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1. Einfihrung

Das ,Quartier BuddestraRe” ist in den vergangenen Jahren aufgrund bestehender Missstande in unterschiedlichen
Zusammenhadngen untersucht worden (siehe: Ziffer 2.5.4) und wurde schlieRlich im Oktober 2017 seitens des
Ministeriums fir Inneres, landliche Raume und Integration des Landes Schleswig-Holstein in das Bund-Lander-
Stadtebauforderungsprogramm ,Soziale Stadt” aufgenommen.

Im Zuge der Antragstellung wurden folgende Defizite und Mange55I benannt:

= Stadtebauliche und funktionale Defizite
Umgeben von HauptverkehrsstralRen sowie zum Teil groRflachigen Gewerbebetrieben befindet sich insbeson-
dere das Wohngebiet in einer inselartigen Lage und ist durch die vorgenannten Nutzungen vor allem Larm- und
ggf. auch Immissionsbelastungen ausgesetzt.

= Defizite im Gebaudebestand
Ein GrofRteil der Wohngebadude weist einen hohen Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf auf. Es ist zu-
dem ein tberdurchschnittlich hoher Wohnungsleerstand zu verzeichnen.

= Defizite der verkehrstechnischen Infrastruktur
Die StraRRen innerhalb des Quartiers sind in einem erneuerungsbedirftigen Zustand.
Es bestehen keine gesicherten FuR- und Radwegeverbindungen in die angrenzenden Gebiete.
Der StraRenraum ist in hohem Mal durch den ruhenden Verkehr gepragt.

= Defizite der sozialen, kulturellen und freizeitbezogenen Infrastruktur
GemaR Sozialbericht 2017 weist der Sozialraum Nord-Ost, das Untersuchungsgebiet bildet dessen nordlichen
Teil (siehe: Ziffer 3.10), die hochste soziale Belastung innerhalb des Stadtgebiets auf.
Im Untersuchungsgebiet sind weder soziale Infrastruktureinrichtungen noch 6ffentliche Frei- und Spielflachen
vorhanden.

Die Ratsversammlung hat am 21.11.2017 (Drucksache 1089/2013/DS) den Beschluss zur Einleitung der vorberei-
tenden Untersuchungen gemal § 141 (3) Baugesetzbuch (BauGB) gefasst.
Die Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses erfolgte am 30.05.2018 durch Abdruck im Holsteinischen Courier.

Mit den vorbereitenden Untersuchungen sollen gemaR Baugesetzbuch grundsatzlich Beurteilungsgrundlagen
= zur Notwendigkeit der Sanierung

= zu den sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Gegebenheiten und Zusammenhangen

= zu den anzustrebenden allgemeinen Zielen sowie

= zur Durchfiihrbarkeit der Sanierung

geschaffen werden.

In diesem Zusammenhang wird auch betrachtet, ob sich hinsichtlich der 2017 im Zuge der Antragstellung erhobenen
und aufgefuihrten Defizite im Quartier Buddestral3e signifikante Veranderungen vollzogen haben.

Vorbereitende Untersuchungen | integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept 5
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2. Rahmenbedingungen | iibergeordnete Planungen
2.1 Lage und Funktion der Stadt

Die kreisfreie Stadt Neumdlinster liegt zentral im Landesinneren Schleswig-Holsteins, rd. 60 km nérdlich Hamburgs
und rd. 35 km stidwestlich Kiels.

Sie bildet ein stadtisches Zentrum innerhalb des sie umgebenden landlichen Raums: Im Westen und Norden schliel8t
der Kreis Rendsburg-Eckernforde, im Osten der Kreis PIon und im Stiden der Kreis Segeberg an.

Mit 80.876 Einwohnern (Stand: 31.12.2021) ist sie die viertgroRte Stadt Schleswig-Holsteins und fungiert als
Oberzentrum. Seit Mai 2012 ist sie Teil der Metropolregion Hamburg.

Schleswig-Holstein '

DANEMARK

Kreis
Dithmarschen

Kreis

Helgoland
um s Pratarg Ostholstein

NIEDERSACHSEN

ECKLENBURG-

VORPOMMERN

Ministerium fur Inneres, landliche Raume und Integration des Landes Schieswig-Holstein, Landesplanung
© GeoBasis-DE/LVermGeo SH (www LVermGeoSH.schieswig-holstein de)

Abb. 1:
Lage Neumiinsters in
Schleswig-Holstein

Die Stadt ist verkehrlich sowohl tber die Stralle, als auch lber die Schiene sehr gut erschlossen: Die westlich der
Stadt verlaufende A7 stellt die regionale bzw. Giberregionale Nord-Siid-Verbindung her; die durch die Stadt flihrende
B 430 bildet einen der Zubringer zur A 7 (Anschlussstelle Neumiinster-Mitte) sowie den regionalen Anschluss nach
Westen und Osten.

Innerhalb Schleswig-Holsteins fungiert die Stadt als Bahnstreckenknotenpunkt: Hier treffen die Nord-Siid-Ver-
bindungen Hamburg-Neumiinster-Kiel bzw. Hamburg-Neumdinster(-Rendsburg-Schleswig-)Flensburg auf die Ost-
West-Verbindungen (Puttgarden-Liibeck-)Bad Oldesloe-Neumiinster bzw. Neumiinster-Heide-Blisum.

Administrativ ist die Stadt in 9 politische Stadtteile - Einfeld, Tungendorf, Brachenfeld-Ruthenberg, Gadeland,
Wittorf, Faldera, Bocklersiedlung-Bugenhagen, Gartenstadt und Stadtmitte - gegliedert.

Vorbereitende Untersuchungen | integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept 6
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2.2 Lage des Untersuchungsgebiets im Stadtgebiet

Das Quartier Buddestrale befindet sich im Nordosten des Stadtteils Stadtmitte, in gut 2 km Entfernung zur
Innenstadt (GroRflecken), am inneren Rand des Stadtrings.

Im Westen wird es durch die Kieler StraRe, im Norden durch die Max-Johannsen-Briicke, im Osten durch die llsahl
und im Sliden durch die Trasse der Bahnlinie Neumuinster-Ascheberg begrenzt.

Es erstreckt sich tUber eine Flache von 25,8 ha.

oo . _
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B Tungendorf ¢ Tasdorf
|
Gartenstadt f.'
fNeumunster /;
Backlersiedlung ; Bonebittel
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o N Gadeland
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205 K F ;
\ \\
1208]
Abb. 2:
Lage des Untersuchungsgebiets inner-
halb des Stadtgebiets

An die vorgenannten, die dullere Begrenzung des Gebiets bildenden Verkehrstrassen schlieBen innerhalb des
Untersuchungsgebiets fast durchgangig, teilweise grofflachige gewerbliche Nutzungen an. Diese umgeben eine -
beiderseits der Budde-, Rosen-, Wichern- und Gutenbergstralle bestehende - wohnbauliche Nutzung.

Auferhalb des Untersuchungsgebiets befinden sich westlich der Kieler StralRe das Betriebsgeldnde des Eisenbahn-
ausbesserungswerks sowie die Gleisanlagen der Bahn.

Nordlich der Max-Johannsen-Briicke, ostlich der llsahl liegt die ausgedehnte Wohnbebauung des Stadtteils
Tungendorf.

Sudlich der stillgelegten Bahntrasse Neumiinster-Ascheberg, im Dreieck zwischen Bismarck- und ChristianstraRe
befindet sich das groRflachige Betriebsgeldnde der Stadtwerke Neuminster (SWN), an das im Siden Richtung
Innenstadt das Vicelin-Viertel anschlieRt.

Vorbereitende Untersuchungen | integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept 7
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2.3 Historische Entwicklung
2.3.1 Stadt Neumiinster

Die erste urkundliche Nennung einer Ansiedlung im Bereich des heutigen Neumiinsters reicht in das Jahr 1127
zurlick; sie bezog sich auf das damalige Augustiner-Stift Wippenthorp im Gau Faldera. Im Rahmen der Weihe des
Stifts wurde der Name ,,Nova Monasterium®, Neues Miinster, Neumiinster auf den Ort (ibertragen.

Die Lage am Kreuzungspunkt wesentlicher von Norden nach Siden und von Westen nach Osten verlaufender
Handelswege lieB neben Ackerbau, Viehhandel und Handwerk das Frachtfuhrwesen zu einer - im 16. Jahrhundert
zu der wichtigsten - Einnahmequelle der Einwohner werden.

Im 17. Jahrhundert entwickelte sich infolge der verfiigten Gewerbefreiheit mit dem Tuchmacherhandwerk ein
weiterer - spaterhin ortsbildpragender - Wirtschaftszweig.

Die Industrialisierung wurde mit der Griindung der ersten Textilfabrik zu Beginn des 19. Jahrhunderts eingeleitet.
Zusatzlich entwickelten sich die Leder- und Metallindustrie zu pragenden Wirtschaftszweigen. In der zweiten Halfte
des Jahrhunderts (1872) wurde Neumiinster auch Militarstandort.

Nach dem Deutsch-Dénischen (1864) sowie dem Deutschen Krieg (1866) fiel die im Herzogtum Holstein gelegen
Stadt als Teil der Provinz Schleswig-Holstein administrativ PreufRen zu. 1870 erhielt Neuminster das Stadtrecht;
1901 wurde die Stadt kreisfrei.

Das 20. Jahrhundert brachte nachhaltige raumliche Veranderungen mit sich:

Mit der Eingemeindung der heutigen Stadtteile Brachenfeld, Wittorf, Teilen von Tungendorf und Gadeland 1938
sowie 1970 im Zuge einer Kreisgebietsreform von Einfeld, Tungendorf-Dorf und weiterer Teile von Gadeland
vergroBerte sich das Stadtgebiet insgesamt um mehr als das 3 % -fache.

Die Bevolkerungszahl stieg 1938 infolge der Eingemeindung um 8 % auf rd. 51.000 und 1970 um 12.000 auf 86.000
Einwohner.

Der in den 1960-er Jahren einsetzende Strukturwandel in der Textil- und Lederindustrie fiihrte dazu, dass die
diesbezlglichen Betriebe ihre Produktion sukzessive einstellten und ihre Standorte aufgaben: Die letzte Lederfabrik
schloss 1967, 1992 die letzte Textilfabrik.

Eine dhnliche Entwicklung vollzog sich hinsichtlich der militdrisch genutzten Liegenschaften: Das letzte Bataillon
wurde 1997 aufgelost.

Der Verlust dieser Arbeitsplatze zog einen Bevdlkerungsriickgang nach sich: So nahm die Zahl der Einwohner von
1970 bis 1986 um 9 % auf rd. 78.000 ab.

Die ehemalige Industriestadt Neumiinster stand vor einem nachhaltigen Veranderungsprozess: Fir die brachge-
fallenen, vormals gewerblich und militarisch genutzten Liegenschaften, mussten addquate Folgenutzungen ge-
funden, neue Wirtschaftsbetriebe angesiedelt und attraktive Wohngebiete entwickelt werden. Die Stadt prasentiert
sich heute als Dienstleistungs-, Handels- und Logistikstandort.

2.3.2 Das Untersuchungsgebiet

Die Entwicklung des Untersuchungsgebiets stand in unmittelbarem Zusammenhang mit der Expansion des 1866
urspriinglich in der Nahe des Bahnhofs gegriindeten und 1868/1869 an seinen heutigen Standort westlich der Kieler
Stralle verlagerten Eisenbahnausbesserungswerks. 1870 betrug die Zahl der dort Beschaftigten 68, 1900 waren es

Vorbereitende Untersuchungen | integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept 8
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585, 1911 1.028 und 1925 schliefllich 1.366. (Quelle: Uwe Weiger: Das Werk Neumlinster im Spiegel der Zeit,
Neuminster 2011)

Um Wohnraum fir die Beschéftigten zu schaffen, entstand auf Veranlassung des ,,Bau- und Spar- und Wirtschafts-
vereins der Eisenbahnbediensteten zu Neumiinster GmbH” ab 1900 - in fuBldufiger Nahe zur Arbeitsstatte gelegen
- ausgehend von der 6stlich an die Kieler StralRe angebundenen GutenbergstralRe, Richtung Norden entlang der neu
angelegten Rosen-, Wichern- und BuddenstralRe eine zweigeschossige, traufstindige Bebauung. Diese bestand
primdr aus kleinformatigen, in offener Bauweise errichteten, 4 Wohnungen aufweisenden Mehrfamilienhdusern.
Insgesamt entstanden 65 Gebaude mit 341 Wohnungen.

Abb. 3:
Untersuchungsgebiet -
Luftbild (1938)

Die das Untersuchungsgebiet begrenzenden Verkehrstrassen waren zu dieser Zeit bereits groRtenteils vorhanden.
Die Kieler StralRe wurde 1832 als Teil der Chaussee Altona-Kiel freigegeben. 1844 erfolgte die Fertigstellung der
westlich, parallel dazu verlaufenden Eisenbahnstrecke Altona-Kiel.

Die Inbetriebnahme der Bahnlinie Neumiinster-Ascheberg am 31. Mai 1866 schuf die stidliche Grenze, die ab 1898
infolge der Griindung der damaligen Elektrizitdts- und Wasserwerke, der heutigen Stadtwerke Neumuinster GmbH
(SWN) verstarkt wurde: Im Dreieck zwischen Bismarck- und ChristianstraBe wurde mit dem Bau eines Kraftwerks
sowie eines Wasserwerks mit 18 Brunnen der Grundstein fir die Entwicklung des heutigen Betriebsstandortes
gelegt.

Vorbereitende Untersuchungen | integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept | 9
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Das Luftbild aus dem Jahr 1938 (Abb. 4) dokumentiert die einheitliche, dichte Bebauung der von der Kieler Stralle
abgeriickten Werkssiedlung. Zu erkennen ist auch eine bereits vorhandene gewerbliche Nutzung stidlich der Guten-
bergstrale. Die neben der strallen-, auch mogliche, schienengebundene ErschlieBung der Grundstiicke bot hier

einen Lagevorteil.

1945 wurde ein Grof3teil der Wohngebaude durch Bombenangriffe zerstért bzw. schwer beschadigt; nur wenige
Gebdude blieben weiterhin nutzbar erhalten (Abb. 5).

[ sk

BT

W

r .
Fortaefihrt bis STI967

Nutzbare Gebdude

gt
ye "
| OO
€ - Schwerbeschaddigle Gebéude Abb. 4:
¥ ’ 2 i Untersuchungsgebiet -
Vollig zerstorte Gebéude

H ' ) Aufbau-/Schadensplan

JETJi = Wieder instandgesetzie Gebdiude (1947)

Der Wiederaufbau erfolgte ab 1950/51 bis Mitte der 1950 Jahre im Rahmen des European Recovery Program (ERP-
Programm). Die urspringlich kleinformatigen 2-geschossigen Mehrfamilienhduser entlang der Rosen-, Budde- und
WichernstraRe wurden unter Beibehaltung der Geschossigkeit und weitestgehend auch der Geb&dudestellung durch
langere, aus mehreren Segmenten bestehende, Mehrfamilienhauser ersetzt. In der GutenbergstralRe entstand eine
3-geschossige Wohnbebauung.

Diese Bebauung ist bis heute erhalten geblieben und pragt das Erscheinungsbild des Quartiers.

In den 1960er Jahre vollzog sich die Ansiedlung der gewerblichen Nutzung entlang der 6stlichen Seite der Kieler
StraBe bzw. der westlichen Seite der llsahl. Insbesondere entlang der Kieler Strale entstanden die fiir eine
Ausfallstralle typischen Autohduser und Tankstellen.

In den 1990er Jahren wurde der gewerbliche Besatz durch die Errichtung von Lebensmittel-Discountern erganzt.

Die bereits vor dem 2. Weltkrieg bestehende gewerbliche Nutzung siidlich der GutenbergstralRe wurde intensiviert.

Vorbereitende Untersuchungen | integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept | 10
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Abb. 5:
Untersuchungsgebiet -
Luftbild (1973)

Die Max-Johannsen-Briicke im Norden des Untersuchungsgebiets entstand 1973; sie verbindet die bereits 1960
verbreiterte llsahl mit der westlich der Bahntrasse verlaufenden Rendsburger StraBe (L 328), die als Autobahnzu-
bringer zur A 7 (Anschlussstelle Neuminster Nord) dient, und gleichzeitig auch die west- bzw. 6stlich der Bahntrasse
liegenden Stadtteile Gartenstadt und Tungendorf miteinander.

2.4 Ubergeordnete Planungen und Konzepte

GemadR § 1 (3) Raumordnungsgesetz (ROG) soll sich die Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Teilrdume in die
Gegebenheiten und Erfordernisse des Gesamtraumes einfligen; gleichzeitig sind bei ibergeordneten Planungen die
Erfordernisse der Teilrdume zu bericksichtigen (Gegenstromprinzip).

Nachfolgend werden die die Stadt Neumiinster bzw. das Untersuchungsgebiet betreffenden Aussagen der Giberge-
ordneten sowie stadtischen raumordnenden bzw. -bezogen Instrumente und Konzepte dargestellt.

2.4.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein | Fortschreibung 2021

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein (Fortschreibung 2021) bildet die Basis fiir die rdumliche
Entwicklung des Landes; er erstreckt sich ab Inkrafttreten auf einen Planungszeitraum von 15 Jahre.

