Begriindung zur Satzung

Uber den Bebauungsplan Nr. 9 a

der Stadt Wilster

Wilster,im Januar 1988
im Mai 1988

im Januar 1991
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Grundlagen

Der Bebauuhgléplan Nr. 9 a entwickelt sich aus dem genehmigten
Flachennutzungsplan der Stadt Wilster sowie aus der zweiten
Anderung zu diesem Plan. Er entspricht im wesentlichen den im
Rahmenplan ‘der Stadt Wilster niedergelegten Zielen, die durch
BeschluBl der Ratsversaﬁmlung die selbstgewdhlten Leitgedanken

der innerstddiischen Planungen der Stadt Wilster beinhalten.

Grenzen

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt

- im Wesien durch die Rathausstrafle und die 8stliche Grund-

stlicksbegrenzung der Grundstiicke Rathausstrafle 19 - 28,

- im Norden durch die Flursticke £3/1, £0/2, L£0/9, 40/5

und 36/Z und der Sidgrenze des Blirgermeistergartens,

- im Osten durch die Wilsterau - Flurstiick 46/14 und 45/43,
Johann-Meyer-StraBe - Flurstiick 51/44, 51/45 und 51/46,

- im Siden durch das Flurstiick 79/17.

Nutzung - Ausnutzung

Das Gebiet an der Rathausstrafle ist der Bestandsnutzung ent-
sprechend als Mischgebiet ausgewiesen und berlicksichtigt durch
entsprechende Ausweisung von Baulinien und Baugrenzen die vor-

handene Bausubstanz.

Die Hinterbauung der RathausstraBe bis zur Wilsterau soll vor-
wiegend dem Wohnen dienen. Sie ist als Fortfihrung der innerhalb
des Bebauungsplanes Nr. 3 der Stadt Wilster ausgewiesenen Hinter-

bauung der RathausstraBe anzusehen.



Geschossigkeit, stddtebauliche Gestaltung:

Die Ausweisung entlang der Rathausstrafle entspricht dem Bestand.
Die zwingende Ausweisung der Zweigeschossigkeit an der Rathaus—
strafle fir alle NeubaumaBnahmen sowie eine einheitliche Ausweisung
des Satteldachabschlusses bei geschlossener Bauweise soll dazu

beitragen, die Geschlossenheit dieses Straflenzuges zu erhalten.

Die ibrige Bebauung innerhalb des Rahmenplanes ist als typische
Einfamilienhausbebauung vorgesehen. Die Ausweisung erméglicht
jedoch auch die Herstellung einer stadthausartigen Bebauung sowie
den Bau von Doppelhdusern. Die zweigeschossige Ausweisung im
Zusammenhang mit einer Begrenzung der Traufhshe soll gewdhrleisten,
dB:B die gestalterische Eingeschossigkeit gewahrt bleibt und trotz—
dem das Dachgeschof3 voll ausgebaut werden kann. Die gewihlten
Grundfldchen- und Geschofflichenzahlen entsprechen einer aufge-

lockerten Einfamilienhausbebauung .

Die Ausweisung von Flédchen fiir Garagen am Verbindungsweg zwischen
Planstrafle E und Planstrale D soll vermeiden, daf} jedes Grundstiick
seine Garage beliebig anordnet und so die Siud- und Eingangsseite
der H&user verstellt. Die Ausweisung macht die Zusammenlegung von
zwel Garagen der benachbarten Grundstiicke zwingend und ermdglicht

die ausgewiesenen Baumpflanzungen.
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Erschliefung
Fahrverkehr

Die Hinterbauung der RathausstraBe wird iiber die Planstrafle A, die
mit einer Uf)e"rfiihrung Uiber den nicht verrohrten Teil der Wilsterau
gefilhrt wird; von der Johann-Meyer-StraBle aus erschlossen. Die
inneren ErschlieBungsstrafien D und E sind durch einen Wohnweg
miteinander verbunden. Die Planstrafe C verbindet zur Abrundung
des ErschlieBungssystemes die Planstrafe A und B miteinander. Die
Planstrafle B ermdglicht spiter bei Bedarf in ihrer siidlichen Ver—

lingerung die Anbindung an die Rathausstrafe.

Die PlanstraBe C, D und E werden als Wohn- und Spielsiraflen aus-
gewiesen, da erwartet wird, dafl das stadtkernnahe Gebiet sowohl

fir Familien mit Kindern als auch fir dltere Menschen einen attrak-

tiven Bauplatz bieten wird. Deshalb werden auch fiir diese Straflenziige

die Gehwege und die Fahrbahnen auf gleicher Hohe ausgebaurt.

