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Alle Bilder, Grafiken und Plane, deren Urheberschaft nicht bei complan Kommu-
nalberatung liegen, wurden als solche gekennzeichnet. Alle Ubrigen Bilder, Grafi-
ken und Plane ohne Quellenangabe wurden durch complan Kommunalberatung
aufgenommen bzw. erarbeitet.

Im Interesse einer geschlechterneutralen Sprache und in Kongruenz mit im Jahr
2019 erarbeiteten Vorgaben der Stadt Kappeln zu geschlechtergerechtem Sprach-
gebrauch verzichtet dieser Bericht wo moglich auf die Verwendung des generi-
schen Maskulinums. Er verwendet stattdessen neutrale Formulierungen oder wo
notig die Schreibweise des gender-gap mit Sternchen*, die neben der weiblichen
Bezeichnung auch auf nicht-binare Geschlechter- und Genderkategorien verweist.
Gleichwohl werden einige feststehende Begriffe wie Fufigdngerzone oder Gut-
achterausschuss jedoch in der gewohnten Schreibform verwendet.
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Die Stadt Kappeln liegt im Osten des Kreises Schleswig-Flensburg
unweit der Ostsee an der Schlei und ist staatlich anerkannter Erho-
lungsort. Mit Gber 9.000 Einwohner*innen ist die Stadt zentrales
Versorgungszentrum einer beliebten Urlaubsregion und Uber-
nimmt so wichtige Aufgaben flir umliegende Gemeinden. Der at-
traktive Hafen und die beliebte Altstadt sind Alltagsorte der Bewoh-
ner*innen und Urlaubsziele flr Gaste der Stadt.

Die Altstadt von Kappeln konnte bereits von 1973 bis 2001 mithilfe
des Stadtebauférderprogramms Sanierung und Entwicklung in ei-
nem langjahrigen Prozess aufgewertet und saniert werden. Die ge-
genwadrtigen Herausforderungen bestehen nun in der Sicherung
der Daseinsvorsorge fir die Stadt und ihre Region —also der Grund-
versorgung mit den fiir ein menschliches Dasein flr notwendig er-
achteten Giter und Dienstleistungen. Sie ergeben sich v.a. aus dem
demographischen Wandel, stehen u.a. aber auch im Kontext der
touristischen Entwicklung der Stadt Kappeln. Als Beispiel ist hier das
im Ortsteil Olpenitz entstehende Ostseeresort Olpenitz zu nennen.
In der Ferienanlage sollen kiinftig bis zu 5.000 Erholungssuchende
Unterkunft finden, womit die Zahl der Tagesgéaste insbesondere in
der Kappelner Altstadt in den nachsten Jahren weiter steigen wird.

Auch zukinftig soll die Innenstadt Kappelns zielgruppenspezifisch
wichtige Funktionen fir die Bewohner*innen der Stadt und ihres
Umlands erfillen. Deshalb wurde die Stadt Kappeln im Jahr 2016 in
das Programm Kleinere Stddte und Gemeinden — (berértliche Zu-
sammenarbeit und Netzwerke der Stadtebauférderung von Bund
und Landern aufgenommen. Als Ubergeordnete Voraussetzung
wurde hierflr zunadchst das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge erar-
beitet. In einem néachsten Schritt bilden die vorbereitenden Unter-
suchungen (VU) nach § 141 BauGB mit einem integrierten stédte-
baulichen Entwicklungskonzept (ISEK) die Grundlage zur zielorien-
tierten Umsetzung und Einbindung weiterer Akteur*innen. Das Un-
tersuchungsgebiet der VU umfasst neben der Altstadt den Bereich
der Muhle und das Umfeld des Museumsbahnhofs im Stdhafen.
Zudem wurde im Verfahren in Abstimmung mit dem MILIG zusatz-
lich der Bereich des ZOB in die Betrachtung einbezogen.

Im Rahmen der VU werden zunéachst die vorhandenen sozialen,
strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Missstande in
diesem Bereich identifiziert und analysiert, bevor mit dem ISEK ein
praktisches Handlungskonzept zur Beseitigung der so identifizier-
ten Missstande entworfen wird.

complan Kommunalberatung — 14. Februar 2022 |
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Neben der Sicherung der regionalen Versorgungsfunktion ist we-
sentliches Ziel der kinftigen Entwicklung, die Altstadt mit der FuR-
gangerzone und dem zentralen Deekelsenplatz nachhaltig funktio-
nal und gestalterisch aufzuwerten.

| complan Kommunalberatung — 14. Februar 2022
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Auftakt der vorliegenden VU war die Einleitung der Untersuchun-
gen per Satzungsbeschluss der Stadtvertretung Kappeln am
14.12.2017. Die Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses und
der rdumlichen Abgrenzung des Untersuchungsgebiets folgten am
11.01.2018. Mit der Erarbeitung und Durchfihrung der VU wurde
im Mérz 2018 das Unternehmen complan Kommunalberatung (cK)
beauftragt.

Im Mai und Juni 2018 erfolgten die Bestandsaufnahme und der Auf-
takt der Beteiligung im Rahmen einer zweiwdchigen Vor-Ort-Pra-
senz der Projektbearbeitenden von cK in Kappeln.

In diesem Zeitraum wurden alle Gebadude systematisch und umfas-
send erfasst, fotografiert und auf Basis einer duReren Inaugen-
scheinnahme bewertet. Hierbei wurde auch der 6ffentliche Raum —
bestehend aus Platzen und StralRenzliigen — intensiv betrachtet und
Einschdtzungen zu Qualitdten und Fehlentwicklungen getroffen. Er-
gdnzend zu den eigenen Erhebungen wurden bereits bestehende
Planungen, Konzepte, Dokumente und Informationen ausgewertet,
die im Zusammenhang mit der Stadt Kappeln bzw. dem Untersu-
chungsgebiet stehen bzw. fir dieses Vorgaben machen.

Hierfir wurden auch die Eigentlimer*innen aller Gebdude im UG
zundchst Uber Fragebdgen in den Prozess eingebunden, mithilfe de-
rer einerseits wichtige Informationen lber die einzelnen Gebaude
und ihren Zustand, andererseits aber auch allgemeine Einschatzun-
gen zum Gebiet ermittelt und zusammengetragen werden konnten.
Die Ergebnisse der Befragung konnten so in der Analyse bericksich-
tigt werden, ihre Auswertung findet sich im Anhang dieses Berichts.

Neben der Befragung der Eigentiimer*innen erméglichte eine sog.
Beteiligungspostkarte, die an unterschiedlichen Stellen der Altstadt
verteilt und ausgelegt wurde, allen Blrger*innen und Géasten der
Stadt und ihrer Region, ihre Wiinsche, Sorgen und Anregungen mit-
zuteilen. Neben geschlossenen Fragen zur Nutzung der Altstadt und
zu Bereichen, die fir besonders verbesserungswirdig gehalten
werden, gab es Platz fir eigene Ergdnzungen, Beobachtungen und
Ideen. Die Ergebnisse der Postkartenbefragung sind ebenfalls im
Anhang zusammengefasst.

Am 7. Juni 2018 wurde zudem — parallel zum laufenden Wochen-
marktbetrieb — ein offentlicher Informationsstand am Deekelsen-
platz aufgebaut. Dieser diente zum einen der Information Uber den
gestarteten Erarbeitungsprozess und bot zum anderen Moglichkei-
ten, sich zu bestehenden Fragestellungen zu dullern und sowohl
mit Vertreter*innen der Stadt Kappeln als auch des von ihr beauf-
tragten Blros complan Kommunalberatung ins Gesprach zu kom-
men und konkrete Wiinsche, Sorgen und Ideen zu formulieren.

complan Kommunalberatung — 14. Februar 2022 |
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Abb. 2: Erste Birgerbeteiligung auf dem Deekelseplatz (Juni 2018)

Eine gesonderte Informations- und Beteiligungsveranstaltung fand
am 6. Dezember 2018 — erneut parallel zum Wochenmarkt —in den
leerstehenden Raumlichkeiten der Stadtpassage am Deekelsen-
platz statt. Hier erhielten die Teilnehmenden neben einem Einblick
in den aktuellen Sachstand von VU und ISEK auch die Moglichkeit,
erste MalBnahmenideen zu diskutieren, zu bewerten und weitere
Vorschlage einzubringen.

Abb. 3: Information und Beteilligung in der Stadtpassage am Deekelsenplatz (Dezember 2018)

Zudem wurden die Trager*innen &ffentlicher Belange (TOB) bereits
zu Beginn der Erarbeitung frihzeitig beteiligt. Hierfir wurden aus-
gewahlte TOB zunachst zu einem Informationstermin am 31. Mai
2018 ins Rathaus der Stadt Kappeln eingeladen. Hier wurden Anlass
und Ziel der VU vorgestellt und den Teilnehmenden die Moglichkeit
gegeben, sich allgemein und zu ihrerseits geplanten Vorhaben im
Bereich der Altstadt oder des Bahnhofsumfelds zu duRern. Allen
weiteren TOB wurde eine schriftliche Information mit Méglichkeit
zur schriftlichen Stellungnahme zugesandt.

Zum Abschluss der VU erfolgte im Dezember 2018 eine erneute Be-
teiligung der TOB. Im Rahmen dieser formellen, verbindlich im
BauGB geforderten Beteiligung konnten die Trager*innen erneut

| complan Kommunalberatung — 14. Februar 2022
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Stellung zum gesamten Endbericht der VU sowie zu den im Entwurf
des ISEK formulierten MaRnahmen und Projekte beziehen.

Dariiber hinaus wurden leitfadengestiitzte Interviews! mit Schliis-
selakteur*innen durchgeflhrt. Ziel war hier, eine verbesserte Ein-
schatzung und Bewertung der Situation vor Ort und die daraus ab-
zuleitenden Erfordernisse und Entwicklungspotenziale fir das UG
abzuleiten. Gesprache wurden mit jeweils einer Ansprechperson
vom Wirtschaftskreis ProKappeln e.V., der Wirtschaft und Touristik
Kappeln GmbH, der Lokalzeitung Schlei-Bote, dem Verschénerungs-
verein Kappeln e.V., der Kirche St. Nikolai sowie mit jeweils zwei
Mitgliedern des Rotary Club Kappeln, die beide aber auch in ande-
ren Funktionen einen Beitrag zum gesellschaftlichen Leben in Kap-
peln leisten, geflihrt.

Alles in allem konnte auf Basis der eigenen Vor-Ort-Recherchen so-
wie durch Auswertung der vorhandenen Planungen und Konzepte
sowie der vielfaltigen Beteiligungsformate ein umfassender Uber-
blick Uber die Situation in Kappeln gewonnen und verschiedene
stadtebauliche Missstande identifiziert werden.

Erweiterung des Betrachtungsraums um den ZOB

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen und der Erarbeitung
des ISEK wurde deutlich, dass der direkt an das Untersuchungsge-
biet der VU grenzende Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) an der
B203 von erheblichen Modernisierungs- und Anpassungsbedarfen
gekennzeichnet ist. Diese stehen mit dem Untersuchungsgebiet der
VU in engem raumlichen und funktionalen Zusammenhang, wur-
den bereits im Daseinskonzept Daseinsfiirsorge 2016 deutlich be-
nannt und wirken einer positiven Entwicklung der Kappelner Alt-
stadt deutlich entgegen (vgl. Kap. 4.5 zu Mobilitdt und Verkehr). Um
ein integriertes Vorgehen zu gewahrleisten, wurde im Zuge einer
Abstimmung zum ersten Entwurfs dieses Berichts mit der Auftrag-
geberin und dem MILIG, Referat Stadtebauforderung, die Idee ent-
wickelt, die Handlungsbedarfe im Bereich des ZOB im Rahmen der
kommenden stddtebaulichen Sanierungsmaflinahme fir die Alt-
stadt mit zu behandeln.

Im Rahmen der Prufung der hierflr zur Verfliigung stehenden Mog-
lichkeiten konnte ermittelt werden, dass nach § 141 Abs. 2 BauGB
hierfur keine férmliche Erweiterung des VU-Gebiets per Satzungs-
beschluss notwendig ist, da die notwendigen Beurteilungsunterla-
gen fur die Erforderlichkeit der Sanierung entsprechend § 141 Abs.
1 BauGB bereits vorliegen bzw. anderweitig erbracht werden kon-
nen. Die Eigentimer*innen der im Bereich liegenden Grundstlcke
wurden im Mai 2021 schriftlich Uber die vorgesehene Mitbetrach-
tung des ZOB im Rahmen der VU und des ISEK informiert und mit

! Die Leitfaden wurden im Vorhinein von complan Kommunalberatung entwickelt
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einem Fragebogen zum Zustand und zur Nutzung ihres Eigentums
befragt. In der Folge erfolgte eine telefonische Beantwortung von
Rickfragen und eine Ermittlung kinftiger Nutzungsabsichten durch
das Biro complan (s. hierzu Kap. 8 und Anlage).

| complan Kommunalberatung — 14. Februar 2022



VU und ISEK Altstadt / Bahnhofsumfeld Kappeln
3 | Grundlagen

3 | Grundlagen

3.1 Stadtraumliche Lage und Einbindung

Die Stadt Kappeln liegt im Nordosten des Bundeslandes Schleswig-
Holstein und gehdrt zum Landkreis Schleswig-Flensburg. Die Stadt
liegt direkt an der Schlei, einer beliebten Urlaubsregion in Schles-
wig-Holstein, und in kurzer Entfernung zur Ostsee. Die nachst gro-
Reren Stadte sind in etwa 45 Kilometer nordwestlicher Entfernung
die kreisfreie Stadt Flensburg und in etwa 33 bzw. 55 Kilometer slid-
ostlicher Richtung die Stadt Eckernférde bzw. die Landeshauptstadt
Kiel. Die Hansestadt Hamburg liegt rund 150 Kilometern stdlich von
Kappeln.

Danemark
W Elensburg
. BkKappeln
@ Stcerbrarup Ostsee
. SChIeS\.-.;m
?‘ Husum &Ff,;_;kofnfcrdo
Nordsee

Niedersachsen

Abb. 4: Stadtraumliche Lage und Einbindung der Stadt Kappeln

Die Stadt Kappeln verfligt Gber keinen direkten Anschluss an das
Schienenverkehrsnetz — die Angelner Dampfeisenbahn ist eine le-
diglich sporadisch verkehrende Museumseisenbahn. Die ndchsten
Bahnhofe befinden sich in den Stadten Siderbrarup (rund 12 km),
Sorup (rund 25 km) und Eckernférde (rund 30 km).

Allerdings befindet sich in Kappeln ein Zentraler Omnibus-Bahnhof
(ZOB), der die Stadt mit den umliegenden Kommunen, den Stadten
Flensburg, Schleswig und Eckernférde und dartber hinaus Uberre-
gional verbindet. Uber die Buslinien 1604, 1623, 1624, 1627, 3010,
3020 und 3021, die u.a. nach Flensburg, Stderbrarup, Schleswig

complan Kommunalberatung — 14. Februar 2022 |
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Abb. 5: Ausschnitt der Stadt Kappeln im
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
2010. Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein, 2010
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und Eckernforde flhren, ist die Stadt an das offentliche Personen-
nahverkehrsnetz angebunden. Der Schnellbus 1605 fiihrt zudem
nach Flensburg.

Zudem besteht eine Anbindung an den OstseekUlstenradweg bzw.
den deutschen Abschnitt der EuroVelo-Route EV10. Diese Route
fuhrt als Radfernweg rund um die Ostsee und verbindet Deutsch-
land so mit acht anderen Landern. Die Stadt Kappeln ist zudem Uber
die etwa 7 km 0stlich der Stadt mindende Schlei mit der offenen
Ostsee verbunden und so flir Wassertourist*innen aus dem gesam-
ten Ostseeraum erreichbar.

StralRenseitig ist die Stadt Kappeln Uber die BundesstrafSen 199, 201
und 203 erreichbar. Die B 201 fuhrt in westlicher Richtung nach
Schleswig, die B 203 in stidlicher Richtung nach Eckernférde. Uber
beide BundesstralRen ist es im weiteren Verlauf moglich, zur Auto-
bahn A7 zu gelangen. Darlber hinaus verbindet die Bundesstralle
199 in nérdlicher Richtung Kappeln mit Flensburg.

Zur Stadt Kappeln gehoéren die sieben Ortsteile Mehlby, Dothmark,
Sandbek, Stutebdill, Ellenberg, Olpenitz und Kopperby. Das Gemein-
degebiet der Stadt umfasst eine Flache von rund 43 ha.

3.2 Vorhandene Planungen und Konzepte

Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP) ist verbindliche Vorgabe fir alle
nachgeordneten Planungstrager. Er gibt die raumliche Entwicklung
des Landes vor und bildet die Grundlage zur Fortschreibung der Re-
gionalplane. Der LEP Schleswig-Holstein soll fortgeschrieben wer-
den und neue Perspektiven bis zum Jahr 2030 aufzeigen. Der der-
zeit gliltige LEP Schleswig-Holstein wurde im Jahr 2010 verabschie-
det.

Im LEP 2010 ist die Stadt Kappeln als Unterzentrum mit Teilfunktio-
nen eines Mittelzentrums ausgewiesen und dem Entwicklungsraum
flr Tourismus und Erholung zugeordnet. Die Stadt liegt am Rand
der Kiel-Region und abseits der Landesentwicklungsachsen. Durch
die Lage im Naturpark Schlei und der Ausweisung der Schlei als Vor-
behaltsraum fir Natur und Landschaft und als Biotopverbundachse
unterliegt die Entwicklung naturschutzrechtlichen Restriktionen.
Die BundesstraRen 199, 201 und 203 sind als wichtige regionale
Verkehrswege benannt.

Allgemeine Ziele des LEPs, die die Entwicklung in der Stadt Kappeln
und folglich auch im Untersuchungsgebiet betreffen, sind:

= Konzentration von Wohnen, Arbeiten und Infrastruktur, damit
Verkehre verringert werden kénnen, und die gleichzeitige Frei-
haltung anderer Flachen

StUtzung zentraler Orte als Entwicklungspole

| complan Kommunalberatung — 14. Februar 2022
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Starkung der landlichen Raume als eigensténdige, gleichwer-
tige und zukunftsfahige Lebensrdaume

Entwicklung landlicher Rdume in intensiver und Ubergreifender
Zusammenarbeit aller Politikbereiche und integrierten Hand-
lungsstrategien

Unterstltzung des Strukturwandels, Bewaltigung der Folgen
des demographischen Wandels, langfristige Sicherung der Da-
seinsvorsorge

Schaffung von Arbeitsplatzen und Erwerbsmadglichkeiten, ins-
besondere auch flr Frauen und junge Menschen

Sicherung von Wohnqualitat und des Wohnumfelds und Bin-
dung junger Familien an die landlichen Rdume

Starkung der Stadt- und Umlandbereiche in landlichen Raumen
als regionale Wirtschafts-, Versorgungs- und Siedlungsschwer-
punkte, die Entwicklungsimpulse fir den gesamten landlichen
Raum geben

Okologisch orientierte Innenentwicklung mit verstarkter Nut-
zungsmischung

Regionalplan

Auf der néchsttieferen Planungsebene konkretisiert das Land
Schleswig-Holstein seine planerischen Vorstellungen in aktuell finf
verschiedenen Regionalplanen, die aus dem LEP abgeleitet werden.
Der fir die Stadt Kappeln derzeit glltige Regionalplan wurde 2002
aufgestellt und umfasst den Planungsraum V (Schleswig-Holstein
Nord) des LEP. Eine Neuaufstellung ist flr die ndchsten Jahre ge-
plant. Dabei werden die Stadte und Landkreise jedoch anstelle der
bislang finf Planungsrdume auf kinftig drei aufgeteilt, wodurch
sich deren Zuschnitt andern wird.

Die Aussagen des Regionalplans decken sich weitestgehend mit de-
nen des LEP. Die Stadt Kappeln ist entsprechend auch hier als Un-
terzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums dargestellt und
wird als Schwerpunkt fir Arbeitspldtze genannt. Ergédnzend zu den
Aussagen des LEPs ist der Hafen der Stadt Kappeln als regional be-
deutsamer Hafen ausgewiesen.
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Flr die Stadt Kappeln trifft der Regionalplan folgende Aussagen:

Die Stadt Kappeln erganzt mit ihrem Gberdurchschnittlichen
zentralortlichen Angebot das Netz der Mittelzentren fir den
abgelegenen Teilraum von Angeln sowie fir Teilbereiche von
Schwansen

Der Neubau der Schleibriicke ermoglicht Impulse fur stadte-
baulich attraktive Neuordnungen im Stadtkern und im Hafen-
bereich in Verbindung mit Wohnungs- und Stadtebauférderung
Der Hafen hat fur Fischerei, Landhandel, Tourismus und Aus-
flugsverkehr grolRe Bedeutung

Die Entwicklung des ehemaligen militarischen Standortes in El-
lenberg mit stadtebaulich guter Einbindung und naturvertragli-
cher Ufernutzung (v.a. Wohnen und Tourismus) hat Prioritat
Die Lage gestattet weitere Anstrengungen fir den Ausbau des
Tourismus und der Naherholungsmaglichkeiten, insbesondere
des Wassersports

Konversion nicht mehr genutzter militdrischer Liegenschaften
auf der Grundlage Ubergreifend abzustimmender Entwick-
lungs- und Nutzungskonzepte

Folgende Ziele des Regionalplans sind dabei fir die Stadt Kappeln
und das Untersuchungsgebiet im Besonderen relevant:

10

Verdichtung und Verbesserung der Radwege in den Stadt- und
Umlandbereichen

Verbesserung der Umstiegsmaoglichkeiten vom Fahrrad auf den
OPNV fiir Berufs- und Fremdenverkehr

Entwicklung neuer Konzepte fir Schifffahrts- und Ausflugsver-
kehre im Ostseebereich

Ausbau der Kommunikationsnetze / Linieninfrastrukturen

Sicherstellung sicherer, umweltvertradglicher und preisgiinstiger
Energieversorgung auch durch kommunale Betriebe

Weiterentwicklung der Bildungsstandorte

Starkere regionale Vernetzung des kulturellen Angebotes bei
Theater- und Konzertauffihrungen, Ausstellungen und ahnli-
chen Veranstaltungen
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) mit Stand vom 04.04.2018 steuert
die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Kappeln. Im FNP ist der
Uberwiegende Teil des Untersuchungsgebiets als gemischte Baufld-
che dargestellt, kleine Teilbereiche als Gemeinbedarfsficichen. Die
Abgrenzung der gemischten Bauflachen deckt sich im Wesentlichen
mit der Abgrenzung des UG. Weiterhin werden folgende relevanten
Flachen dargestellt:

= Die Uferbereiche der Schlei als sonstige Sondergebiete und als
Sondergebiet, das der Erholung dient

Parallel zur Uferkante ein Gewasser- und Erholungsschutzstrei-
fen und eine Abgrenzung von Flachen fir Wasserwirtschaft,
Hochwasserschutz und Regelungen des Wasserabflusses (Kus-

tenhochwasserlinie HW200) Abb. 6 Ausschnitt Flichennutzungsplan

s . . (Altstadt und Bahnhofsumfeld als gemischte
Vermerk des nordlichen Teils des Untersuchungsgebiets als Sa-  g,yfiache (braun)). Fldchennutzungsplan der

nierungsgebiet (mittlerweile aufgehoben) Stadt Kappeln. 2018

Altstadt und Bahnhofsumfeld als gemischte Bauflache

Bebauungsplane und Satzungen
Bebauungspldne flir die Altstadt

Der Bebauungsplan Nr. 34 Innenstadt umfasst den groRten Teil des
Untersuchungsgebiets nordlich der HospitalstraRRe. Drei Teilberei-
che sind jedoch aus seinem Geltungsbereich genommen: der Be-
reich stdlich des Deekelsenplatzes inkl. der J6ns-Hof-Passage, der
Bereich der ehemaligen Post sowie das Grundstlck in der Mihlen-
stralle 51. Der Plan wurde am 28.09.1992 beschlossen und in den
Jahren 1993 und 2010 gedndert. Die Innenstadt ist als Mischgebiet
ausgewiesen. Der Bebauungsplan regelt den Erhalt der vorhande-
nen, kleinteiligen Bebauungsstruktur und dient der Sicherung der
klassischen, zentralértlichen Funktionen durch den Ausschluss von
Tankstellen, Gartenbaubetrieben und Vergnligungsstatten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 77 Poststrafie 14 — 16
regelt die Bebauung zweier Parzellen in der Altstadt als Kerngebiet.

Bebauungspldne fiir den Bereich Bahnhofsumfeld

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 73 Siidspeicher regelt
die Neuordnung des Bereichs um den denkmalgeschitzten Sid-
speicher der ehemaligen Getreide AG zwischen Bahnhofs- und
Nestléweg. Die gesamte Flache des Geltungsbereichs wird als sons-
tiges Sondergebiet fur Ferienwohnungen und Hotel mit Vollgastro-
nomie festgesetzt. Der Plan stellt den Sldspeicher weitestgehend
frei und ermoglicht den Bau des SPEICHER QUARTIERS mit vier frei-
stehenden Appartementhdusern mit je drei Vollgeschossen und ei-
nem Staffelgeschoss. Er regelt weiterhin Baugrenzen, Geh- und Lei-
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tungsrechte und Belange des Immissionsschutzes und setzt zeitli-
che Fristen zur Umsetzung. Der Plan wurde am 19.03.2017 be-
schlossen. Das Neubauvorhaben SPEICHER QUARTIER wird unter
,Weitere Planungen und Konzepte” ndher vorgestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 69 Veranstaltungshalle im Bahnhofsweg re-
gelt den Bau einer Veranstaltungsstdtte der Stadt Kappeln sowie
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, den Erhalt von zwei Bdumen, die
Ausbildung einer privaten Gridnanlage und von Stellpldtzen sowie
die Aufstellung einer Larmschutzwand. Der Plan wurde am
05.05.2010 beschlossen und 2012 geandert.

Der Bebauungsplan Nr. 25 Altes Krankenhaus liegt an der Kreuzung
HospitalstraBBe / Arnisser StralRe rund um den Kay-Nebel-Weg und
etwa zur Halfte im Untersuchungsgebiet. Er wurde am 16.09.1987
beschlossen und regelt den Neubau von Reihenhadusern.

Ortsgestaltungssatzung

Die Stadt Kappeln verflgt Gber eine Ortgestaltungssatzung fir die
Gestaltung baulicher Anlagen, welche zuletzt am 14.03.2018 mit ei-
ner Nachtragssatzung konkretisiert wurde. Der Satzungsbereich
entspricht in etwa dem nérdlichen Teilbereich des Untersuchungs-
gebietes (Altstadt und Mihlenumfeld).

Die Satzung formuliert, dass Modernisierung, Um- und Neubau von
Gebéauden in einer fir das Ortsbild vertraglichen Weise umgesetzt
werden sollen. Dies betrifft die GroRe, Proportion und Gliederung
der Baukorper sowie die Wahl von Oberflachenmaterialien, Farben,
Dachformen und Dacheindeckung. Weiterhin sind historische Bau-
fluchten einzuhalten und eine Unterteilung der Fassade vorzuneh-
men, wenn diese das historische Parzellenmal} Ubersteigt.

Abb. 7: Geltungsbereich der Ortsgestaltungssatzung. Ortsgestaltungssatzung der Stadt
Kappeln. Fassung der 6. Nachtragssatzung vom 14.03.2018
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Zuldssige Dachformen sind Sattel- und Mansarddacher sowie fur
Eckgebdude Walmdacher. Zur Dacheindeckung dirfen nur nicht-
glanzende Tonziegel und Betonpfannen in den Farben Ziegelrot bis
Rotbraun verwendet werden. Weiterhin werden die Zuldssigkeit
von Dachaufbauten und Gauben, die Fassadengestaltung, die Aus-
bildung von Wandoffnungen, Turen und Schaufensterzonen sowie
die Gestaltung von Antennen und Einfriedungen geregelt und die
zu verwendenden Baumaterialien eingegrenzt.

Werbesatzung

Die Stadt Kappeln hat im Jahr 2005 eine Werbesatzung erarbeitet,
welche 2006 und 2013 mit Nachtragen erganzt wurde. Der raumli-
che Geltungsbereich deckt sich mit dem der Ortsgestaltungssat-
zung (s.0.).

Die Satzung gilt fir die Errichtung, Anderung und Instandhaltung
von Werbeanlagen einschlieflich ihres dulleren Erscheinungsbil-
des, ihrer Farbgebung und ihrer Beleuchtung. Gefordert wird eine
Einflgung in die Fassade sowie das StraRen- und Ortsbild. Es wer-
den Vorgaben zu linearen und flachigen Werbeanlagen sowie Aus-
leger getroffen und Anbringungsorte und Flachen geregelt. Weitere
Regelungen betreffen Markisen, Beleuchtungen, Schaukasten und
Aufsteller.

Regionaler Nahverkehrsplan (RNVP)

Im Jahr 2017 erstellten die Kreise Nordfriesland und Schleswig-
Flensburg sowie die Stadt Flensburg erstmals einen gemeinsamen
regionalen Nahverkehrsplan. Dieses integrierte Vorgehen wurde
gewdhlt, um sowohl den Herausforderungen der flachenorientier-
ten Kreise als auch denen der innerstadtischen Verkehrsbedienung
Flensburgs zu begegnen. Der RNVP wurde fir den Zeitraum 2017
bis 2021 erstellt.

Im Nahverkehrsplan wird die Stadt Kappeln dem Teilnetz Ost zuge-
ordnet und ist aufgrund folgender Aspekte als OPNV-relevantes Ziel
genannt:

= Schulen und andere Bildungseinrichtungen
= Industrie und Gewerbe

= Tourismusstandort

= Nah- und Gesundheitsversorgung

= Behorden und administrative Standorte

In die Stadt Kappeln pendelten im Jahr 2014 taglich 2.121 Men-
schen im Berufsverkehr ein. Der Grof3teil der Auspendelnden hat
die Stadte Flensburg, Schleswig oder Eckenférde als Ziel (die ge-
naue Zahl der Auspendelnden liefert der RNVP nicht). Daneben
gibt es etwas mehr als 1.000 Binnenpendelnde.

complan Kommunalberatung — 14. Februar 2022 |
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Die Linie 1605 (Schnellbus) Flensburg — Gelting — Kappeln gehort zu
den am starksten nachgefragten Verbindungen ihrer Region. Die
Nachfrage soll sich hier perspektivisch weiter erhéhen (+ 3,2 %,
2014 bis 2025). Parallel dazu wird der Busstrecke Kappeln — Stder-
brarup — Schleswig ein Riickgang der Fahrgéaste prognostiziert (- 12
%, 2014 bis 2025).

Der RNVP sieht derzeit keinen Ausbaubedarf fir den Korridor
Schleswig-Kappeln-Eckenférde, fir die Zukunft wird jedoch Bedarf
fir seine Weiterentwicklung gesehen.

Weitere Planungen und Konzepte

Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Stadt Kappeln und Nahbe-
reich, 2018

Nachdem die Stadt Kappeln in das Stadtebauforderprogramm Klei-
nere Stddte und Gemeinden aufgenommen wurde, war zunachst
die Erarbeitung eines Ubergeordneten Konzeptes erforderlich.
Hierflr wurde 2018 das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge erstellt.
Betrachtungsraum ist die Stadt Kappeln mit dem dazugehorigen
Nahbereich. Untersucht wurden die unterschiedlichen Handlungs-
felder der Daseinsvorsorge wie u.a. Einzelhandel, Bildung, Freizeit,
medizinische Versorgung oder Mobilitdt und Erreichbarkeit. Im
Rahmen der Analyse konnten Herausforderungen und Potenziale
identifiziert werden. Das Zukunftskonzept formuliert Leitbilder und
Ziele und gibt abschlieBend Handlungsempfehlungen.
Die Inhalte des Zukunftskonzepts Daseinsvorsorge sind zentrale
Grundlage der VU und finden durchgangig Bertcksichtigung bezlg-
lich der offentlichen Daseinsvorsorgeinfrastruktur.
Einzelhandelsentwicklungsgutachten, 2013
Mit dem Ziel, die Wahrnehmung ihrer Versorgungsfunktion sicher-
zustellen und die Attraktivitat des Einzelhandels flr Einwohner*in-
nen und Géaste der Region zu wahren, lieR die Stadt Kappeln im Jahr
2013 ein Einzelhandelsentwicklungsgutachten erstellen. Dieses soll
den politischen Entscheidungstrager*innen und Gremien sowie der
Verwaltung, Unternehmen und potenziellen Investor*innen als Ori-
entierungshilfe und Entscheidungsgrundlage in allen Fragen des
Einzelhandels dienen. Das Gutachten betrachtet das gesamte Ge-
meindegebiet und behandelt u.a. folgende Aspekte:
= Standortimage (Einschatzung der Starken und Schwéchen)
= Ermittlung der Angebots- und Nachfragesituation
= Struktur des Einzelhandels und Ermittlung von Angebotslicken
= Sortimentsempfehlungen fir einzelne Standortbereiche
= Fundierte Zielaussagen und Handlungsempfehlungen zur For-
derung der Qualitat des Einzelhandels.
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Die Marktsituation der Stadt Kappeln und ihres Einzugsbereichs

wird hier umfangreich analysiert. Dem nérdlichen Teil des Untersu-

chungsgebiets wird als zentraler Versorgungsbereich besondere

Aufmerksamkeit gewidmet. Das Gutachten gibt fur die Altstadt fol-

gende Handlungsempfehlungen:

= Unterstltzung von ansiedlungswilligen Unternehmen durch die
Stadt

Zwischennutzung und Dekoration leerstehender Ladenlokale

Verstarkte Nutzung der touristischen Potenziale (Gastronomie,
zielgruppenorientierte Werbung)

= Ausbau des Stadtmarketings
Regionales Tourismuskonzept Ostseefjord (2010-2015), 2009
und 2017

Das Konzept wurde im November 2009 vom Aufsichtsrat und Mar-
ketingbeirat der Ostseefjord Schlei GmbH (OFS) beschlossen und
deckt den Zeitraum von 2010 bis 2015 ab. Das regionale Tourismus-
konzept Ubernimmt die Kernaussagen der bereits vorhandenen
Tourismuskonzepte und wurde zuletzt im Jahr 2017 im Rahmen ei-
ner Zertifizierung zur nachhaltigen Reisedestination aktualisiert.

Zentrale Aufgabe der Ostseefjord Schlei GmbH ist die touristische
Vermarktung der gesamten Schlei-Ostsee-Region. Darlber hinaus
betreibt die OFS die Touristinformationen in Schleswig, Stiderbra-
rup und Kappeln. Ziel der OFS ist es, die Wertschopfung aus dem
Tourismus in der Schlei-Region zu erhéhen und positive Effekte des
Tourismus fur alle Einwohner*innen der Region zu generieren. Der-
zeit tragt der Tourismus mit einem Umsatz von rund 400 Millionen
Euro fast 10 % des regionalen Volkseinkommens bei.

Die Arbeit der OFS bezieht sich auf die Kernwerte der Region (Ge-
borgenheit, Sicherheit, Ruhe, natirlicher Genuss) und fokussiert
auf die Begriffe Idylle und heile Welt. Zentrale Angebotsthemen fiir
das regionale Marketing sind: Naturerlebnis, Kultur & Stadt, Rad-
fahren, Wandern, Garten, Strand & Baden sowie Wassersport. Die
Zielgruppendefinition der Destination Ostseefjord Schlei orientiert
sich auf die Gruppe der best ager (50plus). Wichtige Zielgruppen
stellen aber auch die sog. anspruchsvollen Geniefser*innen und die
Geniefierfamilien dar. Wichtigste Quellmarkte fur die Vermarktung
sind die Bundeslander NRW, Niedersachsen, Bremen, Hamburg und
Schleswig-Holstein.
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Konzept Stadtgestaltung Kappeln, 2012

Im Jahr 2012 wurde im Auftrag der Stadt Kappeln ein Konzept zur
Gestaltung der Altstadt erarbeitet. Dieses analysiert die stadtebau-
liche Grundstruktur und typisiert Raumstrukturen, Oberflachen,
Moblierung und Beleuchtung sowie Sondernutzungen im gesamten
Altstadtbereich. Im Konzept wurden unterschiedliche Bereiche
(u.a. Deekelsenplatz, Altstadtzugange und StraRen) nach stadtge-
stalterischen Aspekten bewertet und Handlungsempfehlungen for-
muliert. Die Aussagen des Konzepts Stadtgestaltung Kappeln finden
im Rahmen der Analyse Berlcksichtigung.

Neubauprojekt SPEICHER QUARTIER

Am Standort des ehemaligen Speichers im Bahnhofsumfeld zwi-
schen Bahnhofsweg und Nestlé-Weg entsteht auf rund 3.000 m?
ein neuer Hotelkomplex, SPEICHER QUARTIER genannt. Der denk-
malgeschitzte Speicher soll neben einem Hotel auch noch eine
gastronomische Einrichtung beherbergen. Rechts und links des
Speichergebadudes entstanden Gebidude mit insgesamt 40 Ferien-
wohnungen. Eine klassische Wohnbebauung ist an dieser Stelle auf-
grund der Immissionen der naheliegenden Cremilk GmbH nicht
moglich.
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Abb. 8: Ansichten und Lageplan des SPEICHER QUARTIERs. KRAUSE SCHRECK partnerschaft
mbB. 2018.
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Entwicklungsprojekt: Ostseeresort Olpenitz

Auf dem Gelédnde des ehemaligen Marienstltzpunktes in Olpenitz
— einem etwa acht km von der Altstadt entfernt gelegenen Ortsteil
der Stadt Kappeln — entsteht bis 2025 der Ferienpark Ostseeresort
Olpenitz.

Das Gelande wird seit 2012 von der HELMA Ferienimmobilien GmbH
entwickelt, nachdem die bisherige Projektentwicklerin im Vorjahr
insolvent gegangen war. Auf dem Areal entstehen rund 4.400 Bet-
ten und zwei kleine Yachthafen mit zusammen etwa 400 Liegeplat-
zen. Dies entspricht mehr als 1.000 Unterkinften fir rund 5.000
Gaste.? Das Vorhaben gilt als das derzeit groRte Tourismusprojekt
in Deutschland.

Schon heute ist ein Teil der Ferienwohnungen verkauft bzw. wird
genutzt. Die Quadratmeterpreise der zum Verkauf stehenden
Wohneinheiten liegen zwischen 2.500 und 3.000 €. So werden die
Objekte aktuell zu Preisen zwischen 240.000 und 1,5 Millionen €
angeboten.?

Auf dem Geldnde entsteht zusatzlich ein Lebensmittelmarkt mit
Backshop und Bistro.* Gleichwohl werden die Nutzenden des Ost-
seeresorts Olpenitz —immerhin bis zu 5.000 — zukUnftig Interesse
daran haben, wahrend ihres Aufenthalts die Altstadt von Kappeln
zu besuchen. Das Resort befindet sich etwa 18 Autofahrminuten
vom Kappelner Stadtzentrum entfernt (s. Abb. 11). Die Entwicklung
in Olpenitz macht sich bereits heute durch eine steigende Zahl von
Besucher*innen in der Altstadt von Kappeln bemerkbar. Diese Ent-
wicklung wird sich in den nachsten Jahren verstarken. Zu bedenken
ist auch, dass (preisgiinstiger) Wohnraum fir die aktuell und auch
zuklnftig im Ostseeresort Beschaftigten erforderlich sein wird.
Den mit der Fertigstellung des Ostseeresort Olpenitz verbundenen
Faktoren muss so in verschiedenen Bereichen (z.B. Wohnraum, tou-
ristische Infrastruktur, Verkehrslenkung usw.) durch geeignete Inf-
rastrukturmalnahmen begegnet werden. Die touristische Entwick-
lung im Resort und die Auswirkungen auf die Stadt missen somit
bei zuklnftigen Entwicklungskonzepten Berlcksichtigung finden.
Mehr zum Thema Tourismus liefert Kapitel 4.8.

Bauprojekt Schlei-Terrassen

Auf dem Grundstlck der ehemaligen Marinewaffenschule entsteht
mit den Schlei-Terrassen seit Anfang 2019 ein neues, gemischtes
Quartier. Das rund 26 ha grolRe Areal befindet sich, vom Untersu-
chungsgebiet der VU aus betrachtet, auf der gegeniberliegenden

2 Hamburger Abendblatt: https://www.abendblatt.de/region/article214759571/Marinestu-
etzpunkt-wird-zum-Ostseeresort-Olpenitz.html. Zugriff am: 06.09.2018.

3 NDR: https://www.ndr.de/nachrichten/schleswig-holstein/Ostsee-Resort-Bis-zu-5500-
Euro-pro-Quadratmeter,olpenitz208.html. Zugriff am: 06.09.2018

4 Stadtmarketing Kappeln: Stadtreisefiihrer Kappeln Saison 2018. S. 39.
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Seite der Schlei im Ortsteil Ellenberg. Das Gelande wird terrassen-
artig entwickelt, sodass von fast allen Grundsttcken ein Blick auf
die Schlei gegeben sein wird. Die Grundstiicke werden zwischen
500 und 2.500 m? grol sein. Ergdnzend sollen groRzlgige Parkanla-
gen und Alleen mit Sichtachsen zum Wasser entstehen.

Abb. 10: Perspektive Schleiterrassen
https.//norddeutsche-grundvermoegen.de/projekte/schlei-terrassen/, Zugriff: 17.09.2018

Zusammenschau der aktuellen Vorhaben und Bauprojekte
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Abb. 11: Ubersicht tiber die aktuellen Vorhaben und Bauprojekte in der Stadt Kappeln
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33 Historische Entwicklung

Uberblick

Die Entstehung der Stadt Kappeln steht in engem Zusammenhang
mit einer 1357 erstmals erwahnten Nikolaikapelle, einer kleinen
Seefahrerkapelle, die fur die Stadt Kappeln (Kapelle) namensge-
bend war. Wie die heutige Nikolaikirche markierte diese Kapelle
den hochsten Punkt des zur Schlei hin sanft und zur tbrigen Umge-
bung hin deutlich abfallenden Hohenrlckens. Unterhalb von ihm
befanden sich auch eine schmale Furt und eine Fahrstelle Gber die
Schlei.

Die urspringliche Kapelle wurde spater zur Kirche erweitert und
dem heiligen Christophorus geweiht, welcher neben den ehemals
wirtschaftlich wichtigen Heringen im Stadtwappen zu sehen ist.
1789 - 1793 wurde diese Kirche durch einen Backsteinbau Johann
Adam Richters ersetzt, der mit seinem charakteristischen Turmauf-
satz zu den bedeutendsten spatbarocken Kirchenbauten in Nord-
deutschland zahlt.

Im Mittelalter gehorte Kappeln zur Grundherrschaft des Bischofs,
spater des Domkapitels von Schleswig. Im Jahr 1533 wurde die Sied-
lung durch Henneke Rumohr auf Roest erworben, dessen Lande-
reien die Siedlung umgaben. Mehrfache Versuche der Gutsherren
von Roest, die Kappelner in persodnliche Abhdngigkeit zu zwingen,
fUhrten im Jahr 1667 zum Auszug eines Grofteils der Bevolkerung
nach Arnis. 1797 kaufte Landgraf Carl von Hessen den Flecken frei
und hob zwei Jahre spater die Leibeigenschaft auf. Bis in die erste
Halfte des 19. Jahrhunderts erlebte Kappeln durch die Handels-
schifffahrt eine erste wirtschaftliche Blite; Fischfang und Herings-
raucherei blieben daneben die wichtigsten Wirtschaftszweige. Die
Heringszaune in der Schlei sind bereits seit dem 15. Jahrhundert
bezeugt.

Erst im Jahr 1870 wurde Kappeln zur Stadt ernannt. Zu dieser Zeit
entwickelte die Stadt sich zum Hauptumschlagplatz fir landwirt-
schaftliche Produkte aus Angeln und Schwansen. Fischfang und -
Raucherei wurden gesteigert, zudem siedelten sich Handels-, Hand-
werks- und Industriebetriebe an.
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Abb. 12: Kappeln 1893, am rechten Bildrand ist Olpenitz zu erkennen. Landkartenarchiv: www.landkartenarchiv.de. Zugriff am: 19.09.2018.

Heute ist die Stadt Kappeln zum einen durch die im Jahr 2019 be-
reits zum 41. Mal durchgefiihrten Heringstage Uberregional be-
kannt, bei denen der Ertrag des historischen Heringszauns von Pro-
minenten geschatzt wird. Zum anderen ist die Stadt als Hauptdreh-
ort der ZDF-Serie Der Landarzt bekannt geworden, welche von
1986 bis 2012 produziert wurde. Kappeln und umgebende Orte
stellen hier den fiktiven Ort Deekelsen dar. Als Referenz wurde der
zentrale Platz der Altstadt Kappelns Deekelsenplatz genannt.

Siedlungsgeschichte des Altstadtbereichs

Im Stadtplan ist die Siedlungsgeschichte Kappelns deutlich ablesbar
geblieben: der alteste Siedlungskern um den Kirchhof der Niko-
laikirche unterscheidet sich durch seine kleinteilige, unregelmalige
Struktur deutlich von den weiter westlich gelegenen planmaRigen
Erweiterungen des frihen und mittleren 19. Jahrhunderts. Gemein-
sam bilden diese Bereiche den wesentlichen Teil des Untersu-
chungsgebiets nordlich der BundesstraRe.

Der alteste Siedlungsbereich befindet sich auf einem kleinen, fast
ebenen Plateau rund um die Nikolaikirche. Er ist durch einen unre-
gelméaBigen Stadtgrundriss und eine eher kleinteilige Bebauung ge-
pragt und lasst den mittelalterlichen Ursprung der Stadt Kappeln als
eher bescheidene Fischer- und Seefahrersiedlung bis heute erken-
nen. Der mehrfach gekrimmte StralRenzug aus Schmiede- und
Poststralle 6ffnet sich immer wieder zu charakteristischen, drei-
eckigen Platzbildungen. lhre wichtigste ist der Rathausmarkt, der  abb. 13: Blick vom Dehnthof in Richtung St.-
mit seinem rahmenden, trichterférmigen Durchblick einen sichtba-  \ikolaiKirche (fruhes 20.Jh.) in: Peter Lukas:

Verdnderungen Kappeln — Fotografie: gestern
ren Bezug zum Turm der Nikolaikirche herstellt. und heute. 0.J.