Im Rahmen des zentralortlichen Systems fungiert die Stadt Neumiinster als Oberzentrum und hat folgende
Aufgaben wahrzunehmen:

Vorbereitende Untersuchungen | integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept | 11
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= sieist Versorgungs-, Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentrum von liberregionaler und landesweiter Bedeutung
= sie versorgt die Bevolkerung mit Gltern des hoheren und spezialisierten Bedarfs
= sie bietet ein grofRes und differenziertes Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen

Landesplanerisches Ziel ist es, die Stadt in der Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben zu starken und weiter
zu entwickeln. Grundsatzlich sollen hierzu die Standortbedingungen durch bedarfsgerechte Flachenangebote sowie
gute verkehrliche Anbindung verbessert werden.

Die Stadt bildet zusammen mit 13 benachbarten Gemeinden einen Stadt-Umlandbereich im landlichen Raum. Die
Zielsetzung fur diesen Raum entspricht inhaltlich der fiir das Oberzentrum definierten (s.o0.) mit der Ergdnzung, dass
bei sektoralen Planungen moglichst interkommunal zusammengearbeitet werden soll.

Der LEP legt entlang bestimmter Uberregionaler Verkehrswege sogenannte Landesentwicklungsachsen fest. Sie
stellen zentrale Entwicklungsstrange fiir eine zukunftsfahige wirtschaftliche und verkehrliche Entwicklung sowie die
Forderung von regionalen und liberregionalen Kooperationen dar.

Neuminster liegt an der der Achse A 7 / A 215. Diese schafft die Verbindung zwischen Hamburg, Kiel, Flensburg
sowie dem Stiden Danemarks.

2.4.2 Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum Il | Neuaufstellung 2020

Unter Beachtung der Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung stellt der Landschaftsrahmenplan
die Uberortlichen Erfordernisse und Mallnahmen des Naturschutzes sowie die vorrangigen Flachen flir den
Naturschutz dar.

Der nordostliche Teil Neumiinsters und somit auch das Untersuchungsgebiet liegen innerhalb eines Trinkwasser-
schutzgebietes gemaR § 51 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltsgesetzes (Wasserhaushaltsgesetz -
WHG) i. V. m. § 4 des Landeswassergesetzes (LWG).

Die entsprechende , Wasserschutzgebietsverordnung Neumiinster” ist seit Februar 1988 in Kraft. Das Untersuch-
ungsgebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il A. Bei Planungen von MaBnahmen sind somit insbesondere die wasser-
rechtlichen Belange zu berlicksichtigen.

Fir den Siedlungsbereich werden folgende landschaftliche Leitbilder genannt:

= Erhalt/Herstellung von Naturerlebnisrdumen und Grinzigen als ortsteilbezogene Erholungsstitten in
Siedlungsndhe

= Erhalt/Herstellung eines gesunden Stadtklimas durch Offenhaltung unversiegelter Flachen, Begriinung von
Verkehrswegen und Platze, Freihaltung von Kaltluftschneisen

= Erhalt/Betonung kulturhistorisch besonderer Landschaftsausschnitte

= Erhalt von moglichst naturnahen Anteilen an Seen und FlieRgewdassern

= Schutz historisch gewachsener Griinstrukturen

= Bericksichtigung von urbaner Landwirtschaft in Stadtentwicklungskonzepten

= Forderung der (Insekten-) Artenvielfalt im urbanen Raum

2.4.3 Regionalplan fiir den Planungsraum Ill | Fortschreibung 2000

Der Regionalplan entwickelt sich aus dem Landesentwicklungsplan und konkretisiert die dort getroffenen Aussagen:
Das Oberzentrum Neuminster und die umliegenden Gemeinden Arpsdorf, Aukrug, Ehndorf, Padenstedt, Wasbek
im Westen, Boneblittel, GroRharrie, Tasdorf im Osten sowie Boostedt, GroRenaspe, GrolR Kummerfeld, Heidmihlen
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Stadt Neumdinster | ,Quartier BuddestraBe” '

und Latendorf im Siden bilden einen Stadt-Umlandbereich, der im Rahmen der rdumlichen Gliederung des
Regionalplans insgesamt als Teilraum im ldandlichen Raum definiert ist.

Zur Sicherung und Starkung der Stadt in ihrer oberzentralen Funktion sowie des Stadt-Umland-Bereichs soll eine
weitere gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwicklung erfolgen. Diesbeziiglich ist einerseits das in Neu-
munster vorhandene Potential auch an leerfallenden gewerblichen bzw. militarischen Liegenschaften zu nutzen,
andererseits sollen entsprechende Flachenangebote in Kooperation mit den Nachbargemeinden entwickelt
werden.

In der Innenstadt Neumiuinsters ist das Einzelhandelsangebot durch die Ansiedlung von kleinteiligem Facheinzel-
handel, Dienstleistungs- und Kulturangeboten zu erweitern.

Grundsatzlich ist die Bestandsicherung, die Verbesserung des Branchenmixes sowie des Images als Einkaufs-
standort weiter zu verfolgen.

Der Strukturwandel der gewerblichen Wirtschaft soll durch den Ausbau Uberbetrieblicher Aus- und Weiter-
bildungseinrichtungen unterstiitzt werden.

Aufgrund der zentralen Lage und der guten verkehrlichen Anbindung soll die Stadt innerhalb des Planungsraums zu
einem zentraler Verkniipfungspunkt fiir den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) entwickelt werden. Zudem
eignet sie sich als Standort fiir ein Guterverkehrszentrum.

Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb des als zentral abgegrenzten Bereichs des Oberzentrums.

2.5 Stddtische Planungen
2.5.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neumiinster ist am 29.11.1992 wirksam geworden. Er hat seitdem diverse
Anderungen erfahren. Die Darstellungen fiir das Untersuchungsgebiet blieben davon bisher unberiihrt.

Das Zentrum des Untersuchungsgebiets - zwischen der llsahl im Norden bzw. Nordosten und der GutenbergstralRe
im Stiden - ist als Wohnbauflache dargestellt.

Daran schlieRen westlich, stidwestlich, dstlich und stidéstlich gewerbliche Bauflachen an.

Im Stden ist eine Flache fur Versorgungsanlagen (Zweckbestimmung: Elektrizitdt, Gas und Wasser) dargestellt.
Nordlich der llsahl im Bereich zwischen Kieler StraRe und Max-Johannsen-Briicke sind im Westen gewerbliche
Bauflachen sowie im Osten Sonderbauflachen dargestellt.

Zur rdumlichen Abgrenzung von Wohn- und gewerblichen Bauflachen ist im dstlichen Teil der GutenbergstraRe eine
Griinflache (Zweckbestimmung: naturbelassene Griinflache) in Form eines ca. 10 m breiten Streifens festgesetzt.
Aufgrund der umgebenden gewerblichen Nutzungen sind beziglich der Wohnbauflachen Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen zu treffen.

Das Untersuchungsgebiet liegt ganzlich in einem Schutzgebiet fir die Grundwassergewinnung.

Vorbereitende Untersuchungen | integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept 13
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2.5.2 Landschaftsplan 2000 | Anpassung und Teilfortschreibung Nord-West 2016
Der Landschaftsplan wurde am 03.03.2000 seitens der unteren Naturschutzbehorde festgestellt.

Im Plan ,,Entwicklung” sind innerhalb des Untersuchungsgebiets im Wesentlichen die bestehenden unterschied-
lichen Bauflachen, die Flachen fiir Versorgungsanlagen sowie die Griinflache im &stlichen Bereich der Gutenberg-

stralRe dargestellt.

Abb. 7:

Auszug aus dem Land-
schaftsplan 2000 / An-
passung und Teilfort-
schreibung Nord-West
2016

6. Freiraumplanerische Entwicklung

m Werbesserung der wohnungsbezogenen Freirdume
._‘L - Planung und Gestaltung von gemeinschaftlich nutzbaren
Bereichen

Zellenbebauung - Anlage von Mietergarten

ng
dichie Elnzal- und Relhenhausebauung
Beraich mit raiativ hohem Verslegalungegrad 7. Landschaftspflegerische MaRnahmen im besiedelten Bereich

Gemischte Baufliche oy "—  Schwerpunktbereich fiir Biotopverbundmanahmen
® Kemgatiet =%/ = imbebauten Bereich

D Dorfgebist

M Mischgabiat @ Durchgrinung dicht bebauter Bereiche

{auch Gewerbegebiete)
“ Gewerbliche Bauflache

® Bersich mit relatv hohem Verslegaiungsgrad
» Erhalt und natumahe Pflege innerortlicher Grinfiachen

- extensive Pflege, Verzicht auf Pestizideinsatz

Sonderbauflache - Einbringen naturnaher Elemente
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Innerhalb des bestehenden Wohngebiets wird als freiraumplanerische MalRnahme die Verbesserung der wohnungs-
bezogenen Freirdume durch Planung und Gestaltung von gemeinschaftlich nutzbaren Bereichen sowie die Anlage
von Mietergdrten vorgeschlagen.

Diese MaRnahme bildet einen Trittstein im Zusammenhang mit dem ebenfalls vorgeschlagenen Aufbau eines
stadtweiten Biotopverbundsystems, dessen Trasse sich Gber das Untersuchungsgebiet erstreckt:

,Ausgehend von den ékologisch hochwertigen Schwerpunktbereichen (Stér-, Schwale- und Geilenbek-Niederung,
Vierkamp, Dosenmoor, Einfelder See) wird ein ,,Geriist“ mit Verbindungsachsen vorgeschlagen, das sich an den
vorhandenen Gewdisserniederungen als Achsen feuchter Ausprégung und den Bahnddmmen als Achsen trockener
Ausprégung orientiert. Dabei wird sowohl der freie Landschaftsbereich als auch der bebaute Bereich (iberplant. Im
bebauten Bereich dienen Bereiche mit h6herem Freifldchenanteil als Entwicklungsachsen.” (S. 28)

2.5.3 Bebauungsplane

Das Untersuchungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Teilgebiets 3 - zwischen Kieler Strafle und den Bahnanlagen
im Westen, der Max-Johannsen-Briicke im Norden, der llsahl im Osten und der Ascheberger Bahn im Slden - des
einfachen Bebauungsplans Nr. 29, der am 05.06.2010 in Kraft getreten ist.

Zum Schutz der Innenstadt sowie der integrierten Einzelhandelsstandorte wird mit der Satzung die Entwicklung des
Einzelhandels an stadtebaulich nicht integrierten Standorten gesteuert. Zu diesem Zweck wurden innerhalb dieses
Teilgebiets drei Teilgebiete - 3.1 - 3.3 - abgegrenzt, und explizit als Standorte fir die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben festgesetzt; zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit max. 800 m? Verkaufsfliche und nahversorgungs-
bzw. nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

PLANZEICHENERKLARUNG:

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
§9 Abs. 7 BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Bebauungsplan Nr. 29 ohne
*Kieler Strafte / lisahl / Tungendorfer Strafie” MalRstab
ol =

e ——r

Abb. 8: Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 29 der Stadt Neumiinster
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2.5.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2006 | Stadtentwicklungsbericht 2021

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) 2006 wurden drei Leitziele fir die Entwicklung Neumiinster
formuliert

= Ausbau der wirtschaftlichen Kompetenzen

= Starkung der Wohn- und Lebensqualitat

= Entwicklung eines Imageprofils

und zur Zielerreichung fiinf thematische sowie vier raumliche Handlungsschwerpunkte benannt:

thematische Handlungsschwerpunkte raumliche Handlungsschwerpunkte
=  Wohnstandortentwicklung = Vielfaltige Innenstadt

=  Kompetenzfelder in der Wirtschaft = Stadtraum Ring

= Bildung und Kreativitat = Messeachse

= Familienfreundliche Stadt = Naturerlebniswelt

= Image und AulRenwirkung

Aus der gesamtstddtischen Situationsanalyse kann bezliglich des Untersuchungsgebiets abgeleitet werden:

= Das Quartier BuddestraRe wird als ein Wohnbereich mit einer hohen Konzentration von Wohnungsleer-
standen und Mangeln in der Bausubstanz identifiziert.

= Seine Randbereiche sind durch gewerbliche Nutzung gepragt.

= Es wird durch die hohe Verkehrsbelastung auf der llsahl beeinflusst.

= Esliegt auBerhalb des Einzugsbereichs der bestehenden Kindertagesstatten.

= Als Ubergangszone zwischen Innenstadt und den duReren Stadtteilen kommt dem Quartier eine stadtbild-
pragende Wirkung zu.

Im Zuge der Zielsetzung des ISEK steht die Starkung der Wohn- und Lebensqualitdt innerhalb des Untersuchungs-
gebiets im Vordergrund.

Als Wohnquartier innerhalb des Stadtrings, in dem eine hohe Leerstandsquote im Wohnungsbestand festgestellt
wurde, soll grundsétzlich die Konsolidierung des Wohnungsbestandes erfolgen.

Diesbeziglich wird auch angeregt im Rahmen eines vertiefenden Wohnraumversorgungskonzeptes, neben dem
Erhalt, die Frage des Riickbaus bzw. Abrisses von Wohngebauden zu diskutieren.

Die Konsolidierung des Wohnungsbestandes kann zudem eine positive Wahrnehmung des Quartiers bzw. der Stadt
beférdern.

Bezliglich der Ausstattung mit sozialer Infrastruktur - hier insbesondere Kindertagesstatten - sollte in den Stadt-
teilen der Innenstadt im Sinne einer familienfreundlichen Stadt durch eine quantitative Ergdnzung des Angebotes
kurze Weg zu den Bildungseinrichtungen geschaffen und hinsichtlich einer qualitativen Angebotserweiterung die
Forderung von Kindern mit Migrationshintergrund mitbedacht werden.

Der Erhalt bzw. die Starkung der Nahversorgung im Quartier bilden einen weiteren Baustein zur Verbesserung der
Wohn- und Lebensqualitat.

2013 beschloss die Ratsversammlung die Fortschreibung des ISEK. Im Zuge dessen wurde das vorrangig raumlich
ausgerichtete Konzept zu einem dynamischen, eine nachhaltige Stadtentwicklung beférdernden Instrument, das
alle wesentlichen, fir eine strategische Ausrichtung erforderlichen Elemente mit Hilfe der Haushaltsplanung in
einem Gesamtsystem verbindet, weiterentwickelt.
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Das Zielsystem gliedert sich in zwei Ebenen: gesamtstadtische sowie Produktbereichsziele. Zudem werden die fir
die Stadt oder Region bedeutsamen stadtebaulichen Entwicklungsschwerpunkte in einem raumlichen Leitbild
verortet. Die Zielerreichung wird in dem jahrlich erscheinenden Stadtentwicklungsbericht dokumentiert.

Der Stadtentwicklungsbericht 2021 definiert im Produktbereich 5 ,Gestaltung der Umwelt” die Stadterneuerungs-
malnahme ,soziale Stadt Quartier BuddestraRe” als eine SchliisselmaBnahme zur Erreichung des Bereichsziels
»Wohnstandort fir alle attraktiv gestalten”.

2.5.5 Integriertes Klimaschutzkonzept (2015)

Das integrierte Klimaschutzkonzept (IKSK) fir die Stadt Neuminster 2015 wurde seitens der Ratsversammlung am
15.09.2015 beschlossen (Drucksache 0421/2013/DS). Mit Beschluss der Ratsversammlung vom 18.06.2019 erfolgte
eine Aktualisierung des MaRnahmenkatalogs (Drucksache 0325/2018/DS).

Auf Grundlage des Konzeptes soll eine sukzessive CO2-Reduktion innerhalb der Stadt herbeigefiihrt werden, so dass
2050 die CO2-Neutralitat erreicht ist.

Ausgehend vom Referenzjahr 2012 sind im ersten Schritt bis 2030 durch Energieeinsparung und Steigerung der
Energieeffizienz der Warmebedarf um 24 %, der Stromverbrauch um 20 % und der Treibstoffverbrauch um 2 % zu
reduzieren.

Zudem soll 2030 12 % des Warme- und 20 % des Strombedarfs durch erneuerbare Energien gedeckt werden. Zur
Warmegewinnung sind dann verstarkt Solar- sowie oberflichennahe Geothermie, zur Stromgewinnung Photo-
voltaik und Biogas zu nutzen.

Im Konzept werden vier wesentliche Handlungsfelder (K: Kommunale und strukturbildende MaBnahmen, W:
Energieeffizienz in der Wirtschaft, G/EE: Energieeffizienz in Gebduden und Nutzung erneuerbarer Energie sowie M:
Mobilitdtswende) benannt, denen jeweils mehrere MaRnahmen zugeordnet sind.

Das Gros der MaRnahme ist auf den Auf- bzw. Ausbau von Beratungsangeboten ausgerichtet. Zielgruppe sind alle
Einwohnerinnen und Einwohner, Immobilienbesitzerinnen und Immobilienbesitzer sowie ortsansdssige Gewerbe-
treibende und Unternehmerinnen und Unternehmer.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets kdnnten insbesondere infolge der Umsetzung der MalRhahmen W1-Klima-
freundliche Mobilitdt in Betrieben, W3-Gemeinsam zu Energieeffizienz und Klimaschutz, G/EE3-Kompetenznetz-
werk Energieberatung fur Haushalte sowie samtlicher des Handlungsfelds M klimaschiitzende Veranderungen
bewirkt werden.

