Stddte Blidelsdorf / Rendsburg Vorbereitende Untersuchungen HollerstralRe West
3. Soziale, kulturelle und freizeitbezogene Infrastruktur

3.1 Bestehende Einrichtungen

Das Untersuchungsgebiet verfiigt liber drei Gemeinbedarfseinrichtungen, den dadnischen
Kindergarten und das benachbarte Freizeitheim in der MiihlenstraRe sowie das Museum fiir
Eisen, Kunst und Guss in der Gliick-auf-Allee.

In den Gebduden des danischen Kindergartens, welcher als Kindertagesstatte gefiihrt wird
(Betreuungszeiten 7 bis 14 Uhr) kénnen bis zu 80 Kinder zwischen drei und sechs Jahren
betreut werden. Laut Aussagen des Betreibers liegen mehr Anmeldungen fiir Kinder vor, als
Platze angeboten werden kdnnen.

Das Freizeitheim in der MiihlenstraRe ist ebenfalls eine Einrichtung der danischen Minder-
heit und wird fast ausschlieBlich von Kindern der danischen Schule aus Rendsburg besucht.
Das Angebot umfasst einen Hort fiir Kinder zwischen 6 und 14 Jahren, einen offenen Kin-
derbereich fiir 10- bis 13-Jahrige sowie Angebote fiir 14- bis 25-Jahrige in den Abend-
stunden. Den Kinderhort besuchen derzeit ca. 50 Kinder der danischen Schule, der offene
Kinderbereich ist in ein Vereinssystem eingebunden und wird taglich im Schnitt von 100
Kindern genutzt. Zur Teilnahme ist eine Anmeldung notwendig und es fallt ein Vereinsbei-
trag an. Das Angebot umfasst u.a. Schulhilfe, Lebenshilfe, Sportangebote, Basteln etc.
Direkt westlich angrenzend an das Gebiet befindet sich zudem das Kronwerk Gymnasium,
welches die schulische Versorgung fiir Teile Rendsburgs sowie Biidelsdorf, Fokbek und
Borgstedt libernimmt. Ein erweitertes Angebot der Schule hin zur Ganztagsschule wird der-
zeit diskutiert.

An sozialen Einrichtungen verfligt das Gebiet {iber die TIDE-Gemeindenahe Sozialpsychiat-
rie der Gruppe Norddeutsche Gesellschaft Diakonie. Nordlich an das Gebiet angrenzend
befindet sich ein groRes Seniorenheim, welches z.Z. ausgebaut wird.

Im Weiteren sind im Untersuchungsgebiet eine evangelische Kirche in der KirchenstraRe
sowie eine Moschee in der HollerstraRe ansdssig.

3.2 Zustand und Qualitat der o6ffentlichen Raume

Griin- und Freiflachen

Der Bereich vor dem Museum fiir Eisen, Kunst und Guss stellt die einzige angelegte Griin-
flache im Untersuchungsgebiet. Aufgrund der Nahe zur Bundesstralle B 203 ist die Aufent-
haltsqualitdt in Teilen der Griinflache eingeschrdnkt. Der Bereich wird derzeit umgeplant.
Die als Griinflachen gestalteten Freiflachen im Kreuzungsbereich HollerstraRe/BundesstralRe
wirken in ihrem Erscheinungsbild Giberdimensioniert und sind bereits fiir eine Umgestal-
tung vorgesehen.

Entlang der Bahntrasse zieht sich ein ungestalteter, brachliegender Griinstreifen, der im
Falle einer Umgestaltung sowohl ein grolRes Potenzial fiir die Qualitdt des Bereiches selbst
als auch beziiglich einer attraktiven Anbindung der benachbarten Naherholungsbereiche
birgt.

Strallenrdume

Die StraRenrdaume der Ahlmannallee, Gliick-Auf-Allee, KaiserstraBe, MiihlenstraRe, Lowen-
straBe und Alte DorfstraRe befinden sich in einem guten baulichen Zustand. In Teilen sind
die StraRen in der ndheren Vergangenheit neu gestaltet worden. In allen StraRen wurde
ein einheitliches Pflaster verwendet, in den Kreuzungsbereichen findet ein Materialwechsel
statt. Der Abschnitt der KaiserstraBe zwischen KirchenstraBe und Neue Dorfstral3e, der in
der gleichen Form umgestaltet wurde, bildet eine Sackgasse. Der attraktiv gestaltete und
verkehrsberuhigte StraRenbereich kdnnte Platz fiir eine intensivere Nutzung bieten, z.B. als
Ersatz fiir eine im Gebiet fehlende Platzflache, wird jedoch zur Zeit vom ruhenden Verkehr
dominiert.
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Die Stral’en KirchenstralRe, Neue DorfstraRe, BrunnenstralRe, An der Schneeschanze und
Vinzierstralle weisen einen befriedigenden Zustand auf, ein zeitnaher Umgestaltungsbedarf
ist nicht zu erkennen. Die StraBen werden ihrer Funktion als WohnerschlieBungsstralRen
gerecht.

Die Strallen AnnenstralRe, HollingstraBe, GartenstraBe, MeynstraRe sowie zwei Stichwege
zwischen der Alten Dorfstralle und der HollerstraBe befinden sich in einem schlechten Zu-
stand. Die Wohnumfeldgestaltung ist in Teilen nicht zeitgemdl3 und stark vom ruhenden
Verkehr dominiert.

Bei einer Umgestaltung sollte sich diese an die bereits neu gestalteten SeitenstralRe in der
Umgebung anlehnen. In der Gartenstrae liegt historisches Kopfsteinpflaster, welches
verbleiben sollte, jedoch fiir die bessere Passierbarkeit einer Uberarbeitung bedarf.

Die HollerstraBe sowie die Eckernforder StraRe befinden sich baulich gesehen in einem be-
friedigenden Zustand, weisen jedoch massive funktionale Mangel auf. Diese schlagen sich
u.a. nieder in dem unausgewogenen Verhaltnis zwischen Flachen fiir den motorisierten
Verkehr und Rad-/ FuBwegflachen und Vorflachen der Ladenlokale sowie der grundsatzlich
mangelhaften gestalterischen Qualitdt des StraRenraumes.

3.3 Sicherheit

Das Entstehen von Angstraumen ist aufgrund der gut einsehbaren StraBenraume im zent-
ralen Bereich des Untersuchungsgebietes nicht zu erwarten. Der Bereich der FuBganger-
und Radfahrerunterfiihrung am Schwarzen Stieg und die schmale Wegefiihrung westlich
der Bahn rufen hingegen vor allem bei Dunkelheit ein mangelhaftes Sicherheitsgefiihl her-
vor.
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L. Bevolkerungsdaten und Sozialstruktur

L.1 Einwohnerstruktur

Nach der Statistik der Einwohnermeldedamter der Stadte Rendsburg und Biidelsdorf (Stand
31.03.2006 Rendsburg, 02.01.2007 Biidelsdorf) wohnen im Untersuchungsgebiet 1.306
Personen. Davon entfallen 1.031 auf Bilidelsdorf und 275 auf Rendsburg.

60,6% aller erfassten Personen im Untersuchungsgebiet gehen einer lohnsteuerpflichtigen
Arbeit nach.

Die Bewohner setzen sich aus 82,7% deutscher und 17,3% auslandischer Bevdlkerung zu-
sammen. Der Anteil der ausldndischen Bevdlkerung zeigt deutliche Abweichungen mit
mehr als 45% auf Rendsburger Seite und etwa 10% auf Biidelsdorfer Seite. Eine Auswer-
tung nach Baubldcken bzw. Strallen ergibt, dass der Anteil der auslandischen Bevolkerung
im Rendsburger Teil des Untersuchungsgebietes in allen Bereichen sehr hoch ist, v.a. aber
in den Blocken 29-010, 10-011, und 29-012. Auf Biidelsdorfer Seite finden sich die
hochsten Anteile auslandischer Bevolkerung in der HollerstraBe, KirchenstraBe, Annenstra-
Re sowie der MeynstralRe. Im Vergleich zu den gesamtstadtischen Situationen ist der Anteil
der ausldandischen Bevdlkerung im Untersuchungsgebiet enorm hoch. Im Untersuchungsge-
biet leben Menschen 20 verschiedener Nationalitdten, liberwiegend tiirkischer Herkunft.
Dies entspricht auch den gesamtstddtischen Situationen.

