Begriindung

zur

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3

der Stadt Wilster

Wilster, im Juni 1986
im September 1986
im September 1988
im April 1989

im Marz 1991
im Oktober 1991



Geltungsbereichsabgrenzung

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebéuu’ngs*planes Nr. 3

der Stadt Wilster umfaBt den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 3. Bis zum Verfahrensschritt 'Beteiligung der Tradger offent—
licher Belange" (TOB-Verfahren) war der Geltungsbereich der 3. Anderung
auf den in der Planzeichnung mit offenen K&stchen gekennzeichneten
Teilbereich beschrankt. Alle in der 3. Anderung- des Bebauungsplanes
vorgenommenen Anderungen beziehen sich auf diesen Teilbereich. Nach
dem TOB-Verfahren wurde fiir den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 3 ein Verbot fiir Spielhallen und &hnliche Unter-
nehmungen beschlossen, das noch in die 3. Anderung des Bebauungs-
planes einflieBen sollte. Daher wurde der Geltungsbereich auf das

ganze Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 3 erweitert.

AuBlerhalb der mit offenen Ké&stchen gekennzeichneten Teilfldche wurde,
bis auf das Verbot fiir Spielhallen und &hnliche Unternehmungen, der
Planinhalt des geltenden Bebauungsplanes Nr. 3 bzw. seiner 1. und
2s Anderung ibernommen, d.h., auflerhalb der mit offenen K&istchen
gekennzeichneten Teilfldche wurde keine Anderung des geltenden Be-

bauungsplanes, bis auf das Spielhallenverbot, vorgenommen.



Im Rahmen der Anpassung an die Rahmenplanfortschreibung besteht der
Wunsch, den Klosterhof den weiterentwickelten Planungszielen und Grund-

stiickssituationen anzupassen.

Folgende Anderungen sind in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3

ausgewiesen:

1. Fir die Grundstiicke an der Nordseite der Strafle Klosterhof
wird die bisherige Festlegung ''offene Bauweise'" in 'abweichende
Bauweise'" gedndert, das heif3t, es gelten die Vorschriften der
geschlossenen Bauweise mit Ausnahme des Grenzabstandes. Hier wird
ein Grenzabstand von 0,50 bis 0,80 m festgesetzt. Dadurch werden
die Brandgédnge, die fiir den historischen Kern der Stadt Wilster

typisch sind, festgesetzt.

Weiterhin wird die Firstrichtung entsprechend des Bestandes bzw.
den Planungsvorstellungen der Stadt ausgewiesen. Als Dachform

wird das Satteldach mit einer Dachneigung von 40 - 50° festgesetzt.

Das ehemalige Schlachthaus Klosterhof 25 soll nach den neuesten
Rahmenplanzielsetzungen erhalten werden. Zur Sicherung des Be-
standes wird die Baugrenze entsprechend im Bereich des Schlacht-

hauses verschoben.

Die bisher ausgewiesene Parkanlage Ecke Klosterhof/Marquard-

strafle wird gemdB den neuen Planungsvorstellungen als Bauflédche

ausgewiesen.

Die StrafBenbegrenzungslinie an der Nordseite der Strafle Klosterhof
wird gemdfl der vorhandenen Bebauung als Baulinie festgesetzt,

damit das einheitliche StrafBlenbild erhalten bleibt und Neubauten

sich entsprechend einfiigen.

Die StraBe Klosterhof wird entsprechend des vorgenommenen Ausbaues

im Bebauungsplan ausgewiesen.



Die bisher nur als unbebaubar ausgewiesenen Grundstiicke Kloster-
hof Nr. 10, Flurstiick 51/1, Klosterhof Nr. 11, Flurstiick 150/50
sowie teilweise Flurstick 48/1 werden als bebaubare WA-Flichen
ausgewiesen. Die Baulinien und Baugrenzen wurden entsprechend

verdandert.

Im Kreuzungsbereich Lange Reihe, Kohlmarkt, Steindamm und
Klosterhof wurde der tatsdchliche StraBenausbau in den Bebauungs-
plan ubernommen und die angrenzenden Flachen entsprechend iiber—

arbeitet.

Die bisher ausgewiesene Griinfldche des verrohrten Auarmes zwischen
der StraBe Klosterhof und dem Pumpwerk ist als "Fuf- und Radweg
und Anlieger frei" eéntsprechend der Rahmenplanung aii-sgewiesen.
Dieser Weg ist in einer Breite von maximal 2,5 m als gepflasterte
Flache ausgewiesen. Der veri)leibende Randbereich ist aus Griinden

der Landschaftspflege zu begriinen.