Vom Stadtkern fihren Treppen und drei Wege zum Hafen und zum
Schleilibergang: Dehnthof, Fahrberg und Hohlweg. Der letztere ist
der sldlichste und war in friiherer Zeit der einzig befahrbare Zu-
gang zur Altstadt. Von hier zweigen die Post- und die Mihlenstralie
ab, welche zur Mihle auf dem héchsten Gelandepunkt im Westen
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der Altstadt fihrt. Nach dem Verlust der alten Mihle bei einem
Brand wurde hier 1888 die stadtbildpragende, neunstockige Hol-
landermihle Amanda errichtet, welche sowohl zum Mahlen als
auch dem Betrieb des benachbarten Sdagewerks diente, hochste
Muhle Schleswig-Holsteins ist und bis 1964 in Betrieb blieb. Das Ob-
jekt dient heute als Touristinformation, als standesamtlicher
Trauort sowie als Museum.

Muhlenstralle und SchmiedestraRe entwickeln sich westlich der
Altstadt als parallele Ausfallstrallen nach Angeln. Die sie verbin-
dende QuerstralRe war bis in das 19. Jahrhundert die westliche
Grenze des Siedlungsgebiets. Um 1800 wurde die geradlinige, pa-
rallel zur MihlenstralRe verlaufende Prinzenstrale als Ortserweite-
rung angelegt. Die StralRe ist nach Prinz Carl zu Hessen benannt,
dem Herrn von Gut Roest und damaligen Besitzer des Fleckens Kap-
peln. Er stellte hier Uber zwei Hektar Bauland fir 32 neue Hauser
zur Verfligung, um Kappelns Wachstum zu unterstitzen. Nordlich
davon, auf der Pastoratskoppel bzw. Schanze zwischen Schmiede-,
Quer und GerichtsstraRe wurde seit der Mitte des 19. Jahrhunderts
eine weitere planmalige Stadterweiterung angelegt — mit recht-
winklig gekreuzten StraRRen, dem kleinen Neumarkt und einer Guss-
eisenfabrik in der Fabrikstralle.

Der édltere und jingere Siedlungsbereich unterscheiden sich nicht
nur in der stadtebaulichen Struktur, sondern auch in der Bebauung
selbst: in den alteren Bereichen herrschten aufgrund der raumli-
chen Enge recht schmale, eingeschossige Fachwerkbauten mit Ut-
lucht - einer Art Erker - vor. Bei Um- und Neubauten im 19. Jahr-
hundert wurde die Parzellenstruktur beibehalten, jedoch haufig auf
die Utlucht verzichtet und ein weiteres GeschofR und ein Mansard-
dach flr zusatzlichen Nutzraum aufgesetzt. Im Bereich der Stadter-
weiterungen hingegen finden sich deutlich breitere, eingeschossige
Ziegelbauten mit finfachsiger, verputzter Front und giebelstandi-
gem Krippelwalmdach. Bei ihnen sind die stichbogigen Fenster und
die Mitteltir von Gesimsen Uberzogen. In den 1970er-Jahren
wurde der Altstadtkern im Rahmen der Stddtebauférderung sa-
niert. In diesem Zuge entstand auch der zentral im Gebiet liegende
Deekelsenplatz.
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Hafen, Schleibricke und Bahnhofsumfeld

Die Ansiedlung von Gewerbe und Industrie seit dem spateren 19.
Jahrhundert pragt den Ort bis heute: Der Hafen wurde mit Bahn-
und Industrieanlagen ausgebaut, Speicher wurden errichtet und fur
die Fischrduchereien entstanden hohe Schornsteine. 1885 wurde
Kappeln Endpunkt der Flensburger Kreisbahn, die die Hafenstadt
mit dem nordlichen Angeln und Flensburg verband. Bald folgten
weitere Kreisbahnen, die Kappeln auch mit Schleswig und Eckern-
forde vernetzten — jede mit jeweils eigenem Bahnhof. 1972 wurde
der fahrplanmalige Verkehr auf der letzten verbliebenen Strecke
nach Stderbrarup eingestellt. Auf dieser 1904 erbauten Trasse ver-
kehrt seit 1979 die Angelner Dampfeisenbahn — Deutschlands nord-
lichste Museumsbahn.

1866 wurde die Fahre Uber die Schlei durch eine Pontonbriicke er-
setzt, welche wiederum 1927 einer Drehbricke wich. Diese blieb
bis zum Bau der neuen, vierspurigen Klappbricke im Jahr 2002 in
Benutzung. 2002 wurde die neue Klappbricke tber die Schlei in Be-
trieb genommen, nachdem die Drehbriicke von 1927 immer wieder
durch Schiffskollisionen beschadigt worden war. Die neue Briicke
liegt etwas sudlicher als die vorherigen, womit sich auch die Ver-
kehrsfihrung anderte: die BundesstraRe fihrt nun direkt auf die
Bricke zu, vorher musste sie auf die Stralle Am Hafen verschwenkt
werden (vgl. Abb. 14).

1938 wurde an der Stralle am Hafen, nahe dem Dehnthof ein hoher
Getreidespeicher der Getreide-AG errichtet. Durch seine Klinker-
verkleidung und eine Beschrankung in Hohe und GroRe konnte der
stadtebauliche Eingriff in Nachbarschaft zur Kirche geringgehalten
werden. Nach der Aufgabe der Nutzung und einer Diskussion um
einen Abriss wurde der Speicher 2004 in die Landesdenkmalliste
aufgenommen. Es folgte eine aufwéndige Sanierung: das Haus wird
heute als Hotel und Restaurant nachgenutzt und bietet Infrastruk-
tur fir den Seglerhafen.

Nebenan bestimmen drei 15 Meter hoch aufragenden Backstein-
Schornsteine mit der Aufschrift A-A-L seit rund einhundert Jahren
das Stadtbild Kappelns mit (s. Abb. 16). Sie sind das Markenzeichen
der seit 1911 am Dehnthof ansdssigen Fischréucherei Féh.
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Abb. 14: Ansicht von Nord- und Stdhafen,
1951 http://www.kappeln-eschmidt.de/
Zugriff am: 18.09.2018

Abb. 16: Die Backsteinschornsteine der Fisch-
raucherei Foh
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Abb. 18: Museumsbahn im Stdhafen

Abb. 19: ein historischer Segler auf dem Weg
zum Museumshafen
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Die Geschichte Kappelns als Fischereihafen wird seit 2003 auf der
Schleipromenade durch die Bronzeskulptur eines sitzenden Fi-
schers, der seinen Fang sortiert, symbolisiert (s. Abb. 17).

Im Stdhafen bzw. im Umfeld des Bahnhofs lagen das Betriebsge-
ldnde und der Bahnhof der Schleswiger Kreisbahn. Hier entstand
um 1900 ein Speichergebdude der 1898 gegriindeten Getreidefi-
rma Peter Kruse, welche 1922 zur Getreide AG wurde. Spater wur-
den beidseitig Lagerhallen an das Backsteingebaude gefligt. Diese
wurden 2017/18 abgerissen, um den denkmalgeschitzten Speicher
freizustellen. Dieser soll nun —mit ergdnzenden Apartmenthdusern
anstelle der Lagerhduser —in ein Hotel umgebaut werden.

Im Bahnhofsumfeld wird die maritime Geschichte Kappelns seit
1981 in einem Museumshafen sicht- und erlebbar gemacht: Eine
Vielzahl historischer Fracht- und Fischerei-Fahrzeuge ist hier behei-
matet — ihr Spektrum reicht vom alten Heringsboot bis zum Lachs-
kutter, vom hundert Jahre alten See-Ewer bis zur historischen Ost-
see-Yacht.

1919 wurde stdlich des damaligen Bahnhofs der Kreisbahn mit dem
Bau eines Milchtrocknungswerks fiir den Hamburger Bedarf begon-
nen. 1927 tbernahm die Nestlé das Werk der Firma Milchwerke An-
geln als Pachterin. Erst 1941 erwarb die Nestlé den Komplex. Hier
wurde zunéachst die recht erfolgreiche IDEAL-Dosenmilch produ-
ziert, spater Milchpulver, die Sduglingsnahrung Pelargon und NE-
SCAFE. 1993 entschied die Konzernleitung, den Kappelner Standort
aufzugeben. Nach Protesten der Belegschaft wurde dieser jedoch
von der Firma Cremilk durch eine Ubernahme gesichert.
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3.4 Demographie

Bevolkerungsstand und Bevolkerungsentwicklung

Stadt Kappeln

Die Stadt Kappeln zdhlte Ende 2017 insgesamt 9.138 Einwohner*in-
nen. Seit dem Jahr 2011 ist die Bevolkerungszahl in Kappeln leicht
gesunken (von 9.418 Einwohner*innen). Dies entspricht einem Be-
volkerungsriickgang von 280 Personen oder etwa drei Prozent.
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Abb. 20: Bevolkerungsentwicklung der Gesamtstadt Kappeln (2011 - 2017).
Einwohnermeldeamt der Stadt Kappeln. 2018.

Die Bevolkerungsentwicklung wird dabei besonders durch den Ster-
belberschuss in der Stadt Kappeln bestimmt. Abb. 21 zeigt, dass
seit dem Jahr 2000 in jedem Jahr weniger Menschen geboren als
gestorben sind. Am starksten fiel dies 2014 ins Gewicht (-101).
Dies fihrt auch dazu, dass die Zahl der Einwohner*innen in Kappeln
in den letzten Jahren stetig geschrumpft ist — und das obwohl ver-
einzelt mehr Zu- als Fortzlige zu verzeichnen waren. Wahrend im
Jahr 2000 im Saldo 141 mehr Menschen aus Kappeln weg- als zuzo-
gen, zeigte sich 2006 mit einem Plus von 106 Personen eine gegen-
ldufige Entwicklung. Seit 2013 wird hier ein positiver Wert erzielt
(vgl. Abb. 22).
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Abb. 21: Sterbelberschuss in der Gesamtstadt Kappeln (2000-2016)
Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein. 2017
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Abb. 22: Wanderungssaldo (2000-2016)
Statistische Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein. 2017.

Unter dem Strich kénnen die positiven Wanderungsgewinne das
Geburtendefizit (vgl. Abb. 21) in Kappeln jedoch nicht ausgleichen,
was in der Summe zu einem Bevdlkerungsriickgang fihrt.
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Untersuchungsgebiet Altstadt / Bahnhofsumfeld

Seit dem Jahr 2013 ist die Bevolkerungszahl im Untersuchungsge-
biet von 1.045 auf 1.008 Einwohner*innen zuriickgegangen. Dies
entspricht einem Bevolkerungsriickgang von 37 Personen oder
rund 4 %.

Angesichts der geringen Wohngebadude- und Wohnungsleerstande
im Untersuchungsgebiet sowie des generell vorliegenden Wande-
rungslberschusses in der Gesamtstadt ist zudem davon auszuge-
hen, dass der leichte Rickgang der Einwohner*innen mit kleiner
werdenden Haushalten bzw. einer gestiegenen Wohnflache pro
Kopf verbunden ist.

Bevolkerungsprognose

Eine kommunale Vorausberechnung der Bevdlkerungszahl liegt
nicht vor. An dieser Stelle wird daher ein externes Prognosemodell
des Landkreises Schleswig-Flensburg verwendet.

Ausgehend vom Basisjahr 2015 wird Kappeln ein Riickgang der Zahl
der Einwohner*innen vonrund 5 bis 7,5 % bis zum Jahr 2030 prog-
nostiziert. Der Kreisdurchschnitt liegt bei einem Rickgang von 4,3
%. Besonders davon betroffen sind die Altersgruppen der unter 20-
Jahrigen sowie der 20- bis 64-Jdhrigen (jeweils -15 bis -20 %). Er-
wartungsgemaR ansteigen wird voraussichtlich der Anteil der Gber
65-Jahrigen (+10 bis +15 %). Gleichwohl liegt Kappeln hier unter-
halb des kreisweiten Durchschnitts von +23,2 % (s. Abb. 24).

Die Prognose der Bertelsmann Stiftung, die fur alle Stadte und Ge-
meinden deutschlandweit eigene Bevdlkerungsprognosen berech-
net und zur Verflgung stellt, geht von einem ahnlichen Ergebnis
aus. Alles in allem kann also von einem weiteren Bevolkerungsrick-
gang in der Stadt Kappeln ausgegangen werden.

Altersstruktur

Stadt Kappeln

Die Altersgruppe der Menschen im erwerbsfahigen Alter (19 bis 65
Jahre) macht erwartungsgemalR den gréften Anteil der Bevolke-
rung in der Stadt Kappeln aus. Diese Altersgruppe ist — genauso wie
die der unter 19-Jahrigen — dabei aber besonders von der ricklau-
figen Bevolkerungsentwicklung betroffen. Zwischen 2011 und 2017
sank die Gruppe der unter 19-Jahrigen um rund 9,5 %, die Gruppe
der 19- bis 65-Jdhrigen im gleichen Zeitraum um rund 6,5 %. Folg-
lich ist der Anteil der Senior*innen — also jener Personen Uber 65
Jahre —zwischen 2011 und 2017 angestiegen (etwa 9 % Zunahme).
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Abb. 23: : Bevolkerungsentwicklung im Unter-
suchungsgebiet (2013 - 2017). Einwohner-
meldeamt Stadt Kappeln. 2018
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Abb. 24: Keinrdumlge Bevolkerungsprognose
Kreis Schleswig-Flensburg. Gertz Gutsche
Ribenapp: Kleinrdumige Bevélkerungsent-
wicklung Kreis Schleswig-Flensburg. 2017.
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Abb. 25: Altersstruktur 2011 — 2017, Einwohnermeldeamt Stadt Kappeln. 2018.
Die Bevolkerungsvorausschatzung zeigt zudem, dass der Anteil der

Uber 65-Jahrigen in den nachsten Jahren aller Voraussicht nach
stark zunehmen wird.

Eine kleinrdumige Analyse der Verteilung der Altersgruppen fir das
Untersuchungsgebiet liegt nicht vor.
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4.1 Einbindung des
Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet (UG) umfasst die Kappelner Altstadt, das
im Slidhafen gelegene Bahnhofsumfeld, die auf dem Grundstick
der Mihle Amanda vorhandene Bebauung sowie den ostlich der
HindenburgstralRe gelegenen Bildungskomplex. Es wird durch die
BundestraRRe 203 (B 203) im Wesentlichen in zwei Bereiche geteilt.
Das Gebiet wird im Norden durch die StraRen Lusthof, Wassermuh-
lenstralle, Schmiedestralle und Flensburger Stralse begrenzt. Im
Westen liegen die Gemeinschaftsschule und das Muhlenumfeld
noch innerhalb des UG, wahrend der stidliche Teilbereich bis hinter
die Adolf-Pohlmann-StraRe fihrt. Die Schlei bildet die 06stliche
Grenze des Gebiets.

ir

| o

Legende

Betrachtungsraum der vor-
I I p L

gem. § 141 BauGB
erweiterter Betrachtungsraum

{ZOB und angrenzende Grund-

stixcke)
"
L W
b Abgrenzung Untersuchungsgebiet
ik
.= { Staed: 24112021 M1:1.500(A3) &
’ Datergrondisge
¥ : i
by " wm :“' dan o e o / : . Buhatuag complan
= - e 2 B 8 g B 4 e TS /e (48 Kommunalberatung
% I e ol I ) ! e
— - _"a, ‘ﬁ:— L ‘.: Vos 0,' > ( ‘ et
L L LT TR 1Y O VO L i |

Abb. 26: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets der VU nach §141 BauGB sowie des erweiterten Betrachtungsraums (ZOB und angrenzende
Grundsttcke).

Die vierspurige B 203 verlauft in Ost-West-Richtung durch das Ge-
biet und fiihrt weiter tber die Schleibriicke. Diese 210 Meter lange,
ebenfalls vierspurige Klappbricke wurde 2002 neu errichtet und
verbindet das Stadtzentrum mit dem gegentberliegenden Ufer. Die
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Bundesstralle gewahrleistet eine gute Anbindung per motorisier-
tem Individualverkehr (MIV), wirkt jedoch auch als starke stadt-
raumliche Barriere. Im Stidwesten des Untersuchungsgebiets der
VU grenzt dieses an den ZOB. Da dieser erhebliche Modernisie-
rungs- und Anpassungsbedarfe aufweist, wurde beschlossen, den
Bereich im Rahmen der Erstellung der VU mit ISEK mit zu betrach-
ten (vgl. hierzu die Bemerkungen zur Erweiterung des Betrach-
tungsraums in Kap. 2 und s. Abb. 26).

Festzuhalten ist, dass die Stadt Kappeln nicht Gber die Schiene an-
gebunden ist, denn der Bahnhof im Sidteil des UG gehort zu einer
nur sporadisch verkehrenden Museumsbahn.

Der noérdliche Teilbereich des Gebiets umfasst im Wesentlichen die
héher gelegene Altstadt mit den als FulRgangerzone ausgewiesenen
HaupteinkaufsstraBen Schmiede-, Post-, Mihlen- und Querstrafe.
Von ihnen weist die SchmiedestraRe die hochste Einzelhandels-
dichte auf. Neben den diversen Einzelhandelsbetrieben und Dienst-
leistungsgewerben finden sich hier mit der Kirche St. Nikolai, der
historischen Muhle Amanda und der Stadtblcherei die bedeu-
tendsten identitadtsstiftenden Einrichtungen der Stadt. Im Nordos-
ten befindet sich der Campus der Gemeinschaftsschule an der Schlei
teils noch im UG.

Ostlich der Altstadt begrenzt die Schlei das Gebiet. Diese miindet
etwa 7,5 km weiter Ostlich in die Ostsee, verbindet die Stadt so mit
dem gesamten Ostseeraum und verleiht ihr ein maritimes Flair. Mit
den Blicken aus der Stadt auf das Wasser bzw. der sich hinter der
Hafenpromenade erhebenden Altstadt sind die Stadt und ihre An-
sicht maligeblich von ihrer Lage an der Schlei gepragt.

Entlang der Strafle Am Hafen finden sich neben gastronomischen
Betrieben v.a. Einzelhandelsangebote aus dem Sport- und Freizeit-
segment. Von der Hafenpromenade flhren StralRen und Treppen
auf kurzen — wenn auch nicht immer leicht auffindbaren — Wegen
in die hdher gelegene Altstadt.

Im stdlichen Teilbereich befindet sich der Sidhafen mit dem Bahn-
hof der historischen Angelner Dampfeisenbahn und den zugehori-
gen Gleisanlagen sowie Speichergebdude, ein Segelhafen und
Werftbetriebe. Im westlichen Teil des Bahnhofsumfelds berwiegt
(noch) das Wohnen; stdlich grenzt der milchverarbeitende Betrieb
Cremilk an.
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Zusammenfassung: Lage und Einbindung des Untersuchungsgebiets

Starken Schwachen

Besondere Lagequalitat am Wasser Kein Passagierbahnhof in der Gesamtstadt

Ostseeraum

Anbindung Uber die Schlei an den gesamten |Anbindungsdefizite im Busverkehr

Kurze Wege vom Hafen in die Altstadt Nicht eindeutige Altstadteingdnge vom Hafen

samtstadt und das Umland talstraRRe)

Versorgungsfunktion der Altstadt fir die Ge- |Barrierewirkung der BundesstralRe 203 (Hospi-

(Alt-)Stadtpanorama mit Blick von der ande-
ren Schleiseite; Sichtachsen aus der Altstadt
auf die Schlei

4.2 Gebaudebestand

Im Untersuchungsgebiet befinden sich insgesamt 424 Hauptge-
baude, teils mit dazugehdrigen Nebengebduden — Giberwiegend be-
stehend aus Garagen, Gartenlauben und kleineren riickwartigen
Anbauten. Die Hauptgebaude wurden im Rahmen einer dulleren In-
augenscheinnahme fotografisch dokumentiert und nach verschie-
denen Kriterien kategorisiert und bewertet. Dazu zdhlen u.a. das
ungefdhre Gebadudealter und der augenscheinliche Gebdudezu-
stand sowie die Gebdudehohe, -Typologie und -Nutzung.

Alles in allem ist der Bestand in der Altstadt insbesondere gepragt
durch die kleinteiligen Strukturen, die sich am kompakten Stadt-
grundriss und seinen Gassen und StraRRen orientieren. Baujahr, Nut-
zung oder Modernisierungsbedarfe stellen sich dabei ganz unter-
schiedlich dar. In den nachfolgenden Kapiteln wird der Gebdudebe-
stand des Untersuchungsgebiets dahingehend ndher untersucht
und bewertet. Grundlage sind die Ergebnisse der Bestandsauf-
nahme sowie die zuriickgesandten Eigentimerfragebogen.

Erdgeschossnutzungen

Im Untersuchungsgebiet dominiert das Wohnen. Dies betrifft jedes
zweite Erdgeschoss. Hinzu kommt, dass Gebdude mit derzeit ge-
werblich genutzten Erdgeschossen in hoheren Etagen Uberwiegend
Wohnungen bereithalten. Abb. 28 gibt auf der folgenden Seite ei-
nen Uberblick Gber die derzeitige Verteilung der Erdgeschossnut-
zungen im Untersuchungsgebiet Altstadt / Bahnhofsumfeld.
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Abb. 27: Bahnhofsgebdude im Bahnhofsweg
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Abb. 28: Erdgeschossnutzungen im Betrachtungsraum.

Erdgeschossnutzungen im Betrachtungsraum

Anzahl Prozent

Wohnen 210 49 %
Einzelhandel / M 21%
Dienstleistung

Gastronomie 37 9%
Leerstand 20 5%
Beherbergung §W¥ 4%
Verschiedene [E 2%
Gesundheit 8 2%
Handwerk 7 2%
Biro 7 2%
Offentlich 6 1%
Sozial / Kirche B 1%
Kunst / Kultur | 1%
Casino etc. 3 1%
Parken 2 0%
Gesamt 425 100 %

Tab. 1: Erdgeschossnutzungen im Betrachtungsraum
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Auf das Wohnen folgen Einzelhandel (11 %), Dienstleistungen
(10 %) und gastronomische Betriebe (9 %). Auffillig ist, dass im
Bahnhofsumfeld das Wohnen dominiert. Ergdnzt wird der Wohn-
bestand durch vereinzelte gewerblich genutzte Immobilien in direk-
ter Wassernahe (u.a. Restaurant Landgang, s. Abb. 29) oder den
Bahnhof der Angelner Dampfeisenbahn (s. Abb. 27). Ebenfalls in un-
mittelbarer Nahe zur Schlei befindet sich das Vereinsgebaude des
Arnisser Segelcubs (ASC). Besonders stadtbildpragend sind zudem
die beiden leerstehenden ehemaligen Lagerhallen in der Kénigsbe-
rger StraRe (sog. Kruse-Hallen), die kurzfristig durch den EigentU-
mer abgerissen werden sollen.

Im nordlichen Abschnitt des Bahnhofsumfelds — gegeniber der Al-
ten Maschinenhalle — befindet sich der derzeit noch leerstehende
Sudspeicher der Getreide AG. An dieser Stelle entsteht derzeit ein
Hotel (s. Abb. 30, mehr zum Vorhaben auf S. 16).

Anders stellt sich die Situation in der deutlich gemischteren Altstadt
von Kappeln dar. In der Stralle Am Hafen — unmittelbar am Wasser
—sind insbesondere gastronomische Betriebe zu finden (s. Abb. 31),
im Bereich der FulRgangerzonen dominieren Einzelhandel und ein-
zelhandelsnahe Dienstleistungen, erganzt durch Blronutzungen
(v.a. MUhlenstraRe, Jons-Hof-Passage). Zu nennen sind hier in ers-
ter Linie die Schmiedestralie (s.
Abb. 32), die durchweg von Einzelhandel, Dienstleistungen und
Gastronomie in den Erdgeschosszonen gepragt ist, sowie die Berei-
che QuerstraRe, Rathausmarkt, Dehnthof, PoststraSe und der 6stli-
che Abschnitt der MihlenstraRe, die den zentralen Einkaufsbereich
innerhalb der Altstadt komplettieren.

Im westlichen Teilbereich der Altstadt befinden sich wiederum
Uberwiegend Wohngebaude. Auffallig ist der groRere Bildungskom-
plex rund um die Gemeinschaftsschule Kappeln an der Flensburger
StralRe sowie die als Touristinformation genutzte Mihle Amanda an
der Ecke Schleswiger Stralle / GerichtsstralRe im Westen des Unter-
suchungsgebiets.

Hervorzuheben sind zuséatzlich Hotels und Ferienwohnungen, die
sich ebenfalls Gber den gesamten Altstadtbereich verteilen. Die Er-
mittlung von Ferienwohnungen erfolgte ebenfalls im Rahmen der
Bestandsaufnahme bzw. der duReren Inaugenscheinnahme der Ge-
baude. Es kann davon ausgegangen werden, dass der Anteil der flr
touristische Zwecke und Ubernachtungen vermieteten Wohnun-
gen in der Realitdt davon abweicht bzw. im Untersuchungsgebiet
noch hoher liegt als die dulRere Inaugenscheinnahme vermuten
|dsst. Eine exemplarische Stichprobe im Vermietungsportal AirBNB
ldsst weitere finf Wohnungen erkennen, die nicht offiziell als Feri-
enwohnungen ausgewiesen sind.®

5 Stichprobentest am 31. August 2018, www.airbnb.de
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Abb. 29: Restaurant Landgang im Nestlé-Weg

Abb. 30: Gebdude des ehemaligen Sud-
speichers im Bahnhofsweg

Abb. 31: Gastronomie Am Hafen

Abb. 32: Blick in die SchmiedestraRe
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Abb. 33 Leerstand Gewerbe (teilweise),
MihlenstraRe

Abb. 34: Leerstand Wohnen (vollstandig),
Dehnthof

Abb. 35: Leerstand Wohnen (komplett),
Dehnthof
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Exkurs: Leerstand

Derzeit werden 32 komplett oder teilweise leerstehende Gebaude
gezahlt, dies entspricht einem Anteil von rd. 8 % des gesamten Ge-
baudebestands im Untersuchungsgebiet. Gewerbliche Teilleer-
stdnde betreffen — wie in Tab. 1 vermerkt — die Erdgeschosszonen
des jeweiligen Gebdudes. Die Leerstandskarte (s. Abb. 36) verzeich-
net Uberdies auch Wohnungsleerstande.

Die leerstehenden Gebdude werden in gewerbliche Leerstande und
Wohnungsleerstande differenziert. Vollstandiger Gewerbeleer-
stand findet sich u.a. im Umfeld des Bahnhofs oder bei dem ehe-
maligen Postgebadude in der Altstadt (insgesamt sieben gewerbliche
Komplettleerstdnde). Demgegeniber zeigt sich teilweiser Gewer-
beleerstand v.a. im Zentrum am Rathausmarkt und in der Schmie-
destralle, z.B. mit den leerstehenden Ladenlokalen in der Stadtpas-
sage. Durch die Angaben der Eigentimer*innen in den Fragebogen
unterstitzt, wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme neun ge-
werbliche Teilleerstande identifiziert.

Komplett leerstehende Wohngebdaude wurden v.a. im westlichen
Teilbereich der Altstadt ermittelt (vier Leerstdnde); selbiges gilt fir
teilweise leerstehende Wohngebdude, also ungenutzte Wohnun-
gen (elf Leersténde).

Gewerbliche Leerstande wurden im Juni 2013 auch im Rahmen der
Erarbeitung des Einzelhandelsentwicklungsgutachtens sowie im
April 2017 durch eine informelle Erhebung der Wirtschaft und Tou-
ristik Kappeln GmbH erfasst.

Das Einzelhandelsgutachten spricht im Ergebnis von 15 Leerstdn-
den®, wobei unklar bleibt, wo diese sich genau befinden. Es wird
lediglich angedeutet, dass insbesondere die Altstadt betroffen ist.
Die Wirtschaft und Touristik GmbH Kappeln hat im April 2017 sechs
gewerbliche Leerstande’ in der Altstadt identifiziert, wobei die Un-
tersuchung ausdricklich keinen Anspruch auf Vollstandigkeit er-
hebt. Im Mai 2018 wurden in der Altstadt schlieRlich 17 gewerbli-
che Leerstiande erhoben (inkl. des Schweinestalls an der Miuhle
Amanda). Hierbei muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass
ein Grol3teil der gewerblichen Leerstdnde erst durch die Befragung
der Eigentiimer*innen im Gebiet im Rahmen der VU ermittelt wer-
den konnte — eine Methode, die durch die Wirtschaft und Touristik
GmbH sowie wahrend der Erarbeitung des Einzelhandelsentwick-
lungsgutachtens nicht angewendet wurde. Daher sind die Zahlen
vergangener Jahre nur bedingt valide. Gleichwohl muss konstatiert
werden, dass sich die absolute Zahl der Leerstande seit Juni 2017
allem Anschein nach erhéht hat.

6 Einzelhandelsentwicklungsgutachten Stadt Kappeln. 2013. S. 45.

7 Wirtschaft und Touristik GmbH Kappeln. Schnellerfassung — Leerstande im Stadtgebiet
24376 Kappeln. 2017.
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Angesichts dieser Entwicklung kann jedoch nicht von einem struk-
turellen Leerstandsproblem ausgegangen werden, zumal ein Teil
der derzeit leerstehenden Gebdude eine kurz- bis mittelfristige
Nachnutzungsperspektive hat (z.B. durch Verkauf oder Umbau bzw.
wegen Vorliegen des Leerstands aufgrund derzeitiger Renovie-
rung). Dennoch fallt auf, dass sich leerstehende Geb&ude in der Alt-
stadt v.a. in der MihlenstralRe konzentrieren (insgesamt zehn Leer-
stande). Fir diesen Bereich besteht demnach die Gefahr eines sich

fortsetzenden Abwartstrends der Lagequalitat.
, -
£

Legende
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Abb. 36: Leerstande im Betrachtungsraum

AbschlieRend kann festgehalten werden, dass die Altstadt von Kap-
peln vor allem durch ihre heterogene Nutzungsstruktur gepragt ist:
Das Bahnhofsumfeld dient hingegen vornehmlich dem Wohnen
und steht durch die Entwicklung des Hotels auf dem ehemaligen
Speichergelande vor weiteren Veranderungen. Die Altstadt hinge-
gen ist v.a. von Einzelhandel und Dienstleistungen gekennzeichnet
— Gastronomie konzentriert sich Am Hafen (mehr zu Einzelhandel,
Dienstleistung und Gastronomie in Kap. 4.6). Teilweise oder kom-
plett leerstehende Gebaude verteilen sich Uber das gesamte Unter-
suchungsgebiet und kumulieren insbesondere in der Mihlen-
strale.
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Abb. 37: Wohn- und Geschéftshaus,
Schmiedestrafle

Abb. 40: Stadtvilla, MUhlenstralle
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Gebaudetypologien

Im Untersuchungsgebiet pragen v.a. Wohn- und Geschaftshauser
das Bild der Altstadt (s. Abb. 37). Dies betrifft in erster Linie die FuRk-
gangerzone rund um Rathausmarkt, Deekelsenplatz, Post- und
MuhlenstralRe. Zudem wird der Einzelhandels- und Dienstleistungs-
schwerpunkt in der Innenstadt von Kappeln mit 53 reinen Ge-
schaftshausern nochmals verdeutlicht (s. Abb. 38). Reine Ge-
schéftshauser befinden sich z.B. direkt am Hafen und sind folglich
auch raumgebend flr die wasserseitige Erscheinung der Altstadt.

Dabei weist der Bereich eine sehr dichte Bebauungsstruktur auf.
Der Bestand der Wohngebdude besteht neben den mischgenutzten
Wohn- und Geschéftshausern in erster Linie aus vorwiegend frei-
stehenden Einfamilienhdusern (s. Abb. 39). Stadthauser fiir eine o-
der mehr Familien ergdnzen das Angebot und sind vorwiegend im
westlichen Altstadtbereich und im Umfeld des Bahnhofs zu finden.
Herrschaftliche Hauser und Stadtvillen finden sich vereinzelt in der
MiuhlenstralRe, der HospitalstraRe oder dem Bahnhofsweg (s. Abb.
40).

GrofRere Baustrukturen finden sich vor allem in Form von Gewerbe-
und Sonderbauten und treten z.B. in Gestalt der ehemaligen Lager-
hallen am Bahnhof (Konigsberger StraRe), der Gemeinschaftsschule
im Nordwesten oder der St. Nikolai-Kirche in Erscheinung. Tab. 2
gibt nachfolgend einen Uberblick tiber die Verteilung der unter-
schiedlichen Gebaudetypologien:

Gebaudetypologien im Betrachtungsraum

Typologie Anzahl Prozent
Einfamilienhaus, freistehend 112 26%
Wohn- und Geschaftshaus 104 24%
Geschaftshaus 53 12%
Einfamilienhaus, Stadthaus 47 11%

Mehrfamilienhaus, Stadthaus  [E¥8 10%
Einfamilienhaus, Doppelhaus 26 6 %

Sonderbauweise 16 4%

Einfamilienhaus, Reihenhaus 12 3%
Gewerbebau / Werkstatt 11 3%
Villa 6 1%

Gesamt 424 100 %

Tab. 2: Gebaudetypologien im Betrachtungsraum

| complan Kommunalberatung — 14. Februar 2022



VU und ISEK Altstadt / Bahnhofsumfeld Kappeln

4 | Bestandsanalyse
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Abb. 41: Gebaudetypologien im Betrachtungsraum
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Abb. 42: Gebdudealter im Betrachtungsraum
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Abb. 43: Vor 1918, Am Hafen

Abb. 44: 1919 - 1948, Adolf-Pohlmann-Stralie

Abb. 45: 1949 - 1994, HindenburgstralRe

Abb. 46: Nach 1995, Flensburger StraRe
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Das Gebdaudealter wurde im Rahmen der duReren Inaugenschein-
nahme geschatzt und — sofern durch die Eigentimer*innen im Fra-
gebogen angegeben — erganzt bzw. korrigiert. Der Grof3teil der Ge-
baude im Untersuchungsgebiet ist zwischen 1919 und 1948 erbaut
worden (n = 149 bzw. 35 %), gefolgt von Gebauden, die vor 1918
errichtet wurden (n = 113 bzw. 27 %). Ahnlich viele Geb&ude sind
zwischen 1949 und 1994 entstanden (n = 109 bzw. 26 %) und 13 %
des Bestands (n = 51 Gebaude) wurden nach 1995 gebaut (s. Tab.
3: Gebdudealter im Betrachtungsraum).

Dabei sind rdumliche Schwerpunkte ersichtlich: Im Bahnhofsumfeld
ldsst sich die Entstehungszeit der Wohngebiete ablesen. So wurden
die Reihenhduser im Umfeld der Adolf-Pohlmann-StraRRe in den
1920er Jahren errichtet, die Einfamilienhduser entlang der Stral3e
Alter Zimmerplatz vorwiegend in den 2000er Jahren. Gebaude, die
vor 1918 erbaut wurden, sind vor allem am Nordhafen, im ostlichen
Abschnitt der MUhlenstraBe, rund um die St.-Nikolai-Kirche und
vereinzelt in der SchmiedestralRe, Fabrikstralle und im Dehnthof zu
finden. Besonders auffallig sind dabei die die Altstadtansicht pra-
genden historischen Gebdude Am Hafen (s. Abb. 43 u.a.).

Baujahr

Anzahl Prozent
Vor 1918 113 27 %
1919 — 1948 150 35%
1949 — 1994 110 26%
Nach 1995 51 13 %
Gesamt 424 100 %

Tab. 3: Gebaudealter im Betrachtungsraum
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Denkmalschutz und Baukultur

Abb. 47 gibt einen Uberblick tiber die Denkmale in Kappeln. Grund-
lage ist die Denkmalliste des Landesamts flir Denkmalpflege Schles-
wig-Holstein. Nach ihr werden die Denkmale in vier Kategorien un-

terschieden:

= Sachgesamtheiten (3)

= Mehrheit von baulichen Anlagen (6)
= Bauliche Anlagen (34)

= Grindenkmale (1)
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Abb. 47: Denkmalschutz im Betrachtungsraum

In den meisten Fallen handelt es sich um Alteintragungen mit dem
Hinweis, dass Aktualisierungen vorgesehen sind. Zudem wurden
auch alle Denkmale unmittelbar auRerhalb des Untersuchungsge-
bietes abgebildet, um einen besseren Gesamteindruck zu erhalten.
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Abb. 48: Sachgesamtheit: St.-Nikolai-Kirche,
KirchstraRe 1 (inkl. der Lindenreihen)

Abb. 49: Geschiitzte Bauliche Anlage,
Bahnhofsweg 7

Abb. 50: Geschiitzte Bauliche Anlage,
Am Hafen 11 (Zollamt)

Abb. 51: Geschitzte Bauliche Anlage,
Schleswiger StraRe 1a (Muhle)
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Sachgesamtheiten

Unter die Sachgesamtheiten fallt die Kirche St. Nikolai, die die Kul-
turlandschaft geschichtlich, kiinstlerisch und stadtebaulich pragt (s.
Abb. 48). Der Schutzumfang betrifft neben der Kirche mit ihrer Aus-
stattung noch den Kirchhof, die Granitb6schungsmauern und die
Lindenreihen. 2015 wurde bereits die Mauer saniert, die den Higel
hinter der Kirche stitzt, da an dieser Stelle akute Einsturzgefahr be-
stand. Im Zuge dessen wurde auch ein Teil der denkmalgeschiitzten
Linden gefallt. Die Denkmalliste des Landesamts flir Denkmalpflege
Schleswig-Holstein weist darauf hin, dass eine Aktualisierung des
Schutzstatus vorgesehen ist. Ebenfalls als Sachgesamtheit aufge-
fahrt sind die beiden heutigen Rathausgebdude (ehem. Realschule
mit Gerdteschuppen) sowie die Friedhofskapelle in der Schmiede-
stralRe, die zwar allesamt aulRerhalb, jedoch in direkter Nahe des UG
liegen.

Bauliche Anlagen

Insgesamt 34 bauliche Anlagen sind im Untersuchungsgebiet als
Denkmale geschiitzt. Diese geschitzten baulichen Anlagen kon-
zentrieren sich im dstlichen Teil der Altstadt. Im Bahnhofsumfeld ist
lediglich das ehemalige Speichergeb&ude der Getreide AG im Bahn-
hofsweg aus stadtebaulichen, geschichtlichen und kinstlerischen
Grinden als Gesamtobjekt geschiitzt (Abb. 49). Das Speicherge-
baude wird in den Hotelneubau integriert, der derzeit an diesem
Standort errichtet wird. Fir den Neubau mussten die ehemals
denkmalgeschitzten Speichergebdude am Bahnhofsweg 5 und 9
weichen.

Am Nordhafen (StralRe Am Hafen) befinden sich weitere sieben ge-
schitzte bauliche Anlagen. Dazu zahlen ein Lagerhaus (Am Hafen
1c), das Zollamt von 1936 (Am Hafen 11, s. Abb. 50), der ehemalige
Bahnhof (Am Hafen 12), die Fischrducherei Frank inkl. Wohnhaus
(Am Hafen 16 und 16a) sowie der PK-Speicher (Am Hafen 19c).

Als besonders stadtbildpragendes Gebaude ist die Mihle Amanda
zu nennen, die aufgrund ihrer GréRe schon bei der Uberquerung
der Schleibriicke ins Auge fallt (s. Abb. 51). Neben der Windmuhle
(Schleswiger Str. 1a), zahlen zudem die derzeit leerstehenden und
erheblich modernisierungsbedurftigen Gebdude Millerwohnhaus
und Schweinestall (beide Schleswiger Str. 1) sowie das Sagewerk
und der Lagerschuppen (beides Schleswiger Str. 1a) zur Liste der
denkmalgeschitzten baulichen Anlagen.

Darlber hinaus sind in der Altstadt von Kappeln zehn Wohnge-
baude als bauliche Anlagen denkmalgeschiitzt. Hervorzuheben sind
zudem das heutige Polizeigebaude in der GerichtsstralRe 1 und das
Kinogebaude in der PoststraRe 10. Seit dem 01.02.2022 ist zudem
das Bichereigebdude in der Schmiedestralle als bauliche Anlage
verzeichnet.
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Griindenkmale

Das einzige im Untersuchungsgebiet vorhandene Griindenkmal be-
trifft den Kirchhof und ist bereits im Rahmen der vorgestellten
Sachgesamtheit St.-Nikolai-Kirche beschrieben worden. Im Einzel-
nen zdhlen der Kirchhof, die Granitboschungsmauern und die Lin-
denreihen zu ihm (s. Abb. 52).

Mehrheit von baulichen Anlagen

Die unter der Kategorie Mehrheit von baulichen Anlagen fallenden
Gebaude befinden sich in der MihlenstralRe 7, 14 und 16 und sind
gleichzeitig auch bauliche Einzeldenkmale. Die dargestellten drei
Gebaude in der Schleswiger Strale liegen nicht im Untersuchungs-
gebiet, sollen aber aufgrund der unmittelbaren Nahe nochmals ge-
nannt werden. Die drei Gebaude befinden sich im direkten Umfeld
der Mihle Amanda, sind freistehend und zeugen von einer quali-
tatsvollen Gestaltung in reduzierten Formen des Reformstils.

Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarfe

Bautechnischer Bedarf

Alle Geb&dude im Untersuchungsgebiet wurden im Rahmen der Be-
standsaufnahme aufRerlich in Augenschein genommen und bewer-
tet. Dabei wurde der Zustand der duReren Bauteile (Dach und Dach-
aufbauten, Regenentwdasserung, Schornsteine, AulRenwande und
Sockel sowie Fenster, Tiren und Treppenanlagen) aufgenommen
und den Modernisierungsbedarfsstufen zugeordnet. Bei Gebduden
mit erhdhtem Modernisierungsbedarf wurde zudem das Schadbild
aufgenommen.

Im Untersuchungsgebiet sind Gebdude mit unterschiedlichen Mo-
dernisierungsstufen aufzufinden. Gleichwohl fallt auf, dass 91 % der
Gebaude keinen bis einen geringen Modernisierungsbedarf aufwei-
sen. Der Modernisierungsbedarf ist gering, sofern nur Schaden an
einzelnen Bauteilen vorliegen, die bei weiter unterlassener Instand-
setzung zu groReren Schaden fihren kénnen. Hierzu zdhlen auch
asthetische Anpassungserfordernisse. 33 Gebdude (7 %) weisen ei-
nen mittleren Modernisierungsbedarf auf, d.h. es liegen Schaden
an mehreren Bauteilen und zum Teil bereits gravierende Bauscha-
denvor. Eine Unterlassung der Modernisierung und Instandsetzung
wirde dauerhaft zu substanzbedrohenden Schaden fihren. Ledig-
lich sieben Gebaude (2 %) sind bereits so stark beschadigt, dass ihr
Erhalt gefahrdet ist. Allein fiinf dieser sieben Geb&dude befinden sich
im Umfeld des Bahnhofs. Das Speichergebdude und das Bahnhofs-
gebadude fallen sofort in den Blick. Zwei stark modernisierungsbe-
durftige Lagerhallen an der Kénigsberger Strale wurden hier je-
doch zwischenzeitlich abgebrochen. Im Fall des Speichergebiudes
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Abb. 52: Geschutztes Grindenkmal,
Granitboschungsmauern und Lindenreihen
an der St.-Nikolai-Kirche

Abb. 54: Geringer Modernisierungsbedarf,
SchmiedestralRe

Abb. 55: Hoher Modernisierungsbedarf,
historischer Schweinestall am Mullerwohn-
haus der Mihle Amanda
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im Hafen (Abriss mit folgender Wohnbebauung) als auch des priva-
ten Wohnhauses in der Adolf-Pohlmann-Stralle stehen Umbau-
und / oder ModernisierungsmafRnahmen kurz bevor.

Bautechnischer Modernisierungsbedarf

Kein Modernisierungsbedarf

Anzahl Prozent
83 19%
Geringer Modernisierungsbedarf 308 72 %
Mittlerer Modernisierungsbedarf 34 7%
Hoher Modernisierungsbedarf 8 2%
433 100 %

Abb. 56: Mittlerer Modernisierungsbedarf,

MihlenstraRe Tab. 4: Bautechnischer Modernisierungsbedarf im Betrachtungsraum
=T
o = Legende
E (Erweiterter) Betrachtungsraum
- kain Modernisierungsbedarf

|: geringer Modernisierungsbedas!

|| mierer modemisierungsbedarf

[ R n——

VU unch 1EX. Astsct Bahnhobumbeid, S1sdt fappein
Moderniserungsbedar der Gebdude
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Abb. 57: Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarfe im Betrachtungsraum
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Darlber hinaus ist das Areal der Mihle Amanda mit den stark leer-
stehenden Gebauden des ehemaligen Schweinestalls und des ehe-
maligen Millerwohnhauses zu nennen. Der Leerstand flhrt hier in
Verbindung mit den erkennbar hohen Modernisierungs- und In-
standsetzungsbedarfen an beiden Gebduden zu einer Abwertung
des Umfelds der Mihle Amanda mit der Touristinformation und
dem stadtischen Trauzimmer (vgl. Kap. 4.8). Die als Anlage beige-
flgte Konzeptstudie zur Nachnutzung des Schweinestalls befasst
sich in Kapitel 2 Rahmenbedingungen detailliert mit den vorhande-
nen Substanz- und Funktionsschwachen des ehemaligen Schweine-
stalls. Auch das Bichereigebaude in der Schmiedestralle zahlt zu
den Gebduden mit hohem Modernisierungsbedarf. Gebdude mit
mittlerem Modernisierungsbedarf sind Gberwiegend in der Mih-
len-, Post- und der Fabrikstralle sowie der Schanze zu finden.

Die Befragung der Eigentimer*innen bestatigt die Einschatzung
der geringen Modernisierungsbedrftigkeit im Grundsatz: Nur 10 %
der Antwortenden halten MalBnahmen fir dringend erforderlich.
Insgesamt 41 % sehen Bedarf flr kleinere MaRnahmen und etwa
50 % der auf die Befragung Antwortenden halt keine Malknahmen
fur erforderlich.

Energetischer Zustand

Durch die Bestimmung der Zustande der Gebaude kann indirekt
auch eine erste Einschatzung der energetischen Eigenschaften vor-
genommen werden, da diese zum Teil mit den bautechnischen
Mangeln korrespondieren. So stellt beispielsweise eine schadhafte
Gebaudehille auch einen Mangel im energetischen Zustand dar.
Aus der Befragung der Eigentimer*innen geht zudem hervor, dass
rd. 40 % der Objekte bereits Gber einen Energiesparausweis verfi-
gen. Flr weitere 7 % des Gebaudebestands ist ein Energiesparaus-
weis vorgesehen (s. Abb. 59).