Gebiet der vor- | Teilgebiet | Teilgebiet | Gesamtstadt | Gesamtstadt
bereitenden Biidelsdorf | Rendsburg | Biidelsdorf | Rendsburg
Untersuchungen
Einwohnerzahl 1.306 1.031 275 10.778 28.495
Anteil auslandischer | 15,62% 7,66% 4L5,45% 3,3% 7,2%
Bevdlkerung
Lohnsteuerpflichtige | 791 620 171 6.544 17.185
Arbeitslosenquote keine Angabe keine Angabe. | keine Angabe 9%, 19,6°/o

L.2 Altersstruktur:

Der Anteil der 19 bis 65-jahrigen Bevdlkerung im Untersuchungsgebiet liegt mit etwa 67%
deutlich iiber den gesamtstadtischen Durchschnitten von 61% (Biidelsdorf) bzw. 62,3%
(Rendsburg). Weniger als 15% der Bewohner des Untersuchungsgebietes sind 66 Jahre und
dlter. Dieser Wert weicht von dem etwa 19%-igen Anteil in Rendsburg ab und unterschei-
det sich deutlich gegeniiber einem Anteil von 23% in der Gesamtstadt Biidelsdorfs. Mit
einem Bevdlkerungsanteil von etwas liber 16% der bis zu 18 Jdahrigen liegt das Quartier in
etwa auf Hohe der gesamtstddtischen Durchschnittniveaus. Zusammenfassend ldsst sich
festhalten, dass der Anteil der Personen im erwerbsfahigen Alter deutlich hdher und dafiir
der Anteil der dlteren Bevilkerung (66 und dlter) deutlich niedriger als im jeweils gesamt-
stddtischen Vergleich ist.

Gebiet der Teilgebiet | Teilgebiet Gesamtstadt | Gesamtstadt
vorbereitenden | Biidelsdorf | Rendsburg | Biidelsdorf Rendsburg
Untersuchungen

0-3 Jahre 4,2% 4,2% L% 2,7% 3,5%

L-6 Jahre 2,6% 1,9% 5% 2,1% 2,9%

7-18 Jahre 11,7% 10,2% 17,5% 11,2% 12,1%

19-65 Jahre 66,9% 68% 63% 61% 62,3%

66 u. dlter 14, 6% 15,7% 10,5% 23% 19,2%

Anteil m/w keine Angabe 50,8/49,2 | keine Angabe | 48 7/51,3 48,7/51,3
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4.3 Bevolkerungsentwicklung
Daten fiir das | Gebiet der Teilgebiet | Teilgebiet Gesamtstadt | Gesamtstadt
Jahr 2006 vorbereitenden | Biidelsdorf | Rendsburg | Biidelsdorf Rendsburg

Untersuchungen

Zuz'Lige keine Angabe 128 keine Angabe 775 2.327
Wegzijge keine Angabe 157 keine Angabe 748 2.393
Geburten keine Angabe 13 keine Angabe 72 286
Sterbefille keine Angabe 9 keine Angabe 122 319
Differenz keine Angabe -25 keine Angabe -23 -99
Differenz in % | keine Angabe -2,4% keine Angabe -0,2% -0,35%
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5. Wirtschaftsstruktur und Arbeitsstatten

5.1 Art, Anzahl und GroRe der Betriebe

Bei der Bestandsaufnahme entlang der HollerstralRe im Juli 2007 wurden insgesamt 97
Gewerbeeinheiten erhoben, von denen 12 Einheiten leer stehen. Dies entspricht einer
Leerstandsquote von 12,4%.

Die gewerblich genutzten Gebdude konzentrieren sich entlang der Hollerstralle auf Biidels-
dorfer Seite sowie im Block 10-007 auf Rendsburger Gebiet. Mit Ausnahme des Gewerbe-
hofes an der Eckernforder StraBe handelt es sich iliberwiegend um Ladenlokale kleinerer
und mittlerer GroRe in den Erdgeschossbereichen.

Einhergehend mit den eher kleinteiligen Gebaudegrundrissen handelt es sich bei den Ge-
werbeeinheiten im Untersuchungsgebiet um iliberwiegend kleinere, inhaberbetriebene
Betriebe mit einer vermutlich geringen Angestelltenzahl. Bei einer Unterscheidung der Ein-
heiten nach der Art des Gewerbes lassen sich folgende Kategorien unterscheiden:

- etwa 52% (44) der Gewerbeeinheiten sind durch Dienstleister belegt,
- 27% (23) durch Einzelhdndler,

- 1,2% (1) mit Freizeiteinrichtung,

- 9,4% (8) durch Gastronomiebetriebe,

- 4, 7% (4) mit Gemeinbedarfseinrichtungen,

- L4,7% (4) durch Handwerksbetriebe,

- 1,2% (1) mit sozialen Einrichtungen.

Einzelhandel

Dienstleistung

Freizeit

Gastronomie

Gemeinbedarf

Handwerk

Soziale Einrichtungen

Der Hauptteil der Gewerbeeinheiten entfdllt mit mehr als 50% auf das Segment Dienstleis-
tung, wahrend die Einzelhandelsbetriebe nur etwa " aller Ladenlokale ausmachen. Etwa
10% der Betriebe fallen unter die Kategorie Gastronomie, wobei sich diese zum Grof3teil
aus Imbiss/Bistro- Betrieben zusammensetzt. Die wenigen vorhandenen Handwerksbetrie-
be finden sich in der Neuen DorfstraRe sowie im riickwartigen Teil der HollerstraRe. Der
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dort ansdssige Kfz- und Karosseriebetrieb ist in der umgebenden kleinteiligen Bebauung
(Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistung) sowohl flaichenmaRig als auch beziiglich des Gra-
des der Bodenversiegelung und der Ldrmemissionen stadtebaulich nicht vertraglich. Be-
triebe dieser Art und GroRe sind grundsatzlich auBerhalb innerstadtischer Lagen anzusie-
deln bzw. dorthin zu verlagern.

Im Weiteren fiihrt die GroRflachigkeit des Betriebes dazu, dass die StraRenrandbebauung
nicht geschlossen ist und dies ein ungeordnetes Strallenbild erzeugt.

Die Hollerstral3e ist keine EinkaufsstraRe im klassischen Sinne, sondern wird nach Aussage
von Schliisselpersonen zielgerichtet fiir den Einkauf angefahren.

5.2 Entwicklungspotenziale und —hemmnisse

Die geringe GroRe der einzelnen Gewerbeeinheiten bedingt insbesondere im Einzelhan-
delsbereich eine zunehmende Einschrankung beziiglich der Art und des Sortimentsbereichs
zukiinftiger Nutzungen. Die heutigen Anforderungen an den Handel beziiglich des Vorhal-
tens einer groBen Auswahl und einer entsprechenden Prdasentation der Waren kdénnen in
den verfiigbaren Ladenlokalen des Untersuchungsgebietes, mit einigen Ausnahmen, nur
sehr bedingt und branchenspezifisch erfiillt werden.

Die Nahversorgungsfunktion des Gebietes ist aktuell mangelhaft ausgestattet und besteht
lediglich aus einem Discounter-Supermarkt an der Eckernforder StraRe. Vor allem fiir dltere
Menschen (u.a. Seniorenheim angrenzend an das Untersuchungsgebiet) stellt sich die
schlechte Erreichbarkeit von Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf problematisch
dar.

