platzwand dienenden
Gebiude neben bzv. gegenilber dem "neuen Rathaus" sind mit
einenm Flachdachanschluf vorgesehen, wobei im geringen lzie
Dacheaufilappungen zugelassen sein sollen. Dadurch soll sin
runigear indiffarenter Dachabscihlud erreicat werden. Das er-
scheint notwendig, da eine andere Dachausbildung in direitter
riachbarschast der groBen komplizierten Dachform des Rathauses
nicht denlkhar ist, und es wird auch nicht als sinnvoll er-
achtet fir den Ecltbaukdérper gegenilber dem Rathaus mit sciner
swellfachen Tualition, einerseits als Cebiude, das die Scanlede-
stréBe'mit inren meist giebelstidndigen Hiusern beencet, und
zum ahderen als Platzwand gegeniiber dem dominierenden Ral’ . 5,
zu einer anderen Ausveisung zu kommen.

Iingegen soll das dreigeschossige Gebilude Ecite Schmiedestrale
Op de Gdten geneigte Dicher erhalten, die nur in der Nelgungs-
richtung und ihrer maximalen Neigung festgelegt sind. Es soll
hier ein dem stidtebaulichen Gewlcht der Gebiude angepahtes
HSchstmal an Einpassung in die Umgebung errelcht werden.
Durch die nur relativ flache zulissige Dachneilgung sollen

zu grofie Gebiudehdhen vermieden werden. Der Forderung nach
Einpassung des Geb&udes in die denkmalwerte Gesamtsituation
und seinem stidtebaulichen Gewicht durch die Ecklage soll
auch die Arkadenausweisung dienen. Damit erscheint eine
adiiquate erdgeschossige Fassadengestaltung festgesetzt un. j
die Gefahr ausgeschlossen, dal nicht in den umgehenden Malbstal
passende Schaufensteranlagen, Blenden und dhnliches, die durc
die gewerbliche Nutzung bedingt sind, negativ wiriisam werden.

Insbhbesondere wird darauf hingewiesen, daf in der in der

Anlage 1 ausgewiesenen Denkmalschutnzzcone besondere gestal-
terische Ubecrlequngen notwendig sind. Zudem unterliegen in
dem ebenfalls in der Anlage 1 ausceviiesenen Denkmalschutc-
bereich, dem Sicht- und Uirliungskerelch denlmalgascniitzter
ZTauten, nach § 9 ¢ Denlinmalschutzagesetsz wesentliche bauliche
MabBnahmen der Zustimmung der unteren Denkmalschutzbehdrde.

i



Aus "Deniimalpflegerische Zielplanung £ir WilsterY aus ITI 73
vom Amt £0r Denlnalnflege Schleswig-tlolsteln, Scitn 2
"Die Umgebung daos Heuen Rathavses, Rathausstrafie 4, hat soh
durch Bauliciken und das EBdelia~Geszchift in unmittelbarer iloch-
parschaft ¢gelitten. Da der Barockheu dank seiner allseiticen
Gliederung eine gewisse Selbstindighkeit vertright, wire hier
eine nodernem Raumempfinden entgegenionmende, nicht strﬂﬁg
gebundene stdctebauliche Ldsung miglich, die den Bau wieder
voll in Hert setzen miifite und einen neuen stidtebaulichen

Schverpunit schaflfifen knnte.n




Raugrundstiicke fir Gemeinbedarfseinrichtungen und
o

Versorgungseinrichtungen

Heben der FPliche fir Verwaltungseinrichtungen, die hereits

unter 1.2.1, 2. Absatz abgehandelt weorden ist, wird das

Grundstick mit altem Rathaus und Fachwerksneicher der

e

jetzigen MNutzung gemdl als Gemeinbedarfsfliche fiir kul-
turelle Zueclie ausgewiesen. Gemelinbedarfsflichenausveisung
erfolgte daneben noch fiir das Grundstiick des bestehenden
Krankenhauses, wobezi hier eine geringfiigige FliAchenredu-
zierung (ca. 300 1) durch die verinderte Trassicrung des

|
Klosterhofes zustande kommt.

