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Stadt Schleswig Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt

Vorbereitende Untersuchungen gem. 8 141 BauGB fir
das Gebiet ,,Innenstadt “, Stadt Schleswig

1. Vorbemerkungen

1.1 Aufgabenstellung

Die vorliegende Untersuchung analysiert die staddtebauliche und bauliche Situation
im Untersuchungsgebiet ,Innenstadt* der Stadt Schleswig mit dem Ziel, die Art
und den Umfang der stadtebaulichen Missstande im Gebiet aufzuzeigen. Basie-
rend auf diesen Erkenntnissen werden anschlieRend Mallnahmen dargelegt, mit

deren Hilfe diese Missstande behoben werden kénnen.

Aus diesem Grund wurde am 8. November 2010 von der Ratsversammlung der
Stadt Schleswig die Erarbeitung von Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141
BauGB beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 29. Dezember 2010 bekannt-

gemacht.

Dem vorliegenden Bericht liegen das Einzelhandelskonzept fur die Innenstadt
Schleswigs von Dr. Lademann und Partner, das Integrierte Stadtentwicklungskon-
zept (ISEK) fir die Stadt Schleswig von GEWOS und das Tourismuskonzept der
Stadt Schleswig von Projekt M zugrunde.
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Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Schleswig
Im Februar wurde das integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) als Leitfaden
und informelle Planungsgrundlage fur die kiunftige Stadtentwicklung der Stadt

Schleswig beschlossen.

Das ISEK fur die Stadt Schleswig definiert die folgenden Leitziele und Handlungs-

schwerpunkte fir die zukinftige Entwicklung der Stadt:

Leitziele aus dem ISEK der Stadt Schleswig

- Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung

- Enge Zusammenarbeit mit den Nachbargemeinden zur bestmdglichen Nutzung
gemeinsamer Entwicklungspotenziale

- Forderung der Gleichstellung der Geschlechter und Starkung der Position der
Frauen

- Teilhabe der Kinder und Jugendlichen an der Stadtentwicklung

- Forderung und Wirdigung des ehrenamtlichen Engagements

Handlungsempfehlungen aus dem ISEK der Stadt Schleswig
- Wirtschaft, Arbeit, Gewerbe und Einzelhandel

- Tourismus, Kultur und Marketing

- Wohnen und Wohnumfeld

- Sozial- und Bildungsinfrastruktur

- Umwelt, Freizeit, Gesundheit und Erholung

- Technische Infrastruktur und Verkehr

- Energie und Klimaschutz

Fur den Bereich der Innenstadt wird der Durchfihrung von Vorbereitenden Untersu-
chungen oberste Prioritdt eingerdumt. Anlass hierfir sind die im ISEK festgestellte
schlechte Verbindung zwischen der Schlei und dem Stadtweg (Ful3gangerzone der
Innenstadt) sowie ein erhdhter Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf im Be-
reich des Lollful3es. Des Weiteren wurden im Abschlu3bericht des ISEK eine hohe
Fluktuation der Einzelhandelsbetriebe und verstarkte Leerstdnde von Ladenflachen
im oberen Bereich des Stadtweges festgestellt.
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Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet ,Innenstadt® liegt am sudlichen Rand der Stadt Schles-
wig. Es setzt sich aus den Flachen der Schleswiger Ful3gangerzone inklusive der
angrenzenden Innenstadtbebauung sowie des dort ansassigen Einzelhandels zu-

sammen. Das gesamte Untersuchungsgebiet umfasst eine Flache von 34 Hektar.

Im Norden umschliel3t das Untersuchungsgebiet die nordlich des Lollful? gelege-
nen Grundsticke und zieht sich entlang der Michaelisallee bis zur Hoéhe
Moltkestral3e, die der Grenze weiter nach Norden bis zur Lutherstral3e folgt. Hier
verlauft die Grenze bis zur Bismarckstrall3e, deren beidseitige Bebauung vom
Untersuchungsgebiet eingeschlossen wird. Im Folgenden umfasst das Gebiet
auch die flankierende Bebauung der Strafen Kornmarkt, Mdnchenbriickstral3e
und Gallberg.

Im Osten wird das Gebiet von den beiden Parkplatzen am Kleinen Baumhofsgang
begrenzt. Die dstliche Grenze fuhrt entlang der Straf3en Kleiner Baumhofsgang,
Am Lornsenpark und KalberstraBe bis zur Plessenstra3e. Diese mindet in die
Wiesenstral3e, die das Gebiet nach Stiden abgrenzt.

Die Sudgrenze knickt auf Hohe der Grinanlage nach Norden ab und fuhrt entlang
der KonigstralRe und des Domziegelhofs bis zur Schleistral3e.

Im Westen verlauft die Grenze des Untersuchungsgebietes entlang der Guten-
bergstral3e, wobei das Gelande der Katholischen Kirche und der angrenzende
Parkplatz eingeschlossen werden.

Das Untersuchungsgebiet umschliel3t die Schleswiger Innenstadt samt der Ful3-
gangerzone (Stadtweg), so dass es weitgehend durch innerstadtischen Einzel-
handel gepréagt ist. Teile des Gebietes (Lollfuf3, Monchenbriickstral3e) weisen eine
Uberwiegend kleinteilige Bebauung mit Hinterhofstruktur auf. In dem Gebiet zwi-
schen Schwarzer Weg und Konigstral3e befinden sich zudem das Einkaufszent-
rum ,Schlei-Center“, das dazugehoérige Parkhaus sowie der Zentrale Omnibus-
bahnhof (ZOB). In unmittelbarer N&he sind auch die Kénigswiesen, das ehemalige
Gelande der Landesgartenschau, gelegen.

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

Anlass fur die Untersuchung

Der Anlass fur die Durchfihrung dieser Untersuchung sind die stadtebaulichen
Missstande im Bereich der Schleswiger Innenstadt. Hier sind zunéchst die man-
gelhafte Gestaltung einiger 6ffentlicher RGume sowie die hohen Leerstande des
Zentrums zu nennen. Darlber hinaus werden im gesamten Untersuchungsgebiet
erhebliche bauliche Mangel an relativ vielen Gebauden vermutet. Nicht zuletzt
deshalb ist zuklnftig zusatzlich von erheblichen Leerstanden auszugehen.
Deshalb wird im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Schles-
wig eine Erarbeitung von Vorbereitenden Untersuchungen fir den Zentrumsbe-

reich empfohlen.

Ziele der Untersuchung
Die Untersuchung soll Uberprifen:
- ob und wenn durch welche MalRhahmen die Attraktivitdt und Funktionalitat

der Innenstadt weiterentwickelt und gestarkt werden kann;

- ob und wie eine stadtebauliche Erneuerung unter Anwendung des Besonde-

ren Stadtebaurechts durchgefuhrt werden kann;

- ob die Voraussetzungen fiur die férmliche Festlegung als Sanierungsgebiet
bestehen, in welchen Grenzen diese erfolgen und mit welchem Verfahren

diese durchgefihrt werden kann;
- welche ungefahren Kosten zu erwarten sind;

- wie die Mitwirkungsbereitschaft der von der Sanierung Betroffenen einzu-

schéatzen ist.
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Methodik der Untersuchung

Grundlage der Bestandsaufnahme ist die Erhebung der Grundstiicks- und Gebau-
dedaten. Der Gebaudebestand im Untersuchungsgebiet wurde anhand festgeleg-
ter Kriterien wie z.B. der Nutzungsart des Gebaudes erfasst. Der Bauzustand ist
fur jedes Gebaude anhand des Zustandes der Fassade, der Fenster und des Da-
ches bewertet worden. Auch die StraRen und Freiflachen des Gebietes wurden

nach einheitlichen Erhebungs- und Bewertungskriterien erfasst.

Die durch die Bestandsaufnahme vor Ort gewonnenen Erkenntnisse sowie die von
den zustandigen Fachamtern und Beho6rden vorgelegten Daten wurden ausgewer-

tet und im vorliegenden Bericht dokumentiert.

Zu prufen ist, ob das betreffende Gebiet stadtebauliche Missstande gemald Bau-
gesetzbuch aufweist und inwieweit diese durch geeignete MalRnahmen beseitigt
werden konnen. Im Folgenden werden die bestehenden Funktionsschwachen
dargelegt und mogliche Lésungswege anhand der vorhandenen Potenziale aufge-

zeigt.

Die 1. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurde

im Juni 2011 abgeschlossen.
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2. Stadtebauliche und planerische Rahmenbedingungen

Das folgende Kapitel enthalt Beschreibungen lber die Lage der Stadt Schleswig
sowie eine Auflistung der Planungen und Planungsvorgaben, die das Untersu-

chungsgebiet direkt oder indirekt betreffen.

2.1 Gesamtstadtische Bedingungen

Die Stadt Schleswig liegt an der Schlei, der einzigen fjordartigen Vertiefung an der
deutschen Ostseekiiste. Die Entfernung zur Ostsee entlang der Schlei betragt et-
wa 35 Kilometer, zur Nordsee sind es etwa 40 Kilometer. Schleswig gehort zum
Kreis Schleswig-Flensburg, der zusammen mit dem Kreis Nordfriesland und der

Stadt Flensburg die Grenzregion zu Danemark bildet.

Das Mittelzentrum Schleswig ist mit rund 24.000 Einwohnern die grof3te Stadt des
Landkreises Schleswig-Flensburg. Sie tbernimmt aufgrund ihrer Grol3e und Lage
eine besondere Versorgungsfunktion fir einen Verflechtungsraum von nahezu
100.000 Einwohnern. Schleswig ist Sitz der Kreisverwaltung und Standort fir be-
deutende Kultur- und Verwaltungseinrichtungen wie das Landesmuseum, das
Landesverfassungsgericht oder das Schloss Gottorf. Die nachstgelegenen gréiRe-
ren Stadte sind Flensburg (34 km), Rendsburg (35 km) sowie die schleswig-
holsteinische Landeshauptstadt Kiel (55 km). Die etwa 40 Kilometer entfernte

Staatsgrenze zu Danemark ist in rund 30 Autominuten zu erreichen.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung Schleswigs erfolgt per Pkw Uber die
A7. Die Pkw-Fahrtzeit in die Hamburger Innenstadt betragt ca. 90 Minuten, die
Pkw-Fahrtzeiten in die Flensburger Innenstadt ca. 30 Minuten. Mit der Bahn ist
Hamburg in ca. 100 Minuten und Flensburg in ca. 30 Minuten Uber die Bahnlinie
Flensburg-Hamburg zu erreichen. Die Bahn verkehrt zu den Kernzeiten im Stun-

den-Takt nach Hamburg und Flensburg, zu den Stol3zeiten auch etwas haufiger.

Die Stadt Schleswig besteht aus zwei rdumlich getrennten Siedlungskernen, von
denen sich der eine nordlich, der andere sudlich der Schlei befindet. Der nérdliche

Siedlungsraum hat sich rund um die historische Altstadt entwickelt. Der stidlich der
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Schlei gelegene Stadstteil Friedrichsberg erstreckt sich dagegen um den Bahnhof.
Beide Stadtkerne sind lediglich durch eine Brucke (,Gottorfer Damm®) miteinander
verbunden, die eine raumliche Zasur fur die Siedlungsstruktur darstellt. Das Stadt-
bild wird beherrscht vom Dom St. Petri, dem weithin sichtbaren Wahrzeichen
Schleswigs. Im Ubrigen ist die Stadt weitgehend von einer kleinteiligen, histori-

schen Baustruktur gepragt.
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2.2 Vorgaben der Ubergeordneten Planungen

Bei der Umsetzung einer stadtebaulichen GesamtmafRnahme ist sowohl den pla-

nungsrechtlichen Vorgaben auf Landes- und Stadtebene, als auch den sich aus

dem Baugesetzbuch ergebenden Vorgaben Rechnung zu tragen.

Das Landesplanungsgesetz Schleswig-Holstein schreibt fir den Bereich der Stadt

Schleswig die planerischen Ziele der Raumordnung und Landesplanung im Lan-

desraumordnungsplan fest.

Folgende Ubergeordnete Planungen gelten fir die Stadt Schleswig:

Raumordnungsbericht (ROG) des Landes Schleswig-Holstein, 2003
Landesraumordnungsplan (LROPI) des Landes Schleswig-Holstein, 1998
Landesentwicklungsplan (LEP) des Landes Schleswig-Holstein, 2010

Regionalplan fur den Planungsraum V — Schleswig-Holstein Nord —, Neufas-
sung 2002, Innenministerium Schleswig-Holstein, Landesbehdrde

Landschaftsrahmenplan (LRP) fiur den Planungsraum V
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2.3 Stéadtische Planungen

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (F-Plan) der Stadt Schleswig wird das Untersuchungsge-

biet berwiegend als gemischte Bauflache gekennzeichnet.

Plan 2: Ausschnitt F-Plan Schleswig
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Bebauungsplan Nr. 20 A
Gebiet nordlich des Wiesendammes zwischen Strandweg, Konigstral3e und Ples-
senstral3e
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Plan 3: B-Plan Nr. 20 A
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Innenstadt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 6
Sondergebiet ,Einzelhandel” an Gallberg und Klosterhofer Stralle

Planzeichnung (Teil A) Es gilt die BauNVO 1990/1993
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Plan 4: Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 6
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2.4 Kulturelle Bedeutung und Tourismuskonzept der Stadt
Schleswig

Kulturelle Einrichtungen und deren Bedeutung

Im Zuge der Grindung des Landes Schleswig-Holstein setzte sich Kiel gegentber
Schleswig als Landeshauptstadt durch. Zum Ausgleich fir den Verlust der politi-
schen und administrativen Funktionen wurde Schleswig zum Sitz des Oberlan-
desgerichts, des Landesarchivs, des Landestheaters und der Landesmuseen flr
Kunst und Kulturgeschichte und der Archaologie. Damit ist die Stadt heute Kultur-

und Justizzentrum des Bundeslandes Schleswig-Holstein.

Starken und Schwachen von Schleswig im Tourismus-Sektor

Die wirtschaftliche Bedeutung des Tourismus in Schleswig betragt aktuell ca. 88
Mio. Euro Umsatz pro Jahr bzw. rund 2.500 Arbeitsplatze. 86% der Wertschop-
fung stammen dabei aus dem Tagestourismus.