Darlber hinaus zeigt die Befragung, dass ein GroRteil der Gebdude
im UG mit einer gasbetriebenen Zentralheizung beheizt wird (rd. 77
%). Abb. 60 zeigt, dass die Zentralheizungen dabei Uberwiegend
erst in den letzten fUnf Jahren installiert wurden. Dariber hinaus
stellt die heizblbetriebene Zentralheizung eine weitere wichtige
Heizmethode dar (rd. 17 % im UG).
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49%

41%

® Modernisierung dringend notig
Kleinere MaRnahmen notig

Keine MaBnahmen nétig

Abb. 58: Bewertung des Gebadudezustands It.
Befragung der Eigentimer*innen (n = 241)

Abb. 59: Energiesparausweise im Be-
trachtungsraum (n = 248) grin: ja, vorhanden,
rot: nein, nicht vorhanden, gelb: Energie-
sparausweis ist geplant
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Zentralheizung (Gas)

Sonstiges _=

Zentralheizung (O1) -
Ofenheizung _
Fernwarme =
mneu - 5 Jahre 6-10 Jahre 11-15 Jahre 16-20 Jahre m 20+ Jahre

Abb. 60: Art und Alter der Heizungsanlage (n = 225)

AuRenwinde IS ) 4.
Fenster mEEEEssssSsssSSSSSS——— ) 6
Heizungsanlage und -rohre mE——————— |8
Dach I 3]
Auflentiiren —————— 15
oberste Geschossdecke m————— 1]
Warmwasser I O
Sonstiges mm— 4

Gebaude zum Erdreich 8

Abb. 61: Notwendige energetische MaRnahmen im Hinblick auf die Bauteile in Prozent (n = 79)

Bei den Gebauden, die vor 1918 erbaut wurden, spielt der Erhalt
der historischen und stadtbildprdgenden Fassaden eine grof3e
Rolle. Daher muss eine energetische Ertlchtigung im Einzelfall ge-
prift werden und es bedarf einer Entwicklung individueller Kon-
zepte.

Im Rahmen der Befragung wurden die Eigentiimer*innen zudem im
Detail dazu befragt, an welchen Bauteilen ein energetischer Erneu-
erungsbedarf besteht. Hierzu gibt Abb. 61 einen Uberblick. Energe-
tische MaRnahmen sind demnach insbesondere an den Déachern,
Fenstern und AulRenwdanden erforderlich.

Auf die Frage, ob die Eigentimer generell an einer energetischen
Ertlchtigung interessiert sind, antworteten 17 %, dass energetische
MaRnahmen in den nachsten finf Jahren durchgefiihrt werden sol-
len. 14 % planen dies in zehn, 3 % sogar erst nach zehn Jahren. 66
% — also zwei Drittel der Antwortenden — sehen energetische MaR-

Abb. 62: Interesse der Eigentimer an nahmen jedoch als nicht notwendig an (vgl. Abb. 62).
energetischen MaRnahmen (n = 190)

Ja, in den nachsten 5 Jahren.

Ja, in den nachsten 10 Jahren.
' Ja, spater (in 10+ Jahren).

H Nein.
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Im Ergebnis ist festzustellen, dass trotz des scheinbar vorhandenen
Bedarfs eine energetische Ertlichtigung von den meisten Eigenti-
mern bislang noch nicht als erforderlich angesehen wird. Aus-
schlaggebend sind haufig die damit verbundenen hohen Kosten
bzw. der fehlende Zugang zu Kapital.

Eigentumsverhaltnisse

Abb. 64 zeigt die in 6ffentlichem Eigentum stehenden Grundsticke
im Betrachtungsraum. Riickschlisse auf die Uberwiegend privaten
Einzeleigentimer*innen liefert deren Befragung per Fragebogen.
Aus ihrem Ergebnis geht hervor, dass 119 Eigentimer*innen, die

® Reine Eigennutzung

den Fragebogen zuriickgesendet haben, ihr Objekt komplett ver- ™ Eigennutzung und Vermietung
mieten (44 %). Insgesamt 102 Eigentimer*innen nutzen ihr Eigen- ™ Reine Vermietung

tum selbst (37 %) und die Gbrigen 53 Antwortenden (19 %) vermie-
ten ihr Eigentum in Teilen und nutzen es in anderen Teilen selbst (s.
Abb. 63).

oz

dAdan ."J"“-l g )

P .f-_‘.' " T
& z9a% n...:f: wwhalii

s

Abb. 64: Offentliche Grundstiicke im Betrachtungsraum.

Die Mlhle Amanda befindet sich bereits im Besitz der Stadt Kap-
peln. Der Kauf der dazugehorigen Gebaude Schweinestall und Ml-
lerwohnhaus wurde im Oktober 2018 notariell beurkundet.
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Abb. 63: Nutzung des Eigentums (n = 274)
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Zusammenfassung: Gebaudebestand im Betrachtungsraum

Starken Schwachen

Gebaudebestand in Uberwiegend gutem Zu- | Vereinzelt erheblicher Modernisierungsbedarf -
stand Stadtbucherei sowie Schweinestall und ehem.
Miullerwohnhaus an der Mihle Amanda

Zum Teil wertvolle, zu erhaltende Leerstehende GroRstrukturen der Post und der
Gebdudesubstanz Stadtpassage
Vorhandene Ortsgestaltungssatzung Konzentration von Leerstanden in Mihlen-

stralle, Querstralle und Stadtpassage

Vorhandene denkmalgeschiitzte Gestaltungsdefizite durch Schaufenstereinbau-

Gebaudesubstanz ten / Umbauten

Vielfaltiger Nutzungsmix in der Altstadt Teilweise energetischer Erneuerungsbedarf der
Gebdude

Chancen Risiken

Leerstehende stadtbildpragende Gebaude Fortschreitende Verwahrlosung im Bereich der
(u.a. ehem. Postgebaude.) als Moglichkeits- | Mihle Amanda
raume

Gestaltungsgerechter Umbau von Einzelge- | Fortlaufender Abwartstrend der Lagequalitat in
bdauden der Mihlenstralle

Nachfrage nach altengerechten Wohnungen
in der Altstadt

4.3 Wohnen

Die Lebens- und Wohnqualitat ist in Kappeln dank der maritimen
Pragung durch die Schlei und durch die Qualitat der vorhandenen

5 und mehr
Zimmer- I 56 Bildungseinrichtungen hoch. Grundsatzlich Gberwiegt im gesamten
Wohnung Untersuchungsgebiet das Wohnen als Nutzungsart. Wahrend im
Ostlichen Altstadtbereich bis hinunter zum Hafen vorwiegend in
3-4 Zimmer- den oberen Geschossen gewohnt wird (Wohn- und Geschéftsge-

292 baude), sind im westlichen Altstadtbereich (u.a. PrinzenstralRe) so-

wie im Bahnhofsumfeld (u.a. Adolf-Pohimann-Strae) reine Wohn-
gebiete entstanden.

Wohnung

295 Weitere Erkenntnisse zum Wohnungsbestand lassen sich aus der
Eigentimerbefragung ableiten. Bei den Wohnungstypen handelt es
sich zum GroRteil um 1-2-Zimmer-Wohnungen und 3-4-Zimmer-

0 200 400 Wohnungen (beide je rd. 46 %, s. Abb. 65). GroRere Wohnungen

mit mindestens finf und mehr Zimmern werden gemaR der Befra-

gung der Eigentiimer*innen 54 Mal angegeben (rd. 8 %).

Wohnung

Abb. 65: Anzahl der Zimmer pro Wohnung
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Die meisten Wohnungen sind dabei zwischen 30 und 70 m? groR.
Dies betrifft in etwa jede zweite Wohnung. Kleinere Wohnungen
mit bis zu 30 m? WohnungsgréRe, die v.a. auch fir Singles mit nied-
rigem Einkommen von Interesse sind, sind hingegen kaum vorhan-
den (weniger als 5 %). Es kann davon ausgegangen werden, dass
abseits von Ein- und Zweifamilienhdusern zukinftig v.a. solche klei-
neren sowie altersgerechte Wohnungen nachgefragt werden. Die
Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen konnte vor allem wah-
rend der Saison u.a. durch Mitarbeiter des Ostseeresort Olpenitz
steigen. Ganz allgemein ist festzustellen, dass das Angebot fir in-
nerstadtischen Wohnraum den Bedarf nicht decken kann — insbe-
sondere in der touristischen Hauptsaison bestehen grole Defizite.
Leerstehende Gebdude in der Innenstadt bieten Potenzial zur
Schaffung neuen Wohnraums.

Wohnungen mit mehr als 90 m? werden 101 Mal angegeben (rd. 30
%, s. Abb. 66). Rdumliche Schwerpunkte bei der Zimmeranzahl oder
Wohnungsgrole sind nicht auffallig.

mehr als 90m? 101

zwischen 70 und 90m? 209

zwischen 30 und 70m? 351

unter 30m? . 29

o

100 200 300 400

Abb. 66: WohnungsgroRen im Untersuchungsgebiet gem. Eigentiimerbefragung (n = 690)

Wohnraum fir bis zu 60 Senior*innen und dltere Menschen bietet
die Mihlen-Residenz am westlichen Rand des Untersuchungsge-
biets zwischen der Gemeinschaftsschule und der Mihle Amanda.
In der betreuten Altenwohnanlage in der Reeperbahn stehen zu-
dem 87 Zwei-Zimmer-Wohnungen zur Verfligung. Trager beider
Einrichtungen ist das DIAKO-Pflegenetz.® Ein weiteres, kleineres Al-
tenheim befindet sich in der Miuhlenstralle 51.

Ein GrofSteil der Wohnungen und Wohngebiude und der dazuge-
horigen AulRenbereiche wird durch die Eigentimer als nicht barrie-
refreiangegeben (rd. 57 % bzw. 207 Wohnungen (n = 365), vgl. Abb.
67). Der Auenbereich von etwa jedem vierten Gebdude wird da-
gegen als barrierefrei oder barrierearm beschrieben. Rd. 17 % der

8 https.//www.diako-pflegenetz.de/kategorien/wohnen/kappeln/. Zugriff am: 04.09.2018
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Gebaude sind gemal Befragung barrierefrei oder barrierearm. Mit
Blick auf den Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf (s. S.
41ff.) zeigt sich der (berwiegende Teil der Wohngebaude in einem
guten Zustand, Erneuerungsbedarfe zeigen sich vor allem im ener-
getischen Bereich.

Ja, der AuRenbereich ist
barrierefrei oder barrierearm...
Ja, das Geb&ude ist / die
Gebaude sind barrierefrei... - 60
0

keine Nennung

Abb. 67: Barrierefreiheit bei Gebduden gem. Befragung der Eigentimer*innen (n = 365)

Fir die Immobilien und Wohnungen in Kappeln liegt kein Mietspie-
gel vor. Gangige Onlineplattformen beschreiben eine Kaltmiet-
spanne von 5,51 bis 8,89 € / m2.° Zu einem &hnlichen Ergebnis
kommt die auch die Befragung der Eigentimer*innen, in deren
Rahmen sich 27 Eigentimer*innen, die ihr Objekt ganz oder teil-
weise vermieten, zur ihrerseits aufgerufenen Kaltmiete dulRerten.

Zwischen 2012 und 2017 ist die Nettokaltmiete bzw. der mittlere
Angebotspreis fir Mietwohnungen (Median) um 16 % gestiegen.
Ahnlich haben sich die Kaufpreise fiir Wohnungen entwickelt. (+ 18
%). Der mittlere Angebotspreis flr Hauser ist im gleichen Zeitraum
sogar um 28 % gestiegen (2012: 1.285 € / m?, 2017: 1.836 2 / m?).1°
Die Miet- und Kaufpreise in der Altstadt sind damit noch recht ge-
ring, auch wenn sie sich in den vergangenen Jahren sehr dynamisch
entwickelt haben.

Ferner geben Bodenrichtwerte einen Uberblick tGber den durch-
schnittlichen Lagewert flr ein bestimmtes Gebiet. Ein Blick auf die
Bodenrichtwerte im Untersuchungsgebiet zeigt drei unterschiedli-
che raumliche Kategorien: zundchst den Kernbereich der Altstadt
rund um die FulRgangerzonen, dann das Bahnhofsumfeld und zu-
letzt die Wohngebiete westlich der Altstadt. Tab. 5 gibt einen Uber-
blick Gber die drei Bereiche am Beispiel der Bodenrichtwertkarte
vom 31.12.2016. Zur Darstellung der Preisentwicklung werden die

° https.//www.immowelt.de/immobilienpreise/kappeln-schlei/mietspiegel. Zugriff am:
03.09.2018

10 Zukunftskonzept Daseinsvorsorge. 2018. S. 42.
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Richtwerte aus den Jahren 2012 und 2014 vergleichend hinzugezo-
gen:

Bodenrichtwerte Untersuchungsgebiet Stadt Kappeln
Teilbereich 31.12.2012 |31.12.2014 | 31.12.2016

Altstadtkern
(045-020) 289€/ m? | 300 €/ m? | 300 €/ m?

beste Geschéftslage,
gemischte Bauflache

Sudhafen
(VLR LW NS 26 €/ m?2 | 26€/m2 | 27€/ m?
liche Bauflache)

Wohngebiete 71€/m? | 75€/m? | 78 €/ m?
(045-001, Allgemeines Wohnge-
biet, Wohnbauflache)

Tab. 5: Bodenrichtwerte im Untersuchungsgebiet 2012 - 2016**

Die Ubersicht lasst erkennen, dass die Bodenrichtwerte im Zeit-
raum von 2012 bis 2016 moderat angestiegen sind. Der Gutachter-
ausschuss fur Grundstlckswerte im Kreis Schleswig-Flensburg
kommt folglich zu dem Schluss, dass sich der Lagewert — insbeson-
dere in der Altstadt — in diesem Zeitraum minimal verbessert hat.

AbschlieRend muss darauf hingewiesen werden, dass insbesondere
in attraktiven Lagen bereits heute ein Konkurrenzdruck zwischen
dem Mietwohnungsmarkt und dem Markt fur Ferienwohnungen
besteht. Wegen der héheren Ertrage ist eine Vermietung von Feri-
enwohnungen oftmals lukrativer als die klassische Vermietung von
Wohnungen.

Die Nachnutzungspotenziale leerstehender Gebaude im Betrach-
tungsraum bieten Potenzial zur Entlastung des Wohnungsmarkts.

1 Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte LK Schleswig-Flensburg. https.//www.schles-
wig-flensburg.de/Wirtschaft-Umwelt/Gutachterausschuss/Bodenrichtwerte/in-
dex.php?La=1&NavID=2120.185&o0bject=tx,2120.12361.1&kat=&kuo=2&sub=0. Zugriff am:
31.08.2018
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Zusammenfassung: Wohnstandort und Wohnungsangebot

Starken Schwachen

Geringer Leerstand bei Wohngebduden und | Mangelndes Angebot an innerstddtischem

Wohnungen Wohnraum

Uberwiegend guter Zustand der Wohnge- Zum Teil energetischer Erneuerungsbedarf
baude

VerhaltnismaRig niedrige Kauf- und Miet- Entstehende Nutzungskonkurrenzen durch Feri-

preise fir Immobilien und Wohnungen in der | enwohnungen in der Altstadt
Altstadt

Hohe Lebensqualitat durch weiche Standort- | Geringer Anteil kleinerer Wohnungen (u.a. fur
faktoren (u.a. Lage am Wasser, gute Bil- Singles und Alleinstehende)
dungsinfrastruktur)

Kaum barrierearme Wohnungen

Chancen Risiken

Nutzung leerstehender Gebaude fir (preis- | Wohnraumverlust durch Umwandlung in Fe-
glinstigen) Wohnraum rien- und Zweitwohnungen

Steigende Miet- und Kaufpreise in den letzten
Jahren —insbesondere in guten Lagen

Steigender Bedarf an altersgerechten und preis-
werten Wohnungen in guter Lage (insb. vor
dem Hintergrund der Alterung der Bevolkerung)

4.4 Offentlicher Raum

Der 6ffentliche Raum der Stadt Kappeln ist von einem vielfaltigen
Baubestand aus mehreren Jahrhunderten auf einem teils mittelal-
terlichen, teils neuzeitlichen Stadtgrundriss gepragt. Er bietet ent-
sprechend vielfdltige Stadtraume mit kleinstadtischem Malstab
und charakteristischen Raumfolgen.

Altstadteingange

Die Altstadt in Kappeln ist sehr kompakt und wird auf unterschied-
lichen Wegen erschlossen. Das betrifft insbesondere die dstliche Er-
schlielung von Seiten des Hafens. Nachfolgend werden die Alt-
stadteingdnge nadher beleuchtet. Zu lhnen wird auch der ZOB ge-
zahlt, dem zumindest funktional die Bedeutung eines Innenstadt-
eingangs zukommt.
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Hohlweg

Der Hohlweg verbindet den Hafen bzw. die Hospitalstrale mit der
MuhlenstralRe, die unmittelbar in die Altstadt fiihrt. Fir &ltere und
mobilitdtseingeschrdnkte Personen stellt der Hohlweg aufgrund
der deutlich geringeren Steigung im Vergleich zu Fahrberg und
Dehnthof den ,einfachsten” Weg dar, um aus Richtung des Hafens
in die Stadt zu gelangen.

Wegen des starken Verkehrsaufkommens auf der HospitalstraRRe ist
der Hohlweg als Eingang zur Altstadt jedoch nicht intuitiv erkennbar
und wird folglich weniger genutzt als die direkten Zugénge vom Ha-
fen (Féhrberg und Dehnthof).

Féhrberg

Ein weiterer wichtiger Zugang vom Hafen zur Altstadt ist der Fahr-
berg. Die topographiebedingte Steigung erschwert die Nutzung des
Weges jedoch insbesondere fir altere bzw. mobilitdtseinge-
schrankte Personen. Der Zugang wird stadtebaulich durch zwei
markante Gebaude flankiert, es weist jedoch kein Hinweisschild auf
die Altstadt hin.

Dehnthof

Der Dehnthof verbindet die SchmiedestralRe mit dem Hafen. Der
Name stammt urspriinglich aus dem dénischen Wort Dehnt (dt.
Kuster). An dieser StralRe hatten damals Bedienstete der Kirche ihre
Wohnung. Auch hier schrankt die topographiebedingte Steigung
die Nutzung mitunter ein. Uber den Dehnhof gelangen Besu-
cher*innen ohne Umwege in den Haupteinkaufsbereich der
Schmiedestralie.

Kehrwiedertreppe

Neben den ,klassischen” StraRenzugangen wird der Hohenunter-
schied Uber zwei Treppenanlagen bewaltigt. Zu nennen ist zunachst
die Kehrwiedertreppe zwischen den Gebduden Am Hafen 12 und 13
(s. Abb. 71). Der Aufgang fuhrt sidlich der St.-Nikolai-Kirche in die
StralRe Kehrwieder. Die Kehrwiedertreppe ist schmal und nicht di-
rekt auffindbar. Auch diese Stelle ist nicht mit Hinweisschildern ver-
sehen.
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Abb. 68: Hohlweg

Abb. 70: Dehnthof

Abb. 71: Kehrwiedertreppe
www.kappeln-eschmidt.de
Zugriff am: 17.09.2018.
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Abb. 73: SchmiedestralRe, Blick Richtung
Westen

Abb. 74: Blick von Stden auf die Haltestellen
am ZOB
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Kirchentreppe

Zwischen den Gebduden Am Hafen 16 und 17 verbindet dir Kir-
chentreppe den Hafen mit dem rlckwartigen Bereich der St.-Niko-
lai-Kirche. Die Treppe war beliebtes Motiv historischer Postkarten
und wird aufgrund ihrer Lage in einer Flucht mit der Kirchturm-
spitze auch schneller als Zugang wahrgenommen. Die einzelnen
Stufen bestehen aus groRflachigen Natursteinen, wodurch die
Oberflache der Treppe recht uneben ist.

Schmiedestrafse

Die SchmiedestralSe markiert den nérdlichen Eingang zur Kappelner
Altstadt. Hier befinden sich beliebte Betriebe und die Lagequalitat
ist hier altstadtweit am besten zu beurteilen (mehr dazu in Kap.
4.6). Die SchmiedestraRe beginnt an der Kreuzung zur Gerichts-
stralRe, wird aber erst auf Hohe der Abzweigung zur Wassermih-
lenstralle zur FuRgédngerzone (mehr dazu ab Seite 55).

Uber die SchmiedestraRe bzw. die davon abgehende Reeperbahn
wird auch das Rathaus an die Altstadt angebunden.

Die Altstadteingdnge sind in einem Uberwiegend guten Zustand.
Konkrete bauliche Missstdnde liegen im Bereich nur im Themenfeld
eingeschrankter Barrierefreiheit vor. Da diese hier allerdings topo-
grafisch bedingt ist, ldsst diese sich nicht ohne weiteres baulich be-
antworten. Weitere Missstande konnten im Bereich der klassischen
Stadteingénge nicht identifiziert werden.

Zentraler Omnibusbahnhof (ZOB)

Der ZOB an der B 206 und der FeldstraRe erflllt die Funktion eines
Innenstadteingangs: Von |hm aus erreichen Bewohner/innen der
Stadt und der Region wie ihre Gaste Ziele im Untersuchungsgebiet.
Die Mihle Amanda mit der Touristinformation ist hier Gber den
Durchgang an der PrinzenstrafRe gut zu erreichen (FuBweg ca.150
m), Uber die Feld- und die Mihlenstrale sind es rd. 400 m bis zum
Deekelsenplatz und zur Fullgdngerzone.

Der offentliche Raum im Bereich des ZOB ist von der linearen An-
lage des Busbahnhofs gepragt, bei der auf der einen Seite der Fahr-
spur Fahrzeuge abgestellt werden, wahrend auf der anderen die
Bushaltestellen hintereinanderliegen. Die sldliche Hélfte des ZOB
stellt den eigentlichen ZOB mit einem 0stlich angeschlossenen
Parkplatz dar, die nordliche Halfte dient als Zufahrt der Busse und
bietet weitere PKW-Stellplatze.

Insbesondere durch die Prasenz der parallel gefihrten B 203, die
nur durch einen Griinstreifen getrennt ist, tragt der Bereich einen
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technischen Charakter. Die Aufenthaltsqualitat im Bereich ist zu-
dem durch die Larm- und Abgasemissionen der nahen Bundes-
stralle beeintrachtigt. Weitere Defizite liegen in Form einer man-
gelhaften barrierefreien ErschlieBung vor. Diese werden im Rah-
men von Kap. 4.5 vertiefend behandelt.

Offentliche Platze, StraRen und Wege
Rathausmarkt

Der Rathausmarkt befindet sich im Zentrum der Altstadt von Kap-
peln. Bis 1962 befand sich auf dem Rathausmarkt das erste Rathaus
der Stadt. Nach der kommunalen Gebietsreform mit der Einge-
meindung von Randgemeinden reichte der Platz in diesem Rathaus
nicht mehr aus. Die Verwaltung zog daher in das ehemalige Lehr-
lingswohnheim in der Theodor-Storm-StraBe um.*? Das alte Rat-
haus am Rathausmarkt wurde 1972 abgerissen. Mit ihm ver-
schwand auch das Nachbargeb&ude, in dem sich der Ratskrug be-
fand. Auf dem Gelénde steht heute ein Gebdude der Nord-Ostsee
Sparkasse.:

Der Platz wird gerahmt von historischen Altbauten, in denen sich
Geschéafte, Cafés, Kneipen und Restaurants befinden. Im Ubrigen
konzentrieren sich hier vor allem Finanzdienstleistungen (Nord-Ost-
see Sparkasse, Eckernférder Bank und HypoVereinsbank Kappeln).
Der Rathausmarkt ist Teil der FulRgangerzone. Die mit dieser in Ver-
bindung stehenden stadtebaulichen Missstande werden weiter un-
ten (Seiten 55ff.) gesondert behandelt.

e h _

Abb. 76: Das ehemalige Rathaus am Rathausmarkt. Der Durchgang zum Deekelsenplatz ist
heute in den Sparkassenbau integriert und befindet sich weiter links. Peter Lukas: Ver-
dnderungen Kappeln — Fotografie: gestern und heute. o.J.

2 https://www.kappeln.de/media/custom/1760_114_1.PDF?1261576204
13 https://www.kappeln.de/media/custom/1760_114_1.PDF?1261576204
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Abb. 75: Rathausmarkt mit St. Nikolai
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Abb. 77: Deekelsenplatz, Aufenthaltsbereich

Abb. 78: Deekelsenplatz, Wochenmarkt

Abb. 79: Neumarkt, Zustand vor der
Sanierung

Abb. 80: Neumarkt, Zustand nach der
Sanierung (Mai 2017)
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Deekelsenplatz und Jéns-Hof-Passage

Der Deekelsenplatz liegt unmittelbar westlich des Rathausmarkts.
Einmal in der Woche findet auf ihm der Wochenmarkt statt. An den
restlichen Tagen wirkt der Platz leer und unbelebt. Der gesamte
Platz teilt sich in zwei Bereiche. Der 6stliche Bereich wird als Auf-
enthaltsbereich genutzt, wahrend der westliche Bereich mit 16
Stellplatzen als 6ffentlicher Parkplatz dient. Der Platz wird im Nor-
den vom Modehaus Wichmann und im Osten vom Sparkassenge-
baude begrenzt. Sichtbeziehungen zur St.-Nikolai-Kirche bestehen
nicht.

Der Deekelsenplatz weist in seiner Gestaltung und Funktionalitat
erhebliche Defizite auf. In der Vergangenheit wurde der Deekelsen-
platz bereits mehrfach umgestaltet — die letzte Umgestaltung er-
folgte Anfang der 2000er Jahre. Seine Wahrnehmbarkeit bleibt je-
doch insbesondere von der Seite des Rathausmarkts erheblich ein-
geschrankt. Der gesamte Platz bietet in seiner heutigen Gestaltung
nur wenig Aufenthaltsqualitat. Er ist durch einen hohen Grad von
Versiegelung gekennzeichnet und wirkt gestalterisch wenig einla-
dend.

Defizite bestehen vor allem in den Bereichen Stadtmobiliar, Boden-
beldge und Begrinung. Hinzu kommen Hoéhenunterschiede auf
dem Platz, die im westlichen Bereich durch eine Treppe vor dem
Modehaus Wichmann ausgeglichen werden. Diese Treppenanlage
weist einen hohen Erneuerungs- und Umgestaltungsbedarf auf und
beeintrachtigt das Erscheinungsbild negativ. Der Leerstand der
Stadtpassage beeintrachtigt dieses zusatzlich, mag aber auch von
der geringen Aufenthaltsqualitdt des Deekelsenplatzes mitverur-
sacht sein.

Neben dem Wochenmarkt beleben vor allem die jahrlich stattfin-
denden Heringstage den Deekelsenplatz. Hierflir werden am Platz
jeweils temporar Spielgerate flr Kinder aufgestellt. Dariber hinaus
findet einmal im Jahr ein Freiluftkino statt.

Seinen Namen verdankt der Platz der ZDF-Serie Der Landarzt, vor-
mals hiels er Terrassenplatz.

Neumarkt

Im Jahr 2016 wurde der Neumarkt saniert und deutlich aufgewer-
tet. Hierbei erfolgte eine Eingriinung und raumliche Fassung des
Platzes mithilfe von zehn gemauerten Pflanzklbeln, die zugleich die
rd. zwolIf Parkflachen abgrenzen. Ergdnzend wurden neue Banke
und LED-Mastaufsatzleuchten installiert.

Die Ausflhrung der Oberflachenbeldge erfolgte mit grobem Granit-
pflaster im zentralen Platzbereich und mit rotem Klinkerpflaster in
den Seitenbereichen. Die Gestaltung ist funktional und greift die in
Kappeln mehrheitlich verwendeten Materialien auf.
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Hohlweg / HospitalstrafSe

Die Neugestaltung der Einmindung Hohlweg / HospitalstralRe liegt
noch nicht viele Jahre zurlck. Mit ihr wurde ein Platz mit Aufent-
haltsqualitat geschaffen.

Am Durchgang vom Hohlweg in die Mihlenstralle wurde zudem ein
kleiner Aufenthaltsbereich mit Bank geschaffen, der als Warte- und
Treffpunkt fungiert.

Fufsgdngerzone und Einkaufsring

Die FuBgangerzone in der Kappelner Altstadt umfasst im Wesentli-
chen den GrofRteil der Schmiedestrale, den Rathausmarkt, die
Poststralle, die Ostliche MUhlenstrae und den Nordteil der Quer-
straRe sowie den Kehrwieder, den Fahrberg und Teile von Dehnthof
und Hohlweg. Auch der zentral liegende Deekelsenplatz und Jons-
Hof-Passage zdhlen zur FulRgdngerzone. Weniger als die FuRgénger-
zone im Ganzen, ist jedoch vielmehr das ringférmige Netz aus
Schmiede-, Post-, Quer- und ostlicher Mihlenstralle als Hauptein-
kaufsbereich in der Altstadt von Kappeln von praktischer, alltagli-
cher Bedeutung. Es soll im Folgenden als Einkaufsring bezeichnet
werden. Mit dem sudlichen, zentralen Teil der Querstralle zahlt
auch ein StralBenabschnitt zu ihm, der nicht Teil der ausgewiesenen
FuRgdngerzone ist.

Die stadtebaulichen Missstande konzentrieren sich zum einen auf
den nordéstlichen Abschnitt des Einkaufsrings, bestehend aus der
PoststralRe, dem Rathausmarkt und der SchmiedestraBe, zum an-
deren auf seinen sidwestlichen Abschnitt, bestehend aus der Mih-
len- sowie der Querstralie.

Grundsatzlich sind in beiden Abschnitten des Einkaufsrings stadte-
bauliche Missstande erkennbar: Dies betrifft in erster Linie die in
die Jahre gekommene und uneinheitliche Pflasterung: neben Kopf-
steinpflaster, Verbundsteinpflaster, Kleinsteinpflaster und rotem
Klinkerpflaster finden sich auch Bodenplatten aus Beton. Insgesamt
entsteht so ein sehr unruhiges Gesamtbild, vor allem in Bereichen,
in denen die verschiedenen Beldge aufeinandertreffen (s. Abb. 84).

Abb. 82: . Blick von der Schmiedestrale
nach Osten
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Abb. 83: Blick aus der SchmiedestralRe in die
Querstralle

Abb. 84: Unterschiedliche Oberflichenmaterialien im Bereich des Einkaufsrings
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Im westlichen Teilbereich der Schmiedestralie (bis zur Einmindung
der QuerstrafRe) und in der Querstrafe ist Kopfsteinpflaster verlegt,
was insbesondere flir mobilitdtseingeschrankte Personen hinder-
lich ist. So wurde das Kopfsteinpflaster auch im Zuge der Befragung
der Offentlichkeit und der Eigentimer*innen sowie im Rahmen der
offentlichen Veranstaltungen vielfach als verbesserungswiurdiger
Missstand benannt. Vor den Erdgeschosszonen in der Schmiede-
straRe ist rotes Klinkerpflaster verlegt. Hier verstellen Warenausla-
gen, Werbeaufsteller und temporare Buden die ortsbildpragende
Raumgliederung und erzeugen ein sehr unruhiges Gesamtbild.

Im Ubrigen Teil der Fullgdngerzone ist hauptsachlich Verbundstein-
pflaster verlegt. Die Fassadenzonen und der mittlere Bewegungs-
bereich kdnnen sich so gestalterisch nicht voneinander absetzen. In
diesen Bereichen der FuRgédngerzone fehlt entsprechend eine klare
Zonierung.

Kleinsteinpflaster findet sich in erster Linie in den von der Schmie-
destralle nach Norden abzweigenden Wegen bzw. der Verbindung
von der Schmiedestrafie zum Rathaus.

Alles in allem fehlt es im Bereich der FuRgangerzone und des Ein-
kaufsrings an einer einheitlichen oder zumindest dhnlichen Ober-
flachengestaltung und daraus resultierend an einem klar ablesba-
ren Gesamtbild (Substanzschwéachen). Aufgrund der aus den Ober-
flachenwechseln resultierenden Barrierewirkung und der teils weit
auf den Gehweg ausgreifenden Warenauslagen und Werbemitteln
weist die FuRgadngerzone zudem insbesondere fir in ihrer Mobilitat
Eingeschrdnkte erhebliche funktionale Defizite auf.

Erschwerend kommt hinzu, dass auch die Oberflaichenentwasse-
rung erhebliche funktionale Schwachen aufweist und dringend den
geltenden technischen Bestimmungen und Richtlinien angepasst
werden muss.

Abb. 85: Unterschiedliche Sitzmdoglichkeiten in im Bereich des Einkaufsrings

Daneben zeigen sich stadtebauliche Missstdnde auch beim Stadt-
mobiliar. Dies betrifft gleichermalen Sitzmoglichkeiten und die Be-
leuchtung. Auch hier wurden keine einheitlichen MaRstabe gesetzt
— es bestehen signifikante Unterschiede. Zudem befinden sich nur
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wenige Sitzmoglichkeiten im Bereich des Einkaufsrings, denen zu-
dem qualitative Mangel zu attestieren sind. Abb. 85 zeigt verschie-
dene Typen der hier vorhandenen Sitzmoglichkeiten.

ey
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B .

Abb. 86: Unterschiedliche Beleuchtungselemente im Bereich des Einkaufsrings

Abb. 86 zeigt die derzeit in der FuRgangerzone zu findenden unter-
schiedlichen Beleuchtungselemente. Diese unterscheiden sich be-
sonders im Hinblick auf das Design und unterstreichen damit den
bisherigen Eindruck eines uneinheitlichen Gesamtbilds.

Auch das Zukunftskonzept Daseinsflirsorge attestiert der baulichen Qualitat der FulRgangerzone
einen ,,...unbefriedigenden Zustand. UnregelméaRige und holprige Belage sowie ein in die Jahre ge-
kommenes Mobiliar pragen das Bild der FuRgéngerzone. Die Nutzung von Webebannern, Fahnen,
Warentischen und Schildern im 6ffentlichen Raum und auf Gehwegen vermindern zudem die At-
traktivitat des Stadtbildes“'*. In Kap. 3.4 des Konzepts zu éffentlichen Platzen und Freiflachen wird
zudem ausgeflihrt, dass sich die 6ffentlichen Raume der Altstadt bezlglich Mobiliar, Oberflachen
und Begriinung in einem modernisierungsbedrftigen Zustand befinden.®

Das Zukunftskonzept Daseinsfiirsorge identifiziert die derzeitige Situation entsprechend als eindeu-
tigen stadtebaulichen Missstand und empfiehlt in seinen Leitbildern und Zielen die Aufwertung
und Modernisierung der FulRgangerzone und des Deekelsenplatzes (Leitbild éffentlichen Raum auf-
werten, Barrieren reduzieren) sowie die Aufwertung der Einkaufsbereiche (Leitbild innerstéddtischen
Einkaufsbereich qualifizieren).*®

Flr den stidwestlichen Bereich (6stliche MihlenstraRe und stidliche
Querstralle) wirkt zudem als Missstand, dass beide StralRen gestal-
terisch nicht als Bestandteil des Einkaufsrings wahrgenommen wer-
den kénnen. Mit Blick auf die eingangs erwdhnte, historisch ge-
wachsene, ringformige Struktur der FulRgangerzone muss hier
durch eine einheitliche Gestaltung, flankiert durch ein entsprechen-
des Leitsystem, erreicht werden, dass auch der sidwestliche Ab-

14 Zukunftskonzept Daseinsfiirsorge, 2016, S. 48
15 Zukunftskonzept Daseinsfiirsorge, 2016, S. 59
16 \Vgl. Zukunftskonzept Daseinsfirsorge, 2016, S. 98f.
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Abb. 87: Der Hafen nach der Sanierung
(Mai 2017)

Abb. 88: Hafen vor der Sanierung (1980er)
BIG-Stddtebau GmbH

Abb. 89: Pierspeicher
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schnitt als Bestandteil des Einkaufrings erlebbar wird. Hiervon wa-
ren auch bedeutende Impulse hin zu einer deutlichen Belebung der
MiuhlenstralRe zu erwarten.

Zu einer sinnvollen Erneuerung der FuRgdngerzone gehort auch,
dass der sidliche Bereich der QuerstraRe, der fiir den PKW-Verkehr
freigegeben ist, zum verkehrsberuhigten Bereich umfunktioniert
wird. Hierdurch kdnnen Nutzungskonflikte reduziert oder ganz ver-
mieden werden. Weitestgehend Ubertragbare, positive Erfahrun-
gen mit der Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereichs konnte
die Stadt Kappeln bereits bei der Neugestaltung des Nordhafens
sammeln (vgl. Abb. 87 und Abb. 88).

Hafenpromenade (Fischerei-, Nord- und Stidhafen)

Die Umgestaltung des nordlichen Hafenvorfelds hat im Jahr 2004
wichtige Impulse zur Aufwertung des Kappelner Stadtbilds gesetzt.
Die Umgestaltung steht in Zusammenhang mit dem Austausch der
historischen Drehbricke Uber die Schlei mit einer vierspurigen Bri-
cke an etwas sudlicherer Stelle. In diesem Zusammenhang wurde
die vierspurige StralRe im Hafenbereich zurlickgebaut und als
Mischverkehrsflache ausgewiesen. Dies flihrte gleichzeitig zu einer
Abnahme des Verkehrsaufkommens und zu einer deutlichen Zu-
nahme der FuRgangerfrequenzen. Im Zuge der Arbeiten am Hafen-
vorfeld wurden auch der Fahrberg und Hohlweg erneuert und so
besser in das Stadtgeflige integriert.

Heute lassen sich am Hafen unterschiedliche Bereiche unterschei-
den: Ganz im Norden des Untersuchungsgebiets befindet sich mit
dem Fischereihafen einer der wenigen noch intakten Fischereiha-
fen an der OstkUste Schleswig-Holsteins. Stdlich grenzt der Nord-
hafen an ihn, der von einem 20 Meter hohen backsteinernen Silo-
und Speichergebdude Uberragt wird. Dieser sogenannte Pierspei-
cher wurde im Jahr 1936 von Peter Kruse nach Pléanen des Kieler
Architekten Heinrich Hansen erbaut (s. Abb. 89). Der siebenge-
schossige Zweckbau wurde bis in die 1990er Jahre von der GAG Ge-
treide AG als Kornspeicher genutzt. 2006 wurde das denkmalge-
schitzte Speichergeb&dude von einer Investorengruppe erworben
und restauriert. Er wird heute von einem Gastehaus mit einem Res-
taurant im Erdgeschoss erganzt.

Gegenlber dem Pierspeicher befindet sich der Gastliegehafen, der
35 Sportbooten eine attraktive Anlegestelle im Herzen der Stadt
Kappeln ermoglicht.
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Im Bereich zwischen Dehnthof und Bundestrafie ist eine Vielzahl
von Restaurants, Ldden und Kneipen zu finden. Das heutige Restau-
rant Cavalino befindet sich im friiheren Bahnhofshotel (s. Abb. 90).
Drei Kleinbahnen verbanden einst Kappeln mit Schleswig, Flensburg
und Eckernférde und jede hatte einen eigenen Bahnhof. Das Bahn-
hofshotel wurde im Jahr 1902 errichtet und diente bis 1958 auch
als Fahrkartenausgabe.

An der Ecke Féhrberg / Am Hafen befand sich friher das Buroge-
baude der Getreide AG. Heute steht an dieser Stelle das Restaurant
Cameo. Gegenliber dem Fadhrberg, anstelle des Brickenkopfs der
friheren Drehbricke, ist eine Wassertreppe vorhanden, die Sitz-
moglichkeiten in direkter Nahe zum Wasser anbietet.

Nahe der Kappelner Briicke befindet sich eine Reihe von alten Spei-
chern, die langst in Biros, Ldden und Kneipen umgewandelt sind (s.
Abb. 91) Im Rahmen der Umgestaltung des Hafenvorfelds wurden
2004 im nordlichen Teilbereich Ruhebanke mit Sonnensegel aufge-
stellt, die den Gasten der Stadt Sitzmoglichkeiten bieten (s. Abb.
92). Ergdnzend wurde eine Sitztreppe eingerichtet (s Abb. 93), auf
der auch die Bronzeskulptur Sitzender Fischer verortet ist (s. Abb.
17,5.24.)

Unterhalb von ihr verbindet eine Unterfihrung den Nordhafen mit
dem Bahnhofsumfeld und bietet Fulganger*innen und Radfahren-
den so eine sichere, wenngleich nicht sehr attraktive Moglichkeit
zur Querung der vielbefahrenen HospitalstraRe.

Sudlich der Klappbricke befinden sich im Bahnhofsumfeld der sog.
Sidhafen mit dem Standort des Arnisser Segel-Clubs und dem Mu-
seumshafen. Hier sind viele kleine und grolRe ehemalige Fracht- und
Fischerei-Fahrzeuge beheimatet. Der Museumshafen wirkt seit
1981 als Anziehungspunkt fir zahlreiche Besucher, liegt aber be-
reits aulBerhalb des Untersuchungsgebiets. Auf dem Gelénde des
historischen Speichers im Bahnhofsumfeld entsteht aktuell das sog.
SPEICHER QUARTIER mit Hotel und Ferienwohnungen (s. S. 16f.).
Derselbe Investor entwickelt auch die weiter siidlich liegenden ehe-
maligen Kruse-Hallen in der Kbnigsberger Stralle. Zu Beginn der VU-
Erarbeitung identifizierte stadtebauliche Missstéande im Umfeld des
Bahnhofsumfelds werden somit durch einen privaten Investor be-
hoben. Daneben ist auch das Bahnhofsumfeld von Griinflachen ge-
pragt, die weiter unten (S. 61ff.) beschrieben werden.
Zusammenfassung offentliche Plitze und Wege

Mit Blick auf die 6ffentlichen Pldtze und Wege im UG lasst sich zu-
sammenfassend feststellen, dass die Altstadt von Kappeln von viel-
faltigen Raumfolgen in einem charmanten, kleinstdadtischen Mal3-
stab gepragt und eine Stadt der kurzen Wege ist. Insbesondere zwi-
schen der Altstadt und dem Hafen findet sich eine Vielzahl mogli-
cher Verbindungen.
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Abb. 90: Restaurant Cavalino im ehemaligen
Bahnhofshotel

Abb. 92: Ruhebdnke am Hafen, nordlich
der Brucke

Abb. 93: Treppenanlage an der Briicke
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Als Schwache wirkt vor allem, dass die Oberflachen im Altstadtbe-
reich nicht einheitlich gestaltet und durch Kanten und Unebenhei-
ten Méangel in puncto Barrierefreiheit entstehen. Teilbereiche des
historisch gewachsenen ringférmigen Netzes sind nicht als Be-
standteil des 6ffentlichen Raumes erlebbar. Die Oberflachenent-
wasserung des offentlichen Raumes weist zudem starke funktio-
nale Defizite auf. Hinzu kommt, dass uneinheitliche Sitzmobel und
Strallenbeleuchtungen einen unruhigen, teils ungepflegt wirken-
den Raumeindruck erzeugen, der durch weit ausgreifende Waren-
auslagen, AuBengastronomie und Werbemittel weiter gestort wird.
Zudem leidet der 6ffentliche Raum der Altstadt unter einem Man-
gel von Grlnelementen.
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Abb. 94: Stadtebauliche Missstande in der Altstadt von Kappeln
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Bleiben die vorhandenen Gestaltungsdefizite im Altstadtbereich
bestehen, droht der Altstadt im Ganzen ein Imageverlust. Neben
den Anforderungen des Denkmalschutzes und von Barrierefreiheit
ist auch eine kinftige Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raums fur Ver-
anstaltungen konzeptionell mitzudenken.

Bleiben Platze, Wege und StralRen in ihrem heutigen Zustand, dro-
hen die FulRgangerzone und die Altstadt weiterhin an Attraktivitat
zu verlieren, u.a. dain ihrer Mobilitdt Eingeschrankte sie nicht ohne
Fremdhilfe besuchen kénnen. Positive Impulse sind hingegen von
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der Entwicklung im Bahnhofsumfeld bzw. der dortigen Umwand-
lung des leerstehenden, denkmalgeschitzten Speichers in einen
Beherbergungsbetrieb zu erwarten

Offentliche und private Griinflichen
Offentliche Griinfldchen

——

Abb. 95: Offentlicher Raum und Griin im Betrachtungsraum

Offentliche Griinflichen sind im Untersuchungsgebiet kaum vor-
handen: sie begegnen uns lediglich mit den Griinflachen im Umfeld
des Museumsbahnhofs im Stdhafen. Hier finden sich Banke, die
eine Sicht auf die Schlei erméglichen, sofern die historische Eisen-
bahn den Blick nicht versperrt. Weiter sldlich gibt es zudem einen
kleinen Spielplatz, eine Boule-Spielflache sowie zahlreiche weitere
Sitzmoglichkeiten. Auch wenn sich im Untersuchungsgebiet keine
weiteren 6ffentlichen Grunflachen finden, tragt zum einen die pri-
vate Grinflache des Kirchhofs von St. Nikolai einen offentlichen
Charakter, zum anderen liegen einige 6ffentliche Grinanlagen in di-
rekter Nachbarschaft der Altstadt:

Nordlich des Untersuchungsgebiets erfillen Kleingarten die Funk-
tion einer innerstadtischen Griinzone. Sie wurden im Jahr 1814 vom
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Abb. 96: Parken auf der Nordseite des Kirch-
hofs
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Landgraf Carl von Hessen angelegt und zadhlen zu Deutschlands &l-
testen Kleingartenanlagen.’ Sie erstrecken sich vom Friedhof Gber
die Reeperbahn bis hin zum Wassermiihlenholz.*®

Westlich von ihnen grenzt der Kappelner Friedhof an die Nordseite
des Untersuchungsgebiets. Die Uber 200 Jahre alte Lindenallee und
die Eibenallee prdgen das Erscheinungsbild des Friedhofs, Ruhe-
banke laden hier zum Verweilen ein — er wird entsprechend auch
zur Erholung genutzt.'® Friedhof und Friedhofskapelle sind tiber die
SchmiedestralRe erschlossen.

Die Hiiholz-Teiche bilden slidwestlich des Untersuchungsgebiets
eine kleine grine Oase. Sie liegen sldlich der B 203 und der Marga-
rethenklinik und sind von der Altstadt aus gut zu FuR erreichbar.

Private Griinfléchen

Der Kirchhof von St. Nikolai stellt die wichtigste private Grinflache
im Untersuchungsgebiet dar, da er das Umfeld der stadtebaulich
wichtigen Kirche entscheidend mitpragt und grundsatzlich far die
Offentlichkeit zugénglich ist. Zudem stellt der héchste Punkt der
Altstadt auch ihre historische Keimzelle dar: hier befand sich die fur
die Stadt Kappeln namensgebende Seefahrerkapelle des 14. Jahr-
hunderts (vgl. Kap. 3.3). Der heutige, spatbarocke Backsteinbau der
Kirche St. Nikolai wurde zwischen 1789 und 1793 von Johan Adam
Richter an dieser Stelle erbaut.