Die wvon den Stadtwerlken beanspruchte Pliche wird durch die
Heutrassierung. des Klosterhofes um ca. 8oo 1i verltleinert.
Die entfallende bauliche Substanz kann soweit sie Vlohnungen
umfaft innerhalb der neu ausgewiesenen YVohnbauflichen des
B-Flan-Gebietes wieder erstellt werden. Zlirogebiude sollten
tunlichst auf dem verbleilbenden Gelinde flr die Stadiwerlas

viieder entstehen.

s Yig
v
=

i



Griine und Erholungsflichen, Grﬁnﬁlanuﬁg

Dar Blirgermeistergarten als unter Denkmalschutz stehende
Griinflilche wird siidlich um eine weiltere Grinfliche er-
woltert, dio vor allem welbore Froinelt- hzw. S»oortanlanpen
aufnebimen 50ll und zur Vervollstundigung c<es Ernolungs-
fllchensnoehotes im unnitteolbaren Stadtlzern diant. Danahon
izt eine engere Anbindung der Grilnfllichen an die zontralen
Einrichtungen und Wohngeblete notwendig. Daher sind drel
Fuiqgingerwedqe, davon ciner als cine mit Geh-, Fahre und
Leitungsrechten abgesicherte Fliche, ausgewiesen, die durch
entsprechende Grofgrinbepflanzung alleecartig ausgebaut
werden sollen, um ihnen damit eine Gewichtigkelt innerhalbd
der Gesamtgestaltung zZu verleihen.

Durch den Fubueg Uber die "Anlagen“ 501l der ursnriingliche -
Verlauf der Aue erkennbar bhleiben und diesem Berelch eidne
nocue Funition gegeben werden. Insgesamt sollen die genannte
Fufiwveqge das Pullwegsystem des Stadikernes vervollsotindlaen

‘und damit als flankicrende iaBnahme zu den ausgelegten so=-

wie in den anderen Kernbereichen noch auszulecenden Ver-
kehrsfldchen mit Mutzungsspezifikation dienen.

Daped ist zu beriicksichtigen, daf filr den Pufveg tber den
verrohrten Aufleth auch dringend eine Festsetzung ilber die
Gestaltung bow. Denflanzung der ndrdlichen Degroennung ore
forderlich ist, die nur im Zusammenhang mit elncm Debauungs
plan fur den Strafenzug "Rohlmarkt" moglich ist. Erst donn
wird dieser FuBweg die seclner Bedeutung gonile Gualltit ecre
reichen kinnecn. '

2uder Bepflancung der Fulivege mlt Heclien und Grodgriln sind
suso telich Grofgringruppen als stlidtebauliche 2Uzuren und
Blichkouniite bew. cur Aufloclkerung vorcceschen. Die Abndlan=
sung der Fariplitze mit Dlumen dient dasu,y die nenative

wWirpltung dieser Derelche als stldtebaulieh leoeore, in der
Fliche auch kaum zu qestaltende Riume zu mindern.






Tadad

1.5.2

1.5.3

1.5.4

1.5.5

1.5.6

Ver- und Entsorgung

Innerhalb der Ver- und Entsorgung sind keine Verinderungen
filr die durch den Bebauungsplan Nr. 3 geplanten MaBnahmen
notwendig.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist vorhanden. Triger sind die
Stadtwerke Wilster. '

Entwldsserung

Die Entwiisserung ist vorhanden. Triger ist die Stadt
Wilster.

Millbeseitigung

Die Stadt Wilster ist dem Milllzweckverband des Kreises

Steinburg angeschlossen.

Feuerwehr

Die Stadt Wilster besitzt eine freiwillige Feuerwehr.
Stromversorgung, Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung ist vorhanden. Tridger sind
die Stadtwerke Wilster.

Pumpwerk

Das im Bebauungsplangebiet vorhandene Pumpwerk wird von
der Langen Reihe aus durch ein Uberwegungsrecht er-
schlossen.