Die Starken der Stadt liegen dabei in den Vorzigen der Natur (Ostsee, Schlei-
Fjord), dem Hafen mit maritimem Flair sowie einer kleinstrukturierten und damit
individuellen Infrastruktur. Die Lage an der Schlei ist fir Schleswig positionie-
rungsrelevantes Merkmal und zugleich die Voraussetzung flr wasserbezogene
Aktivitaten wie Segeln oder Baden. Der nicht ausreichende Zugang zur Schlei ist
ein entscheidendes Hemmnis fur den Tourismus, insofern bedarf es einer touristi-

schen Inwertsetzung der Wasserkante.

Die Rahmenbedingungen der touristischen Marktentwicklung ftr Schleswig sind
generell positiv, denn der Stadtetourismus, insbesondere verbunden mit dem Rei-
sethema ,Kultur®, ist weiterhin ein Wachstumsmarkt. Die Stadt kann bereits heute
mit einem grofRen Angebot im kulturellen Bereich punkten. Besonderer Beliebtheit
erfreuen sich das Schloss Gottorf mit den angrenzenden Gartenanlagen und das
Wikingermuseum Haithabu. Beide Einrichtungen sind kulturelle Highlights der Re-
gion und weit Uber die Grenzen Schleswig-Holsteins bekannt. Ein hohes touristi-
sches Potenzial bieten die Planungen fur die Konversionsflache ,,Auf der Freiheit"
sowie die Nachnutzungsmadglichkeiten auf den Kénigswiesen. Die Landesgarten-
schau 2008 hat als positiv aktivierendes Ereignis fur die Einwohner und die rele-

vanten Institutionen in Schleswig zu einem gestiegenen Engagement gefihrt.
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Dem stehen jedoch deutlich zu wenige, qualitativ hochwertige Beherbergungska-
pazitaten und erganzende Freizeiteinrichtungen entgegen. Das
Unterkunftsangebot insgesamt entwickelt sich negativ, vor allem die zunehmende
Kleinstrukturiertheit der Unterkiinfte erschwert die Ubernachtungsmoglichkeiten
etwa bei Gruppenreisen. Die Klassifizierungsquote im gewerblichen Bereich be-
darf insgesamt einer deutlichen Verbesserung, im Bereich der Privatvermietung ist
sie dagegen sehr gut. Hinzu kommt, dass die Gaste mit wesentlichen Leistungs-
parametern, wie sie diese von anderen Destinationen gewohnt sind, nicht hinrei-
chend zufrieden sind. Im Vergleich zu anderen Wettbewerbern verfigt Schleswig
demnach noch Uber unausgeschopftes Potenzial bei stadtetouristischen Zielgrup-

pen.

Eine weitere Schwache des Wirtschaftssektors Tourismus ist der Bereich der so
genannten Schlechtwetter- oder Indoor-Angebote (aul3erhalb des Themenfeldes

Museen und Ausstellungen).

Touristische Ausrichtung und Zielgruppen

Die aktuellen Hauptzielgruppen in Schleswig sind die so genannten ,Best Ager*
und die ,Anspruchsvollen GenielRer* sowie Familien mit Kindern. Die ,Best Ager*
wollen vor allem Natur und Kultur erleben. Sie interessieren sich besonders fur
Angebote in den Bereichen Kultur und Bildung sowie Gesundheit und Wellness.
Die ,Anspruchsvollen Geniel3er” wollen im Urlaub vorrangig entspannen und Ab-
stand vom Alltag gewinnen. Sie suchen Erholung und aktive Abwechslung glei-
chermal3en - etwa beim Golfen, Segeln oder Shoppen. Dabei legen sie besonde-

ren Wert auf eine hohe Qualitat der Angebote.

Familien suchen im Urlaub dagegen vorrangig Gelegenheit zum gemeinsamen
Spielen und Toben sowie den Kontakt zu anderen Familien mit Kindern. Das Feh-
len erganzender Freizeitgestaltungsmdglichkeiten fir diese Kernzielgruppen ist ei-

nes der wesentlichen Hemmnisse fir die touristische Entwicklung Schleswigs.

Touristische Infrastruktur im Untersuchungsgebiet
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Die positiven Aussichten fir die Entwicklung einer touristischen Infrastruktur ver-
dankt das Untersuchungsgebiet vorrangig seiner reizvollen naturrdumlichen Lage.
Aufgrund dieser bestehen fir Schleswig erhebliche Entwicklungspotenziale. Es
gilt, vorhandene Starken auszubauen: die Stadt verfligt Uber ein attraktives Muse-
ums- und Ausstellungsangebot. Erganzend sollten gezielte Verbesserungen in
den Bereichen Konzert & Theater, Veranstaltungen/Events sowie Fihrungen er-
folgen. Durch eine starkere Erlebnisausrichtung sollte insbesondere die Kinder-
eignung erhdht werden (Zielgruppe: Familien mit Kindern). Samtliche Angebote

sollten aul3erdem kinftig besser vernetzt werden, um Synergieeffekte zu erzielen.

Schleswig ist als Sightseeing-Ziel mit attraktivem Weichbild und authentischem
Stadtbild (,Charme der kleinen Stadt“) im Bereich Stadteerlebnis gut aufgestelit.
Verbesserungen mussen hier vorrangig in den Bereichen Hotellerie, Gastronomie
und Shopping angestrebt werden. Um Schleswig weiter als Tagesausflugsziel fur
Ubernachtungsgaste aus der Region und als Teil der Urlaubsregion Ostseefjord
Schlei zu etablieren, sollten eine Qualitatsoffensive und ein Ausbau der Gruppen-

kapazitaten erfolgen.

Aufgrund der weitlaufigen Lage der wesentlichen Sehenswirdigkeiten sollte eine
stadtweit einheitliche Hinweis-Beschilderung fur die touristischen Belange erstellt
werden, mittels derer die Besucher besser gelenkt werden konnen. Auch ein
innerstadtisches Mobilitatskonzept ware sowohl aus Einwohner- als auch aus tou-
ristischer Sicht winschenswert, um die relativ langen Wege zwischen den Haupt-

attraktionen Haithabu, Schloss Gottorf und Dom zu verkurzen.
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2.5 Wohnraumversorgung

Im Jahr 2007 gab es in Schleswig rund 13.650 Wohnungen. Hiervon liegen rund
60% in Mehrfamilienhausern und rund 40% in Ein- und Zweifamilienhausern.

Rund 40% der Wohnungen in Schleswig sind privat genutztes Wohneigentum. Die
rund 5.400 Einheiten liegen tberwiegend im Ein- und Zweifamilienhausbestand.
Der Anteil der Haushalte, die zur Miete wohnen, liegt bei rund 60%. Die Eigentu-
merstruktur in diesem Segment ist sehr vielfaltig und Gberwiegend durch private
Eigentimer gepragt. Nur die GEWOBA-Nord und die Pirelli RE (ehemalige Be-

stande der WOBAU) verfuigen Uber jeweils mehr als 1000 Wohneinheiten.

Die aktuelle Wohnungsmarktlage in Schleswig ist als entspannt zu beurteilen. Im
Jahr 2007 stand 12.700 Haushalten ein wohnungsmarktrelevantes Angebot von
13.650 Wohnungen gegeniiber. Die hohen Uberhange resultieren aus den durch
KasernenschlieBungen und Abwanderungen hervorgerufenen Bevélkerungsver-

lusten in den 1990er Jahren.

Versorgungsliicken bestehen nur im Segment des barrierefreien Wohnraums. Ins-
besondere Altbaubestdnde und der kleinteilige Wohnungsbau in der Innenstadt
sind in der Regel nicht barrierefrei gestaltet. Da es zu einem Anstieg der Bevolke-
rungsgruppe 65+ kommen wird, ist in der Zukunft mit einer gesteigerten Nachfrage

nach barrierefreiem Wohnraum zu rechnen.

Des Weiteren wurde im ISEK der Stadt Schleswig ein zukinftiger Nachfragetber-
hang an Ein- und Zweifamilienhdusern ermittelt. Dem ist die Stadt Schleswig mit
der Ausweisung von neuen Baulandflachen im Bereich der ehemaligen Kaserne
LAuf der Freiheit* und im Bereich ,Berender Redder* entgegengetreten. In diesen
Bereichen soll Gberwiegend Wohnraum im Ein- und Zweifamilienhaussegment
entstehen. AuRerdem besteht Planungsrecht fir rund 180 Wohnungen in Mehrfa-

milienh&usern im Bereich der Koénigswiesen.
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Der Wohnungsbestand im Untersuchungsgebiet ist Gberwiegend in Gebauden mit
einer Mischnutzung von Einzelhandel/Gewerbe und Wohnen angesiedelt. Diese
konzentrieren sich auf die StraRen Stadtweg, Gallberg, Poststralle und Ples-
senstral3e. In den Bereichen Domziegelhof, Lollful3 und Lutherstraf3e sind auch
vermehrt Wohnungsbestande im Segment Ein- und Zweifamilienhaus vorhanden.
Leerstehende Wohnungen finden sich im Untersuchungsgebiet nur sehr vereinzelt

in Gebauden mit einem erhéhten Sanierungsbedarf.
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3. Bestandsanalyse

3.1 Stadtgeschichte und Denkmalschutz

Stadtgeschichtliche Entwicklung von Schleswig

Schleswig ist die alteste Stadt im Bundesland Schleswig-Holstein. Erstmalig er-
wahnt wird die Stadt als ,Sliasthorp” im Jahr 804. Skandinavische Quellen berich-
ten von einem Handelsplatz namens ,Hedeby“ (deutsch: Haithabu) an gleicher
Stelle. Die sudlich der Schlei gelegene Siedlung war im neunten Jahrhundert ein
florierender Wikinger-Handelsplatz und gilt als Siedlungsursprung der heutigen
Stadt Schleswig.

Diese Wikingersiedlung entwickelte sich bis zum 10. Jahrhundert zum zentralen
Handelsplatz in Nordeuropa. In der zweiten Halfte des 11. Jahrhunderts wurde die
sudliche Siedlung zerstort und anschlieRend die vermutlich bereits vorhandene
Besiedlung am nordlichen Flussufer ausgebaut. Dort liegt heute der Siedlungs-
schwerpunkt Schleswigs.

In der Stadt selbst erinnern heute nur noch Namensgebungen (,Wikingturm®) und
Volksfeste (,Wikinger Tage®) an diese ruhmreiche Vergangenheit. Unweit der
Stadt in Haithabu (Gemeinde Fahrdorf) finden sich dagegen noch Siedlungsreste

aus der kulturhistorisch bedeutenden Wikinger-Zeit.

Im 13. Jahrhundert endete Schleswigs Blutezeit als bedeutender Fernhandels-
platz. Die Stadt entwickelte sich in der Folge zunehmend zu einem wichtigen poli-
tischen Zentrum der Schleswiger Herzdge. In dieser Zeit begriindete sich auch die

bis heute bestehende enge Verbindung Schleswigs zu Dadnemark.

Mitte des 16. Jahrhunderts wurde das aul3erhalb der Stadt gelegene Schloss
Gottorf zu einer groRen Residenz erweitert. 1711 wurden die bis dato selbstandi-
gen Siedlungen Friedrichsberg, Lollful3, Hesterberg und Huhnerhauser zur kombi-
nierten Stadt ,Schleswig“ zusammengeschlossen. Der Lollfu3 verbindet heute die
Innenstadt von Schleswig mit Schloss Gottorf. 1867 wurde Schleswig-Holstein

preul3ische Provinz und Schleswig zum Sitz der Provinzialregierung ernannt.
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1935 wurde der Holm, eine Fischer-Insel in der Schlei, fest mit der Stadt Schles-
wig verbunden. Nach dem Zweiten Weltkrieg verlegte man den Sitz der schleswig-
holsteinischen Regierung nach Kiel. Im Austausch erhielt Schleswig die Oberge-
richte des Landes, das Schleswig-Holsteinische Landesmuseum sowie das Lan-

desarchiv.

Denkmalschutz

Im Untersuchungsgebiet in der Schleswiger Innenstadt liegen 55 Kulturdenkmale,
von denen 17 von besonderer Bedeutung gemafR 8 5 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) ins Denkmalbuch eingetragen sind. Bei neun weiteren Kulturdenkmalen
ist die Eintragung vorgesehen. Zu den besonderen Kulturdenkmélern zahlen etwa
der Domziegelhof, der ehemalige Kreisbahnhof samt Giterschuppen, der frihere
Geltinghof, das Hansen-Stift oder das Prasidentenkloster.

Dem Denkmalschutzamt zufolge ist eine anlassbezogene Aktualisierung der zum

Teil Gberholten Einstufungen und Beurteilungen erforderlich.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich grof3tenteils auf dem Altstadtgebiet der
Stadt Schleswig aus dem 13. bis 17. Jahrhundert. Betroffen sind die Gebiete nord-
lich und sudlich entlang der StralRBen Lollfu3, Stadtweg, Capitolplatz, Am
Lornsenpark, PlessenstralBe sowie Kornmarkt. Im Untergrund dieses Altstadtbe-
reichs ist daher mit dem Fund arch&ologischer Denkmaler zu rechnen. Sollten in
diesen Bereichen in den Boden eingreifende Mal3nahmen stattfinden, missen laut
Oberer Denkmalschutzbehérde archaologische Untersuchungen zur Dokumenta-

tion und Bergung moglicher Denkmaler einkalkuliert werden.

Plan 5: Denkmalschutz
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3.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Die Bebauungsstruktur der Schleswiger Innenstadt gliedert sich in mehrere Teilbe-

reiche von unterschiedlichem Charakter.

Bereich Stadtweg

Ein markanter Bereich im Untersuchungsgebiet ist der Stadtweg. Diese historische
Hauptstral3e Schleswigs zieht sich quer durch die heutige Innenstadt und hat sich
zur Haupteinkaufsmeile entwickelt. Entlang des Stadtweges sind tUberwiegend his-
torische Gebaude erhalten, die gro3tenteils drei bis vier Geschosse hoch, dabei
aber von sehr unterschiedlicher Gro3e sind. Die meisten Hauser stehen giebel-
standig und sind in geschlossener Bauweise realisiert.