2.5.6 Wohnraumversorgungskonzept

Ein erstes Wohnraumversorgungskonzept wurde 2006 erstellt und als Fachbeitrag Wohnen Bestandteil des , Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzeptes”. Der Prognosezeitraum umfasste 15 Jahre und reichte bis ins Jahr 2020. 2012
erfolgte eine Aktualisierung mit einem Prognosehorizont bis 2025.

Die aktuelle , Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes Neumiinster 2017/2018“ wurde seitens der
Ratsversammlung am 08.09.2020 (Drucksache 0471/2018/DS) zur Kenntnis genommen.

Ausgehend vom Jahr 2016 prognostiziert das Konzept der Stadt Neumiinster einen Bevdlkerungszuwachs von
4,5 % auf 83.300 Einwohner/-innen im Jahr 2035. Infolgedessen entsteht ein Neubaubedarf von insgesamt rd. 2.500,
bzw. jahrlich 132, neu zu schaffenden Wohnungen. Dabei sind 1.000 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
und 1.500 in Mehrfamilienhdusern herzustellen.

Grundsatzlich besteht ein groRer Bedarf an altersgerechtem und preisgiinstigem Wohnraum. Als Nachfrager
werden kleine, insbesondere Ein-Personen-Haushalte genannt.
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Hinsichtlich der Entwicklung des Wohnungsmarktes bzw. des Wohnungsneubaus ist darauf zu achten, zielgruppen-
spezifisch unterschiedliche (u.a. preisgiinstige, altersgerechte) Angebote zu schaffen, vorrangig eine Innen- statt
AuRenentwicklung zu betreiben sowie vor der Entwicklung groRflachiger Bauflachen eine Markt- und Standort-
analyse zu erstellen, um aktuell nachfragegerechte Angebote zu realisieren.

Der vorhandene - insbesondere der zwischen 1950 und 1970 errichtete - Wohnungsbestand ist durch eine energe-
tische Sanierung und Modernisierung aufzuwerten. Dies gilt auch fiir den leerstehenden Bestand, der wenn méglich
einer Wiedernutzung zuzufiihren ist, sofern ein Ersatzneubau nicht die wirtschaftlichere Alternative darstellt.

2.5.7 Sonstige Konzepte und Gutachten

Die gebietsbezogenen Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Neumdiinster - Fortschreib-
ung - (2016) sowie des Larmaktionsplans 3. Runde, Teil 1 + 2 (2019/2020) sind in der Bestandsanalyse unter Ziffer 3
dargestellt.
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3. Bestandsanalyse
3.1 Siedlungsstrukturelle Gliederung des Untersuchungsgebiets | Nutzungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet weist insgesamt eine heterogene stadtebauliche Struktur auf.

Nutzungsbezogen lassen sich zwei Bereiche unterscheiden und raumlich fassen: Der duRere vornehmlich durch
gewerbliche Nutzungen, teilweise Dienstleistungen gepragte ,Rand” sowie der innere wohnbaulich genutzte
,Kern“.

3.1.1 Der gewerblich genutzte ,Rand”

Die Bebauung des gewerblich genutzten Bereichs besteht aus in offener Bauweise errichteten, zum Teil grofflach-
igen Betriebs-, Verkaufs- und Verwaltungsgebduden. Die Giberwiegend ein-, wenigen mehrgeschossigen, Gebaude
sind hauptsachlich mit Flachdachern versehen. Die unbebauten Grundstiicksflachen weisen einen hohen Versiegel-
ungsgrad auf.

Abb. 9: Kieler StraBe - Zufahrt zum Betriebsgeldande der Stadtwerke  Abb. 10: Kieler StraRe - gewerbliche Nutzung: Veranstaltungs-
halle und Ausstellungsflachen der Autohdndler

Ostlich der Kieler StraRe im Abschnitt zwischen der siidlichen Grenze des Untersuchungsgebiets und der Ein-
miindung der GutenbergstraBe bestimmen die breite Zufahrt zum Betriebsgeldnde der Stadtwerke, eine Veran-
staltungshalle, weitlaufige Ausstellungsflachen von Autohandlern sowie ein kleiner wohnbaulich genutzter Bereich
das Erscheinungsbild.

" WA g
A - 0 il

(], WETm[ fm T

Abb. 11: Kieler StraBRe - Einmiindung Gutenbergstralle Abb. 12: Kieler StraRe - Blickrichtung Norden
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Der nordlich daran anschlieBende Abschnitt - zwischen der Einmindung der Gutenbergstralle und der llsahl - wird
durch die bandartig angeordneten, jedoch keine einheitliche Bauflucht bildenden Gebaude zweier Autohduser
nebst Werkstatten, zwei selbstandigen Autowerkstatten, zwei Autovermietungen und einem Lebensmittel-Dis-
counter gepragt.

Die der StraRe zugewandten Freiflachen werden als Ausstellungsflachen fir Pkw und/oder Kundenparkplatze ge-
nutzt.

Abb. 13: Kieler StraRRe - Lebensmitteldiscounter Abb. 14: Kieler StraBe - Blickrichtung Norden

Nordlich der Einmiindung der llsahl sind eine Tankstelle sowie ein Autohaus mit einer groRflachigen, zur StraRe
orientierten Ausstellungsflache ansassig.

Die, die Kieler Stralle Uberspannende, Max-Johannsen-Briicke bildet die nordliche Grenze des Untersuchungs-
gebiets.

Abb. 15: Kieler StraRe - Autohaus / Tankstelle Abb. 16: Blick auf die Max-Johannsen-Briicke

Der nordlich der llsahl liegende und Uber diese erschlossene Teilbereich unterscheidet sich durch eine mehrge-
schossige Bebauung und die auf Dienstleistung ausgerichtete Nutzung von dem dbrigen, gewerblich genutzten
Bereich. Hier sind zwei Firmen, die StraBenverkehrsgenossenschaft (SVG) Schleswig-Holstein e.G. sowie die Firma
NUTECH, ein Unternehmen fiir Lasertechnik und Materialprifung, angesiedelt.

Der Bereich ist durch den Verlauf der llsahl raumlich vom Gibrigen Untersuchungsgebiet getrennt. Es besteht sowohl
funktional, als auch baulich keine Beziehung zueinander.
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Abb. 17: nérdlich llsahl - Dienstleistungsunternehmen (SVG) Abb. 18: nordlich llsahl - Dienstleistungsunternehmen (NUTECH)

Im westlich der llsahl liegenden, gewerblich genutzten Bereich sind nordlich der Einmiindung GutenbergstraRe eine
Tankstelle, ein Lebensmittel-Discounter sowie das Betriebsgelande eines Kranbaubetriebes pragend.

Abb. 19: westlich llsahl - Tankstelle mit nordlich anschlieRender Abb. 20: westlich llsahl - Betriebsgebaude der Kranbaufirma
Zufahrt zum Lebensmitteldiscounter

Sudlich der Einmiindung der Gutenbergstralle und lber diese erschlossen sind finf Fachmarkte - je einer fir
Getranke, Fahrrader, Tiernahrung, Reitsportbedarf und Farben -, eine Spielhalle, eine Versicherungsagentur und ein

Immobilienmakler lokalisiert. Ein Gebdude steht teil-
weise leer.

Die Anordnung der Uberwiegend eingeschossigen
Gebdaude ist stadtebaulich unstrukturiert.
Grundstiicksbezogen sind die Gebdude so platziert,
dass straRennah moglichst groRRe Freiflachen verblei-
ben. Diese dienen als Kundenparkplatze und sind wei-
testgehend versiegelt.

Abb. 21: siidlich GutenbergstraRe - Fachmarkte (Tierfutter / Fahr-
radhandel)
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Ein weiterer gewerblich genutzter Bereich ist (iber die GutenbergstralRe erschlossen. Er liegt sldlich, in 2. Reihe
unmittelbaren hinter der dortigen Wohnbebauung. Hier sind ein groBer Baubetrieb sowie ein Betrieb fiir Recycling/
Rohstoffverwertung anséassig. Ein weiterer Teil wird seitens der Stadtwerke genutzt.

Im Verlauf der Gutenbergstralle sind lediglich die Zufahrten zu den Betriebsflachen sichtbar. Die Betriebsflachen
selbst werden durch die Wohnbebauung verdeckt.

Abb. 22: GutenbergstraBe - Zufahrt Recyclingbetrieb Abb. 23: GutenbergstraRe - Zufahrt Baubetrieb
Den Blick Richtung Stiden dominieren die auBerhalb des Untersuchungsgebiets liegenden, groformatigen Betriebs-
gebdude der Stadtwerke.
3.1.2 Der wohnbaulich genutzte ,Kern*

Der wohnbaulich genutzte Kern besteht im Inneren - entlang der Rosen-, Wichern- und Buddestrafle - mehrheitlich
aus 2-, und an den Randern - entlang der GutenbergstralRe sowie der llsahl - aus 3-geschossigen, mit Satteldach
versehenen, Mehrfamilienhdusern.

4

Abb. 24: GutenbergstraBRe - westlicher Abschnitt Abb. 25: GutenbergstraBe - 6stlicher Abschnitt
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Im stidlichen Bereich der WichernstraBe sowie im 6stlichen Abschnitt der GutenbergstraBe finden sich vereinzelt
auch Einfamilienhauser. Der Bereich verfiigt insgesamt tiber einen hohen Anteil unversiegelter Freiflachen.

Die ErschlieBung erfolgt liber die innergebietlichen Straen. Wenige Wohngebdude werden Uber die llsahl
erschlossen.

Die einzelnen StralRenziige weisen unterschiedliche Erscheinungsbilder auf:

Die GutenbergstraRe ist im westlichen Abschnitt durch dreigeschossige, traufstandige Mehrfamilienhduser mit
roter Klinkerfassade gepragt. Die Gebdude sind in geschlossener Bauweise errichtet. Obschon sie nicht in einer
durchgangig einheitlichen Flucht angeordnet sind, erscheint der StraBenraum klar begrenzt und ruhig.

Ostlich der Einmiindung der BuddestraBe wandelt sich das Erscheinungsbild: Hier bestimmen neben einem
kleineren 2-geschossigen Mehrfamilienhaus einige Einfamilienhduser das Bild, an die die gewerblich genutzten
Bauten im Einmindungsbereich der llsahl anschlieRen.

Die in offener Bauweise angeordneten, eine unterschiedliche Fassadengestaltung und Geschossigkeit aufweisen-
den Gebaude lassen den StraBenraum unruhig und weitldufig erscheinen.

Dieser Eindruck wird durch zwei unbebaute Grundstiicke auf der siidlichen Seite der Gutenbergstrae verstarkt.

Die RosenstraRe wird im stidlichen Abschnitt - von der GutenbergstraRe bis zur Einmindung der BuddestralRe -
beidseitig von zweigeschossigen, traufstandigen Mehrfamilienhdusern mit roter Klinkerfassade gesaumt.

Abb. 26: RosenstraBe - Blickrichtung Norden Abb. 27: RosenstraBe - Blickrichtung Siiden

Wahrend die Gebdude auf der Ostseite eine durchgadngige Bauflucht aufweisen, sind auf der Westseite drei auf-
einander folgende Gebdaude um einheitlich ungefdahr eine Gebdudetiefe nach Westen aus dieser Flucht heraus-
geschoben: Der StraRenraum weitet sich und erhilt einen platzartigen Charakter.

Der StraRenabschnitt nérdlich der Einmiindung der BuddestraRRe weist ein uneinheitliches Erscheinungsbild auf:
Auf der Ostseite haben sich, aus der Griindungszeit des Quartiers stammende, eine Flucht bildende kleinformatige
Mehrfamilienh&user, erhalten.

Auf der gegeniiberliegenden StralRenseite liegt die eingeschossige Werkstatt eines Autohauses, der eine als
Aufstellflache fir PKW genutzte Freiflache vorgelagert ist. Eine raumbildende, den StraBenraum fassende, Kante ist
hier nicht ausgebildet.
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Die Gebdude Rosenstrale 2-6 und 32-34 stehen
vollstandig leer; in den Gebduden mit der Haus-
nummer 28 und 30 ist teilweiser Leerstand festzu-
stellen.

Die Wohngebaude in der RosenstraRe sind mit Aus-
nahme der Hausnummer 18 sanierungsbediirftig.

e

Abb. 28: Nordliche Rosenstral3e - Blickrichtung Siiden

Die Bebauung beiderseits der WichernstraBe besteht aus unterschiedlichen Gebdudetypen. Der siidliche Abschnitt
ist durch Einzel-, Doppel- und kleinere Mehrfamilienhduser gepragt, im nordlichen Abschnitt sind ausschlieBlich
Mehrfamilienhduser vorhanden. Die Geb&dude sind 2-geschossig, Uberwiegend traustdndig, in offener Bauweise und
beiderseits weitestgehend in einer Flucht errichtet. Ausnahmen bilden das jeweils letzte Grundstiick im Nordwesten
bzw. im Sidosten: Die dortigen Gebdude sind aus der Flucht heraus in Richtung der riickwartigen Grundsticks-
grenze geschoben.

Abb. 29: WichernstraRe - Ostseite (Blickrichtung Siiden) Abb. 30: WichernstraBe - Westseite (Blickrichtung Stiden)

Im Vergleich zu den anderen StraBenziigen weist die Bebauung der Wichernstralle insbesondere aufgrund der
unterschiedlichen Fassadengestaltung - in verschiedenen Farbtonen gestaltete Putz-, teilweise Klinkerfassaden -
das heterogenste Erscheinungsbild auf.

Im Norden der BuddestraBe prdgen die noch erhaltenen und eine Flucht bildenden, zweigeschossigen, klein-
formatigen Mehrfamilienhauser der ehemaligen Eisenbahnersiedlung (siehe Ziffer 3.3) das Erscheinungsbild. Im
Zuge umfanglicher SanierungsmaRnahmen wurde nur bei zwei Gebaduden die urspriingliche Fassadengestaltung
erhalten. Die weiteren erhalten gebliebenen Gebdaude wurden mit einer in hellen Farben gestalteten Putzfassade
versehen.
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Abb. 31: BuddestraRBe - Zeilenbebauung (sanierte Gebdude) auf Abb. 32: BuddestraBe - sanierte Gebaude (urspriingliche
der Suidseite Fassadengestaltung erhalten) auf der Nordseite

Auf der gegeniiber liegenden sidlichen Stralenseite - zwischen Rosen- und WichernstraRe - wurde im Zuge des
Wiederaufbaus von der urspriinglich traufstiandigen Anordnung der Gebdude abgewichen: Hier entstand ein
giebelstandiges, 2-geschossiges Mehrfamilienhaus das im Kontext mit dem westlich bzw. 6stlich benachbarten
Gebadude eine Zeilenbebauung bildet. Eine deutliche Stralenraum begrenzende Raumkante fehlt hier.

Abb. 33: BuddestraRe - nordlicher Abschnitt (sanierte Gebadude Abb. 34: BuddestraRe - siidlicher Abschnitt (Blickrichtung Siiden
der ehemaligen Eisenbahnersiedlung) auf die Betriebsanlagen der Stadtwerke)

Im Abschnitt stdlich der Anbindung an die llsahl sind in offener Bauweise errichtete und eine Flucht bildende,
zweigeschossige, traustandige Mehrfamilienhduser bestimmend. Die geputzten Fassaden sind hell gestrichen.

Die Gebdudeanordnung und -gestaltung erzeugt ein homogenes Erscheinungsbild. Die Gebdude sind durchweg
sanierungsbedirftig.
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Die innerhalb des Untersuchungsgebiets liegende,
Uber die llsahl erschlossene Wohnbebauung besteht
aus dreigeschossigen, traufstindig angeordneten
Mehrfamilienhdusern mit roter Klinkerfassade.

Die Gebdude im nérdlichen Abschnitt der llsahl (20-30)
sind bewohnt und wurden im Frithjahr 2021 durch den
Anbau von Balkonen modernisiert.

Die Gebaude im westlichen Abschnitt (32-42) stehen
weitestgehend leer. Nach Aussage (Juni 2021) des
Eigentimers ist eine Modernisierung geplant.

Abb. 35: llsahl - Wohnbebauung

Mietspiegel

Der Mietspiegel der Stadt Neuminster (Ausgabe 2022) ordnet sdmtliche Wohnlagen innerhalb des Wohngebiets
den einfachen Wohnlagen zu. Als Kennzeichen einfacher Wohnlagen sind Einschrankungen des Wohnwertes, die
die Attraktivitdt des Wohngebietes herabsetzen, definiert.

In den vor 1966 errichteten Gebduden in einfachen Wohnlagen liegt der durchschnittliche Mietspreis je nach
Wohnungsausstattung zwischen 4,50 € und 8,00 € pro/m? Wohnfliche. Im Mietspiegel 2020 wurden diesbeziiglich
Werte von 4,50 € bis 7,00 € pro/m? Wohnfldche angegeben.

Angaben zur Hohe der Gewerbemiete liegen nicht vor.

3.2 Gebdudebestand

Der Gebaudebestand im Untersuchungsgebiet umfasst 112 Haupt- und 67 Nebengebaude.