Der Kirchhof erweist sich in seiner heutigen Gestaltung als nur we-
nig einladend. Negativ wirken vor allem die im Vorfeld der Kirche
geparkten Autos. Der Kirchhof ist im 6stlichen Bereich lber einen
FulRweg zu erreichen. Die Kirchentreppe fihrt vom Kirchhof auf kur-
zem Weg zum Hafen. Die Kirche und ihr rickwartiger, begrinter
Kirchhof sind als Denkmale geschitzt.

Das Areal ist im Besitz der Kirchengemeinde und daher flr den Ein-
satz von Stadtebaufordermitteln ausgeschlossen. Darliber hinaus
wurde der Bereich wédhrend der Erarbeitung der VU im Jahr 2018 in
Teilen umgestaltet. So wurden u.a. neue Banke hinter der Kirche
mit Blick in Richtung Schlei aufgestellt.

Private Griinflachen befinden sich in privaten Innenh&fen sowie im
Umfeld der Schulen. Dabei sind die Privatgarten nur bedingt im 6f-
fentlichen Raum wahrnehmbar. Besonders grof3e Garten haben die
Grundstlcke im stdlichen Bereich des Untersuchungsgebiets rund
um die Adolf-Pohimann-StraRe: charakteristisch fir eine Siedlung
aus den 1920er Jahren finden sich hier besonders schmale, aber

7 Hand aufs Herz-Kappeln: http.//www.handaufsherz-kappeln.de/ueberuns/index.html.
Zugriff am: 06.06.2018.

8 KIGV Kappeln: http.//www.klgv-kappeln.de/verein/history.html. Zugriff am: 17.09.2018.
1 Friedhof Kappeln: http://www.friedhof-kappeln.de/. Zugriff am: 06.06.2018.
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langgezogene Grundstiicke, die einer anteiligen Selbstversorgung
dienen sollten. In der Altstadt lassen nur vereinzelte rlickwartige In-
nenbereiche den Schluss zu, grolflachige Griinbereiche zu bilden.
Alles in allem ist das Untersuchungsgebiet aber nicht durch umfas-
sende Privatgartenstrukturen gekennzeichnet.

Barrierefreiheit

Bei der Erneuerung und Umgestaltung von Strallen, Wegen und
Platzen wird heute eine barrierefreie Oberflachengestaltung ange-
strebt. Die Wege und Platze im Untersuchungsgebiet weisen keine
einheitliche Oberflachenbeschaffenheit auf. In der Altstadt von
Kappeln sind einige StraRenzlge in Kopfsteinpflasterung ausge-
fahrt, die sich fir Mobilitatseingeschrankte als problematisch er-
weisen. Dies betrifft u.a. die Stralenzige der Kirchstralle und Kehr-
wiederstrafRe, die an die St.-Nikolai-Kirche grenzen

Die Schmiedestral3e lasst sich in drei unterschiedliche Bereiche ein-
teilen und weist unterschiedliche Materialien auf. In der Mitte be-
findet sich eine breite Laufzone fir FuRganger*innen, welche mit
Kopfsteinpflaster versehen ist. In den Bereichen rechts und links vor
den Geschéften ist Klinker verlegt. Dieses Material erweist sich fur
Nutzer*innen von Rollatoren oder Rollstihlen als gut beroll- und
befahrbar. Auslagen, Werbetafeln oder AuRengastronomie schran-
ken jedoch die Nutzung dieser Bereiche ein. An der Querstralie liegt
ein ahnliches Problem vor.

Im stdlichen Bereich der Altstadt ist die MUhlenstraRe im Abschnitt
des Durchgangs zur PoststraSe durch unebene Flachen gekenn-
zeichnet und erweist sich daher fiir mobilitdtseingeschrankte Per-
sonen als besonders problematisch.

Mit Blick auf eine barrierearme Nutzbarkeit sind insbesondere die
FuRgdngeribergange zu betrachten. Im Untersuchungsgebiet wei-
sen Ubergénge unterschiedliche Ausstattungselemente auf.

An der Einmindung FabrikstraRe / GerichtstraRe ist zwar der Uber-
gang niveaugleich ausgebaut, die Fahrbahnflachen aber mit Kopf-
steinpflaster versehen, sodass fir mobilitdtseingeschrankte Perso-
nen das Uberqueren der Fahrbahn erschwert wird.

Die Kreuzung KirchstraBBe / Dehnthof ist hingegen barrierearm ge-
staltet. Die Bordsteine sind hier abgesenkt und es wurden taktile
Elemente im Bereich der Gehwege verlegt. Als Material fur die
Ubergédnge wurde auch hier barrierearmes Klinkerpflaster verwen-
det.
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Abb. 97: SchmiedestraRe mit Blick nach
Osten

Abb. 98: MUhlenstraBe im Abschnitt
des Durchgangs zur Poststralle

Abb. 99: Barrierearm gestaltete Kreuzung
Kirchstrake / Dehnthof
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Die Kreuzung Mihlen- / Gerichts- / Schleswiger StralRe ist ebenfalls
barrierearm gestaltet. Die Bordsteine sind in diesem Bereich abge-
senkt und als Material fiir den Ubergang ist Betonstein verlegt (s.
Abb. 100). Bei der Betrachtung der Barrierefreiheit spielt auch die
Beschilderung eine wichtige Rolle. Das Untersuchungsgebiet weist
hier erhebliche Méangel auf: Defizite bestehen vor allem in der Ziel-
und Farbauswahl aber auch in der Einheitlichkeit und Wahrnehm-
Abb. 100: Barrierearmer Ubergang an der barkeit. Hinweisschilder weisen zudem oft nur auf touristische Ziele
Kreuzung MihlenstraBe / GerichtstraRe
und nicht auf wichtige stadtische Einrichtungen wie das Rathaus o-
‘ga,‘! der andere innerortliche Ziele hin. Dies erschwert die Zielfindung
. und die Orientierung im 6ffentlichen Raum (vgl. Abb. 101)

Abb. 101: Derzeitige Beschilderung in der
Altstadt
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Abb. 102: Barrierefreiheit im Betrachtungsraum

Mit Blick auf eine alter werdende Stadtgesellschaft wird das Thema
der Barrierefreiheit zukinftig noch weiter an Bedeutung gewinnen.
Werden Barrieren nicht abgebaut, verliert die Altstadt von Kappeln
somit fur dltere Bewohner*innen und ihre Gaste an Attraktivitat.
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Zudem ist im zentralen Altstadtbereich kein einziger Kinderspiel-
platz gegeben. Insbesondere mit Blick auf die im Zukunftskonzept
Daseinsflirsorge benannten Zielstellungen, hochwertige innerstdd-
tischen Wohnangebote [zu] entwickeln (S.97) —woflr Spielpldtze im
Wohnumfeld gehdren — und Angebote fiir Kinder, Jugendliche und
Senioren [zu] erweitern (S.98), muss dieser Mangel als schwerer

funktionaler Missstand bewertet werden.

Zusammenfassung: Offentlicher Raum

Starken

Vielfaltige Stadtraume und markante Raumfol-
gen in der Altstadt, insb. beim Einkaufsring

Schwachen

Oberflachen im Bereich der Altstadt uneinheit-
lich und nicht barrierefrei.

Teilweise attraktiv gestaltete 6ffentliche Platze
(u.a. Eichwaldplatz)

Ringformige Struktur des Einkaufsrings durch
haufige Wechsel in Belag und Struktur nur be-
dingt wahrnehmbar (Uneinheitlichkeit)

Vielfaltige (Fu-)Wegebeziehungen und kurze
Wege in der Altstadt

Mangelhafte Gestaltung und schlechte Auffind-
barkeit des zentralen Deekelsenplatzes

Friedhof und Hiiholz-Teiche als unmittelbar an-
grenzende Naherholungsbereiche

Hafenpromenade mit ausbaufahiger Aufent-
haltsqualitat

Wochenmarkt als etablierte wochentliche Nut-
zung

Teilweise unattraktive und nicht eindeutige
Wege zwischen Altstadt und Nordhafen

Das Gesamtbild des o6ffentlichen Raums sto-
rende ausgreifende Warenauslagen und Au-
Rengastronomie

Geringe Anzahl an 6ffentlichen, zeitgemald ge-
stalteten Sitzmoglichkeiten

Geringer Grinanteil in der Altstadt

Neue Impulse im Bahnhofsumfeld durch die
Entwicklung des ehemaligen Speichergebaudes
zu einem Hotel / Ferienwohnungen

Keine Spielpldtze im zentralen Altstadtbereich

Chancen Risiken

Fortschreitender Imageverlust bei Beibehal-
tung der bestehenden Gestaltungsdefizite

Weitere Qualifizierung des 6ffentlichen Raums
fir Veranstaltungen

Steigender Attraktivitatsverlust fur alter wer-
dende Bevolkerung durch Gberwiegend nicht
barrierefrei gestaltete FulRgangerzone (Kopf-
steinpflaster)
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4.5 Mobilitat und Verkehr

Dieses Kapitel behandelt die verkehrlichen Besonderheiten und
Herausforderungen der Stadt Kappeln mit Blick auf den Nah- und
Radverkehr sowie den ruhenden wie flieRenden motorisierten Indi-
vidualverkehr. Belange des Fulsgdngerverkehrs werden im Kapitel
4.4 Offentlicher Raum, S. 50ff. und hier insbesondere im Unterkapi-
tel zu Barrierefreiheit (S. 63ff.) beleuchtet.

Offentlicher Personennahverkehr und regionaler
Busverkehr

Die Stadt Kappeln verfliigt Gber keinen eigenen Passagierbahnhof -
der Bahnhof im Sliden des UG dient lediglich als Endpunkt der nur
sporadisch verkehrenden Museumsbahn Angelner Dampfeisen-
bahn. Die nachstgelegenen Personenbahnhofe befinden sich in Su-
derbrarup und Eckernférde. Der dortige Schienenverkehr verbindet
v.a. Flensburg und Eckernférde mit der Landeshauptstadt.

Bei der Betrachtung des regionalen Busverkehrs in Kappeln ist zwi-
schen dem Kreis Rendsburg-Eckernférde und dem Kreis Schleswig-
Flensburg zu differenzieren. Innerhalb des Kreises Schleswig-Flens-
burg verkehren folgende Buslinien mit Halt in Kappeln:

= Linie 600: Schleswig — Stderbrarup — Kappeln
= Linie 610: Kappeln — Arnis — Sliderbrarup

Linie 615: Kappeln — Scheggerott — Stderbrarup
= Linie 620: Satrup — Sérup — Sterup — Kappeln
= Linie 621: Sterup — Kappeln

Linie 625: Gelting — Maasholm — Kappeln
= Linie 800: Kappeln — Gelting — Flensburg

Innerhalb des Kreises Rendsburg-Eckernférde verkehren folgende
Buslinien:

= Linie 710: Kappeln — Vogelsang/Grinholz — Eckernférde

Linie 711: Schuby — Olpenitz

Das Angebot des OPNV war zu Untersuchungsbeginn noch stark auf
die Schulstandorte ausgelegt und wies oft groRe zeitliche Bedie-
nungspausen auf. Dem drohenden Bedeutungsverlust des OPNV
durch eine einseitige Orientierung auf Belange des Schulverkehrs
wurde u.a. durch eine Neuorganisation und Ausweitung des Busan-
gebots zum 01.07.2021 entgegengewirkt. Beispiel hierfir ist die
Ausweitung und Taktverdichtung auf der Linie 800 (nun Mo-Fr
04:30 Uhr bis 22:00 Uhr im 60-Minuten-Takt, Sa/So 07:00 Uhr bis
22:00 Uhr im 120-Minuten-Takt). Das Angebot im OPNV wurde um
ca. 40 % Mehrleistung verbessert und es kommen klimafreundliche

| complan Kommunalberatung — 14. Februar 2022



VU und ISEK Altstadt / Bahnhofsumfeld Kappeln

4 | Bestandsanalyse

Hybridbusse mit Klimaanlage, vollstandiger Barrierefreiheit sowie
kostenfreiem WLAN und USB-Steckdosen zum Einsatz.?°

BT
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Abb. 103: OPNV im Betrachtungsraum

Die Linie mit der starksten Nachfrage ist die Linie 800, die Kappeln
mit dem Oberzentrum Flensburg verbindet. Neben Schulen und an-
deren Ausbildungseinrichtungen stellen insbesondere Arbeitsstat-
ten, Freizeiteinrichtungen, Behorden, touristische Ziele und Versor-
gungsschwerpunkte mit einer hohen Anzahl an Beschaftigten und
Besucher*innen wichtige OPNV-Ziele dar. Abb. 103 zeigt deutlich,
dass mit Ausnahme des ZOB und der Haltestelle Am Hohlweg keine
Haltestellen im Betrachtungsraum zu finden sind. Dieser wird je-
doch auch durch eine Reihe von Haltestellen der Linie 625 fullaufig
erschlossen, die sich im naheren Umfeld des Betrachtungsraums
befinden (u.a. Kappeln Flensburger Strafse und Kappeln, Rathaus).

Um die Erreichbarkeit wichtiger Ziele in der Altstadt zu verbessern,
hat das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge die Einrichtung finf wei-
terer Haltestellen vorgeschlagen, von denen sich drei im Untersu-
chungsgebiet befinden. Die Bushaltestellen sollten auf zentralen
Punkten in der Altstadt eingerichtet werden, wie z.B. am Rathaus,
an der Bibliothek und im zentralen Geschaftsbereich.

2 |nformationen aus der Stellungnahme des OPNV-Betriebs Schleswig-Flensburgs zur er-
neuten T6B-Beteiligung vom 28.12.2021
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Abb. 104: Blick Gber die B 203 auf den ZOB
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Funktionale und gestalterische Defizite sind auch dem ZOB an der
HospitalstralRe bzw. der B 203 zu attestieren, der mit der Umstel-
lung zum Integrierten Taktfahrplan zum zentralen Umsteigepunkt
des Verflechtungsraums wird: Die hier gebotenen Wetterschutz-
und Sitzmoglichkeiten sind nicht mehr zeitgemal3, das allgemeine
Erscheinungsbild des ZOB wird seiner Funktion als Visitenkarte der
Stadt nicht mehr gerecht, es mangelt der Anlage an einer barriere-
freien Zugdnglichkeit, digitale Anzeigetechnik fehlt und die Halte-
stellen bzw. Einstiegsmdglichkeiten sind nicht barrierefrei ausge-
flhrt. Zudem besteht ein Mangel an Fahrrad-Abstellanlagen.

nen.

In der Zusammenschau bestehen im Bereich des ZOB erhebliche gestalterische und funktionale De-
fizite, die auch den Zielstellungen des Zukunftskonzepts Daseinsfiirsorge von 2016, Mobilitdt [zu]
optimieren (S.97) und den éffentlichen Raum auflzu]werten und Barrieren [zu] reduzieren (S. 98)
diametral entgegenstehen. Diese Missstande kbnnen nur durch eine zeitgemalle Umgestaltung des
Z0OB behoben werden. Im Rahmen dieser auch laut Zukunftskonzept Daseinsfiirsorge notwendigen
Umgestaltung des ZOB?! ist auch erganzende Radinfrastruktur im Bereich zu schaffen, beispiels-
weise durch abschlieBbare, durch die Stadt verwaltete Fahrradboxen zur Nutzung durch Pendler*in-

Abb. 105: Einfahrt vom ZOB aus der Feld-
stralle
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Uber die genannten gestalterischen und funktionalen Mangel hin-
aus bestehen im Bereich des ZOB zudem Defizite in der strallensei-
tigen ErschlieRung. Alle Busse missen den ZOB von Osten Uber die
Hospital- und die Feldstralle anfahren. Ein Privatgrundstick zwi-
schen Hospital- und FeldstralRe fihrte hier dazu, dass fiir die Zufahrt
nie die technisch erforderliche Mindestbreite umgesetzt werden
konnte. Zudem kommt es durch die geringe Aufstellflache fir die
Ausfahrt aus der Feld- in die Hospitalstralle regelmaRig zu Konflik-
ten zwischen in den ZOB einfahrenden Bussen und ihrem Begeg-
nungsverkehr (Zustellen der Einfahrt in den ZOB in der Feldstralle
durch Rickstau). Sicherheit, Verkehrsfluss und Betriebsabldufe sind
im Bereich so erheblich beeintrachtigt.

Radverkehr

Das Fahrrad wird offensichtlich gut als Transportmittel genutzt. Ob-
wohl keine Erkenntnisse Uber die Verteilung der Verkehre auf die
unterschiedlichen Verkehrstrager (modal split) in Kappeln bzw. Ziel-
vorgaben fir diese Verteilung vorliegen, kann davon ausgegangen
werden, dass ein GroRteil der Einwohner*innen zumindest einen
Teil ihrer Wege mit dem Fahrrad zurlcklegt. Dafiir spricht, dass die
Parkplatzsituation in der Altstadt an Tagen mit hohem Besuchsauf-
kommen die Nutzung des eigenen PKW unattraktiv werden l&sst.

Allerdings wird der Radverkehr Gberwiegend im Mischverkehr ge-
flhrt - gesonderte, baulich geschitzte Radwege, Radstreifen oder

215, Zukunftskonzept Daseinsfirsorge, S. 87ff.
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Fahrradstrallen gibt es kaum. Entsprechend zeigt sich groRer Bedarf
beim Ausbau der Radinfrastruktur, die sowohl den Menschen vor
Ort auf lhren alltdglichen Wegen, als auch der Tourismusregion zu
Gute kame.

Motorisierter Individualverkehr

Das Untersuchungsgebiet wird durch die Bundesstralle 203 bzw.
die HospitalstraRRe geteilt. Sie verbindet Ellenberg mit der Altstadt
von Kappeln und entspricht der Verlangerung der Schleibricke.
Folglich wird die Altstadt strallenseitig in erster Linie Uber die Hos-
pitalstralle erschlossen, was zu einem hohen Verkehrsaufkommen
in diesem Bereich fuhrt. Charakteristisch ist die regelmafig durch
die Klappbriicke verursachte Unterbrechung des Verkehrsflusses.
Auch am Nordende des Nordhafens muss der Verkehr in unregel-
maligen Abstdnden unterbrochen werden: ein Werft- und Fische-
reibetrieb grenzt hier nérdlich an das UG; die Uber sein Grundstick
verlaufende ErschlieRungsstraRe muss gesperrt werden, wenn Las-
ten auf dem Gelande umgesetzt werden.

Uber den von der B 203 abzweigenden Nestlé-Weg bzw. die StraRe
Am Sudhafen wird das Unternehmen Cremilk beliefert, das sich im
Stden unmittelbar aulRerhalb des Untersuchungsgebietes befindet.
Auch die Angestellten nutzen die StralRe Am Sudhafen, was im Be-
reich vor allem zu den StoRzeiten ein erhohtes Verkehrsaufkom-
men zur Folge hat. Insbesondere an Tagen mit erhéhtem Besucher-
aufkommen belasten zudem Parksuchverkehre das Verkehrsnetz
der Stadt. Dieses ist im Bereich in und um die Altstadt zudem unklar
beschildert, was zu Herausforderungen in der Orientierung flhrt.

In der Altstadt wird der MIV zudem malgeblich durch die vorhan-
dene FuRgéngerzone eingeschrankt. Uberdies ist der Verkehr im
westlichen Teilabschnitt der MUhlenstrale, einem Teil der Quer-
stralRe sowie in der FabrikstralRe im Einrichtungsverkehr geregelt.

Ruhender Verkehr

In Kappeln gibt es rd. 850 Parkplatze. Von ihnen befinden sich etwa
280 im Untersuchungsgebiet sowie 375 unmittelbar daran angren-
zend (u.a. Park-Park und der GroRparkplatz am Rathaus). Abb. 110
gibt einen Uberblick zu den vorhandenen Parkplatzen in Kappeln
und zeigt, welche Flachen bewirtschaftet werden.

Die Parkgeblhrenordnung trat am 22.06.2012 in Kraft. Die GebUh-
renpflicht besteht ganzjahrig montags bis freitags in der Zeit von
09:00 Uhr bis 19:00 Uhr und samstags sowie an Sonn- und Feierta-
gen in der Zeit von 09:00 Uhr bis 16:00 Uhr auf den folgenden Park-
platzen:
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Abb. 106: Die B 203 in 6stlicher Richtung

Abb. 107: Die Schleibriicke in gedffnetem
Zustand

Abb. 108: Kostenfreies Parken am Neu-
markt (12 Stellplatze)
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Abb. 109: Bezahltes Parken am
Deekelsenplatz (16 Stellplatze)
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MihlenstraBe / QuerstralRe (39 Stellplatze)

Deekelsenplatz (16 Stellplatze)

Dehnthof (20 Stellplatze)

= Kehrwieder (19 Stellplatze)

= GrolRparkplatz (152 Stellplatze)

= Hohlweg (76 Stellplatze)

Die Nutzungskosten betragen flur die erste Stunde 0,50 Euro und 1
Euro flr jede weitere Stunde. Fiur die ersten 30 Minuten ist das Par-
ken mittels der sogenannten Brétchentaste kostenlos. Ein Tagesti-
cket, das einer Parkdauer von zehn Stunden entspricht und damit
die gebihrenpflichtige Zeit von 9 bis 19 Uhr abdeckt, kostet somit
9,50 Euro.

Die Einfihrung der ParkgebUhren hat zu stddtischen Einnahmen
von rund 246.000 Euro p.a. beigetragen.?? Die Parkgeblhren sollen
langfristig dazu dienen, Parkplatze qualitativ und quantitativ zu ver-
bessern. Aus den Einnahmen von den ParkgebUhren wurde u.a. ein
Ausweichparkplatz in Ellenberg errichtet. Rund 140 Stellplatze ent-
standen dort und tragen zur Entlastung der Parkplatzsituation in
der Altstadt bei.?® In Interviews mit lokalen Akteur*innen wurde
deutlich gemacht, dass diese Stellplatze vor allem die Tagesgaste
bedienen kénnen. Dies betrifft auch die zunehmende Anzahl an Ta-
gesgdsten aus dem Ostseeresort Olpenitz.

Insbesondere in den Sommermonaten steht denjenigen Bewoh-
ner*innen der Altstadt, die keinen eigenen Stellplatz auf ihrem
Grundsttck zur Verfigung haben, nur der 6ffentliche Parkraum zur
Verfligung. Hieraus entstehen mitunter groRere Distanzen zwi-
schen Stellplatz und Pkw, was vielfach zu Unzufriedenheit fihrt. Ein
entsprechendes Stimmungsbild zeigte sich auch in der Auswertung
der Postkartenbefragung.

Alles in allem verflgt die Stadt Kappeln jedoch grundséatzlich Gber
zahlreiche Parkmoglichkeiten. Engpéasse entstehen fast ausschlieR-
lich an Tagen mit erhohtem Besuchsaufkommen, hier kbnnen Ta-
gesgdste, Einkaufende und Bewohner*innen in Konkurrenz um die
vorhandenen Stellpldtze kommen. Die Entwicklung des Ostseere-
sorts Olpenitz lasst eine Zunahme der Tagesgaste und mit ihr der
nachgefragten Stellplatze erwarten. Der Bau des Parkplatzes in El-
lenberg bietet Potenzial, diesen Mehrbedarf ohne zusétzliche Stell-
pldtze im Altstadtbereich aufzufangen.

22 https://www.shz.de/lokales/schleibote/parkautomaten-bringen-kappeln-246-000-euro-
id3566146.html

2 https://www.shz.de/lokales/schleibote/keine-einigkeit-bei-parkgebuehren-
id15925221.html
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Abb. 110: flieRender und ruhender motorisierter Individualverkehr (MIV)
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Kurze Wege in der Altstadt
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Schwachen

Schlechte OPNV-Erreichbarkeit insbesondere
der o6ffentlichen Einrichtungen

Weitgehend konfliktfreier Shared-Space-Be-
reich am Nordhafen

Unklare Beschilderungen um und innerhalb der
Altstadt

Umfassendes altstadtnahes Parkplatzangebot
an ,normalen” Tagen

Funktionale und gestalterische Defizite im Be-
reich des ZOB (u.a. Ausstattung, Auffindbarkeit,
Gestaltung, Informationstechnik, Barrierefrei-
heit und ErschlieBung)

Bundesstralle als bauliche Barriere zwischen
Nordhafen und Bahnhofsumfeld

Zunehmende Parksuchverkehre

Chancen

zunehmender Radtourismus

Nutzungskonkurrenz bei Stellplatzsuche zwi-
schen Tagesgasten, Einkaufenden und Altstadt-
bewohner*innen an besuchsstarken Tagen

Risiken

Steigendes MIV-Aufkommen aufgrund der Ent-
wicklung des Ostseeresort Olpenitz

Entlastung durch Neubau des Parkplatzes in El-
lenberg

Stellplatzengpédsse bei steigendem Gasteauf-
kommen — insb. zu Spitzenzeiten in den Som-
mermonaten

Attraktivitatsverlust bei Beibehaltung des der-
zeitigen OPNV-Angebots
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4.6 Einzelhandel, Dienstleistungen und

Gastronomie

Das Untersuchungsgebiet umfasst mit der Altstadt einen Bereich
mit vielfaltigen Nutzungen — darunter auch zahlreicher Einzelhan-
del, Dienstleistungen und Gastronomie. Neben eigenen Erhebun-
gen und Gesprachen mit Akteur*innen vor Ort (u.a. Wirtschaft und
Touristik Kappeln GmbH, Wirtschaftskreis ProKappeln e.V.) basieren
die nachfolgenden Ausfihrungen auch auf Ergebnissen des Einzel-
handelsentwicklungsgutachtens (2013) und auf dem Zukunftskon-
zept Daseinsvorsorge (2018).

Einzelhandel und Dienstleistungen

Im gesamten Untersuchungsgebiet wird mehr als jedes flinfte Ge-
baude ganz oder teilweise fir Einzelhandels- und Dienstleistungs-
zwecke genutzt (11 % bzw. 10 %). Dies entspricht 48 Einzelhandels-
und 44 Dienstleistungsnutzungen in den Erdgeschossen. Diese kon-
zentrieren sich insbesondere in der Schmiede-, Quer-, Mihlen- und
Poststralle sowie rund um den Rathausmarkt. Dieser Bereich ent-
spricht auch im Wesentlichen der FuRgédngerzone. In der Altstadt
existieren rd. 11.000 m? Verkaufsflache, was in etwa einem Drittel
der Verkaufsflache in der Gesamtstadt entspricht.?* Im bundeswei-
ten Vergleich ergibt dies eine in etwa durchschnittliche Flachenaus-
stattung fur Kappeln. Die Altstadt fungiert im Bereich der nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente als Haupteinkaufsort fir die Region
und sorgt somit fir eine gewisse Dominanz im gesamtstadtischen
Einzelhandelsgeflige. So gaben die Handler*innen in Kappeln 2013
an, etwa 75 % ihres Umsatzes mit Menschen aus Kappeln und der
Umgebung zu tatigen. Die Ubrigen 25 % entfallen auf Besucher*in-
nen und Gaste.”® Der Tourismus wird trotz starker saisonaler
Schwankungen als Starke und Potenzial fir den Einzelhandel wahr-
genommen.

Im Hinblick auf das Sortiment liegen die Schwerpunkte in den Seg-
menten Bekleidung / Schuhe / Lederwaren und periodischer Bedarf
(inkl. Lebensmittelhandwerk und Drogerie- und Gesundheitsarti-
kel). Abb. 111e liefert einen Uberblick (iber die Sortimentsstruktur
des Einzelhandels in der Kappelner Altstadt.

Im Untersuchungsgebiet selbst befindet sich ein Lebensmittelge-
schaft in der Querstralle (nah & frisch). Der Markt hat aufgrund der
Baderregelung wahrend der Saison auch sonntags gedffnet. Wei-
tere Nahversorger liegen PKW-freundlich nérdlich der Altstadt von
Kappeln. Als Magnetbetriebe sind das Modehaus Wichmann am

24 Einzelhandelsentwicklungsgutachten Stadt Kappeln. 2013. S. 53.
% Einzelhandelsentwicklungsgutachten Stadt Kappeln. 2013. S. 51.
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= Periodischer Bedarf

= Bekleidung/Schuhe/Lederwaren

= Elektrobedarf/elektronische Medien

= Spiel-/Sportbedarf

= Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel
® Sonstige Hartwaren

= Mébel/Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf

Abb. 111: Sortimentsstruktur des Einzel-
handels in der Kappelner Altstadt. Einzel-
handelsentwicklungsgutachten, 2013, S. 63.

I Marktgebiet Kappeln

Abb. 112: Marktbereich Stadt Kappeln.
Einzelhandelsentwicklungsgutachten, 2018
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Abb. 113: Magnetbetriebe in der Innen-
stadt (SchmiedestraRe), v.o.n.u.: Modehaus
Wichmann, Kaufhaus Stolz, Drogeriemarkt
Rossmann
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Deekelsenplatz, das Kaufhaus Stolz sowie der Drogeriemarkt Ross-
mann zu nennen (Abb. 113).

Die Ladenlokale in der Altstadt sind Gberwiegend sehr kleinteilig
strukturiert —die durchschnittliche Betriebsgréfe liegt bei etwa 270
m2, wodurch die langfristige Tragféhigkeit und die Ansiedlung wei-
terer Magnetbetriebe im Altstadtgeflige erschwert werden.

Der Marktbereich von Kappeln kann in zwei Zonen unterteilt wer-
den (s Abb. 112). Die erste Zone entspricht dem Stadtgebiet von
Kappeln, die zweite ihrem naheren Einzugsbereich. Der Marktbe-
reich beschreibt dabei grundsatzlich den raumlichen Umgriff, den
alle vorhandenen Einzelhandelsbetriebe ansprechen mdéchten. Im
Rahmen einer Befragung im Jahr 2012 gaben 93 % der Befragten
aus dem Marktbereich (Zone 1 und 2) die Stadt Kappeln als Haupt-
einkaufsort an.?® Zu einem fast identischen Ergebnis kommt die im
Mai / Juni 2018 durchgefiihrte Postkartenbefragung (94,8 %). Auch
die Einwohner*innen aus Kappeln selbst sind vorwiegend auf die
eigene Stadt als Einkaufsort orientiert —im Zentrum spielt sich fast
der gesamte zentrenrelevante Einzelhandel ab. Die Sortiments-
gruppen des periodischen Bedarfs — wie Spiel, Sport, Hobby und
Elektrobedarf oder Moébel, Haus- und Heimtextilien - werden je-
doch vorwiegend in den naheliegenden Zentren Flensburg und
Schleswig bedient.

Darlber hinaus findet jeden Donnerstag von 7:30 bis 12:30 Uhr auf
dem Rathausparkplatz, in direkter Nachbarschaft des Untersu-
chungsgebiets der Kappelner Wochenmarkt statt. Dieser stellt eine
der altesten Einkaufsmoglichkeiten der Stadt dar und ist entspre-
chend als Einkaufserlebnis etabliert: Wdchentlich prasentieren
rund ein Dutzend Handler*innen einen vielfaltigen Mix regionaler
und internationaler Produkte. Zum Angebot gehdéren Obst / Ge-
muse, Fleisch / Geflligel, Fisch, Pflanzen / Blumen, Backwaren, Kase
/ Milchprodukte, Eier / Honig und Spezialitaten wie Oliven oder
Feinkost.

Zwar ist der Einzelhandel in Kappeln durch die nahe gelegenen Orte
Schleswig, Flensburg, Eckernférde und Gelting sowie durch den
Versandhandel wachsendem Konkurrenzdruck ausgesetzt, grund-
satzlich ist aber davon auszugehen, dass die Orientierung der Um-
landbewohner*innen auch zukinftig stark auf die Stadt Kappeln
ausgerichtet sein wird. Das Einzelhandelsangebot wird als umfas-
send beschrieben. Zudem schafft die raumlich kompakte Altstadt
eine angenehme Einkaufsatmosphare.

Funktionale Defizite zeigen sich mit Blick auf den Einzelhandel vor
allem bei der Erreichbarkeit der Ladenlokale: zum einen wirken
Kopfsteinpflaster und Belagswechsel fir Barrieren im Stadtraum,
zum anderen verflgt nur ein geringer Teil der Laden und Geschéfte

26 Einzelhandelsentwicklungsgutachten Stadt Kappeln. 2013. S. 37.
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Uber einen barrierefreien Zugang. Weit in den StrafRenraum aus-
greifende Warenauslagen, Werbemittel und AuRengastronomien
erzeugen zusatzliche Hindernisse und beeintrachtigen zudem das
Gesamtbild der FuRgingerzone (vgl. hierzu Kap. 4.4 Offentlicher
Raum, S. 50ff. und hier insbesondere das Unterkapitel zu Barriere-
freiheit, S. 63ff.). Hinzu kommt, dass die Haupteinkaufsbereiche nur
von Stiden her tber den ZOB mit dem OPNV angebunden sind.

Durch ihre uneinheitliche Gestaltung sind MUhlen- und QuerstrafRe
derzeit nicht als Bestandteil der Fulgangerzone wahrnehmbar (vgl.
S. 55f.). Dies fuhrt dazu, dass der Bereich deutlich weniger als der
Rest der FuBgdngerzone frequentiert wird. Das hieraus entste-
hende Problem der ausbleibenden Kundschaft stellt fur die in die-
sem Bereich ansassigen Ladenlokale bereits seit Jahren ein ernst-
haftes Problem dar.

Gefahren der kommenden Entwicklung bestehen darin, dass inha-
bergeflihrte Geschéafte durch ungeregelte Nachfolge verloren ge-
hen sowie in der Verstarkung der Abhdngigkeiten vom saisonal
schwankenden Tourismus. Uberdies setzen neue Lebensmittel-
markte in den Stadtrandlagen die noch in der Altstadt bestehende
Nahversorgungsfunktion unter zunehmenden Konkurrenzdruck.
Zugleich bietet die zu erwartende Zunahme der Gastezahlen durch
die Entwicklung im Ortsteil Olpenitz dem Einzelhandle auch neue
Chancen.

Exkurs: Die Béderregelung

Die Bdderregelung erlaubt es Verkaufsstellen in den touristisch ge-
pragten Orten Schleswig-Holsteins, an Sonn- und Feiertagen zu 6ff-
nen — und zwar jahrlich zwischen dem 17. Dezember und dem 8.
Januar sowie vom 15. Marz bis 31. Oktober. Auch die Altstadt von
Kappeln profitiert als beliebtes Touristenziel mit hohem Gasteauf-
kommen von dieser Bdderregelung. Ausgeschlossen sind jedoch
kleinere SeitenstralRen der FuRgédngerzone. Ebenfalls nicht berech-
tigt sind die groBeren Lebensmittelgeschdfte in den Randlagen der
Altstadt.

Somit fuhrt die Bédderregelung zwar zu einer Starkung des zentralen
Einkaufsbereichs der Kappelner Altstadt, benachteiligt jedoch
gleichzeitig die auRerhalb der FuBgangerzone angesiedelten Ge-
schafte.
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Abb. 114: Einzelhandel und Dienstleistungen im Untersuchungsgebiet

Gastronomie

Die Altstadt Kappelns bietet den Einwohnern und Besuchern ein
umfangreiches gastronomisches Angebot. Insgesamt befinden sich
im Untersuchungsgebiet 37 gastronomische Einrichtungen, 36 da-
von in der Altstadt. Dies entspricht einem Anteil von 9 % an allen
Erdgeschossnutzungen im Gebiet. Sieben Restaurants und Imbisse
haben sich dabei auf Fischgerichte spezialisiert.

Die gastronomischen Betriebe konzentrieren sich insbesondere im
Nordhafen und in der FuRgangerzone und hier v.a. in der Quer- und
der Poststralle. Vereinzelte Restaurants und Bistros b‘efinden sich
jedoch auch im westlichen Teilbereich der Altstadt. Angebote fir
den gehobenen Anspruch (z.B. Konzeptgastronomie, Sternerestau-
rants) sind bislang nicht vorhanden.

Handlungsbedarf besteht beim optischen Erscheinungsbild vieler
gastronomischer Angebote: die AuRenbereiche greifen teilweise
sehr weit in den 6ffentlichen Raum aus und stéren so Raumzusam-
menhange und schrianken Wegebeziehungen ein. Auch stort die ge-
gebene Moblierung vielerorts durch Uneinheitlichkeit das Erschei-
nungsbild der Altstadt. Das gastronomische Angebot kann als um-
fassend, aber auch als ausbaufahig im Hinblick auf die Vielfalt und
Qualitat beschrieben werden.
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Abb. 117: Gastronomie im Betrachtungsraum
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Zusammenfassung: Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie

Starken

in der Altstadt

Guter Einzelhandelsbesatz und Magnetbetriebe |Vollsortimenter und Discounter sind nicht in der

Schwachen

Altstadt, sondern in Randlagen

Altstadt ist zentraler Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbereich fir die Gesamtstadt und die Re-
gion

Relativ kleine Verkaufsflachen (etwa 270 m?
durchschnittlich)

Altstadt ist Nahversorgungszentrum und regio-
naler Haupteinkaufsort

Ladenlokale derzeit kaum barrierefrei

Kaum Leerstand in guter Lage (z.B. Schmiede-
strale)

Einzelhandel stark von der Saison abhéangig

Altstadt mit angenehmer Einkaufsatmosphdare

Warenauslagen stéren Stadtbild und Fullverkehr

Wochenmarkt als etabliertes, wochentlich statt-
findendes Einkaufserlebnis auf dem Rathaus-
parkplatz (nordlich neben VU-Gebiet)

Eingeschrankte OPNV-Erreichbarkeit der Haupt-
einkaufsbereiche

Bader-Regelung fordert Zentralitat als zentralen
Einkaufsbereich

Kopfsteinpflaster in der Fullgangerzone nicht
barrierefrei (unbeschwertes Einkaufen flir mobi-
litatseingeschrankte Personen kaum moglich)

Umfangreiches gastronomisches Angebot

Chancen

Aktivierung leerstehender Erdgeschosszonen

Wenig gastronomische Vielfalt —insb. gehobene
Gastronomie fehlt; kein Fisch-Direktverkauf am
Hafen

Risiken ‘
Drohender Anstieg von Geschaftsaufgaben
durch ungeregelte Inhabernachfolge

Steigende Kaufkraft in der Saison durch wach-
sende Gastezahlen (Ostseeresort Olpenitz)

Verlust der Nahversorgungsfunktion in der Alt-
stadt durch neue Lebensmittelmaérkte in den
Ortsrandlagen

Hohe Abhangigkeit vom saisonal schwankendem
Tourismus

Veranderte Bedarfe / Anspriche durch ggf.
neues Klientel des Ostseeresorts Olpenitz
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4.7 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Betreuungs- und Bildungseinrichtungen

Im Nordosten des Gebiets befindet sich der Campus der Gemein-
schaftsschule an der Schlei. Dieser umfasst vier durch Uberdachte
Pausengdnge miteinander verbundene Schulgebdude in gutem
baulichem Zustand. In der in den 1960er Jahren erbauten Schule
werden derzeit rd. 430 Schiler unterrichtet.?’” Ein neu errichtetes
Mensagebaude erganzt den Schulkomplex. Die Schule verfiigt Gber
zwei Sporthallen in NormgréRe, eine AuRensportanlage und ein
wettkampffahiges FulRballfeld; letztere liegen aulRerhalb des Unter-
suchungsgebiets. Folgende Abschlisse werden angeboten: Forder-
schulabschluss, erster allgemeinbildender Schulabschluss, mittlerer
Schulabschluss und die Berechtigung zum Ubergang in die gymna-
siale Oberstufe / das berufliche Gymnasium.
Verbesserungsbedarf besteht bei den AuRenanlagen, die bislang
durch eine grolRe asphaltierte Flache mit nur wenigen Spielmoglich-
keiten gepragt sind. Aktuelle Sanierungsplane liegen fir die Toilet-
tenanlagen und die Akkustikdecke des Musiksaals vor. Da in den
vergangenen Jahren recht kontinuierlich ErneuerungsmaRnahmen
an der Bausubstanz vorgenommen wurden, besteht dariber hinaus
kein erkennbarer Modernisierungsbedarf.
Zudem findet sich noch eine Berufsschule — eine AufRenstelle des
Berufsbildungszentrums Schleswig — direkt angrenzend ans UG in
der KirchstraRe. Insgesamt verfligt die Stadt Kappeln so Uber eine
regional bedeutsame Bildungsinfrastruktur in altstadtnaher Lage.
Im UG selbst befinden sich keine Kindertagesstatten, jedoch in sei-
nem unmittelbaren Umfeld:
= Kita St. Christophorus, Konsul-Lorentzen-StraRe 2

20 Kinder Uber 3 Jahre, 11 Kinder unter 3 Jahre

MalRnahmen: Anbauarbeiten und bauliche Verdanderungen im

AuRenbereich durchgefiihrt

DRK Kita Frébelweg, Frobelweg 1

70 Kinder Uber 3 Jahre, 28 Kinder unter 3 Jahre

MaRnahmen: 2017 umfassend saniert

Die Kita-Platzsituation in Kappeln wird als sehr angespannt be-
schrieben. In allen Kindertagesstatten gibt es Wartelisten fir Be-
treuungsplatze. Zum Teil wurden bereits bauliche Erweiterungs-
malnahmen durchgefiihrt (u.a. Kita St. Christophorus).

27 Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Stadt Kappen. 2018. S. 63.
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Abb. 119: Bildungsinfrastruktur im Betrachtungsraum

Abb. 120: Das Bunte Haus in der Hinden-
burgstrale
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Kulturelle Einrichtungen

Nordlich der Gemeinschaftsschule befindet sich das Bunte Haus in
der ehemaligen Landwirtschaftlichen Médchenschule, spater Hans-
Christian-Andersen-Férderzentrum (HindenburgstralRe 2a, s. Abb.
120). Nach der SchlieBung der Forderschule Ende 2016 stand ein
Verkauf zur Diskussion, im politischen Raum entstand jedoch der
Wille, das Haus fiur Bildung- und Sozialarbeit und als Standort fur
Vereine und Beratungsangebote nachzunutzen. Im Bunten Haus
finden sich die Geschéftsstelle des TSV (Turn- und Sportverein) Kap-
peln, eine Fahrradwerkstatt, Rdume fir das Jugendzentrum und die
Koordinierungsstelle fur Geflichtete sowie Beratungsstellen und
Angebote der Jugendsozialarbeit, der Deutschen Angestellten-Aka-
demie (DAA) und des Wirtschaftszentrums Handwerk Plus (WHP).
Die Aula des Hauses kann preisglinstig fir Veranstaltungen gemie-
tet werden. Am Haus besteht im Hinblick auf den energetischen Zu-
stand und die Barrierefreiheit Modernisierungsbedarf. Voriberge-
hend werden der Kita Ellenberg wegen Umbauarbeiten Raumlich-
keiten im Bunten Haus zur Verfligung gestellt.
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In der SchmiedestraRe 13 hat die Stadtblicherei ihren Sitz (s. Abb.
121). Neben Blchern werden hier zahlreiche Medien zum Verleih
angeboten (DVDs, CDs, Horblicher, Zeitschriften und Software). Zu-
dem bestehen die Moglichkeit zum Kopieren und Faxen und ein 6f-
fentlicher Internetzugang. Im Haus sind mehrere Leseecken und am
Haus ein Lesegarten eingerichtet. Die Bibliothek bietet Vortrage,
Lesungen, Konzerte und weitere Veranstaltungen. Die Nutzung der
Bibliothek und des Internetzugangs ist fir Kinder und Jugendliche

. . . . . . . . Abb. 121: Die Stadtbucherei in der
kostenfrei. Die Stadtbicherei ist beliebt und wird jahrlich von bis zu  schmiedestrake

45.000 Menschen besucht.?® Die Zahl der aktiven jahrlichen Nut-
zer*innen (mindestens ein Medium pro Jahr entliehen) liegt zwi-
schen 1.400 und 1.700. Etwa die Hélfte der aktiven Nutzer*innen
wohnt in Kappeln. Jedes Jahr erfolgen stets (ber 330 Neuanmel-
dungen. 2015 wurden Uber 77.000 Entleihungen registriert.

Gemal Empfehlungen und standardisierten Berechnungsgrundla-
gen von zwei Medieneinheiten (ME) / Einwohner*in ist flr Kappeln
ein Bestand von rd. 17.600 ME anzubieten. Hierflr ist eine Flache
von 550 m? erforderlich. Die derzeitige Gesamtnutzfliche der
Stadtblcherei betrdgt rd. 265 m? und liegt somit weit unterhalb
dieses Richtwerts, ein Flachendefizit ist unibersehbar. Der Raumsi-
tuation entsprechend mangelt es an einer uneingeschrankten Er-
reichbarkeit der Medienprasentationsmaobel, an ergonomisch aus-
reichend breiten Gangen und barrierefreien Zugéngen zu den Re-
galen, an Flachen fir effiziente Medienprasentation, fir entspann-
ten Aufenthalt, Bereiche zum Lesen und Arbeiten, Flachen fir die
Verbuchung sowie an Blro- und Mitarbeiterraumen und Flachen
fur Veranstaltungen.?®

Die Biichereirdume sind — mit Ausnahme weniger Erganzungen —
noch mit der Erstausstattung mobliert. Das Gesamtbild zeigt somit
kein professionelles und dem heutigen Standard entsprechendes
Einrichtungskonzept. Darunter leidet auch die Aufenthaltsqualitat.
Entsprechend kann die Blicherei ihre Funktion als sozialer Treff-
punkt bzw. Begegnungsraum nur sehr eingeschrankt erfillen.

Das Gesamtgebaude befindet sich insgesamt in einem modernisie-
rungsbedirftigen Zustand. Zwar wurden im Jahr 2017 Teilbereiche
modernisiert, darunter die Kiiche, Sanitarraume und Heizungsanla-
gen. Wesentliche Modernisierungsbedarfe blieben jedoch unbear-
beitet. Aktuell weisen der Boden bzw. die darunterliegende Keller-
decke, die AulRenfassade sowie die Sanitar- und Elektroinstallatio-
nen einen hohen Modernisierungsbedarf auf. Das Gebdude, in des-
sen Obergeschossen Wohnungen liegen, steht im Besitz der Stadt
Kappeln.

28 Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Stadt Kappeln. 2013. S. 61.

29 Blichereizentrale Schleswig-Holstein: Projektinfo. Besuch Stadtbicherei Kappeln
23.02.2016. 2016.
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Das Zukunftskonzept Daseinsfiirsorge von 2016 verweist sowohl auf die generelle Modernisie-
rungsbedirftigkeit des Bestandsgebaudes als auch auf das hier bestehende Platzproblem. ,Neben
dem Ausleihen von Medien werden Biichereien zunehmend als konsumfreier Aufenthaltsort ge-
nutzt. Auch kleinere Stadtblchereien sollten hier eine Transformation von reinen Bildungsstatten
zu multiplen Kultur-, Begegnungs- und Veranstaltungsorten durchleben. Eine weitere Qualifizie-
rung der Stadtblcherei durch Nutzung der oberen Stockwerken, Anbauen oder AuRenstandorte
kénnte das Schlechtwetter- und Kulturangebot Kappelns erheblich verbessern.3°

In den MaRnahmen und Handlungsempfehlungen des Konzepts fiir den Bereich Freizeit, Sport, Er-
holung und Kultur empfiehlt dieses eine Aufwertung, Neukonzeption und Erweiterung der Stadt-
bicherei als Malknahme. Hierbei solle am bisherigen Standort festgehalten werden, auch da dieser
die bislang groRte Starke der Biicherei darstellt.?!