Die Erdgeschosse der Geb&dude am Stadtweg sind ausschlie3lich einer geschéftli-
chen Nutzung, Uberwiegend im Bereich Einzelhandel, vorbehalten. In den Oberge-
schossen sind sowohl Dienstleistungs- als auch Wohnnutzung anzutreffen, verein-
zelt ist auch das erste Obergeschoss noch fur den Einzelhandel reserviert.

Die zumeist tiefen ,Handtuchgrundsticke“ siudlich des Stadtweges sind gepréagt
durch funktionale, dem Einzelhandel dienende Nutzungen wie etwa Anlieferzonen,
Stellplatze und Nebengebaude (Lager). Im Bereich des 6stlichen Stadtweges und
im Bereich des ehemaligen ,Hertie“-Kaufhauses gibt es Einzelhandels-Leerstande.
Im zentralen Bereich des Stadtweges (zwischen Poststrafe und Plessenstralie)
gibt es dagegen kaum leerstehende Ladenlokale. Die Grundstiicke nordlich des
Stadtwegs sind von der Rickseite nicht erschlossen und werden daher tUberwie-

gend als Garten oder Hinterhdfe genutzt.

Bereich Gallberg

Die historische Stral3enaufweitung des Gallbergs ahnelt einem Dorfanger. Diesen
Bereich pragen Uberwiegend historische, zwei- bis viergeschossige Hauser von
stark variierender Grof3e. Der Grol3teil der Gebaude steht giebelstéandig und ist in
geschlossener Bauweise realisiert. Der Gallberg bildet den 6stlichen Abschluss der
HaupteinkaufsstraRe (Stadtweg) und zugleich den Ubergang von der Innenstadt
zur Altstadt. In den Erdgeschossen findet sich hier Gberwiegend gewerbliche Nut-

zung, wahrend in den Obergeschossen Wohnnutzung vorherrscht. In den fir ge-
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werbliche Nutzung bzw. Einzelhandel vorgesehenen Erdgeschosszonen bestehen
zum Teil erhebliche Leerstande.

Bereich Lollful

Der Bereich Lollful’ weist in weiten Teilen eine homogene stadtebauliche Struktur
auf, die sich durch sehr kleine und schmale Gebaude in der Stadtstruktur abbildet.
Das Areal ist durch die kleinteilige Bebauung mit tberwiegend ein- bis zweige-
schossigen, historischen Hausern gepragt. Die Gebaude stehen sowohl giebel- als
auch traufstandig und sind Uberwiegend in geschlossener Bauweise realisiert.

Im Bereich Lollful3 herrscht Wohnnutzung vor. Die Erdgeschof3zonen sind vor al-
lem durch kleinere gewerbliche Einheiten und Geschéfte gepragt. Die Innenhéfe
sudlich des Lollful3es sind mit zumeist kleinteiliger gewerblicher Nutzung belegt.
Von essentieller Bedeutung fiir den Bereich ist das Landestheater, fur das sudlich
des Gebaudes ein groRerer Parkplatz angelegt wurde. Rund um den Lollfuld gibt
es vereinzelte Leerstdnde sowohl im Bereich der gewerblichen Nutzung (Erdge-

schosszonen) als auch im Bereich der Wohnnutzung.

Bereich Kdnigstralle, Schwarzer Weg

Das Gebiet um die Kdnigstrafl3e und den Schwarzen Weg zeichnet sich durch eine
heterogene stadtebauliche Struktur aus. Vorwiegend gromalstabliche Gebaude
erstrecken sich dort auf zu weilen zwei bis fiinf Geschossen, die haufig in offener
Bauweise errichtet wurden. Die meisten Hauser stammen aus den 1980er sowie
aus den 2000er Jahren. Die Nutzungsstruktur in diesem Bereich ist ebenfalls hete-
rogen. Neben groR3flachigem Einzelhandel (z.B. ,Schlei-Center®) finden sich dort
Dienstleistungsnutzungen (z.B. Volksbank), Gemeinbedarfseinrichtungen (z.B.
Feuerwehr) sowie Gastronomie. Dariiber hinaus verfligt das Areal Uber ein grol3es
offentliches und gebuhrenfreies Parkhaus, vor dem sich mit dem Zentralen Omni-
busbahnhof (ZOB) einer der Verkehrsknotenpunkte der Stadt befindet. Weitere
Parkplatze bestehen auf dem Dach des Einkaufszentrums ,Schlei-Center®, das mit
einigen Leerstdnden bei Einzelhandelsflachen zu k&mpfen hat. Der ebenfalls im
Bereich liegende historische Bahnhof (Ecke Koénigstralle — Plessenstralie) beher-

bergt heute ein Hotel.

Plan 6: Nutzungsstruktur

BIG-STADTEBAU GmbH, Oktober 2012 23



Stadt Schleswig Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt

3.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Eigentumerstruktur im Untersuchungsgebiet kann aus dem Plan Eigentums-
verhaltnisse entnommen werden. Der Grof3teil der Grundsticke im Untersu-
chungsgebiet ist in stadtischem oder privatem Besitz. Im Eigentum der Stadt
Schleswig befinden sich die 6ffentlichen Freiflachen und Flachen der verkehrs-

technischen Infrastruktur sowie die Flachen im Bereich des Landestheaters.

Plan 7: Eigentumsstruktur
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3.4 Gebaudezustand

Fur jedes Hauptgebaude wurde eine Bewertung des auf3eren Zustandes anhand au-
Berer Inaugenscheinnahme der sichtbaren Geb&udeteile (Dacheindeckung, Fassa-
de, Fenster, Traufen und Sockelbereich) vorgenommen. Diese Bewertung dient zur
Beurteilung des stadtischen Erscheinungsbildes sowie zur Einschatzung der stadte-
baulichen Gesamtsituation im Untersuchungsgebiet. Unbedeutende Nebengebaude

wurden nicht bewertet.

Eine detaillierte Analyse der Gebaude unter Beriicksichtigung des bautechnischen
Zustandes der Innenrdume, der Statik, der Geb&udetechnik etc. war nicht Bestandtell
des Untersuchungsauftrages. Im Falle einer Festlegung als Férdergebiet ist fur jedes
Gebaude, das mit Zuschissen aus der Stadtebauforderung saniert werden soll, eine

objektbezogene Bauzustandsuntersuchung vorzunehmen.

Anhand der Beurteilung des auf3eren Zustandes der Gebaude ergeben sich folgende

Ergebnisse:

- ca. 37% der Gebaude weisen kaum bauliche Mangel an den sichtbaren
Bauteilen auf,

- ca. 21% der Gebaude weisen leichte Mangel an einigen sichtbaren
Bauteilen auf,

- ca. 28% der Gebaude weisen bauliche Mangel an vielen sichtbaren Bauteilen
auf und

- ca. 14% der Gebaude weisen starke bauliche Mangel an nahezu allen sichtba-

ren Bauteilen auf.
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guter baulicher Zustand:
Fassade: Mauerwerk, Anstrich und Putz ohne Schaden
Fenster: intakte Kastenfenster, Isolierverglasung

Dach: keine Schaden an der Dacheindeckung

relativ guter baulicher Zustand:
Fassade: leichte Fugenschaden, leichte Putzschaden
Fenster: Gebrauchsspuren an Kastenfenster, intakte Einfachverglasung

Dach: leicht verwitterte Dacheindeckung

schlechter baulicher Zustand:

Fassade: leichte Schaden am Mauerwerk, Putzschaden
Fenster: schadhafte Kastenfenster, intakte Einfachverglasung
Dach: verwitterte Dacheindeckung

Sehr schlechter baulicher Zustand:

Fassade: Schaden am Mauerwerk, gro3flachige Putzschéaden, starkere Schaden
Fenster: Einfachverglasung, schadhafte Rahmen und starkere Schaden

Dach: schadhafte Dacheindeckung, schadhafte Traufe/Fallrohre und starkere
Schaden.

Somit befinden sich nach einer aul3eren Inaugenscheinnahme tber 40% der Ge-
baude im Untersuchungsgebiet in einem bautechnisch schlechten Zustand. Eine
Haufung der Gebaude mit baulichen Mangeln wurde im Domziegelhof, im Gallberg
sowie in den Randbereichen des Stadtweges festgestellt.

Insbesondere der Zustand des Landestheaters, der Stadtbibliothek und des ehe-
maligen ,Hertie“-Kaufhauses fallen aufgrund ihrer Gréf3e und Lage besonders ne-

gativ auf.

Plan 8: Gebaudezustand
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3.5 Frei-und Landschaftsraume

Im Untersuchungsgebiet in der Schleswiger Innenstadt gibt es kaum nennenswerte
offentliche Granraume. In der unmittelbaren Umgebung des Areals gibt es jedoch

eine Vielzahl verschiedener Frei- und Grinflachen.

Die Grundsticke an den Nordseiten des Lollful3es und des Stadtweges verfligen
grofdtenteils Uber Garten. Die Grundsticke an den Sudseiten des LollfuRes und
des Stadtweges (Abschnitt Domziegelhof - Poststraf3e) bilden dagegen haufig Hin-
terhofe zusammen mit den Grundstiicken nordlich der SchleistraRe/des Domzie-
gelhofs.

Offentliche Griinflachen im Umfeld des Untersuchungsgebietes befinden sich am
Jahnplatz (angrenzend an die Lornsenschule), 6stlich der Plessenstralle
(Lornsenpark mit Kalberteich) sowie sudlich der KénigstraRe (Konigswiesen). Die-
se Offentlichen Grinrdume befinden sich Uberwiegend in einem gepflegten Zu-
stand.

Sport- und Freizeitflachen fehlen dagegen im Untersuchungsgebiet vollig. Aller-
dings befinden sich Sportanlagen im Bereich der Konigswiesen und auf der Schlei
besteht die Mdglichkeit zum Wassersport.

StralRenbegleitende Grinstrukturen wie Baume oder Alleen kommen im Untersu-
chungsgebiet kaum vor. Lediglich die Michaelisallee, ein FuBweg am Schleihang,
weist eine Alleebepflanzung mit altem Baumbestand auf. Im gesamten Untersu-
chungsgebiet verstreut finden sich gelegentlich Stralienbdume: als Einzelbaume,
lose Gruppen oder kurze Reihen. Weitere Baumbestande finden sich in Garten auf
privaten Grundstticken. In der ndheren Umgebung des Untersuchungsgebietes
sind insbesondere die Gartenanlagen von Schloss Gottorf als attraktive Griinfla-

chen zu benennen.

Plan 9: Freiflachen
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3.6 Verkehrsinfrastruktur und Erschliel3ung

ErschlielBung und Verkehrsbelastung

Das Untersuchungsgebiet ist Gber die Schleistrale/Konigstral3e an das Uberortli-
che StralRennetz angebunden. Die Hauptzugangsstraf3en zur Innenstadt bilden die
Konigstralle und die Plessenstralle, auf denen infolgedessen ein relativ hohes
Verkehrsaufkommen herrscht. Fast alle Ubrigen Stral3en im Untersuchungsgebiet
sind Nebenstral3en mit einer geringeren Verkehrsbelastung. Als Ful3wege flihren
die Michaelisallee und der Rote-Kreuz-Weg sowie kleine Stichwege (abgehend

vom Lollfu3 und vom Stadtweg) durch das Gebiet.

Verkehrswege und Platze

Die KonigstralBe weist aufgrund fehlender Raumkanten, fehlender Stralenraum-
gliederung und geringer Baumbepflanzung erhebliche Gestaltungsdefizite auf und
ist aufgrund der hohen Verkehrsbelastung zudem fir Ful3géanger nur schwer zu
gueren. Aufgrund der Uberdimensionierten Breite wirkt sie fast als Barriere zwi-
schen der Schleswiger Innenstadt und dem (touristischen) Anziehungspunkt Ko6-
nigswiesen/Schlei. Bestehende FulRwegeverbindungen von der Innenstadt zur
Schlei werden daher nur wenig genutzt und sind zudem wenig gestaltet. Auch die
Plessenstral3e wirkt trennend fir die Ful3gangerzone (Stadtweg) und unterbricht

ungehindert den Strom der Einkaufer.

Die Haupteinkaufsstral3e Stadtweg ist grof3tenteils als Ful3gdngerzone gestaltet
und durchgehend gepflastert. Mit dem Capitolplatz liegt auch der Hauptplatz der
Innenstadt im Untersuchungsgebiet. AufRerdem gibt es noch platzartige

Aufweitungen im Stadtweg und vor dem Landestheater.

Die Stral3e Lollfuld ist aufgrund des geringen StralRenquerschnittes als Einbahn-
stral3e festgelegt. Teile des Domziegelhofs und Teile des Gallbergs sowie der
Lollfuf3 sind in Kopfsteinpflaster ausgebildet. Die restlichen Fahrstral3en im Gebiet

sind asphaltiert. Lediglich der kleine FuBweg Michaelisallee ist unbefestigt.
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Omnibusbahnhof

Der Zentrale Omnibusbahnhof liegt an der Ecke Konigstral3e/Plessenstral3e: In
raumlicher Nahe, jedoch ohne Blickbeziehung zur Ful3gangerzone. Der ZOB si-
chert die Anbindung des Untersuchungsgebietes an den regionalen und Uberregi-
onalen Busverkehr. Der Schleswiger Bahnhof liegt in ca. drei Kilometer Entfernung
von der Innenstadt, im Stadtteil Friedrichsberg. Dort verlauft die Bahnstrecke

Hamburg-Flensburg.

Nachteilig wirkt sich hier vor allem die fehlende rdumliche Verbindung zwischen
ZOB und Bahnhof aus. Der ZOB ist zudem nach Auskunft der Verkehrsbetriebe in
den Stol3zeiten zu klein fir den bestehenden Bedarf. Auch liegen erhebliche Ge-
staltungsdefizite vor beziiglich der Uberdachungen der Haltestellenbereiche, der
raumlichen Gliederung der Haltestellen- und Wartebereiche und des umgebenden
Areals (insbesondere unmalfistabliche Fassendengliederung des Parkhauses und

fehlende Raumkanten).

Pkw-Parkplatze

Parkplatze sind im Untersuchungsgebiet in ausreichendem Mal3e vorhanden. Eine
Ausnahme bilden lediglich die Parkplatze am Landestheater, die dem Bedarf bei
Veranstaltungen und Vorstellungen bei weitem nicht gentigen.