Den iiberwiegenden Anteil der Nahversorgung ilibernehmen die Einkaufsbereiche in nicht
integrierten Lagen entlang der BundesstralRe B 203 auBerhalb des Untersuchungsgebietes.
Diese Situation wird sich in Zukunft durch den Neubau eines Einkaufszentrums auf den
Eiderwiesen noch zusatzlich verstdrken.

Aus Sicht des Mietmarktes ist zu vermuten, dass die neu entstehenden Flachen aufgrund
ihrer GroRflachigkeit keine direkte Konkurrenz zu dem eher kleinteiligen Flachenangebot
im Untersuchungsgebiet darstellen werden. Sollte jedoch kleinteiliger Einzelhandel in das
Einkaufszentrum integriert werden stellt dies eine erhebliche zusatzliche Konkurrenz dar.

Aus Gesprdchen mit Schliisselpersonen ist hervorgegangen, dass sich die HollerstraBe in der
Vergangenheit als pulsierende GeschaftsstraRe mit einer Vielfalt an Laden (u.a. auch Le-
bensmittel, Bekleidung etc.) dargestellt hat. Die Konzentration von groRflachigen Ein-
kaufsmoglichkeiten in nicht integrierten Lagen hat dies verandert und zu einer negativen
Entwicklung im alten Zentrum Biidelsdorfs gefiihrt.

Gesprache mit der Wirtschaftsvereinigung Biidelsdorf e.V. haben ergeben, dass das Problem
der uneinheitlichen Offnungszeiten, welches in der HollerstraRe extrem ausgepragt ist, seit
Jahren als Thema in Biidelsdorf thematisiert und diskutiert wird. Eine nicht reprdsentative
Fragebogenaktion fiir die Gesamtstadt Biidelsdorfs hat einheitliche Offnungszeiten dem-
nach sogar als dringlichsten Kundenwunsch dargestellt. Im Weiteren wurde im Rahmen der
Umfrage ein Mangel an Ldden im Bereich Bekleidung, Heimtextilien, Freizeit/Sportartikel
genannt sowie der Wunsch nach Produktbereichen wie Biicher, (Ds, Kino, Gastronomie,
Schreibwaren und Geschenkartikel.

Als Ergebnis der Umfrage wurden die sog. Biidelsdorfer Servicetage ins Leben gerufen, un-
ter dem Motto ,Dienst am Kunden - Service bewusst machen!"

Neben den Bemiihungen der Wirtschaftsvereinigung gibt es eine Interessengemeinschaft
fiir die HollerstraRe, die friiher gemeinsame Aktionen organisiert hat. Die Aktivitaten wur-
den jedoch bis auf ein jahrliches Treffen zwecks der Installation einer Weihnachtsbeleuch-
tung wieder eingestellt. Die Interessengemeinschaft bestand in der Vergangenheit aus ei-
nem lockeren Zusammenschluss der Gewerbetreibenden, an der sich in der Regel bis zu 40
Stammgeschadfte beteiligt haben. Da viele dieser Geschafte u.a. altersbedingt aufgegeben
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wurden, hat sich die Zahl der Aktiven reduziert und die gemeinsamen Aktionen bleiben
weitestgehend aus.

Als Potenziale der Bilidelsdorfer Einkaufsgebiete und somit auch des Bereiches der Holler-
stralRe sind die gute Erreichbarkeit und die kostenlosen Parkpldtze fiir Kunden anzusehen,
welche auch im Rahmen von UmgestaltungsmaBnahmen zwingend zu erhalten sind.

Der Leerstand innerhalb des Quartiers konzentriert sich auf die HollerstraRe. Werden keine
entsprechenden MaRnahmen baulicher sowie marketingspezifischer Art ergriffen ist zu er-
warten, dass u.a. aufgrund der geringen Attraktivitdat des Umfeldes sowie der uneinheitli-
chen Offnungszeiten im Gebiet dieser Bereich auch langfristig zu einem der immobilien-
wirtschaftlichen Problemstandorte zahlen wird.

Aufgrund der hohen Anzahl inhaberbetriebener Geschafte sollte es moglich sein, neben
den Bestrebungen der Wirtschaftsvereinigung Biidelsdorf e.V., den Zusammenschluss der
Interessengemeinschaft HollerstraRBe zu reaktivieren und entsprechende Zielstellungen in
Richtung eines professionalisierten Standortmanagements zu formulieren. Ebenfalls das
Thema Gewerbeleerstand und der Umgang damit bedarf einer professionellen Begleitung.

Stand: Marz 2008 Seite 18 von 32



Stddte Blidelsdorf / Rendsburg Vorbereitende Untersuchungen HollerstralRe West

6. Gesamtbewertung

Im Folgenden werden die Erkenntnisse zu den stadtebaulichen Missstanden und Funkti-
onsschwdchen im Untersuchungsgebiet aus den vorhergegangenen Kapiteln zusammenge-
fasst:

6.1 Beeintrachtigung der Funktion ,,Wohnen"

Insbesondere die siidlich entlang der MeynstraRe sowie zur Briickenstral’e gelegenen
Grundstiicke werden durch Larm und Abgase aus dem Bahn- und StralRenverkehr belastet.
Im Weiteren sind im Block 1-23 auf Biidelsdorfer Stadtgebiet enorme Larmemissionen
durch den ansdssigen, innerstddtisch nicht vertraglichen Kfz- und Karosseriebetrieb vor-
handen. Zudem sind die Baukorper im Gegensatz zur umgebenen Wohnbebauung liberdi-
mensioniert.

Der Sanierungs- bzw. Modernisierungsstau zahlreicher Gebdude wirkt sich nachteilig auf
die Wohnverhdltnisse innerhalb des Untersuchungsgebietes aus. Dies ldsst sich insbeson-
dere in den Bereichen HollerstraBe und Meynstral’e beobachten.

In einigen StraRenbldcken entlang der HollerstraRe bewirken die kleinteiligen Gebdude-
grundrisse eines Teils der Gebdude vielfach eine Beeintrachtigung der Wohnverhdltnisse.
Der dichte Stand der Gebdude fiihrt in zahlreichen Fdllen zu einem Mangel an Belichtung.

6.2 Beeintrachtigung der Funktion ,,Gewerbe"

Dem geringen Wohnungsleerstand im Untersuchungsgebiet steht ein Leerstand von mehr
als 12% der Gewerbeeinheiten (iiberwiegend entlang der HollerstraRe) gegeniiber, der die
Problematik des Standortes unterstreicht.

Die geringen GroRen der Grundrisse ermoglichen vielfach nur die Unterbringung kleinerer
Ladenlokale und Dienstleistungseinrichtungen, wodurch die Anforderungen besonders des
Handels nur sehr bedingt und branchenspezifisch erfiillt werden kénnen.

Im Weiteren stellt die mangelhafte Gestaltung der HollerstraBRe und die damit verbundene
geringe Aufenthaltsqualitdt sowie die extrem uneinheitlichen Offnungszeiten ein schweres
Entwicklungshemmnis fiir die Gewerbetreibenden im Untersuchungsgebiet dar.

Zudem fehlen Anbindungen an andere Einkaufsmaoglichkeiten in der Stadt (v.a. zu groRfla-
chigem Einzelhandel in nicht integrierten Lagen), durch welche weitere Kundenstrome ak-
quiriert werden kdnnten.

6.3 Beeintrachtigung der Grundstiicks- und Gebaudenutzung

Die Grundstiicks- und Gebdudenutzung ist zum Teil durch stérende Anbauten und eine
hohe Anzahl an Nebengebduden beeintrdachtigt. Hiervon sind insbesondere die Blocke
1-23,1-27,1-28, 1-46 und 1-47 betroffen. Die Blockinnenbereiche befinden sich in Tei-
len in einem stddtebaulich ungeordneten Zustand. Die unbebauten Restfldchen sind viel-
fach schlecht belichtet. Ein Konzept zur Nutzung und Gestaltung der Innenhdfe ist nurin
Ausnahmefdllen zu erkennen.