Dabei sind die freistehenden, aus mehreren Segmenten bestehenden Mehrfamilienhduser in der Rosen-, Budde-
und WichernstralRe sowie der lIsahl jeweils als ein Gebaude betrachtet worden. In der Kieler und GutenbergstralRe
hingegen wurde jedes mit einer Hausnummer versehene, auf einem eigenen Grundstiick stehende Segment der
geschlossenen Bebauung als eigenstindiges Gebaude gezahlt.

3.2.1 Modernisierungs-/Instandsetzungsbedarf

Der bauliche Zustand aller Hauptgebdude im Untersuchungsgebiet wurde anhand einer Inaugenscheinnahme der
duReren, sichtbaren Gebaudeteile Fassade, Dachhaut sowie Fenster/Tiren erfasst. Auf dieser Grundlage wurde der
Instandsetzungs-/Modernisierungsbedarf des einzelnen Gebaudes einer der folgenden Kategorien zugeordnet:

Kategorie 1: guter baulicher Zustand = kein/geringer Instandsetzungs-/Modernisierungsbedarf

Fassade Anstrich, Putz, Mauerwerk ohne Schaden
Dachhaut schadensfreie Dacheindeckung / nur leichte Verwitterungsspuren
Fenster/Tliren Fenster/Tlren intakt, Verglasung, Rahmen, Dichtung intakt (ohne Schiden)
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Kategorie 2: mittlerer baulicher Zustand = mittlerer Instandsetzungs-/Modernisierungsbedarf

Fassade mangelhafter/verwitterter Anstrich, leichte Putzschiaden, leichte Schiaden am Mauerwerk,
leichte Feuchtigkeitsschaden

Dachhaut mangelhafte/verwitterte Dacheindeckung, leichte Schaden

Fenster/Tlren Fenster/Tlren nicht intakt, schadhafte Verglasung/Rahmen/Dichtung

Kategorie 3: schlechter baulicher Zustand = hoher Instandsetzungs-/Modernisierungsbedarf

Fassade fehlender/stark verwitterter Anstrich, deutliche/groRflachige Putz- und Mauerwerksschaden,
starken Feuchtigkeitsschaden

Dachhaut schadhafte Dacheindeckung, lose/beschadigte Ziegel, starke Verwitterungsspuren

Fenster/Tlren schadhafte Fenster/Tlren, starke Schaden an Verglasung/Rahmen/Dichtung

Aus der Bewertung des duBeren Zustandes der Hauptgebaude ergibt sich folgende Einschdtzung des Modernisier-
ungs-/Instandsetzungsbedarfs (siehe: Plan 4):

= rd. 53 % der Geb3ude weisen keinen bzw. einen geringen Modernisierungs-/Instandsetzungsbedarf auf
= rd. 26 % der Geb3ude weisen einen mittleren Modernisierungs-/Instandsetzungsbedarf auf
= rd. 21 % der Geb&dude weisen einen hohen Modernisierungs-/Instandsetzungsbedarf auf

In der Summe besteht bei 47 % der Hauptgebaude ein mittlerer bis hoher Sanierungsbedarf. Dabei handelt es sich
vorrangig um Wohngebaude.

3.2.2 Energetische Beschaffenheit der Gebdude

Eine Begehung jedes einzelnen Gebdudes zwecks Erfassung des energetischen Zustandes, d.h. von aulien nicht
sichtbarer, méglicher energetischer ModernisierungsmaBnahmen wie z.B. Dimmung (Innenddmmung der AufRen-
wande, Dammung der Kellerdecke, der obersten Geschossdecke, der Dachflachen), Einbau von Fenstern mit
Warmeschutzverglasung und energieeffizienter Haus-/Heiztechnik erfolgte nicht.

Mit Ausnahme der sanierten Gebaude im Bereich der Budde- und WichernstralRe (siehe: Plan 4) ist auf Grund des
duBeren Erscheinungsbildes und des Gebdudealters - die Gebdude wurden lberwiegend vor Inkrafttreten der
ersten Warmeschutzverordnung (01.11.1977) errichtet - davon auszugehen, dass das Gros der (Wohn-) Gebaude
einer energetischen Modernisierung bedarf.

Unabhéngig vom Sanierungsbedarf des einzelnen Gebdudes ist unter energetischen Gesichtspunkten grundsatzlich
positiv hervorzuheben, dass die Wohngebdude im Quartier Gberwiegend aus Mehrfamilienhdusern bestehen.
Dieser Gebaudetyp weist aufgrund seiner Kompaktheit ein gutes A/V-Verhaltnis auf, da die warmeabgebende Hiille
(A) ist im Verhaltnis zum beheizten Volumen (V) gering ist.

3.3 Denkmalschutz

Das Landesamt flir Denkmalpflege des Landes Schleswig-Holstein hat unter der Bezeichnung ,Eisenbahnersiedlung
Neuminster” die noch erhaltenen Geb&dude der ehemaligen Eisenbahnersiedlung Buddestrale 7,9, 11, 13, 15, 17-
19 sowie den davor verlaufenden StraRenabschnitt gemaR § 2 (2) Nr. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG 2015) aus
geschichtlichen und stadtebaulichen Griinden als Sachgesamtheit unter Schutz gestellt (Denkmalliste Neuminster,
Stand: 21.03.2022).
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,Eine Sachgesamtheit besteht aus einzelnen Bauten aus durchaus auch unterschiedlicher Zeit, die aber inhaltlich und
funktional - also ,,in der Sache” - zusammengehdéren, untereinander in enger Beziehung stehen und somit eine mehr
oder weniger grofSe Einheit (Gesamtheit) bilden. Das Wegfallen oder Fehlen eines Teils der Mehrheit wiirde in der
Regel einen Verlust fiir den (ibergeordneten Gesamt-Denkmalwert bedeuten.

Flir jedes einzelne Element der Gesamtheit muss die Voraussetzung der Kulturdenkmaleigenschaft allerdings nicht
vorliegen, so lange sich insgesamt diese Eigenschaft ergibt. Fiir eine Sachgesamtheit muss also exakt benannt und
aufgelistet werden, welche Elemente darin schutzwiirdige Kulturdenkmale sind.”

(Quelle: Landesamt fuir Denkmalpflege (https://www.schleswig-holstein.de/DE/Landesregierung/LD/Service/

Ratgeber/_documents/FragenAntworten.html))
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Abb. 36: Darstellung der geschiitzten Sachgesamtheit ,,Eisenbahnersiedlung Neumiinster”

Die bestehenden Gebaude und die StralRe sind die noch erhaltenen Teile der um 1907 durch den Eisenbahnerverein
errichteten und im 2. Weltkrieg stark zerstorten Eisenbahnersiedlung (siehe: Ziffer 2.3.2) und bilden eine Gruppe
von einfachen zweigeschossigen Wohnhdusern mit Kurzwalmdéachern, zeittypischer Backstein- und Putzglieder-

ung, teilweise hell Gberschlammt.
Im StraBenraum erstreckt sich der Schutz auf das historische Diagonalpflaster der Fahrbahn sowie das Kleinmosaik

auf dem Gehweg.

3.4 Eigentumsstruktur

Die Eigentiimer innerhalb des Untersuchungsgebiets kénnen einer der nachfolgenden Gruppe zugeordnet werden:
Private Eigentiimer, Immobiliengesellschaft, Grundstiicks- und Verwaltungsgesellschaft, Wohnungsbaugesellschaft,

Stadt Neumdinster, Stadtwerke Neumiinster sowie Deutsche Bundesbahn

Der tiberwiegende Teil der Grundstlicke befindet sich in privatem Eigentum. Dabei handelt es sich um gewerblich
genutzte Flachen im Anschluss an die Kieler StraRe, die llsahl sowie die GutenbergstralRe, aber auch wohnbaulich

genutzte Flachen in der Gutenberg- und WichernstraRe.
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Die wohnbaulich genutzten, mit Mehrfamilienhdusern bestandenen Flachen beiderseits der Budde-, Rosen- und
Wichernstralle sowie entlang der llsahl sind im Eigentum von nicht ortsansadssigen Grundstiicks- und Verwaltungs-
sowie Immobiliengesellschaften.

Die unter Ziffer 3 dargelegten Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarfs insbesondere der Wohngebaude
erfordern die aktive Mitwirkung der Eigentiimer. Im Zuge einer gezielten Ansprache und Beratung ist dabei die
Erforderlichkeit dieser liber das einzelne Gebdude hinausgehenden, fir die Aufwertung des gesamten Gebiets
bedeutsamen MalRnahmen hervorzuheben.

Die Stadtwerke Neuminster (SWN) halten ihre zwischen Gutenbergstrae und Bahnlinie liegenden Betriebsflachen.

Eine kleine (29 m?) unbebaute Fliche im duBersten Siidwesten des Untersuchungsgebiets ist im Eigentum der
Deutschen Bundesbahn.

Im stadtischen Eigentum befinden sich ausschliellich die Verkehrsflachen einschlieBlich des Verkehrsflachen-
begleitgriins. Die Stadt kann somit Einfluss auf die Gestaltung des StraRenraums nehmen, jedoch keine dariber
hinaus gehende, impulsgebende rdumliche Entwicklung innerhalb des Gebiets anstofRen.

3.5 Soziale, kulturelle, bildungs- und freizeitbezogene Infrastruktur

Das Vorhandensein von sozialer und bildungsbezogener Infrastruktur tragt maRRgeblich zur Schaffung gleichwertiger
Lebensverhaltnisse bei. Sie unterliegt der 6ffentlichen Verantwortung wird jedoch auch von privaten Akteuren
erbracht.

Die Stadt Neumiinster ist unterhalb der Ebene der Stadtteile in Sozialrdume gegliedert. Auf dieser Ebene werden
im Rahmen des Sozialberichts (Bezug sind der Sozialbericht 2017 und 2020) die sozialen Gegebenheiten sowie die
Ausstattung mit sozialer Infrastruktur erfasst. Das Untersuchungsgebiet ist Teil des Sozialraums 2-Nordost und
bildet dessen nordlichen, das Vicelinviertel dessen siidlichen Teil (siehe: Ziffer 3.10).

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind weder soziale, kulturelle noch bildungs- und freizeitbezogene Einrich-
tungen vorhanden; diese liegen - sofern im Sozialraum Nord-Ost vorhanden - im Vicelinviertel oder aber in einem
angrenzenden Stadtteil/Sozialraum.

Schulen

Einzige Schule im Sozialraum ist die Vicelinschule (offene Ganztagsschule) im Vicelinviertel. Sie bietet als eine von
zwei Grundschulen Neumiinsters inhaltlich den Férderschwerpunkt Deutsch als Zweitsprache an.

Das Untersuchungsgebiet ist administrativ allerdings dem Zusténdigkeitsbereich der Rudolf-Tonner-(Grund-)Schule
in Tungendorf zugeordnet.

Die nachst gelegenen weiterfihrenden Schulen sind die Freiherr-vom-Stein-Schule (Gemeinschaftsschule) im Stadt-
teil Brachenfeld sowie die Klaus-Groth-Schule (Gymnasium) im Stadtteil Stadtmitte.

(Betreuungs-)Angebote fiir Kinder und Jugendliche
Innerhalb des Sozialraums befinden sich die beiden Kindertagesstatten ,Zwergenland” und ,Kleine Fische®; in
Tungendorf die Kindertagesstatte , Volkshaus”.

Im Rahmen der Kinder- und Jugendarbeit besteht an der Vicelinschule ein Angebot durch ,KiVi- offene Kinder- und

Iu

Jugendarbeit im Vicelinviertel”. Zudem besteht eine KinderTafel.
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Im Bedarfsplan fiir Kindertageseinrichtungen und Kindertagespflege 2018-2022, Fortschreibung 2019 (S. 47) ist der
Bau einer Kita BuddestralRe mit folgendem Zusatz aufgefiihrt: ,Der Sozialraum 2 verfiigt Gber kein Familienzentrum.
Der Bedarf ist bei der Planung einer Kita Buddestralle zu prifen”.

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen wurde die Verfligbarkeit bzw. der Erwerb eines Grundstiicks fir den
Bau einer Kita zur Schaffung einer sozialen Infrastruktur mit negativem Ergebnis geprift.

Zur Starkung der sozialen Infrastruktur im Sozialraum wurde im Januar 2021 mit dem Umbau der ehemaligen
Textilfabrik in der AnscharstraBe/Ecke Kieler StraRe zu einer Kinder- und Jugendeinrichtung sowie zu Gewerbe-
flachen fir Unternehmen der Kultur- und Kreativwirtschaft begonnen.

Beratungs- und Betreuungsangebote

Weitere soziale Angebote im Vicelinviertel sind die Neumiinsteraner Tafel e.V., die zentrale Beratungsstelle fir
Menschen in Wohnungsnot, die Migrationsberatung fiir erwachsene Zuwanderer und der DRK-Kreisverband
Neuminster e.V..

Senioreneinrichtung

Im Sozialraum sind keine Senioreneinrichtungen vorhanden. Die nadchstgelegenen Senioreneinrichtungen sind
Steffi’s Tagespflege nordlich des Untersuchungsgebiets in der Kieler StraBe in Tungendorf sowie das Senioren- und
Pflegeheim ,,Haus Reckeblick” siiddstlich des Untersuchungsgebiets in Brachenfeld.

Religiose Einrichtungen

Religbse Einrichtungen innerhalb des Sozialraums sind die Merkezfendi Moschee (Bildungs- und Kulturverein in
NMS e.V.) sowie die Ditib Moschee (Tirkisch-islamische Gemeinde zu NMS e.V.).
Die nachstgelegene evangelisch-lutherische Kirchengemeinde, die Lutherkirche, liegt norddstlich in Tungendorf.

3.6 Einzelhandel | wohnortnahe Grundversorgung

GemadR ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Neumdinster - Fortschreibung - 2016“ nimmt die wohn-

Grundversorgung
_ A\ Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)

l ' SB-Warenhaus (ab 5.000 qm)
Supermarkt (>800 - 1.499 qm)
Supermarkt (400 - 800 gm)
Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)
Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
Lebensmittelmarkt (200 - 399 gm)

Lebensmittelladen (< 200 gm)
& Getrankemarkt

>pon

¢+ (H  Lebensmittelhandwerk

(= Kiosk / Tankstellenshop

&) Sonstiger Lebensmittelanbieter
“ Erreichbarkeit Vollsortimenter (600 m)
% Erreichbarkeit Discounter (600 m)
Abb. 37:

Auszug aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fur die Stadt Neumiinster — Fortschreibung 2016
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ungs- bzw. wohnortnahe Grundversorgung einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur
ein.

,Hierunter wird die Versorgung der Biirger mit Giitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (téglichen) Bedarfs mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten verstanden, die in rédumlicher Néhe zum Konsumenten angeboten werden.
In der Praxis wird als Indikator zur Einschétzung der Nahversorgungssituation einer Kommune insbesondere das
Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen.” (S. 58)

Zur Beurteilung, ob eine wohnortnahe Grundversorgung gewahrleistet ist, wird neben der quantitativen Aus-
stattung vorrangig die siedlungsrdaumliche Integration und die fuBldufige Erreichbarkeit des Lebensmittelanbieters
betrachtet. Als MessgroRe fiir die Erreichbarkeit ist eine maximale fuBldufig zuriickgelegte Entfernung von 600 m
(£ einem rd. 10-minitigen FuBweg) als kritische Zeit-Distanz-Schwelle definiert.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind zwei Lebensmittel-Discounter vorhanden: Im Nordosten, liber die Kieler
StraBe erschlossen, ist ein Netto-, im Stidosten, lber die llsahl erschlossen, ist ein Penny-Markt ansassig.

Im gewerblich genutzten Bereich westlich llsahl / stdlich der Einmindung der GutenbergstralRe ist ein Getranke-
markt lokalisiert. Die beiden Tankstellen verfiigen zudem Uber Tankstellenshops.

Legt man diesbezlglich die vorgenannte MessgroRe an, so ist festzustellen, dass die (Nah-) Versorgung des
Untersuchungsgebiets mit Gutern des taglichen Bedarfs durch das bestehende Angebot gesichert ist.

3.7 Griin- und Freiraumstrukturen

Grunflachen sind Orte der Begegnung und Erholung, des Sports und Spiels sowie Teil der Straenraumgestaltung.
Sie leisten einen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas (Verdunstung, Abkihlung, Luftreinigung), des Boden-
und Wasserschutzes (Versickerung) sowie zum Erhalt der Artenvielfalt.

Das Untersuchungsgebiet weist Griin- und Freiraumstrukturen unterschiedlichster Art und Qualitat auf. Aufgrund
der Barriere bildenden Verkehrstrassen und gewerblich genutzten Flachen besteht keine Vernetzung mit entsprech-
enden Flachen in den angrenzenden Stadtteilen.

3.7.1 Offentliche Griin- und Freiflichen

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind keine
offentlichen, zum Aufenthalt bestimmten Griinan-
lagen vorhanden.

Die nachstgelegene offentliche Spielflaiche der
,Schutzenhof” schlielt direkt nordlich an das Plan-
gebiet an. Sie besteht aus einer unter der Max-

Johannsen-Briicke liegenden Skateanlage und einem
ostlich daran anschlieRenden Spielplatz.

