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zum Bebauungsslan 17 der Stadt ii311ln

fiir das Gebiet siidlich der Zchinberger Stre Ee und des FuBweges

zum ‘Wasserxriiger Weg zwischen Sechseichener ileg und Jasserkriizer

Jdeg

1. irfordernis der i-lanaufstellung

-

rlanungsziel ist, die derzeitige Gewerbebrache am ‘Jasserkriiger
Jeg sinnvoll in die Uberwiegende Johnbebauung einzuordnen.
Vorgesehen ist, das Gelincde fiir eine Gascnaifts- unu {ohnbe-
bauung zu riutzen.

Wihrend die riickwirtige Jchnoebauung sich an die rinmsum be-
stehenden Wohngebiete aHGTiedert, scllen groiflichize Zinzel-
handelsbetriebe und privzte bzw. Sffentliche Dienstlesistungs-
betrieve in maxinal Egescnossiger Bauwelse am Wasssarkruger

Weg die vorhandene SBauliicke scalielen.

Durch die nier entstenenden Geschrfits-, Disnstleistungs- und
Johnflichen wird dis Infrastruktur eines bisher unterversorgten
stadtteils, der die groBte Zevilkerungsdichte der Stadt auf-
weist, wesaxtllch verbessert, ohne dem Gewerbe- und Zinzel-.
handelsstandort Innenstadt erasthaft Xonkurrenz zu bisten.

2. itbereinstimrung it Zzumordanung, Landes- und 2egicnalslanuns

Der Zebauunssplan wird unter Zericksichtigung der Ziele von
Raumordaung undé Landes:ianung aufgestellt; insbesondere werden
die sussagen des :xegicnzlplanes I beachtet, nachden [i51lln

als Mitvelzentrum im Verdichtunr-sraum eingestuft ist.

~2ca dem Landesraunordauncs :lan haben iiittelzentren iiber den
Naibsreich und ucer die Grundversorgung hinzusgenende Ver-
sorgungsfunktionen und Zentralitétsbeaeutang. Sie scllen fir
izs Unland differenzierte Versorgungsasglichizeiten zur Deckunsg
ces geiaobenen lingerfristigen 3Sedarfs anbieten.

Hierbei sollen neue Zinkaufseinricatunzen =rdleren ‘miangs
lout Landesraunordiungs.lian wege:l i‘r r Bescnderen igdautung
fir die Zentralitit nur in den zentralen vrisn viorgssenen
oder diesen so zugecrdnet ' icnhe Zeein-
Crﬁc;t;:un” der Fun¥tion = bes ande uis- und
?ersor;un” entren vermisden wi Lie caze inzaufs-
einrichtuncen mit Uter 2.LCC qm Ver'taulisilicihe pur Lber- umd
Littelzentren in Zetriciht.

sulerden sei den unterscihizdlicaen ‘::nao“:erfcrds rnissen

d2r mittelstindiscnen bisnstlieistunsabe rlese, die fir die
Jerscrgung der Zevilkerung wicnvig sind, tel ortsgizperischen
iiaidnaanen, insvescndere ik den genbtralen iwrten Xecinung 2u
tragen.

—

Ter Zegionalzlan weist dem-itiftelzenirunm ii3 U.2. Wirtschaft-
liche zcawerpunztiunittionen im nord.stlichen Teil dss Kreises
zu und entailt die Vorgsbe, Vorstellungen iber dies weitere
wcanbauliche Zntwicitilung zu erarbeiten.
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Hierbel erfordert die regionalbedeutsame Gemeindefunktion
auch eine vorausschauende Ausweisung von Wonnbauegebieten,
zumal der insiedlungscéruck in M'lln gerade in jungster Zeit
enoran gewachsen ist.

Entwicklune aus dem Flichennutzunssnslan

In dem am 18. Mai 1978 genenhmigten FlZchennutzungsdlan der
Stadt Mclln ist der am ‘Jasserkriger Weg gelegene Teil des
Geltuncsbereichs des Bebauungsplanes als '"Mischbauflzche"
ausgewiesen, der rickwidrtige Teil als '“Johnbauflzche".