6.4 Beeintrachtigung des Stadtbildes und des offentlichen Raumes

Die grundsatzlich vorhandene StraBenrandbebauung entlang der HollerstraRe und der
Eckernforder StraRe ist in Teilen durch eine mangelhafte Dichte und den Versprung von
Gebduden gekennzeichnet. Der StraBenraum wirkt iiberdimensioniert und es herrschen
starke funktionale und gestalterische Mangel vor. Gleiches gilt fiir den ostlichen Eingangs-
bereich der HollerstraBe am Ubergang zwischen der B 203 in die HollerstraRe. Teile der
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SeitenstralRen weisen zusdtzlich gravierende Schaden auf, sie werden durch den ruhenden
Verkehr dominiert und weisen keinerlei Gestaltung auf. Der bereits umgestaltete Bereich
der Kaiserstralle wirkt aufgrund seiner fast ausschlieBlichen Nutzung als Parkraum unge-
ordnet.

Geh- und Radwegverbindungen, wie beispielsweise der Schwarze Stieg befinden sich in
einem mangelhaften Ausbauszustand und stellen zudem Angstraume dar. In anderen Be-
reichen fehlen entsprechende Verbindungen vallig.

Das Untersuchungsgebiet erfdhrt durch die Bahntrasse, die zugleich in etwa die Stadtgren-
ze zwischen Biidelsdorf und Rendsburg darstellt, eine deutliche Zdsur. Diese wird zusatzlich
durch einen ostlich der Bahn gelegenen brachliegenden und ungenutzten Griinstreifen
unterstrichen. Eine Anbindung in diesem Bereich an die nordlich und siidlich benachbar-
ten Naherholungs- und Freizeitgebiete existiert nicht.

6.5 Beeintrachtigung der sozialen Situation

Im Rahmen der Bestandserhebung ist deutlich geworden, dass die groRten stddtebaulichen
Missstdande in der HollerstralRe sowie entlang der MeynstralRe vorhanden sind. Es ist nicht
auszuschlieRen, dass dies mit den ebenfalls hohen Zahlen ausldandischer Bevdlkerung in
den Bereichen in Zusammenhang steht. Es kann vermutet werden, dass ein erhdhter Anteil
auslandischer Bevolkerung auf ein niedriges Mietniveau bzw. giinstige Bodenwerte hin-
weist. Entsprechend ist anzunehmen, dass die Ausstattung der Wohnungen nicht einem
zeitgemdlRem Standart entspricht. Die dulBere Inaugenscheinnahme der Bereich hat zudem
eine Haufung instandsetzungs- bzw. modernisierungsbediirftiger Gebaude ergeben.

6.6 Beeintrachtigung der Sicherheit

Die Uneinsehbarkeit im Ubergangsbereich fiir Radfahrer und FuRganger zwischen den bei-
den Stddten Rendsburg und Biidelsdorf am so genannten Schwarzen Stieg ldsst das Entste-
hen von Angstraumsituationen erwarten. Insbesondere die Unterfihrung der Bahn befin-

det sich in einem schlechten Ausbauzustand und ist daher als Problemsituation einzustu-

fen.

Plan: Mangel und Konflikte
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Stddte Blidelsdorf / Rendsburg Vorbereitende Untersuchungen HollerstralRe West

7. Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit nach BauGB

Die Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit erfolgt anhand der in § 136 BauGB
aufgefiihrten Kriterien des ,Stddtebaulichen Missstandes” und der ,Funktions-
schwdche" des Gebietes. Diese sind unter Punkt 6. ,,Gesamtbewertung" dieser Un-
tersuchung dargelegt worden.

7.1 Gebaudezustand

Nur ein Teil der Gebdude innerhalb des Untersuchungsgebietes weist eine gravierende Sub-
stanzschwadche auf, die ungesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse fiir die Bewohner
schafft. Fiir zahlreiche Gebdude des Untersuchungsgebietes wurde allerdings ein starkes
Instandsetzungsdefizit festgestellt. Werden neben der Betrachtung des Zustandes der Ge-
baude auch die hohen Leerstande in der HollerstraBe mit in die Beurteilung einbezogen, so
ist davon auszugehen, dass ein Teil der Wohnungen und der liberwiegende Teil der Gewer-
beeinheiten nicht mehr den heutigen Standards entspricht und daher einer umfangreichen
Sanierung bedarf. Ein weiterer Modernisierungsstau wiirde nicht nur zu einer Verschlechte-
rung der Substanz fiihren, sondern vermutlich auch den Leerstand bei Wohn- sowie Ge-
werbenutzung weiter erhohen, wodurch die Funktionsfahigkeit des gesamten Untersu-
chungsgebietes stark beeintrachtigt wiirde.

7.2 Bebauungsstrukturen

Die Bebauungsstruktur des Untersuchungsgebietes weist in den meisten Bereichen keine
Mdngel auf, die hinsichtlich der Belichtung und Belliftung gravierende Missstdnde darstel-
len. Lediglich die Gebdudeseiten in Teilbereichen der HollerstraRe lassen einen stdrkeren
Belichtungsmangel erwarten. Da erfahrungsgemadl} meist Nebenrdume zu diesen Gebdude-
seiten orientiert sind, konnen die entstehenden Belichtungsdefizite in den meisten Fdllen
vernachlassigt werden. Daher ist die Belichtung der Hauptgebdude in nahezu allen Fdllen
gewdhrleistet. Stadtebauliche Missstande ergeben sich jedoch aufgrund der mangelhaften
Gestaltung und Ordnung diverser Hinterhofe. Diese entsprechen zumeist nicht den Ansprii-
chen an heutige Nutzungsanforderungen fiir Wohn- und Gewerbehofe.

Die stadtebaulichen Strukturen des Kfz- und Karosseriebetriebes im Block 1-23 entspre-
chen nicht dem MaRstab der kleinteiligen Bebauung der Umgebung.

7.3  Funktion und Nutzungsstruktur

Hinsichtlich der Funktion der Hollerstral3e als Bereich mit Mischnutzung und als Bestandteil
der Einkaufslage der Stadt Biidelsdorf, kann das Untersuchungsgebiet diesen Anforderun-
gen teilweise nur sehr eingeschrankt gerecht werden. Die stddtebaulichen Missstande ge-
koppelt mit den hohen Leerstanden bei Einzelhandel und Gewerbe beeintrachtigen die
Attraktivitat sowie das Image des Standortes. Eine weitere Verschlechterung der Situation
sowie eine dadurch entstehende Gefahrdung der ,,Funktionserfiillung" als Mischgebiet wa-
ren die Folgen. Zudem wird die Funktion der HollerstralRe als Einzelhandels- und Wohn-
standort sowohl durch die hohe Verkehrsdichte, als auch durch die mangelhafte Gestaltung
des StraRenraumes beeintrdchtigt.
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7.4 StraRenraum und Verkehr

Die ErschlieBung des Gebietes fiir den motorisierten Individualverkehr kann als hinreichend
funktions- und leistungsfahig eingestuft werden. Allerdings befinden sich insbesondere
die MeynstralRe, die GartenstralRe, die HollingstralRe sowie die Annenstral’e in einem er-
neuerungsbediirftigen Zustand. Die Stellpldtze fiir den ruhenden Verkehr weisen in Teilen
des Untersuchungsgebietes erhebliche Gestaltungsdefizite auf. Neben der giinstigen Er-
schlieBung fiir den motorisierten Verkehr in der HollerstralRe / Eckernforder StraRe weisen
diese jedoch aufgrund von unausgewogenen Flachenverhdltnissen zwischen dem motori-
sierten und dem nicht motorisierten Verkehr zugleich eine hohe Beeintrdchtigung fiir den
FuRgdnger- und Fahrradverkehr auf und bediirfen daher einer Neuordnung. Des Weiteren
weist speziell die HollerstraRe Gestaltungsdefizite auf welche zu einer erheblichen Beein-
trachtigung der anliegenden Einzelhandelseinrichtungen fiihren.