Eine weitere offentliche Spielflache, der Spielplatz
,LessingstrafRe” liegt slidostlich - Ostlich der

Abb. 38: lisahl - Zufahrt zum 6ffentlichen Parkplatz ,,llsahl“ ChristianstraRe - auerhalb des Plangebiets.

|tt

Dieser Flache ist - von Norden kommend - die 6ffentliche Grinflache ,,Radekoppel” vorgelagert.
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Im Mlndungsbereich llsahl / Max-Johannsen-Briicke priagen zwei zum Verkehrsbegleitgriin zdhlende Flachen das

StraBenbild:

= Nordlich der llsahl / westlich der Max-Johannsen-Briicke bildet eine dicht mit Strduchern und Badumen bestan-
dene Flache die Grenze zwischen den gewerblich genutzten und den StraRenflachen.

Ilt

= Direkt gegenlber liegend pragen die den 6ffentlichen Parkplatz , llsahl” einfassenden Badume und Straucher das

StraRenbild.

Der StraRenraum der Gutenberg- und WichernstraRe wird durch den Besatz mit 6ffentlichen Baumen gepragt. In
der GutenbergstrafRe sind 6, in der WichernstraRe 7 Stralenbdume vorhanden.

In der Gutenbergstralle stehen die dort noch jungen Baume in eigens zu diesem Zweck angelegten Pflanzinseln in
der Fahrbahn.

Die alteren und hochgewachsenen B3aume in der Wichernstralle stehen ohne schiitzende Einfassung im
Fahrbahnbereich. Infolge ihres Wachstums reicht ihr Stamm mittlerweile bis an die ihn umgebende Fahrbahndecke,
die durch das Wurzelwerk teilweise hochgedriickt wird. Zudem werden Fahrzeuge bis an den Stamm heran geparkt.
Hier sind SanierungsmafRnahmen zum Baumschutz notwendig.

3.7.2 Private Griin- und Freiflachen

Die privaten Griin- und Freiflachen lassen sich hinsichtlich ihrer Gestaltung folgenden Gruppen zuordnen:

= AuBenfldchen der Einzel-/Doppelhduser sowie der kleineren Mehrfamilienhauser
= AuBenflachen der groReren GeschoBwohnungsbauten
= AuBenflachen der gewerblich genutzten Flachen

Die Freiflachen der Einzel-/Doppelhduser in der Wichern- und GutenbergstraBe sind individuell gartnerisch gestaltet
und Uberwiegend mit Zaunen eingefriedet. In den riickwartigen AuRenbereichen sind Rasenflachen angelegt; west-
lich der WichernstralRe werden diese durch aufstehende Schuppen gepragt.

Die riickwartigen Freiflichen der kleineren Mehrfamilienhauser im Stidosten der WichernstralRe sind weitestgehend
befestigt und dienen als Stellplatzflachen.

Die rickwartigen Freiflachen der Geschosswohnungsbauten sudlich der Gutenbergstralle sind zum einen unbe-
festigt und als Rasenflachen angelegt, zum anderen werden sie zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs genutzt.
Vorhandene Garagen sind entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze angeordnet und fungieren als Sichtschutz zu
den angrenzenden Gewerbeflachen. Zwischen Wohngeb&dude und Garagen sind Rasenflachen vorhanden.

Abb. 39: Freifliche - 6stlich Kieler StraBe / westlich Rosenstrale Ab. 40: Freiflache - 6slich RosenstraRe / westlich WichernstraRe
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Die Freiflichen der Geschosswohnungsbauten im Bereich nérdlich der GutenbergstraRe/stidlich der llsahl (Rosen-
straRe/BuddestraBe) sind (iberwiegend unbefestigt. Zum offentlichen StraBenraum sind die Grundstiicke mit
Hecken eingefriedet. Sowohl die Vorgarten als auch die riickwartigen Bereiche bestehen maligeblich aus Rasen-
flachen. In den riickwartigen Bereichen sind aufstehende Teppichstangen pragend. Die Flachen weisen insgesamt
eine geringe Aufenthaltsqualitdt auf. Vereinzelt sind seitens der Mieter kleinere, gértnerisch gestaltete Bereiche
zum langeren Aufenthalt angelegt.

Gebietspragend und positiv wirkt der alte und hochgewachsene Baumbestand, der vereinzelt in den Vorgarten und
in groBeren Gruppen auf den riickwartigen Grundstiicksflachen vorhanden ist.

Die untere Naturschutzbehorde fuhrt im Zuge der friihzeitigen Beteiligung in ihrer Stellungnahme vom 18.10.2017
beziiglich der Freiflaichen des Wohngebiets aus: ,All diese Griinelemente begriinden den hohen ékologischen Wert
des Teilgebietes mit Wohnnutzung im ,,Quartier Buddestrafie”. Aufgrund des grofien Anteils an Gehélzen sind die
genannten Fldchen vor allem fiir Brutvégel von Bedeutung. Die Rasenfldchen werden u. a. von Dohlen zur Nahrungs-
suche genutzt. In dem Gebiet ist eine der gréfSten stddtischen Dohlenkolonien ansdssig. Es ist wiinschenswert, im
Rahmen der stédtebaulichen Mafinahmen méglichst viele der Griinelemente zu erhalten und ggf. weiter zu ent-
wickeln, zumal unversiegelte Freifldchen und Gehélze auch einen positiven Effekt auf das Stadtklima haben.”

Im Zusammenhang mit der Gebaudesanierung im noérdlichen Teil des Untersuchungsgebiets erfolgte auch eine

Gestaltung der Freiflachen:

= Auf der Freifliche nérdlich BuddestraRe 3-19 / stidlich llsahl 20-34 wurden drei unterschiedliche Spielflachen
angelegt und Spielgerdten bestlickt. Zudem entstanden mehrere kleinere, mit Hecken eingefasste befestige
Flache, die die Moglichkeit zu einem langeren Aufenthalt im Freien bieten.

= Eine vergleichbare Gestaltung erfuhr die Freifliche 6stlich WichernstraBe 18-20 / stdlich und westlich
Buddestralle 10-26. Auch hier entstanden Spielflachen unterschiedlicher Art und davon separierte, durch
Hecken sichtgeschitzte Sitzmdoglichkeiten.

Die zum Erreichen der Spielflaichen neu angelegten Wege bilden zugleich eine stralenferne GebietserschlieRung.

Die Qualitat der Freiflachen und das wohnortnahe Angebot an Aufenthaltsflichen im AuRenbereich haben durch
diese MalRnahmen eine deutliche Steigerung erfahren.

Y, ‘-; i - 2 . ] i Gk oy A e
Abb. 41: Spielfliche im Innenbereich 6stlich Wicher-/ siidlich bzw.  Abb. 42: befestige Aufenthaltsfliche im Innenbereich nérdlich
westlich der BuddestraRRe BuddestraRe / stidlich llsahl
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Die Freiflichen der gewerblich genutzten Grund-
stlicke sind mit Ausnahme einer im duBersten Sud-
osten gelegenen Flache, wie unter Ziffer 3.1.1 ausge-
fuhrt, groRflachig versiegelt; sie dienen als (Kunden-)
Parkplatze, Ausstellungs- und Lagerflachen.

Auf diesen Flachen sind nur vereinzelt Geholze als
gestaltende Elemente vorhanden. Die potenziellen,
flr das Anpflanzen dieser vorgesehenen Flachen, sind
Uberwiegend nicht entsprechend hergerichtet bzw.
werden nicht gepflegt.

Abb. 43: llsahl - Kundenparkplatz des Lebensmitteldiscounters

3.8 Verkehrssituation und ErschlieBung
3.8.1 StraRennetz und motorisierter Individualverkehr

Die das Untersuchungsgebiet begrenzenden Trassen der Kieler Stral3e, der llsahl sowie die Max-Johannsen-Briicke
bilden dessen duflere ErschlieBung.

Drei der der innergebietlichen ErschlieBung dienenden Straen binden im Norden (RosenstralRe), Nordosten
(BuddestraRe), Sidosten und Westen (Gutenbergstrale) an diese an, queren sie jedoch nicht: Jenseits der duBeren
ErschlieBung bestehen keine StraBenanschliisse, die in die westlich und 6stlich benachbarten Stadtteile Gartenstadt
und Tungendorf fihren und das Untersuchungsgebiet direkt mit diesen vernetzen.

Uber die Kieler StraRe bzw. die im Siidosten an die llsahl anschlieRende ChristianstraRe ist die verkehrliche An-
bindung an die Innenstadt gegeben. Die Kieler StralRe fungiert Richtung Norden, die Stadtteile Tungendorf und
Einfeld querend, als AusfallstraRe.

Der auRerhalb des Untersuchungsgebiet verlaufende Abschnitt der llsahl sowie die Max-Johannsen-Briicke sind Teil
des Stadtrings und als BundesstralRe (B 430) klassifiziert.

Die llsahl ist auf einer Ldnge von rd. 200 m Teil des Untersuchungsgebiets; sie bindet - nordlich der Wohnbebauung
verlaufend - ostlich an die Kieler StraRe an. Der Abschnitt ist als LandesstraRe (L 318) klassifiziert. Diese
Klassifizierung gilt auch fiir den nordlich der Einmiindung der llsahl liegenden Abschnitt der Kieler StralRe, die im
stdlich dieser Einmiindung liegenden Abschnitt als KreisstraBe (K 11) fungiert.

Dem innerhalb des Untersuchungsgebiets liegenden Abschnitt der llsahl kommt als LandesstraRe eine tUberdrtliche
Funktion zu. Er ist dementsprechend hoch frequentiert. Der Larmaktionsplan gibt als verkehrliche Belastung eine
durchschnittliche taglichen Verkehrsstarke (DTV) von 10.451 (Tab. 9.6 - Larmaktionsplan 3. Runde, Teil 1, Stand:
12/2019) an.

Die Rosen-, Budde- und WichernstralRe dienen ausschlieRlich der innergebietlichen ErschlieBung (AnliegerstralRen)
und weisen geringe Kfz-Belastungen auf. Sie miinden alle in die Gutenbergstralle, die innergebietlich als Sammel-
stralRe fungiert. Infolge der Giber die GutenbergstralRe erschlossenen Gewerbebetriebe weist deren Verkehrs-
belastung auch einen Anteil an LKW-Verkehr auf. Die Verkehrsbelastung auf den innergebietlichen StraBen kann
insgesamt als gering bezeichnet werden.
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Auf der llsahl sowie dem 6stlich der Einmiindung der Buddestralle liegendem Abschnitt der Gutenbergstralle ist
eine Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h zuldssig. Die Ubrigen StraBen sind Teil einer Tempo-30-Zone.

3.8.2 Geh-/Radverkehr

Der Teilabschnitt der llsahl verfiigt als einzige StralRe innerhalb des Gebiets beidseitig tiber von der Fahrbahn
getrennte Geh- und Radwege.

Das StraBenprofil der Budde-, Gutenberg-, Rosen- und WichernstralRe weist beidseitig der Fahrbahn Gehwege auf.
Der Radverkehr wird auf der StraRe gefihrt.

In westlicher Verlangerung der BuddestraRe verbindet ein 6ffentlicher Geh- und Radweg die Rosen- mit der Kieler
Stralle. Dies die einzige, dem nicht-motorisiertem Verkehr vorbehaltene, selbstdndig gefiihrte Wegeverbindung
innerhalb des Untersuchungsgebiets. Sie schafft eine direkte Verbindung zu der in der Kieler StralRe auf dieser Hohe
befindlichen Bushaltestelle ,,Buddestralle” sowie zu dem dort ansdssigen Lebensmitteldiscounter.

Abb. 44: Geh-/Radweg zwischen Kieler und RosenstraRe - Abb. 45: Geh-/Radweg zwischen Kieler und RosenstraRe -
Anschluss Kieler StraBe Anschluss Rosenstrae

Der Weg verspringt auf halber Strecke, so dass an den jeweiligen Zugangen nicht erkennbar ist, dass er durchgéngig
nutzbar ist. Von der Kieler StraRe kommend scheint der Weg im Geholz zu enden, von der Rosenstralle ausgehend
wird man auf den Parkplatz des Lebensmitteldiscounters gefiihrt.

Hinsichtlich der Erreichbarkeit der benachbarten
Stadtteile stellt die oben beschriebene duBere Er-
schlieBung eine deutliche Barriere insbesondere fir
FuBganger und Radfahrer dar.

AuRerhalb des Untersuchungsgebiets in Verlangerung
der im Nordosten an die llsahl anbindenden Budde-
stralle ist Ostlich der llsahl ein Geh- und Radweg
angelegt. Er bildet die einzige direkte Verbindung in
einen benachbarten Stadtteil (Tungendorf).

Um diesen gesichert erreichen zu kdnnen, sind die
Querungshilfen im nordlich liegenden Miindungsbe-
reich llsahl/Max-Johannsen-Briicke zu nutzen.

T Der Weg wird so nach rd. 280 m erreicht, wahrend bei

Abb. 46: llsahl - Blick auf den dstlich in Verlingerung der Budde- einer direkten Querung der llsahl nur rd. 18 m
straBe anbindenden Geh-/Radweg zur[]ckzulegen wiren
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Das Untersuchungsgebiet liegt im Zustandigkeitsbereich der Rudolf-Tonner-(Grund-)Schule. Die Wegeverbindung
ist insofern auch als Teil eines Schulwegs von Bedeutung.

3.8.3 Zustand der Verkehrswege

Die Fahrbahnen der Gutenberg- sowie die RosenstraBe sind durchgingig asphaltiert; die Gehwegedecke ist in
quadratischem Betonsteinpflaster ausgefiihrt. Fahrbahn und Gehwege der GutenbergstralRe sind in einem guten
Zustand. Die Fahrbahndecke ist in den letzten Jahren erneuert worden.

Fahrbahn- und Gehwegdecke der Rosenstralle weisen Uberwiegend mittleren Instandsetzungs- und Erneu-
erungsbedarf auf. Die Decke des Ostlich gelegenen Gehwegs im Abschnitt zwischen BuddestraRe und llsahl ist durch
Materialwechsel gepragt und uneben; hier besteht ein hoher Sanierungsbedarf.

Der Fahrbahnbelag der WichernstraRe besteht ganzlich aus Verbundbetonsteinpflaster; die Gehwegedecke ist
abschnittweise in Betonsteinpflaster sowie Kleinmosaik hergestellt.

Der Fahrbahnbelag weist einen mittleren Instandsetzung- und Erneuerungsbedarf auf. Die Gehwegdecke ist infolge
des Materialwechsels sowie durch die Vielzahl der Zufahrten uneben und stark sanierungsbeddrftig.

Abb. 47: WichernstraBBe Abb. 48: BuddestraBe - siidlicher Abschnitt

Der Fahrbahnbelag der BuddestraRe besteht aus unterschiedlichen Materialien: Im westlichen Teil - vom Anschluss
an die Rosenstrafe bis zur Hausnummer 19 - hat sich das historische Diagonalpflaster (siehe: Ziffer 3.3) erhalten.
Im weiteren stdlichen Verlauf - bis zum Anschluss an die Gutenbergstralle - besteht eine Asphaltdecke.
Unterschiedliche Beldge finden sich auch in der Gehwegdecke wieder; abschnittsweise besteht sie aus historischem
Kleinmosaik oder Betonsteinpflaster.

Sowohl der Fahrbahn- als auch der Gehwegbelag sind schadhaft, uneben und somit stark instandsetzungs- bzw.
erneuerungsbedurftig.

Die Fahrbahndecke der llsahl ist in einem guten Zustand; die Geh- und Radwegdecke weist einen mittleren In-
standsetzungs-/Erneuerungsbedarf auf.

Vorbereitende Untersuchungen | integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept | 37



Stadt Neumdinster | ,Quartier BuddestraBe” '

3.8.4 Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs der im Gebiet Wohnenden erfolgt nur teilweise auf den privaten
Grundstiicken: Lediglich auf den Freiflichen der wenigen Einzel-/Doppelhduser sowie einiger Mehrfamilienhduser
stdlich der GutenbergstraRe, im Stidosten der Wichernstralle und westlich der llsahl sind Stellflaichen oder Garagen
vorhanden.

Der GrofRteil des ruhenden Verkehrs der Bewohner/-innen findet sich somit in Abhangigkeit von der Breite der
Fahrbahn ein- oder beidseitig langsparkend auf dieser und pragt mafigeblich das Erscheinungsbild des StraRen-
raums.

Es ist zudem davon auszugehen, dass auch ein Teil der Beschaftigten der innerhalb des Untersuchungsgebiets bzw.
der an dieses angrenzend ansassigen Gewerbebetriebe ihre Pkw tagsiiber im Untersuchungsgebiet parken.

Im Verlauf der Gutenberg- und WichernstralRe sind Parkbuchten durch Pflanzinsel bzw. im StraRenraum angeord-
nete Baume markiert.

Stdlich der llsahl, liber die RosenstraBe erschlossen, ist ein 6ffentlicher Parkplatz mit 33 Stellplatzen angelegt (siehe:
Plan 6). Aufgrund seiner Lage wird dessen Nutzung insbesondere fiir die Bewohner/-innen der direkt stidlich daran
anschlieBenden Gebdude llsahl 20-30 attraktiv sein.

Im gewerblich genutzten Bereich sind groRflachige Kundenparkplatze vorhanden.