Offentliche Parkplatze finden sich im gebuhrenfreien Parkhaus hinter dem ZOB,
hinter dem Landestheater und entlang der meisten befahrbaren Stral3en. Grol3ere
private Stellplatzanlagen der Einzelhandelseinrichtungen gibt es auf dem Dach des
“Schlei-Centers”, auf Grundsticken der Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtun-
gen sudlich der Koénigstral3e, auf den sudlichen Grundsticken der Einzelhandels-

einrichtungen im Stadtweg sowie bei der Volkshochschule.

Wahrend sich die offentlichen Parkplatze vorwiegend in einem schlechteren Zu-
stand befinden (insbesondere Gestaltungsdefizite beim Parkhaus durch
Unmalstablichkeit des Baukorpers und Fassaden in Bezug zur umgebenden Be-
bauung), sind die privaten Stellplatze von Einzelhandelseinrichtungen zum Teil in

einem guten Zustand.
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Zustand der Verkehrswege und Platze

Einige Stral3en im Untersuchungsgebiet befinden sich in einem sehr schlechten
Zustand. Der Gallberg, der Domziegelhof und die Theaterstral3e weisen gravieren-
de Schaden am Belag und vermutlich auch am StralRenunterbau auf. Weitere
Stral3en in schlechtem Zustand mit sichtbaren Schaden sind Lollful3, Gutenberg-
stral3e, Poststral3e, Schwarzer Weg und Plessenstralie.

Anhand der Beurteilung des aufReren Zustandes der Verkehrswege und Platze er-

geben sich folgende Bewertungen:

guter Zustand:
Keine/kaum sichtbare Schaden an Fahrbahnbelagen, Beschilderung, Stadtmdblie-

rung und Beleuchtung.

mittlerer Zustand:
Leichte Risse der Fahrbahndecke. GroRere Unebenheiten von Pflasterverbanden.

Gebrauchsspuren an Beschilderung, Stadtmoblierung und Beleuchtung.

schlechter Zustand:

Starke Risse der Fahrbahndecke. Sehr grol3e Unebenheiten von Pflasterverban-
den mit einhergehender Wolbung. Erhebliche Gebrauchsspuren an Beschilderung,
Stadtmdblierung und Beleuchtung.

Sehr schlechter Zustand:
Schlaglécher in der Fahrbahndecke. Fehlende Pflasterung sowie sehr grol3e Une-

benheiten von Pflasterverbanden mit einhergehender Wolbung. Schaden an Be-
schilderung, Stadtmoblierung und Beleuchtung.

Plan 10: Zustand der Verkehrswege
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3.7 Bevolkerungsdaten und Sozialstruktur

Die Bevolkerungszahl der Stadt Schleswig ist in den vergangenen Jahren deutlich
zurickgegangen. Von 26.600 Personen im Jahr 1995 ist sie bis 2007 um rund 9,7
Prozent auf rund 24.000 Einwohner gesunken. Besonders stark war der Bevolke-
rungsverlust in den Jahren 1997 bis 2001, was auf den Abzug der Bundeswehr
sowie die SchlieBung/Abwanderung wichtiger Betriebe zurtickzufihren ist. Seit
2002 hat sich der Ruckgang abgeschwécht, in den letzten Jahren war die Bevol-

kerungszahl nahezu stabil.

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Schleswig unterscheidet sich damit signifi-
kant von der Entwicklung im Landkreis Schleswig-Flensburg, der im selben Zeit-
raum einen Einwohnerzuwachs von rund sechs Prozent verzeichnen konnte. In
Schleswig liegt die Sterberate seit 1995 kontinuierlich Gber der Geburtenrate, was

zu einem negativen Bevolkerungssaldo fuhrt.

Verstarkt wurde die negative natirliche Bevolkerungsentwicklung durch einen ne-
gativen Wanderungssaldo in den Jahren von 1997 bis 2002. In diesem Zeitraum
verzeichnete die Stadt deutlich mehr Fort- als Zuziige und verlor zwischen 100 bis
400 Einwohner/-innen jahrlich. 2006 und 2007 war erstmals wieder ein leicht posi-
tiver Wanderungssaldo zu verzeichnen. Insgesamt bleibt festzuhalten, dass vor al-
lem die 25- bis 30-Jahrigen aus Schleswig abwandern, vorrangig in die gréReren
Stadte im Umkreis wie Flensburg, Kiel und Hamburg. Grund hierfir ist das dortige

gréRRere Arbeitsplatz- und Ausbildungsangebot.

In Hinblick auf die Altersstruktur ist der hohe Anteil alterer Bevdlkerungsgruppen
auffallig: 2007 war knapp ein Viertel (24%) der Schleswiger tUber 65 Jahre und
damit im Rentenalter. Dazu kommt mit 20 Prozent ein hoher Anteil von 50- bis 65-
Jahrigen.

Die Gruppe der 25- bis 30-Jahrigen schrumpfte zwischen 1995 und 2007 um 41
Prozent. Der Riuckgang in der Altersgruppe der unter 18-Jahrigen ist mit rund 20
Prozent ebenfalls deutlich. Diese Entwicklung ist neben den abnehmenden Gebur-
tenzahlen auch auf die Abwanderung junger Familien mit Kindern insbesondere in

die Umlandgemeinden zurickzufihren.
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Die Bevdlkerung in Schleswig wird bis zum Jahr 2020 um elf Prozent auf 21.500
Einwohner zurtickgehen. Der Anteil alterer Menschen wird dabei weiter ansteigen:
Die Belange der alteren Generationen und das Bereitstellen einer seniorengerech-
ten Infrastruktur werden demzufolge eine zentrale Bedeutung fir die zukinftige

Stadtentwicklungspolitik von Schleswig gewinnen.

Der Wirtschaftsstandort Schleswig hat seit 2001 einen tiefgreifenden 6konomi-
schen Wandel durchlebt, der zu ricklaufigen Bevolkerungs- und Beschéftigten-
zahlen fuhrte. Insbesondere die SchlieRung des Bundeswehrstandortes ,Auf der
Freiheit” im Jahr 2001 mit rund 1300 Bundeswehr-Dienstposten hat zu einem Be-
volkerungsriickgang und zu einem Ruckgang der Beschéftigungszahlen gefuhrt.
Die Arbeitslosenzahl stieg von 1.200 Personen im Jahr 2001 auf rund 2.000 in
2007. Das entspricht einer Zunahme um fast 65 Prozent, der Anteil an Empfan-
gern von Arbeitslosengeld liegt bei 19,2%. Die Stadt Schleswig weist damit eine
deutlich negativere Entwicklung auf als etwa der Landkreis Schleswig-Flensburg
oder das Land Schleswig-Holstein. Seit Ende 2005 steigen die Beschéftigtenzah-
len leicht an, was als Indiz fur eine erste Erholung von dem Strukturwandel gewer-

tet werden kann.

Die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort ist ein wichtiger Ausgangspunkt zur Ein-
schatzung der wirtschaftlichen Grundlage eines Gebiets. Im Zeitraum von 2001 bis
2007 hatten nur rund 2.500 Einwohner ihren Arbeitsplatz auRerhalb des Stadtge-
bietes, im Gegensatz dazu kamen rund 7.500 Personen zum Arbeiten nach
Schleswig. Damit kann von einer besonderen Attraktivitat flr Berufspendler/-innen
ausgegangen werden. Der Auslanderanteil in der Stadt ist mit gut 6% vergleichs-

weise gering.
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3.8 Einzelhandelssituation

Das Einzelhandelsangebot in der Schleswiger Innenstadt konzentriert sich vor al-
lem am Stadtweg zwischen dem Bereich MoltkestraRe/Poststralle und Ples-
senstral’e/Capitolplatz. Daneben muss auch der Bereich rund um das “Schlei-
Center”, trotz des aktuell hohen Leerstands, zum Haupteinkaufsbereich gerechnet

werden.

Die sehr lange Ful3gangerzone durchlauft einen Grof3teil des Untersuchungsge-
bietes. Fur die Besucher stehen ausreichend kostenlose Parkplatze (Parkhaus am
Z0B, Parkdeck “Schlei-Center”) in unmittelbarer Nahe zum Haupteinkaufsbereich
zur Verfugung. Das Einkaufszentrum “Schlei-Center” ist jedoch unzureichend an

die Innenstadt angebunden.

Die Innenstadt verfligt nach Schatzungen tber knapp 20.000 gm aktiv betriebene
Verkaufsflachen. Allerdings stehen geschatzt weitere 7.000 gm bis 10.000 gm po-
tentielle Ladenflache derzeit leer. Das entspricht einer Leerstandsquote von uber
30 Prozent.

Der jahrliche Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe betrdgt nach Schatzung
der Gutachter rund 63 Millionen Euro. Das entspricht einer durchschnittlichen Fla-
chenleistung von 3.200 Euro/gm Verkaufsflache.

Grundsatzlich verfugt Schleswig Uber ein fur ein Mittelzentrum quantitativ umfang-
reiches Einzelhandelsangebot. Dies gilt insbesondere fur die Segmente ,Beklei-
dung“ und ,Schuhe®, in diesen Bereichen wird das Mittelzentrum seiner Versor-
gungsfunktion gerecht, wobei etwa die Halfte des geschatzten Jahresumsatzes im
Gebiet auf diesen Bereich entfallt. In den Segmenten ,Elektro“ sowie ,Haus-

rat/Glas/Porzellan/Keramik® fehlen dagegen leistungsfahige Anbieter.

Die Innenstadt verflgt nur Uber wenige wirklich ausstrahlungsstarke Magnetbe-
triebe. Dem Einzelhandelsgutachten von Dr. Lademann & Partner zufolge ist ein-
zig das Kaufhaus ID Sievers als besonders leistungsfahiger Anziehungspunkt her-
vorzuheben. Ein Grol3teil der Betriebe weist Attraktivitats- und Modernisierungsde-

fizite auf, etwa bei der Gestaltung der Schaufenster und der Warenpréasentation.
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AulRerdem gibt es nur wenig hoherwertige Angebote, rund 80 Prozent der Betriebe
sind dem unteren bis mittleren Angebotsniveau zuzuordnen. Auch von auf3en ist in
Hinblick auf die Sanierung an einigen Gebauden ein gewisser Investitionsstau zu

beobachten.

Auffallig ist die hohe Konzentration von grof3flachigen, leer stehenden Geschéften
in der City, die friher als Magnetbetriebe fungierten. Hierzu zéhlen etwa die ehe-
malige Hertie-lImmobilie sowie Flachen im “Schlei-Center” und im Bereich Gall-
berg. Diese Leerstande wirken sich negativ auf das Erscheinungsbild der Stadt
und damit womoglich auch auf die Investitionsbereitschaft aus. Langerfristig droht

dem Gebiet somit ein Trading-Down-Effekt.

Problematisch ist auch die sehr lange Ausdehnung der gesamten Innenstadt, die
erfahrungsgemal in einer Stadt dieser Grof3e nicht durchgehend mit attraktiven
Einzelhandelsnutzungen bespielt werden kann. Dartberhinaus wird der zentrale
Versorgungsbereich von der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Bismarckstra-

Re/Plessenstralle durchschnitten, die eine trennende Wirkung entfaltet.

Zusatzliche Kaufkraft kdnnte Uber die zahlreichen Touristen und Besucher der
Stadt Schleswig generiert werden, dieses Potential wird aber bislang nicht ausge-

schopft. Hierzu tragt auch die unzureichende Anbindung der City an die Schlei bei.

Plan 11: Einzelhandelsbestand (erstellt durch Dr. Lademann & Partner)
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4. Gesamtbewertung / Problem- und Potenzialanalyse

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

4.1 Mangel und Konflikte

Zustand des Gebaudebestandes

In einigen Teilen des Untersuchungsgebietes besteht ein erheblicher Sanierungs-
bedarf an den Gebauden. Uber 40% sind sanierungsbediirftig, bei 14% der Ge-
baude besteht sogar erheblicher Sanierungsbedarf. Gebaude mit Sanierungsbe-
darf befinden sich insbesondere im Bereich der ehemaligen ,Hertie“-Immobilie, im
Bereich Gallberg, in den Randbereichen des Stadtweges (Abschnitte Domziegel-
hof — MoltkestralR3e und Plessenstral3e — Gallberg), im Bereich des Landestheaters

sowie im Domziegelhof.

Besonders schwerwiegend ist, dass sich vorrangig die groRen und wichtigen Ge-
baude in einem baulich schlechten Zustand befinden. Zu nennen sind hier etwa
das Landestheater, die Stadtbibliothek, das stadtische Parkhaus und das ehemali-
ge ,Hertie“-Kaufhaus.

Stadtebauliche Defizite

Im Untersuchungsgebiet liegen gleich mehrere stadtebaulich ungeordnete Berei-
che. Insbesondere die sudlich des Stadtweges gelegenen Erganzungsflachen der
Einzelhandelseinrichtungen sowie die Block-Innenbereiche sudlich des Lollful3es
weisen groldtenteils stadtebauliche Mangel und deutlich erkennbare Defizite in der

Gestaltung auf.

Der Bereich zwischen Schwarzer Weg und Konigstral3e lasst keine stadtebauliche
Struktur erkennen. Hierzu tragt auch die funktional sehr heterogene Mischung aus
ZOB, Feuerwehr, Einkaufszentrum, Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung bei.
Hinzu kommt die schlechte Anbindung des Areals an die Innenstadt (Stadtweg),

die sich besonders fur das “Schlei-Center” negativ auswirkt. Das Einkaufszentrum
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ist nur Uber einen schmalen Durchgang an den Stadtweg bzw. die Ful3gangerzone
angebunden. Da es keine attraktiven Durchwegungen des Bereiches gibt, wirkt

dieser fast wie eine Barriere zwischen der Innenstadt und der KénigstraRe/Schlei.

Die KonigstraRe wiederum hat aufgrund ihrer Gestaltung eine trennende Wirkung
zwischen der Innenstadt und den Kénigswiesen/Schlei. Entlang der Stral3e existiert
zudem kein gefasster StralRenraum, was zu einem unattraktiven Erscheinungsbild
des Areals und einer fehlenden Aufenthaltsqualitat fuhrt. Eine Vernetzung des tou-

ristischen Anziehungspunktes Schlei mit der Innenstadt ist somit nicht gegeben.