Der bisher als Hausmeisterwohnung dienende Teil der Gemeinbedarfs—
flache wird entsprechend den neuen Nutzungsvorstellungen mit

einem entsprechenden Grundstiicksanteil als MI-Gebiet ausgewiesen.
Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iiber die Flache "Fuf-

und Radwege und Anlieger frei" des verrohrten Auarmes.

Der bisher als FuBweg ausgewiesene verrohrte Auarm zwischen
Op de Goten und MarquardstraBe/Klosterhof wird entsprechend den
Nutzungsvorstellungen als "FuB- und Radweg und Anlieger frei"

ausgewiesen.

Das ehemals vom Amt Wilstermarsch genutzte Gebdude mit Grund-
stick Rathausstrafle 1 wird entsprechend des denkmalgeschiitzten
Bestandes als MI-Gebiet ausgewiesen, da eine Gemeinbedarfsnutzung
nicht mehr vorgesehen ist. Auch in diesem Bereich wird eine ab-

weichende Bauweise festgelegt.



Lo

10.

11.

12.

Der Parkplatz neben dem Rathaus wird entsprechend der Ausfiihrung

detailliert in den Bebauungsplan iibernommen.

Der Baublock 5 Rathausstrafle und die dazugehodrigen Stellplatze

werden entsprechend des Bestandes im Bebauungsplan ausgewiesen.

Fir die Baugebiete 1 und 2 wird, abweichend von der geschlossenen
Bauweise, die Bebauung mit Brandgdngen (abweichende Bauweise) und
ein Grenzabstand von 0,50 - 0,80 m festgesetzt, da diese Bauweise
dem historischen Kern der Stadt Wilster entspricht. Die Brandgénge
sind freizuhalten, da sie durch Einbauten und &hnliches ihre

Funktion verlieren.

Fir das Grundstiick RathausstraBle 7 wird, abweichend von der offenen
Bauweise, die Bebauung mit einem Grenzabstand von 2,50 - 2,80 m
festgesetzt, da diese Bebauung mit dem o.g. Grenzabstand der
historisch {iberlieferten Bebauungsform dieses Geb&dudes entspricht.

Die hintere Baugrenze des Gebiudes wird verdndert, damit die vor-
handene Linde erhalten werden kann. Im hinteren Teil des  Grund-
stiickes ist innerhalb der dort ausgewiesenen bebaubaren Fldche

nur die Einrichtung von Nebenanlagen zuldssig, die im Zusammenhang

mit der vorderen Nutzung des Hauptgebdudes stehen.

Die in der RathausstraBe 8, 9, 10 (Baugebiet) (6) dargestellte
Fldache fiir Garagen und Stellpldtze soll neben der durch die Bau-
grenzen vorgegebenen sonstigen baulichen Nutzung die Errichtung

von Garagen und Stellplatzen auf dieser Fldche ermdglichen.

Die in der Anderung ausgewiesene Freizeiteinrichtung wird im Zu-
sammenhang mit dem vorhandenen Biirgermeistergarten als Stadtpark
genutzt. Eine schddliche Umwelteinwirkung fiir die angrenzende

Bebauung ist nicht zu erwarten.



13.

14.

15

Hinter dem Grundstiick Rathausstrafle 7 wird eine Gemeinschafts—

stellplatzanlage fiir das Gebdude RathausstraBe 68 (Hans Heinrich

Glindemann) ausgewiesen.

Norddstlich des Baugebietes Nr. 5 verlduft eine 16 bar Erdgashoch-
druckleitung sowie parallel dazu eine Wasserleitung, eine Gas-Nieder-
druckleitung und ein Niederspannungskabel zur Versorgung der Stadt
Wilster. Die Leitungen haben einen 3,00 m breiten Schutzstreifen. In
diesem Schutzstreifen sowie auf den Leitungen besteht ein generelles
Bauverbot sowie ein Verbot jeglicher leitungsgefdhrdender MaBnahmen.
Weiterhin ist es nicht gestattet, auf den Leitungen tiefwurzelnde

Bdume und Sf-réiucher zu pflanzen. Der ungehinderte Zugang zu den

Leitungen muBl dem Versorgungstriger jederzeit gewidhrleistet sein.

Bei eventuellen Bautédtigkeiten in Leitungsndhe ist die Schleswag

zu benachrichtigen.