Abb. 49: GutenbergstraBe - ruhender Verkehr

3.8.5 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Innerhalb des Untersuchungsgebiets verlaufen weder Linien des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) noch
bestehen diesbezigliche Haltestellen. Ein entsprechendes Angebot ist jedoch - bezogen auf die Wohnbebauung -
in 300 m bis maximal 450 m Entfernung in der Kieler StraRRe vorhanden:

Die Haltestelle ,,GutenbergstraRe” liegt direkt sldlich der Einmindung der GutenbergstraBe, die Haltestelle
,BuddestraBe” in Hohe der fuBlaufigen Verbindung zwischen Kieler und RosenstraRe (siehe: Plan 6).

Uber die (Tages-)Buslinie 1/11 Hauptbahnhof-Kieler StraRe-Einfeld und zuriick, die Abendlinie 621 Hauptbahnhof-
Tungendorf-Einfeld-Hauptbahnhof sowie die Sonntagslinie 701 Hauptbahnhof-Einfeld-Hauptbahnhof besteht
neben dem Hauptbahnhof auch eine Verbindung zum ZOB und somit die Mdoglichkeit, in den schienengebundenen
Nah-/Fernverkehr oder in andere stadtische bzw. regionale Buslinien umzusteigen.

Die Fahrtzeit von der Haltestelle Buddestrafle bis zum Hauptbahnhof bzw. zum ZOB betragt 4 Minuten.
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GemaR Beratung in der Ratsversammlung vom 03.02.2021 (Mitteilungsvorlage 0304/2018/MV) mochte die Stadt
den Umstieg von der Nutzung des motorisierten Individualverkehrs auf die Bahn beférdern und strebt hierzu den
Ausbau des Schienenpersonennahverkehrs innerhalb des Stadtgebiets an. So konnte der Bereich Neumuinster Ost
durch die Wiederinbetriebnahme eines Teilstlicks der Strecke Neumlinster - Ascheberg mit einem neuen Bahnhalte-
punkt in der Christianstralle erschlossen werden.

Die technische Machbarkeit wurde seitens der Nahverkehrsverbund Schleswig-Holstein GmbH (NAH.SH GmbH)
untersucht und ist im Entwurf des Landesweiten Nahverkehrsplans 2022 bis 2027 (Stand: 18.06.2021) als eine
MalRnahme, die nach 2027 umgesetzt werden kénnte, aufgefiihrt.

Der sidostliche Bereich des Untersuchungsgebiets bietet sich als Teil des Suchraums fiir den neuen Bahnhaltepunkt
Christianstralle an.

3.8.6 Barrierefreiheit

GemadR § 1 (2) des Gesetzes zur Gleichstellung von Menschen mit Behinderungen in Schleswig-Holstein (Landes-
behindertengleichstellungsgesetz - LBGG) sollen die Trager der 6ffentlichen Verwaltungen im Rahmen ihrer gesetz-
lichen und satzungsmaRigen Aufgaben insbesondere geeignete MaRnahmen zur Herstellung der Barrierefreiheit in
ihrem jeweiligen Aufgabenbereich fordern.

Als barrierefrei im Sinne dieses Gesetz gelten baulichen Anlagen dann, ,, ... wenn sie flir Menschen mit Behinder-
ungen in der allgemein Ublichen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe zugang-
lich und nutzbar sind.” (LBGG, § 3)

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind insbesondere die 6ffentlichen Verkehrsflachen zu betrachten:

= In den Mindungsbereichen der Stralen sind die Gehwege zur Fahrbahn hin abgesenkt, jedoch nicht durch-
gangig barrierefrei ausgebildet.

= Taktile Elemente fir Blinde und Sehbehinderte sind in diesen Bereichen nicht vorhanden.

= Wie unter Ziffer 3.8.5 ausgefiihrt sind die straBenbegleitenden Gehwege teilweise schadhaft und weisen
Stolperkanten auf.

= Der vorhandene, die Rosen- mit der Kieler StraRe verbindende Geh-/Radweg ist hinsichtlich seiner Deckschicht
und Fihrung fiir Menschen mit Behinderungen nicht problemlos nutzbar.

Die offentlichen baulichen Anlagen innerhalb des Untersuchungsgebiets weisen im Hinblick auf eine barrierefrei,
uneingeschrankte Nutzung durch Menschen mit Behinderungen Sanierungsbedarf auf.

3.9 Umweltsituation (Immissionen)
3.9.1 Larm

StraBenverkehr

Das Untersuchungsgebiet wird im Westen durch den Verlauf der Kieler StraRe, im Norden durch die Max-
Johannsen-Briicke und im Osten durch den Verlauf der llsahl begrenzt. Die Kieler Stralle und die Max-Johannsen-
Briicke liegen ganzlich, die llsahl im Abschnitt zwischen Max-Johannsen-Briicke und ChristianstraBe auRerhalb des
Untersuchungsgebiets.

Wie unter Ziffer 3.8.1 ausgefiihrt, kommt diesen Verkehrstrassen eine tGberortliche Verbindungsfunktion zu. Sie sind
dementsprechend stark frequentiert. Die seitens des Strallenverkehrs erzeugten Emissionen wirken unmittelbar
auf das Untersuchungsgebiet ein.
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Dl = 55-59,0 UB(A) Logs

Abb. 51: Lirmbelastung im Untersuchungsgebiet (Quelle: Lirmaktionsplan 3. Runde, Teil 1, Tab. 9.6)

Im Zuge der Larmaktionsplanung (Larmaktionsplan 3. Runde, Teil 1 und Teil 2, Quelle: Planungsbiro Richter-Richard,
Larmaktionsplan 3. Runde, Teil 1: Pflichtige Aufgaben, Aachen Dezember 2019) wurden die Belastungen ermittelt
und MaBnahme zur Lirmminderung vorgeschlagen.

Die jeweiligen Trassen sind je nach Abschnitt unterschiedlich stark belastet:

Die llsahl weist im Abschnitt zwischen ChristianstraBe/Max-Johannsen-Briicke eine durchschnittliche tégliche Ver-
kehrsstarke (DTV) von 19.300 Fahrzeugen auf. Auf der Max-Johannsen-Briicke liegt die DTV bei 14.247 Fahrzeugen.
Fir den innerhalb des Untersuchungsgebiets liegenden Abschnitt der llsahl wurde eine DTV von 10.451 Fahrzeugen
ermittelt.

Die auf dieser Grundlage berechneten maximalen Fassadenpegel liegen tags zwischen 2,0 bis 7,4 dB(A) sowie nachts
zwischen 3,0 bis 9,4 dB(A) lGber den fiir Wohngebiete zugrundgelegten Auslésewerten von 65/55 dB(A) Lden/Lnight.
Im Untersuchungsgebiet sind demnach die Wohngebaude llsahl 20-42 hohen, die Gesundheit beeintrachtigen
Belastungen ausgesetzt.

Der Larmaktionsplan geht davon aus, dass im Zuge von Gebdudesanierungen passive LarmschutzmaRnahmen
vorgenommen werden.

Als aktive larmmindernde MaRnahmen werden die Reduzierung der Hochstgeschwindigkeit von 50 auf 40 km/h und
der Einbau einer larmmindernden Asphaltdeckschicht vorgeschlagen.

Infolge der Temporeduzierung wiirden die vorwiegend nachts belasteten Wohngebaude entlang der L 318 (lIsahl
20-26) weitgehend entlastet. Hinsichtlich der Wohngeb&dude an der B 430 (llsahl 28-42) fiihrt selbst der Einbau einer
larmmindernden Asphaltschicht nicht zu einer unterhalb der Auslésewerte liegenden Reduktion der Fassadenpegel.

Die Belastung auf der Kieler Straf3e im Abschnitt llsahl - Gutenbergstrafle wird mit einer durchschnittlichen taglichen
Verkehrsstarke von 8.739 Fahrzeugen angegeben. Die ermittelten maximalen Fassadenpegel liegen tags 0,9 bzw.
nachts 1,2 dB(A) Uber den o.g. Auslosewerten. Betroffen sind die Wohngebaude Kieler Strae 162-130 und
GutenbergstraRe 1-3. Der Larmaktionsplan schlédgt hier keine MaRnahmen zur Larmminderung vor.

Schienenverkehr

AuBerhalb, in ca. 200 m Entfernung parallel zur westlichen Grenze des Untersuchungsgebiets verlauft eine mit mehr
als 30.000 Zigen pro Jahr belastete Haupteisenbahnstrecke. Die durch den Schienenverkehr erzeugten Emissionen
wirken als Umgebungslarm auf das Untersuchungsgebiet ein. GemalR der Umgebungslarmkartierung des Eisenbahn-
Bundesamtes liegen die Gebdaude RosenstrafRe 5-21 in einem Bereich, in dem nachts die vertretbaren Werte um bis
zu 5 dB(A) Uberschritten werden.
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Nacht-
Larmindex (Ljgnt)

B -70 dB(A)

I >65-70 dB(A)
I -60—65 dB(A)
I >55—-60 dB(A)
B >50—55 dB(A)

>45—50 dB(A)

Abb. 52: Auszug ,,Umgebungsldarmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes - Runde 3 (30.06.2017)

Zur Larmminderung konnen hier grundsatzlich eine Rollmaterialsanierung (Sanierung der Fahrgestelle) sowie bau-
liche MaRnahmen in Form von Schallschutzwédnden entlang der Bahntrasse oder der Einbau von Schallschutz-
fenstern in betroffene Gebdaude zum Einsatz kommen. Angaben, ob und wann, welche der MaRnahmen zum Einsatz
kommen liegen nicht vor.

3.9.2 Altlasten

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind gemaR Mitteilung der unteren Bodenschutzbehérde vom 18.10.2017
diverse Flachen mit altlastenrelevanter Nutzung bekannt. Angaben zur Lage dieser Flachen wurden nicht gemacht.
Die altastverdachtigen Flachen sind im Einzelfall vor der Durchfiihrung von Bauvorhaben oder Umnutzungen in ge-
eigneter Weise und in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde zu untersuchen.
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3.10 Bevélkerung und Sozialstruktur

Das Untersuchungsgebiet ist Teil des Sozialraums
2-Nordost (siehe: Ziffer 3.5).

Innerhalb dieses Sozialraums schlieBt sudlich das
Vicelinviertel an. In diesem Gebiet erfolgt seit
- 1998 eine stadtebauliche Sanierung im Zuge des
Quartier . : " L __-_-.-- "---—" Stadtebauforderungsprogramms ,Soziale Stadt”.
“BuddestraBe™ - _'_i!l: '.ﬁi e

o

Nachfolgend werden die bevoélkerungsbezogenen
Daten des Untersuchungsgebiets - sofern vor-
liegend - mit denen der Ubergeordneten Erfass-
ungsraume (Gesamtstadt und/oder Sozialraum)

i verglichen.
Vicelin- ; &

Viertel J Sofern keine Daten fiir das Untersuchungsgebiet

vorliegen, werden die fiir den Sozialraum vorlie-
genden Daten mit denen der Gesamtstadt ver-
. gleichend betrachtet.
Sozialraum.-2

|

—

Abb. 53: Quartier Buddestrafle im Sozialraum 2

3.10.1 Bevolkerung

Am 31.12.2018 verzeichnete die Stadt Neumiinster insgesamt 80.541 Einwohner. Davon lebten 4.922 im Stadtteil
Nordost (£ 6,1 % der Gesamtbevélkerung) und 908 (£ 1,1 % der Gesamtbevolkerung) im Untersuchungsgebiet.
Ohne rechnerische Beriicksichtigung der Bewohner der Erstaufnahmeeinrichtung im Stadtteil Stor vollzog sich im
Zeitraum von 2013-2018 gesamtstadtisch eine stetige Bevolkerungszunahme; die Zahl der Einwohner stieg insge-
samt um 2,2 % von 78.196 auf 79.922.

Im Sozialraum Nordost fiel der Zuwachs insgesamt noch deutlicher aus: Unter Beriicksichtigung eines Verlustes von
11 Einwohnern im Verlauf des Jahres 2018 nahm die Bevélkerung von 2013 bis 2018 um 6,3 % von 4.628 auf 4.922
Einwohner zu.

Tab 1: Bevdlkerungsentwicklung 2013-2018

Neumlnster
insgesamt
Neumdinster * 78.196
Sozialraum
Nordost
Quartier
BuddestraRe

Quelle: Stadt Neumiinster| FD 20 | Abt. 20.4 (* ohne die Bewohner der zentralen Erstaufnahmeeinrichtung in Stér)
Veranderungen zum Vorjahr: grau unterlegt = Gewinne |rot unterlegt = Verluste

1.726 22%

4.628 294 6,3%

877 31 3,5%
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Im Quartier BuddestralRe bildete sich hinsichtlich der Einwohnerentwicklung keine eindeutige Tendenz ab: In un-
regelmaBigem Wechsel gab es sowohl Bevolkerungsverluste als auch -zuwachse. In der Summe ergibt sich Giber den
betrachteten Zeitraum ein Zuwachs von 3,5 %.

Diagramm 1: Natiirliche Bevélkerungsentwicklung Diagramm 2: Wanderungen im Quartier BuddestraBe
im Quartier BuddestraBe
20 150
15
10 100
> 50 -
0 4
-5 - 0 T T T
-10
-50 -
-15
-20 -100
O \ v © & Ng % ™ © © A %
N N N N N N
,\9 ,\9 ,\9 ,\9 ,\9 ,\9 ’VQ\/ ’\9'\/ "9'» ,\9’\/ ,\9’\/ ’\9’\
mmmm Lebendgeborene W Sterbefille em@mm Saldo mmmm Zuziige EEEEE Fortziige em@mm Saldo
Daten: FD 20 | Aufbereitung: FD 61 Daten: FD 20 | Aufbereitung: FD 61

Mit Ausnahme des Jahres 2015 wurden innerhalb des Untersuchungsgebiets mehr Geburten als Sterbefille
registriert; im betrachteten Zeitraum vollzog sich somit eine positive (+ 2,2 %) natiirliche Bevolkerungsentwicklung.

Diagramm 3: Bevolkerungsentwicklung im

Quartier BuddestraRe Hinsichtlich der Anzahl der Zu- bzw. Fortziige und des

daraus resultierenden Saldos der Wanderungen ist

28 keine konstante Entwicklung festzustellen: Einem
30 negativen Saldo in den Jahren 2013 und 2014, steht
ig / ein positiver in den Jahren 2015 bis 2018 gegentiber.
0 -

-10 - Im Vergleich der absoluten Zahlen wird deutlich, dass

'gg die Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsge-

biet maBgeblich durch den Wanderungssaldo be-
stimmt wird.

Die starken jahrlichen Schwankungen lassen vermu-
e natiirliche Bev.-Entwicklung . . i .
ten, dass dem Quartier eine Transitfunktion zu-
e \Nanderungen
kommt.
e Saldo

Daten: FD 20 | Aufbereitung: FD 61

In der ,Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes Neumiinster 2017/2018“ (S. 31) wird unter Betrach-
tung der Umzlge innerhalb der Sozialrdume festgestellt: ,Die Sozialrdume der Innenstadt (Nordost, West und
Nordwest) kdnnen somit als Ankunftsregionen fiir iberregionale Wanderungen bezeichnet werden. Gleichzeitig
sind sie fir Neumiinsteraner jedoch Fortzugsgebiete.”
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Diagramm 4: Altersstruktur

100% - e —
8 9
90% I
16
80%
70%
60%
50%
40%
30% 12 I
14
20% 8 e
15
10% 11 LU —
il N e
Neumiinster Sozialraum Quartier
Nordost BuddestraRRe
M unter 6 6 bis unter 18 18 bis unter 25
M 25 bis unter 45 M 45 bis unter 65 65 bis unter 80
M Uber 80

Daten: FD 20 | Aufbereitung: FD 61

3.10.2 Haushaltsstruktur

Diagramm 5: HaushaltsgroBe

Die Altersstruktur der Bevodlkerung im Quartier
Buddestralle entspricht der des Sozialraums Nordost.

Im Vergleich mit der Altersstruktur der Gesamtstadt
gibt es Abweichungen:

Die Bevolkerung im Sozialraum bzw. im Unter-
suchungsgebiet ist tendenziell jinger als in der Ge-
samtstadt.

Der Anteil der Altersgruppen bis unter 25 Jahren
betragt im Stadtteil 35% bzw. 31% im Untersuch-
ungsgebiet, in der Gesamtstadt hingegen nur 24%.
Die Anzahl der 25- bis unter 65-jahrigen ist im
Quartier BuddestraBe mit 58% im Vergleich zu den
beiden anderen Betrachtungsraumen am héchsten.
Die Anzahl der {ber 65-jdhrigen im Sozialraum
betragt 10 % bzw. 11% im Untersuchungsgebiet;
gesamtstadtisch ist er mit 23 % mehr als doppelt so
hoch.

Diagramm 6: Haushaltstypen

90% 5%
11% 9%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0% T
Neuminster Sozialraum Quartier
Nordost BuddestraRe

m keine Angaben Haushalt mit mind. 4 Personen
1 3-Personen-Haushalt M 2-Personen-Haushalt
M 1-Personen-Haushalt

100% ’ *
90% > !!o 0
° 8% 8% 11%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0% T ,
Neumiinster Sozialraum Quartier
Nordost BuddestralRe
M Singlehaushalt W kinderlose Paare
M Paare mit Kind/er Alleinerziehende
Mehrpersonenhaushalte M keine Angaben

Daten: FD 20 | Aufbereitung: FD 61

Daten: FD 20 | Aufbereitung: FD 61
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83 % der vorhandenen Haushalte bestehen aus kleinen, d.h. 1- bis 2-Personen-Haushalten.