Die Kappelner Stadtvertretung entschied im Herbst 2021 nach lan-
ger Diskussion, die Blcherei im Bestandsgebaude zu belassen und
sie im Rahmen der Stadtebauforderung und unter Einbeziehung zu-
satzlicher Flachen zu erweitern und zu modernisieren.

Im Bahnhofsumfeld befindet sich mit der Alten Maschinenhalle
(Bahnhofsweg 36a) ein multifunktional nutzbarer Veranstaltungs-
ort (s. Abb. 122). Diese steht im Eigentum des St. Nicolaiheim Sund’s-
acker e.V., der auch die Kappelner Werkstdtten tragt. Das Gebaude
wird seit 2011 als Veranstaltungsort genutzt und bietet Platz fir
rund 220 Personen.

Mit den im Museumshafen liegenden historischen Schiffen bleibt
Abb. 122: Die Alte Maschinenhalle im Bahn- zudem die Kulturgeschichte Kappelns als Seefahrer- und Fischer-
hofsweg siedlung im Bahnhofsumfeld greifbar. Hier liegt auch der histori-
sche Schoner Arny Maud, auf dem sich die Ateliers einer Schriftstel-
lerin und eines Kunstlers befinden.

In der Altstadt findet sich eine Reihe privater Kultureinrichtungen:

Das Kino Capitol Lichtspiele in der Poststralle 10 besteht seit den
1950er Jahren im 1932 errichteten friheren Gebdude der Mad-
chenschule (s. Abb. 123). Es verfligt Gber einen Saal mit 120 Sitz-
platzen und moderner Technikausstattung (Sony Digital Cinema 4K
und Sony Premium 3D).

Als wichtige Adresse des kulturellen Lebens hat sich die Café-Kneipe
Palette in der Adresse Kehrwieder 1 etabliert. Diese bietet neben

Abb. 123: Capitol Lichtspiele in der Poststralle Konzerten auch Theater und Kabarett.

30 Zukunftskonzept Daseinsflrsorge 2016, Kap. 3.4, S. 61
31vgl. Zukunftskonzept Daseinsfursorge 2016, Kap. 5.4, S. 107
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Bis Marz 2019 bot das durch einen Verein geflhrte Kunsthaus
Hdnisch in der Villa SchmiedestralRe 53 das einzige museale Ausstel-
lungsangebot der Stadt und ihres Nahbereichs (s. Abb. 124) mit
Schwerpunkten auf Malerei und Grafik. Voraussichtlich zieht das
Kunsthaus in die PoststralRe. Gleichzeitig entsteht hieraus ein neuer
Bedarf an Ausstellungsraumen im Untersuchungsgebiet.

Die Mihle Amanda ist heute Touristeninformation und Trauzimmer
der Stadt Kappeln. Das der Muhle zugehérige historische Sagewerk
wird heute als working museum bewirtschaftet. Die Mihle selbst ist
nicht barrierefrei und benétigt zudem noch einen aufwendigen
Brandschutz.

Es ist festzuhalten, dass das Kulturangebot der Stadt Kappeln insbe-
sondere aulierhalb der Tourismussaison sehr gering ist und insbe-
sondere fur Ausstellungsflachen Bedarf besteht. Potenzial zur Be-
antwortung dieser Bedarfe bietet der leerstehende ehemalige
Schweinestall im Umfeld der Mihle Amanda. Ausfliihrungen zur
weiteren Nutzung des Mihlenumfelds finden sich in Kap. 4.8 sowie
in der als Anlage beigefiligten Konzeptstudie ,ehemaliger Schweine-

|u

stal

Freizeit und Sport

Im Untersuchungsgebiet selbst befinden sich keine Sportanlagen,
jedoch grenzt der Sportplatz der Gemeinschaftsschule unmittelbar
im Westen an. Bei diesem Platz konnten hinsichtlich der Flutlicht-
anlage, der Zaunanlage sowie der Laufbahn Missstande identifiziert
werden.3

Grundsatzlich leisten die Sportvereine einen wichtigen Beitrag zum
gemeinschaftlichen Leben in der Gesamtstadt Kappeln und ihren
Umlandgemeinden. GroRter Sportverein ist der TSV Kappeln (Turn-
und Sportverein) mit seinen rd. 1.550 Mitgliedern und 15 angebo-
tenen Sportarten. Der Verein hat seinen Sitz im Bunten Haus in der
Hindenburgstrale. Daneben existiert eine Reihe von kleineren Ver-
einen, die sich aber Gberwiegend nicht im Untersuchungsgebiet be-
finden.

Neben den Sportvereinen bietet insbesondere die Evangelische Kir-
chengemeinde eine beispielhafte Jugendarbeit. Hervorzuheben
sind auch die Angebote der Freiwilligen Feuerwehr.

Mangel zeigen sich vor allem in der geringen Vielfalt im Freizeitan-
gebot fur Kinder und Jugendliche, insbesondere mit Blick auf die
wenigen Schlechtwetterangebote.

Ferner gibt es im Untersuchungsgebiet nur einen Spielplatz — und
zwar im Bahnhofsumfeld zwischen Nestle- und Bahnhofsweg. In der
Altstadt sind demnach keine offiziellen Spielflachen vorhanden. Die

32 Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Stadt Kappeln. 2018. S. 58.
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nachstgelegenen Spielmoglichkeiten auRerhalb befinden sich 6st-
lich des Rathauses sowie in Verlangerung des Konigsberger Stralle
im Slden. Der Mangel an Spielmoglichkeiten fir Kinder und an An-
geboten flr Jugendliche wurde auch im Rahmen der Postkarten-
und Eigentimerbefragung, aber auch im Rahmen der Beteiligung
zum Zukunftskonzept Daseinsfiirsorge mehrfach kritisiert. Vielfach
wurden auch Wiinsche nach einem Schwimmbad und einem Skate-
park gedulert, im Zukunftskonzept Daseinsfiirsorge wurde zudem
die Einrichtung eines Ferienbetreuungsplans bzw. die Koordination
der Ferienangebote als MalRnahme empfohlen.

Mit Blick auf die fortschreitende Alterung der Stadtgesellschaft wird
zudem ein wachsender Bedarf an Kultur- und Freizeitangeboten fir
Senior*innen deutlich. Diesen zu decken stellt insbesondere mit
Blick auf den derzeit allgemein zu beobachtenden Rickgang bur-

gerschaftlichen Engagements eine besondere Herausforderung der
kommenden Entwicklung dar.
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Abb. 125: Freizeit, Kultur und Sport im Betrachtungsraum
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Gesundheitsinfrastruktur

Den Ergebnissen der 2018 durchgefiihrten Postkartenbefragung
nach zu urteilen, wird die Altstadt von Kappeln v.a. fir Arztbesuche
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aufgesucht —80 % der Antwortenden gaben Arztbesuche als Haupt-
grund flr Besuche an. Bei allen, die in der Altstadt oder im Ubrigen
Gemeindegebiet wohnen, ist diese Zahl sogar noch hoher.

Im Untersuchungsgebiet gibt es zahlreiche Allgemeinmediziner*in-
nen und Facharzt*innen. Hervorzuheben sind die beiden Arztezen-
tren im Bahnhofsweg und in der Flensburger Strake. Im Arztezent-
rum am Bahnhofsweg sind eine Zahnéarztin und ein Urologe anséas-
sig, in der Flensburger Stralle sind es ein Kinder- und Jugendarzt
und ein Allergologe, eine orthopadische Praxis, zwei praktische
Arzt*innen und eine Zahnarztpraxis. Dazu gibt es im restlichen Un-
tersuchungsgebiet zwei Allgemeinmediziner, einen Sportmedizi-
ner, einen Kinder- und Jugendarzt, einen HNO-Arzt, einen Augen-
arzt, zwei Facharzt*innen fur Innere Medizin, eine Praxis fir ambu-
lante Operationen, eine Frauenheilkundlerin und drei Zahnarzt*in-
nen sowie einen Tierarzt. Zudem liegt die Margarethen-Klinik in der
Konsul-Lorentzen-StraRRe unweit stidostlich des UG. Dariber hinaus
gibt es in der Altstadt drei Apotheken.

!"_{ = e 1
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Abb. 126: Gesundheitsinfrastruktur im Betrachtungsraum

Insgesamt ist die medizinische Versorgung in Kappeln und dem Um-
land derzeit nicht nur als gesichert, sondern angesichts der ver-
gleichsweise geringen Zahl der Einwohner*innen als gut zu bewer-
ten (der Versorgungsgrad im Mittelbereich Kappeln lag im Oktober
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2017 bei rd. 110 %)*. Gleichwohl ergeben sich vor dem Hinter-
grund des demographischen Wandels zukiinftig Handlungsbedarfe.
Dies betrifft die Altersstruktur der Arzt*innen und die Wiederbeset-
zung von Arztstellen gleichermalRen wie die kinftige Entwicklung
der Nachfrage nach arztlicher Versorgung.

Das Durchschnittsalter der Arzt*innen in Kappeln und dem Umland
betrdgt 53,1 Jahre —ein Viertel von ihnen ist 60 Jahre oder dlter. Da
es sich um einen kleinen Planungsraum handelt, kdnnen bereits
kleine Verdnderungen (wie z.B. der Ruhestand einer einzelnen Arz-
tin) groRere Auswirkungen haben. Dies betrifft selbstredend auch
die Altstadt von Kappeln, wo die meisten Praxen zu verorten sind.
Das hohe Durchschnittsalter der Arzteschaft hat zur Folge, dass in
den kommenden flnf bis zehn Jahren mindestens ein Viertel der
Sitze neu besetzt werden muss. Dabei ist es schwierig junge Medi-
ziner*innen fur den landlichen Raum zu gewinnen.

Gleichzeitig ist davon auszugehen, dass die Nachfrage nach arztli-
cher Versorgung im ambulanten Bereich klnftig starker steigen
wird als das Angebot. Wahrend die Zahl der potenziellen Arzt*innen
sinkt, steigt die Nachfrage nach medizinischer Versorgung mit fort-
schreitendem Alter. Daraus ergeben sich ein starkerer arztlicher
Versorgungsbedarf bis 2020 und eine damit verbundene steigende
Arbeitsbelastung fur Hausarzt*innen.3

Im Untersuchungsgebiet bzw. in unmittelbarer Ndahe befinden sich
drei Alten- bzw. Pflegeheime (Mihlen-Residenz der Diakonie in der
Schleswiger StralRe 3c, Betreute Altenwohnanlage in der Reeper-
bahn 4A, Margarethen-Residenz in der Konsul-Lorentzen-Strale 3),
deren Angebot durch ambulante Pflegedienste erganzt wird.

Die Mihlen-Residenz und die Margarethen-Residenz sind vollstati-
ondr und bieten zudem Kurzzeitpflege an (beide insgesamt jeweils
60 Platze). Die Tagespflege in der Reeperbahn verflgt Uber 12
Platze. Alle Einrichtungen sind voll ausgelastet und fihren teilweise
Wartelisten. Dabei ist davon auszugehen, dass die Zahl der Empfan-
ger*innen von Pflegeleistungen in den ndchsten Jahren weiter stei-
gen wird. Das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge benennt in diesem
Zusammenhang konkrete Handlungsbedarfe: dies betrifft zum ei-
nen den Fachkraftebedarf, andererseits die bereits heute fehlen-
den Platze bzw. Gberfillten Wartelisten in den bestehenden Alten-
heimen, Tagespflegeeinrichtungen und Einrichtungen fir betreutes
Wohnen. Das Zukunftskonzept vermerkt weiterhin Bedarf an neuen
Betreuungsformen fiir Demenzerkrankte und andere innovative
Einrichtungen in Kappeln.

33 Zukunftskonzept Daseinsvorsorge. Stadt Kappeln. 2018. S. 64.
34 Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Stadt Kappeln. 2018. S. 68.
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Die derzeit noch bestehende und in der kommenden Entwicklung
zu sichernde Angebotsvielfalt im Bereich der Gesundheitsinfra-
strukturen bietet Potenzial, die Stadt Kappeln als Standort fiir Ge-
sundheits- und Wellnessangebote zu profilieren.

Zusammenfassung: soziale und kulturelle Infrastruktur

Starken

Gute altstadtnahe Bildungsinfrastruktur und
dezentrale Standorte in der Gesamtstadt

Schwachen

AuBenbereich der Gemeinschaftsschule erneue-
rungsbedurftig

Vielfaltiges Angebot im Vereinssport

Kapazitatsengpasse bei Kita-Platzen

Beispielhafte Jugendarbeit der Evangelischen
Kirchengemeinde und der FFW

Geringe Angebotsvielfalt fir Jugendliche

Buntes Haus bindelt als neuer Kulturort An-
gebote (VHS u.a.)

Keine Sport- und Spielplatze in der Altstadt (nur
im Bahnhofsumfeld bzw. Stidhafen)

Vereine als pragende Akteur*innen des ge-
sellschaftlichen Zusammenlebens

Kaum Schlechtwetterangebote und geringes
Kulturangebot auRerhalb der Tourismussaison

Lage, Nachfrage und Auslastung der Biiche-
rei

Dringender Modernisierungs-, Instandsetzungs-
und Erweiterungsbedarf bei der Blicherei

Facharzt*innen mit breitem Angebot und
gute Versorgung mit Allgemeinmediziner*in-
nen, Apotheken und Sanitatshausern

Fehlende Platze in Altenheimen, Tagespflegeein-
richtungen und Einrichtungen mit betreutem
Wohnen

Gute ambulante Versorgung

Chancen

Muhle Amanda und die dazugehorigen Ge-
baude Schweinestall und Mullerwohnhaus
als attraktive Moglichkeitsraume fur Ge-
meinbedarfsnutzungen

Deutliche Alterung der Bevélkerung und Arzt*in-
nen, teils ungeklarte Nachfolge

Risiken ‘
Steigender Bedarf an seniorengerechten Ange-

boten und Einrichtungen durch fortschreitende
Alterung

Profilierung als Wellness- und Gesundheits-
standort

Rickgang burgerschaftlichen Engagements

Problematische Nachbesetzung frei werdender
Stellen bei Hauséarzt*innen und Schwachung der
medizinischen Versorgung
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Abb. 127: Hotel in der MihlenstraRe 60

Abb. 128: Blick auf den Nordhafen wahrend
der Heringstage 2018. Quelle:
www.heringstage.de

Abb. 129: Die Touristeninformation befindet
sich derzeit in der Mihle Amanda
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4.8 Tourismus

Kappeln liegt innerhalb eines durch den Landesentwicklungsplan
definierten Schwerpunktraums Tourismus. Die Tourismusstrategie
des Landes Schleswig-Holstein sieht fir diesen vor, die Zahl an
Ubernachtungen und den damit verbundenen Umsatz in den
nachsten Jahren weiter zu erhéhen.?® Dies ist auch in Kappeln zu
spiren. Wahrend im Jahr 2015 in Hausern mit mehr als zehn Betten
noch rd. 90.000 Ubernachtungen erfasst wurden, waren es im Jahr
2017 bereits rd. 132.700. Dies entspricht einem Anstieg von 43.000
Ubernachtungen bzw. fast 50 % innerhalb von zwei Jahren. Gleich-
zeitig wird davon ausgegangen, dass eine Person in Kappeln rd. 90
€ pro Tag ausgibt. Bei 132.700 Ubernachtungen ergibt sich dem-
nach ein Jahresumsatz von fast 12 Millionen €.2° Die starke Zu-
nahme der Ubernachtungszahlen macht deutlich, dass die Stadt
Kappeln und insbesondere ihre Altstadt als touristische Ziele etab-
liert sind.

Die Bestandsaufnahme und nachgeschaltete online-Recherche hat
ergeben, dass 35 Gebdude im Betrachtungsraum fir Ubernach-
tungszwecke zur Verfligung stehen (s. Abb. 130). Darunter fallen
Hotels genauso wie Ferienwohnungen. Derzeit entstehen auf dem
ehemaligen Geldande des Speichers im Bahnhofsumfeld weitere Fe-
rienwohnungen (s. Neubauprojekt SPEICHER QUARTIER, S. 16)

Nicht zuletzt durch die Entwicklungsprojekte Ostseeresort Olpenitz
und Schleiterrassen (beide s. Kap. 3.2, S.16ff.) wird die Profilierung
der Stadt Kappeln als touristisches Ziel zusehends vorangetrieben.
Die Gastezahlen werden sich erhéhen, womit auch die Nachfrage
nach Parkplatzen und innerstadtischen Angeboten steigt. Zudem
kann davon ausgegangen werden, dass sich auch die Klientel an-
dern wird. Menschen und Familien mit hoheren Einkommen, die im
Ostseeresort Urlaub machen und Kappeln flr einen Tagestrip an-
steuern, bevorzugen ggf. ein anderes —mitunter gehobenes — gast-
ronomisches Angebot, das in den letzten Jahrzehnten in Kappeln
eine eher ungeordnete Rolle gespielt hat. Ausbaubedarf besteht zu-
dem im Hinblick auf Schlechtwetterangebote. Vielfach wurde von
den Einwohner*innen Kappelns ein Schwimmbad gewlinscht.

Ein Veranstaltungshighlight stellen die Heringstage dar, die jahrlich
am Christi-Himmelfahrts-Wochenende stattfinden. Das Volksfest
wurde 1978 erstmalig organisiert und erstreckt sich insbesondere
den Nord- und Slidhafen entlang. Jahrlich kommen 40.000 bis
45.000 Gaste zu den Heringstagen, womit die Heringstage Kappelns
groftes Stadtfest sind. In den letzten Jahren konnten dafir auch

35 Tourismusstrategie Schleswig-Holstein 2025. 2014.

36 Schlei Bote: Kappelns Zahlen legen zu. 2018. Aufgerufen unter: https://www.shz.de/loka-
les/schleibote/kappelns-zahlen-legen-zu-id19411781.html. Aufgerufen am: 02.05.2018.
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Flachen im Bahnhofsweg genutzt werden. Diese entfallen jedoch
seit 2018 im Zuge des Neubauvorhabens im Bahnhofsumfeld.

Das maritime Erbe der Stadt wird im Umfeld des Museumshafens
sichtbar. Hier liegen historische Lastkahne, Kutter, Frachtsegler und
Plattbodenschiffe.

Abb. 130: Tourismus und Gastronomie im Betrachtungsraum

Die Touristinformation befindet sich aktuell in der Mihle Amanda
am westlichen Ende des Untersuchungsgebiets. Neben der Touris-
tinformation sind hier auch ein stadtisches Trauzimmer und eine
kleine Ausstellung zur Stadtgeschichte untergebracht, zudem bie-
tet die umlaufende Galerie (iber dem hohen Sockelbereich einen
Blick auf die Stadt Kappeln.

Ein Fortbestand der Touristeninformation in der Muhle stand aus
Brandschutzgriinden lange zur Disposition, zudem ist die Mihle
nicht barrierefrei. Die Touristinformation soll nun barrierefrei im
ehemaligen Mullerwohnhaus untergebracht werden. Fir die in der
Miuhle selbst notwendigen brandschutztechnischen Erneuerungs-
bedarfe hat die Stadt nunmehr ein eigenes Konzept erarbeiten las-
sen, mithilfe dessen die Obergeschosse (Trauzimmer und umlau-
fende Galerie) auch weiterhin benutzbar sein sollen.

Das Umfeld der Mihle Amanda wird zudem durch den Leerstand
und Verfall des ehem. Mullerwohnhauses und des ehem. Schwei-
nestalls beeintrachtigt.
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Das Zukunftskonzept Daseinsfursorge fihrt aus: ,Beide Gebdude (Mullerhaus / Schweinestall sind
leerstehend und sanierungsbeddrftig. Die vernachlassigten Garten und die zunehmen verfallenden
Gebdaude fihren zu einer zusatzlichen Abwertung des Mihlenumfelds, gleichwohl bieten sie ein er-
hebliches Entwicklungspotenzial, das Mihlenumfeld als multifunktionalen und modernen Begeg-

nungs- und Kulturraum zu qualifizieren®.

“ 37

90

Die Lage der Mihle bzw. der Touristinformation am westlichen
Rand der Altstadt bleibt jedoch ein wesentlicher Grund dafir, dass
interessierte Gaste den Weg durch die Altstadt bzw. die Mihlen-
stralle Uberhaupt antreten.

Eine Schwache der bestehenden Situation ist, dass die Belebung der
Stadt und ihrer Wirtschaft durch den Tourismus nur saisonal erfolgt
und kaum Angebote fir Schlechtwettertage bestehen. Ein weite-
res, grolles Manko ist, dass die Touristinformation in der Mihle
nicht barrierefrei ist und das Umfeld der Mihle in seinem derzeiti-
gen Zustand einen verwahrlosten Eindruck erzeugt. Hinzu kommt,
dass an besuchsstarken Tagen bereits heute Engpédsse bei den ver-
fligbaren KFZ-Stellplatzen bestehen.

Jede weitere Zunahme des Fremdenverkehrs bietet Potenzial fir
die Wirtschaft der Stadt Kappeln und die weitere Etablierung der
Tourismusregion Schlei. Eine Gefahr der kommenden Entwicklung
ist, dass die bereits heute in der Altstadt zu beobachtende Um-
wandlung von Wohnraum in Ferienappartements weiter fortschrei-
tet. Hiermit wiirde einerseits der bereits heute erkennbare Mangel
an Wohnraum fir Familien und &ltere Menschen weiter verstarkt,
andererseits wachst die Gefahr, dass der Altstadtkern auRerhalb
der touristischen Hauptzeiten verlassen und untergenutzt wirkt.
Weiterhin lasst die Fertigstellung des Ostseeresorts Herausforde-
rungen im MIV erwarten: einerseits wachst die Zahl der Fahrzeuge
im flieBenden Verkehr, andererseits ist ein wachsender Druck auf
die bestehenden, bereits heute zu gréleren Veranstaltungen wei-
testgehend ausgelasteten KFZ-Abstellanlagen zu erwarten.

37 Zukunftskonzept Daseinsflrsorge, 2016, S. 63
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Zusammenfassung: Tourismus

Starken Schwachen

Kappeln und insb. die Altstadt sind beliebte |Belebung durch Tourismus nur saisonal
touristisches Ziele

Starker Anstieg der Gastezahlen in den letz- | Kaum Schlechtwetterangebote
ten Jahren

Heringstage mit mehr als 40.000 Gasten Umfeld der Touristeninformation bzw. Mihle
verwahrlost, MUhle nicht barrierefrei

Konkurrenz zwischen Vermietung von Ferien-
wohnungen und ,,normalen” Wohnungen

Schon heute Engpdasse bei der Stellplatzversor-
gung an besuchsstarken Tagen erkennbar

Chancen Risiken

Potenzial zuklnftig steigender Gastezahlen | Zunehmender Verkehr zwischen Altstadt und
Olpenitz - Druck auf StralRen und Parkplatze

4.9 Technische Infrastruktur

Gas- und Stromversorgung

Die Versorgung mit Wasser, Elektrizitat, Gas sowie Nah- und Fern-
warme erfolgt in Kappeln durch die Schleswiger Stadtwerke und die
Schleswig-Holstein Netz (SH Netz). 2016 verlegte die SH Netz zwi-
schen Kappeln und Grédersby insgesamt 4,75 km Mittelspannungs-
kabel. Darliber hinaus hat der Netzbetreiber vier neue Ortsnetzsta-
tionen errichtet. Im Untersuchungsgebiet betrifft dies die Arnisser
StralRe. Ortsnetzstationen transformieren die Spannung aus dem
Mittelspannungsnetz auf die 400-Volt-Niederspannung, mit der das
Ortsnetz betrieben wird.®

Dariiber hinaus hat die SH Netz in 2017 zahlreiche Kabelverteiler-
schranke in Kappeln auf den neuesten Stand der Technik gebracht.
Zudem wurde das Umspannwerk Kappeln Ellenberg fir drei Millio-

Abb. 131: Kabelverteilerschrank (Alter
nen Euro modernisiert. Die ehemalige 20.000-Volt-Schaltanlage Zimmerplatz)

wurde in Zuge dessen durch eine leistungsstarkere Anlage ersetzt.

Die Modernisierungen sind Bestandteil des Netzausbaus im Kreis
Schleswig-Flensburg. Durch die kirzlich durchgefihrten MafRnah-
men hat sich die Versorgungssicherheit erhoht. Handlungsbedarfe
sind diesem Feld derzeit nicht erkennbar.

38 SH Netz: https://www.sh-netz.com/de/schleswig-holstein-netz/presse/mitteilungen/pres-
semitteilungen-2016/verlegung-neuer-stromkabel-zwischen-kappeln-und-groedersby.html.
Zugriff am: 06.09.2018
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Stadtentwasserung

Fir die Abwasserentsorgung ist die Abwasserentsorgung Kappeln
GmbH zustandig. Die Satzung Uber die Abwasserbeseitigung der
Stadt Kappeln vom 14.12.2017 sagt hierzu aus, dass die Stadt Kap-
peln in ihrem Gebiet jeweils selbstdndige Einrichtungen zur zentra-
len Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung sowie zur
Beseitigung des in Grundstlcksklaranlagen gesammelten Abwas-
sers betreibt. Die Kldranlage befindet sich sldlich des Untersu-
chungsgebiets in der Arnisser Stralle 69.

Breitbandversorgung

Zu Jahresbeginn 2016 hat die Stadt Kappeln gemeinsam mit den
Gemeinden des Amts Schlei-Ostsee einen Breitbandzweckverband
gegrindet. Ziel des Zweckverbands ist es, mindestens 95 % — mog-
lichst sogar 100 % — der Haushalte und Betriebe im Verbandsgebiet
direkt mit Glasfaserleitungen anschlieffen zu kdnnen, um diese so
mit einer optimalen Internetverbindung zu versorgen. Bei ausrei-
chender Nachfrage soll der Ausbau des Glasfasernetzes bis zum
Jahr 2022 im gesamten Zweckverbandsgebiet — also auch in Kap-
peln — beendet sein.*

Im Untersuchungsgebiet haben Gaste der Stadt Kappeln an mehre-
ren Stellen zudem kostenfreien WLAN-Zugriff auf das Internet. Dies
betrifft die folgenden Bereiche (weitere sind geplant):

= Nordhafen bis zum Ende des Gastliegerhafens

= Bahnhofsumfeld bis zum Anfang des Museumshafens

= Deekelsenplatz

= Rathausmarkt

= Mihle Amanda (Innen)

Zusammenfassung: Technische Infrastruktur

Starken Schwachen

Getatigte und laufende Investitionen in die | Kein Energie- und Klimaschutzkonzept
Energie- und Wasserversorgung sowie die
Abwasserentsorgung

Breitbandanschluss bereits erfolgt mit fort-
laufendem Ausbau

Chancen Risiken

Breitbandzweckverband als interkommuna-
ler Zusammenschluss zur Férderung des
Breitbandausbaus

39 Schlei-Ostsee Breitbandzweckverband: http://www.bzv-schlei-ostsee.de/startseite/. Zu-
griff am: 06.09.2018
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4.10 Klima- und Umweltschutz

Eine nachhaltige stadtebauliche Planung erfordert die Berlcksichti-
gung langfristiger Folgen fir Umwelt und Klima. Daher sind Klima-
und Umweltschutzbelange fester Bestandteil von raumbezogenen
Planungen, insbesondere der Warme- und Stromversorgung, der
Energieeffizienz von Geb&duden, des Verkehrssektors sowie bei der
Herrichtung von Erschliefungsanlagen.

Die von der Bundesregierung aufgelegten Programme zum Klima-
schutz verdeutlichen das hohe Energieeinsparpotenzial im Gebau-
desektor und die gewichtige Rolle kommunaler Akteur*innen. Die
aktuellen Leitlinien und MaRnahmen der Klimaschutzpolitik des
Bundes sind im Aktionsprogramm Klimaschutz 2020 zusammenge-
fasst. Durch die Umsetzung des Programms sollen im Zuge der
Energiewende bis zu 78 Mio. Tonnen Treibhausgase eingespart
werden. Die Zielsetzung basiert weitestgehend auf den bereits seit
1990 definierten und fortlaufend weiterentwickelten Klimaschutz-
zielen. Die Erreichung der Ziele zur Energiewende der Bundesregie-
rung erfordert pro Jahr eine Steigerung der Energieproduktivitat
um durchschnittlich etwa 2,1 % bezogen auf den Endenergiever-
brauch sowie eine Verdoppelung der Sanierungsrate fir Gebaude
von derzeit jahrlich weniger als 1 % auf 2 % des gesamten Gebdu-
debestandes. Im November 2016 wurde zudem ein Klimaschutz-
plan 2050 beschlossenen, der Ziele Gber den Zeitraum des Aktions-
programms Klimaschutz 2020 verzeichnet.

Auf der Landesebene Schleswig-Holsteins sind die CO2-Emissionen
trotz eines Bevolkerungswachstums und einem steigenden Brutto-
inlandsprodukt im Zeitraum von 1990 bis 2008 bereits um 26 % ge-
sunken. Um die Erreichung der Klimaschutzziele weiter voranzutrei-
ben, wurde im Dezember 2015 der Entwurf eines Gesetzes zur Ener-
giewende und zum Klimaschutz in Schleswig-Holstein (Energie-
wende- und Klimaschutzgesetz Schleswig-Holstein - EWKG)“ verof-
fentlicht. Demnach sollen die Treibhausgasemissionen gegenlber
dem Jahr 1990 bis 2020 um 40 % und bis 2050 um mindestens 80
% gesenkt werden.

Die Stadt Kappeln verfiigt Uber kein eigenes, gesondertes Klima-
schutzkonzept. Mit ihren Bestrebungen zur Aufwertung und Erneu-
erung der Altstadt verschreibt sie sich jedoch einer flachen- und
ressourcenschonenden Innenentwicklung aus dem Bestand, die mit
der Zielsetzung; die regionale Versorgungsfunktion zu sichern, Fra-
gen von Erreichbarkeit und nachhaltiger Mobilitdat mit denen von
Generationengerechtigkeit und Teilhabe verbindet. Zudem stehen
auf Ubergeordneter Ebene Konzepte zum Klimaschutz als Leitfaden
fir kommunales Handeln zur Verfligung.
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Klimaschutz-Teilkonzept (Kreis Schleswig-Flensburg)

2015 erstellte der Kreis Schleswig-Flensburg ein Klimaschutzteil-
konzept, das vor allem Energiesparpotentiale der kreiseigenen Lie-
genschaften aufdeckt und auch konkrete Handlungsansatze fir das
Kreisgebiet enthalt. Das Konzept setzt sich aus drei Bausteinen zu-
sammen. Der erste Baustein Liegenschaften umfasst die Grundla-
genermittlung, also die Ist-Situation bzw. Ausgangslage des beste-
henden Energiemonitorings, eine Kennwertanalyse und eine Ver-
brauchserfassung kreiseigener Liegenschaften. Mit ihm soll die
Grundlage zur Erstellung eines nachhaltigen Klimaschutzmanage-
ments und der dazugehdrigen Offentlichkeitsarbeit gelegt werden.
Eine der untersuchten Liegenschaften ist das Berufsbildungszent-
rum Schleswig in Kappeln (KirchstralRe 7, unmittelbar nordlich des
Untersuchungsgebiets). Baustein 2 befasste sich mit der Grobana-
lyse der Ist-Situation der hochbaulichen Substanz und der techni-
schen Gebaudeausristung. Im Ergebnis steht ein erster MaRnah-
menkatalog. Baustein 3 umfasste den Schlussbericht. Das Klima-
schutz-Teilkonzept dokumentiert somit viele Moglichkeiten, Ener-
gieeinsparungen in den kreiseigenen Liegenschaften vorzunehmen.
Wenngleich sich das Berufsbildungszentrum nicht im Untersu-
chungsgebiet befindet, kdnnen die Ergebnisse der Stadt Kappeln
dabei helfen, z.B. in den kommunalen Liegenschaften durch dhnli-
che MalBnahmen positive Effekte zu erzielen.

Klima-Blindnis der europaischen Stadte mit indige-
nen Volkern der Regenwalder e.V.

Das Klima-Biindnis ist ein europdisches Netzwerk von Stadten, Ge-
meinden und Landkreisen, das sich als Verein dazu verpflichtet hat,
das Weltklima zu schitzen. Die Mitgliedskommunen setzen sich fir
die Reduktion der Treibhausgasemissionen vor Ort ein. Seit der
Grundung im Jahr 1990 sind mehr als 1.600 Stadte, Gemeinden und
Landkreise in 18 europaischen Landern dem Klima-Biindnis beige-
treten. Seit 2012 ist auch der Kreis Schleswig-Flensburg Mitglied
des Bilndnisses und nimmt seither an Veranstaltungen teil (u.a.
Energie-Workshop und Energieeinsparung; Green IT und Energie-
einsparung, jeweils in Kiel, 2012).

Mit seinem Beitritt zum Klima-Biindnis verpflichtete sich der Kreis
Schleswig-Flensburg so wie alle weiteren Mitgliedskommunen frei-
willig zu folgenden Zielen:*°

= Reduktion der CO,-Emissionen um 10 Prozent alle funf Jahre

40 Kreis Schleswig-Flensburg: Klima-Bundnis. Aufgerufen unter: https://www.schleswig-
flensburg.de/Wirtschaft-Umwelt/Energie-und-Klima/Klimab%C3%BCndnis. Aufgerufen am:
10.04.2019
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Halbierung der Pro-Kopf-Emissionen bis spatestens 2030 (Ba-
sisjahr 1990)

Schutz der tropischen Regenwalder durch Verzicht auf Tropen-

holznutzung

Unterstitzung von Projekten und Initiativen der indigenen
Partner*innen
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Zusammenfassende Bewertung

Im Rahmen der Analyse konnten sowohl zahlreiche Qualitdten und
Potenziale als auch Mangel und Defizite der Stadt Kappeln im Allge-
meinen sowie des Untersuchungsgebiets im Besonderen identifi-
ziert werden. Sie werden nachfolgend in kompakter Form zusam-
mengefasst.

5.1 Qualitaten und Potenziale

Die Stadt Kappeln und insbesondere das Untersuchungsgebiet Alt-
stadt / Bahnhofsumfeld sind maRgeblich durch ihre exponierte Lage
direkt an bzw. Uber der Schlei gekennzeichnet: Die Altstadt von
Kappeln erhebt sich lber die Schlei und bietet so den aus Richtung
Ellenberg Anreisenden ein charakteristisches, topografisch und kul-
turlandschaftlich geprégtes Stadtpanorama. Besonders fallt hierbei
die Mihle Amanda ins Auge, die Uber bzw. hinter der Altstadt
thront und heute als Touristeninformation dient. Entsprechend at-
traktive Sichtbeziehungen bestehen auch aus der Altstadt heraus
auf das Wasser.

Die Nahe zur Ostsee und der direkte Wasserzugang machen die
Stadt zu einer Uberregional bedeutenden touristischen Destination
und zu einem beliebten Wohnstandort. Generell sind die Wege in
Kappeln sehr kurz. Beispielsweise gelangen die Besucher*innen der
Altstadt Uber die Zugdnge Fahrberg und Dehnthof sowie die Kir-
chen-und die Kehrwiedertreppe auf sehr kurzen Distanzen vom Ha-
fen direkt ins Zentrum. Gleiches gilt fir den Zentralen Omnibus-
bahnhof (ZOB).

Die Altstadt ist von charakteristischen Platzfolgen gepragt, deren
wichtigste aus Rathausmarkt, Deekelsenplatz und dem Vorplatz der
Jons-Hof-Passage besteht. Der weiter westlich liegende Neumarkt
und der von der MihlenstralRe abzweigende Eichwaldplatz wurden
erst vor wenigen Jahren neugestaltet.

Im Rahmen der Analyse konnten auch Moglichkeitsraume bzw. Po-
tenziale identifiziert werden. Zu ihnen zahlen in erster Linie leerste-
hende Gebadude, die wie das ehemalige Postgebdude oder die
Stadtpassagen durch ihre herausgehobene Lage und Gestaltung
stadtbildpragende Wirkung entfalten. Die Bausubstanz im Untersu-
chungsgebiet ist — mit wenigen Ausnahmen — in einem Uberwie-
gend guten Zustand und ein wesentlicher Teil der Gebaude ist
denkmalgeschitzt.

Aktuell erfdhrt das ehemalige Speicherareal im Bahnhofsumfeld ei-
nige Veranderungen: hier entsteht ein Hotel mit Ferienapparte-
ments und direktem Blick auf die Schlei. Hierdurch wird das bislang
durch den ruindsen Speicher, funktionslose Gleisanlagen und eine
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Vielzahl unterschiedlicher, teils aufgerissener Oberflachen vernach-
ldssigt wirkende Areal in naher Zukunft nachhaltig positiv veran-
dert.

Das Zentrum selbst erfillt sowohl fir die Gesamtstadt als auch fur
die Region wichtige Versorgungsfunktionen. Dies betrifft insbeson-
dere den Einkauf und hier den periodischen Bedarf sowie Beklei-
dung, Schuhe und Lederwaren. Lebensmitteleinkdufe kénnen in der
Altstadt ebenfalls erledigt werden. Bislang sorgt vor allem die durch
die landesrechtliche Bdderregelung zugelassene Sonntagsoffnung
dafiir, dass der Nahversorger an der Querstralie sich gegen die Kon-
kurrenz der grolRen, weiter nordlich liegenden Discounter behaup-
ten kann. Gastronomische Einrichtungen befinden sich vor allem in
der Hafengegend, aber auch vereinzelt in der FulRgangerzone und
in den Ubrigen StraRenziigen der Altstadt.
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Abb. 132: Starken und Potenziale im Betrachtungsraum

Auch an den vielen in der Altstadt ansadssigen Allgemeinmedizi-
ner*innen und Facharzt*innen wird die Versorgungsfunktion der
Stadt Kappeln fir ihre Umlandgemeinden deutlich. Die medizini-
sche Versorgung wird u.a. durch die Margarethen-Klinik ergénzt,
die sich unweit des Untersuchungsgebietes in der Konsul-Lorent-
zen-Stralle befindet. Eine Reihe von Sanitdtshausern und Physio-
therapiepraxen starkt diese medizinische Versorgungsfunktion zu-
satzlich.
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Neben dem zentral gelegenen Kirchhof von St.-Nikolai stellt der
Friedhof nordlich des UG einen bedeutenden innerstadtischen Frei-
raum dar. Er ist von der SchmiedestraRe her zuganglich und wird
von vielen Einwohner*innen zu Erholungszwecken genutzt.

Mit Blick auf die technische Infrastruktur ist festzustellen, dass mit
dem bereits erfolgten Breitbandausbau im Stadtgebiet zentrale Vo-
raussetzungen fur die Ansiedlung neuer Unternehmen geschaffen
werden konnten: Im post-industriellen Zeitalter wird die Verflgbar-
keit schneller Datenverbindungen zum zentralen Kriterium fiir eine
Ansiedlung von Unternehmen der Daten- und Informationsverar-
beitung sowie kreativer Branchen. Hinzu kommt, dass weiche
Standortfaktoren wie landschaftliche Qualitdten und verfigbare
Kinderbetreuungsplatze einen zunehmend hohen Stellenwert bei
den Standortentscheidungen (junger) Arbeitnehmer*innen erlan-
gen.

AbschliefRend ist grundsatzlich festhalten, dass die Altstadt von Kap-
peln grundsatzlich recht gut aufgestellt ist: es gibt nur wenig Leer-
stand und viele Géste, die historische Bausubstanz und der vielfal-
tige Geschéftsbesatz wirken einladend und die besondere Lage an
der Schlei und die Nahe zur Ostsee laden zur Wiederkehr ein: die
Starken und Potenziale sind vielféltig. Diese gilt es zu starken bzw.
zu nutzen, um das Untersuchungsgebiet langfristig lebenswert zu
gestalten und auf die derzeitigen wie kiinftigen Herausforderungen
reagieren zu kdnnen.

Zusammenfassung: Starken und Potenziale ‘

Attraktive Lage an der Schlei und unweit der Ostsee

Beliebte touristische Destination mit steigenden Gastezahlen

In weiten Teilen gute Bausubstanz mit vereinzelt stadtbildpragenden und denkmalgeschitz-

ten Gebduden auf einer weitestgehend historischen Grundstruktur

Kurze Wege in die Altstadt

Altstadtpanorama von der Ellenberger Seite und Sichten aus der Altstadt auf die Schlei

Vielfdltige Stadtraume in der Altstadt mit attraktiven und signifikante Raumfolgen

Geringer Wohnungsleerstand

ungenutzte Moglichkeitsrdume in attraktiven Lagen (Post, Stadtpassage, Mihlenumfeld)

Hohe Lebensqualitat durch weiche Standortfaktoren

Stark frequentierte FuRgdngerzone

Umfangreiches gastronomisches Angebot

Guter Einzelhandelsbesatz in der Altstadt und Vorteile durch die Baderregelung

Bildungsinfrastruktur in gutem baulichen Zustand, in zentraler Lage und langfristiger Pla-
nungssicherheit

Vielfaltige Angebote im Vereinssport

Breites Angebot von Fachéarzt*innen und gute Versorgung mit Allgemeinmediziner*innen
und Physiotherapien sowie Apotheken und Sanitdtshausern
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5.2 Mangel und Defizite

Durch die vielbefahrene Bundesstralle 203 (HospitalstralRe) wird
das Gebiet in zwei Teilbereiche getrennt, die sich bislang kaum auf-
einander beziehen. Insbesondere im FuR- und Radverkehr wirkt die
B 203 entsprechend als starke Barriere.

Kappeln verfligt Gber keinen eigenen Bahnhof, der nachstgelegene
ist der etwa 12 km westlich gelegene Bahnhof Stderbrarup. Defizite
sind aber auch im Busnetz erkennbar: das Untersuchungsgebiet
wird von ihm lediglich tangiert; der ZOB befindet sich sidlich von
ihm in der Prinzenstralle und ist von erheblichen funktionalen und
gestalterischen Schwachen gekennzeichnet. Diese betreffen die
Ausstattung und interne ErschlieBung der Bushaltestellen (insb. An-
zeigetechnik, Barrierefreiheit und Wetterschutz sowie Umsteige-
tauglichkeit) als auch die Anbindung im FuR-, Rad- und StralRenver-
kehr (Barrieren und Mangel in der Auffindbarkeit, geringe Zahl von
Radabstellanlagen, Konflikte mit dem MIV an der Ausfahrt in die
FeldstraRe zur B 203, vgl. Kap. 4.5). Die Bewohner*innen der Stadt
und der Region sind wie ihre Gaste bislang Uberwiegend auf den
eigenen PKW angewiesen.

Wenngleich der Uberwiegende Teil der Gebdude im Untersu-
chungsgebiet in einem baulich guten Zustand ist, pragen verein-
zelte, stark modernisierungsbedurftige Gebdude das Stadtbild bzw.
ihr direktes Umfeld negativ. Dies trifft u.a. auf das ehemalige Spei-
chergebaude im Bahnhofsumfeld zu, allerdings steht eine Umge-
staltung des Areals durch einen privaten Investor fir die nahe Zu-
kunft an. Einen ahnlich negativen Einfluss auf das Ortsbild bzw. ihr
Umfeld entwickeln die stark verwahrlosten Gebdude des Schweine-
stalls und des ehemaligen Mullerwohnhauses im Umfeld der Mihle
Amanda.

Darlber hinaus haufen sich Gestaltungsdefizite im offentlichen
Raum: Insbesondere der Deekelsenplatz ist von gestalterischen wie
funktionalen Mangeln geprdgt und wirkt so bislang wenig einla-
dend. Insgesamt fallt auf, dass die Kappelner Altstadt in vielerlei
Hinsicht nicht einheitlich gestaltet ist. Insbesondere bei den Platzen
und in der FuRgadngerzone wird ersichtlich, dass recht unterschied-
liche Bodenbeldge ohne klares Konzept verlegt sind — der Haupt-
grund, weshalb die Altstadt in vielen Bereichen heutigen Anspri-
chen an Barrierefrei oder zumindest -Armut nicht gerecht wird.
Dies betrifft v.a. die Bereiche mit dem vielfach verwendeten Kopf-
steinpflaster, das mobilitatseingeschrankten Personen die Nutzung
der Altstadt erschwert.

Weiterhin mangelt es an einem einheitlichen und wiedererkennba-
ren Stadtmobiliar (d.h. Sitzgelegenheiten, Beleuchtung, Wegwei-
sung etc.). Dariiber hinaus wird die Attraktivitdt und Nutzbarkeit
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der FuBgdngerzone erheblich durch die teils weit vor die Ladenzo-
nen auf die Gehwege ausladenden Werbebanner- und Schilder,
Fahnen, Warentische und gastronomisches AuRenmobiliar einge-
schrankt. Auch sind die hafenseitigen Zugange zur Altstadt wie der
Fahrberg und der Dehnthof teilweise mit grobem Kopfsteinpflaster
versehen und bieten zudem aufgrund der Topographie nur recht
steile und entsprechend nicht barrierefreie (FulR-)Wege in die Alt-
stadt. Mangel besteht auch fir zeitgemafs und nach einem einheit-
lichen Konzept gestaltete Hinweisschilder bzw. ein Wegeleitsystem.
Insgesamt ldsst sich feststellen, dass Wege nicht intuitiv erkennbar
sind, womit wichtige Einrichtungen und Orte innerhalb der Altstadt
schwer auffindbar sind.

Leerstdnde konzentrieren sich in Kappeln insbesondere in der Mih-
lenstralBe. Hier zeichnet sich ein Negativtrend ab: nachdem die An-
zahl der gewerblichen Leerstande sich hier in den letzten Jahren
deutlich erhéht hat ist mit noch weiterem Leerstand zu rechnen.
Der MhlenstrafRe droht so ein weiterer Abwartstrend. Doch auch
anderenorts bestehen gravierende Leerstéande, beispielsweise ste-
hen mit der ehemaligen Post und der Stadtpassage am Deekelsen-
platz groRere, stadtbildpragende Gebaude leer.