Problematik des Einzelhandelsstandortes Innenstadt

Als Einzelhandelsstandort hat die Schleswiger Innenstadt in mehreren Bereichen
sowohl mit funktionalen, als auch mit gestalterischen Mangeln zu kdmpfen. Dies
gilt insbesondere fur die Haupteinkaufsstral3e Stadtweg. Ihre Gestaltung wird der
Bedeutung als innerstadtische Einzelhandelszone mit Einzelhandelsgeschéften

nicht gerecht.

Die Innenstadt leidet unter einem hohen Leerstand im Bereich des Einzelhandels.
Fast ein Drittel der dortigen Ladenflachen steht leer. Es besteht die Gefahr eines
Trading-Down-Effektes, bei dem sich Leerstand und sinkende Anziehungskraft auf
potentielle Kaufer gegenseitig bedingen und vorantreiben. Ein anhaltendes Nega-
tivsignal setzt hier insbesondere der langfristige Leerstand des einstigen Magnet-
betriebes ,Hertie“. Aktuell gibt es nur sehr wenige ausstrahlungsstarke Magnetbe-
triebe in Schleswig, dazu zahlt zurzeit nur das Bekleidungshaus ID Sievers. Als
problematisch erweist sich die sehr lange Ausdehnung der Innenstadt, aufgrund
derer es kaum mdglich ist, den gesamten Bereich mit attraktiven Einzelhandels-
nutzungen zu besetzen. Am westlichen und 6Ostlichen Ende der Ful3gangerzone

(Stadtweqg) sind folglich auch zunehmende Leerstdnde zu verzeichnen.

Die Innenstadt weist auch funktionale Defizite im Branchen-Mix auf: So fehlen etwa
leistungsstarke Anbieter in den Bereichen Hausrat, Glas, Porzellan und Keramik.
Negativ wirkt sich auch die unzureichende Anbindung der Innenstadt an die Schlei
aus, in deren Folge sich das touristische Kaufkraftpotential nicht ausschopfen

lasst. Hinzu kommt die schlechte Anbindung des “Schlei-Centers” an die FuRgan-
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gerzone, die die Kunden nicht in das zentrale Shopping-Center zieht. Die Durch-
schneidung der Ful3gangerzone durch die Plessenstrale stellt eine weitere Barrie-

re fur einen ungehinderten Strom der einkaufenden Kunden dar.

Defizite der verkehrstechnischen Infrastruktur

Die verkehrstechnische Infrastruktur des Untersuchungsgebietes bedarf in Hinblick
auf verschiedene Aspekte einer Sanierung. So weisen die Fahrbahnbelage bzw.
die Beschaffenheit der Stral3en Gallberg, PlessenstralRe, Schwarzer Weg, Post-
stralRe, Domziegelhof, LollfuR und GutenbergstraRe deutliche Schaden auf. Uber
die zentrale KonigstralRe gibt es keine ausreichenden Querungsmaoglichkeiten fur

FuRRganger.

Auch der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) leidet unter gestalterischen Defiziten.
Von den Verkehrsbetrieben wird der ZOB als nicht ausreichend leistungsfahig be-
schrieben. Aufgrund der verkehrsgiunstigen Lage des ZOB in unmittelbarer Nahe
zur Innenstadt soll der Standort aber erhalten bleiben. Eine Verbesserung der Leis-
tungsfahigkeit des ZOB kann ggf. durch eine Umgestaltung und einer damit ein-
hergehenden Verbesserung der Verkehrsabwicklung erreicht werden. Das stadti-
sche Parkhaus am ZOB weist Gestaltungsdefizite auf. Rund um Theater liegen

ebenfalls teilweise ungestaltete Parkplatze, die das Stadtbild beeintrachtigen.

Plan 12: Mangel und Konflikte
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4.2 Chancen und Potenziale

Aufwertung der Innenstadt

Fur eine Ausschopfung der vorhandenen Potenziale des Untersuchungsgebietes
bedarf es einer stadtebaulichen Neuordnung des Stadtweges, der als zentraler
Einzelhandelsstandort besonderes Potenzial fir Schleswig birgt. Das aktuelle Er-
scheinungsbild der FuRRgangerzone entspricht jedoch nicht der Bedeutung des
Einzelhandelsknotenpunktes. Insbesondere die raumlichen Eingangssituationen
zum zentralen Einzelhandelsbereich des Stadtweges — der Capitolplatz und der
Bereich um das ehemalige ,Hertie“-Kaufhaus — sind nicht ansprechend und ihrer

zentralen Bedeutung gemal gestaltet.

Eine Aufwertung der Ful3gangerzone und insbesondere der Eingangssituationen
kann folglich erheblich zur Stabilisierung und Steigerung des gesamten Einzel-
handelsstandortes Schleswig beitragen. Eine Einkaufsstral3e mit zwei Polen (etwa
in Form von attraktiven Stadtplatzen oder Magnetbetrieben) ermdglicht eine gute
Lenkung von Besucherstrémen. Eine solche Verteilung ist im Schleswiger Zent-

rum derzeit jedoch nicht gegeben.

Ein gro3es Entwicklungspotenzial bietet auch der Bereich des ehemaligen ,Her-
tie“-Kaufhauses, da hier hohe Leerstande vorhanden sind und erhebliche Sanie-
rungsbedarfe vorliegen. Auch der Capitolplatz bietet ein hohes Potenzial durch ei-
ne ansprechende Umgestaltung. Die Plessenstral3e sollte dabei so gestaltet wer-
den, dass sie in den Platz integriert wird. Dann kodnnte der zentrale grof3e Platz

besser fir kiinftige stadtische Aktivitaten genutzt werden.
Die Mdglichkeit der Konzentration des Einzelhandels zwischen den Polen und den

angrenzenden Bereichen sollte unbedingt genutzt werden, um ein Down-Trading

der Innenstadt durch anhaltenden Leerstand zu vermeiden.
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Verknupfung der Innenstadt mit der Schlei
Ein wesentlicher Pluspunkt der Innenstadt ist die Nahe zu den Kdnigswiesen und

zur Schlei. Bisher ist die Innenstadt jedoch von der Schlei abgeschottet.

Eine Verknupfung des Naturraums Schlei mit der Innenstadt sowie mit den umlie-
genden Grunflachen konnte zusatzliche belebende Impulse setzen. Vorausset-
zung hierfur sind die Schaffung attraktiver Wegeverbindungen zwischen diesen
Arealen und die Aufwertung der Stadtstruktur im Bereich der Wege. Dies kdnnte
auch zur Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen auf den Bereich zentraler

Stadtweg/Konigstral3e beitragen.

Stadtebauliche Aufwertung/Neuordnung
Verbesserungspotenzial bieten auch die Innenhofe stdlich des Lollful3es durch ei-
ne Aufwertung und ggf. Neuordnung der Bereiche. Dabei mussen sowohl funktio-

nale als auch gestalterische Probleme behoben werden.

Die Grundstiicke im Bereich Schwarzer Weg/Koénigstral3e bieten ebenfalls Poten-
zial zur Aufwertung und Neuordnung durch die Verlagerung der Feuerwehr, die
Umgestaltung des ZOB, die Aufwertung der Wegeverbindungen zwischen der In-

nenstadt und der Schlei sowie durch die Aufwertung des Parkhauses.

Dadurch kann eine Konzentration der Innenstadt auf einen zentralen Bereich zwi-
schen Stadtweg und Schlei bewirkt werden, zudem eine bessere Anbindung und
Einbindung der Einzelhandelseinrichtungen an der KonigstralRe (etwa des “Schlei-
Centers®) an die FuRgangerzone sowie eine optimierte Verbindung zwischen ZOB

und Ful3gangerzone.

Sonstige Potenziale

Das Zentrum der 24.000 Einwohner-Stadt Schleswig verfuigt noch Uber weitere,
bislang nicht oder nur unzureichend genutzte Potenziale. So birgt die Nahe zur
stadtebaulich attraktiven, historischen Altstadt fir das Untersuchungsgebiet M6g-
lichkeiten zur touristischen Entwicklung. Des Weiteren kann Schleswig als eine
der altesten norddeutschen Stadte mit einer ganzen Reihe von denkmalgeschutz-

ten Gebauden aufwarten.
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Der innenstadtnahe ZOB ermoglicht dabei eine gute Anbindung an den 6ffentli-
chen Nah- und Fernverkehr. Des Weiteren verfligt die Schleswiger Innenstadt
Uber zahlreiche, gebihrenfreie Parkplatze fur sightseeing- und shoppinginteres-

sierte Besucher.

AulRerdem gibt es verschiedene Einrichtungen mit touristischem Potenzial (Muse-
um Schloss Gottorf, Wikingermuseum Haithabu, etc.) die zur Starkung der Innen-
stadt beitragen kénnen. In unmittelbarer Nachbarschaft der Innenstadt liegen zu-
dem mehrere grol3e Grinflachen. Hier ist insbesondere das Gelande der Konigs-
wiesen zu nennen, das zahlreiche Perspektiven zur Erholung in einem stadtnahen

Grinraum bietet.

Plan 13: Chancen und Potenziale
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5. Allgemeine Ziele der Sanierung

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

aus den Mangeln und Konflikten in dem Gebiet abgeleitet.

5.1 Leitbild

Schleswig an die Schlei

Oberstes Ziel der MaRnahmen rund um den Stadtweg ist die bessere Anbindung
der Innenstadt an den touristischen Anziehungspunkt Schlei und eine Starkung
des Einzelhandelstandortes Schleswig. Hierzu wird zurzeit als erste MalRnahme
die bessere rdumliche Vernetzung der Innenstadt mit den Kénigswiesen und somit
mit dem Ostseefjord angestrebt.

Der identitatspragende Naturraum Schlei soll kinftig als positiver Standortfaktor
genutzt werden, um die Identitat und Attraktivitat der Innenstadt zu starken. Hierfur
soll insbesondere die touristische Attraktion Konigswiesen/Schlei einbezogen wer-
den. Der Landschaftsraum Schlei ist fur Blrger wie Touristen ein Schwerpunkt fur
Naherholung. Vielfaltige Freizeiteinrichtungen am Wasser sind fur Schleswig da-
her wichtige Standortfaktoren, um Touristen anzulocken. Ein hoheres Touristen-

aufkommen stérkt wiederum die Konsum-Nachfrage in der Innenstadt.

Starkung der Innenstadt als Ort der Identifikation der Burger mit ihrer Stadt

Die mit Einzelhandelseinrichtungen besetzte Zone ist fur eine Stadt mit der Grol3e
Schleswigs zu lang, um durchgehend attraktiv besetzt zu sein. Es bietet sich eine
Verdichtung und Konzentration der wichtigen Einzelhandelseinrichtungen im zent-

ralen Bereich der Innenstadt an.

Der zentrale Bereich sollte zwischen zwei Polen mit starken Ankernutzungen oder
Stadtraumen oder anderen zentrumsrelevanten Funktionen eingespannt und so
auf eine gut bespielbare Flache konzentriert werden. Damit kdnnte die Innenstadt
sowohl eine funktionale Starkung, als auch eine gestalterische Aufwertung erfah-

ren.
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Die weniger attraktiven Randbereiche der Innenstadt sollten starker mit nicht nur
innenstadtrelevanten Nutzungen wie Gastronomie oder kleinen Spezialgeschaften
belegt werden. Des Weiteren sollte in diesen Bereichen eine Starkung der Funkti-
on Wohnen erfolgen. Aul3erdem sollten die vorhandenen stadtebaulichen und kul-
turellen Attraktionen und die historische Bebauung genutzt werden, um die Identi-
tdt und Attraktivitdt dieser Randbereiche zu starken. Hierbei ist eine attraktive
raumliche Vernetzung mit der Innenstadt anzustreben, um einer Isolation der

Randbereiche entgegenzuwirken.

Plan 14: Leitbild
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5.2 Malnahmenkonzept

Das MalRnahmenkonzept enthalt eine Reihe von Schritten, die zur Erreichung der
Sanierungsziele ,Schleswig an die Schlei“ und ,Starkung der Innenstadt® erforder-

lich sind.

Zur Aufwertung des Einzelhandelsstandortes Stadtweg muss zunachst die Umge-
staltung der Fulgéngerzone (Stadtweg) und des Capitolplatzes inklusive des
platzbegleitenden Abschnittes der Plessenstral3e erfolgen. Dies tragt zur Starkung
der Versorgungsfunktion der zentralen Innenstadt ebenso wie zur Steigerung der
Attraktivitat durch eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat bei. Seit Ende 2011
setzen sich einige Schleswiger Grundeigentimer mit dem Gedanken auseinander,
ein PACT in der Schleswiger Innenstadt (Bereich Stadtweg zwischen Poststral3e
und Plessenstral3e) zu installieren. Es gibt zurzeit erste Ideen und Vorstellungen.
Im Rahmen einer Informationsveranstaltung wurden diese ldeen einem breiteren

Publikum vorgestellt.

Des Weiteren mussen die vorhandenen Einzelhandelsleerstdnde beseitigt werden,
dies gilt insbesondere fir den ehemaligen Magnetbetrieb ,Hertie“. Die
Leerstandsbekdampfung ist von grundlegender Bedeutung fir die Aufwertung des
Untersuchungsgebietes, einem Trading-Down-Effekt ist frihestméglich entgegen-
zuwirken. Hierzu sind vor allem Teile des Stadtweges entsprechend ihrer Bedeu-
tung als innerstadtische Einzelhandelszone umzugestalten, um die vorhandenen
Potenziale (viele inhabergefiihrte Geschafte, enge Kundenkontakte) zu nutzen.
Als weitere MalRnahme gilt es, die Grundstiicke im Bereich des ehemaligen ,Her-
tie“-Kaufhauses/Stadtbibliothek umzugestalten und gegebenenfalls neu zu ordnen.
Dazu zahlen etwa die Ansiedlung eines Magnetbetriebes oder eine Immobilien-
entwicklung inklusive Freiraumgestaltung/Stadtplatz fiir einen Magnetbetrieb zur

Starkung der Innenstadt.
Auch eine Umgestaltung der Konigstral3e und des Schwarzen Weges ist anzu-
streben. Neben der Pflanzung von Stral3enb&umen und baulichen Malinahmen

zur Verbesserung der Querungsmoglichkeit sind auch Mallnahmen zur Reduzie-
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rung der Geschwindigkeit des motorisierten Verkehrs zu ergreifen. Die Konigstra-
e ist als Bindeglied zwischen der Schleswiger Innenstadt und der Schlei von es-
sentieller Bedeutung fur die Verkehrsinfrastruktur. In den letzten Jahren hat sie
sich zudem immer mehr zu einem Bereich mit Einzelhandelsbesatz entwickelt,

was sie auch unter wirtschaftlichen Aspekten interessant macht.