7.5 Soziale, kulturelle und freizeitbezogene Infrastruktur

Die Ausstattung des Untersuchungsgebietes und der Umgebung mit sozialen Einrichtungen
kann als ausreichend bezeichnet werden. Hinsichtlich der Ausstattung mit qualitdtvollen
offentlichen Raumen und Griinflachen als Orte sozialer Begegnung sind erhebliche Defizite
im gesamten Untersuchungsgebiet festzustellen.

Der hohe Anteil ausldndischer Bevdlkerung ist zudem als Indikator einer Funktionsschwa-
che zu verstehen.

7.6  Fazit zur Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit

In Kenntnis der Funktionsmadngel und der aufgezeigten stadtebaulichen Missstdnde sowie
einer weiteren Verschdarfung der negativen Gesamtsituation im Falle ausbleibender Moder-
nisierungsmaBnahmen besteht fiir einen GroBteil des Untersuchungsgebiets das Erfordernis
der Festlegung als Sanierungsgebiet.
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8. MaRnahmenplan

8.1 Rahmenbedingungen

Das Untersuchungsgebiet ,,HollerstraRe West" liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zur In-
nenstadt von Biidelsdorf. Obgleich die HollerstraRe als zentrale Achse im Untersuchungsge-
biet das alte Zentrum von Biidelsdorf darstellt, wird sie diesem heute nicht mehr gerecht.
Dies ist in erster Linie auf die vorhandenen stadtebaulichen Missstande in der StralRe zu-
riickzufiihren. Obwohl die HollerstraBe weiterhin einen dichten Gewerbebesatz aufweist ist
aufgrund der negativen Gesamtsituation ein erheblicher Riickgang der qualitativ hochwer-
tigen Gewerbebetriebe festzustellen.

Demzufolge stellen die Umgestaltung der HollerstralRe unter Beriicksichtigung der Belange
von FulRgdngern und des anliegenden Einzelhandels sowie der Erhalt und die Modernisie-
rung der Gebdude ein wesentliches Ziel der Sanierung dar. Zugleich sollte auch die urbane
Nutzungsstruktur, die von einem grundsadtzlich vertraglichen Nebeneinander von Wohnen,
Einzelhandel und Dienstleistung geprdgt wird, bewahrt werden. Des Weiteren wird eine
funktionale und gestalterische Aufwertung der 6ffentlichen und privaten Rdume zur Ver-
besserung der Gesamtsituation im Gebiet angestrebt.

8.2 Aligemeine Ziele der Erneuerung / Potenziale

Das Untersuchungsgebiet , HollerstraRe West" weist aufgrund seiner weitestgehend ver-
traglichen Nutzungsmischung aus Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistung und seiner
guten verkehrlichen Anbindung an die Zentren der Stdadte Bilidelsdorf und Rendsburg Ent-
wicklungspotenziale auf. Neben der guten Erreichbarkeit des Standortes und der ausrei-
chenden Anzahl kostenloser Parkpldtze fiir Kunden kann der Bereich der HollerstraRe durch
entsprechende AufwertungsmalBnahmen durch seine kleinteiligen und vielfaltigen Struktu-
ren zukiinftig eine Alternative zu den eher anonymen, groRfldchigen Einzelhandelsstand-
orten in nicht integrierten Lagen darstellen.

Trotz der liberwiegend kleinteiligen Strukturen kann durch Einsatz unterstiitzender Instru-
mente an dem Standort auch zukiinftig eine urbane Nutzungsvielfalt moglich sein. Mithilfe
entsprechender MaRnahmen kann so mittel- bis langfristig mit Bodenwertsteigerungen im
Untersuchungsgebiet gerechnet werden. Als Entwicklungsziele einer stadtebaulichen Er-
neuerung sind in diesem Sinne anzustreben:

e Erhalt, Sicherung und Ausbau der Nutzungsmischung

e Verbesserung der Standortbedingungen fiir Einzelhandels- und Dienstleistungsein-
richtungen

» Verbesserung des offentlichen StraRenraumes

* Funktionale und gestalterische Aufwertung der HollerstraRe sowie der Eckernforder
Stralle zur Starkung der Gewerbefunktion

* Instandsetzung bzw. Modernisierung von Gebduden

» Verbesserung der Anbindungen zu benachbarten Gebieten fiir Radfahrer und FuR-
ganger

» Verlagerung stérender Betriebe

» Verbesserung des Wohnumfeldes — Schaffung attraktiver Griinziigen

e Etablierung eines professionellen Standortmanagements zur Férderung des Gewer-
bestandortes
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8.3 Stadtebauliche Struktur

Ein Hauptziel des Konzeptes ist es den Gewerbestandort HollerstraBe / Eckernforder StralRe
funktional und gestalterisch aufzuwerten und langfristig zu sichern. Hierzu gilt es den
StraRenraum selbst neu zu ordnen und umzugestalten und somit in seiner Aufenthaltsqua-
litdt deutlich zu verbessern. Der bereits umgestaltete Abschnitt der KaiserstraRe (zwischen
Neuer DorfstraRe und KirchenstraRe), welcher als Sackgasse ausgebaut ist, ist in diesem
Zusammenhang neu zu iiberdenken. Die zentrale Lage dieser beinahe platzartigen Situati-
on ist zum jetzigen Zeitpunkt untergenutzt, birgt fiir die Starkung des Standortes jedoch
enorme Potenziale.

Die Verlagerung des Kfz- und Karosseriebetriebes in der HollerstralRe bietet die Moglichkeit
durch den Bau weiterer Wohnhduser den Block funktional sowie stadtebaulich an die um-
gebende Bebauung anzubinden und den StraBenraum besser zu fassen. Gleichzeitig dient
eine kiinftige Wohnnutzung einer nachhaltigen innerstadtischen Nachverdichtung.

Ferner gilt es den Standort durch verbesserte Anbindungen (v.a. fiir FuBganger und Rad-
fahrer) zu starken. Um ansatzweise die Zdsur, die die Bahnlinie zwischen den beiden Stdd-
ten Biidelsdorf und Rendsburg darstellt, aufzuheben bedarf es verbesserter Wegeverbin-
dungen. Hierzu bedarf es einer funktionalen sowie gestalterischen Aufwertung des brach-
liegenden Griinstreifens dstlich der Bahntrasse, der zugleich die mangelhafte Verbindung
des Untersuchungsgebietes zu den benachbarten Naherholungsgebieten ausgleichen kann.
Neben der Anlage attraktiven Griins wird ein tragfdahiges Rad- und FulRgangerwegenetz
bendtigt, welches zugleich eine Anbindung des Standorts mit dem kiinftigen groRflachigen
Einzelhandelsstandorts auf den Eiderwiesen ermoglicht. In diesem Zusammenhang ist e-
benfalls ein zeitgemdRer Ausbau des Schwarzen Stiegs zu beriicksichtigen; einer wichtigen
FuR- und Radfahrerverbindung zwischen Rendsburg und Biidelsdorf.

8.4 Bebauungsstruktur und Gebaude

Umfangreiche Instandsetzungen an zahlreichen Gebduden innerhalb des Untersuchungs-
gebietes dienen dem Erhalt der Bausubstanz und erhohen iiberdies die Attraktivitat des
Gebietes. Bei den durchzufiihrenden Arbeiten stehen der Erhalt der noch vorhandenen
historischen Strukturen sowie eine gestalterisch hochwertige Erneuerung der Gebdude im
Vordergrund.

