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Vorbereitende Untersuchungen gem. 8 141 BauGB fur
das Gebiet ,Messeachse®, Stadt Neumunster

1. Vorbemerkungen

1.1 Aufgabenstellung

Die vorliegende Untersuchung analysiert die stadtebauliche u auliche Situation
im Untersuchungsgebiet ,Messeachse* der Stadt Neuminst ass ist unter
anderem die Weiterentwicklung und Sicherung des fur die r wichtigen
Messestandortes. Ziel der Untersuchung ist es, Art und

chen Missstande im Gebiet aufzuzeigen. Basieren

(2008), das Einzelhandels- und Zentren-

von Junker und Kruse Stadtforschung, das In-
burg und das aktualisierte Wohnraumversorgungs-

unster von Forschung + Beratung fur Immobilien und

) zugrunde.
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1.2 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet ,Messeachse” liegt im Zentrum der Stadt Neumdiinster.
Es umfasst den Hauptbahnhof im Norden der Innenstadt und erstreckt sich in
ndrdlicher Richtung tber die Holstenhallen hinaus bis hin zum Landeslabor an der
Max-Eyth-Stral3e. Begrenzt wird es dabei im Westen von der Rendsburger Stral3e
und im Osten von Bahntrassen, die parallel zur Kieler Stral3e verlaufen. Das ge-

samte Untersuchungsgebiet umfasst eine Flache von 94,6 He

knupft und sich schlauch en im Norden der Messeachse

erstreckt. Hier sind insbes schafte, Supermérkte, Autohauser,
Mobelmarkte und Sc s angesiedelt. Das Gewerbegebiet erstreckt
r StralRe und wird im Osten von brachge-

uterbahnhofs flankiert. Die ungenutzten Gleis-

bis hin zum rischen Lokschuppen stellen einen Grol3teil der Flache

Plan 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
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1.3 Anlass, Ziele und Methodik der Untersuchung

Anlass fur die Untersuchung

Der Anlass fur die Durchfihrung dieser Untersuchung sind die stadtebaulichen
Missstande im Bereich der Messeachse Neumunster. Hier sind zunéchst die vie-
len Brachflachen und die Defizite in der ErschlieBung und Gestaltung der 6ffentli-
chen Raume zu nennen. Dartber hinaus werden im gesamten Untersuchungsge-

biet erhebliche bauliche Mangel an relativ vielen Gebauden vermutet. Nicht zuletzt

deshalb ist von erheblichen Leersténden auszugehen.
Deshalb wird im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISE Stadt Neu-
minster eine Erarbeitung von Vorbereitenden Untersuchu

se empfohlen.

Ziele der Untersuchung

Die Untersuchung soll tberprifen:

- ob und wenn durch welche MalR} t und Funktionalitat

BIG-STADTEBAU GmbH, Januar 2012 6



Stadt Neumuinster Vorbereitende Untersuchungen Messeachse

Methodik der Untersuchung

Grundlage der Bestandsaufnahme ist die Erhebung der Grundstiicks- und Geb&au-
dedaten. Der Geb&udebestand im Untersuchungsgebiet wurde anhand festgeleg-
ter Kriterien wie z.B. der Nutzungsart des Gebaudes erfasst. Der Bauzustand ist
fur jedes Gebaude anhand des Zustandes der Fassade, der Fenster und des Da-
ches bewertet worden. Auch die Stralen und Freiflachen des Gebietes wurden
nach einheitlichen Erhebungs- und Bewertungskriterien erfasst.

Die durch die Bestandsaufnahme vor Ort gewonnenen Erkenn owie die von

den zustandigen Fachamtern und Behdrden vorgelegten Daten n ausgewer-

tet und im vorliegenden Bericht dokumentiert.

Zu prifen ist, ob das betreffende Gebiet stadtebauli

gesetzbuch aufweist und inwieweit diese durc en beseitigt

werden konnen. Im Folgenden werden di ktionsschwéchen
dargelegt und mogliche Lésungswege anhan

zeigt.

Eine erste Beteiligung de ) nstigen Trager offentlicher Belange

BIG-STADTEBAU GmbH, Januar 2012 7
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2. Stadtebauliche und planerische Rahmenbedingungen

Das folgende Kapitel enthélt Beschreibungen tUber die Lage der Stadt Neumunster
sowie eine Auflistung der Planungen und Planungsvorgaben, die das Untersu-

chungsgebiet direkt oder indirekt betreffen.

2.1 Gesamtstadtische Bedingungen

Die kreisfreie Stadt Neumunster liegt in der Mitte Schleswig-H s und ist mit

gendorf . Die Einwohnerdichte betragt rund 1.070 Einwohner pro Quad-

ratkilometer. Der Bevdlkerungsstand der Stadt Neumunster stellt sich in den ver-
gangenen Jahren als anhaltend ricklaufig dar. Insgesamt verlor die Stadt in den
vergangenen zehn Jahren mehr als 3.000 Einwohner, dies entspricht einem Defi-
zit von knapp vier Prozent. Ein Ruckgang von acht Prozent wird bis zum Jahr 2020
prognostiziert. Ebenfalls zeichnet sich eine Uberalterung ab. Derzeit leben rund

13.500 unter 18-Jahrige und etwa 16.700 Uber 65-Jéhrige in Neumunster.

(Quelle: Landesamt fir Statistik Nord, Erhebung 2011)
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2.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Das ISEK fiur die Stadt Neumunster definiert ferner fur die zukinftige Entwicklung

der Stadt Neumunster die folgende Leitziele und Handlungsschwerpunkte:

Leitziele aus dem ISEK der Stadt Neumuinster

- Wirtschaftliche Kompetenzen ausbauen

- Wohn- und Lebensqualitat starken

- Image der Stadt entwickeln

Thematische und raumliche Handlungsempfehlung K der
Stadt Neumunster

- Wohnstandortentwicklung

- Kompetenzfelder in der Wirtschaft
- Bildung und Kreativitat

- Familienfreundliche Stadt
- Image und AuRenwirkung
- Messeachse

- Vielfaltige Innenstadt
Stadtraum Ring

Naturerlebniswe

wicklungskonzeptes eingeraumt. Anlass ist die im ISEK festgestellte ungentigende

ErschlieBung des Standortes sowie die notwendige Umgestaltung und Umnutzung
des Messevorplatzes. Als ebenfalls unzureichend wird die Verbindung zur Innen-
stadt und zum Bahnhof bewertet, die mittels einer neuen Fahrrad- und Ful3gan-
gerachse verbessert und um einen Shuttle-Service erganzt werden soll. Des Wei-
teren wurde im ISEK das Fehlen einer Freiflache fir groBe Open-Air-

Veranstaltungen bemangelt und die Errichtung eines Multifunktionsplatzes nérd-
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lich oder sudlich der Max-Johannsen-Briicke vorgeschlagen. Festgestellt wurde
zudem, dass einige Flachen am Standort zum Teil ungenutzt brach liegen. So soll
etwa das Umfeld des Landeslabors zu einem Kompetenzzentrum fur Lebensmit-

telkontrolle und Verbraucherschutz weiterentwickelt werden.

Bereich Bahnhof
Im Bereich des Bahnhofs soll insbesondere die Verkehrssituation angegangen

werden. Konfliktpunkte, die sich etwa am Bahnhofsvorplatz ergeben, werden da-

bei besonders ins Auge gefasst. So wird im ISEK generell e imierung der

Verkehrssituation vorgeschlagen, im Einzelnen sollen gré3er r zusatzliche
Parkmdoglichkeiten und eine Fahrradstation geschaffen wer lern das

Reisen zu erleichtern.

%

BIG-STADTEBAU GmbH, Januar 2012 10



Stadt Neumuinster Vorbereitende Untersuchungen Messeachse

2.3 Vorhaben der Gbergeordneten Planung

Bei der Umsetzung einer stadtebaulichen GesamtmalRinahme ist sowohl den pla-
nungsrechtlichen Vorgaben auf Landes- und Stadtebene, als auch den sich aus
dem Baugesetzbuch ergebenden Vorgaben Rechnung zu tragen.

Das Landesplanungsgesetz Schleswig-Holstein schreibt fir den Bereich der Stadt
Neumunster die planerischen Ziele der Raumordnung und Landesplanung im Lan-

desraumordnungsplan fest.

Folgende Ubergeordnete Planungen gelten fur die Stadt Neu
- Raumordnungsbericht (ROG) des Landes Schleswig

BIG-STADTEBAU GmbH, Januar 2012 11
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2.4 Stadtische Planungen

Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan (F-Plan) der Stadt Neuminster wird das Untersuchungs-
gebiet Uberwiegend als Sonderbauflache, gewerbliche Bauflache, Kleingartenan-

lage und Bahnanlage, sowie oOffentliche Nutzung —Post und Bahnhof- gekenn-

zeichnet.

sschnit lan Neumunster

%
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Bebauungsplane
Die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Bebauungsplane kdnnen aus dem
Plan Bebauungsplane entnommen werden. Rechtskraftige Bebauungsplane in-

nerhalb des Untersuchungsgebietes sind die Plane 33 und 33l sowie der Plan 16.

Plan 3: Bebauungsplane
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3. Bestandsanalyse

3.1 Stadtgeschichte und Denkmalschutz

Stadtgeschichtliche Entwicklung von Neumunster

ein Bahnhof errichtet. 1845 kamen weitere Strecken hinzu und heute ist der Bahn-

hof ein wichtiger Knotenpunkt auf dem Streckennetz zwischen Flensburg, Ham-
burg und Kiel, auch fir den Fernverkehr. Nicht nur die verkehrsgiinstige Lage,
auch die Errichtung des Ausbesserungswerkes der Bahn im Jahr 1861 (seit 1869
an der Kieler StraRe gelegen) trugen zum Ruf der ,Eisenbahnerstadt Neuminster*
bei. Dem Aufschwung, den die Stadt zu grol3en Teilen der Eisenbahn verdankt,
wird auch heute noch Rechnung getragen: Nicht nur die 151-jahrigen Geschichte

BIG-STADTEBAU GmbH, Januar 2012 14
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des Ausbesserungswerkes, das sich mittlerweile auf die Instandhaltung von Reise-
zugwagen spezialisiert hat, auch die Errichtung eines Verladebahnhofs flur kombi-
nierte Verkehre, die Aufwertung der gesamten Messeachse und die Umnutzung
brachliegender Flachen sowie des denkmalgeschitzten Lokschuppens sollen die

Stadt als Industriestandort kiinftig starken.