Konflikte birgt die derzeit zu beobachtende Umwandlung von
Wohnraum zu Ferienwohnungen. Bereits heute werden in der Alt-
stadt zahlreiche Wohnungen als Ferienwohnungen angeboten.
Dies entzieht zum einen dem Wohnungsmarkt Wohnraum, zum an-
deren bedient das Angebot nur eine saisonale Nachfrage, wodurch
die Nutzungsintensitat im Stadtkern wahrend der dunklen Jahres-
zeit noch weiter als ohnehin Gblich abnimmt. Gleichzeitig sind die
Kauf- und Mietpreise in den letzten Jahren gestiegen, was es an-
siedlungswilligen Menschen zunehmend erschwert, bezahlbaren
Wohnraum vor Ort zu finden.

Nur wenige Kilometer von der Altstadt entfernt, wird derzeit der
frihere Marinestitzpunkt Olpenitz zu einem Ferienresort weiter-
entwickelt (Ostseeresort Olpenitz, s. Kap. 3.2). Bis 2025 sollen hier
gleichzeitig bis zu 5.000 Gaste Urlaub machen kénnen. Die Altstadt
Kappelns stellt dabei als nachst gelegenes Zentrum ein interessan-
tes Tagesausflugsziel dar. Zu erwarten ist daher, dass fortlaufend
mehr Gaste den Weg nach Kappeln finden und somit u.a. zusatzli-
che Parkpladtze benttigt werden.

In Bezug auf die infrastrukturelle Ausstattung muss konstatiert wer-
den, dass aktuell insbesondere Engpasse bei Kitapldatzen vorliegen.
Ganz allgemein werden von vielen Einwohner*innen bessere Ange-
bote flir Kinder und Jugendliche gefordert. Als Mangel wird be-
nannt, das im innerstadtischen Bereich bzw. im Untersuchungsge-
biet kein einziger Spielplatz zu finden ist.
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Risiken birgt zudem der demographische Wandel. Die Bevdlkerung
in Kappeln wird alter, wodurch sich vielfaltige Anpassungserforder-
nisse ergeben. Eine dltere Gesellschaft bedeutet neben mehr Arzt-
besuchen pro Person und Jahr auch steigenden Bedarf in der
Pflege, Rehabilitation und Betreuung, aber auch notige Anstren-
gungen fir einen zumindest barrierearmen Umbau der Stadt-
raume. Die Alterung macht sich jedoch auch bei den Arzt*innen
selbst bemerkbar. Viele von ihnen stehen kurz vor dem Ruhestand
— ohne, dass bislang Nachfolgeregelungen getroffen werden konn-
ten.

Weiterhin bestehen am Gebdude der Stadtbilcherei erhebliche
Substanzschwachen (insb. Kellerdecke, AuRenfassade, veraltete Sa-
nitar- und Elektroinstallation), die die bestehenden Funktions-
schwachen (insb. Mangel an einladenden Aufenthaltsbereichen,
Pausenrdumen und multifunktionalen Raumen) verstarken.

Die Defizite, Mangel und Risiken lassen sich in Funktions- und Sub-
stanzschwachen unterscheiden. Schon heute sind unterschiedliche
Verbesserungsbedarfe erkennbar, die sowohl den o6ffentlichen
Raum als auch den Gebadudebestand sowie die innerstddtischen
Funktionen betreffen.
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Nicht zu verorten:
Fehlendes Leitsystem in der Innenstadt

Nutzungskonkurrenz zw. Wohnungen und Ferienwohnungen
Teilweiser energetischer Eneuerungsbedarf bei Gebauden

Mangelhaftes Parkplatzangebot an besuchsstarken
Wochenenden

Fortschreitende Alterung der Bevilkerung
Nachfolgeprobleme bei Geschiftsinhabern und Arzten

Geringe Angebotsvielfalt fur Jugendliche /
kein Spielplatz in der Innenstadt

Ausbaufihiges Gastronomi bot
Kaum Schlechtwetterangebote
1 Riickgang blrgerschaftlichen Engagements

Abb. 133: Schwachen und Risiken im Betrachtungsraum
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Funktionsschwachen

Funktionsschwéachen liegen vor, wenn ein Gebiet die Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen, nicht mehr erfillen kann oder es in der Erfullung seiner Aufgaben beeintrachtigt ist:

= Konzentration von Leerstdanden in der Mlhlenstrafie sowie z.T. stadtbildprdgende Leer-
stande (u.a. Stadtpassage, Post, Nebengebadude der Mihle)

Deekelsenplatz in rickwartiger Lage und mit funktionalen Schwachen

FuRgdngerzone mit Funktionsdefiziten und keiner klaren Regelung fir Werbeanlagen, Auf-
steller, Warenauslagen und AulRengastronomie

Mangel in der Barrierefreiheit der FuRgangerzone und ihrer Ladenlokale (Oberflachenwech-
sel, Zuganglichkeit der Ladenlokale)

mangelhafte OPNV-Erreichbarkeit zentraler Bereiche in der Altstadt und im Norden des UG

Kein Passagierbahnhof; ZOB nicht zeitgemal3, mit Mangeln in Ausstattung, ErschlieRung, Ge-
staltung und Barrierefreiheit sowie bei der Ausfahrt der Busse in die FeldstraRe

Hoher Anteil an Ferienwohnungen in der Altstadt / drohender Wohnraumverlust durch wei-
tere Umwandlungen von Wohnungen in Ferienwohnungen

Kaum barrierearme oder barrierefreie Wohnungen und Ladenlokale

Steigende Miet- und Kaufpreise in guten Lagen

Fehlende Angebote fir Kinder und Jugendliche (u.a. kein Spielplatz in der Altstadt)

Fehlende Kapazitdten bei Kita-Platzen sowie in Pflege- und Betreuungseinrichtungen fir Se-
nior*innen

Engpasse in der Parkplatzversorgung und Mangel in der Parkraumausweisung

Einzelhandel, Gastronomie und Gastgewerbe stark saisonal abhangig / kaum Schlechtwet-
terangebote / kein Angebot im gehobenen Segment

= Geringer Anteil kleinerer Wohnungen fir junge Familien und altere Menschen

= Mangelhafte und uneinheitliche Ausschilderung touristischer und alltaglicher Ziele

Substanzschwachen ‘

Substanzschwdchen betreffen vor allem die stadtgestalterische und architektonische Qualitat der Ge-
baude bzw. 6ffentlichen Raume und damit den Zustand der Bausubstanz:

= Vereinzelt erheblicher Modernisierungsbedarf mit Auswirkungen auf das direkte Umfeld
(Bicherei, Nebengeb&dude im Bereich der Mihle)

Teilweise hoher energetischer Erneuerungsbedarf an privater Gebdudesubstanz

Deekelsenplatz ist unattraktiv gestaltet

FuRgdngerzone nicht einheitlich gestaltet und mit Mangeln im Stadtmobiliar
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Bestandsanalyse

In den Jahren 2018 und 2019 lieR die Stadt Kappeln ein Zukunfts-
konzept Daseinsvorsorge erarbeiten, das zwingende Voraussetzung
fir ihre Aufnahme ins Stadtebauforderprogramm Kleinere Stddte
und Gemeinden — (berértliche Zusammenarbeit und Netzwerke
war. Auf dieses bzw. seine Ergebnisse aufbauend, setzten sich die
VU vertiefend mit dem engeren Bereich Altstadt / Bahnhofsumfeld
auseinander. Folgende acht Ziele wurden im Rahmen des Zukunfts-
konzepts formuliert, die es auch hier zu beachten gilt:

= Burgerschaftliches Engagement und Uberértliche Kooperation
fordern

Pflege und medizinische Versorgung sichern und qualifizieren

Hochwertige innerstadtische Wohnangebote entwickeln

Mobilitat optimieren

Angebote fur Kinder, Jugendliche und Senior*innen erweitern

Offentlichen Raum aufwerten, Barrieren reduzieren

Innerstadtischen Einkaufsbereich qualifizieren

Digitale Wahrnehmung und Kommunikation verbessern

6.1 Leitbild

Die Entwicklung eines Leitbilds fur die stadtebauliche Entwicklung
eines Gebietes bedeutet, dass zukinftige stadtplanerische Entwick-
lungen in einem festgelegten Handlungs- und Orientierungsrahmen
stattfinden konnen. Dieser Rahmen wird aus den Erkenntnissen der
Bestandsaufnahme und —Bewertung geformt. Das Leitbild ist als
Prifrahmen flir das kommende kommunale Entscheiden und Han-
deln zu verstehen und hat zum Ziel, auf den Starken aufzubauen
und vorliegende Defizite zu beheben.

So hat die Analyse gezeigt, vor welchen Herausforderungen Kap-
peln steht, aber auch welche Potenziale und Chancen sich bieten.
Die touristische Attraktivitat bleibt unverandert und wird durch das
Ostseeresort Olpenitz kurz- bis mittelfristig weiter zunehmen. Die
Altstadt von Kappeln steht dabei besonders im Fokus und wird auch
zuklnftig weiter viele Besucher*innen(gruppen) anziehen. Dies hat
Auswirkungen auf den Stadtraum und die (innerstadtischen) Ange-
bote. So gilt es, die Starke als beliebte Tourismusdestination zu fes-
tigen und weiterzuentwickeln

Abseits des Tourismus ist und bleibt Kappeln ein beliebter Wohn-
standort mit teilweise identifizierten Missstanden im offentlichen
Raum und im Bereich der Gemeinbedarfseinrichtungen. In der Alt-
stadt wohnen zahlreiche Menschen. Auch fir alle anderen Kappel-
ner bzw. jene, die in den Umlandgemeinden wohnen, bleibt die Alt-
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stadt fur Arbeit, Einkdufe und Arztbesuche sowie kulturelles und so-
ziales Leben die erste Adresse. Gemeinbedarfsfunktionen nehmen
hierbei einen besonderen Stellenwert ein.

Die Aufgabe liegt nunmehr darin, den unterschiedlichen Nutzungs-
ansprichen gerecht zu werden — denen der Einwohner*innen und
ihrer Gaste, denen der Gewerbetreibenden und aller anderen Nut-
zer*innen gleichermalien. Das Gebiet soll so langfristig als eine viel-
schichtige, lebendige und lebenswerte Altstadt erhalten bleiben,
die dem Wohnen, Arbeiten und Einkaufen ebenso dient wie Frei-
zeit-, Erholungs- und Bildungszwecken. Als Zielrichtung der zukinf-
tigen Entwicklung wird daher das folgende Leitbild formuliert:

Kappeln im Einklang — Balance halten
zwischen Alltagsleben und Tourismus

Abb. 135: lllustration des Leitbilds

Es gehtin erster Linie darum, die Balance zwischen Alltagsleben und
Tourismus zu halten — und weniger darum die Balance wiederher-
zustellen: Bisher ist noch kein starkes Ungleichgewicht splrbar, das
es in den nachsten Jahren wieder auszugleichen gilt. Nichtsdestot-
rotz besteht die Gefahr, diese Balance zu verlieren, wenn keine
steuernden MalRnahmen eingeleitet werden.
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6.2 Handlungsschwerpunkte

Das Leitbild wird durch zwei thematische Handlungsschwerpunkte
untersetzt, denen wiederum die einzelnen Malknahmen zugeord-
net werden. Diese Handlungsschwerpunkte sind:

1. Alltagsangebote fiir Stadt und Region

Gesundheit

Agentur
fiir Arbeit

Abb. 136: Illustration des Handlungsschwerpunkts Alltagsangebote fiir Stadt und Region

Die Sicherung der Daseinsvorsorge ist eine wesentliche Zukunfts-
aufgabe fir die Stadt Kappeln und das angrenzende Umland. Auch
der fur Kappeln geltende Regionalplan bescheinigt der (Alt)Stadt
Uberdurchschnittliche zentral6rtliche (Alltags-)Angebote, die das
Netz der Mittelzentren fir den angrenzenden Teilraum erganzen.
Die Aufnahme ins Stadtebauférderprogramm Kleinere Stddte und
Gemeinden und die bereits erfolgte Erarbeitung des Zukunftskon-
zeptes Daseinsvorsorge gehen in die richtige Richtung. Vor dem
Hintergrund des Bevdlkerungsriickgangs und dem gleichzeitig prog-
nostizierten, deutlichen Anstieg der Uber 65-Jdhrigen und der mit
ihm verbunden Uberalterung ist die besondere Versorgungsfunk-
tion der Altstadt sowohl fiir die Stadt als auch die Region bzw. ihren
Nahbereich hervorzuheben. Dies betrifft nicht nur die Stadtbevol-
kerung, sondern z.B. auch die praktizierenden Arzt*innen. Hier ist
in den ndchsten zehn bis flinfzehn Jahren vermehrt von altersbe-
dingten Aufgaben der jeweiligen Praxis auszugehen. Um dem stei-
genden Bedarf gerecht zu werden, missen Nachfolger*innen ge-
funden werden.
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Ein wesentliches Handlungsfeld der Daseinsflrsorge stellt die
Schaffung und Sicherung vielféltiger Angebote im Spektrum Kunst
— Kultur — Bildung — Begegnung dar. Grundlage hierfir sind ebenso
vielfaltig nutzbare, attraktive Rdume, die fiir Angebote privater Ver-
anstalter*innen, stadtischer Einrichtungen und aus der Stadtgesell-
schaft offenstehen. Wahrend die Stadtblcherei in der Schmiede-
stralRe bedarfsgerecht modernisiert und erweitert werden soll, ist
die Nachnutzung des ehemaligen Schweinestalls an der Muhle
Amanda als multifunktionalen Ausstellungs- und Veranstaltungsort
vorgesehen. Hierbei soll auch das Umfeld der genannten Gebaude
aufgewertet und barrierefrei gestaltet werden.* Auf dem Areal der
Mihle werden so Alltagsangebote fir die Stadt und die Region ge-
bindelt und starken sich gegenseitig. Die Kombination aus histori-
scher Mihle, historischem Sagewerk, der Tourist-Information im
Mullerwohnhaus und einem Kunst- und Kulturzentrum im ehem.
Schweinestall birgt das Potenzial eines 6ffentlichen Begegnungs-
raums fir die Bewohner*innen der Stadt und der Region wie fir
ihre Gaste und schafft zusatzliche Schlechtwetterangebote.

Alltagsangebote umfassen neben der kulturellen und medizini-
schen Versorgung auch das Einkaufen (und hier insbesondere Pro-
dukte des taglichen Bedarfs) und zielgruppenspezifische Wohnan-
gebote in einer Altstadt mit kurzen Wegen sowie Freizeit- und Kul-
turangebote und Dienste der 6ffentlichen Verwaltung. All dies sind
Funktionen, die bereits heute — mal mehr und mal weniger ausge-
pragt — in der Altstadt von Kappeln zuhause sind und die es in Zu-
kunft zentral zu blindeln sowie wechselseitig zu starken gilt. Zur
Starkung der regionalen Versorgungsfunktion ist zudem der ZOB als
wichtigster regionaler OPNV-Umstiegspunkt mitsamt seinen An-
schlissen an die Altstadt neu zu gestalten. Zur Verbesserung der
Betriebsablaufe ist hierbei die Anlage weiterer Zu- und Ausfahrten
sowie die Einrichtung einer Vorrangschaltung fir den OPNV am
Knoten Feldstrale / B 203 zu prifen.

41 Dies deckt sich mit den Empfehlungen des Zukunftskonzepts Daseinsflrsorge (2016), ,,Es
bedarf einer umfangreichen Aufwertung und Neukonzeption des Umfelds und der Nutzung
der Gebdude” (S. 106)
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Ziel ist folglich die Sicherstellung der Alltagsangebote und mit ihr

eine Starkung des Standortes der Kappelner Altstadt fur ihre Be-

wohner*innen und Besucher*innen. Diese Zielstellung umfasst im

Einzelnen:

= Die Weiterentwicklung und Qualifizierung der kulturellen Infra-
struktur in der Altstadt (insb. Modernisierung und Erweiterung
der Bicherei und Nachnutzung des Schweinestalls)

Eine Revitalisierung und Aufwertung des Mihlenumfelds

Eine Revitalisierung und Aufwertung der Einkaufslagen
Eine Starkung der Altstadt als Wohnstandort

Energetische und bautechnische Modernisierungen und In-
standsetzungen privater und kommunaler Bausubstanz

Eine zukunftsfahige Sicherung der medizinischen Versorgung

Eine weitere Qualifizierung der technischen Infrastruktur

Energetische Ertlichtigung des Bunten Hauses

Eine Neugestaltung des ZOB und seiner Altstadt-Anschlisse

Diese Entwicklungsziele werden in Kapitel 6.3 naher vorgestellt.

2. Stadtraum fiir alle

Ankommen

Barrierefrei
bewegen

Aufhalten

Abb. 137: lllustration des Handlungsschwerpunkts Stadtraum fiir alle
Der zentrale Stadtbereich von Kappeln lebt von der exponierten

Lage direkt an der Schlei, die sowohl bei den Bewohner*innen als
auch den Gasten Kappelns fir eine besondere Urlaubs- und Lebens-
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qualitat steht. Die Wege vom Hafen bis in die Altstadt sind ver-
gleichsweise kurz. Dariber hinaus verflgt Kappeln Uber eine um-
fassende FuRgangerzone mit interessanten Raumfolgen und stel-
lenweise attraktiven Sichtbeziehungen auf das Wasser. Demgegen-
Uber hat die Analyse aber auch gezeigt, dass es einigen Bereichen
im UG an Aufenthaltsqualitdat mangelt. Der Deekelsenplatz ist nicht
zeitgemal gestaltet und ladt somit nur bedingt zum Verweilen ein
— nur wenige Menschen nutzen ihn tatsachlich als Aufenthaltsbe-
reich. Auch der FuRgdngerzone fehlt es aufgrund ihrer uneinheitli-
chen Gestaltung und bedingt durch stérende bzw. weit ausgrei-
fende Warenaufsteller an Attraktivitat. Hinzu kommt, dass das vor-
handene Kopfsteinpflaster keine barrierefreie bzw. —arme Zugang-
lichkeit ermoglicht und, dass bei mehr als 30 Privatgebauden teils
gravierende Substanzschwdchen bestehen.

Der (Alt-)Stadtraum von Kappeln ist das Aushangeschild der Stadt:
Hier kommen die Gaste an, hier trifft sich die Bevolkerung der Stadt
und ihrer Region. Attraktive Eingangssituationen zur Altstadt sind
entsprechend wichtig — sie gilt es, vom Hafen her, aber auch mit
einer Neugestaltung des ZOB zu schaffen. Gleichzeitig soll der
Stadtraum Moglichkeiten flr Erholung, Aufenthalt und Spiel bieten.
Alle sollen sich frei und ohne fremde Hilfe bewegen kénnen — ob
mit oder ohne Rollator, Kinderwagen oder Rollstuhl.

Das Ubergeordnete Ziel liegt entsprechend in der Entwicklung und
Qualifizierung eines Stadtraums fiir alle.

Dies umfasst im Einzelnen:
= Eine barrierefreie Gestaltung der Altstadt

= Eine Steigerung der Aufenthaltsqualitat durch Modernisierung
privater und 6ffentlicher Gebaude

Eine funktionale Qualifizierung und gestalterische Aufwertung
von Deekelsenplatz und FulRgangerzone

Verbesserungen der Wegebeziehungen und der Auffindbarkeit
wichtiger Altstadtnutzungen

Neugestaltung des ZOB und seiner Anschlisse an die Altstadt

Eine Aufwertung des Mihlenumfelds
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Abb. 138: Handlungsschwerpunkte des ISEK

Die Entwicklungsziele werden im Folgenden naher vorgestellt.

6.3 Entwicklungs- und Sanierungsziele

Aus der Bestandsanalyse, dem Leitbild und den zwei Handlungs-
schwerpunkten kénnen konkrete Entwicklungs- und Sanierungs-
ziele fir das Untersuchungsgebiet abgleitet werden, die flir den ge-
samten Sanierungsprozess mafigeblich sind. Wie diese Ziele im Ein-
zelnen zu erreichen sind, wird nachfolgend ausgefihrt.

Entwicklungsziele im Handlungsfeld:
Alltagsangebote flr Stadt und Region

Weiterentwicklung und Qualifizierung der kulturellen Infra-
struktur in der Altstadt

Zu den Alltagsangeboten zdhlen auch die kulturellen Angebote in
der Altstadt. Das Ziel ihrer Sicherung und Starkung soll zum einen
durch eine Modernisierung und Erweiterung der Stadtbicherei er-
reicht werden: Dem Bestandsgebaude sind gravierende bauliche
und funktionale Missstande zu attestieren, sowohl bei der inneren
Gestaltung und Disposition sowie durch statische Probleme und
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derzeit nicht im Haus beantwortbare Platzbedarfe. Mit der Moder-
nisierung der Blcherei ist kiinftig mehr Flache fir die Aufstellung
von Medien, fiur Aufenthalt und Veranstaltungen vorhanden; die
Ankernutzung in der FulRgangerzone wird gestarkt und gesichert.

Zum anderen ist wachsender Bedarf an Ausstellungs- und Veran-
staltungsraumen festzustellen. Deshalb werden fir den Schweine-
stall und das ehemalige Miillerwohnhaus im direkten Umfeld der
Mihle Amanda kulturelle Nachnutzungen angestrebt. Fir den
brachliegenden Schweinestall lieR die Stadt Kappeln im Spatsom-
mer 2019 eine Konzeptstudie erarbeiten, durch die die Eignung des
Hauses als flexibel nutzbarer Veranstaltungsort gepriift und die vo-
raussichtlichen Kosten ermittelt worden sind (siehe Anhang). Sie
kommt zum Ergebnis: ,Neben Substanzschwachen werden mit der
beabsichtigten multifunktionalen Nutzung auch Funktionsschwa-
chen des Bereichs behoben — die Stadt erhalt am Westende ihrer
Innenstadt einen neuen, inklusiven Ort fir Kulturerleben, Aus-
tausch und Begegnung” *? Die Nachnutzung fihrt insgesamt zu ei-
ner Aufwertung des Mihlenumfelds (siehe folgender Unterpunkt).

Auch die kulturelle Infrastruktur bzw. das kulturelle Leben einer
Stadt lebt von birgerschaftlichem Engagement und ehrenamtlicher
Arbeit. Zur besseren Vernetzung der Aktiven und Interessierten ist
daher der Aufbau einer Ehrenamtsboérse vorgesehen.

Revitalisierung und Aufwertung des Miihlenumfelds

Das Mihlenareal wurde bereits durch die Stadt Kappeln erworben.
Es umfasst die drei Gebdude der Mihle Amanda (heute mit stadti-
schem Trauzimmer und Touristeninfo), des Schweinestalls und des
ehemaligen Mllerwohnhauses (beide leerstehend). Die Mihle, be-
kanntestes Wahrzeichen der Stadt, dient mit ihrer umlaufenden
Galerie als Aussichtspunkt und lockt nicht zuletzt wegen der in ihr
ansassigen Touristinformation viele Gaste vom Hafen durch die Alt-
stadt. Die Mihle ist allerdings nicht barrierefrei und es besteht kein
verlasslicher Brandschutz. Zur Behebung dieser Missstande beab-
sichtigt die Stadt Kappeln zum einen, die Touristinformation in das
benachbarte Millerwohnhaus umzuquartieren. Zum anderen soll
das Innere der Mihle mit einfachen Mitteln brandschutztechnisch
angepasst werden, sodass auch weiterhin ein Besuch der Mihle
und ihrer Aussichten bietenden Galerie mdglich ist.

Fir den leerstehenden ehemaligen Schweinestall kommt die o.g.,
im Spatsommer 2019 erstellte Konzeptstudie zur Nachnutzung zum
Ergebnis: ,Die Herstellung eines Kunst- und Kulturzentrum im ehe-
maligen Schweinestall erscheint als geeignete Malknahme zur Si-
cherung und Nachnutzung seiner historischen Bausubstanz und
wirde einen schweren stadtebaulichen Missstand beseitigen“

425,15 der Konzeptstudie im Anhang
43S, 15 der Konzeptstudie im Anhang
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Revitalisierung der Einkaufslage

Die Einkaufslage in Kappeln wird im Wesentlichen durch die Fuli-
gangerzone und die in ihr ansdssigen Geschafte bestimmt. In den
Hauptlagen der Schmiedestralle ist kaum gewerblicher Leerstand
zu verzeichnen. Allerdings wirkt sich die hohe Anzahl an Werbean-
lagen, Aufstellern und Auslagen in diesem Bereich negativ auf ihr
Erscheinungsbild aus. Um eine bessere Ubersichtlichkeit im Stra-
Renbild zu erreichen, ist die Werbesatzung zu aktualisieren, die die
Verwendung von Werbeanlagen, Aufstellern und Warenauslagen
reguliert. Auch soll eine Neugestaltung der FulRgangerzone auf Ba-
sis eines stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs einen wesent-
lichen Beitrag zur Revitalisierung und Starkung der Einkaufslage
leisten. In jedem Fall sind in ihm zwingend auch Belange von Barri-
erefreiheit zu bericksichtigen. Dies umfasst nicht nur Fragen der
Gestaltung von Oberflichen und Ubergingen, sondern betrifft
auch die Zuganglichkeit der Ladenlokale aus der FulRgéngerzone
selbst (Barrieren durch hohe Schwellen und Stufen).

Stdrkung der Altstadt als Wohnstandort

In der Altstadt von Kappeln werden viele verschiedenen Funktionen
wie die medizinische Versorgung, Einkaufsmoglichkeiten, kulturelle
und soziale Angebote sowie Bildungseinrichtungen gebiindelt.
Dadurch entstehen kurze Wege, die auch das Wohnen in der Alt-
stadt interessant machen. Insbesondere vor dem Hintergrund des
demographischen Wandels und der damit verbundenen deutlichen
Alterung der Bevolkerung werden barrierearme, ohne fremde Hilfe
nutzbare Wohnungen in den zentralen Lagen der Altstadt immer
wichtiger. Die Modernisierung und Instandsetzung privater Gebau-
desubstanz, die mit Mitteln der Stadtebauférderung bezuschusst
werden soll, soll bei der Erreichung dieses Ziels unterstiitzen: Durch
Forderung sollen private Eigentimer*innen motiviert werden, ihre
Gebaudesubstanz zu modernisieren und in diesem Zug auch barri-
erefrei oder barrierearm umzubauen.

Zukunftsfédhige Sicherstellung der medizinischen Versorgung

Die Gewahrleistung einer guten medizinischen Versorgung ist eine
bedeutsame Zukunftsaufgabe. In diesem Bereich steht Kappeln vor
besonderen Herausforderungen: Wahrend die derzeit ansassigen
Arzt*innen immer dlter werden und die Nachfolge vielfach noch un-
geklart ist, steigt gleichzeitig der Bedarf an der medizinischen Ver-
sorgung durch die immer alter werdende Stadtgesellschaft. Das Zu-
kunftskonzept Daseinsvorsorge hat fur diese Falle verschiedene
MaRnahmen formuliert, die als sonstige Mafsnahmen der Stadtent-
wicklung nicht fur die Stadtebaufoérderung in Frage kommen. Dazu
zahlen die Schaffung einer Willkommenskultur fur ansiedlungswil-
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lige Arzt*innen sowie der Aufbau von Bustransfers und Fahrdiens-
ten aus den landlich geprdgten Regionen in die Altstadt von Kap-
peln.

Qualifizierung der technischen Infrastruktur

Eine gute technische Infrastruktur birgt Vorteile fir Unternehmen,
Einwohner*innen und Gaste der Stadt. Vor allem letztere profitie-
ren von einem Ausbau der WLAN-Hotspots in der Altstadt von Kap-
peln. Auch dieses Vorhaben resultiert aus dem Zukunftskonzept Da-
seinsvorsorge und findet als sonstige MafSnahme der Stadtentwick-
lung Beriicksichtigung.

Qualifizierung privater und kommunaler Bausubstanz

Die Modernisierung und Instandsetzung privater Bausubstanz stellt
einen elementaren Teil des Mallnahmenkatalogs dar. Durch Zu-
schisse und beispielhafte Modernisierungen kommunaler Ge-
baude sollen private Eigentimer*innen dazu ermutigt werden, ihr
Gebdude zu modernisieren.

Steigerung der Aufenthaltsqualitdt und Nutzbarkeit der Fu/3-
gdngerzone

Die FuRgdngerzone ist eines der Aushangeschilder der Stadt Kap-
peln. Hier sind Einwohner*innen wie Besucher*innen unterwegs.
Heute zeigt die FuRgangerzone allerdings ein sehr uneinheitliches
Erscheinungsbild und birgt in der Gestaltung und Funktionalitdt so
erhebliches Verbesserungspotenzial. Mithilfe eines stadtebauli-
chen Realisierungswettbewerbs sollen die Fugangerzone und der
sie umgebene Deekelsenplatz (s. folgendes Sanierungsziel) aufge-
wertet werden.

Die Nutzbarkeit soll ferner durch eine Aktualisierung der Werbesat-
zung verbessert werden. Die Werbesatzung soll zukinftig starker
einschranken, welche Werbeanlagen, Aufsteller und Auslagen vor
den Geschaften positioniert werden dirfen, um den derzeit viel-
fach zugestellten Wegen und dem daraus resultierenden ungeord-
neten Erscheinungsbild entgegenzuwirken.

Qualifizierung und gestalterische Aufwertung des Deekelsen-
platzes

Wie die Analyse zeigte, wird der Deekelsenplatz seiner Funktion als
zentraler Altstadtplatz nicht mehr gerecht. Ein stadtebaulicher Re-
alisierungswettbewerb soll gemeinsam fir ihn und die umgebende
FuRgdngerzone durchgefihrt werden, um flr beide Bereiche at-
traktive Losungen zu entwickeln. Der Platz soll seinem Ergebnis ent-
sprechend aufgewertet werden.

Auch zukinftig soll auf dem Deekelsenplatz eine temporare Nutz-
barkeit als Veranstaltungsort bzw. zur temporaren Aufstellung von
Spielgerdten (u.a. im Zusammenhang mit den Heringstagen) ge-
wahrleistet sein.
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Barrierefreie Gestaltung der Altstadt

Eine barrierefreie bzw. barrierearme Gestaltung der offentlichen
Wege wird vor dem Hintergrund des demographischen Wandels
immer wichtiger. Dem Ziel wird insbesondere in den UmbaumafR-
nahmen der FuRgangerzone und den Altstadtplatzen Rechnung ge-
tragen. Zudem findet die barrierearme Gestaltung von Ubergingen
als sonstige Mafinahme der Stadtentwicklung im Umsetzungskon-
zept Berucksichtigung.

Verbesserung der Wegebeziehungen und Auffindbarkeiten
wichtiger Altstadtnutzungen

Die Analyse hat gezeigt, dass viele Wege im Untersuchungsgebiet
nicht intuitiv auffindbar sind. Dies liegt allen voran daran, dass es
kein einheitliches Wegesystem gibt. Insbesondere der Weg vom
Hafen, an dem viele Gaste ankommen, in die Altstadt ist nicht aus-
geschildert. Die Schaffung eines Wegeleitsystems wird als sonstige
Mafsnahme der Stadtentwicklung im Malinahmenkatalog veran-
kert.

Neugestaltung des ZOB und seiner Anschliisse an die Altstadt

Am ZOB an der B 203 wurden im Zuge der Analyse schwerwiegende
funktionale und gestalterische Schwachen festgestellt, die die Leis-
tungsfahigkeit des regionalen Nahverkehrsknoten bei der Umstel-
lung auf den integrierten Taktfahrplan infrage stellen. Der Bereich
soll im Zuge einer Neugestaltung insgesamt aufgewertet, barriere-
frei gestaltet und besser an den umgebenden Stadtraum angebun-
den werden. Hierbei ist sowohl die Anordnung der Bushaltestellen
untereinander als auch die Anbindung an das Ubergeordnete Stra-
Rennetz zu optimieren.
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Umsetzungskonzept

Das Umsetzungskonzept umfasst die MalRnahmen, die zur Behe-
bung der im Rahmen der Bestandsanalyse ermittelten Missstande
beitragen sollen. Gleichzeitig sollen die vorhandenen Starken und
Potenziale geférdert werden.

7.1 Malnahmenulbersicht

Nachfolgend werden die einzelnen Malknahmen gemal’ der Syste-
matik der Stadtebauforderrichtlinie des Landes Schleswig-Holsteins
aufgefihrt. Die EinzelmalRnahmen werden im darauffolgenden Ka-
pitel ausfihrlicher vorgestellt.

Malnahmen der Stadtebaufdrderung

B 1 Mafsnahmen der Vorbereitung
(01) Vorbereitende Untersuchungen inkl. ISEK

(02) Aktualisierung der Werbesatzung und der Sondernutzungssat-
zung

(03) Konzept zum Abbau von Barrieren

B 2 Mafsnahmen der Durchfiihrung

B 2.1 OrdnungsmaRnahmen

B 2.1.1 Erwerb von Grundstiicken

(04) Erwerb des ehem. Millerwohnhauses und des Schweinestalls
(05) Erwerb von Grundsticken zur Neugestaltung des ZOB
B 2.1.6 Herstellung und Anderung von Erschliefungsanlagen
(06) Neugestaltung des ZOB

(07) Neugestaltung von Deekelsenplatz und FulRgangerzone
(08) Barrierearme Gestaltung von Uberwegen

B 2.2 BaumaBnahmen

B 2.2.1 Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen
Dritter

(09) Modernisierung und Instandsetzung privater Gebaudesub-
stanz mit mittlerem bis hohem Sanierungsbedarf

B 2.2.5 Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folge-
einrichtungen

(10) Nachnutzung des Schweinestalls (MUhlenumfeld)
(11) Erweiterung und Qualifizierung der Stadtblcherei
B 2.3 Sonstige MaRnahmen der Durchfiihrung

B 2.3.4 Verfligungsfonds

(12) Verfigungsfonds
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B 3 Mafsnahmen der Abwicklung

B 3.1 Sanierungstrager*innen gem. § 157 BauGB

(13) Einsatz eine*r Sanierungstrager*in gem. § 157 BauGB

B 3.4 Sonstige Beauftragte

(14) Fachliche Begleitung fir das Vergabeverfahren zur Sanie-
rungstragerschaft

B 3.5 Offentlichkeitsarbeit

(15) Offentlichkeitarbeit

B 3.7 Sonstige MalRnahmen der Abwicklung

(16) Fihrung des Sonderkontos

[ \—

/| OEEEEOEOO®

Nicht zu sonstige Maft
DBEBORBE

AL s b 1N

Abb. 139: Ubersicht der vorgesehenen MaRnahmen

Malinahmen aullerhalb der Stadtebauforderung

(17) Umsetzung des Wegeleitsystems fir Gbrige Bereiche der Alt-
stadt

(18) Aufbau einer Ehrenamtshorse

(19) Installation eines Veranstaltungsmanagements

(20) Nachnutzung des ehemaligen Miillerwohnhauses (Mih-

lenumfeld)
(21) Willkommenskultur fir ansiedlungswillige Arzt*innen
(22) Bustransfers und Fahrdienste
(23) Erarbeitung eines Klimaschutzkonzepts
(24) Ausbau von WLAN-Hotspots
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7.2 Malnahmen der Stadtebauforderung

B.1 MalRnahmen der Vorbereitung
B 1.1 Mafsnahmen nach § 140 BauGB

01 ‘Vorbereitende Untersuchungen inkl. ISEK
Zuordnung ‘ B 1.1 MaBnahmen nach § 140 BauGB

Handlungs- -
schwerpunkt

Beschreibung Durchfihrung vorbereitender Untersuchungen nach § 141 BauGB mit Erstel-
lung eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts zur Identifizie-
rung stadtebaulicher Missstande und als Beurteilungsgrundlage fir die Aus-
weisung eines Sanierungsgebiets

Tragerin ‘ Stadt Kappeln
Kostenschatzung ‘ 67.000 €
Zeitraum 2018-2022

Aktualisierung der Werbesatzung und

02
der Sondernutzungssatzung

Zuordnung ‘ B 1.1 MaBnahmen nach § 140 BauGB
Handlungsfeld Stadtraum flr alle

Beschreibung Die VU zeigen, dass Werbeauslagen und Aufsteller sowie Beschilderungen und
Fahnen sowohl das Stadtbild stéren als auch die Fassadenvorzonen fir den
FuRverkehr erheblich einschranken. Durch die Aktualisierung der Werbesat-
zung soll eine verbindliche Reduktion der Werbeanlagen und somit eine ein-
heitliche Organisation der FuRgéngerzone erreicht werden. Sie dient damit
auch der langfristigen Sicherung der durch die Neugestaltung von Deekelsen-
platz und FulRgangerzone (s. MaRnahme 07) erreichten Qualitdten (Festschrei-
bung von Gestaltmerkmalen und Qualitdtsanspruch).

Tragerin ‘ Stadt Kappeln
Kostenschatzung ‘ 5.000 €
Zeitraum ‘ 2022
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03 Konzept zum Abbau von Barrieren
Zuordnung B 1.1 MaRnahmen nach § 140 BauGB

Handlungsfeld Stadtraum fir alle

Beschreibung Die vorbereitenden Untersuchungen zeigten, dass Kreuzungspunkte im Alt-
stadtbereich teils erheblich von Unebenheiten, Kanten und Hindernissen ge-
pragt sind. Die Erreichbarkeit der Innenstadt und ihrer Ziele ist fir Menschen
mit Rollstuhl, Rollator oder Kinderwagen entsprechend eingeschrankt. Das
Konzept zum Abbau von Barrieren identifiziert und klassifiziert die Problem-
stellen und entwickelt modellhafte Losungen, die ggf. auch im weiteren Stadt-
gebiet angewandt werden kdnnen. Es ist Grundlage fiir die Forderung kleintei-
liger MaRnahmen zur barrierearmen Gestaltung von Ubergéngen (MaRnahme
08).

Tragerin Stadt Kappeln

Kostenschatzung 10.000 €

Zeitraum 2022

B.2 MalRnahmen der Durchflihrung

B 2.1 Ordnungsmafsnahmen

04 Erwerb des ehem. Mullerwohnhauses und des Schweinestalls

Zuordnung B 2.1.1 Erwerb von Grundsttcken

Handlungs- Alltagsangebote flir Stadt und Region
schwerpunkt

Beschreibung Das ehemalige Mullerwohnhaus und der Schweinestall befinden sich auf dem
Areal der Mihle Amanda. Die Mihle selbst ist bereits in Besitz der Stadt.
Durch den Erwerb der Gbrigen beiden Gebdude geht das gesamte Gelande ins
Eigentum der Stadt Kappeln Gber. Beide Geb&ude sind stark modernisierungs-
bedurftig und stellen in ihrem heutigen Zustand erhebliche stadtebauliche
Missstande dar. Einer im Oktober 2019 von der Stadtvertretung beschlosse-
nen Konzeptstudie folgend, soll der ehemalige Schweinestall als Gemeinbe-
darfs- und Folgeeinrichtung (GBF) umgebaut bzw. als flexibel nutzbarer Aus-
stellungs- und Veranstaltungsort nachgenutzt werden (s. MaRnahme 10). Das
Mullerwohnhaus soll hingegen durch die stadtische Touristinformation nach-
genutzt werden.

Tragerin Stadt Kappeln

Kostenschatzung 195.000 €

Zeitraum 2018
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‘ Erwerb von Grundstiicken zur Neugestaltung des ZOB

‘ B. 2.1.1 Erwerb von Grundstiicken

Stadtraum fur alle

Das nordostlich des ZOB gelegene, bebaute Grundstlck FeldstraRe 7 steht der
Herstellung einer ausreichend leistungsfahigen ErschlieRung des ZOB im
Wege. Insbesondere in den StoRzeiten kommt es im Bereich der Feldstralle
immer wieder zu Konflikten zwischen OPNV und M1V, die es insbesondere mit
der Umstellung auf den integrierten Taktfahrplan und die mit ihr verbundene
zeitliche Drangung der Zu- und Ausfahrten am ZOB auszuschalten gilt. Zudem
werden fur die Neugestaltung des ZOB zusatzliche Flachen fir eine kon-
zentrierte Disposition der Haltestellen sowie flir erganzende Infrastruktur be-
notigt (u.a. Fahrradabstellanlagen, ggf. in Fahrradparkhaus) Hierfr ist der Er-
werb des Ostlich des ZOB gelegenen Grundstiicks sowie ggf. weiterer erforder-
lich.

‘ Neugestaltung des ZOB

‘ B 2.1.6 Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

Stadtraum fur alle

Im Rahmen der VU sowie der Erstellung des Zukunftskonzepts Daseinsfir-
sorge mussten dem ZOB gravierende funktionale und gestalterische Mangel
bescheinigt werden, die es insbesondere mit Blick auf die Umstellung zum in-
tegrierten Taktfahrplan sowie auf allgemein verbindliche Vorgaben zur Her-
stellung von Barrierefreiheit zu beheben gilt. Ziel der Neugestaltung ist eine
barrierefreie Gestaltung sowohl der Erreichbarkeit des ZOB (Anbindung in den
umgebenden Stadtraum) als auch der Bushaltestellen selbst (barrierefreie in-
terne ErschlieRung inkl. Busbahnsteige und konzentrierte Disposition der Hal-
testellen), die Installation zeitgeméaRer Informationstechnik und ausreichend
dimensionierten Wetterschutzes sowie die Herstellung einer leistungsfahigen
Anbindung an die B 203. Zur MalBnahme gehdren auch ggf. erforderliche Ab-
brucharbeiten, die flr eine konzentrierte Disposition der Haltestellen und eine
Verbesserung der Zu- bzw. Ausfahrten erforderlich sind.
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07 Neugestaltung von Deekelsenplatz und Fullgangerzone

Zuordnung B 2.1.6 Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen

Handlungs- Stadtraum fir alle
schwerpunkt Alltagsangebote fir Stadt und Region

Beschreibung Der Deekelsenplatz und die ihn umgebende FulRgangerzone werden heutigen
funktionalen und gestalterischen Anspriichen nicht mehr gerecht: Der
Deekelsenplatz liegt zentral in der Altstadt, wird aber kaum durch die Bevdlke-
rung angenommen. Die Aufenthaltsqualitdt des Platzes ist gering, zudem ist
die Wahrnehmbarkeit von Seiten des Rathausmarkts eingeschrankt. Die FuR-
gangerzone ist insb. mit Blick auf Barrierefreiheit von funktionalen Schwachen
gekennzeichnet und bedarf einer grundhaften Aufwertung. Der Wunsch,
Deekelsenplatz und FuRgadngerzone attraktiver zu gestalten, wurde im Rah-
men der Beteiligung hdufig benannt.
Deekelsenplatz und FuRgédngerzone sollen entsprechend der Zielvorgaben des
Handlungsschwerpunkts Stadtraum fiir alle barrierearm, einladend und viel-
seitig nutzbar neugestaltet werden. Ein stddtebaulicher Realisierungswettbe-
werb unter Anwendung der Richtlinien fir Planungswettbewerbe (RPW) in der
jeweils geltenden Fassung soll hierflr die Grundlagen liefern.
Zielstellungen sind:
> eine einheitliche und heutigen Ansprichen entsprechende Neuordnung und
Gestaltung von Deekelsenplatz und FuRgangerzone
> eine barrierefreie und ansprechende Neugestaltung des Bodenbelags inkl.
der Zugange zu Laden, Gastronomie und Geschéften
> die Herstellung klar ablesbarer Raume mit einheitlichem Erscheinungsbild,
deutlichen Wegeverbindungen und zusatzlichem Stadtgriin
> die Aufstellung von ansprechendem und dauerhaft funktionsfahigem Stadt-
mobiliar (Aufenthalt, StraBenbeleuchtung, Millentsorgung)
> ein Gestaltungskonzept fir die Wegeleitung im Bereich der Altstadt, das ggf.

auf weitere Bereiche Ubertragbar ist
Fur den Deekelsenplatz ist erganzende Zielstellung, dass die bisherigen Nutzungen

(Aufenthaltsbereiche und temporérer Veranstaltungsort, z.B. mit temporaren
Spielmoglichkeiten fur Kinder wahrend der Heringstage) weiterhin gesichert sind. Flr
den Bereich der FulRgangerzone, die als Visitenkarte der Stadt Kappeln fungiert, jahr-
lich viele Gaste empfangt und fir die Stadt- und Umlandbevélkerung die zentrale Ad-
resse fir alltdgliche Angebote darstellt, ist zudem eine signifikante Gestaltung der Alt-
stadteingange Ziel (insb. Fahrberg und Hohlweg, sowie die Zugange zur Schmiede-
strale von Norden her). Fur den Realisierungswettbewerb werden Kosten i. H. v.
260.000 € angesetzt. Die Realisierung erfolgt in drei Abschnitten:
> Deekelsenplatz (2027, Kostenschatzung 870.000 €)
> nordostlicher Teil der FuRgangerzone: SchmiedestraRe, Rathausmarkt, Post-
stralRe und MuhlenstrafRe 6stlich des Hohlwegs sowie Fahrberg und 6stlicher
Abschnitt Dehnhof (2027-28, Kostenschatzung 3.375.000 €)
> slUdwestlicher Teil der FuBgangerzone: Querstralle, MihlenstralRe zw. Quer-
strale und Hohlweg sowie Hohlweg (2029-30, Kostenschatzung 1.395.000 €)

Tragerin Stadt Kappeln
Kostenschatzung 6.164.000 €

Zeitraum 2026-2030
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08 ‘ Barrierearme Gestaltung von Uberwegen

Zuordnung ‘ B 2.1.6 Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

Handlungs- Stadtraum fir alle
schwerpunkt

Beschreibung Zahlreiche Kreuzungen im Altstadtbereich erfiillen nicht den Anspruch der
Barrierefreiheit und sind insbesondere mit Rollstuhl oder Rollator schwerlich
ohne Fremdhilfe nutzbar. Die MaBnahme dient der Umsetzung des Konzepts
zum Abbau von Barrieren (MaBnahme 03) und damit kleinteiligen Verbesse-
rungen im Wegenetz der Altstadt. Die Abrechnung der MalRnahmen erfolgt in
einer MaRRnahme geblindelt.

Nach Einschatzung der Kappelner Stadtverwaltung weisen folgende Bereiche
im vorgesehenen Sanierungsgebiet besonderen Handlungsbedarf bei der Bar-
rierefreiheit auf:

Querung der Schanze im Kreuzungsbereich Schanze / GerichtsstralRe

Querung der KirchstraBe nordlich der St. Nicolai-Kirche

Ubergénge zur vom Deekelsenplatz zur QuerstraRe

Es ist zu erwarten, dass im Zuge der Erstellung des Konzepts zum Abbau von
Barrieren (MaRRnahme 03) weitere Problemstellen bei der Barrierefreiheit
identifiziert werden

Tragerin ‘ Stadt Kappeln
Kostenschatzung ‘ 95.000 €
Zeitraum 2022 - 2032

B 2.2 Baumafinahmen

Modernisierung und Instandsetzung privater Geb3aude

09
mit mittlerem bis hohem Sanierungsbedarf (23 Gebdude)

Zuordnung ‘ B 2.2.1 Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen Dritter

Handlungs- Stadtraum fir alle
schwerpunkt

Beschreibung Im Zuge der Analyse wurden bei der duReren Inaugenscheinnahme und mit-
hilfe der Eigentimerbefragung 23 Gebdude privater Eigentimer*innen identi-
fiziert, die einen mittleren bis hohen Instandsetzungs- und Modernisierungs-
bedarf aufweisen. Die Eigentimer*innen dieser Gebaude haben die Moglich-
keit, Mittel aus der Stadtebauférderung in Anspruch zu nehmen, sofern keine
anderen Forderungen in Frage kommen.