Eine kinderung des Flichennutzungsi:lanes im Parallelverfahren
bertcksicntigt fur den vorderen Planteil eine Umstufung in

"Scnderbaufliache" und "WchnbauflZicne"

Lace und derzeitice Mutzune des Zlanegebiets

Das Gzbiet liegt im silidlichen Teil des Stadtgebietes. Die
Zntferaung zur asltstadt betrigt ca. 1.%2C0 m. aAufl dem ebenen
ca. 3,5 ha gro3en Gelinde des Flanungsbereiches befinden sich
im westlichen Teil an der Schonberger Straflle und dem Sechs-
eichener Weg 12 Einfamilienhiuser. Der oOstliche Teil am
ﬂacserkruver lieg wurde bisher u“erWLegend ven der dolz- und
Baustof fh,ndlanz Matz genutzt und ist an die Baugebiste nord-
Yieh, weat$ic: und 6stlich ancrenzend iiterwiegend mit Lager-
rivzer und Schupzen Bebaut. am YWasseririger Jeg veflndst sich
ein 4;@5010551ges Gebiude, in de=ssen .Lrdgesc:icd sich die Ver-
kz2uZsriuzme der Firma befznden. .iuferdem lizzt im Geltunzsbe-
”,ﬂh_

raich eine Tenkztelle ait :lepenriumen unrd ein Garaganhef.
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art und al der baulichen Jut-uns, Szuweise, iterhautzre FliAchen

ich zwischer Gewerbedbrache iatz und dem Sscassichener
en vorazndenen testand satzprechend 2is "allgemeines

i) fastzesetzt. Das Fal der baulichen ~utzung
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Das "allgemeine Wohngebiet” im Westen wund Siden der Ge-
werbebrache selbst soll in offener bzw. abweichender Bau-
weise entstehen, wobei sowohl freistehende Einfamilien-
hduser als auch Doppelhduser und Hausgruppen, aber ebenso
Reihenhduser, Kettenhduser, Stadthduser etc. mit seitlichem
Grenzabstand, aber mit mehr als 50 m Straflenfrontldnge ent-
stehen kdnnen.

Maximal sind 2 Vollgeschosse mdglich, wobei ein Erdgeschal
plus voll ausgebautes DachgeschoB oder Erdgeschoffi und Ober-
geschofl ohne voll ‘ausgebautes Dachgeschoﬁ zuldssig sein
sollen. :
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ldden zu, um die Errichtung eines Einkaufs- und Ladenzentrums
unméglich zu machHen. Die Restnutzfldche im ErdgeschoB und
ObergeschoB steht fir private und 6ffentliche Dienstleistungs-
einrichtungen zur Verfigung, wobei auch Anlagen fiUr sportliche
Zwecke (Freizeiteinrichtungen) erméglicht werden sollen.

" Die Dachgeschosse der beiden Hauptgebiudekdrper am Wasser-

kriger Weg sollen mit Wohnnutzungen belegt werden, da dies

dem Entwicklungscharakter dleses besonderen Nohngebletes

entspricht.

Innerhalb des "Sondergeble+es Elnzelhandelselnrlchtungen"'51nd

zwel grofifldchige EZH-Markte von max. 1200 und 700 m? Brutto-
eschoBfliache mdglich. Die Zusammenfassung dieser Fléchen zu einem
inkaufsmarkt Uber 1.200 qm wird ausgeschlossen.

Die GeschoBweise vertikale Festsetzung der zul&ssigen Nutzungen
(Wohnen, Dienstleistung) und die horizontale Gliederung }
(Dienstleistung, L&den) erfolgt aus besonderen stddtebaulichen

Grinden.

Dies gilt auch fir den Ausschluf bestimmter Nutzungen und

Arten von baulichen und sonstigen Anlagen.

Als besonderer stéddtebaulicher Grund kommt hier die zentrale
Versorgungsfunktion der Altstadt in Frage. Unter erheblichem
Einsatz 6ffentlicher Stadtebaufdrderungsmittel wird die
M6llner Altstadt seit Jahren als Gewerbe- und Dienstleistungs-
standort sowie als Wohnstandort saniert und modernisiert.

Ein stddtebaulich motivierter Angriff auf die Versorgungs-
struktur der Innenstadt z.B. in Form eines Einkaufs- und
Ladenzentrums in einem verdichteten Siedlungsrandbereich oder
Siedlungsschwerpunkt der Stadt wirde zu einer Kaufkrafit- und
Kaufpotential-umschichtung fihren mit der Folge, daB die Alt-
stadt ihre Uberragende Versorgungsfunktion einbifen wirde.
Somit wird einer Entwicklung entgegengewirkt, die dazu filhren
kénnte, daB der zentrale Innenstadt- und Hauptgeschédftsbereich
seine Versorgungsfunktion fir die Umgebung, die ihm- da Mdlln
Mittelzentrum ist- zukommt, nicht mehr erfillen kann. Es
konnte mithin ein Zustand eintreten, der nach dem besonderen
Stddtebaurecht als stddtebaulicher MiBstand zu werten ist.