1.6.1
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Quantcitativ ‘ '

Vorhandens pinwohnersahl
Wohnfldahen
Gowerbeflichen
Als Vorlage fir die Ermittlung dieser Zahlen dient der

Sonialplan iiber dag Sanicrungsteilgeblet T aus VIL. 73,
Bed der Ermittlung vwurden dile Gemelinbedarfseinrichtung

sowlie die Einrichtung f£ir Verseorgung nicht beriickslchtigt,

| Zahl der Vohnungean W g4

. Zaﬁl der EBEilnviohner E 182
Gesamtwohnfliiche nicht feststellbar
Zahl der Gewerbebetriene lo
Ilettogeverbef Ldcne ca. 1too

(Alle Werte bezogen auf die Fliche des Sanierungsteil-
geblietes T, das heift ohne die im Bebauungsplan Lr. 3
enthaltenden Grundstiicke Rathausstrafie 3 - lo,
Marcuardstrale 1,3,5, Kohlmarkt 31 und Schmiedestrale 3,
hier ist jeweils der Bestand ausgewiesen, demgen’d sind
diese Flichen fiir die Einwohner- und Flichenbilanz uncr-
heblich),



1.642
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Zukiinftig m¥gliche Einwohnerzahl

Viohnfliche
Geverhefliche

Die im weiteren ausgewiesenen Verte beziehen sich wegen
1

Cer Vergleichkhrarkeit oauf die entsnrechenden Flichen wie

unter 2.1, das helft ohne Gemeinbedarfsildchen und die

unter 2.1 genannten Grundstiicke

a) neue Bebauung (bei in etwa max. Ausnutzung)

Dereich . Geblets- DLDrutio- Dructo-
* fliche Wohn=- Gevierha-—

fFl&che fliche

o

Hinterbauung Rathaus-

straBe, WA III 3100 1f 1400 1}
Rathausnlatz, MK II
gesamt 1300 o 1800 1
anteilig 8oo i 1000 1

Ecke Schmiedestralle -
Op de G&ten, MK III

gesamt 1300 o 1200 1
anteilig . 6oo 1 600 1
Klosterhof 41-52, WA IT |
gesant 2300 1 1600 i, ,
anteilig * 1500 1 2o ~8
Klosterhof 12-25, VA II
2500 © 1800 1
gesamt 1o500 1i 5100 1 1200 17
b) Besgstand
‘ Wi E
L % :
Rathausstrafie 7 4 7 -g
Klosteriiof 4-8 20 27 '
Lange Reihe 20,21 2 A "

gesamt b 48 %



P

¢) Geosamt

Es erqgeben silch folgende Verte Zir di= Planung
(Glolchverte sur Errcchnung der Binwohnerzahl:
33 1 je E, der ohneinheiten 2,3 B je V& |

Fahl dor Yohnungsn

Planung WE g3y . 75

Bestand WS . P

U gesamt WE ca. 100
Zahl der Einwohner | _ ’T
Bestand E - - 48 i
gesamt E ca. 220 .

lBruttQ,Gewnrbeflacha gesambt ca, 1800 of
Motto Gewsrbefliche ‘
(1800 =~ 15 %) ca. 1500 ot .. *
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Stell- und Parkplatznachweis

Bendtipte Stellplitze:
Notwendige Stellplitze nach 2.2 -

100 WE, 1 St/Wh = ca. 100 S8t

1500 m2? Gewerbefliche

je 80 m? 1 St = ca. 20 St
ca. 120 8t

Die Stellplitze fiir die MI- und WA-Gebiete sind entweder
auf Gemeinschaftsstellplatzanlagen ausgewiesen (ca. 50)
bzw. auf dem Grundstiick direkt unterzubringen in der aus-
gewiesenen Form (Ecke Op de Gbten, Schmiedestrafe, Rathaus-
strafle) oder ohne besondere Ausweisung (Marquardstrafe -
Steindamm - Lange Reihe).