Trager*innen ‘ Private (in Abstimmung mit der Verwaltung oder Sanierungstrager*in)
Kostenschatzung ‘ 920.000 € (23 Geb&ude * 40.000 € / Malknahme)
Zeitraum 2023-2034
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10 Nachnutzung des Schweinestalls (Mihlenumfeld)

Zuordnung B 2.2.5 Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Handlungs- Alltagsangebote fir Stadt und Region
schwerpunkt

Beschreibung Nachdem der stark modernisierungsbeddirftige Schweinestall im direkten Um-
feld der Mihle Amanda im Jahr 2018 durch die Stadt Kappeln erworben
wurde (s. MaRnahme 04), soll das Geb&dude einer Nachnutzung als Gemeinbe-
darfs- und Folgeeinrichtung — genauer: als vielfaltig nutzbarer Ausstellungs-
und Veranstaltungsort — zugefiihrt werden. Die Konzeptstudie zur Nachnut-
zung des Hauses findet sich im Anhang dieses Berichts.

Tragerin Stadt Kappeln

Kostenschatzung 1.208.000 €

Zeitraum 2025f.

11 Erweiterung und Qualifizierung der Stadtbuicherei

Zuordnung B 2.2.5 Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

Handlungs- Alltagsangebote fir Stadt und Region
schwerpunkt

Beschreibung Die Stadtbuiicherei stellt eine wichtige innerstadtische, kulturelle Einrichtung
dar. Die Bicherei soll dahingehend qualifiziert werden, dass sie in Anbetracht
der konstant hohen Auslastung auch genligend Flache und Raum bietet. Hier-
flr sollen einerseits Erweiterungsmaoglichkeiten im Haus und in seiner Umge-
bung ermittelt und erschlossen werden. Andererseits sollen die Bestandsfla-
chen im Erdgeschoss des Hauses modernisiert und neugestaltet werden. Im
Rahmen der MalRnahme sollen neben Biro- und Pausenrdaumen fir die Mitar-
beitenden vor allem geeignete Flachen fir eine effiziente und ansprechende
Medienprasentation, flr entspannten Aufenthalt und fur die Verbuchung so-
wie fir Veranstaltungen geschaffen werden. Auch die Gestaltung (Bodenbe-
lage, Wande, Decken, Beleuchtung) und die Moblierung sollen entsprechend
erneuert werden.

Zuvorderst dréangt die Neugestaltung und Moblierung des ersten Raums mit
Eingangsbereich, Verbuchungsschalter und der Kinderblcherei sowie des an-
grenzenden kleinen Einzelraums. Begleitend werden Malkinahmen flir Boden-
belag, Wandanstrich und Beleuchtung empfohlen. Ziel ist die Schaffung eines
vielfach nutzbaren Begegnungs- und Veranstaltungsraums in der Kappelner
Altstadt. Als Grundlage flr die Modernisierung liegt eine Projektinfo der Bu-
chereizentrale Schleswig-Holstein vom 16.03.2016 vor.

Tragerin Stadt Kappeln

Kostenschatzung Ca. 2.100.000 €

Zeitraum 2023 -2024
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B 2.3 Sonstiges Mafsnahmen der Durchfiihrung

12 ‘ Verfligungsfonds
Zuordnung ‘ B 2.3.4 Verfligungsfonds

Handlungs- Alltagsangebote fir Stadt und Region
schwerpunkt Stadtraum fir alle

Beschreibung Fonds zur Finanzierung kleinteiliger MaRnahmen, die Gber keine andere For-
derung unterstltzt werden kénnen. Der Fonds ermoglicht eine unkomplizierte
Umsetzung kleinteiliger MaRnahmen, die den Zielen des integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzepts entsprechen und die tber keine andere For-
derung realisiert werden kénnen. Der aus Stadtebaufordermitteln finanzierte
Anteil der Mittel des Verfiigungsfonds ist dabei ausschlieRlich flr Investitionen
und investitionsvorbereitende Malknahmen zu verwenden. Beteiligt werden
Handler*innen und Gewerbetreibende, Eigentiimer*innen und Vereine.

Tragerin ‘ Stadt Kappeln

Kostenschatzung 260.000 € (max. 20.000 p/a, davon max. 50 % aus Mitteln der Stadtebauférde-
rung, mind. 50 % privater Anteil)

Zeitraum 2023-2034

B.3 MalRnahmen der Abwicklung
B 3.1 Sanierungstrdger*innen gem. § 157 BauGB

13 ‘ Einsatz eine*r Sanierungstrager*in gem. § 157 BauGB
Zuordnung ‘ B 3.1 Sanierungstrager*innen gem. § 157 BauGB

Handlungs- -
schwerpunkt

Beschreibung Die Stadt Kappeln kann die Begleitung und Durchfiihrung bestimmter Aufga-
ben an geeignete Sanierungstrager*innen Ubertragen. Zu den Aufgaben zéh-
len die kontinuierliche Beratung der sanierungswilligen Eigentimer*innen, die
Koordinierung der 6ffentlichen MalRnahmen und die Gber den gesamten Zeit-
raum fortlaufende Abwicklung der Sanierung sowie die Kontofiihrung und Ab-
rechnung. Zu den Aufgaben der bzw. des Sanierungstrager*in zahlt auch eine
gem. B 1.1 StBauFR SH 2015 vorzunehmende Fortschreibung des ISEK sowie
die Erstellung eines Abschlussberichts. Die Kosten flir Sanierungstrager*innen
liegen bei 5-10 % der forderfahigen Kosten und werden mit 50 % durch die
Stadtebauférderung finanziert. Es wird von einer Beauftragungsdauer von 15
Jahren ausgegangen.

Tragerin ‘ Stadt Kappeln

Kostenschatzung ‘ 500.000 € (bis zu 50 % der Kosten Uber Stadtebauférdermittel)

Zeitraum ‘ Laufend
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B 3.4 Sonstige Beauftragte

Fachliche Begleitung flir das Vergabeverfahren

14
zur Sanierungstragerschaft

Zuordnung B 3.4 sonstige Beauftragte

Handlungs- -
schwerpunkt

Beschreibung Die Stadt Kappeln kann die Begleitung und Durchfihrung bestimmter Aufga-
ben an geeignete Sanierungstrager*innen Gbertragen (s. MaBnahme 15). Da
das Gesamtvolumen der Beauftragung mit etwa 500.000 € deutlich Gber den
seit dem 01. Januar 2020 mit 214.000 € aktualisierten Schwellenwerten fir
die Vergabe von Liefer- und Dienstleistungsauftragen im Bereich der 6ffentli-
chen Auftraggeber liegt, ist eine europaweite Ausschreibung erforderlich. Zur
Sicherstellung einer rechtskonformen Ausschreibung und zur Entlastung der
kommunalen Verwaltung soll das Vergabeverfahren extern fachlich begleitet
werden.

Tragerin Stadt Kappeln
Kostenschatzung 30.000 € (bis zu 50 % der Kosten Uber Stadtebaufordermittel)
Zeitraum 2022

B 3.5 Offentlichkeitsarbeit

15 Offentlichkeitsarbeit
Zuordnung B 3.5 Offentlichkeitsarbeit

Handlungs- -
schwerpunkt

Beschreibung Die Offentlichkeit in Kappeln soll wahrend der GesamtmaRnahme regelmaRig
Gber ihren Fortgang informiert werden. Angedacht ist:

- eine Ausgabe einer Sanierungszeitung / Jahr (4 Seiten, Auflage ca. 2000 Stk.)
- Erstellung und Druck eines Flyers zur Kurzinformation

- Information im Stadtraum (Aufsteller, Information an Bauzaunen)

Tragerin Stadt Kappeln
Kostenschatzung 30.000 € (bis zu 50 % der Kosten Uber Stadtebaufordermittel)

Zeitraum Laufend
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B 3.7 Sonstige Mafsnahmen der Abwicklung

16 ‘ Fihrung des Sonderkontos
Zuordnung ‘ B 3.7 Sonstige MaRnahmen der Abwicklung

Handlungs- -
schwerpunkt

Beschreibung Fir jede stadtebauliche GesamtmalRnahme ist ein Sonderkonto flr das stadte-
bauliche Sondervermdégen zu fiihren. Das Sonderkonto ist getrennt von den
Haushaltsmitteln der Gemeinde zu fihren.

Tragerin ‘ Stadt Kappeln / Sanierungstrager*in
Kostenschatzung ‘ 10.000 £ (bis zu 50 % der Kosten Uber Stadtebaufordermittel)

Zeitraum ‘ Laufend

7.3 Sonstige MaRnahmen der Stadtent-
wicklung

Hinweis: die MaBnahmensteckbriefe in diesem Unterkapitel dienen
der Darstellung von MalRnahmen im vorgesehenen Sanierungsge-
biet, die voraussichtlich nicht im Rahmen der Stadtebauférderung
forderfahig sind. lhre Auffihrung dient der Sichtbarmachung die
stddtebauliche Gesamtmalnahme flankierender EinzelmafRnah-
men in Eigenregie der Stadt Kappeln, welche die Zielstellungen des
ISEK unterstutzen.

17 ‘ Umsetzung des Wegeleitsystems fiir die Gbrige Altstadt

Handlungsbereich ‘ Stadtraum fir alle

Beschreibung Die im Rahmen des Realisierungswettbewerbs fir den Deekelsenplatz und die
FuBgédngerzone entwickelten Gestaltvorgaben fir eine Beschilderung sollen
auf die Ubrigen Teile der Altstadt angewandt werden. Ziel ist insbesondere
eine bessere Leitung der Gaste vom Hafen in und durch die Altstadt leitet und
Ziele wie die Blicherei, die Mihle Amanda und den ZOB besser auffindbar
macht. Eine Zielsetzung der MalRnahme ist, in ihrer Mobilitat Eingeschrankten
barrierefreie bzw. —arme, ggf. alternative Wege aufzuzeigen.

Tragerin ‘ Stadt Kappeln
Kostenschatzung ‘ 30.000 €
Zeitraum | 2023ff,
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18 Aufbau einer Ehrenamtsboérse
= ELalel T oSl ea B Alltagsangebote fr Stadt und Region

Beschreibung Das vielfaltige Sport- und Kulturangebot kann in Kappeln zu einem GroRteil
nur durch den Einsatz ehrenamtlicher Helfender geleistet werden. Das blrger-
schaftliche Engagement ist ein wichtiger Bestandteil des Gemeinschaftslebens
und braucht Ermutigung, Forderung und Umsetzung. Um eine erste Anlauf-
stelle und Plattform fir potenzielle Ehrenamtliche zu schaffen, soll eine online
Ehrenamtsborse eingerichtet werden. Die Online-Plattform stellt Informatio-
nen Uber freie Stellen und Ansprechpersonen zur Verfliigung, um potenzielle
Freiwillige mit Institutionen und Vereinen zusammen zu bringen (aus Zu-
kunftskonzept Daseinsvorsorge. 2016, S. 105).

Tragerin Stadt Kappeln

Kostenschatzung 15.000 €

Zeitraum Ab 2022

19 Installation eines Veranstaltungsmanagements
5 EGI VT oS EEE Alltagsangebote fur Stadt und Region

Beschreibung Die Gesamtstadt Kappeln und der Nahbereich verflgen tber eine Vielzahl von
Veranstaltungsraumen. Die Gesprache mit Experten und der Lenkungsgruppe
haben gezeigt, dass die Planung von zusétzlichen grolReren Raumlichkeiten
nicht zwingend notwendig ist. Vielmehr bedarf es eines besseren Veranstal-
tungsmanagements der zur Verfiigung stehenden Rdume. Vielen Bewohnerin-
nen und Bewohnern ist das gesamte Angebot an Raumlichkeiten nicht be-
wusst. Das Veranstaltungsmanagement sollte die Kommunikation und Organi-
sation der Raumlichkeiten Ubernehmen und alle Betreiberinnen und Betreiber
in regelmaRigen Abstanden an einen Tisch bitten. Eine Auflistung der Raum-
lichkeiten mit genauen Angaben der Raumlichkeiten kdnnte auf einer Web-
seite, per App, Newsletter und durch einen Infoflyer zur Verfliigung gestellt
werden (aus Zukunftskonzept Daseinsvorsorge. 2016, S. 106).

Tragerin Stadt Kappeln
Kostenschatzung 5.000 €
Zeitraum Ab 2023
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20 ‘ Nachnutzung des ehem. Miillerwohnhauses (Miihlenumfeld)
Handlungsbereich ‘ Alltagsangebote fir Stadt und Region

Beschreibung Das leerstehende ehemalige Millerwohnhaus befindet sich im direkten Um-
feld der Miihle Amanda, ist stark modernisierungsbeddirftig und wurde im Jahr
2018 durch die Stadt Kappeln erworben (s. Manahme 4). Eine Modernisie-
rung und Instandsetzung der Gebdudesubstanz ist vorgesehen. Derzeit wird
noch die Mihle selbst als Touristinformation genutzt. Nach dem Umbau soll
diese in das Millerwohnhaus ziehen.

Tragerin ‘ Stadt Kappeln
Kostenschatzung ‘ 600.000 €
Zeitraum ‘ 2023f.

21 ‘ Willkommenskultur fiir ansiedlungswillige Arzt*innen
Handlungsbereich ‘ Alltagsangebote fiir Stadt und Region

Beschreibung Ansiedlungswillige Arzt*innen sollten durch die Kommunen im Rahmen ihrer
Moglichkeiten umfassend unterstiitzt werden. Dazu zahlt einerseits finanzielle
Unterstitzung bei der Ansiedlung (z.B. durch die Bereitstellung oder Vermitt-
lung von Praxisraumen, Zuschisse zum Betrieb oder zur Ausstattung oder ein
Sonderkreditprogramm fiir Arzt*innen in Kooperation mit lokalen Banken),
andererseits praktische Hilfen fir Praxen und ihre Mitarbeiter*innen, z.B. bei
der Suche nach einer Wohnung und Kinderbetreuungsmoglichkeiten (aus Zu-
kunftskonzept Daseinsvorsorge. 2016, S. 108).

Tragerin ‘ Stadt Kappeln
Kostenschitzung  [IESIEONES

Zeitraum ‘ Fortlaufend

22 ‘ Bustransfers und Fahrdienste
Handlungsbereich ‘ Alltagsangebote fir Stadt und Region

Beschreibung Fahrdienste mit Kleinbussen stellen eine Moglichkeit dar, wie auch weniger
mobile Patienten zu den Praxen in den Kappelner Altstadt gelangen kénnen.
Derartige Angebote kdnnen von der Gemeinde, den Praxen oder beiden ge-
meinsam finanziert werden (aus Zukunftskonzept Daseinsvorsorge. 2016, S.
108).

Tragerin ‘ Stadt Kappeln

Kostenschatzung ‘ 50.000 €

Zeitraum ‘ ab 2022
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23 Erarbeitung eines Klimaschutzkonzepts

5 E1 IV o S = Alltagsangebote fur Stadt und Region

Beschreibung Die Stadt Kappeln und die Umlandgemeinden sind aktuell nur begrenzt in Kli-
maschutzaktivitaten involviert. Der geplante Antrag fur Einstiegsberatungen
ist ein erster Schritt. Die Erstellung eines Klimaschutzkonzeptes ist zu empfeh-
len (aus Zukunftskonzept Daseinsvorsorge. 2016, S. 110).

Tragerin Stadt Kappeln
Kostenschatzung 50.000 €
Zeitraum 2023-2024

24 Ausbau von WLAN-Hotspots
5 Elel Vg o SIS Alltagsangebote fUr Stadt und Region

Beschreibung Das Untersuchungsgebiet verfligt aktuell Gber vier 6ffentliche WLAN-Hot-
spots. Besonders von Gasten, aber auch von den ortsansassigen Jugendlichen
wird dieser Service gerne in Anspruch genommen. Ein Ausbau der Hotspots
flr flachendeckendes WLAN in der Kappelner Altstadt und Ortskernen der
Umlandgemeinden ist zu empfehlen (aus Zukunftskonzept Daseinsvorsorge.
2016, S. 110).

Tragerin Stadt Kappeln
Kostenschatzung 500.000 €
Zeitraum 2022-2032

7.4 KostenUbersicht

Die nachfolgende Tabelle fihrt alle MalRnahmen auf. Zusatzlich sind
der Umsetzungszeitraum und eine grobe Kostenschatzung angege-
ben. Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Bruttowerte.
Eine jahrliche Kostensteigerung von 3 % ist berUcksichtigt.
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Ausgabenart / Bezeichnung der einzelnen MaRnahme Zeitraum Gesamtkosten

MafBnahmen der Stadtebauforderung

B1 MaRnahmen der Vorbereitung

B1.1 MaRnahmen nach § 140 BauGB

1 Vorbereitende Untersuchungen inkl. ISEK 2018 - 2022 67.000,00 €

2 Aktualisierung der Werbesatzung und der Sondernutzungssatzung 2022 5.000,00 €

3 Konzept zum Abbau von Barrieren 2022 10.000,00 €
B2 MaBnahmen der Durchfithrung

B2.1 Ordnungsmanahmen

B2.1.1 |Erwerb von Grundstiicken

4 Erwerb des ehem. Millerwohnhauses und des Schweinestalls 2018 195.000,00 €

5 Erwerb und Freilegung von Grundstiicken zur Neugestaltung des ZOB 2022ff. 230.000,00 €

B2.1.6 |Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

6 Neugestaltung des ZOB 2023f. 2.638.000,00 €
7 Neugestaltung von Deekelsenplatz und FuRgédngerzone 2026 - 2030 6.164.000,00 €
8 Barrierearme Gestaltung von Uberwegen 2022 - 2032 85.000,00 €

B2.2 BaumaBnahmen

B2.2.1 |Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen Dritter

9 lg?:ﬁs;zlzeg:sii:);:glsr:etz::lfs(ezt;ugegb\;c;r;s)rlvater Gebdudesubstanz mit mittlerem 2023 - 2034 920.000,00 €
B2.2.5 |Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

10 Nachnutzung des Schweinestalls (Mihlenumfeld) 2025f. 1.208.000,00 €

11  |Erweiterung und Qualifizierung der Stadtbiicherei 2023f. 2.100.000,00 €
B2.3 Sonstige MaBnahmen der Durchfiihrung
B2.3.4 |Verfligungsfonds*

12 |Verfugungsfonds 2023 -2034 260.000,00 €

Abb. 140: Kostenubersicht (1/2)
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B3 MaBnahmen der Abwicklung *
B3.1 Sanierungs- und Entwicklungstrager/innen gem. § 157 BauGB
13 Fachliche Begleitung fiir das Vergabeverfahren zur Sanierungstragerschaft 2022 30.000,00 €
14  |Einsatz von Sanierungs- und Entwicklungstragerinnen und -trdgern 2022 -2034 530.000,00 €
B3.5 Offentlichkeitsarbeit
15  |Offentlichkeitarbeit laufend 30.000,00 €
B3.7 Sonstige MaBnahmen der Abwicklung
16 Flihrung des Sonderkontos laufend 10.000,00 €
Summe 14.482.000,00 €
Einnahmen 1.448.200,00 €
50%ige Finanzierung des Verfligungsfonds (B 2.3.4) durch Private 130.000,00 €
Kommunaler Eigenanteil auf Grund begrenzten Férdermittelanteils in B 3 300.000,00 €
Weiterer Finanzierungsbedarf 12.603.800,00 €
Stadtebauférderung Bund (1/3) 4.201.266,67 €
Stadtebauférderung Land (1/3) 4.201.266,67 €
Stadtebauférderung Kommune (1/3) 4.201.266,67 €
*Die Kosten dieser MaBnahmen kdnnen nur bis zu einer Héhe von 50% aus
Stadtebaufdordermitteln finanziert werden.
Sonstige MaBBnahmen der Stadtentwicklung
17 Umsetzungs des Wegeleitsystems fiir Gbrige Bereiche der Altstadt 2023ff. 30.000,00 €
18 Aufbau einer Ehrenamtsborse ab 2022 15.000,00 €
19 Installation eines Veranstaltungsmanagements ab 2023 5.000,00 €
20  |Nachnutzung des ehemaligen Miillerwohnhauses (Miihlenumfeld) 2023f. 600.000,00 €
21 Willkommenskultur fiir ansiedlungswillige Arzt*innen laufend 100.000,00 €
22 Bustransfers und Fahrdienste ab 2022 50.000,00 €
23 Erarbeitung eines Klimaschutzkonzeptes 2023f. 50.000,00 €
24 Ausbau von WLAN-Hotspots 2022f. 500.000,00 €

Summe

1.350.000,00 €

Abb. 141: Kostenubersicht (2/2)
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7.5 Finanzierungstbersicht

Die nachfolgende Ubersicht gibt an, wie das Umsetzungskonzept fi-
nanziert werden soll. Die Rechnung setzt sich aus veranschlagten
Ausgleichsbetrdgen gem. § 154 BauGB, Eigenmitteln der Gemeinde
und Stadtebauférdermitteln von Bund und Land zusammen.

Einnahmeart gesamtin €

A6.2.5(2)Nr.1 Ausgleichsbetrdage gemaR § 154 BauGB sowie
entsprechende Wertsteigerungen fiir nicht mit

Stadtebauférderungsmitteln erworbene privat 1.448.200,00 €
nutzbare Grundstiicke der Gemeinde gemaR C
8.5 Absatz 6
A6.2.5(2)Nr.11c) sonstige Mittel Dritter, z. B. Spenden 130.000,00 €
A73(1)Nr.6 Eigenanteile, die von der Gemeinde aufgrund
des begrenzten Fordermitteleinsatzes gemal B
2.1.4 Absatz 2, B 2.2.5 Absatz 3 Nr. 3 und B 3 300.000,00 €
Absatz 1 zu erbringen sind
Ab6.2.2 von Dritten gemal A 6.2.2 Absatz 3 finanzierte 4.201.266,67 €
Eigenmittel der Gemeinde
A6.1(1) Bundes- und Landesmittel 8.402.533,33 €
insgesamt 14.482.000,00 €

Abb. 142: Finanzierungsibersicht
7.6 Kosten- und Finanzierungsubersicht

Einnahmenart Gesamtsumme

Ausgleichsbetrage gemaR § 154 BauGB
sowie entsprechende Wertsteigerungen fir
A6.2.5(2)Nr.1 nicht mit Stadtebauférderungsmitteln 1.448.200 €
erworbene privat nutzbare Grundstiicke der
Gemeinde gemal C 8.5 Absatz 6

A 6.2.5(2) Nr. 11 c¢) sonstige Mittel Dritter, z. B. Spenden 130.000 €
A7.3(1)Nr.6 Eigenanteile, die von der Gemeinde

aufgrund des begrenzten

Fordermitteleinsatzes gemaR B 2.1.4 Absatz 300.000 €

2, B 2.2.5 Absatz 3 Nr. 3 und B 3 Absatz 1 zu
erbringen sind

von Dritten gemaR A 6.2.2 Absatz 3

A6.2.2 4.201.267 €
finanzierte Eigenmittel der Gemeinde

A6.1(1) Bundes- und Landesmittel 8.402.533 €

14.482.000 €

Abb. 143: Kosten- und Finanzierungstibersicht
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7.7 Monitoring

Das Monitoring soll mithilfe passfahiger Indikatoren dabei helfen,
die Erreichung der Ziele und Umsetzung der Malinahmen zu Uber-
prifen. Hierfir werden folgende Erhebungs- und Messmethoden
bestimmt:

Bevolkerungsstand Untersuchungsgebiet

2017 2024 2029 2034

1008

Anzahl Lebensmittelmarkt / Discounter in der Altstadt
2019 2024 2029 2034
1

Verkaufsflache in der Altstadt

2013 2024 2029 2034
11.000 m?

Anzahl Allgemeinmediziner*innen in der Altstadt
2018 2024 2029 2034
4

Anzahl Facharzt*innen in der Altstadt
2018 2024 2029 2034
11

Anzahl Leerstande im Gewerbe (komplett / teilweise)
2018 2024 2029 2034
9/8

Anzahl Leerstande im Wohnen (komplett / teilweise)
2018 2024 2029 2034
4/11

Prifung Umsetzungsstand VU-MalBnahmen
2025 2029 2034
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Anzahl sanierter Privatgebaude
2023 2029 2034

Anzahl der Uber 65-Jahrigen in der Gesamtstadt
2017 2024 2029 2034
2.680

Anzahl der unter 19-Jdhrigen in der Gesamtstadt

2017 2024 2029 2034
1.320
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8 | Verfahrensrechtliche Abwagung

Mit den VU gemal § 141 BauGB wird die Notwendigkeit des Einsat-
zes des besonderen Stadtebaurechts nach §§ 136-191 BauGB ge-
prift. Liegen stddtebauliche Misssténde im Sinne von § 136 BauGB
vor, kénnen zu ihrer Behebung stadtebauliche Sanierungsmafinah-
men umgesetzt werden. Der Einsatz einer stadtebaulichen Gesamt-
maRnahme dient dem Wohl der Allgemeinheit. Offentliche und pri-
vate Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzu-
wagen.

Die Durchfiihrung einer stddtebaulichen SanierungsmaRnahme ist
dann erforderlich, wenn im Untersuchungsgebiet erhebliche stad-
tebauliche Missstande vorliegen, die im Hinblick auf die Ziele des
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nur mit dem
Einsatz von sanierungsrechtlichen Instrumenten behoben werden
kdnnen. Ein Gebiet wird durch die Durchfiihrung einer stadtebauli-
chen SanierungsmaRnahme wesentlich verbessert und umgestal-
tet, weil die festgestellten stddtebaulichen Missstande behoben
werden.

Die gesetzlichen Voraussetzungen flr den Einsatz einer Sanierungs-
malnahme sind gemafk § 141 BauGB insbesondere:

= der Nachweis stadtebaulicher Missstande (Funktions-
und/oder Substanzschwachen),

die Darlegung einer stadtebaulichen Zielsetzung,

die Sicherung der fir die Durchfiihrbarkeit bendtigten fi-
nanziellen Mittel der geplanten MaRnahme sowie
= die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen.

Die stadtebauliche GesamtmalRlnahme kann erforderlichenfalls aus
mehreren Férdergebieten bestehen.

8.1 Vorliegen stadtebaulicher Missstande

In einigen Teilen des Untersuchungsgebietes liegen erhebliche
stadtebauliche Missstdande vor. Die Ausgangslage im Untersu-
chungsgebiet wird — geordnet nach sektoralen Themen —in den Ka-
piteln 3 und 4 beschrieben.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die im Untersu-
chungsgebiet Altstadt / Bahnhofsumfeld bereits vorhandenen Sub-
stanz- und Funktionsschwachen erheblich sind und ohne gegen-
steuernde Eingriffe weiter zunehmen.

Ausschlaggebend dafiir, ob die Bedingungen des besonderen Stad-
tebaurechts fir die Durchfihrung von stadtebaulichen Sanierungs-
malnahmen gegeben sind, ist das Vorliegen folgender Sachver-
halte:
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= Das Vorhandensein von Substanzschwdchen, also Zu-
standsmangeln von Gebduden, Wohnungen, Arbeitsstat-
ten sowie der ErschlieBungsanlagen. Dazu gehdren auch
Mangel im energetischen Standard von Gebauden.

Das Vorhandensein von Funktionsschwiéchen, also Man-
geln, die die Funktionen des Gebietes beeintrachtigen, z.B.
hinsichtlich seiner Versorgungsfunktion, seiner Infrastruk-
tur, der qualifizierten Ausstattung mit Grin- und Freifla-
chen oder des Verkehrs.

Mangel unter beiden genannten Aspekten sind in Teilen des Unter-
suchungsgebiets in unterschiedlicher Intensitat vorhanden.

Substanzschwdichen

Im Rahmen der VU ist festzustellen, dass im Untersuchungsgebiet
zum Teil Substanzschwachen bei den ErschlieBungsanlagen und
Aufenthaltsbereichen erkennbar sind. Dies betrifft 6ffentliche
Platzsituationen wie den Deekelsenplatz. Dieser Stadtplatz ist nicht
zum Stadtzentrum hin ged6ffnet, liegt rickwartig und ist zudem ge-
stalterisch unattraktiv. Sitzgelegenheiten, Beleuchtung und Pflaste-
rung sind in die Jahre gekommen und basieren nicht auf einem ein-
heitlichen Gestaltungskonzept. Der Platz wird kaum als innerstadti-
scher Aufenthaltsbereich angenommen. Ahnliche Schwéchen sind
in weiten Teilen der FuRgéngerzone ersichtlich, der es ebenfalls an
einem einheitlichen Erscheinungsbild fehlt. Auch hier unterschei-
den sich Sitzgelegenheiten, Beleuchtung und Pflasterung zum Teil
erheblich, was zu einem insgesamt unattraktiven Gesamteindruck
flhrt. Gleiches trifft auf die Gestaltung des ZOB zu: auch mindern
die Substanzschwachen an den Oberflachen und den Haltestellen-
einrichtungen die Aufenthaltsqualitatim Bereich erheblich; sie wer-
den durch bestehende Funktionsschwachen zusatzlich verstarkt (s.
Ausfihrungen zum ZOB unter Funktionsschwachen, S. 141).

Darlber hinaus sind gebaudebezogene Sanierungsbedarfe erkenn-
bar, die den Tatbestand des § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB erfullen. 91
% der Gebaude im Untersuchungsgebiet sind modernisierungsbe-
dirftig. Verstarkter Modernisierungsbedarf wird dabei jedoch nur
40 Gebduden attestiert (9 %). Zu nennen sind die vom Verfall be-
drohten Gebauden des ehemaligen Millerwohnhauses und des
Schweinestalls Umfeld der Mihle Amanda und die Stadtblchereiin
der Schmiedestralle sowie vereinzelte Gebaude in der Mihlen-
straRe, in der FabrikstralRe und in der Schanze. Folglich wirkt sich
der stellenweise schlechte Gebdudezustand auch negativ auf das
angrenzende Umfeld aus.

Die Zustande der Gebdude machen gleichzeitig eine Einschatzung
der energetischen Eigenschaften moglich, da diese zum Teil mit den
bautechnischen Mangeln korrespondieren. 34 % der befragten Ei-
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gentimer*innen gaben zudem an, in den nachsten Jahren energe-
tische Manahmen an ihrem Objekt zu planen — 17 % sehen es gar
in den nachsten finfJahren vor. Im Detail betrifft dies in erster Linie
die Dacher, Fenster und AuRenwande.

Insgesamt besteht hinsichtlich der energetischen Ertlichtigung der
Bausubstanz ein erhdhter Beratungs- und Forderungsbedarf, der
ohne den zusatzlichen Einsatz von Steuerungsinstrumenten und
Ressourcen kaum bewaltigt werden kann.

Funktionsschwdchen

Zusatzlich weist das Untersuchungsgebiet Merkmale von Funkti-
onsschwachen auf (vgl. § 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB), die wesentliche
Funktionen der Altstadt beeintrachtigen.

So hat die Anzahl der Leerstande im Untersuchungsgebiet in den
letzten Jahren leicht zugenommen. Derzeit sind 8 % des gesamten
Gebaudebestands im Untersuchungsgebiet ganz oder teilweise un-
genutzt. Dies ist insbesondere bei leerstehenden Gewerbeeinhei-
ten abzulesen. Aufféllig ist eine raumliche Konzentration mit insge-
samt zehn identifizierten Leerstanden in der Muhlenstrafse. Schon
heute wird die Lagequalitat der MihlenstralRe als wenig attraktiv
bewertet. Durch die vorhandenen Leerstdnde und die bereits ange-
deutete stellenweise defizitdre Gebdudesubstanz besteht die Ge-
fahr eines sich weiter fortsetzenden Trading-down-Effekts fir die-
sen Bereich.

Bemangelt werden muss zudem, dass kein etabliertes Leitsystem
besteht, das vom Hafen in und durch die Altstadt fihrt. Die Wege
sind nicht allerorts intuitiv erkennbar, was vor allem in Anbetracht
der touristischen Bedeutung der Stadt einen Missstand darstellt.

Der Deekelsenplatz wird in seiner derzeitigen Erscheinung heutigen
gestalterischen und funktionalen Anspriichen nicht mehr gerecht.
Dabei liegt der Platz zentral und erfillt innerhalb der Altstadt eine
wichtige Funktion. Bemangelt werden muss in diesem Zusammen-
hang auch das vielfach in der Altstadt bzw. auch in der FuRgénger-
zone verlegte Kopfsteinpflaster, das einer barrierearmen Nutzung
im Wege steht.

Funktionsschwachen sind auch mit Blick auf Gemeinbedarfsnutzun-
gen erkennbar: Zwar befinden sich noch viele Praxen in der Altstadt
von Kappeln, jedoch birgt der demographische Wandel und die da-
mit verbundene Alterung der Stadtgesellschaft wie der Arzt*innen
das Risiko, dass in den nachsten Jahren zahlreiche Praxen altersbe-
dingt schlieen und Nachfolgeregelungen getroffen werden mus-
sen. Zeitgleich wachst der Bedarf an medizinischer Versorgung ganz
allgemein durch die alter werdende Bevolkerung.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass sie Ausstattung der Altstadt mit
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen nur mangelhaft ist bzw.,
dass diese teils erhebliche Erneuerungsbedarfe aufweisen. Durch
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die SchlieBung und den Umzug des Kunsthauses Hénisch verliert die
Stadt Kappeln eine wichtige innerstadtische Ausstellungsflache,
was Bedarf nach alternativen Raumlichkeiten nach sich zieht. Zu-
dem missen der Stadtblcherei im Bestandsgeb&dude in der Schmie-
destralle erhebliche Mangel in der Ausstattung und Gebaudebe-
schaffenheit attestiert werden: die Rdume sind noch mit der Erst-
ausstattung mobliert und der ermittelte Raumbedarf der viel be-
suchten Blcherei Ubersteigt den Status quo erheblich. Das BU-
chereigebaude ist stark modernisierungsbeddirftig, was seinen Er-
halt bei Untatigkeit erheblich gefahrdet.

Erhebliche Funktionsschwachen sind zudem auch dem ZOB an der
HospitalstralRe zu bescheinigen: die Wetterschutz- und Sitzmdglich-
keiten sind nicht mehr zeitgemal, es mangelt der Anlage an barrie-
refreier Zuganglichkeit und auch die Haltestellen bzw. Einstiegs-
moglichkeiten sind nicht barrierefrei ausgefihrt, weiterhin mangelt
es an zeitgemaler, digitaler Anzeigetechnik. Hinzu kommt, dass die
strallenseitige ErschlieRung des ZOB im Bereich der FeldstralSe un-
terdimensioniert und in der Praxis entsprechend konflikt- und stau-
anfallig ist. Insbesondere mit Blick auf den geplanten Wechsel zum
Taktfahrplan bedarf der ZOB so dringend einer Neugestaltung. Zu-
dem wird das allgemeine Erscheinungsbild des ZOB seiner Funktion
als wichtigster regionaler OPNV-Umsteigepunkt und als Visiten-
karte der Stadt nicht mehr gerecht.

Die Mihle Amanda — das Wahrzeichen der Stadt Kappeln und aktu-
ell als Touristinformation genutzt — entspricht nicht den heutigen
Brandschutzbestimmungen. Zudem wird das Umfeld durch die leer-
stehenden und stark baufalligen Gebdaude des ehemaligen Mller-
wohnhauses und des Schweinestalls erheblich beeintrachtigt.
Diese Funktionsschwachen werden durch die oben genannten Sub-
stanzschwachen verstarkt bzw. zum Teil mit verursacht. Dieser Tra-
ding-down-Effekt ist bereits jetzt deutlich zu erkennen, wirde sich
aber im Falle einer Untatigkeit der Stadt in Zukunft weiter verstar-
ken.

8.2 Stadtebauliche Zielsetzung

Im Rahmen der VU wurde ein umfassendes stadtebauliches Hand-
lungsprogramm erarbeitet. Das integrierte stadtebauliche Entwick-
lungskonzept (Kapitel 6) legt die thematischen und rdumlichen
Handlungsschwerpunkte fest. Das Umsetzungskonzept (Kapitel 7)
leitet das Konzept zur operationellen Ebene Uber.

Die stadtebaulichen Handlungsbedarfe wurden auf Grundlage der
Bestandsanalyse der VU und der aus ihnen abgeleiteten Erneue-
rungsbedarfe sowie der vorhandenen Planungsgrundlagen der
Stadt Kappeln aufgestellt und konkretisiert. Damit liegen sowohl ein
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stadtebaulicher Handlungsrahmen als auch ein konkretes MafRnah-
menprogramm vor, mit dem die festgestellten substanziellen und
funktionalen Schwachen behoben werden kénnen.
Die Herausforderung in Kappeln und insbesondere im Untersu-
chungsgebiet besteht darin, die Balance zwischen Alltagsleben und
Tourismus zu halten. Die Altstadt soll mit Unterstltzung der Bir-
gerschaft weiterhin als lebendiges Quartier fir die Nutzung von All-
tagsangeboten fir die Stadt und ihre Region und als attraktiver
Stadtraum fir alle erhalten bleiben. Das Leitbild
KAPPELN IM EINKLANG
— BALANCE HALTEN ZWISCHEN ALLTAGSLEBEN UND TOURISMUS

soll diesem Ziel Rechnung tragen.

8.3 DurchfUhrbarkeit

Im Rahmen der VU ist festzustellen, ob die Stadt Kappeln allgemein
und finanziell in der Lage ist, die geplante stadtebauliche Gesamt-
malnahme durchzufiihren. Das Vorliegen dieser Voraussetzungen
wird im Folgenden ausfihrlich begriindet.

Allgemeine Durchfiihrbarkeit

Im Hinblick auf die Verwaltungskraft und die politische Durchsetz-
barkeit bestehen keine Bedenken. In der Stadtverwaltung ist auf al-
len Ebenen Problembewusstsein und ein ausgepragter Handlungs-
wille vorhanden.

Die bisherige Beteiligung im Kontext der VU zeigt ein grof3es Inte-
resse und eine verhaltnisméaRig gut ausgepragte Beteiligungskultur
der Bewohner*innen, Gewerbetreibenden und Eigentiimer*innen
im Gebiet. Im politischen Raum wird diese Haltung mitgetragen. Po-
litische Initiativen zur Verhinderung einer stadtebaulichen Gesamt-
malnahme sind bisher nicht bekannt geworden.

Im Hinblick auf die zur Durchfihrung der GesamtmaRnahme erfor-
derliche Verwaltungskraft wird eine geeignete Verstarkung erfor-
derlich sein. Die Realisierung des integrierten stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts stellt eine komplexe und anspruchsvolle Auf-
gabe dar, die einen deutlichen Schwerpunkt in den Projekten zur
Aufwertung des 6ffentlichen Raums sowie im Bereich der Umset-
zung privater und 6ffentlichen BaumalBnahmen hat, die zlgig um-
gesetzt werden muissen. Um dies operationell zu gewahrleisten,
sind zusétzliche Kapazitaten und Kompetenzen erforderlich. Es wird
daher vorgeschlagen, eine qualifizierte und leistungsfahige externe
Dienstleisterin als Sanierungsbeauftragte gemall § 157 BauGB ein-
zusetzen.

Die Entscheidung dariber, ob ein Treuhandvermdgen (§ 160
BauGB) gebildet werden soll, ist im Vorfeld des Vergabeverfahrens
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zu treffen. Die externe Dienstleisterin kann als Sanierungsbeauf-
tragte oder gegebenenfalls als treuhanderischer Sanierungstrage-
rin beauftragt werden, wenn sie die Durchfliihrung des geplanten
Grunderwerbs bzw. von weiteren Ordnungs- oder Baumalinahmen
in den entsprechenden Handlungsschwerpunkten Gbernehmen
soll.

Finanzielle Durchftihrbarkeit

Auch in finanzieller Hinsicht konnte die Durchfihrung der geplan-
ten Gesamtmalnahme im Ergebnis der VU festgestellt werden. Die
prognostizierten Kosten sind in Kapitel 7.4f. dargestellt. Die Kosten-
Ubersicht macht deutlich, dass fir die Durchfiihrung die Inan-
spruchnahme von Stadtebauférdermitteln in erheblichem Umfang
erforderlich ist. Dazu muss der Finanzierungsbaustein des Stddte-
bauférderprogramms Kleinere Stddte und Gemeinden gesichert
werden. Auf die generellen forderrechtlichen Finanzierungsvorbe-
halte des Landes Schleswig-Holstein wird hingewiesen. Die Bereit-
stellung der Eigenanteile der Stadt Kappeln istim Rahmen ihrer mit-
telfristigen Finanzplanung abzusichern.

Durchfiihrbarkeit bei sich dndernden finanziellen Vorausset-
zungen

Sollten sich im weiteren Durchfiihrungszeitraum aufgrund gednder-
ter Finanzierungs- bzw. Férderbedingungen einzelne MaRnahmen
als nicht finanzierbar erweisen, wirde dadurch die Erforderlichkeit
und der Erfolg der GesamtmaRnahme nicht nachhaltig beeintréch-
tigt werden.

Der geplante Realisierungszeitraum von flinfzehn Jahren erfullt das
sanierungsrechtliche Zlgigkeitsgebot. Dies gilt selbst dann, wenn
aufgrund mittel- oder langfristig gednderter Finanzierungsmaoglich-
keiten — wovon derzeit nicht ausgegangen wird — eine nicht voll-
standige Zielerreichung im Sanierungszeitraum hingenommen wer-
den musste.

8.4 Mitwirkung der Sanierungsbetroffe-
nen

Im Rahmen der VU wurden die Eigentimer*innen der Gebaude im
Untersuchungsgebiet sowie Institutionen und Organisationen ge-
malk § 137 BauGB am Prozess beteiligt. In einer schriftlichen Befra-
gung der Eigentimer*innen per Fragebogen, in Interviews mit
Schlusselakteur*innen und einer Postkartenaktion wurden Ein-
schatzungen zum aktuellen Zustand der Altstadt und die Winsche
und Bedarfe der Beteiligten ermittelt. Zudem wurde im Juni 2018
ein 6ffentlicher Informationsstand auf dem Deekelsenplatz aufge-
baut, der tGber den Prozess der VU informierte und Moglichkeiten
zur Beteiligung bot. Die Bewohner*innen und Eigentimer*innen
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erschienen zahlreich, so dass rege Diskussionen gefiihrt werden
konnten. Verfahrensbegleitend wurde eine Sanierungszeitung aus-
gelegt.

Die Ricklaufquote der Befragung der Eigentimer*innen betrug
67 %. Von 500 versandten Fragebdgen wurden 333 zuriickgesen-
det. Diese gute Resonanz der Betroffenen macht das Interesse der
Akteur*innen an der Entwicklung des Gebiets deutlich.

Laut der Befragung halten 36 % der Eigentiimer*innen im Untersu-
chungsgebiet eine energetische Modernisierung und Instandset-
zung einzelner Teile ihrer Gebdude fur notwendig. 31 % wirden
diese gerne innerhalb der nachsten finf bis zehn Jahre durchfih-
ren. Ein barrierefreier Umbau ist von 6 % der Eigentimer*innen in-
nerhalb der nachsten flnf bis zehn Jahre geplant. Ein GroRteil der
Antwortenden halt zudem die Bewahrung des Stadtbilds, die Stei-
gerung der Attraktivitdt von Platzen und Wegen und die Bereitstel-
lung bedarfsgerechter Angebote fir Jugendliche fir besonders
wichtig.

Die Blrger*innen und Gaste der Stadt hatten zudem auch im Rah-
men einer zweiten Veranstaltung zur Beteiligung der interessierten
Offentlichkeit am 06. Dezember 2018 in der leerstehenden Stadt-
passage Gelegenheit, sich zu den Ergebnissen der VU sowie zu den
Zielstellungen und MaRnahmen des ISEK zu informieren. Hier wur-
den erganzende Hinweise und Einschatzungen vermerkt, zudem
wurden die zum damaligen Zeitpunkt im ISEK enthaltenen MaRnah-
men von den Teilnehmenden mit Klebepunkten bewertet (vgl. Abb.
144)
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Abb. 144: Die MaRnahmen wurden auf der zweiten Informations- und Beteiligungsveranstaltung am 6.Dezember 2018 durch die
Teilnehmenden priorisiert. Einige der vorgeschlagenen MaRnahmen sind zwischenzeitlich entfallen, andere neu hinzugekommen.
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Die im integrierten stddtebaulichen Entwicklungskonzept aufge-
fihrten Malknahmen wurden gemeinsam mit den Birger*innen
der Stadt Kappeln entwickelt. Die Umsetzung durch die Stadt Kap-
peln und private Investor*innen wird somit von der Offentlichkeit
beflrwortet werden. Es ist davon auszugehen, dass auch private Ei-
gentimer*innen Férdermittel in Anspruch nehmen werden.

Im Zuge der Bearbeitung der VU mit ISEK wurde zudem festgestellt,
dass der dem Untersuchungsgebiet der VU im Stiidwesten benach-
barte ZOB von erheblichen funktionalen und gestalterischen Defizi-
ten gepragt ist, die im Zuge der kommenden Gesamtmalnahme
mitbehandelt werden sollten. Um auf eine zeitintensive, die Lauf-
zeit der VU malgeblich verlangernde férmliche Erweiterung des
VU-Gebiets um den Bereich des ZOB zu verzichten, wurden die laut
§ 141 Abs. 2 BauGB erforderlichen Beurteilungsunterlagen im Rah-
men eines Zusatzauftrags von complan Kommunalberatung er-
bracht. Um auch in diesem Zuge der Pflicht zur Information und Be-
teiligung der Sanierungsbetroffenen gem. § 137 BauGB nachzu-
kommen, wurden die Eigentimer*innen der beiden an den ZOB
grenzenden Grundstiicke zunachst schriftlich Gber die Befunde der
VU sowie die Ziele und MaRnahmen des ISEK-Entwurfs und per Fra-
gebogen zum Zustand und zur Nutzung ihres Eigentums befragt.
AnschlieRend erfolgte eine telefonische Erdrterung mit beiden Ei-
gentimer*innen-Parteien (s. Anlage).