Vorgesehen ist des Weiteren die Aufwertung von Wegeverbindungen zwischen
Stadtweg und Kdnigswiesen sowie zwischen Lollful3 und Schlei. Dies bezieht sich
sowohl auf die Gestaltung inklusive des Stadtgrins, als auch auf den Besatz mit
attraktiven Einzelhandelseinrichtungen im zentralen Bereich zwischen Stadtweg

und Konigstralle.

Die stadtebaulich unstrukturierten Bereiche nérdlich der Konigstral3e bedurfen
ebenfalls einer Umgestaltung bzw. Neuordnung. Dazu z&hlen etwa die Verlage-
rung der Feuerwehr, inklusive des Abbruchs und der Neubebauung des Grund-
stiicks, sowie die Umgestaltung des ZOB. Die KonigstraRe sollte weitestgehend

baulich eingefasst werden.

Zur allgemeinen Aufwertung des Einzelhandelsstandorts im Schleswiger Zentrum
kann auch die Umgestaltung des “Schlei-Centers” und des stadtischen Parkhau-
ses beitragen. Die Anbindung des “Schlei-Centers“ an den Stadtweg und die Ko6-
nigstral3e sollte durch die Schaffung einer gestalteten Einkaufspassage mit attrak-
tivem Einzelhandelsbesatz vom Stadtweg zur KonigstralRe verbessert werden.
Dazu qilt es, die Passage im “Schlei-Center” umzugestalten sowie eine neue Pas-

sage vom Stadtweg zum “Schlei-Center” zu entwickeln.

Daneben liegt das Augenmerk vor allem auf der Entwicklung von untergenutzten
Flachen, gegebenenfalls bedeutet das auch den Abbruch bestehender, nicht mehr
zu nutzender Gebaudeteile. Diesbezlglich besteht erheblicher Handlungsbedarf
im Bereich des baufalligen Landestheaters. Erforderlich ist eine umfassende Neu-
entwicklung dieser Flache. Hinzu kommt die notwendige Sanierung von Gebauden

zur Starkung der Funktionen Wohnen und Einzelhandel im Untersuchungsgebiet.
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In verkehrstechnischer Hinsicht steht die Instandsetzung der Stral3en Lollful3,
Plessenstral’e und Gallberg inklusive Mal3nahmen zur Aufwertung des Stral3en-
raumes im Vordergrund. Ziel ist neben einer Steigerung der Funktionalitat eine At-
traktivitatssteigerung, die etwa Wohnungssuchende und kleine Spezialgeschéfte

anziehen soll.

Plan 15: MalRhahmenkonzept
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6. Verfahrensrechtliche Abwéagung

6.1 Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit nach BauGB

Bei der Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit wird das Erfordernis der Anwen-
dung des Besonderen Stadtebaurechts Uberpruft. Die Beurteilung der Sanie-
rungsnotwendigkeit erfolgt hierbei anhand der in § 136 BauGB aufgefuhrten Krite-
rien des ,Stadtebaulichen Missstandes” des Gebietes. Die festgestellten Mangel
und Konflikte sind unter Punkt 4: ,Gesamtbewertung/Problem- und Potenzialana-

lyse“ der vorliegenden Untersuchung dargestellt worden.

Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse im Untersuchungsgebiet

Die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Untersuchungsgebiet weisen sowohl in Be-
zug auf das stadtebauliche Umfeld, als auch auf den baulichen Zustand zum Tell
erhebliche Missstande auf. Etwa ein Drittel der Gebaude im Untersuchungsgebiet
zeichnet sich durch einen Sanierungsbedarf im Sinne des 8§ 136 Abs. 3 Satz 1b
BauGB aus. Insbesondere im westlichen und dstlichen Abschnitt des Stadtweges,
im Gallberg und im Domziegelhof ist eine erhebliche Anzahl der Gebaude sanie-
rungsbedurftig. Vor allem in Hinblick auf die energetische Sanierung kann nach
auRRerer Inaugenscheinnahme auf einen erhdéhten Handlungsbedarf geschlossen

werden.

Daruiber hinaus fihren die vorhandenen Gestaltungsdefizite im 6ffentlichen Raum
zu erheblichen Nutzungseinschrankungen fir die Anwohner (8 136 Abs. 3 Satz le
BauGB). Hier ist insbesondere der Bereich um das ehemalige ,Hertie“-Kaufhaus

sowie dessen Leestand zu nennen.

Funktionsfahigkeit des Gebietes

Die Funktionsfahigkeit des Gebietes ist in mehrfacher Hinsicht gem. § 136 Abs. 3
Satz 2 BauGB beeintrachtigt. Die sehr grof3e Ausdehnung der Einzelhandelszone
fuhrt zu funktionalen Problemen wie Leerstanden von Einzelhandelsflachen und
einer geringen Qualitat der anséssigen Geschafte, da ein durchgehender Besatz
mit attraktiven Einzelhandelseinrichtungen nicht gewahrleistet werden kann. Des
Weiteren erflllt der Stadtweg seine Funktion als zentrale Einkaufsstral3e nur sehr
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unzureichend, da hier die Aufenthaltsqualitat aufgrund von Gestaltungsdefiziten
erheblich eingeschrankt ist. Auch in einigen Nebenlagen des Stadtweges herrscht
eine hohe Fluktuation bei Gewerbebetrieben, die ebenfalls mit einem vermehrten
Leerstand einhergeht. Diese Problematik wirkt sich negativ auf die gesamte weite-
re Entwicklung des Standortes aus (8 136 Abs. 3 Satz 2b BauGB).

Von den attraktiven, identitatsstiftenden Bereichen Konigswiesen/Schlei besteht
keine entsprechende raumliche Verknupfung zur Innenstadt. Wirde die Anbin-
dung der Konigswiesen/Schlei an die Innenstadt/Stadtweg optimiert und zugleich
attraktiver gestaltet, so wurde dies eine erhebliche Verbesserung der Funktionsfa-

higkeit der gesamten Innenstadt nach sich ziehen.

Auch der ZOB kann in seinem derzeitigen Zustand seinen Funktionen nicht mehr
vollstandig gerecht werden. Laut Auskunft der Verkehrsbetriebe besitzt der ZOB in
StolRzeiten zu geringe Kapazitaten. Des Weiteren sind in diesem Bereich erhebli-

che Gestaltungsdefizite festzustellen.

In Bezug auf den flieBenden und ruhenden Verkehr ist vor allem der schlechte
bauliche Zustand zahlreicher Stral3en im Untersuchungsgebiet zu nennen. Insbe-
sondere der Gallberg und der Domziegelhof weisen erhebliche Schaden im Sinne
des § 136 Abs. 3 Satz 2a BauGB auf. Des Weiteren weisen zentrale Stral3en in
der Innenstadt erhebliche Gestaltungsdefizite auf. Im Lollfuld erschwert zusatzlich
der sehr enge Strallenraum die Raumaufteilung zwischen den verschiedenen

Verkehrsteilnehmern erheblich.
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6.2 Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen

Die Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Schleswig
erfolgte unter langfristiger, intensiver Beteiligung der Verwaltung und zahlreichen
lokalen Akteurlnnen bis 2010. Das ISEK formuliert bereits Haupthandlungsfelder,

die in der Vorbereitenden Untersuchung aufgenommen wurden.

Im Rahmen der Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes und des ISEKs
erfolgte dartber hinaus die Einbindung von lokalen Akteuren im Rahmen von Ar-
beitsgruppen. Auch diese Ergebnisse flieRen in die Handlungsvorschlage der VU

ein.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte im Frihjahr 2011. Dabei
wurden keine gravierenden Einwande der TOB festgestellt (siehe Anlage). Betei-
ligt wurde daruiber hinaus die IG ProLollful3, die IG Ladenstral3e, die IHK und die
WIREG sowie dem ISEK Beirat der Stadt Schleswig. Alle Beteiligten begrif3en die

im MalRnahmenkonzept dargestellten Entwicklungsziele.
Des Weiteren erfolgte im Februar 2012 eine Initialveranstaltung zur Festsetzung

eines PACT Gebietes fur den Bereich Stadtweg. Die Grindung eines PACT ist

noch nicht erfolgt.
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Verfahrensbedingungen zur Festlegung eines Sanierungsgebietes
(nach dem Besonderen Stadtebaurecht)

Gemal § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich
die Sanierung zweckmaRig durchfuhren lasst. Erganzend hierzu verlangen die
Bestimmungen des 8 136 BauGB eine einheitliche Vorbereitung und zlgige
Durchfihrung der Sanierungsmalnahme. An die einheitliche Vorbereitung und
zugige Durchfuhrung der Sanierungsmaflnahme werden folgende Bedingungen

geknupft:

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

- Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen.

Die stadtebaulichen Missstande des Untersuchungsgebietes sind in Kapitel 3 be-
schrieben und in Kapitel 4 zusammengefasst. Die stadtebaulichen Zielsetzungen
fur das Untersuchungsgebiet sind in Kapitel 5 aufgefiihrt und im MalRnahmenkon-
zept zeichnerisch dargestellt. Die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen wurde,
wie in Kapitel 6.2 erlautert, festgestellt. Die Finanzierbarkeit der Mal3nhahmen wird

in Kapitel 7 anhand einer Kosten- und Finanzierungsubersicht Uberprift.
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6.3 Sanierungsrechtliche Verfahrensbedingungen

Mit der formlichen Festlegung als Sanierungsgebiet finden besondere bodenrecht-
liche Bestimmungen Anwendung, wobei der Kommune nach MalR3gabe des § 142
Abs. 4 BauGB zur Durchfuihrung stadtebaulicher SanierungsmafRnahmen das Sa-
nierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 bis 156a BauGB (,umfassendes Verfahren®) oder das ,ver-
einfachte Sanierungsverfahren® unter Ausschluss dieser Vorschriften zur Verfi-

gung stehen.

Die Entscheidung, welches Verfahren flir ein Sanierungsgebiet jeweils zu wahlen
ist — d.h. ob die Sanierung im ,umfassenden Verfahren“ oder im ,vereinfachten
Verfahren® durchzufiihren ist — liegt nicht im freien Ermessen der Kommune. Sie
muss vielmehr aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stadtebaulichen Situa-

tion und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen werden.

Malstab fir die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der ,besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB). Liegen die Vo-
raussetzungen zum Ausschluss der 88 152 bis 156a BauGB vor, ist die Kommune
gemal § 142 Abs. 4 BauGB zur Anwendung des ,vereinfachten Verfahrens® ver-
pflichtet.

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,verein-
fachten Verfahren als auch im ,umfassenden Verfahren folgende sanierungs-

rechtliche Vorschriften zur Anwendung:

- 8§24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstiicken im Sanierungsgebiet,

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

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

- 8§ 88 Satz 2 BauGB uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen

Grinden,
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- 8 89 uber die VerauRRerungspflicht der Gemeinde von Grundstiicken, die sie
durch Vorkauf oder Enteignung erworben hat,

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

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

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

Durchflhrung der Sanierung, auszuschliel3en ist,

- 88164 aund 164 b Uber den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln,

- 88180 und 181 BauGB uber den Sozialplan und den Harteausgleich,

- 88 182 his 186 BauGB Uuber die Aufhebung / Verlangerung von Miet- und
Pachtverhaltnissen.

SanierungsmafRnahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB sind dadurch gekennzeichnet, dass ne-
ben der Anwendung der vorgenannten sanierungsrechtlichen Vorschriften
einErfordernis fur die Anwendung der ,besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften besteht (§ 142 Abs. 4 BauGB). Diese Vorschriften der 88 152 bis 156a
BauGB werden als so genannte ,bodenpolitische Konzeption des Sanierungsrech-
tes“ bezeichnet und sollen bewirken, dass Bodenwertsteigerungen im Sanie-
rungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vorbereitung oder
Durchfiihrung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskosten herangezogen
werden. Zudem soll erreicht werden, dass die dem Sanierungstrager entstehen-
den Erwerbskosten bei Grunderwerbserfordernissen zur Verwirklichung der Ziele
und Zwecke der Sanierung auf die sanierungsunbeeinflussten Verkehrswerte

begrenzbar sind.

Diese Regelungen bezwecken:

- die Nichtberlcksichtigung sanierungsbedingter Grundstickswerterh6hungen
bei der Bemessung von Ausgleichs- und Entschéadigungsleistungen (8 153
Abs. 1 BauGB),

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

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

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

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

die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen beim Abschluss der Sanierung gemaf
§ 154 ff. BauGB — daflr entfallt die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB
(ErschlieBungsbeitrag) und / oder fur Ausbaubeitrdge nach Kommunalabga-
bengesetz,

die so genannte ,Bagatell-Klausel” fur die Festsetzung von Ausgleichsbetra-
gen (8§ 155 Abs. 3 BauGB),

die Vorschrift, dass, falls nach Durchfihrung der Sanierungsmafnahme die
erzielten Einnahmen Uber den getatigten Ausgaben liegen und ein Uber-
schuss entsteht, dieser auf die Eigentimer der im Sanierungsgebiet gelege-
nen Grundstiicke zu verteilen ist (8§ 156a BauGB).

Ist fir die zligige Durchfiihrung der geplanten Sanierung die Anwendung der be-

sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB nicht er-

forderlich und wird die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, ist

die Sanierung gemaf § 142 Abs. 4 BauGB im ,vereinfachten Verfahren® durchzu-

fuhren.

Das heildt, es erfolgt:

keine Abschdpfung sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen. Dafur gilt
stattdessen Ublicherweise das allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht gemaf
§ 127 ff. BauGB fur erstmalig hergestellte Erschlieungsanlagen bzw. das
Ausbaubeitragsrecht nach Kommunalabgabengesetz fur Verbesserungs-, Um-
und Ausbaumal3nahmen an vorhandenen Erschliel3ungsanlagen,

keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen auf sanie-
rungsunbeeinflusste Verkehrswerte,

keine Kaufpreisprifung im Rahmen der sanierungsrechtlichen Genehmigung
nach 8 144 BauGB.
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Ist die Sanierung im ,vereinfachten Verfahren® durchzufuhren, so muss uber die
Anwendung der Verfigungs- und Verédnderungssperre nach § 144 BauGB ent-

schieden werden.