Fir die Baufldchen an der RathaussiraBe und dem Anfang der Strafe
Klosterhof wird entsprechend der tatsdchlichen Nutzung und Fest-
setzung des Fldchennutzungsplanes Mischgebiet ausgewiesen. Der
Beurteilungsrahmen fiir dieses Mischgebiet geht im Siiden bis zur
RathausstraBle 18 und im Norden wird der Beurteilungsrahmen durch
den Weg auf dem verrohrten Auarm, der StraBe Op de Goten und der

Schmiedestrale begrenzt.

Fur die als Mischgebiet ausgewiesenen Baufldchen im Bereich der
Straflen Marquardtstrafle, Lange Reihe und Einmiindung Klosterhof ist
der Beurteilungsrahmen fiir die Nutzung identisch mit den im Fldchen-

nutzungsplan dargestellten gemischten Baufldchen.

Zur Stdrkung der Wohnfunktion gem&B der Rahmenplanzielsetzung wird
von der Gliederungsméglichkeit entsprechend § 1 Abs. 7 BauNVOQO

Gebrauch gemacht.



16.

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde ein

Verbot von Spielhallenbetrieben aufgenommen.

Begriindung: Der eng begrenzte historische Stadtkern der Stadt
Wilster, ergdnzt durch die nur dem Wohnen dienenden Gebiete
Etatsrdtin-Doos-StraBBe/Etatsrat-Michaelsen-Strafle und zwischen
RathausstraBle und Wilsterau als Neubaugebiet, ist gekenn-
zeichnet durch eine typische Mischung aus kleingewerblicher
Struktur und Wohnen, die den Maf3stab der Stadtgestalt noch
weitgehend ungestdrt bestimmt. Der Stadtkern dient der Ver-

sorgung der Stadt und des zuzuordnenden Nahbereiches.

Die in der Umsetzung befindlichen Sanierungsziele der Stadt

Wilster fiir den historischen Stadtkern sollen insbesondere zur
Starkung der Versorgungsfunktion, das hei3t des Besatzes mit
Einzelhandelsgeschédften, dienen sowie der Qualifizierung der

Wohnfunktion.

Diese Zielsetzungen wiirden auch im Geltungsbereich der 3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 3 durch Spielhallenbetriebe in

starkem MafBe gefdhrdet werden durch

- Verdrdngung traditioneller Funktion, wie Einzelhandels-

geschédfte und Wohnungen

- Belastung des Wohnumfeldes im Stadtkern durch die Ent-
wicklung derartiger Vergniigungseinrichtungen und der mit
ihnen verbundenen Emissionen (L&rm) und Niveausenkung

der stddtebaulichen Strukturen

- Minderung der Attraktivitdt des Stadtkernes in seiner

Versorgungsfunktion bezogen auf die Einzelhandelsstruktur.



DemgemdB wird fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 gemdB § 1 Abs. 5 und 9 der BaulNVO
festgelegt, daf

- in den allgemeinen Wohngebieten abweichend von § 4 Abs. 2

Nr. 2 BauNVO
- in den Kerngebieten abweichend von § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

- in den Mischgebieten abweichend von § 6 Abs. 2 Nr. Z ‘BauNVO

aus stddtebaulichen Griinden Spielhallen und &hnliche Unternehmen

im Sinne von § 33 i der Gewerbeordnung nicht zuldssig sind.



1F.

18.

Bodenordnung

Wesentliche bodenordnerische MaBnahmen sind nicht zu er-

warten, da der Plan die bereits fertiggestellte Trassenfihrung

des Klosterhofes enthdlt. Hinsichtlich der geplanten FuBwegver-

bindung zum sidlich gelegenen Bebauungsplan Nr. 9 A sowie
fir die Gemeinschaftsstellplatzanlage fiir die RathausstraBe
sind keine Schwierigkeiten zu erwarten, da sich das Gel#dnde

zum groBten Teil im st&dtischen Besitz befindet.

Kosten und Finanzierung der ErschlieBung:

Aufgrund der in Nr. 16 genannten Grinde sind fir den notwen-
digen Bodenerwerb ca. 20.000 DM zu veranschlagen. Kosten fir
einen entsprechend dem Bebauungsplan ausgelegten Ausbau der
Anlagen zwischen dem Birgermeistergarten und Op de Goten
diorften einschlieBlich einer den innerstadtischen Ansprichen
genigenden Durchgrinung mit ca. 200.000 DM zu veranschlagen

sein.