Zur Steigerung der Konkurrenzfahigkeit des Gewerbestandortes HollerstraRe sollten einher-
gehend mit den Sanierungsarbeiten an der Gebdudesubstanz auch die Ausstattungen der
Wohn- und Geschdftseinheiten sowie deren Grundrisse den heutigen Standards angepasst
werden. Ergdnzend sollten im Rahmen der MalRnahmen stérende Anbauten und Fassaden-
ergdnzungen beseitigt und Schaufensterflichen umgestaltet werden, so dass sie den An-
spriichen einer zeitgemdRen Warenprdsentation entsprechen. Zusatzlich zu dem unter
Punkt 8.6 beschriebenen Standortmanagement empfiehlt es sich begleitende MaBnahmen
zur baulichen Ausgestaltung der Gewerbeeinheiten vorzunehmen.

Bei den im Untersuchungsgebiet durchzufiihrenden SanierungsmaRnahmen missen an den
meisten der sanierungsbediirftigen Gebdude mehrere BaumalRnahmen vorgenommen wer-
den. Ausgehend vom baulichen Zustand des jeweiligen Gebdaudes werden dies insbesonde-
re Malknahmen zur Instandsetzung der Gebdudehiille sowie des Inneren des Gebdudes
sein. Innerhalb der Gebdude steht eine Verbesserung der Marktgdangigkeit der jeweiligen
Wohn- und Gewerbeeinheiten im Vordergrund der Mallnahmen. Diese umfassen unter an-
derem die Zusammenlegung von Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie eine Verbesserung
der Ausstattungsstandards (z.B. Sanitdreinrichtungen, Elektroanschliisse, Heizungsanlage).

Stand: Marz 2008 Seite 24 von 32



Stddte Blidelsdorf / Rendsburg Vorbereitende Untersuchungen HollerstralRe West

8.5 StraRenraum und Verkehr

Hauptziel der Sanierung ist die Umgestaltung der HollerstralRe / Eckernforder StralRe, um
diese als Dienstleistungsstandort im stddtischen Gesamtgefiige zu stabilisieren. Im Rahmen
der hierzu notwendigen Arbeiten gilt es den Raum fiir FuBganger und Radfahrer sowie die
Vorflachen der Ladenlokale fiir Auslagen zu erhdhen. Im Gegenzug bedarf es einer Mini-
mierung der Verkehrsflachen fiir den motorisierten Verkehr, was durch eine gezielte Integ-
ration des ruhenden Verkehrs in Form angelegter Parkbuchten erfolgen konnte. In diesem
Zusammenhang wird zugleich die Anlage weiterer begriinter Flachen entlang der StralRen-
fiihrung (z.B. Anpflanzung von Baumen) angeregt.

Zu beachten ist, dass auch kiinftig ein Busbegegnungsverkehr innerhalb der StraRe ermog-
licht wird.

Fiir den Kreuzungsbereich Hollerstral3e / BriickenstraBe, welcher derzeit den liberdimensio-
nierten Eingangsbereich an der ostlichen HollerstralRe darstellt, wurden bereits Planungen
fiir eine Umgestaltung erarbeitet. Diese sind bei anstehenden zukiinftigen Planungen fiir
die StraRenumgestaltung zwingend zu beachten und integrieren.

Die StralRen Meynstrae, GartenstralRe, HollingstraRe und AnnenstraRe weisen gravierende
Substanzschdaden auf und wirken ungestaltet. In ihnen dominiert der ruhende Verkehr, die
Notwendigkeit einer Wohnumfeldverbesserung wird deutlich. Im Rahmen eines kiinftigen

Umbaus dieser StralRen sollte sich der Gestaltung anderer SeitenstraBen im Untersuchungs-
gebiet, die in der ndheren Vergangenheit umgebaut wurden, angepasst werden.

8.6 Standortmanagement

Neben den anstehenden baulichen MaBnahmen im Untersuchungsgebiet bedarf es zukiinf-
tig weiterflihrender marketingspezifischer Aktionen um den immobilienwirtschaftlichen
Problemen des Standortes begegnen zu konnen. Der vorherrschende hohe Leerstand von
Gewerbeeinheiten, die uneinheitlichen 0ffnungszeiten sowie die in Teilen mangelhafte
Gestaltung der Schaufensterbereiche gefahrden die Stabilisierung und langfristige Siche-
rung als Einzelhandels- und Dienstleistungsstrale.

Um den vorherrschenden Problemen begegnen zu kénnen wird die Etablierung eines pro-
fessionellen Standortmanagements empfohlen. Dieses sollte personelle Mittel bereitstellen
um den im Vorwege beschriebenen Problemsituationen begegnen zu kdnnen.
Aufgabenschwerpunkte des Standortmanagements sollte neben der Beratung der Gewerbe-
treibenden die Starkung des Images des Standortes sein, d.h. eine aktive Offentlichkeitsar-
beit, eine Werbung mit den Standortvorteilen und eine Ausweitung von Aktionen dhnlich
der jahrlichen Weihnachtsbeleuchtung oder der erfolgten Biidelsdorfer Servicetage ist vor-
zunehmen. Im Weiteren ist es fiir den Zusammenhalt des Gewerbestandortes notwendig
die Interessengemeinschaft Hollerstralle zu reaktivieren und eine aktive Zusammenarbeit
mit der Wirtschaftsvereinigung Bilidelsdorf e.V. zu forcieren.

Plan: MaBnahmenplan
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9. Kosten- und Finanzierungsiibersicht

9.1  Erldauterungen zur Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Im Rahmen der Kosten- und Finanzierungsiibersicht werden die voraussichtlichen Ausga-
ben den zu erwartenden Einnahmen gegeniibergestellt. Auf Grundlage des aktuellen
Stands erfolgt eine Finanzierung der MaBRnahme nur aus Fordermitteln des Programms
nStadtumbau West" und der Abschopfung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerun-
gen. Weitere Forderprogramme sind bei der Kosten- und Finanzierungsiibersicht nicht be-
riicksichtigt. Weitere Einnahmen ergeben sich noch durch zusatzliche kommunale Eigenan-
teile, die gemdl den Stadtebauforderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein einzu-
bringen sind.

Die Ausgaben ergeben sich aus dem MalRnahmenplan. Die Kosten der einzelnen Vorberei-
tungs-, Ordnungs- und BaumaRnahmen sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt. Sie
wurden ermittelt auf Grundlage der FlachengrdofRe der entsprechenden StraBen und Gebdu-
de sowie einem Kostenansatz pro m2, der sich aus der Intensitdt des erforderlichen Mal3-
nahmenumfangs ergibt. Die ermittelten Summen der Ordnungs- und BaumaRnahmen
beinhalten sowohl die Baunebenkosten als auch die gesetzliche Mehrwertsteuer. Der Uber-
sichtlichkeit halber wurden die Kosten gerundet. Im Zuge einer weiterfiihrenden Planung
kénnen sich Anderungen in diesem Bereich ergeben.
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Stddte Blidelsdorf / Rendsburg