Variante 1: Anwendung des § 144 Abs. 1 und 2
(mit Eintragung des Sanierungsvermerks)

Variante 2: Anwendung des 8§ 144 Abs. 1, Ausschluss von § 144 Abs. 2
(ohne Eintragung des Sanierungsvermerks)

Variante 3: Anwendung des § 144 Abs. 2, Ausschluss von 8§ 144 Abs. 1
(mit Eintragung des Sanierungsvermerks)

Variante 4. Ausschluss der Anwendung des § 144 Abs. 1 und 2

(ohne Eintragung des Sanierungsvermerks).

Um die diesbeziiglich gebotene, zweckmé&Rige und praktikable Entscheidung fir
die Durchfihrung des Sanierungsverfahrens treffen zu kénnen, missen folgende

Rechtswirkungen des § 144 BauGB in die Abwégung einflieRen:

Die Genehmigungspflicht nach 8§ 144 Abs. 1 (Veranderungssperre) erstreckt

sich auf:

- die Durchfuhrung von Vorhaben nach § 29 BauGB. Dies sind Vorhaben, wel-
che die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung zum Inhalt haben. Sol-
che Vorhaben sind also nicht nur baurechtlich, sondern auch sanierungsrecht-
lich genehmigungspflichtig;

- die Beseitigung baulicher Anlagen (Abbruch);

- die Vornahme erheblicher und wesentlich wertsteigernder Veranderungen von
Grundsticken und baulichen Anlagen, deren Veranderung baurechtlich nicht
genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig ist. Veranderungen sind
Mal3nahmen tatsachlicher Art, nicht dagegen Veranderungen rechtlicher Art;

- der Abschluss oder die Verlangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen tber
den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, eines Gebaudes oder ei-

nes Gebaudeteils auf bestimmte Dauer von mehr als einem Jahr.
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Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 (Verfugungssperre) betrifft:

- die rechtsgeschatftliche VerdufRerung eines Grundstticks,

- die Bestellung und VeraufRerung eines Erbbaurechts,

- die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts,

- den Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrages, durch den eine Verpflich-
tung zu einem der vorgenannten Rechtsgeschéfte begriindet wird,

- die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast,

- die Teilung eines Grundstticks.

Nur bei Anwendung der Genehmigungspflicht nach 8§ 144 Abs. 2 BauGB hat ein
Eintrag im Grundbuch eines jeden im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks
zu erfolgen, dass eine Sanierung stattfindet — sog. ,Sanierungsvermerk®. Auch im
,vereinfachten Verfahren® hat die Gemeinde daher ein auf die durchfuhrungsorien-
tierten Anforderungen abgestuftes Instrumentarium zur Verfiigung, fir das sie je
nach Bestandssituation im Sanierungsgebiet und umzusetzenden Zielen und
Zwecken der Sanierung eine sachgerechte und insoweit gebundene Entscheidung

zu treffen hat.
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6.4 Abwagung zur Abgrenzung eines Fordergebietes

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

gebietes.

Abwéagung zur Festlegung zum Sanierungsgebiet
In den zentralen Bereichen (Poststral3e bis Plessenstral3e) des Untersuchungsge-
bietes gibt es umfassende und vielschichtige stadtebauliche Missstdnde (siehe

Kapitel 6.1 Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit).

Die Durchfuhrung der zentralen Mal3nahmen, die fur eine stadtebauliche Entwick-
lung notwendig sind - wie die Erneuerung des Stadtweges und die Entwicklung
der Bereiche um das ehemalige ,Hertie“-Kaufhaus sowie die Beseitigung der
Funktionsmangel im 6ffentlichen Bereich zwischen Stadtweg und Koénigstralle -
sind nur mit 6ffentlichen Fordermitteln umsetzbar. Bei den durchgefuhrten Beteili-
gungsverfahren erfolgte eine breite Zustimmung zu den beabsichtigten Maf3nah-

men. Diese wurden als sinnvoll und notwendig angesehen.

Fiar den Erwerb der fir Bodenordnungs- und Entwicklungsmaf3nahmen bendtigten
Flachen werden die besonderen sanierungsrechtlichen Instrumente bendtigt. Hier
sind insbesondere die Bereiche ehemaliges ,Hertie“-Kaufhaus, Durchgang vom
Stadtweg zum “Schlei-Center”, ungeordnete Bereiche nérdlich der Konigstralle
sowie die Blockinnenbereiche sidlich des Lollfu3es zu nennen. Zur Umsetzung
von Malinahmen auf Flachen der Stadt Schleswig u.a. im Bereich des ZOB kann
es ggf. erforderlich werden, anliegende Grundstiicke privater Eigentimer in eine

zukinftige Planung mit einzubeziehen.
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Die Festlegung des Sanierungsgebietes wird auf die Malinhahmen begrenzt, die
zur Erreichung der im Leitbild formulierten Ziele erforderlich sind. Darliber hinaus
wird die Zielsetzung verfolgt, die beschrankten Finanzmittel gezielt in Einzelmal3-
nahmen einzusetzen, die weitreichende strukturelle Auswirkungen auf die Ge-

samtmafinahme haben.

Es hat sich gezeigt, dass alle untersuchten Bereiche (Lollful3, Poststral3e - Ples-
senstral3e, Gallberg) erhebliche stadtebauliche Missstande aufweisen. In dem Be-
reich der Poststral3e - Plessenstrafle bis einschlie3lich Gallberg liegen zudem
schwerwiegende funktionale Mangel vor, die mit den strukturellen Veranderungen
des Einzelhandels einhergehen. Von daher ist auch unter Berilicksichtigung der fi-
nanziellen und logistischen Kapazitaten dieser Bereich als Schwerpunkt zu sehen.
Die Behebung dieser funktionalen Mangel ist Voraussetzung fir eine Veranderung

der innerstadtischen Einzelhandelsposition.
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6.5 Abwagung zum Sanierungsverfahren und verfahrensrechtli-
che Empfehlung

Wie unter Punkt 6.3: ,Verfahrensbedingungen zur Festlegung eines Sanierungs-
gebietes” dargelegt, muss die Entscheidung, ob die Sanierung im ,vereinfachten®
oder im ,umfassenden® Verfahren durchzuflhren ist, aufgrund der Beurteilung der
vorgefundenen, stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanie-
rungskonzeptes getroffen werden. Die Verfahrensentscheidung hangt dabei ins-
besondere auch von der Einschatzung ab, ob wesentliche sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen aufgrund der angestrebten stadtebaulichen Verbesserun-

gen zu erwarten sind.

Es ist dabei zum einen zu priifen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die
Sanierungsabsicht Bodenwertsteigerungen ausgeldst werden, die dann insbeson-
dere den erforderlichen gemeindlichen Grunderwerb fir die geplanten Neuord-
nungsmaflnahmen beeintrachtigen kénnten. Zum anderen ist die Anwendung der
88 152 —156a BauGB im Hinblick auf die Erhebung von Ausgleichsbetragen zur

Mitfinanzierung der Sanierung zu beurteilen.

- Prifung: Bodenwertsteigerungen als Erschwernis des Grunderwerbs

Im Bereich um das ehemalige ,Hertie“-Kaufhaus sowie in den Bereichen nordlich
der Kdnigstral3e beabsichtigt die Stadt eine umfassende Neuordnung, die u.a. ei-
ne Neuzuschneidung der einzelnen Grundstiicke sowie die Neuanlage verschie-
dener Infrastruktureinrichtungen beinhaltet. Voraussichtlich werden hierzu private
Bauflachen von der Stadt erworben werden missen. Das gleiche gilt fur Grund-
sticke im Bereich des Verbindungsweges zwischen Stadtweg und “Schlei-
Center”, wo eine Verlagerung der vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen und

ein Umbau/Abbruch der Gebaude auf den Grundstiicken angestrebt werden.
Aus diesem Grund wird die Notwendigkeit fir die Anwendung des besonderen bo-

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

3 BauGB: Erwerb zum sanierungsunbeeinflussten Grundstickswert).
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- Prafung: Abschépfung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerung

Durch die Umsetzung der angestrebten Sanierungsmafnahmen sind Bodenwert-
steigerungen im gesamten Sanierungsgebiet zu erwarten. Diese sind insbesonde-
re durch eine verbesserte Ausnutzung der Bebaubarkeit, durch eine Verbesserung
der ErschlieBung sowie durch eine Aufwertung des Umfeldes und Verbesserung
des Images zu erwarten. Von einer sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung

kann daher ausgegangen werden.

BIG-STADTEBAU GmbH, Oktober 2012 58



Stadt Schleswig Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt

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

Abgrenzung Sanierungsgebiet

Das Sanierungsgebiet ,Innenstadt® verlauft nordlich der Grundstlicke zwischen
Stadtweg und Michaelisallee und weiter an der nordlichen Grundstiicksgrenze der
Grundstiicke am Stadtweg, Kornmarkt und Monchenbrickstrale zwischen
Moltkestral3e und Gallberg. Die Ostgrenze des Sanierungsgebietes zieht sich ent-
lang der Ostlichen Grundstiicke am Gallberg bis zu den sidlichen Grundstiicken
der Monchenbrickstral3e. Im Studen wird die Kdnigstral3e in das Sanierungsgebiet
eingeschlossen. Die Grenze verlauft weiter entlang der PoststraRe (beide Stra-
Benseiten) bis zum Stadtweg.

Das Sanierungsgebiet ,Innenstadt” umfasst eine Flache von etwa 17,4 Hektar.

Aufgrund der wirtschaftlichen und zeitlichen Durchfihrbarkeit wird eine sanie-
rungsrechtliche Festlegung des Gebietes Lollfu? in Abstimmung mit dem Beirat

ISEK und der Stadt zum jetzigen Zeitpunkt nicht beftrwortet.

Plan 16: Grenze Sanierungsgebiet
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6.6 Fazit zur verfahrensrechtlichen Empfehlung

Unter Abwagung dieser Gesichtspunkte sind die besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften der 88 152-156 BauGB fur die Sanierungsdurchfihrung im Sa-
nierungsgebiet ,Innenstadt* erforderlich. Es wird daher empfohlen, die Sanierung
unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften durchzufih-

ren.
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7. Kosten- und Finanzierungstbersicht

7.1 Erlauterungen zur Kosten- und Finanzierungstbersicht

Im Rahmen der Kosten- und Finanzierungsubersicht werden die voraussichtlichen

Ausgaben aufgelistet und den zu erwartenden Einnahmen gegenibergestellt.

Die Ausgaben ergeben sich aus den dargestellten MaRnahmen (Plan MaRRnah-
menkonzept), die sich innerhalb der Grenzen des vorgeschlagenen Sanierungs-
gebietes befinden. Die Kosten der einzelnen MalRnahmen sind in der nachfolgen-
den Tabelle dargestellt. Die Kosten fir die einzelnen MalRnahmen beruhen auf
groben Schatzungen. Der Ubersichtlichkeit halber wurden die Kosten gerundet. Im
Zuge einer weiterfiihrenden Planung kénnen sich Anderungen in diesem Bereich

ergeben.

Die Finanzierung der MalRhahmen erfolgt sowohl durch die Stadt Schleswig und
Private, als auch durch die Mitfinanzierung der Anlieger in Form von Ausgleichs-
zahlungen.

Zur Umsetzung der wichtigsten Maflinahmen ist eine Forderung durch das Land
Schleswig-Holstein erforderlich.

Allerdings kann eine Sanierung/Neubau des Landestheaters mit Mittel der Stadte-
bauforderung nicht geférdert werden. Die Kosten flr einen Neubau eines Theaters
inkl. Ruckbau des bestehenden Landestheaters und der Durchfiihrung eines stad-
tebaulichen/hochbaulichen Wettbewerbes belaufen sich nach derzeitigen Schét-

zungen auf rund 21,5 Mio. Euro.
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7.2

Kostenubersicht

Nr.

MalRhahmen

Berechnung

Anzahl

Kosten
brutto

Gesamtkosten
brutto

VorbereitungsmalRnahmen

111

Vorbereitende Untersu-
chungen

50.000 €

1.1.2-
1.1.6

Verkehrskonzept

10.000 €

Rahmenplanfortschreibung

20.000 €

F-Plan Anderung

20.000 €

1.2.2

Vergiitung von Sanierungs-
treuhéndern

900.000 €

Summe: Vorbereitungsmalinahmen

1.000.000 €

OrdnungsmalRnahmen

2.3

Ankauf ehemaliger
Hertiestandort fir 6ffentliche
Nutzung

ca. 3400 m2

2.000.000 €

Ankauf Grundsttick
Stadtweg 43 (Grundstick
am Durchgang zum Schlei-
Center)

ca. 400 m2

80.000 €

Ankauf Schwarzer Weg 13
(eingeschaossiger Anbau)

ca. 100 m2

20.000 €

Freilegung / Riickbau
Stadtweg 66 (ehemaliger
Hertiestandort)

ca. 6000 m2

300.000 €

Freilegung / Riickbau
Stadtweg 68

ca. 700 m2

60.000 €

Freilegung / Ruckbau
Stadtweg 70

ca. 700 m2

60.000 €

Freilegung / Riickbau
Stadtweg 43 (Haus am
Durchgang zum Schlei-
Center)

ca. 400 m2

50.000 €

Freilegung / Ruckbau Ko6-
nigstr 16 (derzeitige Feuer-
wache)

ca. 2000 m?

100.000 €

Freilegung / Riickbau
Schwarzer Weg 13 (einge-
schossiger Anbau)

ca. 100 m2

10.000 €

Freilegung / Teilrickbau
Parkhaus Schwarzer Weg
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24

Umgestaltung des ZOB

ca. 5000 m2

750.000 €

Neugestaltung der Flache
am ehem. Hertiegebaude
zum Stadtplatz

ca. 1500 m2

250.000 €

Neugestaltung Durchgang
zum Schlei-Center

ca. 400 mz

100.000 €

Umgestaltung Teilabschnitt
mittlerer Stadtweg (Ful3gan-
gerzone)

ca. 5000 m2

750.000 €

Umgestaltung Teilabschnitt
Ostlicher Stadtweg (Ful3-
gangerzone)

ca. 3200 m2

480.000 €

Umgestaltung Capitolplatz

ca. 1200 m?