Die—selbe Aussage trifft auf die Festsetzung des "Sonderge-
bietes Einzelhandelseinrichtungen" zu. Auch hier sind Ge-
schoBfldchenobergrenzen festgesetzt, die aus besonderen stédte-
baulichen Grinden so bemessen sind, daBl der Gesamtbaukomplex

am Wasserkriger Weg einerseits die zentrale Versorgungsfunktion
der M8llner Innenstadt nicht ernsthaft gefahrdet, anderer-
seits aber die Versorgungslage und Infrastruktursituation

eines bisher unterversorgten Stadtteils mit der grdBten Be-
volkerungsdichte der Stadt entscheidend verbessert.

Die Geschaftshdauser am Wasserkriger Weg sind zwecks Weiter-
fiohrung der vorhandenen Bebauung traufstdndig ausgerichtet
und sollen mindestens zweigeschossig ausgefihrt werden; sie
kdnnen maximal dreigeschossig mit ErdgeschoB, Obergeschofll und
voll ausgebautem DachgeschoB errichtet werden.

Der riUckwdrtige Anbau ist in Form eines Flachdachgeschosses
im ErdgeschoB bzw. im Erdgeschof3 und 1. Obergeschofl als sog.
Staffelgeschofl mdglich.

Die Flachdacher sind aus gestalterischen und Gkologischen
Grinden zu begrinen.

Eine Verbindung zwischen beiden Geschaftshdusern in Form einer
iberdachten Glaspassage iﬁﬁiﬂéﬁi}ch.



Grinplanung, Immissionsschutz, Altlasten

Die dem Sondergebiet und dem bésonderen Wohngebiet zugeordneten
Stellplétze im hinteren Bereich der Bebauung zum Wasserkriger
Weg sind mit GroBgrin zu bepflanzen, um einen positiven Ein-
fluB auf das Mikroklima zU nehmen und die Freifléche zu
gliedern und ansprechend zu gestalten,

Zwecks Okologischer Ausgleichsfunktion und aus gestalterischen
Grinden (Blickbeziehung zwischen den bewohnten Obergeschossen
und den Gewerbebauten) sind die Flachdacher der nach hlnten
herausragenden Anbauten zu begrinen,

Art und MaB des Lérmschutzes ergeben sich aus dem
schalltechnischen Gutachten der TAUBERT und RUHE GmbH,
Halstenbek, vom 20.Dezember 1989.

Die der Gesch&ftsbebauung zugeordnete Stellplatzanlage
wird gegen die siUdlich und westliche Bauzeile des
"allgemeinen Wohngebietes (WA)" mittels eines dicht
bepflanzten Larmschutzwalls abgeschirmt.

Dariberhinaus trifft das Gutachten Immissionschutz-
aussagen, die in Form von GrundriBanordnungen unter
Textziffer 10 in die "Textlichen Festsetzungen" einge-
flossen sind.

Der hintere Grundsticksteil des Gebdudes Wasserkriger
Weg 125 ist im B.-Plan 18 als "reines Wohngebiet" aus-
gewiesen. Das schalltechnische Gutachten hat sich mit
der Immissionssituation hier nicht gesondert befaBt, da

- fir vergleichbar gelegene Wohngebdude eine gering-
figige Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte vom
Gutachter als unkritisch beurteilt wird

- die Entfernung zu den Zu- und Abfahrtszonen am
Wasserkriger Weg und zu den Anlieferzonen sich relativ
weit darstellt und

- der Schwerpunkt der Stellplatzanlage im Siden liegt
und damit die fir das fragliche Grundstick relevanten
Emissionen im unmittelbar angrenzenden Stellplatz-
bereich von einer relativ geringen Anzahl von Fahr-
zeugen erzeugt wird.

AuBerdem kann ein evtl. zukinftiger Bauherr zusdtzlich
durch entsprechende GrundriBzuordnungen der R&ume im
EG, 0G bzw. DG die Immissionsschwelle deutlich senken.

Hinweise auf Altablagerungen wurden im Bereich der von der
Ing.-Gesellschaft Enders/Dihrkop (Hamburg)untersuchten
Fldche -Holzhandlung Matz- nicht festgestellt.

Lokal sind Bodenverunreinigungen aus dem bislang ansdssigen
Gewerbebetrieb méglich. Hier werden dann je nach Be d=f‘ und
Umfang BodenaustauschmaBnahmen erfolgen. aa P
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7. Merkmale der Ergchlieﬁung

7.1 VerkehrserschlieBung
7.1.1 KFZ-Verkehr

Die ErschlieBung der rickwdrtigen Wohnbebauung er-

folgt in Einbahnrichtung, und zwar so, daB das
Wohnbaugebiet in 2 Punkten in den Wasserkriger Weg
einghangt ist, wobei die Zufahrt ndrdlich der Einzel-
handels- und Dlenstlelstungsbebauung die Abfahrt sudllch
davon angeordnet ist.