Der Anteil der Ein-Personen- bzw. Singlehaushalte betrdgt 65 % und liegt deutlich Gber dem der Gesamtstadt (40%).
Wahrend der Anteil der Paare mit Kindern mit 7% deutlich unter dem der Gesamtstadt (19%) liegt.

Ursachlich hierfiir wird der vorhandene Wohnungsbestand sein, der Giberwiegend aus kleinen Wohnungen besteht.

3.10.3 Bevolkerung nach Nationalitat

Tab 2: Bevolkerung nach Nationalitdt am 31.12.2018

-‘é Auslander nach Herkunftslandern
s

2 s k3 C c i o
2.l s | s | 3| 5| 8| 8| 8| 2| s &
32| = | 5 5| 3| 2 E | 8 S | ® | % g
o= A a = =) fim} 2 = > < = a
52 45 28 21 19 16 14 11 10 7 41
6% 5% 3% 2% 2% 2% 2% 1% 1% 1% 1% 4%

Daten: FD 20 | Aufbereitung: FD 61 | (MGH = Migrationshintergrund)

Der Anteil der Bevolkerung mit Migrationshintergrund (MGH) betragt 30 %, davon sind 6 % Deutsche und 24 %
anderer Nationalitat.
Gemal Sozialbericht 2017 entspricht dieser Wert tendenziell dem flr den Sozialraum Nordost ermittelten: 2016
betrug er 36,6 %, wahrend er in der Gesamtstadt mit 19,2 % deutlich niedriger war.

3.10.4 Beschaftigungsstruktur

Diagramm 7: Beschaftigungsstruktur

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Erwerbsfahige (15 bis unter 65 Jahre)

sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

B Neuminster 2016 = Neuminster 2019

M Sozialraum Nordost 2016

Arbeitslose (SBG Il + SBG Ill)

Sozialraum Nordost 2019

Daten:

FD 20 | Bundesagentur fiir Arbeit | Aufbereitung: FD 61
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Gesamtstadtisch waren 2016 bzw. 2019 65% der Einwohner im erwerbsfahigen Alter, d.h. zwischen 15 bis unter 65
Jahre alt. Davon waren mehr als die Halfte (2016 52% bzw. 2019 58%) sozialversicherungspflichtig beschaftigt und
7% 2016 bzw. 6% 2019 arbeitslos.

Im Sozialraum Nordost waren in diesen Jahren 71% der Einwohner im erwerbsfahigen Alter, aber weniger als die
Halfte davon sozialversicherungsbeschaftigt (39% bzw. 46%). Die Arbeitslosenquote war dementsprechend mit 19%
2016 bzw. 17% deutlich hoher als in der Gesamtstadt.

4. Zusammenfassende Bewertung | Defizit- und Potentialanalyse

Nachfolgend werden die im Rahmen der Bestandsanalyse (Ziffer 3) ermittelten Schwadchen und Defizite sowie
Starken und Potentiale zusammenfassend dargestellt. Dies dient der Ableitung allgemeiner Entwicklungsziele,
thematischer Handlungsfelder sowie ggf. raumlicher Handlungsschwerpunkte.

4.1 Defizite, Konflikte und Schwichen

Barrieren | inselartige, nicht vernetzte Lage der Wohnbebauung
Die das Untersuchungsgebiet begrenzenden Verkehrstrassen bilden in Verbindung mit den daran anschlieRenden

gewerblich genutzten Flachen eine deutliche Barriere zwischen dem Wohngebiet und den benachbarten Stadt-
teilen. Die Tatsache, dass es jenseits dieser Barrieren bis auf den an die llsahl anbindenden Geh-/Radweg Richtung
Tungendorf keine weiteren Anbindungen gibt, die eine Vernetzung mit den benachbarten Stadtteilen herstellen,
verstarkt diese Situation.

Potentielle Nutzungskonflikte
Die unmittelbare Nachbarschaft von gewerblich und wohnbaulich genutzten Flachen im Bereich 6stlich Kieler

StraRe/westlich RosenstralRe, noérdlich und 6stlich BuddestraBe/stidlich und westlich llsahl sowie stidlich der Guten-
bergstrale schafft Nutzungskonflikte und gegenseitige Einschrankungen: Potentielle gewerblich verursachte
Emissionen kdnnen das Wohnen, insbesondere den Aufenthalt in den dazugehorigen AulRenbereichen beeintrach-
tigen. Andererseits kann die Wohnnutzung Betriebserweiterungen, mafgeblich eine intensivere Nutzung der ge-
werblichen Freiflachen einschranken.

Brachflachen | untergenutzte Flachen
Im Ostlichen Abschnitt der GutenbergstraBe befindet sich jeweils ein unbebautes sowie ein untergenutztes Grund-

stiick; dadurch fehlt zudem die raumliche Begrenzung des StraRenraums.

Gebaudeleerstand
In der Rosenstralle sowie in der llsahl stehen Wohngebaude ganzlich bzw. teilweise leer.

erheblicher Instandsetzung-/Modernisierungsbedarf | energetischer Sanierungsbedarf
Der vorhandene Gebdudebestand weist in Teilen einen mittleren bis hohen Modernisierungs- und Instandsetz-

ungsbedarf auf. Hinsichtlich des Gebadudealters ist auch von energetischen Sanierungsbedarfen auszugehen.

Eigentumsstruktur

Da sich lediglich die Verkehrsflachen im stadtischen Eigentum befinden, besteht keine {iber eine Erneuerung dieser
hinausgehende bauliche Gestaltungsmaoglichkeit.

Notwendige Instandsetzungs- und ModernisierungsmaRnahmen des Gebaudebestandes sind von der Mitwirkungs-
bereitschaft der jeweiligen Eigentiimer abhangig.
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Mangel an sozialen Einrichtungen und 6ffentlichen Griinflichen
Innerhalb der Untersuchungsgebiets sind weder soziale Einrichtungen, noch 6ffentliche Frei- und Griinflachen

vorhanden, die der Versorgung des Gebietes dienen und soziale Kontakte auRerhalb der privaten Rdume und
Flachen ermdglichen kdnnten.

Hohe Versiegelung und Gestaltungsdefizite
Die Freiflachen der gewerblich genutzten Bereiche entlang der Kieler Stralle und der llsahl sind grofflachig ver-

siegelt; gliedernde Gehdlzstrukturen fehlen. An wesentlichen Ein-/Ausfallstralen gelegen kommt diesen Flachen
eine imagepragende Funktion zu, der sie nicht gerecht werden. Der hohe Versiegelungsgrad ist auch unter klima-
tischen Aspekten zu beméngeln.

Die Freiflachen der Geschosswohnungsbauten in der RosenstraBe bestehen vorwiegend aus Rasenflachen; sie
weisen grundsatzlich Gestaltungsdefizite auf und bieten keine Aufenthaltsmaoglichkeiten.

Erneuerungsbedarf der verkehrlichen ErschlieBungsanlagen
Die Straen und Wege sind sowohl hinsichtlich ihrer schadhaften Oberflachen, als auch mangels barrierefreier

Gestaltung iberwiegend erneuerungsbediirftig. Offentliche Begegnungs- und Aufenthaltsméglichkeiten fehlen. Der
Parkplatz llsahl weist ein ungepflegtes Erscheinungsbild auf.

hoher Anteil des ruhenden Verkehrs
Der Stralenraum innerhalb des Untersuchungsgebiets wird maBgeblich durch den ruhenden Verkehr gepragt; dies

beeintrachtigt die Aufenthaltsqualitdt im Wohnumfeld.

Larmbelastung
Die den westlichen, vor allem jedoch den nérdlichen und 6stlichen Rand des Wohngebiets bildenden Wohnflachen
sind zum Teil einer hohen durch StraRen- aber auch Bahnverkehr verursachten Larmbelastung ausgesetzt.

Sichtbeeintrachtigungen seitens der auBerhalb des Gebiets liegenden Betriebsgebdude der Stadtwerke
Der Gebdudebestand auf dem stdlich angrenzenden, auBerhalb des Untersuchungsgebiets liegenden Flachen der

Stadtwerke stellt insbesondere aufgrund seiner Hohe eine deutliche Sichtbeeintrdchtigung fir das Untersuchungs-
gebiet dar.

4.2 Starken | Potenziale

Das Untersuchungsgebiet weist neben den o.g Schwachen und Defiziten auch etliche Starken und Potentiale auf:

Erreichbarkeit | innenstadtnahe Lage
Das Untersuchungsgebiet liegt im Stadtteil Stadtmitte und besitzt infolgedessen eine Lagegunst in Bezug auf die

Innenstadt und das dortige &ffentliche und private Dienstleistungs- und Versorgungsangebote. Uber die Kieler
StraRe sowie in Verldangerung der llsahl Giber die ChristianstralRe besteht eine direkte Anbindung und gute Erreich-
barkeit mittels des motorisierten als auch nicht-motorisierten Verkehrs.

OPNV | Ausbau des SPNV
Uber die in der Kieler StraBe gelegenen Bushaltestellen ,GutenbergstraRe” sowie ,BuddestraBe” ist das Unter-

suchungsgebiet an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden; die Innenstadt sowie ZOB und
Bahnhof sind direkt und zeitnah erreichbar.

Die bestehenden Uberlegungen, den Schienenpersonennahverkehr (SPNV) durch Wiederinbetriebnahme der
Strecke Neumunster-Ascheberg bis zu einem Bahnhaltepunkt in der Christianstrale auszubauen, erweitern das
Angebot.
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ruhige Wohnlage
Im Gebietsinneren besteht eine ruhige, von Larm unbeeintrachtigte Wohnlage. Dies gilt auch fiir Teile der privaten

Freiflachen.

Nachverdichtungspotential
Das brachliegende und das untergenutzte Grundstiick im ostlichen Abschnitt der Gutenbergstralie bieten in gerin-

gem Umfang die Moglichkeit einer Nachverdichtung. Eine die Flucht der angrenzenden Gebidude aufnehmende
Bebauung tragt zur Begrenzung des StraBenraums bei.

sanierte | modernisierte Gebdude
In den vergangenen Jahren wurden Teile des Gebdudebestandes saniert bzw. modernisiert. Das Untersuchungs-

gebiet hat infolgedessen eine deutlich sichtbare Aufwertung erfahren. Der an einigen Gebauden mit dem Anbau
von Balkonen neu geschaffene private AulRenbereich erhéht die Wohnqualitat.

kompakte Baukorper
Der im Untersuchungsgebiet vorherrschende Gebdudetyp ,,Mehrfamilienhaus” weist unter energetischen Gesichts-
punkten grundséatzlich ein positives, d.h. geringes A/V-Verhiltnis auf.

identifikationsstiftende Strukturen
Der vorhandene denkmalgeschiitzte Gebdudebestand nebst StraRenraum im Bereich der Buddestralle kann auf-

grund seiner Besonderheit und in Verbindung mit den zwischenzeitlich neu gestalteten AuBenbereichen die Identi-
fikation mit dem Gebiet und somit eine langerfristige Bindung an dieses beférdern.

Nahversorgung
Die innerhalb des Gebiets liegenden Lebensmittel-Discounter, der Getrankemarkt sowie die Tankstellenshops

dienen der Versorgung der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs. Die Verkaufseinrichtungen sind fullaufig
oder mit dem Fahrrad gut erreichbar.

hoher Freiflichenanteil | gebietsbildpragender Gehdlzbestand

Das Wohngebiet wird durch einen hohen Anteil an unversiegelten Freiflachen mit z.T. altem Gehdlzbestand gepragt.
Die Flachen stellen ein 6kologisches Potential dar und bieten, zur Kompensation fehlender 6ffentlicher Angebote,
die Moglichkeit, wohnortnahe Aufenthalts- und Spielméglichkeiten zu schaffen. Dies ist in Teilen bereits erfolgt und
hat zu einer deutlichen Aufwertung des Wohnumfeldes gefiihrt, die sicherlich auch zu einer starkeren Bindung an
das Gebiet beitragt.

Klimaanpassung
Die unversiegelten Freiflichen im Gebietsinneren stellen im Hinblick auf die notwendige Klimaanpassung u.a. ein

Potential fiir Niederschlagswasserversickerung dar; der Gehdlzbestand wirkt einer Uberhitzung des Gebiets ent-
gegen.

5. Leitbild | allgemeine Entwicklungsziele

Das nachfolgende rahmensetzende Leitbild und die darauf ausgerichteten allgemeinen Entwicklungsziele fuRen auf
den im Untersuchungsgebiet erhobenen Schwachen und Defiziten sowie Starken und Potentiale (Ziffer 4). Die
Weiterentwicklung und Starkung des Untersuchungsgebiets sind sowohl fiir das Gebiet selbst, aber auch im Hinblick
auf die Wahrnehmung des Gebiets innerhalb der Stadt von Bedeutung.

Die allgemeine Zielsetzung fiir das Gebiet steht im Einklang mit den Zielsetzungen der ibergeordneten sowie den
stadtischen Planungen und Konzepten.
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Leitbild
Das Quartier BuddestralRe ist ein attraktives, von Griinflachen durchzogenes Wohngebiet fiir unterschiedliche Be-
volkerungsgruppen, in dem ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe besteht.

Entwicklungsziele
Die allgemeinen Entwicklungsziele sind darauf ausgelegt, das Leitbild Realitat werden zu lassen; die Nummerierung
der Ziele stellt keine Wertung bzw. Priorisierung dieser dar.

1. Erhalt und Sicherung der stadtebaulichen Struktur des Wohngebiets

2. Erhalt und Ertiichtigung der Gebaudesubstanz

3. Aufwertung des Wohnumfeldes

4. Umbau und Erneuerung der verkehrlichen ErschlieBungsanlagen

5. Herstellung einer vertraglichen Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe

6. Herstellung ansprechender gewerblich genutzter Freiflichen

7. Verbesserung von Image und Identitat des Gebiets (Eingangssituation)

6. Entwicklungskonzept | Ziele und Handlungsempfehlungen

Das Entwicklungskonzept gibt Handlungsempfehlungen zu Erreichung der unter Ziffer 5 aufgefiihrten Entwicklungs-
ziele und damit insgesamt zur Realisierung des Leitbildes.

1.Erhalt und Sicherung der stidtebaulichen Struktur des Wohngebiets

Die durch traufstindige Gebdude und einem hohen Anteil an Freiflichen mit altem Geholzbestand gepragte
Struktur des stdlich der llsahl/nérdlich der GutenbergstralRe liegenden Wohngebietes ist insbesondere vor dem
Hintergrund der inselartigen Lage zu erhalten und zu sichern.

2. Erhalt und Ertiichtigung der Gebdudesubstanz

Der mdngelbehaftete Gebaudebestand ist instand zu setzen, zu modernisieren sowie energetisch zu ertiichtigen.
Dies gilt insbesondere fiir den vereinzelt leerstehenden Wohnungs- bzw. Gebdudebestand. Dieser ist einer Wieder-
nutzung zuzufiihren. Sollte sich eine Gebaudesanierung als unwirtschaftlich erweisen und ein Ersatzbau angestrebt
werden, so ist dieser unter Erhalt der Siedlungsstruktur sowie der wohnbezogenen Freiflachen zu errichten.

3. Aufwertung des Wohnumfeldes

Der hohe Anteil an unversiegelten Freiflichen sowie der Gehdlzbestand innerhalb des Gebiets sind zu erhalten.
Die im Norden des Gebiets vollzogene Aufwertung des Wohnumfeldes sollte im Siiden fortgesetzt werden: Die
weitldufigen Rasenflachen sind gartnerisch zu gestalten und mit Spiel- und Aufenthaltsmoglichkeiten zu versehen.
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4. Umbau und Erneuerung der verkehrlichen ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBungsanlagen mit Ausnahme der Gutenbergstral3e sind zu erneuern und unter dem Aspekt der Barriere-
freiheit (ebenmaRige Beldge, Querungshilfen) sowie der Wohnumfeldverbesserung (Ordnung des ruhenden Ver-
kehrs, Begriinung) zu gestalten.

5. Herstellung eines vertraglichen Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe

Der Rand des Untersuchungsgebiets ist weitestgehend durch eine historisch gewachsene, unmittelbare Nachbar-
schaft von wohnbau- und gewerblicher Nutzung gepragt, die beiderseitig zu Beeintrdchtigungen fiihren kann.

Die nutzungsvertragliche Koexistenz von Wohnen und Gewerbe ist planungsrechtlich zu steuern und ggf. durch
bauliche MaRnahmen zum Immissionsschutz zu unterstitzen.

6. Herstellung ansprechender, klimaangepasster gewerblicher Freiflichen

Die Freiflachen der gewerblich genutzten Flachen sind in Teilen zu entsiegeln und gestalterisch aufzuwerten.

Dies dient einerseits der Klimaanpassung (u.a. Regenriickhalt, Versickerung), andererseits der Attraktivitats-
steigerung und Imagepflege. An Ubergeordneten Ein-/Ausfallstralen gelegen pragen diese Fliachen das Erschein-
ungsbild des Quartiers bzw. der Stadt.

7. Verbesserung des Quartiersimages und Erh6hung der Identifikation mit dem Quartier

Die positive Wahrnehmung des Quartiers ist zu beférdern.