Einbriiche erlebte die Stadt Neumiinster in ihrem stetem Wachstum wahrend des

Ersten Weltkriegs und der Wirtschaftsflaute. Doch nach 1933 vethalfen die Tuch-

und Lederindustrie zu neuem Aufschwung. Im Umland wurde Dorfern ein-

gemeindet, die das Stadtgebiet vergrél3erten. Die erneut einset rasche wirt-

Fur den Transport logistisch vorteilhaft und far
bar wurde 1938 ndrdlich des Bahnhofs di

r gut erreich-

tet. Sie war ur-

ges wurde sie allerdings zur Flugzeug utzt. Nach dem Krieg wurde sie

modernisiert und erweitert., Ware ( nstaltungen, so kann sich die

unsters wurde nach grol3flachigen Zerstérungen
ein Drittel der Stadt lag in Trimmern) durch die Ver-

dergang onellen Industrien, an deren Stelle heute neue Gewerbe- und
Dienstleistungszentren getreten sind. Gegenwartig leben in Neumulnster etwa

78.800 Menschen.

BIG-STADTEBAU GmbH, Januar 2012 15
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Denkmalschutz

Im Untersuchungsgebiet ,Messeachse” in Neumunster liegen acht Kulturdenkmale,
von denen vier von besonderer Bedeutung gemal 8 5 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) ins Denkmalbuch eingetragen sind. Zu den besonderen Kulturdenkma-
lern zahlen die Holstenhalle, das Eisenbahnerdenkmal, die Rendsburger Stral3e
Nummer 3 sowie der Ringlokschuppen mit Brickendrehscheibe, das Werkstatt-
und Verwaltungsgebaude, das Gebaude der Lokleitung, der Kohlenbansen mit

Schuppen und die dazugehdrenden Gleisanlagen. Die Geb&ud der Farberstra-

Be 18 — 22 stehen zudem unter besonderem Siedlungsschutz.

Rucksicht genommen werden muss. Hierzu gehoren i
Bahnhof-, Luisen- und Féarberstral3e.
Das Untersuchungsgebiet liegt am Rand der unsters und ist daher
von den Umformungen im spéten 19. den Zerstdérungen des Zweiten
Weltkrieges und danach faolgend tadtstruktur betroffen - insbe-
sondere im Wohnviertel n ptbahnhofs sowie auf dem Gelande

des ehemaligen Guterbahn

Plan 4: D’gkma utz / In

ruktur

BIG-STADTEBAU GmbH, Januar 2012 16
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3.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Die Bebauungsstruktur der Messeachse in Neumunster gliedert sich in drei Teilbe-

reiche von unterschiedlichem Charakter.

Bereich Hauptbahnhof
Der sudliche Auslaufer des Untersuchungsgebietes wird dominiert vom Haupt-

er Innenstadt an

bahnhof der Stadt Neumunster. Er knipft an den nérdlichen T
und kann von dieser her erschlossen werden. Der Hauptbah ird im Suden
von einem Vorplatz, dem Konrad-Adenauer-Platz, und im erhodhten
Gleisanlagen umschlossen. Unmittelbar angrenzend an

streckt sich der ZOB entlang der BahnhofstralRe.

dergelassen. Die Obergeschosse werden teilwei [ istungen, aber auch

zum Wohnen genutzt. Der Platz selbstyi it ei bebaut und Uberwie-

des Hauptbahnhofs liegt das ehemalige

den, mehrstéckigen Birogebéude, in dessen

Blockinnenbereich werden hauptsachlich als PKW-Stelleplatze genutzt. Die Bau-
struktur jenseits des Hauptbahnhofs ist Uberwiegend durch vier bis sechs Ge-

schosse gepragt und im gesamten Bereich in geschlossener Bauweise angelegt.

BIG-STADTEBAU GmbH, Januar 2012 17
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Bereich Rendsburger StralRe/Max-Johannsen-Briicke

Die Rendsburger Stral3e, die das Untersuchungsgebiet im Westen begrenzt, ist die
vierspurige Hauptverbindung von Bahnhof und Innenstadt zur Messe und zum Au-
tobahnanschluss Neuminster-Nord. Die Flache dstlich der Rendsburger Stral3e ist
durch eine ausgesprochen heterogene Bebauungsstruktur gepragt — hier haben
sich in groBem Mal3stab Fach- und Supermérkte und Gewerbebetriebe niederge-
lassen, aber auch vereinzelte Wohnhauser, sowie eine kleine Kleingartenkolonie

der Bahn-Landwirtschaft liegen hier. Die hinteren Bereiche derGrundsticke sind

vereinzelt brachgefallen. Die Freiflachen im Umfeld der Fach erden Uber-

wiegend als PKW-Stellplatze genutzt. Ostlich dieser Flachen, zend an die
Bahntrasse, erstreckt sich ein Geldnde brachgefallener Bah
taren Gleisanlagen und —anschlissen sowie grof3tenteils u
den. An dieser Stelle befindet sich auch der denkmal utz kschuppen mit

Drehscheibe und Abstellgleisen.

Bereich Holstenhallen und Umgebung
Der nordliche Teil des Untersuchun ird dominiert vom eigentlichen

Messegelande, ein Aushangeschi (nster. Hier liegt die denkmal-

und einem Restaurant. Neum [ [3te Messe- und Veranstaltungsort in

ndert Veranstaltungen im Jahr. Bekannt

die Pferdehaltung.
streckt sich ein grof3ziigiges Freigelande, das von den

Rendsbur e von einer Mischung aus giebelstandigen Einfamilienhausern

und Gewerbebetrieben gepragt.

Ostlich und noérdlich der Messehallen setzt sich die heterogene Bebauungs- und
Nutzungsstruktur fort. Entlang der Bahntrasse im Osten erstreckt sich hier ein weit-
laufiges Kleingartengelande der Bahn-Landwirtschaft mit einem Gemeinschafts-
haus. Im westlichen Randbereich der Kleingartenanlage gibt es zwei kleinere

Waldflachen. Nordlich der Holstenhallen liegen die Landeslabore mit Institutsge-

BIG-STADTEBAU GmbH, Januar 2012 18
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bauden unterschiedlichen Alters und unterschiedlicher Bauform. Zudem befindet

sich hier eine Militarbrache mit einem stillgelegten Kraftwerk.

Plan 5: Nutzungsstruktur der Gebaude

BIG-STADTEBAU GmbH, Januar 2012 19
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3.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Eigentimerstruktur im Untersuchungsgebiet kann aus dem Plan Eigentums-
verhaltnisse entnommen werden. Der Groldteil der Grundsticke im Untersu-

chungsgebiet ist in stadtischem oder privatem Besitz.

Im Eigentum der Stadt Neumtinster befinden sich die Verkehrsfreiflachen und Fla-

chen des ehemaligen Postgelandes auf der nordwestlichen Sei es Hauptbahn-

hofs. Des Weiteren befinden sich die Hallenbetriebe Neumi bH zu 100

Prozent im Besitz der Stadt Neum{unster.

waltet.
Die Kleingartenanlagen der Bahn-Landwirtschaf
den sich im Besitz der aurelis Real Estate ' zten Bahnflachen
sudlich der Brickenstral3e sind im Besitz der [ ate GmbH mit Grund-
bucheintrag Deutsche Bahn AG.
Die Flachen der Landeslabore sinthi des Schleswig-Holstein.
Teilflachen mit bestehend

schen Bahn Netz AG.

finden sich im Eigentum der Deut-

4
igentime

/
A

Plan
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3.4 Gebaudezustand

Fur jedes Hauptgebdude wurde eine Bewertung des aul3eren Zustandes anhand
aulRerer Inaugenscheinnahme der sichtbaren Gebaudeteile (Dacheindeckung,
Fassade, Fenster, Traufen und Sockelbereich) vorgenommen. Diese Bewertung
dient zur Beurteilung des stadtischen Erscheinungsbildes sowie zur Einschéatzung
der stadtebaulichen Gesamtsituation im Untersuchungsgebiet. Unbedeutende Ne-

bengebaude wurden nicht bewertet.

jedes Gebaude, das mit Zuschiissen aus der Stadteb

soll, eine objektbezogene Bauzustandsuntersuc

Anhand der Beurteilung des &uf3eren Zustan de ergeben sich fol-

gende Ergebnisse:

- ca. 22% der Gebaude n ka he Mangel an den sichtbaren
Bauteilen auf,
- ca. 25% der Ge Mangel an einigen sichtbaren

- e weisen bauliche Mangel an vielen sichtbaren Bauteilen

- aude weisen starke bauliche Mangel an nahezu allen sichtba-
oder sind so stark beschadigt, dass sie nicht mehr nutzbar

sind

BIG-STADTEBAU GmbH, Januar 2012 21
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guter baulicher Zustand:
Fassade: Mauerwerk, Anstrich und Putz ohne Schaden
Fenster: intakte Kastenfenster, Isolierverglasung

Dach: keine Schaden an der Dacheindeckung

relativ guter baulicher Zustand:
Fassade: leichte Fugenschéden, leichte Putzschaden

Fenster: Gebrauchsspuren an Kastenfenster, intakte Einfachver

Dach: leicht verwitterte Dacheindeckung

schlechter baulicher Zustand:
Fassade: leichte Schaden am Mauerwerk, Putzschaden
Fenster: schadhafte Kastenfenster, intakte Einfachver ng

Dach: verwitterte Dacheindeckung

Sehr schlechter baulicher Zustand:
Fassade: Schaden am Mauerwerk, gr tzschaden, starkere Schaden
Fenster: Einfachverglasung, sch starkere Schaden

Dach: schadhafte Dach afte Traufe/Fallrohre und starkere

Schaden.

Es besteht Vermutung, dass ein Grol3teil des vorhandenen Geb&udebestan-
des nicht mehr den heutigen energetischen Anforderungen entspricht. Es wird da-
her empfohlen, in einem umfassenden energetischen Quartierskonzept den ener-
getischen Sanierungsbedarf des Gebaudebestandes im Untersuchungsgebiet zu

erfassen.

Plan 7: Gebaudezustand
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3.5 Freirdume und Altlastenverdachtsflachen

Im Untersuchungsgebiet gibt es eine Vielzahl an verschiedenen Freiraumen von
sehr unterschiedlicher Qualitat. Neben offentlichen Freirdumen sind Brach- und
Gewerbeflachen sowie Innenhdfe und private Gartenstrukturen im Untersuchungs-

gebiet zu erkennen.

Offentliche Freiraume

Offentliche Freiraume gibt es im Untersuchungsgebiet neben

Brachflachen

Als negativ ist die hohe Anzahl
biet zu bewerten. Insbes
chungsgebietes sind erhe
tzten Gebauden und Anlagen und Gleis-

eben den Brachflachen mit ehemaliger Bahnnut-

und ruindse raftwerk sowie das Gelande einer ehemaligen Produktionshalle im

Bereich der Kleingartenanlage weitere Brachflachen dar.