"Ruhencder Verkehr

Diz notwendigen &ffentlichen Parkpldtze sind den Wendeanlagen der

im rahrbahnbereich zu verhindern.

Die provisorische Wendeanlage in der Planstrafe A wird bei Fori-
fihrung der StraBe iiber die Uberfiihrﬁng als zusdtzlicher Parkplatz

fir 10 KNfz ausgewiesen.



4.3 FuB- und Radwege

Die ausgelegté FuB- und Radwegfiihrung entspricht dem Rahmenplan

und ist abgestimmt auf den angrenzenden Bebauungsplan Nr. 3,

wonach folgendes vorgesehen ist:

a) Fortsetzung des FuB- und Radweges aus dem Bebauungsplan Nr. 3
Uber die Wohn- und Spielstrafle E,

b) FuB- und Radweg iiber die mit einer alleeartigen Bepflanzung
versehenen offentlichen Griinfldchen "verrohrter Auarm",

c¢)  FuB- und Radweg entlang der Wilsterau.

Wasserfldchen

Die Restfldchen der im allgemeinen verrohrten Wilsterau gehdren
nach Landeswassergesetz nicht zu den Wasserldufen 1. Ordnung,

sollen aber in der dargestellten Form erhalten werden.

Grinplanung

Innerhalb der Gringestaltung sind alleeartige Bepflanzungen der
Grﬁnanlage "verrohrter Auarm", der Planstraflen C, D und E sowie
ein Baumstreifen entlang dem Ufer der Wilsterau gemdfB dem durch
den Rahmenplan abgesicherten Ubergeordneten, stddtebaulichen

Konzept vorgesehen.

Zur Auflockerung dienen Baumanpflanzungen im Bereich des Wonhnweges

und des Parkplatzes in den Wendeanlagen der Planstrafien D und E.



Alle im Plan vorgesehenen Grinanpflanzungen sollen dazu beitragen,
eineln.ﬁa'rmon-ischen Ubergang von der Parkanlage "Bilirgermeistergarten"
in das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 9 a zu schaffen. Deshalb wird
auch festgesetzt, dafl als Grundstlickseinfriedigung zu &ffentlichen
Verkehrsfldchen nur Heckenanpflanzungen oder Holzziune zuldssig

sind und dafB auf jedem Grundstiick mindestens drei Laubbiume zu

pflanzen und zu erhalten sind.

Auf diese Weise kann das Gebiet mit seiner ruhigen, parkartigen

Lage eine angenehme Wohn- und Erholungsfldche im Stadtkern bieten.

Feuerungsanlagen, Brennstoffe

Aus Grinden der Umweltvorsorge fir eine saubere Luft soll im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 a als Primdrbefeuerung
der Zentralheizung "Erdgas" festgesetzt werden. Nachtspeichersfen
und -~anlagen sowie Anlagen zur Nutzung von Erd- oder Luftwirme

sind zulé&ssig.

Da umfangreiche Baumpflanzungen vorgesehen sind und ein hochwertiges
Wohngebiet in Nachbarschaft zum denkmalgeschiitzten "Biirgermeister—
garten" entstehen soll, ist die iiber die Forderungen des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes hinausgehende Festsetzung angebracht.
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Bodenordnende Mafnahmen

Da nur durch den Zusammenschlufl der sehr kleinen Parzellen eine
Bebaubarkeit der Grundstiicke gegeben ist, wurden von der Stadt—
verwaltung die Eigentiimerwilinsche ermittelt. Die liberwiegende
Mehrheit der Eigentiimer ist zum Verkauf ihrer Grundstiicke bereit,
so dafl auf ein aufwendiges und sicherlich problematisches Um-

legungsverfahren nach § 45 BauGB verzichtet werden kann.

Immissionen

A. Kldrwerk

Eine Geruchsbeldstigung von dem siidlich angrenzenden Klirwerk
ist nach dem jetzigen Kenntnisstand nicht mehr zu erwarten, da
die umfangreichen baulichen Mafinahmen zur Verbesserung der
Schlammbehandlung und zur Beseitigung der Geruchsemissionen
(Abdeckung, Uberbauung, Abluftfilter) dazu gefihrt haben , daf
seit dieser Zeit keinerlei Beschwerden von den Anwohnern mehr
vorgetragen worden sind. Ein weiterer Aspekt ist die Schlieflung
der Meierei im Jahre 1987, so dafl mit Geruchsbeldstigung ver-

bundene Betriebsstorungen im Klarwerk nicht vorgekommen sind.