Die unter 1-5 genannten Ziele dienen einzeln, aber vor allem in ihrem Zusammenspiel der Aufwertung, Attraktivi-
tatssteigerung und positiven Wahrnehmung des Gebietes. In der Bewohnerschaft kann so die Zugehorigkeit zum
Gebiet gestarkt und eine langerfristige Bindung an das Quartier bewirkt werden.

7. MaRnahmen

Zur Behebung der bestehenden Missstande sowie der Realisierung der unter Ziffer 5 und 6 formulierten Ziele
werden unterschiedliche MaBnahmen vorgeschlagen.

Anpassung der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung

Die stadtischen Planungen sind zwecks Erhalts des innenstadtnah gelegenen, stark durchgriinten Wohngebiets und
einer vertraglichen Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe anzupassen.

Im Hinblick auf die unmittelbare Nachbarschaft von wohnbau- sowie gewerblicher Nutzung sind die bestehenden
Planungen dahin zu prifen, statt eines Gewerbegebiets ein eingeschranktes Gewerbegebiet oder ein Mischgebiet
darzustellen bzw. festzusetzen.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung sind bezlglich des Wohngebiets inhaltlich die stadtebauliche Struktur
sowie den Erhalt der privaten Grinflachen und den Gehdlzbestand sichernde Festsetzungen zu treffen.

Zur Gestaltung der gewerblichen Freiflachen sind Pflanzgebote und zur Klimaanpassung der Anteil unversiegelt zu
belassener Flache festzusetzen.

Immissionsschutz
Zum Schutz der Wohnbebauung vor Larm ist die Umsetzung aktiver bzw. passiver SchallschutzmaBnahmen zu
prifen.
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Sanierung der Gebiude mit mittlerem und hohem Instandsetzungs-/Modernisierungsbedarf

Der Erhalt und die Ertiichtigung des Gebaudebestandes obliegt grundséatzlich den jeweiligen (privaten) Eigen-
tiimern. Im Rahmen einer gezielten Ansprache und Beratung ist auf mogliche Fordergeber/-programme hinzu-
weisen.

Instandsetzung und Aufwertung von ErschlieBungsanlagen

Die Rosen-, Budde- und Wichernstralle sind baulich, auch unter dem Aspekt der Barrierefreiheit zu sanieren. Im
Zuge dessen ist eine Neuordnung des ruhenden Verkehrs vorzunehmen. Zur Aufwertung des Wohnumfeldes sollte
eine Begriinung erfolgen sowie punktuell Aufenthaltsmoglichkeiten in Verbindung mit Gehdlzen geschaffen
werden.

Der stralRenferngefiihrte, die Kieler StraRe mit der RosenstralRe verbindende Geh- und Radweg ist sowohl hin-
sichtlich der Oberflachengestaltung, als auch seines Verlaufs zu ertiichtigen. Fir potentiell Nutzende sollte die
durchgangige Wegefiihrung deutlich erkennbar werden.

Der Parkplatz llsahl ist neu zu ordnen und attraktiver zu gestalten. Insbesondere die Aufstellflache der Wertstoff-
sammelcontainer bedarf einer gestalterischen Aufwertung.

Herstellung ansprechender gewerblicher Freiflichen

Die Eigentliimer sind hinsichtlich der klimatischen Bedeutung unversiegelter, begrinter Flachen zu informieren und
- sofern diese bestehen - auf Férdermoglichkeiten einer Teilentsiegelung und Begriinung hinzuweisen. Ggf. werden
stadtseits im Rahmen des Klimaschutzes bzw. der Klimaanpassung entsprechende Anreize geschaffen.

Grundstiickserwerb zur Errichtung eines Bahnhaltepunktes

Zur Erweiterung des OPNV-Angebotes soll der Schienenpersonennahverkehr innerhalb des Stadtgebiets ausgebaut
werden. Im Zuge der Wiederinbetriebnahme eines Teilstlicks der Bahnstrecke Neum{inster-Ascheberg kdonnte ein
moglicher neuer Bahnhaltepunkt im Sidosten des Untersuchungsgebiets eingerichtet werden.

Ein diesbezliglich notwendiger Flachenerwerb ist planerisch vorzubereiten. Der Bahnhaltepunkt ist moglichst tiber
eine stralenfern gefiihrte Fuk-/Radwegverbindung mit dem Untersuchungsgebiet zu verbinden.

Monitoring

Mit der teilweisen Modernisierung und Sanierung des Gebaudebestandes sowie der Aufwertung des Wohnum-
feldes wurden positive Impulse gesetzt.

Im Zuge eines jahrlichen, auf die Bevolkerungsstruktur ausgerichteten Monitorings sollten die Entwicklungen
insbesondere auch im Hinblick auf Wanderungen erfasst und beobachtet werden. Zudem sollten weiteren bauliche
MafRnahmen erfasst werden.

8. Verfahrensrechtliche Abwagung

8.1 Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit

2017 wurden im Rahmen der Antragstellung zur Aufnahme in die Stddtebauférderung vorhandene Defizite inner-
halb des Untersuchungsgebiets benannt. Die Bestandsanalyse zeigt auf, dass in den letzten Jahren in Teilbereichen
Defizite beseitigt wurden, wahrend sie in anderen Bereichen nach wie vor Bestand haben.

Die im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen gewonnenen Informationen dienen dazu, die Notwendigkeit
stadtebaulicher SanierungsmaBnahmen zu beurteilen. Eine Notwendigkeit besteht, sofern stadtebauliche Miss-
stande vorliegen. Diesbeziiglich unterscheidet das Baugesetzbuch (BauGB) zwei Arten von Méangeln: Die Substanz-
(§ 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1) sowie die Funktionsschwache (§ 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2).
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Eine Substanzschwache liegt vor, wenn die innerhalb des Gebiets vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht geniligen oder die Sicherheit der
innerhalb des Gebiets wohnenden bzw. arbeitenden Menschen nicht gewahrleistet ist.

Eine Funktionsschwache ist gegeben, wenn das Gebiet in der Wahrnehmung der ihm nach Lage und Funktion zu-
kommenden Aufgaben eingeschrankt ist.

8.1.1 Substanzielle Missstande
In § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB sind in nicht abschlieRender Aufzdhlung Indikatoren benannt, die auf substanzielle
Missstande hindeuten.

Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstéitten (§ 136 (3), Nr. 1a BauGB)

Die Gebdude innerhalb des Untersuchungsgebiets sind weitestgehend in offener Bauweise errichtet; die zur Schaff-
ung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen notwendige Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohnungen
und Arbeitsstatten ist sichergestellt.

Bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten (§ 136 (3), Nr. 1b BauGB)

Ein Teil des Wohngebdudebestandes wurde in den letzten Jahren modernisiert bzw. saniert. Es verbleibt jedoch ein
Bestand an Wohngebauden in der RosenstraRe, im sudlichen Teil der BuddestraRe, in der llsahl sowie der Guten-
bergstrale, der einen mittleren bis hohen Instandsetzung-/Modernisierungsbedarf aufweist und nicht den An-
forderungen an moderne Wohnqualitaten entspricht.

Zuganglichkeit der Grundstiicke (§ 136 (3), Nr. 1c BauGB)
Samtliche Grundstiicke sind an die 6ffentliche ErschlieBung angebunden; die direkte Zuganglichkeit ist gewahr-
leistet.

Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten (§ 136 (3), Nr. 1d BauGB)

Das Untersuchungsgebiet weist in seinem Inneren einen monofunktional, auf das Wohnen ausgerichteten, Bereich
auf. In den Randbereichen (Kieler StraRe/RosenstraBe, BuddestralRe/llsahl, siidliche Gutenbergstrale) schlieBen
wohnbauliche und gewerbliche Nutzung unmittelbarer aneinander an. Diese direkte Nachbarschaft kann partiell zu
Beeintrachtigungen (v.a. Lirm) des Wohnens durch Arbeitsprozesse inner- sowie auBerhalb der Gewebebetriebe
sowie durch den mit der gewerblichen Nutzung verbundenen (LKW-) Verkehr - vorwiegend in der GutenbergstralRe
-flihren. Andererseits kdnnen auch die Gewerbebetriebe im Zuge einer bauordnungsrechtlich gebotenen Riicksicht-
nahme auf das Wohnen in der Nutzung (Expansion, Nutzungsintensivierung) ihrer Flachen eingeschrankt werden.

Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MaR und Zustand (§ 136 (3), Nr. 1 e BauGB)
Im Bereich der RosenstralRe und der llsahl besteht ein teilweiser Gebaude- bzw. Wohnungsleerstand.

Im stidostlichen Teil der Gutenbergstralle sind Grundstiicke untergenutzt sowie brachliegend.

Die Freiflachen der gewerblich genutzten Bereiche weisen einen hohen Versiegelungsgrad auf.

Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere
durch Larm, Verunreinigung und Erschiitterung (§ 136 (3), Nr. 1 f BauGB)

Die hohe Verkehrsbelastung auf der das Untersuchungsgebiet querenden llsahl flihrt zu starken Beeintrachtigungen
der direkt anschlieBenden Wohnbebauung.

Weitere maligebliche Beeintrachtigungen des Wohnens innerhalb des Gebiets werden durch die stark frequen-
tierten, auRerhalb des Untersuchungsgebiets liegenden Verkehrstrassen llsahl, Kieler StraBe sowie der Bahntrassen
verursacht.
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vorhandene ErschlieBung (§ 136 (3), Nr. 1 g BauGB)

Die verkehrliche ErschlieBung des Untersuchungsgebietes fiir den motorisierten sowie den nicht-motorisierten
Verkehr ist gewahrleistet und hinreichend funktions- und leistungsfahig.

Die verkehrliche Anbindung an die benachbarten Stadtteile ist nur an einer Stelle und ausschlief3lich fiir den nicht-
motorisierten Verkehr gegeben; eine direkte auf diese Anbindung ausgerichtete Querung fehlt.

Die Budde-, Wichern- und RosenstralRe weisen Erneuerungsbedarfe auf. Insbesondere eine barrierefreie Nutzung
der Gehwege ist aufgrund von wiederholtem abschnittsweisem Materialwechsel und der Unebenheit dieser Beldge
nicht durchgangig moglich.

energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der Versorgungs-
einrichtungen des Gebiets unter Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung (§ 136 (3), Nr. 1 h BauGB)

Aufgrund des Gebdudealters und des duReren Erscheinungsbildes ist davon auszugehen, dass der (Wohn-) Ge-
baudebestand energetische Sanierungsbedarfe hat.

Insbesondere fiir die Wohngebiude im Bereich der RosenstralRe, der llsahl sowie im stidlichen Teil der Buddestralie
besteht erheblicher Instandsetzungs-/Modernisierungsbedarf.

8.1.2 Funktionelle Missstinde
§ 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB nennt Kriterien, die zur Beurteilung der Funktionsfdhigkeit des Untersuchungsgebiets
herangezogen werden kénnen:

flieBender und ruhenden Verkehr (§ 136 (3), Nr. 2 a BauGB)

Beeintrachtigungen hinsichtlich der Abwicklung des flieBenden und ruhenden Verkehrs innerhalb des Unter-
suchungsgebiets bestehen nicht.

Der hohe Anteil des ruhenden Verkehrs im Straenraum stellt allerdings eine Beeintrachtigung des Wohnumfeldes
dar.

wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfihigkeit des Gebiets unter Beriicksichtigung seiner Versorgungs-
funktion im Verflechtungsbereich (§ 136 (3), Nr. 2 b BauGB)

GemadR der bestehenden stddtischen Planungen ist das Untersuchungsgebiet wirtschaftlich betrachtet sowohl
Dienstleistungs-, als auch Gewerbestandort. Die vorhandenen Dienstleistungs-, Gewerbe- und Einzelhandelsbe-
triebe dienen dabei vorrangig der Versorgung eines groBeren, aullerhalb des Untersuchungsbereichs liegenden
Einzugsbereichs. Die bestehenden Lebensmitteldiscounter sowie der Getrankemarkt stellen hier aber auch die Ver-
sorgung des Untersuchungsgebiets mit Gltern des taglichen Bedarfs sicher.

Beeintrachtigungen in der Funktion als Dienstleistungsstandort bestehen nicht, in der Funktion als Gewerbestand-
ort sind sie nicht auszuschlieRen: Insbesondere einer (larm-)emittierenden Nutzungsintensivierung der Gewerbe-
flachen steht der Schutz der direkt angrenzenden Wohngebiete entgegen. Die unmittelbare Nachbarschaft der
Funktionen Wohnen und Gewerbe stellt grundsatzlich eine stadtebauliche Problemlage dar. Im Untersuchungs-
gebiet ist sie historisch gewachsen und hat sich im Laufe der Zeit verfestigt.

infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit Griinflichen, Spiel- und Sportplatzen und mit
Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses
Gebiets im Verflechtungsbereich (§ 136 (3), Nr. 2 c BauGB)

Das Untersuchungsgebiet verfligt weder Gber 6ffentliche Griin- und Spielflachen, noch ist es mit Gemeinbedarfs-
einrichtungen ausgestattet; die stadtebaulichen Planungen weisen ihm auch keine diesbeziigliche Funktion zu.

Die entsprechenden Flachen und Einrichtungen finden sich jedoch im Stadtteil Stadtmitte selbst sowie in den
unmittelbar benachbarten Stadtteilen; sie sind nicht-motorisiert, aber auch mittels Busverbindung gut erreichbar.
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Der Bedarfsplan fir Kindertageseinrichtungen und Kindertagespflege 2018-2022, Fortschreibung 2019 sah zur
Ergdanzung des Angebotes an sozialen Einrichtungen im Sozialraum 2 die Unterbringung einer Kindertagesstatte im
Untersuchungsgebiet vor; ein entsprechendes, 6ffentlich nutzbares Grundstiick ist allerdings nicht vorhanden.

8.2 Beteiligung und Mitwirkung der 6ffentlichen Aufgabentriger gemaR § 139 BauGB

Eine erste frihzeitige Beteiligung von Tragern 6ffentlicher Belange fand im September/Oktober 2017 statt. Die
gegebenen Hinweise und Anregungen wurden im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen beriicksichtigt.

Eine weitere Beteiligung unter Vorlage der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen (Stand: 04/2022) erfolgt
im April/Mai 2022.

8.3 Notwendigkeit der Sanierung sowie der Anwendung des besonderen Stadtebaurechts

Mit dem Beschluss der Ratsversammlung vom 21.11.2017 zur Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen gemaf
§ 141 BauGB wurde das offentliche Interesse an einer Umgestaltung und Verbesserung des Untersuchungsgebiet
bekundet.

Im Zuge der vorliegenden Untersuchungen konnten in Teilen die der o.g. Beschlussfassung zugrunde liegenden,
festgestellten, insbesondere substanziellen Missstande im Sinne des § 136 BauGB bestatigt werden. Die zwischen-
zeitlich erfolgten Gebdudesanierungen bzw. -modernisierungen verbunden mit einer Aufwertung des Wohnum-
feldes haben partiell zu einer deutlichen Verbesserung des Untersuchungsgebiets gefiihrt.

Dariliber hinaus ist festzustellen, dass sich ein wesentliches, impulsgebendes kommunales und der funktionalen
Aufwertung dienendes Ziel, die Unterbringung einer Gemeinbedarfseinrichtung (Kindertagesstdtte), mangels
Verfligbarkeit eines entsprechenden Grundstiicks, nicht zeitnah realisieren lassen wird. Seitens des zustandigen
Fachdienstes wurde daher von dieser Zielsetzung génzlich Abstand genommen: Es wird versucht, die Einrichtung im
Stadtteil Stadtmitte sidlich, auRerhalb des Untersuchungsgebiets, jedoch gebietsnah, im Umgriff des Berliner
Platzes unterzubringen.

Die unter Ziffer 7 genannte, auf dem allgemeinen Stadtebaurecht fuRende Anpassung der bestehenden Bauleit-
planung, ist geeignet, die zukiinftige Entwicklung im Hinblick auf ein vertragliches Nebeneinander unterschiedlicher
Nutzungen, die Weiterentwicklung der stddtebaulichen Struktur und den Erhalt der Griinflichen zu steuern und
damit die o.g. seitens der Privaten durchgefiihrten und durchzufiihrenden MalRnahmen zu stiitzen sowie die unter
Ziffer 5 genannten Ziele langfristig zu erreichen.

Die Erneuerung und Ertlichtigung der ErschlieBungsanlagen kann zusatzlich zur Aufwertung des Untersuchungs-
gebiets beitragen.

Weitere unter Ziffer 7 genannte MalRnahmen verdeutlichen, die Verantwortung der privaten Eigentimer fir die
substanzielle Gebietsentwicklung und die Notwendigkeit einer gezielten Ansprache und Beratung dieser.

Die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts, d.h. die Festlegung eines formlichen Sanierungsgebiets gemal
§ 142 (3) BauGB lasst sich, insbesondere auch hinsichtlich der damit verbundenen Eingriffe in das Eigentum, nicht
begriinden und wird daher zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht empfohlen. Ebenso wenig wird die Festlegung eines
MaRnahmengebiets gemals § 171e (3) BauGB empfohlen.

Unabhangig davon sollte die Entwicklung des Untersuchungsgebiets jedenfalls weiterhin beobachtet werden. Sofern
sich die positiven Tendenzen nicht verstetigen, ist Uber die Moéglichkeiten des Einsatzes geeigneter anderer stadte-
baulicher Instrumente zu befinden.
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