Die zahlreichen Brachflachen im Untersuchungsgebiet weisen allesamt einen ho-
hen Versiegelungsgrad, meist in Form von Betonoberflachen, auf. In Teilbereichen
sind nahezu alle Flachen mit Lagerhallen oder anderweitigen Gebauden bebaut,
die ebenfalls nicht mehr genutzt werden und sich durchgéangig in einem sehr
schlechten Zustand befinden. Verstarkt wird der Eindruck der Unternutzung und
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Vernachlassigung durch eine wild wuchernde Vegetation, die sich auf samtlichen

Brachflachen im Laufe der Zeit entwickelt hat.

Gewerbeflachen

Die Gewerbeflachen 6stlich der Rendsburger StralRe zeichnet sich durch eine gro-
Be Zahl an Freiflachen aus. Diese werden vor allem als Parkplatze fir Kunden und
Angestellte der Fachmarkte genutzt, zu einem geringen Teil auch als Lieferzonen
und Lageflache. Die Freiflachen der Fachmaérkte sind Uberwiegend grof3flachig

versiegelt und befinden sich vornehmlich in einem guten Zusta

sind, befinden sich in einem Uberwiegend gut

Die Kleingartenanlagen de aft sind auf zwei Standorte im Unter-

suchungsgebiet aufgeteilt. groRere Standort mit mehr als 150

essegelandes. Der erheblich kleinere

der Gartenhalle und der daran angeschlossenen gastronomischen Einrichtung

Uber eine Veranstaltungshalle fir mehr als hundert Gaste.

Private Garten und Blockinnenbereiche
Private Garten sind entsprechend der geringen Wohnnutzung im Untersuchungs-
gebiet nur wenige vorhanden. Entlang der Rendsburger Straf3e im Bereich der

Messe existiert eine kleine Gruppe von Siedlungshausern mit privaten Garten auf
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langlichen, schmalen ,Handtuchgrundstiicken®. Davon abgesehen gibt es nur we-
nige vereinzelte Wohnhauser mit privaten Garten entlang der Rendsburger Stral3e.
Im Bereich der Luisen-, Farber- und Friedrichstral3e im sudlichen Teil des Untersu-
chungsgebietes besteht eine Blockrandbebauung, in deren Innenhof sich eine Mi-
schung aus Garten, PKW-Stellplatzen und Garagen entwickelt hat. Dieser Bereich

weist erhebliche Gestaltungsdefizite auf.

Altlastenverdachtsflachen

Die meisten der bereits beschrieben Brachflachen, sind als ielle Altlasten-

verdachtsflachen einzustufen. Fur die Flachen, die ehemals der utzung dien-

zugewiesen. Von ihnen geht demnach

fahrenabwehr nétig macht, jedo (r erhdhte Entsorgungskosten

verdachts er besonderen Handlungskategorie 3 zugeordnet, in der einen
bereits eingetretenen Schaden einen sofortigen Handlungsbedarf zur Gefahren-
abwehr erforderlich macht.

Des Weiteren stehen Flachen im Umfeld des HBF und das ehemalige Militdrgelan-
de an Max-Eyth-Stral3e unter Altlastenverdacht. Fur diese Bereiche liegen noch

keine Untersuchungen vor.

Plan 8: Freiraumnutzung
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3.6 Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung

HaupterschlieBung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet ist Uber die Rendsburger Stral3e, die an den Autobahn-
zubringer L328 angeschlossen ist, und die Max-Johannsen-Briicke, die Teil des so
genannten Stadtrings ist, an das Uberortliche StralRennetz gebunden. Der Stadtring
sowie die Rendsburger Strale nordlich der Kreuzung Max-Johannsen-

Bricke/Sauerbruchstralle, sind einer hohen Verkehrsbelastu usgesetzt. Der

sudliche Abschnitt der Rendsburger Stral3e, zwischen der Ma nsen-Briicke

und dem Hauptbahnhof ist hingegen etwas weniger stark befahr

Verkehrswege und Platze
Der Konrad-Adenauer-Platz ist Vorplatz des Bahnhofs ter und zeich-
net sich durch ein generell hohes Verkehrsaufk
FuRganger und Radfahrer, Autofahrer halte [ atzen und zudem
dient die Flache als Zufahrt zum ZOB. Der er-Platz ist durchge-
hend gepflastert, jedoch mit einigen ehen. Er ist haufig mit Fahrra-
dern zugestellt.
Die Rendsburger Stral3e ist e ielbefahrene, vierspurige StralRe, die fur Ful3-
ganger und Radfahr wirkt und nur schwer zu queren ist. Sie
weist auf nten, mangelnder StraRengliederung und gerin-
iches Gestaltungsdefizit auf.

Uberspannt als Teil des Stadtrings die weitlaufigen

lich der

durch groRe Rampenanlagen.

se. Dabei trennt sie jedoch Bereiche innerhalb der Stadtteile

Die als Aushé&ngeschild der Stadt bekannten Holstenhallen werden bislang ledig-
lich Uber einen kleinen ungestalteten Verkehrsplatz zwischen dem Messegelande
und der Rendsburger Stral3e erreicht. Mit einer neuen Anbindung der Max-Eyth-
Stral3e an die Rendsburger Stral3e wurde eine weitere ErschlieRung der Holsten-
hallen hergestellt, so dass nun auch ein erhéhtes Verkehrsaufkommen zu Stol3zei-
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ten von Messen und Veranstaltungen tber die Rendsburger StraRe und den Auto-

bahnzubringer abgefiihrt werden kann.

Als NebenstralRen mit geringerer Verkehrsbelastung sind die Justus-von-Liebig-
Stral3e, die Max-Eyth-StralRe, sowie die Briicken-, die Giter-, die Luisen- und die
Friedrichstral3e anzusehen.

Alle offentlichen StraRen im Untersuchungsgebiet sind asphaltiert und ohne nen-
bildet die Lui-

en versehen

nenswerten strafRenbegleitenden Baumbestand. Eine Ausnah

senstralde, die in Kopfsteinpflaster ausgefuhrt und mit Stral3

ist.

Bereich der Brachflachen und der Kleingarten ' t immer klar
ausgebildet. Besonders im Bereich der Klej die vorhandenen
Wege zudem haufig unbefestigt.

Hauptbahnhof und ZOB
Der Hauptbahnhof Neum altepunkt an das Fernverkehrsnetz
der Deutschen Bahn anges sen und ein zentraler Bahnknotenpunkt in
Schleswig-Holstein. Verbindungen ins gesamte Bundesland

Hamburg — Neumunster — Kiel und Hamburg —

bahnhof e
tung entlang

ich mit einer Teiliberdachung in einer langgezogenen Ausrich-
r am Platz gelegenen Bahnhofstraf3e. Von hier aus gibt es Busver-
bindungen in das ganze Stadtgebiet Neumiinsters. Zudem fahren Uberlandbusse
(Autokraft) ins Umland und ein Flughafenbus (Kilius) nach Hamburg Fuhlsbuttel.
Die raumlichen Verhaltnisse am ZOB sind relativ beengt. Die Bahngleise sowie die
Post und der Postparkplatz auf der Rickseite des Bahnhofgebaudes sind durch

den so genannten Posttunnel erreichbar.
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PKW-Stellplatze
Mit der guten Bahnanbindung Neuminsters geht ein hohes Pendlerautfkommen
einher. Die Nachfrage nach Parkraum in unmittelbarer Umgebung zum Haupt-
bahnhof ist daher gro3. Sowohl Kurz- als auch Langzeit-Parkplatze sind jedoch
keinesfalls in ausreichendem Mald vorhanden. Bislang gibt es einige Kurzzeitpark-
platze am Konrad-Adenauer-Platz und auf dem Postparkplatz an der Farberstral3e.
Langzeitparkmdglichkeiten im Bereich des Hauptbahnhofs existi

ger-Gelande und im Parkhaus Kaiserstraflie.

Weitere Stellplatze sind an den Holstenhallen vorzufinden. jedoch kaum
er L328 und der

gestaltet, haufig unbefestigt und zwischen
Justus-von-Liebig-Stral3e mit teilweise altem

den Ausstellungshallen auc eigelande der Messe beanspruchen,
ist dies jedoch nicht lle stehen fur Besucher bei Weitem nicht

genUgendf’barkpl" [ ; r Entfernung zur Messe zur Verfligung.

! endsburger Stral3e, die GuterstraRe und der Verkehrsplatz vor
den Holstenhallen sowie die Luisenstraf3e befinden sich in keinem guten Zustand.
Der Zustand der nicht 6ffentlichen Wege entlang diverser Brachflachen, etwa west-

lich der Messehallen kann als ,sehr schlecht* bezeichnet werden.
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Anhand der Beurteilung des &ulReren Zustandes der Verkehrswege und Platze er-

geben sich folgende Bewertungen:
Guter Zustand:
Keine/kaum sichtbaren Schaden an Fahrbahnbeldagen, Beschilderung, Stadtmdb-

lierung und Beleuchtung.

Mittlerer Zustand:

Leichte Risse der Fahrbahndecke. GroRere Unebenheiten vo lasterverbanden.

Gebrauchsspuren an Beschilderung, Stadtmdblierung und Bele

Schlechter Zustand:
Starke Risse der Fahrbahndecke. Sehr grof3e Uneb
den mit einhergehender Waélbung. Erhebliche G
Stadtmoblierung und Beleuchtung.

Sehr schlechter Zustand:
Schlagldcher in der Fahrbahnde terung sowie sehr grof3e Un-
ebenheiten von Pflasterve ehender Woélbung. Schaden an Be-

schilderung, Stadtmoblierun

b
rkehrsw Oberflachen

/
A

Plan
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3.7 Bevolkerungsdaten, Sozialstruktur und soziale Infrastruktur

Bevolkerungsdaten

Die Bevolkerungszahl der Stadt Neumdunster ist in den vergangenen Jahren deut-
lich zurickgegangen. Demografische Veranderungen, die sich in sinkenden Ein-
wohnerzahlen und einer zunehmenden Uberalterung der Gesellschaft auRern, wir-
ken sich gemeinsam mit dem wirtschaftlichen Strukturwandel der Stadt auch auf

den Arbeitsmarkt, den Einzelhandel und die Wohnsituation aus

Im Jahr 2010 verfugte Neumunster tber rund 78.800 Einwoh r 2000 leb-

ten rund 81.400 Menschen in Neumdinster. Insgesamt einer
Zeitspanne von elf Jahren also rund 2.600 Einwohner Ruck-
gang von rund 3,1% Prozent. Ein weiterer Ruckgang v acht Prozent
wird der Stadt bis zum Jahr 2025 prognostizier unkt sollen dann
noch zwischen 73.300 und 71.900 Mensche

Im Zeitraum von 2000 bis 2010 kam ' [ ein zu einem Bevolke-

Itersstruktur ist der hohe Anteil alterer Bevolkerungsgruppen
auffallig: Im 2000 waren 18 Prozent der Neumunsteraner tber 65 und damit
im Rentenalter. 2010 war der Anteil bereits auf 22 Prozent angestiegen. Die Be-
lange der alteren Generationen und das Bereitstellen einer seniorengerechten Inf-
rastruktur werden demzufolge eine zentrale Bedeutung fir die zuklnftige Stadt-

entwicklungspolitik von Neumunster gewinnen.
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Die Zahl der unter 18-Jahrigen sank von 19 auf 18 Prozent. Besonders deutlich
schrumpfte die Altersgruppe der 20- bis 35-Jahrigen von 14 auf 11 Prozent. Diese
Entwicklung ist neben den abnehmenden Geburtenzahlen auch auf die Abwande-
rung junger Familien mit Kindern in umliegende Stadte und Gemeinden zurtickzu-

fuhren, aber auch auf eine anhaltend hohe Arbeitslosigkeit in Neumunster.