Sportplatz

Der bereits seit ca. 40 Jahren bestehende Sportplatz 'Brook"
hat in der Verganganheit nur insoweit zu Beschwerden gefiihrt,
als ein Nachbar sich durch in seinen Garten gespielte FufBbille
beldstigt fithlte. Dies wird durch einen neu errichteten Ball-
fangzaun, der im Rahmen der Neuherstellung des Sportplatzes

errichtet worden ist, abgestellt.



U.bér' Lérmbelastigungen sind bislang keinerlei Beschwerden
gefiihrt worden, obgleich die Wohnbebauung an den Straflen
"Allee" und "Biséhofer Deich" unmittelbar an den Sportplatz
angrenzen. Dagegen liegt das geplante Wohngebiet in aus-

reichender Entfernung.

Zusédtzliche Entlastung bringt der in Kiirze beginnende Neubau

des Sportplatzes im Gebiet des Bebauungsplane Nr. 8 a.

Angrenzender Gewerbebetrieb "Kruse Biu GmbH"

Die Stadt Wilster hat zur Beurteilung der Gerduschimmissionen

ein flir diese Fachrichtung anerkanntes Ingenieur-Biiro beauftragt,
ein Gutachten zu erstellen, aus dem die vorhandenen Immissionen
hervorgehen und in dem eine Bewertung gemdf den geltenden gesetz-
lichen Bestimmungen vorgenommen wird. Die schalltechnische Be-
gutachtung, die dér Begriindung als “Anlage 1" beigefligt ist,

kommt zu dem SchluB, daB gegen die Ausweisung als "Allgemeines
Wohngebiet" keine Bedenken bestehen und dafl die Orientierungswerte

eingehalten werden.
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Ver- und . Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung iibernehmen die Stadtwerke Wilster, die
im Rahrﬁé“n‘ der allgemeinen ErschlieBung ihr Leitungssystem

mitverlegen.

Entwdsserung

Zur Oberfléchenentwésserung wird das Gebiet an die Regenwassser-—
kanalisaticn beim Hauptpumpwerk angeschiossen. Die Abwasserbe-
seitigung erfolgt durch Vollkanalisétion. Die Abwadsser werden zu
dem Hauptpumpwerk der Stédt Wilster geleitet und von da zum Klar-

werk der Stadt Wilster.

Siromversergung, Gasversorgung

Im Rahmen der ErschlieBung werden die Stadtwerke Wilster die
erforderlichen Strom- und Gasleitungen verlegen. Durch die

Stadtwerke erfolgt auch die spdtere Versorgung des Gebietes.

Mullbeseitigung

Die Zustdndigkeit liegt gemdnR Abfallbeseitigungsgesetz beim

Kreis Steinburg.

Feuerwehr

Im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 9 a sind im Zuge der Wasser-
versergung sechs Hydranten vorgesehen. AuBerdem wverliuft inm
unmittelbarer Nihe die Wilsterau. Zustdndig ist die freiwillige

Feuerwehr der Stadt Wilster.
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Erdgas—HQchdruckleitung

Im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplanes entlang der Plan-
stralle "E" und entlang des ehemaligen verrohrten Auarmes (FuB-
und Radweg) von der Planstrafle "E" bis zur Rathausstrafe ver—
lduft einé 16 bar Erdgas-~ -Hochdruckleitung zur Versorgung. der
Stadt Wilster. Die Leitung hat einen 3 m breiten Schutzstreifen.
In diesem Schutzstreifen sowie auf der Leitung besteht ein
generelles Bauverbot sowie ein Verbot Jeglicher leitungsge-
fdhrdender MaBRnahmen. Weiterhin ist es nicht gestattet, auf

der Leitung tiefwurzelnde Biume und Strducher zu pflanzen.

Der ungehinderte Zugang zur Leitung mufl dem Versoroungstrager
jederzeit gewdhrleistet sein. Bei eventuellen Bautatlgkelten

in Leitungsndhe ist die Schleswag zu benachrichtigen.

Vor Beginn der Straflenbauarbeiten bzw. der in der Planzeichnung
festgesetzten Baumpflanzungen im Bereich des 3 m breiten Schutz-
streifens sind Abstimmungsgesprdche mit der Schleswag Aktien-

gesellschaft Rendsburg zu fithren.
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Quantitative Analyse
Flachenbilanz

Mischgebietsflichen
ML GFZ = 0,6 | ca.
Wohngebietsflachen

WA-Gebiet ca.