Eine weitere Zufahrt besteht Uber den Seuh591chenﬂr weg/
Wismarer bzw. Schdnberger StraBe. Hierdurch werden die
zu erwartenden Zu- und Abgangsbewegungen, bei denen es
sich um reine Ziel- und Quellverkehre als Anliegerver-
kehrhandelt, deutlich entzerrt.

Der abflieBende Verkehr ist direkt an den Wasserkriger
Weg angebunden, der zuflieBende Verkehrsanteil splittet
sich in 2 Strdme.

Bei anzunehmenden max. 40 Wohneinheiten betrdgt das zu
prognostizierende Verkehrsaufkommen:

max. Q = 0,55 x WE (KFZ/Spitzenstunde ) = 22 (KFZ/Spitzens

Aufgeteilt auf 2 Zufahrten, ergibt sich theoretisch fir
die Schdnberger StrafBe eine Mehrbelastung von 11 KFZ/
Soitzenstunde. Dies ist eine Verkehrsstarke, dies unter
dem laut EAE 85 mdglichen Wert von 30-50 KFZ/Spitzenstd.
fur Anliegerwege liegt und weit. unter dem Wert fir
AnliegerstraBen der niedrigsten Kategorle (AS 4) von
~max. 120 KFZ/Spitzenstunde.

Hinzu kommt, daB die Schdénberger StrafBe laut Bebauungs-
plan zum "verkehrsberuhigten Bereich" umgestaltet werden
soll. Der StraBenraum wird neu gegliedert, so daB FuB-
ganger mit Hilfe 'von Méblierungs- und PFlanzenelenenten

gPschutzte Seitenraume erhalten.

7.4 .2 Huhender Verkehr

Fur den ruhenden Verkehr in den WUhnberelchen sind
‘entlang der ErschlieBungsstraBe Stellpl&tze bzw.
Carports vorgesehen.

Im geringeren Umfang kénnen auch Stellpl&dtze/Carports/
Garagen ‘auf den Privatgrundsticken geschaffen werden.
Fir den Geschaftsbereich befinden sich die Stellplatze
hinter den Geb&uden am Wasserkriger Weg.

7.3.3 FuBgéngerverkehr

Das Plangebiet ist Uber ein allseits vorhandenes Fufi-
wegenetz erreichbar. Im Norden des Plangebietes fihrt
eine gut angenommene FuBwegverbindung vom Wasserkruger
Weg zur Schdnberger Strafe.

7.1.4 Radfahrverkehr

Radwege befinden sich beiderseits des Wasserkriger
Weges, ab der Nordgrenze des Planbereiches in Richtung
Siden.
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7.1.5 Offentlicher Nahverkehr

7

Das Plangebiet liegt an der Strecke des innerstddtischen
6ffentlichen Nahverkehrs.

Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist an die stddt. Gas-, Wasser- und Stromver-
sorgung sowie an die MUllabfuhr und die StraBlenreinigung
angeschlossen.

Die Entsorgung des Gebietes erfolgt Uber einen AnschluB
an die zentrale Kanalisation der Stadt. ;

Das anfallende Oberfldchenwasser wird, soweit es nicht
der Regenwasserkanalisation zugefihrt wird auf den Grund-
sticken versickert.

Bodenordnende MaBnahmen

FUr die Planverwirklichung sind gesetzliche Bodenordnungs-
verfahren nicht erforderlich.

Planverwirklichungskosten

9
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"ErschlieBungskosten nach BauGB

Straflenbau (einschl.Beleuchtung

und Bepflanzung) 320.000,-- DM
Larmschutz 150.000,-- DM
Oberfldchenentwidsserung 50.000,-- DM

520.000,-- OM

Hiervon trédgt die Stadt Mdélln gema3B § 129 Abs. 1 BauGB
10 % der beitragsfahigen ErschliefBungskosten.

StraBenausbaukosten nach KAG und StrafBenausbaubeitragssatzung

Da die Schénberger Strafie bereits erstmalig hergestellt
ist, erfolgt der verkehrsberuhigte Umbau nach KAG.
Voraussichtliche Umbaukosten: 210.000,-- DM

Hiervon trégt die Stadt M&lln laut Straflenausbaubeitrags-
satzung ca. 40 % = 84.000,-- DM,

Schmutzwasserkanalisation megre DM Y

Versorgung

.1 Wasser
.2 Gas
.3 Strom

~450.000,-- DM

Die von der Stadt Mélln einzusetzenden Eigenmittel werden im

Haushaltsplan zur Verflgung gestellt.

- Aufgestellt: im Mai 1990

< =% 2 Stadt M&lln
- | Der Magistrat
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