Sozialstruktur

Der Wirtschaftsstandort Neumunster hat seit 2001 einen tief greifenden 6konomi-

schen Wandel durchlebt, der zu rtcklaufigen Bevdlkerungs- u eschaftigtenzah-

08 auf 6.179

len flhrte. Die Arbeitslosenzahl stieg zwischen 2001 und 2005 v

Prozent — die damit im Schnitt um ein dopp

ten Kreisen Segeberg (5 Prozent), Plon (6,

zent).
Dafur lag in Neumunster, i den Stadten und Kreisen, die

Einpendlerquote mit 53,7 ich hoher, als die Zahl der Arbeitneh-
mer, die aul3erhalb der Sta i dlerquote 38,1 Prozent). Damit kann

iner besonderen Attraktivitat fir Berufs-

soziale Infrastruktur. Allerdings befindet sich der Jugendspielplatz im Umfeld des
Untersuchungsgebietes. Der Platz wird fur Jahrmarkt- und Zirkusveranstaltungen
genutzt. Aufgrund der Lage des Jugendspielplatzes in einem Wohngebiet beste-

hen an Veranstaltungstagen erhebliche Konflikte durch Larm und Verkehr.

(Quellen: Einwohnermelderegister der Stadt Neumunster, Statistikamt Nord, Bertelsmann-Stiftung,
Bundesagentur fur Arbeit, GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung)
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3.8 Wirtschaftssituation

Allgemeine Situation in Neumtinster

Die Stadt Neumdinster ist in bedeutendem MalRRe von den Auswirkungen des wirt-
schaftlichen Strukturwandels betroffen. Traditionell war Neumunster von der Textil-
industrie gepragt — eine Branche, in der in den vergangenen Jahrzehnten zuneh-
mend Arbeitsplatze abgebaut werden mussten, da die Konkurrenz im Ausland

achst durch eine

wuchs. Abgeschwacht wurde dieser Abbau von Arbeitsplatzen
hohe Zahl Beschéftigter bei Post, Bahn und Bundeswehr. Mit des Perso-
nalabbaus bei Bahn und Post verscharfte sich die Arbeits ijon in Neu-
minster jedoch erneut. Hinzu kam die SchlieBung dreier

nen erheblichen Stellenverlust nach gezogen hat.

alversicherungspflichtige Beschéftigung in

los (Erhebung der Bundesagentur fir Arbeit im

Trotz der gewerblichen Neuansiedlungen und der Versuche, bestehende Unter-
nehmen in Neumunster zu halten, gelang es zunéachst nicht, den enormen Verlust
von Arbeitsplatzen aufzuhalten. Von der Mitte der 90er Jahre an bis 2005 verlor die
Stadt infolge der Umstrukturierungen auf dem Arbeitsmarkt etwa zehn Prozent ih-
rer Arbeitsplatze. Die Arbeitslosenquote stieg in dieser Zeit von 11,2 auf 15,7 Pro-

zent an. Diese massiven Beschaftigungsverluste entsprachen einem bundesweiten
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Trend, allerdings war der prozentuale Rickgang der sozialversicherungspflichtig

Beschaftigten an keinem Ort in Schleswig-Holstein so hoch wie in Neumunster.

In den folgenden Jahren entwickelte sich der Arbeitsmarkt in der kreisfreien Stadt
jedoch wieder positiver. Im Jahr 2008 sank die Arbeitslosenquote in Neumunster
auf 11 Prozent, aktuell liegt sie relativ stabil bei rund 11,2 Prozent. Im Vergleich
zum landesweiten Durchschnitt von aktuell 7,2 Prozent ist sie allerdings weiterhin
hoch.

Fur das Umland besitzt die Stadt dennoch eine grol3e wirtschaf Anziehungs-

knapp 400 mehr Zu- als Fortzuge.

Der Wandel in der Altersstruktur 3 gs auch auf dem Wohnungs-
markt der Stadt nieder. Ein zu einem immer hdheren Anteil alte-
rer Bevolkerungsgruppen f
aus dem Jahr 2012

rten Wohnraumversorgungskonzept

twendigen Weiterentwicklung des Woh-

Pendlersaldo und damit einer grof3en Anziehungskraft fir Arbeitnehmer und Besu-
cher der Stadt. Als Konsequenz des wirtschaftlichen Strukturwandels besteht laut
Konzept die vordringliche Aufgabe in der Sicherung und Schaffung wettbewerbsfa-
higer Arbeitsplatze besonders im Bereich vorhandener wirtschaftlicher Kompetenz-
felder wie dem Maschinenbau, der Metallverarbeitung, der Umwelt- und Medizin-

technik sowie der Logistik.
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Am 20. September 2012 hat in Neumunster das DOC Design-Outlet-Center eroff-
net. Das DOC befindet sich an der sudlichen Peripherie der Stadt in der Nahe der
A7 Abfahrt Neumunster Sud. In dem im Villagestil errichteten Einkaufszentrum
werden in rund 100 Geschéaften Markenartikel, vornehmlich Kleidung, Sportartikel
und Schmuck, angeboten. Im DOC werden voraussichtlich mehrere 100 neue Ar-

beitsplatze geschaffen.

Die Wirtschaftssituation im Untersuchungsgebiet wird i olgenden Text

nach raumlichen Bereichen gegliedert beschrieben:

Hauptbahnhof und Umgebung
Der Hauptbahnhof mit dem Konrad-Adenauer-Platz bildet

sse Neumunster ansassig, das Fi-

sowie mehrere kleine Restaurants,

are Bahnhofsumfeld weist somit eine in-

mit etwa aften und 820 PKW-Stellplatzen in direkter Umgebung des
Hauptbahnhofs errichtet werden soll. Es ist davon auszugehen, dass die Planung
dieses Einkaufszentrums sowohl die Situation des bahnhofsnahen als auch des
gesamtstadtischen Einzelhandels sowie die Verkehrssituation im néheren Umfeld

des Bahnhofs stark beeinflussen wird.
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Gewerbegebiet o6stlich der Rendsburger Stralie

Das Gewerbegebiet an der Rendsburger Stral3e erstreckt sich vom Hauptbahnhof
Neumunsters bis hin zu den Messehallen. Hier sind Uberwiegend groR3flachige
Fachgeschafte angesiedelt, wie ,Roller”, ,Media-Markt* und ,tedox“, aber auch Fili-

alen grolRer Fastfoodketten sowie KFZ-Gewerbe und Nahversorger.

Die meisten der hier ansassigen Betriebe beschaftigen deutlich mehr als 10 Mitar-

beiter. Somit ist das Gebiet, ein arbeitsplatzrelevanter Standort indNeumunster, der

zudem von seiner guten Erreichbarkeit fur Autofahrer tber ing und die

Rendsburger Stral3e profitiert. Zum Teil werden zentrumsreleva ren angebo-

und den dazugehdrigen grol3en Parkplatzflach ungeordnet.

Raumkanten entlang der Rendsburger Stral zelt ausgebildet.
Die ehemaligen Bahnflachen &stlich d te sind groRtenteils brachgefal-
len. In diesem Bereich sind nur e und Flachen mit wirtschaft-

licher Nutzung, Uberwiege ktor, belegt.
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Messe und Umgebung

Die Holstenhallen Neumunster sind der grof3te Messestandort in ganz Schleswig-
Holstein und tragen wesentlich zur Bekanntheit der Stadt bei.

Die Hallen im Norden des Untersuchungsgebiets, das angeschlossene Restaurant,
das Freigelande sowie die angeschlossenen Stallungen werden jedes Jahr flr
rund 500 Veranstaltungen genutzt. Dazu z&hlen nicht nur Messen, sondern auch
Konzerte, Tier-Veranstaltungen, Sport- und Showveranstaltungen, Konferenzen,

Tagungen, Seminare, Feiern und Partys. Haufig werden allerdi je nach Veran-

staltung, nur einzelne Hallen genutzt. Das Freigelande der M ient Uberwie-

gend als Parkplatz, wird bei groBen Veranstaltungen und Mes ber auch als

Ausstellungsflache genutzt.

Austellern belegt ist, sind im Umfeld der Messe_.ni ugend Park-

platze vorhanden. Daher besteht ein zukunfti moderaten Aus-

Die Hallenbetriebe Neumi it eine Innenraummodernisie-
rung der Halle 1 (historisc ie den Neubau eines grof3en Foyers
chen Haupthalle und den vorhande-

e Foyer entstehen zusatzliche Multifunk-

Ostlich d
senbahngesellschaft Niebill GmbH) mit Unterstlitzung des Ministeriums fir Wirt-

im Bereich der Gleisanlagen plant die neg (Norddeutsche Ei-

schaft und Verkehr, des Seehafens Kiel und der IHK Kiel die Erweiterung der vor-
handenen Verladeanlage. Gegenstand der Mal3Bhahme ist der Ausbau der Lade-
straf3en von derzeit 2.000 Quadratmetern auf mindesten 40.000 Quadratmeter mit
zwei Ladestral3en-Gleisen von je 700 Metern — der maximalen Lange im allgemei-
nen deutschen Netz. Es soll dann mdglich werden, bis zu funf Zige taglich abzu-

fertigen.
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Weitere Betriebe im Umfeld der Messe stellen das Hotel Prisma mit rund 90 Zim-
mern, die Verwaltung der Rinderzucht S-H sowie das Landeslabor Schleswig-
Holstein mit mehreren Laborgebauden dar. Das Landeslabor, ein Dienstleistungs-
zentrum fur den Verbraucher- und Umweltschutz, beschéftigt an seinem Standort
Neumunster 200 Mitarbeiter fur die Untersuchungen und Begutachtungen von Le-
bensmitteln, Tabakerzeugnissen, und Bedarfsgegenstanden. Die Laboreinrichtung

unmittelbar nérdlich der Messehallen wird seit 2002 als Landesbétrieb gefiuihrt und

ist eine obere Landesbehdrde im Geschaftsbereich des Minis fur Energie-

wende, Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume. Das Auf spektrum er-
fasst Laboruntersuchungen im Rahmen der Schlachttier-
Analysen im Umweltbereich, Tierarzneimitteliberwachung,
delsklasseniberwachung sowie Aufgaben der staa n uchenbekamp-

fung.