Griinfldachen
Anschlug Biirgermeistergarten.—
erweiterung mit Grinflache
an der Wilsteray
Wasserfldchen

@ffentliche Verkerhsfléchen

0,39 ha

3,21 ha

Gesamtfliche

ca.

ca.

ca.

ca.

3,60 ha

0,11 ha
0,20 ha

1,06 ha
4,97 ha



- 11 -

Nachweis der &ffentlichen Parkplitze

Wohneinheiten innerhalb der Wohngebiete

LL WE

Maximale GeschofBfliche innerhalb des Mischgebietes GFZ 0,6
3.900 x 0,6 = 2.340 m®

Wahrscheinliche GeschoBfidche (70 % - 80 %ige Ausnutzung)

damit ca. 1.750 m?
Notwendige Stellplétze
WA: je WE 1 St = 44 St
MI: je 90 m? BGF1 1 St —1-7%% = 19 St
| Damit St gesamt 63 St

1/3 der notwendigen Stellpldtze sind als odffentiiche Parkplédtze
iuszuweisen
63
= = 1
3 2L P

ausgewiesen 5 + 6 + 9

19 P + zusdtzliche Parkplatze
in den verkehrsberuhigten

Planstraflen C + D
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12. ErschlieBungskosten und Kosten fiir die Ver— und Entsorgung
Kanalisation 450.000 DM
StraBenbau S H G DM
Lampen 150.000 DM
Bepflanzung 100.000 DM
Uberfﬁhrung 800.000 DM

ca. 3.050.000 DM

GemdB § 129 Absatz 1 BauGB trigt die Stadt 10 vom Hundert

des beitragsfdhigen ErschlieBungsaufwandes.
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Anlage 1: e

Schalltechpisches Gutachten
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Anlage 1 a):

.

Abschédtzung der Schallimmission im B-Plan Gebiet durch die Einwir-

kungen des benachbarten Sportplatzes.

Nach dem Entwurf der VDI Richtlinie 3724,

"Beurteilung der durch Freizeitaktivitdten verursachten und von Frei-
zeiteinrichtungen ausgehenden Gerduschen" ist nach dem Anhang B
“Schdtzwerte fir Schallemission einigen Sportpldtzen und Hilfen

zur Abschdtzung der Immissionspegel in Abh&ngigkeit vom Abstand"
nicht mit einer Uberschreitung der Richtwerte fir WA-Gebiete fiir das

B-Plan Gebiet zu rechnen.

Bei der Abschdtzung wurde von 2 Spielen an Sonn- u. Feiertagen aus-—

gegangen, sowie in der Ruhezeit von 13.00 - 14.30 Uhr.

Weiterhin sieht die Richtlinie unter 4.5 eine Duldung von Richtwert-

iberschreitungen bei bestehenden Anlagen vor. Zusammenfassend kann
davon ausgegangen werden, dafl die vom Sportplatz ausgehenden Ge-

riusche nicht zu Uberschreitungen der geltenden Richtwerte fiithren

werden.

Abschdtzung:

Abstand: sm = 160 m
2 FufBballspiele an Sonn- und Feiertagen
L AFTm = 54 dB

gemdfl Rechenbeispiel B4 VDI 3724

Nach der Tabelle im Anhang "A" ergeben sich folgende Beurteilungs-

pegel:

Beispiel 1: 13.00 - 14.30 Uhr 53 dB (A)

+ 15.00 - 16.30 Uhr L6 dB (A)
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Beispiel 2 10.00 - 11.30 Uhr
15.00 - 16.30 Uhr

49 dB (A)

Der Richtwert von 55 dB (A) fiir WA-Gebiete wird nicht i{iberschritten
bei 2 FuBlballspielen an Sonn- und Feiertagen, sowohl in der Ruhezeit
(13.00 - 14.30 Uhr), als auch auBerhalb der Ruhezeiten.
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Anlage 2:

Im Text (Teil B) ist unter Punkt 1 festgesetzt:

Pultdachaufklappungen bis zu max. 15° Dachneigung

innerhalb der Flachdicher der GeschofRbauten sind

zulédssig.

Definition:

Unter pultdachférmige Aufklappungen werden Aufklappungen der Dach-

flache fur Unterbringung von Fenstern gem#B Skizze verstanden:

/
4 f 1'7

Stadt/Wilster
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Birgermeister

—X