500.000 €

Umgestaltung Teilabschnitt
mittlere Konigstr.

ca. 7500 m2

500.000 €

Umgestaltung Schwarzer
Weg

ca. 4800 m?

720.000 €

Umgestaltung Teilabschnitt
Gallberg

ca. 2600 m?

390.000 €

Umgestaltung Teilabschnitt
nordl. Plessenstr.

ca. 5500 m?

820.000 €

Erneuerung Stral3en und
Wegverbindung vom
Stadtweg in Richtung Schlei

ca. 800 Ifm

600.000 €

8.640.000 €

BaumalRnahmen

Modernisierung von Gebau-
de die sich in einem sehr
schlechten Zustand befin-
den

ca. 10 Gebaude

2.000.000 €

Modernisierung von Gebau-
de die sich in einem
schlechten Zustand befin-
den

ca. 40 Gebaude

6.000.000 €

Summe: Baumallinahmen

8.000.000 €

Gesamtsumme der Kosten

17.640.000 €
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7.3

Finanzierungsibersicht

Nr.

Einnahmearten

Berechnung

Anzahl

Einnahmen

Gesamt-
einnahmen

Zweckgebundene Einnah-
men

11

Ausgleichsbetrage nach §
154 Bau GB

ca. 100.000 m2 mit
5% Wertsteigerung

450.000 €

1.2

Mittel Dritter fir Modernisie-
rungsmafinahmen

70% Eigenanteil

5.600.000 €

Summe der zweckgebundene Einnahmen

6.050.000 €

Eigenmittel und Zuwen-
dungen

2.1

Eigenmittel der Gemeinde

3.663.333 €

2.2

Zusatzliche Eigenmittel der
Gemeinde

ErschlieBungsmittel

600.000 €

2.3

Zuwendungen des Landes

7.326.667 €

24

Zuwendungen der EU

Summe der Finanzmittel

11.590.000 €

Einnahmen

Summe der Finanzmittel und zweckgebundene

17.640.000 €
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Planverzeichnis

Plan 1:
Plan 2:
Plan 3:
Plan 4:
Plan 5:
Plan 6:
Plan 7:
Plan 8:
Plan 9:

Plan 10:
Plan 11:
Plan 12:
Plan 13:
Plan 14:
Plan 15:
Plan 16:

Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Schleswig
Bebauungsplan Nr. 20A

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 6
Denkmalschutz

Nutzungsstruktur

Eigentumsstruktur

Gebaudezustand

Freiflachen

Verkehrsflachenzustand

Einzelhandelsbestand (erarbeitet durch Dr. Lademann & Partner)
Méangel und Konflikte

Chancen und Potenziale

Leitbild

Malnahmenkonzept

Grenze Sanierungsgebiet
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Anhang

1. Abwagung der Stellungnahmen der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange
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2. 2 Abwagung der Stellungnahmen der Behdrden und Tréger 6ffentlicher Belan-

ge

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 139 BauGB i. V. m. § 4 BauGB
Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 14. November 2012 zur Abgabe ihrer Stellungnahme bis zum 14. Dezember 2012 gebeter

Idf.
Nr.

Name / Anschrift

Bedenken/

Abwwvovschla_g / Anmerkung

Landrat des Kreises Schleswig-Flensburg Flensburger StraBe 7

24837 Schleswig

10.12.2012 nein

In der weiteren Durchfiihrung sind die Belange des
Denkmalschutzes zu beriicksichtigen.

Landesbetrieb StraBenbau und Verkehr Schleswig-Holstein

Niederlassung Flensburg
Postfach 2753
24917 Flensburg

keine Stellungnahme abgegben

Landesamt fiir Denkmalpflege des Landes Schleswig-Holstein

Wall 47/51
24103 Kiel

keine Stellungnahme abgegben

Deutsche Telekom AG
Niederlassung Heide
Postfach 1509
25735 Heide

22.11.2012 nein

Industrie- und Handelskammer zu Flensburg
Postfach 1942
24909 Hensburg

keine Stellungnahme abgegben

Handwerkskammer Flensburg
Postfach 1738
24907 Hensburg

13.12.2012 nein

Archaologisches Landesamt Schleswig-Holstein
Schloss Annettenhdh
Brockdorff-Rantzau-StraRe 7c

24837 Schleswig

06.12.2012 ja

Verweis auf die Stellungnahme vom 21. Januar 2011 mit
der Bitte um Beachtung.

Finanzamt Schleswig
Bewertungsstelle
SuadicanistraRe 26
24837 Schleswig

keine Stellungnahme abgegben

Ev.-Luth. Kirchenkreis Schleswig
Kirchenkreisamt
NorderdomstraRe 15

24837 Schleswig

keine Stellungnahme abgegben

Kath. Kirchengemeinde
St. Ansgar

LolIfuB 61

24837 Schleswig

keine Stellungnahme abgegben

Schleswiger Stadtwerke
Poststrale 8
24837 Schleswig

10.12.2012 ja

Verweis auf die Stellungnahme vom 19. Januar 2011 mit
der Bitte um Beachtung.

Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein
Abt. IV 9 Landesplanung

Postfach 7125

24171 Kiel

19.11.2012 nein

Ggf. sind in der Durchfiihrung der MaBnahme, insbesondere
im Hinblick auf Bauleitplanungen, weitere Abstimmungen
erforderlich.

Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein
Abt. IV 6 Ortslanung

Postfach 7125

24171 Kiel

keine Stellungnahme abgegben

Stadt Schleswig

Fachbereich Biirgerservice - FD Grdnung
Rathausmarkt 1

24837 Schleswig

keine Stellungnahme abgegben

Stadt Schleswig

Fachbereich Bau - FD Liegenschaftsmanagement/ Tiefbau

Gallberg 3
24837 Schleswig

keine Stellungnahme abgegben

ASF
LollfuR 67
24837 Schleswig

keine Stellungnahme abgegben

VSF GmbH
St. Jiirgen StraRe 57
24837 Schleswig

keine Stellungnahme abgegben

Schleswig Holstein Netz AG
Netzcenter Schuby
Husumer StraBe 5

24850 Schuby

keine Stellungnahme abgegben

Schleswig-Holsteinische Landestheater und Sinfonieorchester

GmbH
LollfuR 49-53
24387 Schleswig

keine Stellungnahme abgegben

20

Stiftung Schleswig-Holteinische Landesmuseen Schloss Gottorf

Schloss Gottorf
SchioRinsel 1

24837 Schleswig

keine Stellungnahme abgegben

BIG-STADTEBAU GmbH, Oktober 2012

69
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3. Protokoll der Offentlichkeitsbeteiligung vom 14.11.2012
Datum: 14.11.2012
Ort: Rathaus Schleswig, 1. Betroffene gemaR 1. Frau Mahrt, Stadt
Ratssaal Einladung
2. Herr Dahl, BGM
3. Herr Bosholm,
Vorsitzender Bau- und
Umweltausschuss
L. Frau Tomczak, Stadt
5. Frau Siegel,
Stadtmarketing
6. Herr Wesemann, [HK
7. Frau Haan, BIG
8. Frau Dietrich, BIG
Pkt. |Inhalt
1. |MaRnahme / Objekt
Vorbereitende Untersuchungen Schleswig Innenstadt
2. |Anlass
Informationsveranstaltung gemdR § 137 BauGB
3. [Inhalt

=  BegriiBung durch den Biirgermeister Herrn Dahl

= allgemeine thematische Einfiihrung durch Frau Tomczak

= Vorstellung der Vorbereitenden Untersuchungen durch die BIG-STADTEBAU GmbH
= Vorstellung der PACT-Initiative durch Frau Siegel und Herrn Wesemann

= Vorstellung des Beratungsstandes ISEK-Beirat durch Herrn Bosholm

Nach der Vorstellung wurde den Teilnehmern die Moglichkeit gegeben, Fragen zu stellen
und Anregungen vorzubringen:

1. Ein Anwohner schildert die Problematik der unebenen Pflasterbeldge im Stadtweg
bei Regen.
Stadt: Die Anmerkung wird aufgenommen.

2. Es wird nachgefragt, welche Prioritdten bei den vorgeschlagenen MaBnahmen ge-
setzt werden.

Stadt/BIG: Die MaBnahmen sind bislang ohne Gewichtung. Die zeitliche Abfolge ist Ge-
genstand des MaBnahmenplans der nach Zustimmung zum Fordermitteleinsatz durch
das IM regelmdRig fortgeschrieben wird. Der MaBnahmenplan enthdlt eine Prioritaten-
liste und wird durch die politischen Gremien beschlossen.

3. Es wird angeregt, die Stadtbegriinung hinsichtlich der ZweckmaRigkeit und des Wer-
tes zu priifen, ggf. miissen Baume u.a. im Stadtweg auch umgepflanzt werden um die
dargestellten Ziele zu erreichen.
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Pkt.

Inhalt

4, Kann die Stadt die Eigenmittel fiir die MaBnahmen aufbringen? Es besteht die Be-
fiirchtung, dass weitere wichtige stadtische Projekte vorerst zuriickgestellt werden.
Stadt: Die gemaR Kostenschdtzung vorgesehenen Eigenmittel zur Umsetzung wiirden bei
Realisierung in einem Zeitraum von 10-15 Jahren notwendig werden. Dies wird in der
Haushaltsplanung beriicksichtigt und im Verhaltnis zu weiteren stadtischen MaBnah-
men auBerhalb des Sanierungsgebietes betrachtet.

5. Es wird angeregt, bei der Umstrukturierung des ZOB-Geldndes den Abriss des Z0B-
Gebdudes in Erwdgung zu ziehen. Die vorhandene Nutzungen kdnnten in das EG des
Parkhauses umgesiedelt werden.

Stadt/BIG: Ein Abbruch des Gebdudes ist bislang nicht beriicksichtigt.

6. Es wird angeregt, verstarkt die touristischen Angebote zustarken. Hierzu gehoren
neben einem Informationsleitsystem auch die bauliche Verbesserung von wichtigen
Wegeverbindungen wie der Langen StraBe oder der Verbindung der Innenstadt zum
Schloss Gottorf.

7. Es wird angeregt, die Bemiihungen der Stadt sich als iiberregionaler Gesundheits-
standort aufzustellen, weiter zu verfolgen. Des Weiteren soll die Stadt auch die Schaf-
fung von Wohnmodellen fiir jung/alt in der Innenstadt im Auge behalten.

8. Es wird mehrfach die Frage geduBert, warum das Landestheater nicht im vorgeschla-
genen Sanierungsgebiet liegt.

Stadt: Die Sanierung des Landestheaters ist nur mit einem hohen finanziellen Mittel-
aufwand umzusetzen, die derzeit nicht gesichert sind. Die Ziele der Sanierung sehen die
Starkung der Innenstadt durch die Verbesserung des Einzelhandels, der Verbesserung
der Wegeverbindungen fiir Besucher und Touristen sowie der Modernisierung der Ge-
baudesubstanz zwischen PoststraBe und Gallberg vor. Da die Stadt nur liber ein be-
grenztes Finanzvolumen verfiigt, wird der Schwerpunkt zunachst auf den Bereich
Stadtweg zwischen PoststraBe und Gallberg gesetzt.

9. Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen zeigen ausschlieBlich die Defizite
und ,schlechten” Seiten.

BIG: Inhalt der Vorbereitenden Untersuchungen ist eine Erfassung von stadtebaulichen
Missstanden, der Darstellung von Potentialen und moglichen MaBnahmen. Mangel
konnen gleichwohl als ,,Chance” gesehen werden, die Innenstadt zielorientiert zu ent-
wickeln.

10. Es wird angeregt, Verweilpunkte/Aufenthaltsqualitdten zu starken, insbesondere in
den Bereichen vom Stadtweg zum Gallberg, Capitolplatz, ehem. Hertie und Amalien-
platz. Gleichwohl kdnnen diese Orte als ,,touristische Punkte" ausgebaut und mit wei-
teren wie dem Museum zu einem Rundgang verkniipft werden.

BIG: Die Anregung wird aufgenommen. Der Aufbau eines touristischen Leitsystems bzw.
die Verkniipfung mit Punkten auerhalb des Untersuchungsgebietes ist nicht Bestand-
teil der VU.

11. Es wird nachgefragt, wie hoch die Unterstiitzung der Eigentiimer bei einer Moderni-
sierung sein kann und ob diese durch die Stadt zu einer Modernisierung verpflichtet
werden kdnnen.

BIG: Mit Feststellung eines Modernisierungsbedarfes in den Vorbereitenden Untersu-
chungen (orangefarbene und rotfarbene Eintragung im Plan ,Mdngel und Konflikte)
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Pkt.

Inhalt

gibt es fiir den Eigentlimer die Mdglichkeit, nach geltender Forderrichtlinie bis zu 30%
Forderung der zuwendungsfahigen Kosten als Zuschuss zu erhalten.

Der Eigentiimer ist verpflichtet sein Objekt instand zu halten und den geltenden Stan-
dards anzupassen. Fiir die Stadt besteht nach dem BauGB die Moglichkeit bei Unterlas-
sung von Instandsetzungs- oder Modernisierungspflichten des Eigentiimers, diesem
hierzu ein Gebot auszusprechen.

12. Wie wird mit dem Standort ehem. Hertie von Seiten der Stadt weiter verfahren?
Stadt: Das Objekt soll Ende November zwangsversteigert werden, ein Kaufinteresse der
Stadt wird derzeit gepriift. Es ist wesentlich, mit Bekanntwerden des neuen Eigentii-
mers eine entsprechende Entwicklung im Sinne der Stadtentwicklung und den Zielen
der Vorbereitenden Untersuchungen zu forcieren.

13. Welche Moglichkeiten hat die Stadt steuernd bei der Entwicklung des Standortes
.Nootbaar" einzuwirken, das Gebdude wiirde sich gut als Markthalle eignen.

Stadt: Derzeit hat die Stadt nur geringe Moglichkeiten die Entwicklung zu steuern. Je-
doch will man dhnlich wie bei Hertie mit dem neuen Eigentiimer das Gesprach hin-
sichtlich der innerstadtischen Entwicklung fiihren. Eine attraktive offentliche Nutzung
wird unterstiitzt.
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