(Quellen: Statistikamt Nord, Bertelsmann-Sti gentur fir Arbeit, GEWOS Institut fir
Stadt-, Regional- und Wohnforschung, ISEK N U dtverwaltung Neumdinster, Ministeri-

um fuir Energiewende, Landwirt
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4. Gesamtbewertung / Problem- und Potenzialanalyse

Im Folgenden werden die Erkenntnisse zu den Méangeln und Konflikten sowie den
Chancen und Potenzialen innerhalb des Untersuchungsgebietes zusammenge-

fasst.

4.1 Mangel und Konflikte

Funktionale und gestalterische Defizite im Bahnhofsumfeld
Der Bahnhof Neumunster ist schlecht an die Messeachse
keinen direkten Zugang vom Norden zum Bahnhofsgeba

des Bahnhofs sind gleich mehrere Mangel ersichtlich;

schiedenen Verkehrsteilnehmer Bus, Taxi, A
hen Pendlerzahlen herrscht zudem fur,
druck im Bahnhofsumfeld.
Der Zentrale Omnibusb s hohen Pendlerautkommens
ebenfalls an seine Kapazita ereich des ZOB jedoch keine Fla-

chenpotenziale mehr ietet sich hier eine Verlagerung auf die

Die historische Holstenhalle befindet sich mit weiteren Hallen und insbesondere

den Stallungen in einem sanierungsbedurftigen Zustand. Funktionale Probleme of-
fenbaren sich bei Grof3veranstaltungen durch fehlende Foyerflachen und eine
schlechte Vernetzung der einzelnen Hallen. Die Durchfihrung mehrerer gleichzei-
tig stattfindender Veranstaltung wird dadurch erheblich erschwert. Fir eine héhere
Multifunktionalitéat und Flexibilitdt missten mindestens zwei der Nebenhallen tber

grolere, lichtere Hohen verfiigen.
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Das Freigelande der Messe stof3t bei gro3en Veranstaltungen an seine Grenzen.
Daher erscheint es fur die zukunftige Entwicklung der Messe sinnvoll, Flachen fur
eine kinftige Expansion vorzuhalten. Insbesondere, um dem erheblichen Mangel
an standortnahen Parkpléatzen vorzubeugen. Das relativ groRe Freigelande der
Messe ist nur von zwei Seiten zu erreichen — eine ErschlieRungssituation, die bei
GroR3veranstaltungen mit intensiver Nutzung des Freigelandes zu erheblichen lo-
gistischen Problemen fihrt. Die Erschliel3ung einer weiteren Seite des Freigelan-

des ware daher dringend erforderlich.

Stadtebauliche Defizite
Im Untersuchungsgebiet gibt es mehrere brachliegende Flac

ungeordnete Bereiche.

zudem wenig begrunt und stark versie auch haufig mit maroden Gara-

gen zugebaut.
Das Gewerbegebiet, das si ich der dsburger Stral3e erstreckt, wirkt auf-
grund der sehr heter grol3en Fachmarkten und eingestreuten

kleinerenﬂéuser [ nierungsbeddrftigen Hallen sehr ungeordnet. Es

Das Gewerbegebiet schottet daher die zurzeit noch brachliegenden Bahnflachen
von der Stadtstruktur im Westen ab. Zudem ist die Rendsburger Stral3e aufgrund

ihrer Vierspurigkeit wie eine Barriere fur Fu3ganger.

Die westlich der Bahntrassen gelegenen Flachen weisen starke funktionale Miss-
stédnde auf. Die Bahnrandflachen sind von einem Funktionsverlust durch die Auf-

gabe der Bewirtschaftung seitens der Deutschen Bahn AG betroffen. Der Bereich
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besteht hauptsachlich aus ungestalteten und schadhaften Freiflachen und sanie-
rungsbedurftigen bzw. abgangigen und oftmals ungenutzten Hallen sowie aus dem
denkmalgeschitzten und stark sanierungsbedurftigen Lokschuppen. Es gibt eine
Vielzahl von Altlastenverdachtsflachen und Flachen, auf denen Altlasten bereits
bestétigt wurden. Derlei Altlasten werden auch auf den brachgefallenen Flachen
nordlich der Messe, die ehemals militarisch genutzt wurden, vermutet. Hier steht
auch noch ein stillgelegtes baufalliges Kraftwerk, die Flachen sind ungestaltet und
schadhatft.

Der Bereich der Bahntrassen ist zudem schlecht erschlossen yumlich isoliert

durch die dstlich verlaufende Bahntrasse, die westlich vorgela Fachmarkte

Res Entwicklungspotenzial.

Zustand des Gebaudebestand
Nahezu die Halfte der Ge [ hungsgebiet ist sanierungsbedurftig.
Von diesen Gebauden kén 50 Prozent sogar als erheblich sa-

nierungsbedirftig ei rere Gebdude auf den brachliegenden

den sich im Untersuchungsgebiet insbesondere
wie im Bereich der ungenutzten Bahnflachen. Als be-
ervorzuheben, dass gerade grof3e und wichtige Gebaude
nd schlechten Zustand befinden. Insbesondere der Lok-
! istorische Holstenhalle sind hier zu nennen.

Es besteht die"Vermutung, dass ein Grof3teil des vorhandenen Gebaudebestandes
nicht mehr den heutigen energetischen Anforderungen entspricht. Es wird daher
empfohlen, in einem umfassenden energetischen Quartierskonzept den energeti-
schen Sanierungsbedarf des Gebaudebestandes im Untersuchungsgebiet zu er-

fassen.
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Defizite der verkehrstechnischen Infrastruktur

Die verkehrstechnische Infrastruktur ist in mehreren Teilbereichen des Untersu-
chungsgebietes sanierungsbedurftig.

Zum einen gibt es deutliche Schaden an Fahrbahnbeldgen und Gehsteigen, zum
anderen Beschéadigungen an Beschilderungen, Beleuchtungen und Mdoblierungen

im Strallenraum. Zu den Stral3en mit auffalligen Schaden zahlendnsbesondere die

Rendsburger Stral3e, die Luisen- und die Gulterstral3e sowie

diesem Bereich, aber auch an der Messe, fehlen Parkplat

Plan 10: Mangel und Konflikte
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4.2 Chancen und Potenziale

Stadtebauliche Neuordnung im Bahnhofsumfeld

Fur eine Ausschopfung der vorhandenen Potenziale des fir Neumiinster bedeu-
tenden Untersuchungsgebietes ,Messeachse” bedarf es einer stadtebaulichen
Neuordnung der Bahnhofsvorbereiche. Eine Umgestaltung und Neuorganisation

birgt die Chance, die flachendeckenden verkehrstechnischen Probleme im Bereich

des Bahnhofs zu beheben.

Die Stadt Neumiinster ist im Besitz der Flachen im nordlic ofsumfeld.

sinnvoll ist. Durch eine Verlangerung der be eigerschlielBung zur
Nordseite des Bahnhofs kdnnte ein n

den Bahnhof und den Konrad-Adenaue

Weiterentwicklung der M

Die Hallenbetriebe Neumi der bedeutendste Messestandort in Schles-

dernisierung und Weiterentwicklung der Holstenhallen
essegelandes bietet die Mdglichkeit, die Zahl der Veran-
allen und auf dem Freigelande auszubauen und somit den
Standort — in Hinsicht auf Wirtschaftlichkeit, Arbeitsplatze und Bekanntheits-
grad — zu starken. Die an das Messegelande angrenzenden Brachflachen und
Kleingartenanlagen bieten zudem das Potenzial fir eine zukinftige Expansion der
Messe.

Zudem konnten erganzende Messenutzungen im unmittelbaren Messeumfeld ent-
lang der Rendsburger Stral3e angesiedelt werden. Hierflr wére allerdings ein Er-

werb der, mit Siedlungshausern bebauten, privaten Flachen erforderlich.
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Aufwertung des Gewerbegebietes dstlich der Rendsburger Stral3e

Im Bereich 6stlich der Rendsburger Stral3e, befinden sich viele Flachen mit Poten-
zial zur Aufwertung und Neuordnung. Hier gibt es einige untergenutzte Grundstu-
cke und mehrere Flachen mit ungenutzten Hallen, die weiterentwickelt werden
kénnten. Eine Umgestaltung und verbesserte Verkehrsfiihrung der Rendsburger
Stral3e wurde eine stadtebaulich attraktive Verbindung vom Bahnhof und Innen-
stadt zur Messe schaffen. Bei einer Neuordnung von Teilbereichen der Gewerbe-
flachen dstlich der Rendsburger Stral3e besteht zudem die Chanee, die derzeit ab-

in die Stadt-

geschotteten Brachflachen 6stlich der Gewerbeflachen wieder
struktur einzubinden — durch die Einrichtung neuer Wegeverbi en. Eine Er-
weiterung der Einzelhandelsflachen ist aufgrund des Einzel ptes nur

in den dafir ausgewiesenen Flachen moglich.

Aktivierung von Brachflachen
Die brachgefallenen Flachen im Untersuchu

bzw. logistische Nutzungen. Die Bahn jgen in Teilbereichen Uber intak-
te Gleisanschlisse an das, Strec en Bahn. Teilflachen werden
bereits als Verladetermina enutzt. Seitens des Nutzers besteht
ein erheblicher Ausbaubed

zur Verfigung.

reals konnten fur die Entwicklung eines Multi-

rden. Dieser Platz wirde die Funktion des bisherigen

Synergie angrenzenden Lokschuppen und der Messe. So kann der Platz

bei groRen Messen als Parkplatz dienen oder der Lokschuppen bei Veranstaltun-

gen auf dem Platz als Servicestation.
Der denkmalgeschitzte Lokschuppen bietet zudem die Mdéglichkeit, einen identi-

tatspragenden Ort und ein Geb&aude mit origineller, attraktiver Nutzung zu schaf-

fen.
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Die Militarbrache im Norden des Untersuchungsgebietes birgt Potenzial, fir eine

Ausweitung des Landeslabors Schleswig-Holstein bereitgestellt zu werden.

Vernetzung der Messeachse mit der Stadtstruktur

Eine verbesserte ErschlieBung der Brachflichen und des Messegelandes ist un-
abdingbar fur zukinftige stadtebauliche Entwicklungen auf diesen Gebieten. Neue
Wegeverbindungen sollten durch die interne Entwicklung von Grunstrukturen er-

ganzt werden. Deren Vernetzung und Einbindung in bestehende, Grinraume wie

dem Stadtpark bieten die Chance zu einer 6kologischen Au ng, der teilweise

kontaminierten Brachflachen.

Plan 11: Chancen und Potenziale
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5. Allgemeine Ziele der Sanierung

Ziel der Sanierung ist die Behebung der stadtebaulichen Missstande im Untersu-
chungsgebiet. Die im nachfolgenden Text dargestellten Entwicklungsansatze sind

aus den Mangeln und Konflikten in dem Gebiet abgeleitet.