Fir das Kernpebiet zwischen Schmiedestrafe und Blumenstrafle
sind neben den ausgewiesenen Stellplatzflichen (ca. 4 St)
Stellplédtze innerhalb des in Bearbeitung befindlichen

‘B-Planes 9B vorgesehen zur Auslésung des Bedarfes in Hdhe

von

(10 WE + 1000 m* gewerbliche Tliche)

10 + l%gﬁ & 22 St abz. 4 St vorh. = ca. 18 St

Notwendige dffentliche Parkplitze:
Stellpliitze 120

% t 3 = ca. 40 P

Fir Verwaltungseinrichtungen
zusdtzliche dff. Parkplétze
zu den ausgelegten Stellplidtzen
geschiitzt = ca. 10 P
gesamt ca., 50 P

Geplant:
Parkplatz RathausstrafRe ~ ca. 30P
Parkplatz Klosterhof ca. 17 P

gesamt ca. 47 P






2 Fosten— und Finanzierungsibersicht

2.1 Allgemeines
{1) Dz es sich beim Bebauungsplan Nr. 3 gleicheeitiy um das Sanierungn-
gebiet I "Rathaus-Klosterhof" handelt, legt die rachfolgends Koston-
und Finanzierungsibersicht die Gesamtsanierungskosten zugrunde, die

k] o ] - ﬁ
bisher entstanden sind bzw. voraussichtlich noch entstehen werden,

{2} Einige der Kostenansitze kdnnen im gegenwirtigen Stadium nur auf

Schitzungen boruhen, die erst im weiteren B-Plan= und Sanierungsvor-

fahren konkretisiert werden kédnnen, z.R.

- Lie ¥osten fir ModernisierungsmaBnabmen an zu erhaltenden Gebdudeon
kdnnen gegenwidrtig pur grob geschitzt werden. Erst nach intensniven
Verhandliungoen mit den Botroffencen und daraus resul tierendan teohe
nischen Vorplanungen Xdnnen konkrotisiorte Kostonvorangohldae ont~
wickelt werden.

= e Fostenermittlung flr die Exschlisfungsmalnabmon ist chanfalls
nur vorliufig, da noch unklar tot, ob div vorhandenon Ver- und Bib-
sorgungsanlagen boibohalten worden Kinnen oder ernousrt Wiy dion
misscn. Eine Klirung dieser ¥rage soll sich aus den welteron - lan-
Vorfahren ergoben.

Ple Strallenbaskesten (einschl, Entwisserung und Bolouchtung) werden
wile folgt veranschlagt:

= Trazse Rathausstrale/Klozterhof bM  532.000,-
= Blumenstralle M 61,000,
- Fuligangerbereich Dy 22000,
~ Parrpldtze DM 275,000,
- Fullweg "Aalagen” einschl.

bogleitendom Grin D 119,000,
= Fulwog "hHlirgormeistorgarten” | L It 2o.000,-
- Baustellonherrichtung, Planungs- "

kosten, Sonstigss DM 3% o000, -

- Mohrwerbsteuer

Geooamtbhoston

CFir die evtl. cxforderlichen Ver- und Entzorgungsanlagen witd ein

Hefrag von DM 1.322.000,~ geschitzt.
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’ « 2.3 Finanzierung

¢1) Die Finarzicrung der Gesamtmalnahme orfolgt im Ralmen dor Fourelor ung
Gues Vorhaboens als Studien- und Medellvarhabon sur Hrucuorung von
Srddten und Dorfovn. Dabel Uberniommt der Bund 5o % und das Land 25 %
der Kosten, wihrend die Stadt einen Bigenantell von 235 % anfzubringoen
nat.
Auf dicser Grundlage wurden bisher finanzicrt: 4
1972: DM 647, 500,

1972 bpM  1.5%0.c00,-
1974: BM  l.124.000,-

(2} Deor Pestfinanzierungsbedarnf wird voraussichilich in €on Jahron 1975

1878 anfallen. Die Stadt goht daven anz, dab entosprechond der bioier g

gon Firderang Lend und Bund dref Viertel der Kosten Ghorneimen.

{3) Den Gegamtkosten ven DM A.87o0.Goo,=- stohen voraussishblich Frildoe PN

der Rickverduflleruny geordneter Bauvgrundsticke in ciasar

Bohe von Boo TDM gegonibor,







3 Vorzelichnis der Grundstiicke im B-Plan Nr.

3

i enterhisf=anlagen
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