Vorbereitende Untersuchungen

HollerstraBe West

9.2 Kosteniibersicht
Nr. MaRnahmen Berechnung Gesamtkosten
Anzahl Kosten brutto
brutto
1. VorbereitungsmaBnahmen
1.1 Vorbereitende Untersuchungen 20.000 €
1.2 F-Plan / B-Plan Anpassung / Aufstellung 20.000 €
1.3 Vergutung Sanierungstréager ca. 10% 950.000 €
1.4 Sonstige Vorbereitungen 10.000 €
Summe: Vorbereitungsmafnahmen 1.000.000 €
2. OrdnungsmaBnahmen
2.1 Abbruch und Entsorgung der Hallen des Kifz- 150.000 €
und Karosseriebetriebes in der Hollerstr.
2.2 Verlagerung des Kfz- und Karosseriebetriebes 500.000 €
in der Hollerstr.
2.3 Ankauf des Kfz- und Karosseriebetriebes in ca. 9,000 m? 1.750.000 €
der Hollerstrale inkl. vorhandener Bebauung
24 Ankauf der Brachflachen entlang der 100.000 €
Bahntrasse
Summe: OrdnungsmaBinahmen 2.500.000 €
3. BaumaRBnahmen
31 Erneuerung von NebenstralRen ca. 6.700 m? 900.000 €
3.2 Planung und Umgestaltung der Hollerstr. ca. 10.000 m? 1.400.000 €
3.3 Planung und Gestaltung des Griinzugs an der ca. 9.700 m* 400.000 €
Bahntrasse
34 Ausbau des Fult- und Radwegs Schwarzer ca. 250 m? 25.000 €
Stieg zwischen RD und Badelsdorf
3.5 Planung und Errichtung eines Ful- und ca. 2.500 m* 250.000 €
Radwegs zwischen Obereider und Kortenfohr
3.6 Verbindung zwischen Eiderwiesenbebauung ca. 200 m? 25.000 €
und dem Untersuchungsgebiet
3.7 Modernisierungsmaflnahmen an Gebauden 1.000.000 €
3.8 Fassadeninstandsetzungsmafnahmen an 1.600.000 €
Gebauden
3.9 Gestalterische Aufwertung von GebZuden 400.000 €
Summe: BaumaBRnahmen 6.000.000 €
Gesamtsumme der Kosten 9.500.000 €
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Vorbereitende Untersuchungen

HollerstraBe West

9.3 Finanzierungsiibersicht
Nr. Einnahmearten Berechnung Gesamteinnahmen
Einheit Einnahmen
1. Zweckgebundene Einnahmen
1.1 Verkauf der Flachen des KFZ- und )
Karosseriebetriebes in der Hollerstr. Einnahmen € 1.350.000 €
1.2 Ausgleichsbetrage nach § 154 Bau GB Einnahmen € 550.000 €
Summe der zweckgebundenen Einnahmen 1.900.000 €
2. Eigenmittel und Zuwendungen
Eigenmittel der Kommune fiir . :
2.1 ErschlieBungsmaBnahmen Eigenmittel € 300.000 €
22 Weitere Eigenmittel der Kommune Eigenmittel € 2.434.000 €
2.3 Zuwendungen des Landes (+Bund) Zuwendung € 4.866.000 €
Summe der Eigenmittel und Zuwendungen 7.600.000 €
Summe der Finanzmittel 9.500.000 €
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10. Verfahrensrechtliche Empfehlungen

10.1 Verfahrensrecht

GemdR § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die Sanie-
rung zweckmadRig durchfiihren ldasst. Erganzend hierzu verlangen die Bestimmungen des §
136 BauGB eine einheitliche Vorbereitung und ziigige

Durchfiihrung der SanierungsmalRnahme. An die einheitliche Vorbereitung und ziigige
Durchfiihrung der SanierungsmalRnahme werden folgende Bedingungen gekniipft:

- Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstande,
- Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen,

- Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,

- Finanzierbarkeit der MaBnahmen.

Die stddtebaulichen Missstande des Untersuchungsgebietes sind in Kapitel 6 beschrieben.
Sie konzentrieren sich vor allem in der HollerstraRe und in der MeynstralRe. Die allgemeine
Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen kann aufgrund durchgefiihrter Gesprache mit so-
genannten Schliisselpersonen (Interessengemeinschaft HollerstraBe, einzelne Gewerbetrei-
bende, Anwohner, Trager sozialer Einrichtungen) vorausgesetzt werden. Eine Biirgerveran-
staltung ist abschlieRend im Januar 2008 vorgesehen.

Nachdem die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen mit den festgestellten stadte-
baulichen und strukturellen Mangeln den dringenden Handlungsbedarf nachhaltig belegen
und sowohl die allgemeine Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen festgestellt wurde, als
auch die Darstellungen in der Kosten- und Finanzierungsiibersicht die Finanzierbarkeit der
MaRnahme erwarten lassen, wird die Festlegung eines Sanierungsgebietes vorgeschlagen.

10.2 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse und der angestrebten Sanierungsziele
sowie nach Abwdgung gemdR den Kriterien des BauGB, sind die nachfolgend beschriebe-
nen Bereiche des Gebietes der Vorbereitenden Untersuchungen als Sanierungsgebiet form-
lich festzulegen.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes , HollerstraRe West" verlduft entlang der dstlichen
Kante der Bahntrasse und weiter entlang der Grundstiicke siidlich der LowenstraRe und der
Alten DorfstraRe, um die Flachen der Eiderwiesen herum, bis zur BriickenstraRe. Im Weite-
ren folgt die Grenzziehung der BriickenstraRe nach Norden, wobei die Grundstiicke ostlich
der Annenstralle miteinbezogen werden. Ab der Kreuzung AnnenstraRe/KaiserstralRe ver-
lduft die nordliche Grenze des potentiellen Sanierungsgebietes entlang der Kaiserstral3e
nach Westen. An der Kreuzung zum ndordlichen Teil der HollingstralRe umschlielt sie in ei-
nem Bogen einige Grundstiicke, um dann weiter dem Verlauf der KaiserstraBe zu folgen.
SchlieBlich zieht sich die Grenze entlang der KirchenstraBe weiter nach Norden und fiihrt
dann in einem Zickzackkurs quer iiber die Neue DorfstraRe bis zum Kfz-Werkstattgeldnde,
welches noch mit eingeschlossen ist. Dann verlauft sie weiter quer nach Westen iber die
MiihlenstraBe bis zur Moschee in der Eckernforder StraBe, wo die westliche Grenze des Un-
tersuchungsgebietes beginnt.

Das potentielle Sanierungsgebiet umfasst in den oben beschriebenen Grenzen ca. 18 ha.

Plan: Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes
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10.3 Sanierungsrechtliche Verfahrensweise

Mit der formlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere bodenrechtliche Be-
stimmungen Anwendung, wobei der Kommune nach MalRgabe des § 142 Abs. 4 BauGB zur
Durchfiihrung stdadtebaulicher Sanierungsmallnahmen

» das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB (,,herkémmliches Verfahren") oder
e das ,vereinfachte Sanierungsverfahren" unter Ausschluss dieser Vorschriften

zur Verfligung stehen.

Die Entscheidung, welches Verfahren fiir ein Sanierungsgebiet jeweils zu wahlen ist, d.h.
ob die Sanierung im ,herkdmmlichen Verfahren" oder im ,vereinfachten Verfahren"
durchzufiihren ist, ist keine Entscheidung, die im freien Ermessen der Kommune liegt. Sie
muss aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stddtebaulichen Situation und des sich
abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen werden.

Mafstab fiir die Entscheidung der Kommune ist die Erforderlichkeit der ,besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften" (§§ 152 bis 156a BauGB). Liegen die Voraussetzungen zum
Ausschluss der §§ 152 bis 156a BauGB vor, ist die Kommune gemdR § 142 Abs. 4 BauGB zur
Anwendung des vereinfachten Verfahrens verpflichtet.

Neben den allgemeinen stdadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,,vereinfachten
Verfahren" als auch im ,herkdmmlichen Verfahren" folgende sanierungsrechtlichen Vor-
schriften zur Anwendung:

* §24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB uiber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstiicken im Sanierungsgebiet,

» §88 Satz 2 BauGB iiber die Enteignung aus zwingenden stddtebaulichen Griin-
den,

* 8§ 144 und 145 BauGB uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgdangen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten
Sanierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird,

* 85180 und 181 BauGB iiber den Sozialplan und den Harteausgleich,

» 8§182 bis 186 BauGB iiber die Aufhebung/Verlangerung von Miet- und Pacht-
verhdltnissen.

SanierungsmaRnahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB sind dadurch gekennzeichnet, dass neben der An-
wendung der vorgenannten sanierungsrechtlichen Vorschriften ein Erfordernis fiir die An-
wendung der ,,besonderen” sanierungsrechtlichen Vorschriften besteht (§ 142 Abs. 4
BauGB). Diese Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB werden als so genannte ,,bodenpoli-
tische Konzeption des Sanierungsrechtes"” bezeichnet und sollen bewirken, dass Boden-
wertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vor-
bereitung oder Durchfiihrung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskosten herange-
zogen werden.

Insbesondere zu erwdahnen sind:

e die Nichtberiicksichtigung sanierungsbedingter Grundstiickswerterhohungen bei der
Bemessung von Ausgleichs- und Entschddigungsleistungen (§ 153 Abs.1 BauGB),

+ die Preispriifung, d.h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (§ 14 BauGB), wenn
der Kaufpreis liber den sanierungsunbeeinflussten Anfangswert der Sanierung hin-
aus geht (§ 153 Abs. 2 BauGB),

e die Vorschrift, dass die Kommune beim Erwerb eines Grundstiicks nur zum ,sanie-
rungsunbeeinflussten" Anfangswert kaufen darf (§ 153 Abs. 3 BauGB),

e die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstiickes nur zum Neu-
ordnungswert verduRern darf (§ 153 Abs. 4 BauGB),
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« die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung (8
153 Abs. 5 BauGB),

« die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen beim Abschluss der Sanierung (§ 154 ff.
BauGB))— dafiir entfdllt die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB (ErschlieRungs-
beitrag),

« die so genannte ,Bagatelle-Klausel” fiir die Festsetzung von Ausgleichsbetragen (§
155 Abs. 3 BauGB),

e die Vorschrift, dass, falls nach Durchfiihrung der SanierungsmaRnahme die erzielten
Einnahmen iiber den getétigten Ausgaben liegen, der Uberschuss auf die Eigentii-
mer de)r im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke zu verteilen ist (§ 156a
BauGB).

Ist fiir die ziigige Durchfiihrung der geplanten Sanierung die Anwendung der

besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB nicht erforder-
lich und wird die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, ist die Sanierung
gemadR § 142 Abs. 4 BauGB im ,vereinfachten Verfahren" durchzufiihren.

Das heiRt mit anderen Worten, es erfolgt:

» keine Abschopfung sanierungsbedingter Bodenwerterhhungen. Dafiir gilt aber

das allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB,

* keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschdadigungsleistungen,

» keine Kaufpreispriifung.
Hat sich die Kommune fiir die Sanierung nach dem ,,vereinfachten Verfahren" entschlos-
sen, so stehen ihr hinsichtlich des Einsatzes der Verfligungs- und Veranderungssperre fol-
gende weitere Entscheidungsmaoglichkeiten offen:

Bestimmt die Kommune in der Sanierungssatzung — neben der Anordnung des
Jvereinfachten Verfahrens" — nichts Weiteres, findet die Genehmigungspflicht nach § 144
BauGB Anwendung. In diesem Fall ist wegen der Verfiigungssperre nach § 144 Abs. 2
BauGB ein Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 BauGB) einzutragen.

Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass

e nur§ 144 Abs. 1 BauGB (Verdnderungssperre, Teilungsgenehmigung, Genehmi-
gung von Miet- und Pachtverhdltnissen) anzuwenden ist — die Verfligungssperre
des § 144 Abs. 2 BauGB wird damit ausgeschlossen; daher bedarf es in diesem
Fall auch nicht der Eintragung eines Sanierungsvermerkes (§ 143 Abs. 2 BauGB)
in das Grundbuch,

e nur§ 144 Abs. 2 BauGB (Verfligungssperre) anzuwenden ist; in diesem Fall un-
terliegt insbesondere die rechtsgeschdftliche VerduRerung eines Grundstiicks der
gemeindlichen Genehmigung,

e die Verfiigungs- und Verdanderungssperre nach § 144 BauGB insgesamt keine
Anwendung findet.

Diese Darstellung macht deutlich, dass die Kommune auch im ,vereinfachten Verfahren"
ein auf die Bediirfnisse der jeweiligen SanierungsmalRnahme abgestuftes Instrumentarium
zur Verfiigung hat.

10.4 Abwadgung des Sanierungsverfahrens

Wie oben bereits dargelegt, muss die Stadt die Entscheidung, ob die Sanierung im ,verein-
fachten" oder im ,herkdmmlichen" Verfahren durchzufiihren ist, aufgrund der Beurteilung
der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskon-
zeptes treffen.
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Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB ist nach § 142 Abs. 4 Halbsatz 1 BauGB in der Sanierungssatzung auszuschliel3en,
wenn

e die Anwendung fiir die Durchflihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und

e die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Mafstab fiir die Entscheidung beziiglich der Verfahrenswahl ist somit die Erforderlichkeit
der ,besonderen” sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 — 156a BauGB), wobei insbe-
sondere die Beurteilung der Frage der sanierungsbedingten Wertsteigerungen von
Grundstiicken von ausschlaggebender Bedeutung ist. Es ist zum einen zu priifen, ob die
Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanierungsabsicht Bodenwertsteigerungen ausgeldst
werden, die dann insbesondere den erforderlichen Grunderwerb fiir die geplanten Neu-
ordnungsmalRnahmen beeintrachtigen kdnnten. Zum anderen ist die Anwendung der §§
152 - 156a BauGB im Hinblick auf die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen zur Mitfinanzie-
rung der Sanierung, also die Erfassung der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen,
von rechtlicher Bedeutung.

Priifung: Bodenwertsteigerungen als Erschwernis des Grunderwerbs

Auf dem Geldnde des Kfz-Betriebes und Karosseriebauers an der HollerstraBe beabsichtigt
die Stadt Biidelsdorf eine umfassende Neuordnung, die u.a. eine Neuzuschneidung der
einzelnen Flurstiicke sowie die Neuanlage verschiedener Infrastruktureinrichtungen bein-
haltet. Voraussichtlich werden hierzu in erheblichem Umfang private Bauflachen erworben
werden miissen.

Aus diesem Grunde wird die Notwendigkeit fiir die Anwendung des besonderen
bodenpolitischen Instrumentariums des Baugesetzbuches gesehen

Priifung: Mitfinanzierung durch Bodenwertsteigerung

Durch die Umsetzung der angestrebten SanierungsmalRnahmen sind Bodenwertsteigerun-
gen im gesamten Sanierungsgebiet zu erwarten. Diese sind insbesondere durch eine Ver-
besserung der ErschlieBung sowie durch eine Aufwertung des Umfeldes und Verbesserung
des Images zu erwarten.

Von einer sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung kann daher ausgegangen werden.

10.5 Fazit zur verfahrensrechtlichen Empfehlung

Unter Abwagung dieser Gesichtspunkte sind die besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152-156 BauGB in Verbindung mit § 171b BauGB fiir die Sanierungsdurch-
fiihrung das erforderlichen (forder-) rechtliche Instrumentarium.

Da es sich um zwei Kommunen handelt ist es geboten, die Sanierung im herkommlichen
Verfahren nach § 142 BauGB in Verbindung mit § 171b BauGB sowohl fiir den Geltungsbe-
reich ,HollerstraRe-West" auf Biidelsdorfer Seite als auch den Geltungsbereich , Eckernfor-
der StraBe — MeynstralRe" auf Rendsburger Seite durchzufiihren.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 139 BauGB sowie die Beteiligung der
Betroffenen der Sanierung gemdR § 137 BauGB haben keine Aussagen hervorgerufen, die
den vorgeschlagenen Abgrenzungen der Sanierungsgebiete sowie der empfohlenen Verfah-
rensweise widersprechen wiirden.

Die Auswertung beider Beteiligungen der Trdger 6ffentlicher Belange sowie ein Protokoll
der offentlichen Erorterung vom 27.02.2008 sind in der Anlage beigefiigt.
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