5.1 Leitbild

Neuminster als Messestadt
Die Holstenhallen in Neumunster stellen den gréf3ten Me ganzen

Des Weiteren konnten brachgefallene 3 mit intakten Gleisanschlissen

genutzt werden, um den Logisti r durch die Entwicklung eines

in den Holstenhallen) sowie die Anbindung des denkmalgeschiitz-
ten Lokschuppens an den neuen Multifunktionsplatz

4. Die Entwicklung von brachliegenden ehemaligen Bahn-Flachen zu einem
ausgebauten Verladeterminal und zu einem Logistik- und Dienstleistungszent-
rum sowie die Entwicklung der ehemaligen militarischen Liegenschaften

5. Die funktionale und gestalterische Aufwertung der Rendsburger Stral3e.
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Um eine raumliche Vernetzung der einzelnen Entwicklungsbereiche zu erzielen,
und insbesondere die Synergie zwischen Messe und Innenstadt besser zu nutzen,
ist ein Grinraumverbundsystem geplant, das mit neuen Wegeverbindungen zur

ErschlieRung der vorhandenen Brachflachen erganzt werden soll.

Als wichtige Malinahme wird — so auch im Integrierten Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) benannt — die Errichtung und Aufwertung von Fahrrad- und FuRgangerwe-

gen zwischen Hauptbahnhof, Lokschuppen und Holstenhallen vargeschlagen. Die-

se neuen und bestehenden ErschlieBungen sollten mit beglei Grinstruktu-

ren versehen werden.

l&ande darstellt.

Zudem sollte die Vernetzung i
Verbesserung der OPNV werden. Wie im ISEK angereqt, ist
die Einrichtung eines Shut esseveranstaltungen denkbar — und

gegebenenfalls auch unkt direkt an der Messe.

%
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5.2 Entwicklungsziele

Funktionale und gestalterische Aufwertung des Bahnhofsumfeldes

Ein Fokus der gestalterischen Aufwertung im Bahnhofsumfeld sollte auf dem Kon-
rad-Adenauer-Platz dem Entrée zur Innenstadt liegen. Dazu ist zunachst eine Ver-
lagerung der Fahrradstellplatze auf dem Platz in neu zu schaffende Stellplatzanla-

gen gedacht, da die Rader derzeit fast den gesamten Platz zustellen und somit

weder ein offenes, geordnetes Stadtbild suggerieren, noch ei

zung maglich machen.

rung.

Bei der Entwicklung des geplanten
Konrad-Adenauer-Platz seine Funkti vorplatz und als Erschliel3ung
fur den Zentralen Omnibu des zu erwartenden zusatzlichen Au-
toverkehrs in seiner jetzige erfillen. Daher wird die Entwicklung
rgeschlagen. Dieser sollte auf der Nord-
et werden und der Aufnahme von Fahrrad- und
e fur Bushaltestellen (insbesondere fur Uber-

alls einer weiterer Kiss-and-Ride-Zone dienen.

Bahnhofs ch Nordwesten zu dem neu zu schaffenden Vorplatz notwen-
dig. Auf dies

Bahnsteigen verbunden.

eise wirden die beiden Bahnhofsplatze miteinander und mit den

Durch diese MalRBhahme wirde auch eine bessere Anbindung und raumliche Ver-
netzung der Messeachse und der nordwestlichen Stadtteile an den Hauptbahnhof

Neumuinsters gewahrleistet.
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Gestalterische und funktionale Aufwertung des Messestandortes

Die derzeitige Situation des Messestandortes ist nicht zufriedenstellend. Die funk-
tionalen und gestalterischen Mangel an den Hallen und auf dem Freigelande ma-
chen eine umfassende Aufwertung erforderlich.

Das Freigelande ist unzureichend erschlossen und st63t bei grol3en Veranstaltun-
gen an seine Grenzen — insbesondere bei den Parkplatzen besteht bei grof3en
Veranstaltungen ein erheblicher Mangel.

Ein Fokus sollte bei der Umgestaltung auf dem Eingangsber iegen: Der Vor-

platz ist ungestaltet und unattraktiv. Er bedarf als Entrée der iner Aufwer-

rickwartigen Bereiche des Messegelandes zur Ab ussteller- und

Besucherverkehren besser Erschlossen werde & edarf zudem

tenanlagen infrage.
Die geplante Modernisieru chutzten Holstenhalle wird deren Att-

raktivitdt und Funktionalitat . Dazu wird die Errichtung eines neuen Foyers
und einer Multifunkti der Haupthalle (Holstenhalle) und den

en. Durch diese MaRnahmen erfahrt das Messe-

Multifunktionaler Veranstaltungsplatz und Lokschuppen

Zurzeit finden Veranstaltungen wie Jahrmarkt oder Zirkus auf dem Jugendspiel-
platz an der CarlstralRe statt. Da dieser Platz von Wohnbebauung umgeben ist tre-
ten hier erhebliche Konflikte bei Veranstaltungen auf. Um in Zukunft eine besser
geeignete Freiflache kunftig zur Verfigung zu haben, sollte im direkten Umfeld zur
Messe ein Multifunktionsplatz errichtet werden. Sidlich der Max-Johannsen-

Briicke konnte der Multifunktionsplatz sowohl als Veranstaltungsflache, als auch
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messebezogen fir Ausstellungen oder als temporarer Stellplatz genutzt werden.
Somit wéren nicht nur Synergieeffekte zwischen Multifunktionsplatz und Messebe-
trieb gegeben, sondern auch zwischen Multifunktionsplatz und Einrichtungen der
Hallenbetriebe. Denn Restaurant, Hallen, Stallungen oder auch Flachen des Frei-
gelandes konnten dann, zum Beispiel bei Zirkusauffihrungen oder Open-Air-
Konzerten, mitgenutzt werden.

Mit der Moglichkeit, derartige GrofRveranstaltungen in unmittelbarer Messelage und

Innenstadtnéhe anzubieten, kann ein wichtiger Beitrag fur Bekanntheit und Anse-

hen der Stadt geleistet werden.

beitragt, entwickelt werden. Auf diese Weise wirde

bunden und als Veranstaltungszentrum zudem

staurant, Indoorbereich, WC, etc. bei

stande.

Entwicklung eines Verladet inals sowie eines Logistik- und Dienstleis-

tungszentrums auf i Bahnflachen

mindestens 40.000 Quadratmeter auszubauen — mit zwei Ladestralen-Gleisen
von je 700 Metern, der maximalen Lange im deutschen Bahnnetz. Dann sollen bis
zu funf Zlge taglich abgefertigt werden kénnen. Dies wirde eine Verlagerung von
anfanglich 7.000, mittelfristig bis zu 45.000 Lastwagenfahrten jahrlich bedeuten.

Die fur den Ausbau des Terminals benétigten, zum Teil brachliegenden Flachen
befinden sich im Besitz der DB Netz AG, der DB AG und der aurelis real estate

GmbH und Co KG und sind derzeit noch bahnbetrieblich gewidmet. Die Klarung
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der Grundstlcksverfugbarkeit zur Pachtung weiterer Liegenschaften ist Vorausset-

zung fur eine Umsetzung des Ausbauvorhabens.

Die brachliegenden, aber bahnbetrieblich gewidmeten Flachen sudlich des Lok-
schuppens bieten sich aufgrund der verkehrstechnisch gunstigen Lage von Neu-
minster im Zentrum von Schleswig-Holstein und aufgrund der vorhandenen Gleis-
anschlusse fur die Entwicklung eines Logistik- und Dienstleistungszentrums (LDZ)

mit dem Schwerpunkt Verladung Schiene — Stral3e an. Das Gelédnde konnte stu-

fenweise entwickelt und erschlossen werden.

Die Grundung eines Logistik- und Dienstleistungszentrums a

den Bahnflachen ein Gewerbegebie

Schwerpunkt im Bereich des Bah

rweiterung des Kompetenzzentrums

schutz angeregt, um das Kompetenzfeld

slabors Schleswig-Holsteins gibt es an der Max-
essehallen, groRere Brachflachen. Hier kdnnten neue

Funktionale und gestalterische Aufwertung der Gewerbeflachen 6stlich der
Rendsburger Strale

Der Bereich o6stlich der Rendsburger Stral3e im Untersuchungsgebiet Messeachse
ist Uberwiegend gepragt von Fachmarkten. Die gute ErschlieBungssituation und
der rdumliche Bezug zur Innenstadt sollten dahingehend genutzt werden, dass
weitere Fachmarkte im Rahmen der planungsrechtlichen Zulassigkeit angesiedelt

und das Gebiet gestalterisch aufgewertet wird. Um eine Konkurrenzsituation zur
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Innenstadt zu vermeiden und Standortmerkmale hervorzuheben, sollte diese An-
siedlung unter Bericksichtigung der vorhandenen Angebote auf ein bestimmtes
Thema ausgerichtet sein. Angebote, die typisch fir den Einzelhandel der Innen-

stadt waren, sollten daher ausgeschlossen werden.

Gestaltung von Gartenanlagen und Grinflachen
Die Griunbereiche und Gartenanlagen ndrdlich der Max-Johannsen-Bricke sollen

an die zukinftigen Nutzungsanspriiche angepasst werden. Dassbedeutet zum ei-

nen eine Reduzierung der Pachtgarten aufgrund zu erwa ricklaufiger
Nachfrage, zum anderen eine gestalterische Aufwertung und iederung der
verbleibenden Grinbereiche. Die Waldflache bleibt davon i ldlich der
Max-Johannsen-Briicke soll eine Grinverbindung von d
neuen Multifunktionsplatz geschaffen werden. Die Zu

lage an der Rendsburger Stral3e ist zu Uberpruf

Plan 12: Stadtebauliches Entwicklu d Nutzungskonzept
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5.3 Mallnahmeniubersicht

Aufgrund der im Entwicklungskonzept beschriebenen Entwicklungsziele ergeben
sich zwei getrennte Schwerpunktgebiete. In den Bereichen ,Bahnhofsumfeld* und
.Messe / Guterbahnhof* sind folgende MalRnahmen zur Erreichung der Planungs-

ziele erforderlich:

Bahnhofsumfeld

— Durchfihrung  eines  stadtebaulichen  Wettbewerbs Umgestal-

tung/Qualifizierung des Bahnhofsumfeldes mit vorherge er Verk onzep-

tion.

— Umgestaltung des Konrad-Adenauer-Platze ahnhofs atz) und des an-
grenzenden Teilabschnittes der Rendsburger. St
— Verlangerung des Bahnhofstunnels erstellung einer Wegeverbin-

dung vom rickwartige (Friedrichstral3e) zum Konrad-

— Entwicklung eine i orplatzes auf der rickwartigen Seite des

bbruch von stérenden Gebauden und Umges-

g eines n P+R Parkhauses und einer Fahrradstation im Bahnhofs-

'

— Durchfiihrung von Modernisierungs- und Entwicklungsmalinahmen auf be-

stimmten Fldchen und an bestimmten Gebauden im Baublock Friedrichstra-

Re/Luisenstralle.

— Erarbeitung eines energetischen Quartierskonzeptes fur das Bahnhofsumfeld.
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Messe / Guterbahnhof

— Erarbeitung von Gestaltungs- und Verkehrskonzeptionen sowie Aufstellung von

Bauleitplanen.

— Erwerb von Grundstiicken die zur Umsetzung von MalRnahmen erforderlich sind

durch die Stadt Neumuinster.

— Ruckbau von Gebauden und Anlagen sowie Altlastenbese uf erworbe-

nen Grundsticken.

— Errichtung von ErschlieBungsanlagen (Multifunktionsplat .y auf er-
worbenen Grundsttcken.

— Entwicklung von Kleingartenflachen zu ErschlielBungsfla-

chen sowie Herrichtung von neu erworben eue Kleingartenanla-

gen.

— Umgestaltung des off rplatzes und der angrenzenden

Verkehrsflachen sowie des tzes der Holstenhalle auf dem Messegelande.

— Instandsetzun d Mod lerung der Holstenhalle, sowie Neubau einer

alle.

| ' gyhuppens und der zugehérigen Freiflachen zu einem Ver-
ize .

— Erarbeitung eines energetischen Quartierskonzeptes flur den Bereich
Messe / Guterbahnhof.

Plan 13: MalRnhahmenkonzept
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6. Verfahrensrechtliche Abwagung

6.1 Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit nach BauGB

Bei der Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit wird das Erfordernis der Anwen-
dung des Besonderen Stadtebaurechts Uberprift. Die Beurteilung der Sanie-

rungsnotwendigkeit erfolgt hierbei anhand der in 8 136 BauGB aufgefihrten Krite-

rien des ,Stadtebaulichen Missstandes” des Gebietes. Die f stellten Méangel
und Konflikte sind unter Punkt 4: ,Gesamtbewertung/Problem- otenzialana-

lyse“ der vorliegenden Untersuchung dargestellt worden.

zeichnet sich durch einen Sanierungs i 8§ 136 Abs. 3 Satz 1b
BauGB aus. Insbesondere im Bereic efallenen Bahnflachen sudlich
schnitt der Rendsburger Stra-

nierungsbeddrftig. Vor allem in Hin-

haffenheit der Geb&aude stark eingeschrankt. Zum ei-
Hallen der Messe umfangreicher Sanierungsbedarf, zum

an seine Grenzen. Parkplatze fur Aussteller und Besucher stehen dann nicht im
ausreichender Anzahl zur Verfigung.

Dartber hinaus fuhren die vorhandenen Gestaltungsdefizite im 6ffentlichen Raum
zu erheblichen Nutzungseinschradnkungen (8 136 Abs. 3 Satz 1e BauGB). Hier
sind insbesondere die Bereiche um den Hauptbahnhof, als auch die brachgefalle-

nen Bahn- und Militarflachen zu nennen.
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Funktionsfahigkeit des Gebietes

Die Funktionsfahigkeit des Gebietes ist in mehrfacher Hinsicht gem. 8 136 Abs. 3
Satz 2 BauGB beeintrachtigt. Die sehr hohe Nutzungsverdichtung insbesondere
durch den flieBenden und im geringen Umfang auch durch den ruhenden Verkehr
auf dem Konrad-Adenauer-Platz fihrt zu erheblichen funktionalen Problemen. Auf
dem Bahnhofsvorplatz besteht ein Dauerkonflikt zwischen 6ffentlichen und priva-
ten Vehrkehr sowie zwischen motorisierten und nicht motorisierten Verkehr. Der

Konrad-Adenauer-Platz kann aufgrund seiner geringen GrofR3e aicht alle Funktio-

nen eines modernen Bahnhofsvorplatzes in ausreichendem rfillen. Eine

Teilverlagerung von Funktionen auf einen neu zu schaffenden n Bahnhofs-

vorplatz auf der rickwértigen Seite des Bahnhofs wirde ei Verbes-

Im Untersuchungsgebiet existieren mehrere Br 3 i klungspoten-

n Bahn und der

ressante Flachen frei geworden. Dies ilt es im Sinne einer zukiinftigen
Stadtentwicklung sinnvoll ,zu nu
Flachen zu dekontaminie und fur unterschiedliche Nutzungen

zu entwickeln (siehe Kap.

36 Abs..3 Satz 2a BauGB auf. Des Weiteren weisen StrafRen und

ahnho feld und im Umfeld der Messe Gestaltungsdefizite auf.

%
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6.2 Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen

Die Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Neumuns-
ter erfolgte unter langfristiger, intensiver Beteiligung der Verwaltung und zahlrei-
chen lokalen Akteurlnnen. Das ISEK formuliert bereits Haupthandlungsfelder, die

in der Vorbereitenden Untersuchung aufgenommen wurden.

hr 2012. Dabei
lage). Betei-

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte im Fri

wurden keine gravierenden Einwande der TOB festgestellt (s

ligt wurden darlber hinaus die aurelis real estate GmbH, die
Bahn.
Eine weitere Beteiligung der Betroffenen in F

noch im Rahmen der Vorbereitenden Unte fuhrt werden. Die

Ergebnisse werden im vorliegenden Bericht e

BIG-STADTEBAU GmbH, Januar 2012 56



Stadt Neumuinster Vorbereitende Untersuchungen Messeachse

6.3 Verfahrensbedingungen zur Festlegung eines Sanierungs-
gebietes (nach dem Besonderen Stadtebaurecht)

Gemal § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich
die Sanierung zweckmaRig durchfuhren lasst. Ergdnzend hierzu verlangen die
Bestimmungen des 8 136 BauGB eine einheitliche Vorbereitung und zlgige
Durchfihrung der SanierungsmalRnahme. An die einheitliche Vorbereitung und

zugige Durchfihrung der Sanierungsmal3nahme werden folgende Bedingungen

geknupft:

- Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstéande
- Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,
- Finanzierbarkeit der MaRnahmen,

- Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen.
Die stadtebaulichen Missstande des Untersu sind in Kapitel 3 be-
schrieben und in Kapitel 4 zusamme stadtebaulichen Zielsetzungen
fur das Untersuchungsgehiet sin fuhrt und im MalRBhahmenkon-
zept zeichnerisch darges sbereitschaft der Betroffenen wurde,
wie in Kapitel 6.2 erlautert, fe nanzierbarkeit der Malinahmen wird

in Kapitel 7 anhand

%

anzierungsubersicht Gberpruft.
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6.4 Sanierungsrechtliche Verfahrensbedingungen

Mit der férmlichen Festlegung als Sanierungsgebiet finden besondere bodenrecht-
liche Bestimmungen Anwendung, wobei der Kommune nach Mal3gabe des § 142
Abs. 4 BauGB zur Durchfiihrung stadtebaulicher Sanierungsmaflinahmen das Sa-
nierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der 88 152 bis 156a BauGB (,umfassendes Verfahren*) oder das ,ver-

einfachte Sanierungsverfahren® unter Ausschluss dieser Vorschriften zur Verfi-

gung stehen.

Mal3stab fur die Entscheidung der Ko
ren sanierungsrechtlichenjVorschiri 156a BauGB). Liegen die Vor-
aussetzungen zum Aussc 156a BauGB vor, ist die Kommune

gemal § 142 Abs. 4 BauG

pflichtet.
allgeme

p
Neb n
f n Verf ’n“ als
re h rschrifteptzur Anwendung:
- 824 r. 3 BauGB uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von

Grundsticken im Sanierungsgebiet,

nwendung des ,vereinfachten Verfahrens“ ver-

stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,verein-

im ,umfassenden Verfahren“ folgende sanierungs-

- 8§27 aAbs. 1, Satz 2 BauGB uber die Austibung des Vorkaufsrechtes zuguns-
ten eines Sanierungs- oder Entwicklungstragers,

- 8§87 Abs. 3, Satz 3 uber die Zulassigkeit der Enteignung zugunsten eines Sa-
nierungs- oder Entwicklungstréagers,

- § 88 Satz 2 BauGB uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen

Griinden,
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- 8§ 89 uber die VerauRerungspflicht der Gemeinde von Grundstiicken, die sie
durch Vorkauf oder Enteignung erworben hat,

- 88 144 und 145 BauGB Uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und

Rechtsvorgangen, wobei zu beachten ist, dass im ,vereinfachten* Verfahren die

Anwendung dieser Vorschriften ganz oder teilweise, je nach Erfordernis fiur die

Durchfiihrung der Sanierung, auszuschliel3en ist,

- 88164 aund 164 b Uber den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln,

- 88180 und 181 BauGB uber den Sozialplan und den Harte

- 88 182 bis 186 BauGB uber die Aufhebung / Verlange

Pachtverhaltnissen.

werden als so genannte ,bodenpolitis
zeichnet und sollen bewirken, d rungen im Sanierungsgebiet,
die durch die Aussicht a re Vorbereitung oder Durchfihrung

entstehen, zur Finanzierun

Abs. 1 BauGB),

- die Preisprufung, d.h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (8 14 BauGB),
wenn der Kaufpreis Uber den sanierungsunbeeinflussten Verkehrswert der
Sanierung hinausgeht (8 153 Abs. 2 BauGB),

- die Vorschrift, dass die Gemeinde beim Erwerb eines Grundsticks nur zum

~sanierungsunbeeinflussten" Verkehrswert kaufen darf (§ 153 Abs. 3 BauGB),
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- die Vorschrift, dass die Gemeinde beim Verkauf eines Grundstliickes nur zum
Neuordnungswert veraul3ern darf (8 153 Abs. 4 BauGB),

- die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung
(8 153 Abs. 5 BauGB),

- die Erhebung von Ausgleichsbetragen beim Abschluss der Sanierung gemal
§ 154 ff. BauGB — dafur entfallt die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB
(ErschlieBungsbeitrag) und / oder fur Ausbaubeitrdge nach Kommunalabga-

bengesetz,

- die so genannte ,Bagatell-Klausel” fur die Festsetzung v
gen (8§ 155 Abs. 3 BauGB),
- die Vorschrift, dass, falls nach Durchfihrung der Sani

Ausgleichsbetra-

erzielten Einnahmen Uber den getatigten Ausgaben
schuss entsteht, dieser auf die Eigentimer der i [ gebiet gelege-
nen Grundstiicke zu verteilen ist (§ 156a BauGB).
Ist fur die zligige Durchfihrung der geplante Anwendung der be-
§ 152 bis 156a BauGB nicht er-

ussichtlich nicht erschwert, ist

sonderen sanierungsrechtlichen Vors
forderlich und wird die Durchfuh
die Sanierung gemal § 1 Lvereinfachten Verfahren“ durchzu-

fuhren.

gsbedingter Bodenwerterhbhungen. Dafur gilt

ise das allgemeine ErschlielSungsbeitragsrecht gemaf

- tierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen auf sanie-
rungsunbeeinflusste Verkehrswerte,

- keine Kaufpreisprifung im Rahmen der sanierungsrechtlichen Genehmigung
nach 8 144 BauGB.
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6.5 Abwagung zur Abgrenzung von Sanierungsgebieten

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung haben stéadtebauliche und
strukturelle Mangel ergeben, die den dringenden Handlungsbedarf nachhaltig be-
legen. Die stadtebauliche Zielsetzung wurde dargelegt und die Darstellungen in
der Kosten- und Finanzierungsubersicht lassen die Finanzierbarkeit der Mal3nah-
me erwarten. Die allgemeine Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen wurde fest-
gestellt. Zur Finanzierung und Behebung der festgestellten Méngel bedarf es der

Festlegung eines oder mehrerer Sanierungsgebiete.

Hauptbahnhofes kann es ggf. erforderlich wer-

ke privater Eigentiimer in eine zukinftige Planung mit

Eine Ne er Flachen, die im Besitz mehrerer privater Eigentiimer sind, ist
durch den Abschluss von stadtebaulichen Vertrdgen aufgrund der grol3eren An-

zahl von Eigentiimern nicht praktikabel.
Um die Festlegung von Sanierungsbieten auf Bereiche zu begrenzen, die zur Er-

reichung der formulierten Entwicklungsziele erforderlich sind wird die Ausweisung

von zwei Sanierungsgebieten vorgeschlagen. Darlber hinaus wird die Zielsetzung
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verfolgt, die beschrankten Finanzmittel gezielt in EinzelmaRnahmen einzusetzen,

die weitreichende strukturelle Auswirkungen auf die Gesamtmalinahme haben.

Die vorgesehenen Sanierungsgebiete umfassen daher lediglich Teilbereiche des
Untersuchungsgebietes. In den Ubrigen Bereichen wird derzeit entweder kein
Handlungsbedarf gesehen oder eine zeitnahe Umsetzung als nicht moglich erach-

tet bzw. aufgrund begrenzter Finanzmittel als nicht realisierbar eingestuft.

%
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6.6 Abwagung zum Sanierungsverfahren und verfahrensrechtli-
che Empfehlung

Wie unter Punkt 6.3: ,Verfahrensbedingungen zur Festlegung eines Sanierungs-
gebietes” dargelegt, muss die Entscheidung, ob die Sanierung im ,vereinfachten“
oder im ,umfassenden” Verfahren durchzufihren ist, aufgrund der Beurteilung der
vorgefundenen, stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanie-

rungskonzeptes getroffen werden. Die Verfahrensentscheidu

angt dabei ins-
besondere auch von der Einschatzung ab, ob wesentliche ierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen aufgrund der angestrebten stadtebauli erbesserun-

gen zu erwarten sind.

dere den erforderlichen gemeindlichen Gr
nungsmaflinahmen beeintrachtigen ko t die Anwendung der

88 152 —156a BauGB im Hinblick au g von Ausgleichsbetragen zur

euanlage verschiedener Infrastruktureinrichtun-

n private Bauflachen von der Stadt erworben werden

feld Hauptbahnhofes beabsichtigt die Stadt Neumunster umfas-
sende Ne n verschiedener Infrastruktureinrichtungen. Hierfir missen ggf.

noch weitere Flachen von der Stadt erworben werden.
Aus diesem Grund wird die Notwendigkeit fur die Anwendung des besonderen bo-

denpolitischen Instrumentariums des Baugesetzbuches gesehen (8 153 Abs. 1 u.

3 BauGB: Erwerb zum sanierungsunbeeinflussten Grundstickswert).
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- Prifung: Abschopfung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerung

Durch die Umsetzung der angestrebten Sanierungsmafinahmen sind Bodenwert-
steigerungen in beiden Sanierungsgebieten zu erwarten. Diese sind insbesondere
durch eine Verbesserung der ErschlieBung sowie durch eine Aufwertung des Um-

feldes und Verbesserung des Images zu erwarten. Von einer sanierungsbedingten

Bodenwertsteigerung kann daher ausgegangen werden.
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6.7 Abgrenzung von Sanierungsgebieten

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse und der angestrebten Sa-
nierungsziele sowie nach Abwagung gemald den Kriterien des BauGB sind die
nachfolgend beschriebenen Bereiche des Gebietes der Vorbereitenden Untersu-
chungen als Sanierungsgebiete formlich festzulegen.

Abgrenzung Sanierungsgebiet ,Bahnhofsumfeld”
d-Adenauer-
der Stral3e

Das Sanierungsgebiet ,Bahnhofsumfeld* verlauft stdlich des
Platzes und der Bahnhofstra3e und weiter entlang der dstlic
Hinter der Bahn/Féarberstral3e bis zur Kreuzung mit der

grenze des Sanierungsgebietes zieht sich entlang de [ Be bis zur Kreu-

erlauft nordlich der Max-Eyth-

n Grundsticke mit Ausnahmen der

Die Ostgrenze verl: ntrasse Neumunster - Kiel bis zur Bahn-
iter entlang der westlichen Grundsticksgrenze
isenbahnvermdgens und der Deutschen Bahn. Im Si-

Kleingartenanlage an der Rendsburger Strafl3e mit in

des Messegelandes. Der offentliche Vorplatz der Messe wird in das Sanierungs-
gebiet mit eingeschlossen.

Das Sanierungsgebiet ,Messe / Giuterbahnhof* umfasst eine Flache von etwa 52
Hektar.

Plan 14: Sanierungsgebiete
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6.8 Fazit zur verfahrensrechtlichen Empfehlung

Unter Abwagung dieser Gesichtspunkte sind die besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften der 88 152-156 BauGB fur die Sanierungsdurchfuihrung in den
Sanierungsgebieten ,Bahnhofsumfeld” und ,Messe / Guterbahnhof* erforderlich.

Es wird daher empfohlen, die Sanierung unter Anwendung der besonderen sanie-

rungsrechtlichen Vorschriften durchzufiihren.
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7. Kosten- und Finanzierungsubersicht

7.1 Erlauterungen zur Kosten- und Finanzierungsubersicht

Im Rahmen der Kosten- und Finanzierungsubersicht werden die voraussichtlichen

Ausgaben aufgelistet und den zu erwartenden Einnahmen gegentibergestellt.

Die Ausgaben ergeben sich aus den dargestellten Maf3nah (Plan Mal3nah-
menkonzept), die sich innerhalb der Grenzen der vorgeschlag
biete befinden. Die Kosten der einzelnen Malinahmen sind i
Tabelle dargestellt. Die Kosten fir die einzelnen Maf3nah

Schatzungen. Zur besseren Ubersicht wurden die Ko

Form von Ausgleichs-
hmen ist eine Forderung durch
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7.2 Kostenubersicht Bahnhofsumfeld
Nr. Maflnahmen Berechnung Gesamtkosten
Anzahl Kosten brutto
brutto
VorbereitungsmafRnahmen
1 Planungen, Konzepte, Projektsteuerung 1.000.000 €
Summe: VorbereitungsmaRnahmen 1.000.000 €
Ordnungsmafnahmen
2 Grunderwerb 650.000 €
3 Rickbau und Freilegung 120.000 €
Umgestaltung, Erneuerung und Errichtung von
4 Strallen, Platzen, P+R Parkhaus, etc. S010:000€
Summe: Ordnungsmalnahmen 9.780.000 €
BaumaRnahmen
Modernisierung von Hausern mit
5 Sanierungsbedarf im Baublock Friedrichstralie / 3.400.000€
LuisenstralRe
Summe: BaumaBnahmen 3.400.000 €
Gesamtsumme der Kosten 14.180.000 €
7.3 Finanzierungstu icht B fsumfeld
Nr. Einnahmearten Berechnung Gesamteinnahmen
Anzahl Einnahmen
Zweckgebundene Einnahmen
Ausgleichsbetrage fiir Flachen im Bahnhofsumfeld nach §
1 154 BauGB 150.000 €
2 Erlése aus Grundstiicksverauerungen 340.000€
3 Mittel Dritte!' zZur Errichtung eines P+R Parkhauses und 6.720.000 €
zur Modernisierung von Privathdusern
4 Férdermittel (GVFG) fur Verkehrsanlagen 1.320.000 €
Summe der zweckgebundene Einnahmen 8.530.000 €
Eigenmittel und Zuwendungen
5 Eigenmittel der Gemeinde Eigenmittel € 1.870.000 €
Zusitzliche Eigenmittel der Gemeinde zur " .
P Komplimentierung der GVFG-Férderung Elgenmitiai g SER000%
7 Zuwendungen des Landes (+Bund) Zuwendung € 2.900.000€
Summe der Finanzmittel 5.650.000 €
Summe der Finanzmittel und zweckgebundene Einnahmen 14.180.000 €
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7.4 Kostenubersicht Messe / Guterbahnhof
Nr. MafRnahmen Berechnung Gesamtkosten
Anzahl Kosten brutto
brutto
Vorbereitungsmafnahmen
1 Planungen, Konzepte, Projektsteuerung 1.590.000 €
Summe: VorbereitungsmaBnahmen 1.590.000 €
OrdnungsmaBnahmen
2 Grunderwerb 2.810.000 €
3 Rickbau, Freilegung und Altlastenbeseitigung 3.400.000 €
Umgestaltung, Erneuerung und Errichtung von
4 Strallen, Wege, Platzen, etc. 7250000 €
Summe: OrdnungsmaBnahmen 13.460.000 €
BaumaRnahmen
Modernisierung der Holstenhalle, Neubau einer
5 Foyerhalle und Erneuerung des Vorplatzes 21.800.000 €
6 Entwicklung des Lokssh.uppens Zum 1.700.000 €
Veranstaltungszentrum incl. Freiflachen
Summe: BaumaRnahmen 23.500.000 €
Gesamtsumme der Kosten 38.550.000 €
7.5 Finanzierungsu Guterbahnhof
PN S
Nr. Einnahmearten Berechnung Gesamteinnahmen
Anzahl Einnahmen
Zweckgebundene Einnahmen
1 Erlose aus GrundstiicksverduRerungen 4.560.000 €
2 Bereits be\l.!villigte Férdermittel und Eigenmittel der 18.000.000 €
Hallenbetriebe
Summe der zweckgebundene Einnahmen 22.560.000 €
Eigenmittel und Zuwendungen
3 Eigenmittel der Gemeinde Eigenmittel € 5.810.000€
4 Zuwendungen des Landes (+Bund) Zuwendung € 10.180.000 €
Summe der Finanzmittel 15.990.000 €
Summe der Finanzmittel und zweckgebundene Einnahmen 38.550.000 €
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