8.5 Beteiligung von Behdrden und sonsti-
gen Tragern*innen offentlicher Be-
lange (TOB)

Eine frihzeitige Beteiligung der Trédger*innen &ffentlicher Belange
(TOB) sowie stadtischer Einrichtungen und Dienststellen, deren
Aufgabenbereich durch die Planung bzw. Sanierung beriihrt wer-
den kénnen, gem. §§ 141 Abs. 4i. V. m. § 139 BauGB fand im Mai /
Juni 2018 statt. Hierfir wurde am 31. Mai 2018 eigens ein Informa-
tionsgesprach im Rathaus der Stadt Kappeln angeboten, zu dem alle
TOB eingeladen wurden. Zusatzlich war die Méglichkeit geboten,
schriftlich Stellung zu beziehen. Grundlegende Anregungen wurden
nicht vorgetragen, so dass im Ergebnis des frihzeitigen Beteili-
gungsverfahrens keine Bedenken geduRert wurden.

Gemal § 139 BauGB i.V. § 4 Abs. 2 BauGB fand im November und
Dezember 2018 die abschlieRende schriftliche Beteiligung der TOB
statt. Die Ergebnisse der Beteiligung sind in der Anlage tabellarisch
dargestellt. Grundlegende Anregungen wurden nicht vorgetragen,
sodass das Beteiligungsverfahren im Ergebnis insgesamt als Zustim-
mung zu den Ansatzen und Zielen der Sanierung gewertet werden
kann.
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Aufgrund von Anderungen im Berichtsentwurf (insb. Aufnahme des
ZOB) erfolgte vom 21.12.2021 bis zum 02.02. eine erneute Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen T6B zu den Anderungen im Be-
richt seit der ersten férmlichen Beteiligung. Hierbei gaben 12 Be-
hérden und sonstige TOB eine Stellungnahme ab, die zum Teil An-
passungen im Berichtsentwurf erforderlich machten (vgl. Anlage
03).

8.6 Gesamtabwagung

Die Durchfiihrung der Sanierungsmalinahme ist geboten, weil sie

= zur Behebung der festgestellten stddtebaulichen Miss-
stande und Problemlagen erforderlich und geeignet,

= durchfthrbar ist und

= ein Uberwiegendes offentliches Interesse daran besteht.

Die gesetzlichen Voraussetzungen der SanierungsmalRnahme lie-
gen hinsichtlich des wesentlichen Teils des Untersuchungsgebiets
vor.

Die Anwendung des Sanierungsrechts ist erforderlich, um die Um-
setzung des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ef-
fektiv und zlgig zu ermoglichen und damit die Erreichung der Sa-
nierungsziele zu gewahrleisten.

Ein Grofteil der MaRnahmen liegt im Aufgabenbereich der Stadt
Kappeln, es handelt sich um Ordnungsmaflnahmen im Sinne von §
147 BauGB und Baumalnahmen im Sinne von § 148 BauGB. Die
Stadt kann durch die Umsetzung der MalBnahmen als Wegbereite-
rin fUr private Investitionen agieren.

MaRnahmen, die sich auf das Eigentum privater Akteur*innen be-
ziehen — wie insbesondere die Gebdudemodernisierung — stellen
BaumaRnahmen im Sinne von § 148 BauGB dar und sind vorrangig
von den Eigentiimer*innen umzusetzen. Die Umsetzung ist mit pri-
vaten Investitionen verbunden. Die Gemeinde kann hier Anreize
durch Wissensvermittlung schaffen, wie etwa durch spezialisierte
Beratungsangebote und durch die Bereitstellung von Fordermit-
teln.

Aus den vorstehend dargelegten Handlungserfordernissen leitet
sich der im Folgenden beschriebene Einsatz des stdadtebaulichen
Sanierungsrechts im Untersuchungsgebiet ab. Zunachst wird hier-
fir die Verwendung der zur Verfligung stehenden Instrumente ge-
geneinander abgewogen.

Vereinfachtes Sanierungsverfahren

Mit der Entscheidung flr das vereinfachte Sanierungsverfahren er-
halt die Gemeinde folgende sanierungsrechtliche Steuerungsin-
strumente:

| complan Kommunalberatung — 14. Februar 2022



VU und ISEK Altstadt / Bahnhofsumfeld Kappeln
8 | Verfahrensrechtliche Abwégung

= Gesetzliches Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundsticken
im Sanierungsgebiet

Ein Grundstlick kann zugunsten der Sanierungstragerin
bzw. der Kommune enteignet werden, sofern es im Sanie-
rungsgebiet liegt

An ErschlieRungsmalinahmen innerhalb des Sanierungsge-
biets mussen sich die Grundstlckseigentiimer*innen ent-
sprechend den allgemeinen Vorschriften beteiligen

Im Sanierungsgebiet besteht grundsatzlich ein Genehmi-
gungsvorbehalt. Den sanierungsrechtlichen Genehmi-
gungsvorbehalt kann die Gemeinde teilweise oder vollstan-
dig ausschlieRen (§ 144 BauGB). Es wird in diesem Fall im
Grundbuch kein Sanierungsvermerk fur die betroffenen
Grundsticke eingetragen.

Umfassendes Sanierungsverfahren

Das Verfahren unter Anwendung besonderer sanierungsrechtlicher
Vorschriften, auch klassisches oder normales Sanierungsverfahren
genannt, differiert in entscheidenden Punkten vom vereinfachten
Verfahren:

= Der Genehmigungsvorbehalt kann nicht ausgeschlossen
werden

Alle im Sanierungsgebiet liegenden Grundstilicke erhalten
einen Sanierungsvermerk im Grundbuch

Dariber hinaus sind in diesem Verfahren die besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB anzuwen-
den. Hier ist die Behandlung der sanierungsbedingten Werterho-
hungen geregelt. Dies beinhaltet im Wesentlichen, dass Werterho-
hungen von Grundstlcken, die lediglich durch die Aussicht auf die
Sanierung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung einge-
treten sind, nur in dem MalRe bertcksichtigt werden, wenn die Be-
troffenen diese Werterhohungen selbst bewirkt haben. Weiterhin
mussen die Eigentimer*innen Ausgleichsbetrége in Hohe der sa-
nierungsbedingten Werterhdhungen an die Gemeinde leisten.
Diese Ausgleichsbetrdage werden nach Abschluss der Sanierung von
den Eigentimer*innen von Grundstlcken erhoben, Kosten fir Er-
schlieRungsmalnahmen fallen dagegen nicht an.

Abwdgung tiber das anzuwendende Verfahren

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur
Anwendung kommen, wenn durch Investitionen in den 6ffentlichen
Raum und/oder 6ffentliche Einrichtungen eine erhebliche Aufwer-
tung des Gebiets zu erwarten ist. Das vereinfachte Sanierungsver-
fahren hingegen kommt dann in Betracht, wenn keine oder nur ge-
ringe sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten
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sind. Dies ist in der Regel dann der Fall, wenn keine aufwendige Bo-
denordnung notwendig ist und die Modernisierung und Instandset-
zung privater Gebdude im Vordergrund stehen.

Empfehlung zur Verfahrensart

Aus den vorstehend dargelegten Handlungserfordernissen leitet
sich der im Folgenden beschriebene Einsatz des stddtebaulichen
Sanierungsrechts im Untersuchungsgebiet ab.

Die Anwendung einer stadtebaulichen Sanierungsmallnahme im
umfassenden Verfahren wird als erforderlich angesehen. Mit Blick
auf die Vielzahl 6ffentlicher MaRnahmen (v.a. OrdnungsmaRnah-
men wie die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen)
ist von erheblichen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen
auszugehen. Gemald Baugesetzbuch ist im Rahmen der stadtebau-
lichen Gesamtmalinahme somit die Anwendung der besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften gem. §§ 152 — 156a BauGB erfor-
derlich.

Abwdgung der privaten und éffentlichen Belange

Stddtebauliche Sanierungsmafinahmen sollen der Allgemeinheit
dienen. Gemal § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB sind die offentlichen und
die privaten Belange hinsichtlich einer Sanierungsentscheidung ge-
geneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die maRgeblichen o6ffentlichen Belange sind insbesondere dem
Zielprogramm des § 136 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1-4 BauGB zu entnehmen.
Einerseits werden die dort postulierten allgemeinen Sanierungs-
ziele durch das vorgeschlagene integrierte stadtebauliche Entwick-
lungskonzept durchgangig, wenn auch in unterschiedlicher Auspra-
gung, erflllt. Das festgestellte Vorliegen stadtebaulicher Miss-
stande fuhrt andererseits zu einer Ermessensreduzierung der Ge-
meinde im Hinblick auf die Einleitung von Gegensteuerungsmali-
nahmen. Damit erhalt das offentliche Interesse an einer zukunfts-
orientierten Stadtentwicklung von vornherein ein erhebliches Ge-
wicht.

Die privaten Belange stehen diesen 6ffentlichen Belangen teilweise
widerstreitend gegeniber. Dazu gehdren insbesondere das Inte-
resse der Einzeleigentimer*innen an einer ungestorten Ausibung
ihrer Eigentumsbefugnisse und der Freihaltung von zusatzlichen 6f-
fentlichen Abgaben, das Interesse der Mieter*innen an der Erhal-
tung von preiswertem Wohnraum und der Vermeidung von UmzU-
gen sowie der Gewerbetreibenden an der Vermeidung von baube-
dingten Einschrankungen.

Der Einstieg in den Prozess einer zukunftsfahigen und nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung des Untersuchungsgebiets hat sowohl
fUr die Stadt Kappeln als auch fiir die Erhaltung und Verbesserung
der Lebensqualitat und Attraktivitat innerhalb des Sanierungsgebie-
tes, die letztlich auch den Sanierungsbetroffenen zugutekommt,
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Uberragende Bedeutung. Daflir sprechen sowohl die festgestellten
stadtebaulichen Missstande als auch der Charakter des geplanten
Handlungsprogramms der Sanierungsmalinahme. Das integrierte
MaRnahmenkonzept ist einerseits auf die Aufwertung und Funkti-
onsverbesserung der 6ffentlichen Rdume und andererseits auf die
Sicherung und Starkung der Alltagsangebote in der Altstadt von
Kappeln gerichtet.

Im Ergebnis kommt den 6ffentlichen Belangen —dem Handlungser-
fordernis einer nachhaltigen Entwicklung des Gebiets Altstadt /
Bahnhofsumfeld — ein deutlich Uberwiegendes Gewicht gegeniber
den entgegenstehenden privaten Belangen zu. Die zu erwartenden
sanierungsbedingten Einschrdnkungen flr die Sanierungsbetroffe-
nen sind begrenzt und hinnehmbar. Dariber hinaus besteht in ei-
nem formlich festgelegten Sanierungsgebiet fir Eigentimer*innen
die Moglichkeit, nach § 7h EStG eine erhohte steuerliche Absetz-
barkeit fir Investitionen am Gebadude bzw. fir Herstellungskosten
in Anspruch zu nehmen.

8.7 Vorschlag zur raumlichen und zeitli-
chen Begrenzung

Das Sanierungsgebiet ist gemaRk § 142 BauGB so zu begrenzen, dass
sich die Sanierung zweckmalig durchfihren ldsst. Die Gebietsku-
lisse sollte gemalk dem empfohlenen umfassenden Verfahren dar-
gestellt festgelegt werden (Abb. 145). Durch die Sanierungssatzung
wird das vorgeschlagene Gebiet als Sanierungsgebiet im umfassen-
den Verfahren festgesetzt. Bei dem Beschluss der Sanierungssat-
zung ist gemaR § 142 BauGB zugleich die Frist festzulegen, in der
die Sanierung durchgefiihrt werden soll. Die Durchfihrungsfrist fur
die Sanierungsmafinahme wird fiinfzehn Jahre betragen, wobei
diese Frist durch Beschluss verlangert werden kann.

Die Gebietskulisse des vorgeschlagenen Sanierungsgebiets wird ge-
genlber der Abgrenzung des Untersuchungsgebietes stark verklei-
nert. Nicht Bestandteil des Sanierungsgebietes werden das ge-
samte Bahnhofsumfeld, die nérdliche Hafenpromenade, das Schul-
gelande der Klaus-Harms-Gemeinschaftsschule im nordwestlichen
Teilbereich des Untersuchungsgebiets sowie die nordlich an den
Dehnthof angrenzenden Flurstiicke und Gebaude. Das Sanierungs-
gebiet wird ferner um den ZOB ergdnzt, um die dort vorliegenden
Handlungsbedarfe im Rahmen der stdadtebaulichen Gesamtmal3-
nahme mit zu behandeln.
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Abb. 145: vorgeschlagene Abgrenzung des Sanierungsgebiets

8.8 Ergebnis

Es wird vorgeschlagen, eine stadtebauliche SanierungsmaRnahme
gemal § 136 ff innerhalb des in der Karte Abgrenzung Sanierungs-
gebiet dargestellten Gebiets durchzufihren. Die Durchfiihrungsfrist
betrdgt finfzehn Jahre.

Die Sanierungsmaflinahme wird im umfassenden Verfahren durch-
geflihrt. Diese Verfahrensart ist insbesondere zur Anwendung des
sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalts sowie der beson-
deren bodenrechtlichen Vorschriften geboten, deren Einsatz erfor-
derlich und zweckmalig ist.
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Auswertung der Befragung per
Beteiligungspostkarte

Die Befragung der Offentlichkeit per Postkarte wurde gemeinsam mit der Verteilung der ersten Aus-
gabe einer Sanierungszeitung Ende Mai 2018 gestartet. Binnen eines Monats wurden 84 Postkarten
ausgefillt und an die Stadt Kappeln zuriickgesendet bzw. im Rathaus abgegeben.

Vorstellung der Postkarte

Stadt Kappeln Fr. Becker | Stadt Kappeln | Reeperbahn 2 | 24376 Kappeln | +49 4642 183-45 | jana.becker@stadt-kappein.de
staatlich anerkannter Erholungsort

Entgelt zahlt

Empfanger

Muhlenstr.

/1\
B0
Teilen Sie uns lhre Wiinsche und
Einschatzungen zur Altstadt / zum
Stidhafen* mit. lhre Antworten Jana Becker
flieRen in die Erarbeitung einer Stadt Kappeln
zukunftsfahigen Strategie fir diesen Reeperbahn 2
Bereich der Stadt Kappeln ein. 24376 Kappeln
4 Wir laden Sie ein, die Fragen auf der

Riickseite zu beantworten und uns die
Postkarte zurlickzuschicken: entweder
per Post, als Foto per WhatsApp an
0151/73008185 oder per Mail an
BEJinfo@complangmbh.de. =

Vielen Dank fiir lhre Teilnahme!
*eine Karte mit der Abgrenzung der nérdlichen Innenstadt finden Sie auch unter wwwi.kappeln.de —>Politik und Verwaltung —Stédtebauforderung

Abb. 1: Vorderseite der Postkarte



Wo wohnen Sie?
~_|in der Altstadt von Kappeln
~ |im Gibrigen Gemeindegebiet
.auferhalb im
'Kreis Schleswig-Flensburg
| |ich wohne ganz woanders
- ..und verbringe meinen
Urlaub hier

Wofiir nutzen Sie die Altstadt
von Kappeln?
Mehrfachnennungen moglich

| | Einkaufen und Dienstleistungen

| Erholung, Freizeit und Sport
| |Arbeiten

| |(Aus-)Bildung

| | Kultur

| | Arztbesuche
[ |

Welche der folgenden Aspekte halten Sie fir

besonders verbesserungswiirdig?
Mehrfachnennungen méglich

| Angebote in der Innenstadt

| |Verkehr und Anbindung | Barrierefreiheit
| |Aufenthaltsqualitit | Einkaufsangebote
| |gastronomische Angebote | Kulturangebote
| |Schulen und Kitas | |Angebote fiir Senioren
] Gestaltung des I

offentlichen Raums —=
Fiir welche Bereiche sehen Sie
insbesondere Handlungsbedarf?
Mehrfachnennungen moéglich

| Deekelsenplatz | |Bundesstrafe

|| Siidhafen | |FuBgdngerzone

Platz fiir Erlduterungen, Erganzungen und Wiinsche — was Sie schon immer loswerden wollten:

Abb. 2: Riickseite der Postkarte

Zusammenfassung der Ergebnisse

Wo wohnen Sie?

3;% 1

= in der Altstadt von Kappeln

m im Ubrigen Gemeindegebiet

= auRerhalb im LK Schleswig-
Flensburg

= ich wohn ganz woanders

= _.und verbringe meinen Urlaub
hier
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Gestaltung des offentlichen Raums

Sonstiges

Angebote fir Senioren
Kulturangebote
Einkaufsangebote
Barrierefreiheit

Schule und Kitas
gastronomische Angebote
Aufenthaltsqualitat
Verkehr und Anbindung

(@]

10

20

Welche der folgenden Aspekte halten Sie fiir besonders
verbesserungswiirdig?

30 40

50 60 70



Woflr nutzen Sie die Altstadt von Kappeln?

Sonstiges
Arztbesuche
Kultur
(Aus-)Bildung
Arbeiten

Erholung, Freizeit und Sport

Einkaufen und Dienstleistungen

(@)

20 40 60 80 100

Flr welche Bereiche sehen Sie
insbesondere Handlungsbedarf?

Sonstiges

Fulgdngerzone
Bundesstralie

Angebote in der Innenstadt

Sudhafen

Deekelsenplatz

(=]

10 20 30 40 50 60
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1| Anlass

Die Eigentimerbefragung wurde im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen flr das Untersuchungsgebiet Innenstadt / Stidha-
fen in der Stadt Kappeln durchgefiihrt. Bevor ein Sanierungsgebiet
festgelegt werden kann, missen nach § 141 BauGB Vorbereitende
Untersuchungen vorgenommen werden. Ein wichtiger Bestandteil
dieser Untersuchung ist dabei die Beteiligung und Mitwirkung der
Blrger in dem betreffenden Gebiet. Zudem sind Gebaudeeigenti-
mer, Mieter und Pachter gesetzlich verpflichtet (§ 138 BauGB) Aus-
kunft Uber den Zustand ihres Grundstiicks und ihres Gebdudes zu
geben, wenn diese Informationen zur Beurteilung der Instandset-
zungsbedirftigkeit eines Gebietes beitragt.

Mitte 2018 wurden hierflr alle Eigentimer, die ein Gebdude oder
eine Wohnung im Untersuchungsgebiet besitzen, formlich ange-
schrieben und darum gebeten, den beigefligten Fragebogen auszu-
fillen und an die Stadt Kappeln zurlickzusenden. Die Eigentimer
hatten bis zum 15. Juni 2018 die Mdglichkeit, die Fragen zu beant-
worten.

Die vorrangigen Ziele der Befragung waren zum einen die Erfassung
eines moglichst genauen Bildes des Gebaudebestands im Untersu-
chungsgebiet und zum anderen eine Einschatzung der Mitwir-
kungs- und Modernisierungsbereitschaft der Eigentimer. Eine
erste Ubersicht tber die Prioritidten von Handlungsbedarfen, die
von den Bewohnern im 6ffentlichen Raum gesehen werden, war
ebenfalls ein zentrales Anliegen der Erhebung.

Die erhobenen Daten unterliegen dem Datenschutz und werden
nur in anonymer Form ausgewertet.
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2 | Vorgehensweise und Rucklauf

Der Fragebogen besteht aus zwei Teilen. Der erste Teil bezieht sich
im Wesentlichen direkt auf die Nutzung und den Zustand des Ge-
bdudes und steht somit flir die sog. Pflichtangaben nach § 138
BauGB (Fragen 1 bis 12). Der zweite Teil der Befragung (Frage 13 -
37) war hingegen freiwillig auszufillen und bezog sich auf die Be-
reiche der energetischen Gebdudeinstandsetzung, der Modernisie-
rung sowie auf Aspekte des Untersuchungsgebiet Innenstadt / Stid-
hafen und die generelle Mitwirkungsbereitschaft. Die Themenbe-
reiche gliederten sich dabei wie folgt auf:

Pflichtangaben

Fragen 1 - 7: Allgemeine Fragen
Fragen 8 - 12: Fragen zum Eigentum

Freiwillig Angaben

= Fragen13-17:Fragen zum energetischen Gebdudebe-
stand

Fragen 18 - 26: Fragen zum Thema Gebdudemodernisie-
rung

Fragen 27 - 34: Allgemeine Fragen zur ,Westlichen Altstadt
in Flensburg”

= Fragen 35 - 37: Fragen zu Beratung und Mitwirkung

Die anonyme Befragung mittels eines zumeist standardisierten Fra-
gebogens ist eine etablierte Handlungsmethode in der qualitativen
Sozialforschung. Es wurden hauptsachlich geschlossene Fragen mit
Antwortmoglichkeiten gestellt, die durch einige offene Fragen bzw.
Kommentarmdglichkeiten erweitert wurden, um zuséatzliche Anre-
gungen und Bedenken der Eigentimer sowie allgemeine Anregun-
gen der Befragten zu ermitteln.

Pro Adresse war ein Fragebogen auszufiillen. Dabei musste bertck-
sichtigt werden, dass auf einem Grundstlick mehrere Gebaude ste-
hen konnten. Da die Ergebnisse gebdudescharf dargestellt werden
sollten, war der Fragebogen so konzipiert, dass Angaben von bis zu
vier Gebduden auf einem Fragebogen vermerkt werden konnten.
Wenn es jedoch auf einem Grundstiick mehr als vier Einzelgebdude
gab, war ein zweiter Fragebogen notwendig, der ebenfalls ausge-
flllt werden musste.

Insgesamt wurden 500 Gebaudeeigentimer im Untersuchungsge-
biet eingeladen an der Befragung teilzunehmen. EinschlieRlich bis
zum 15. Juni gingen 333 ausgefiillte Fragebdgen ein. Dies entspricht
einer Ricklaufquote von rd. 67 %.
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Im Folgenden lassen sich aus der Eigentimerbefragung Kernaussa-
gen zusammenfassend darstellen. Da Zusammenhdnge und Er-
kenntnisse miteinander in Beziehung gestellt werden, wird die Rei-
henfolge des Fragenbogens nicht stringent bertcksichtigt.

3.1 Pflichtangaben

Allgemeine Fragen

In der Kategorie , Allgemeine Fragen” wurden Daten und Fakten zu
den Grundstlcken erfasst. Die Eigentimerinnen und Eigentimer
waren verpflichtet Angaben von der Adresse, Uber das Baujahr bis
hin zu den Mietverhéltnissen zu machen. Die Benennung der Ad-
resse diente dabei ausschlieBlich zur internen Erfassung, um her-
auszufinden, ob sich das Grundstiick im Untersuchungsgebiet be-
findet sowie zur Zuordnung der weiteren spezifischen Daten bei der
Auswertung des Fragebogens. Insgesamt gehorten sieben Fragen
zu diesem Teilbereich.

Eine Auswahl der Fragen dieser Kategorie wird im Folgenden dar-
gestellt:

m <500 m?
m zwischen 500-700 m?

m>700 m?

Abb. 1: GrundstlcksgroRe im Untersuchungsgebiet (n = 313)

Reihenhaus
Einfamilienhaus

Sonstiges

Wohn- und Geschaftshaus

Gewerbeeinheit im...

Abb. 2: Art des Eigentums (n = 326)
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Ja, es / sie wird ausschlieBlich

zum Wohnen genutzt. 85

Nein, es / sie wird sowohl zum 33

Wohnen als auch gewerblich... —]

Nein, es / sie wird nicht zum

Wohnen genutzt. (Wenn nein,... —l 38

Abb. 4: Teilweise oder komplette Wohnnutzung (n = 306)
mehr als 90m? -
unter 30m? .
0 100 200 300 400

Abb. 3: WohnungsgroRen (n = 692)

5 und mehr Zimmer-Wohnung - 56

0 50 100 150 200 250 300 350

Abb. 5: Anzahl der Zimmer pro Wohnung (n = 643)
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m Reine Eigennutzung

® Eigennutzung und
Vermietung

m Reine Vermietung

Abb. 6: Eigennutzung / Vermietung (n = 276)

Fragen zum Eigentum

In diesem Fragenblock wurden die Eigentimer detaillierter zu Ge-
baudenutzung, zu Leerstdnden, Barrierefreiheit und zu kinftigen
UmbaumalRnahmen befragt. Abschliefend stand die Frage, wie das
Eigentum verwaltet wird. Dieser Teilbereich besteht aus funf Fra-
gen.

Wohnen
Einzelhandelsnahe...
Garage/Schuppen
Bdro

Handwerk
Gastronomie
Sonstiges

Soziale Einrichtung

Medizinische Einrichtung

Einzelhandel

Kirchliche Einrichtung 1
Leerstand |} 4

Offentliche Einrichtung | 1

Kultur und Freizeit 3

Hotel, Pension,...F. 32

Abb. 7: Gebdudenutzung (n = 544)

| complan Kommunalberatung — 24. Oktober 2018

3 | Ergebnisse der Befragung



3 | Ergebnisse der Befragung

9%

= Nein mJa

Abb. 8: Leerstand (n =317)

Nein. | 207

Ja, der AuRenbereich ist

barrierefrei oder barrierearm I 98

gestaltet.

Ja, das Geb&ude ist / die

Gebaude sind barrierefrei oder | 60

barrierearm.

Abb. 9: Barrierefreiheit (n = 365)

m Ja, in den nachsten
5 Jahren.

= Ja, in den nachsten
10 Jahren.

m Ja, spater (in 10+

Jahren).
m Nein.

Abb. 10: Geplante UmbaumaRnahmen fur eine barrierefreie Nutzung (n = 315)
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Privat | 245
Hausverwaltung | 66

Sonstige Verwaltung [} 13

Abb. 11: Verwaltung des Eigentums (n = 324)

3.2 Freiwillige Angaben

Fragen zum energetischen Gebdudebestand

Ja.
m Nein.

Energieausweis ist
geplant.

Abb. 12: Vorliegen eines Energiesparausweises (n = 249)

o
=
o
N
o

30 40 50 60

f

(Gas) —
-
Sonstiges L
'
Zentralheizung ®
(o)) ——
Ofenheizung
.)
.)
Fernwdarme |
mneu - 5 Jahre 6-10 Jahre 11-15 Jahre

Abb. 13: Art und Alter der Heizungsanlage (n = 226)
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Zentrale

. [ 159
Heizungsanlage

Elektrodurchlauferhitze

; I 39
Gasdurchlauferhitzer !| 11

Gastherme in der

Wohnung E 2>

Sonstiges || 2

Abb. 14: Art der Warmwasserzubereitung (n = 264)

Fragen zum Thema Gebdudemodernisierung

®m Modernisierung dringend
notig
Kleinere Malnahmen
notig

Abb. 17: Beurteilung des Sanierungszustandes (n = 241)

Abb. 16: Durchfiihrung von SanierungsmalRnahmen in den letzten zehn Jahren (n = 231)

Fenster G 04
Aullentlren T 57
Dach mEEEE— 64
Heizungsanlage und... ma. 70
Warmwasser s 36
Sonstiges ——— 20

oberste... n———— 31
AuRenwénde NS 55
Gebdude zum... — 17

Abb. 15: SanierungsmaRnahmen am Gebaude in den letzten 5-10 Jahren (Bauteile) (n = 444’

10 | complan Kommunalberatung — 24. Oktober 2018



o Ja.

= Nein.

Abb. 20: Notwendigkeit energetischer Manahmen (n = 182)

AuBenwande

Fenster

Dach

AuRentiren

Warmwasser
Sonstiges

Gebaude zum Erdreich

Heizungsanlage und -...

oberste...

I ) 5

| ) 6

—— 18

I ——| 3]

I—— 15
— 11
I O

—

I 8

Abb. 18: Notwendikeit von energ. Sanierungsmalnahmen nach Bauteilen (n = 78)

27
14%

= Ja, in den nachsten 5
Jahren.
Ja, in den nachsten 10
Jahren.

w Ja, spater (in 10+
Jahren).

m Nein.

Abb. 19: Interesse an energ. Sanierungsmalnahmen an einem der Bauteile (s. Abb. 20) (n = 192)
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eine G 5!

Aufwertung Hof/Garten [l 23
Einrichtung Stellplatze [l 13

Sonstiges [l 6

Zusatzliche
Terrasse/Balkone . 10

Errichtung Hof/Garten | 3
Zusatzliche Anbauten | 2

Abriss von Teilbauten [l 10

Abb. 23: UmbaumaBmnahmen, die fir das Grundstick als sinnvoll erachtet werden (n = 282

25

11% = Nein.

Abb. 22: Inanspruchnahme von Fédermitteln bei SanierungsmafRnahmen bisher (n =231)

Die Sanierungs ist mit zu hohen

Kosten verbunden. I— 51
Fehlender Zugang zu Kapital [N 15

Zu hoher Zeit- bzw. Arbeitsaufwand [l 6

Fehlende Einigkeit im
Eigentimerverband . 2
Gewdinschte Sanierungsmafinahme
ist bautechnisch nicht realisierbar I
Kein Notwendigkeit fur eine
Sanierung ersichtlich . 3

Sonstiges [ 7

Abb. 21: Griinde gegen eine Sanierung bisher (n = 85)
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m Ja, Uibertragen.

m Ja, verkaufen.

m Nein.

Abb. 24: Pldne, das Eigentum in absehbarer Zeit zu Ubertragen oder zu verduRern (n = 232)

3.3 Allgemeine Fragen zum Untersu-
chungsgebiet

65
31%
Sehr wichtig
113 Wichtig
54% m Unwichtig

Abb. 25: Wie wichtig finden Sie eine Entwicklung des Bereiches Innenstadt / Stidhafen? (n = 208)

78
37% Sehr
120

wichtig
Wichtig
56%

Abb. 26: Wie wichtig ist fur Sie der Erhalt der stadtebaulichen Eigenart? (n=213)
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Angebot des OPNV (Bus, Bahn)
Parkmoglichkeiten

Bedingungen fur Radfahrer

Wohnen fir junge Familien
Barrierefreiheit im offentlichen Raum

Wohnen fir junge Erwachsene

Sauberkeit und Pflege des
offentlichen Raumes

Wohnen fir die Generation 50 plus

Barrierefreiheit innerhalb 6ffentlicher
Gebiude

Bedingungen flr FuRganger

Wohlfihlempfinden im AuRenraum

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen
Bedarfs

Sicherheitsempfinden

Gesundheitsversorgung

Sonstige Dienstleistungen (Friseur,
Schneiderei usw.)

Gastronomisches Angebot

I 3,7
| 3,5
e 3,2
e 3,2

| 2,9

12,8

| 2,7

| 2,6

| 2,6

| 2,5

| 2,4

I 2,4
I 2,4
—— 2,2
I 21
I—— 2,0

Abb. 27: Beurteilung verschiedenster Angebote im Untersuchungsgebiet nach Schulnoten
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Steigerung der Attraktivitat von
Platzen und Wegen
Attraktive und bedarfsgerechte
Angebote fur Jugendliche...
Verbesserung der
Kinderspielmoglichkeiten durch...
Verbesserung der
Freizeitangebote fir die...
Verbesserung des
Einzelhandelsangebots
Verbesserung der
Betreuungsmoglichkeiten von...
Reduzierung des aktuellen
Verkehrsaufkommens
Schaffung bedarfsangepasster
Wohnangebote

Bewahrung des Stadtbildes

Bessere Organisation des
Stellplatzangebotes
Architekturgeschichte des Ortes
starker sichtbar und erlebbar... |

181 126

151 [ il ] 24 |

140 7] 33 |

118 > | 31 |

115 [ [26]

136 [ 41

93 e e

135 [ = [ 37 |
199 |-

145 [ 20 | 23 |
129 a2 En

wichtig  ® unwichtig = weil nicht

Abb. 28: Welche Malknahmen halten Sie fur wichtig? (n = 196)

Beratung zu Neuordnung und
Neugestaltung lhrer privaten

Freiflachen (Griunflachen, Hof,...

Beratung zu gezielten
EnergiesparmafRnahmen

Beratung zum umfassenden Umbau
Ihres Gebdudebestandes, ggf. mit
Grundrissanderungen,...

Beratung zu Umsetzungs-,
Abschreibungs- und
Fordermoglichkeiten

al w0 |

0% 20% 40% 60% 80% 100%

[@Ja, kurzfristig [Ja, langfristig M Nein

Abb. 29: Beratungsinteresse (n = 182)
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= Nein mJa

Beteiligung an Bestdndige Informationen  Informationen tiber
Biirgerversammlungen Uiber die gedruckte
Konzeptentwicklung im Infoblatter/Biirgerzeitung
Internet

Abb. 30: Mitwirkungsbereitschaft der Eigenttimer (n = 195)
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VU + ISEK fur das Untersuchungsgebiet , Altstadt / Bahnhofsumfeld Kappeln”
Anlage 03: Dokumentation der Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager*innen o6ffentlicher Belange (T6B)

Die zumindest potenziell von der Planung beriihrten Behdrden und Trager*innen offentlicher Belange (T6B) wurden im Rahmen der Erstellung der VU mit ISEK
mehrfach beteiligt. Im Folgenden wird eine Zusammenfassung der jeweils eingegangenen Stellungnahmen gegeben

Friihzeitige TOB-Beteiligung im Mai und Juni 2018

Im Rahmen einer frihzeitigen, schriftlichen Beteiligung zu den Grundziigen der stadtebaulichen Planung im Mai und Juni 2018 wurden 20 Behérden und Unter-
nehmen um eine schriftliche Stellungnahme gebeten. Hierbei reichten neun Institutionen eine Stellungnahme ein:

Drei Institutionen gaben an, keine Bedenken zu haben.
Sechs Institutionen gaben an, keine Bedenken zu haben, formulierten jedoch Hinweise fiir die praktische Umsetzung der GesamtmaRnahme (u.a. zu Abstim-
mungsbedarfen und Genehmigungspflichten). Diese beziehen sich auf

MaBnahmen im Umfeld von Bundeswasserstrallen (hier: die Schlei)

MaRnahmen im Kontext der Bundesstralle 203

Fragen des Emissionsschutzes

Den Umstand, dass Teile des Untersuchungsgebiets im archdologischen Interessengebiet liegen, wodurch u.a. Erdarbeiten der Genehmigung bediirfen

Fragen von Hochwasserrisiken

Den Leitungsbestand der Deutschen Telekom AG
Grundsatzliche bzw. allgemeine Bedenken gegen die stadtebauliche Planung wurden nicht artikuliert.
Formliche ToB-Beteiligung im November und Dezember 2018

Nach Erstellung eines ersten Entwurfs des VU- und ISEK-Berichts wurden die 20 im Mai und Juni 2018 beteiligten T6B im Rahmen einer férmlichen Beteiligung
mithilfe einer Kurzfassung des Berichts iber die Ergebnisse der VU und die Inhalte des ISEK informiert und um eine schriftliche Stellungnahme gebeten. Hierbei
reichten acht Behdrden und Einrichtungen eine Stellungnahme ein:

Vier Institutionen gaben an, keine Bedenken zu haben
Vier weitere Institutionen gaben Hinweise zu folgenden Themen und Sachverhalten:

Seite 1



Nr.

1.1

1.2

2.1

2.2

Lage des Gebiets im Archdologischen Interessengebiet sowie zum Schutz von Kulturdenkmalen
Bauverbote in Hochwasserrisikogebieten

Grundsatzliche Bedenken gegen die stadtebauliche Planung wurden nicht bekannt

Erneute T6B-Beteiligung, Dezember 2021 und Januar 2022

complan
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Fragen der MIV-Erreichbarkeit und des ruhenden Verkehrs sowie Bitte um Einbeziehung der Gewerbetreibenden in die Gesamtmalinahme
Ergdnzende Hinweise zu Kulturdenkmalen im Gebiet sowie zur Einbeziehung der Denkmalbehorden in Wettbewerbsverfahren

Aufgrund von Anderungen am Berichtsentwurf — insbesondere die Mitbetrachtung des ZOB im Rahmen der VU und des ISEK — wurde im Zuge der Finalsierung

des Berichtsentwurfs eine erneute T6B-Beteiligung erforderlich. Diese wurde vom 21.12.2021 bis zum 31.01.2022 durchgefihrt. Es beteiligten sich zwolf Behor-

den und T6B mit einer Stellungnahme. Grundsatzliche Bedenken gegen die stadtebauliche Planung wurden hierbei nicht bekannt.

Die Inhalte der Stellungnahmen und das jeweilige Abwagungsergebnis werden in der folgenden Tabelle zusammengefasst-

Name der TOB /

Fachdienst Datum

Deutsche Telekom 28.12.2021
Technik GmbH
PTI 11, BB2 Liibeck

OPNV-Betrieb Kreis  28.12.2021
Schleswig-Flensburg

Seite 2

Stellungnahme

Keine Bedenken, aber folgende Hinweise:

Es konnen keine Aussagen zu mittel- oder langfristigen Bedarfen abgegeben werden, da
die Deutsche Telekom Technik GmbH durch kurzfristige zentrale Vorgaben der Telekom
Deutschland GmbH und Kundenauftrage bedarfsgerecht gesteuert wird.

Bei Planungsdnderungen bitten wir darum, uns erneut zu beteiligen

BegriiRung der MaRnahme ,Neugestaltung des ZOB*“, da hier erheblicher Modernisie-
rungs- und Anpassungsbedarf besteht.

Information, dass sich zum 01.07.2021 alle Liniennummern des OPNV im Kreis Schles-
wig-Flensburg gedandert haben.

Ergebnis der Prifung

Keine Abwdgung erforderlich

Keine Abwdgung erforderlich
Keine Abwdgung erforderlich

Die Auflistung der Liniennum-

mern auf den Seiten 66f. wird an-
gepasst



23

2.4

2.5.

2.6

Seite 3

Am 01.07.2021 ging im Ostlichen Gebiet des Kreises Schleswig-Flensburg das Netz Ost in
Betrieb. Hierdurch wurde das Angebot im OPNV um ca. 40 % Mehrleistung verbessert.
Weiterhin kommen klimafreundliche Hybridbusse mit Klimaanlage, vollstandiger Barrie-
refreiheit sowie kostenfreiem WLAN und USB-Steckdosen zum Einsatz. Viele Fahrten
sind nun besser vertaktet und wurden zeitlich ausgeweitet.

Auf Seite 70 des Berichtsentwurfs wird ausgefiihrt, dass der OPNV stark auf die Schul-
standorte ausgelegt ist, oft grof3e zeitliche Bedienpausen aufweist und in unregelmaRi-
ger Taktung bis spatestens 19:00 Uhr fahren wiirde. Am Beispiel der Linie 800 Kappeln —
Gelting — Flensburg kann diese Aussage komplett widerlegt werden. Die Linie 800 ver-
kehrt von Montag bis Freitag im Zeitraum von 4:30 Uhr bis 22:00 Uhr im 60-Minuten-
Takt. Am Wochenende fahrt die Linie 800 von 7:00 Uhr bis 22:00 Uhr im 120-Minuten-
Takt. Dies ist nur ein Beispiel des seit 01.07.2021 stark verbesserten Angebotes im OPNV
im Kreis Schleswig-Flensburg.

Um dieses Angebot im OPNV gerade auch fiir Kappeln funktionell halten zu kénnen,
braucht es einen attraktiven und leistungsfahigen ZOB_ Der ZOB in Kappeln ist ein wich-
tiger Umsteigepunkt im regionalen Busverkehr. Das Erscheinungsbild und die Funktiona-
litat des heutigen ZOB in Kappeln tragen in keiner Weise zur Attraktivitatssteigerung des
OPNV bei. Zu- und Abfahrt zum ZOB sind zu klein dimensioniert. Hierdurch kommt es im-
mer wieder zu Verzogerungen im Betriebsablauf, da die Busse oft nicht in den ZOB ein-
fahren konnen. Fehlende Barrierefreiheit sowie das Nicht-Vorhandensein von digitalen
Anzeigern (dynamische Fahrgastinformation) und Fahrradabstellméglichkeiten tragen
zum veralteten Erscheinungsbild bei.

Auf Seite 70 wird weiterhin ausgefiihrt, dass [neben dem ZOB] keine Haltestellen im Un-
tersuchungsgebiet zu finden sind. Dieser Aussage widerspricht die Linienfiihrung der Li-
nie 625 Gelting — Maasholm — Kappeln mit folgenden Haltestellen: Neukappeln, Garten-
stralle, Rathaus, Flensburger StraBe, Wassermiihlenholz und Mehlby NordstralRe

complan
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Aktualisierung der Einschétzun-
gen auf den Seiten 66f. des Be-
richts

Analyse wird um Hinweis zum seit
dem 01.07.2021 verbesserten An-
gebot ergdnzt, S 66f.

Keine Abwdgung erforderlich. De-
fizite sind bereits ausreichend
dargestellt (S. 66f.)

Die genannten Haltestellen liegen
allesamt nicht im Untersuchungs-
bereich der VU. Es wird jedoch ein
Hinweis ergdinzt, dass Haltestel-

len in der Néihe des Gebiets liegen



2.7

2.8

3.1

3.2

33

Wasserstraflen- und
Schifffahrtsamt Ost-
see (WSA Ostsee)

Seite 4

29.12.2021

25.05.2018

25.05.2018

Auf Seite 72 wird sehr gut zusammengefasst, dass der ZOB in Kappeln erhebliche gestal-
terische und funktionale Defizite aufweist. Aus diesen Griinden ist es fiir uns nicht nach-
vollziehbar, warum mit dem Umbau des ZOB in Kappeln erst im Jahr 2023 begonnen
werden soll. Es gibt Forderprogramme, die einen solchen Umbau unterstiitzen. Die
NAH.SH hat hierzu bereits Kontakt mit der Stadt Kappeln aufgenommen, um entspre-
chend zu informieren.

Es wiirde uns freuen, wenn der Berichtsentwurf entsprechend aktualisiert werden
koénnte, denn er sollte den Stand vom 21.12.2021 aufweisen. Wir wiirden es sehr begri-
Ren, wenn die MaRnahme ,Neugestaltung des ZOB“ in Bialde begonnen werden kénnte
und stehen fiur Rickfragen gern zur Verflgung.

Keine Bedenken, aber Verweis auf Stellungnahmen aus der friihzeitigen und der regula-
ren ToB-Beteiligung vom 25.05.2018 und vom 26.11.2018. Auch diese enthalten keine
grundsatzlichen Bedenken, aber folgende Hinweise:

Fir die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art wie z.B. Stege, Briicken, Buhnen, Bo-
jenliegeplatze, Baggerungen usw., die sich Gber die Mittelwasserlinie hinaus in den Be-
reich der BundeswasserstraRe erstecken, ist eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Ge-
nehmigung nach § 31 BundeswasserstraRengesetz (WaStrG) erforderlich

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemal § 34 Abs. (4) des Bun-
deswasserstralRengesetzes (WaStrG) in der derzeit giiltigen Fassung weder durch ihre
Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen An-
lass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiih-
rer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren und behindern.
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und dieses mit erschliefSen (S.

67f.)

Kenntnisnahme. Eine Umsetzung
der Mafinahme wird aufgrund
der erforderlichen Vorarbeiten
vor 2023 faktisch nicht méglich
sein

Der Bericht wird entsprechend
der Hinweise 2.2, 2.3, 2.4 und 2.6
aktualisiert.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme



3.4

4 Handwerkskammer
Flensburg

5.1 Landesbetrieb Stra-
Benbau und Verkehr
Schleswig-Holstein
(LBV.SH), NL Flens-
burg

5.2

5.3

5.4

Seite 5

25.05.2018

03.01.2022

10.01.2022

01.06.2018

01.06.2018

01.06.2018

Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig. Von der Was-
serstralle aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natriumdampf-Nie-
derdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.
Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind mit dem WSA Libeck daher zur
fachlichen Stellungnahme vorzulegen

Anregungen und Bedenken werden nicht vorgebracht

Das ausgewiesene Gebiet [Untersuchungsbereich der vorbereitenden Untersuchungen]
liegt nordlich und stdlich der B 203, Abschnitt 530, innerhalb der OD.

Gegen die vorbereitende Untersuchung der Stadt Kappeln bestehen von hier keine Be-
denken, wenn unsere Stellungnahme zur Beteiligung der T6B vom 01. Juni 2018 Az. 216-
555.811 des LBV-SH, NL Flensburg weiterhin vollinhaltlich beriicksichtigt wird.

Keine Bedenken, aber folgende Hinweise:

Alle baulichen Verdanderungen an der BundesstraBBe 203 sind mit dem Landesbetrieb
StraRenbau und Verkehr Schleswig-Holstein (LBV-SH), Niederlassung Flensburg abzu-
stimmen. Hierzu sind rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden Ausfiih-
rungsplane dem LBV-SH, Niederlassung Flensburg zur Genehmigung vorzulegen. AuRer-
dem dirfen fiir den StraBenbaulasttrager der BundesstralRe keine zusatzlichen Kosten
entstehen.

Es wird davon ausgegangen, dass bei der Priifung der Notwendigkeit bzw. der Festle-
gung von Schallschutzmanahmen die zu erwartende Verkehrsmenge auf der B203 be-
riicksichtigt wird und die Bebauung ausreichend vor Immissionen geschitzt ist

Die in den Planentwurf in Rot dargestellten Ortsdurchfahrtsgrenzen der Stadt Kappeln
wurde von mir entsprechend dem aktuellen Stand eingetragen und ist in den Plan zu
Ubernehmen.
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Keine Abwdgung erforderlich
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Zur Kenntnis genommen

Zur Kenntnis genommen. Keine
Anderung notwendig, da B 203
nicht Teil des Sanierungsgebiets
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Ein Teil der tiberplanten Flache befindet sich in einem archadologischen Interessensge-
biet. Bei der Uberplanten Flache handelt es sich daher gem. § 12 (2) 6 DSchG um Stellen,
von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kultur-
denkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bediirfen demnach der Genehmi-
gung des Archdologischen Landesamtes.

Denkmale sind gem. § 8 (1) DSchG unabhangig davon, ob sie in der Denkmalliste erfasst
sind, gesetzlich geschiitzt.

Wir stimmen der vorliegenden Planung zu. Das Archaologische Landesamt ist jedoch in
dem o.g. Bereich friihzeitig an Planungen mit Erdeingriffen zu beteiligen, um priifen zu
kénnen, ob zureichende Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass im Verlauf der weiteren
Planung in ein Denkmal eingegriffen werden wird und ob ggf. gem. § 14 DSchG archéolo-
gische Untersuchungen erforderlich sind.

Der Verursacher des Eingriffs in ein Denkmal hat gem. § 14 DSchG die Kosten, die fir die
Untersuchung, Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung, Dokumentation
des Denkmals sowie die Veroffentlichung der Untersuchungsergebnisse anfallen, im
Rahmen des Zumutbaren zu tragen.

Es ist dabei zu berticksichtigen, dass archaologische Untersuchungen zeitintensiv sein
kénnen und eine Genehmigung moglichst frihzeitig eingeholt werden sollte, damit
keine Verzégerungen im sich daran anschlieBenden Planungs- oder Bauablauf entste-
hen.

Darlber hinaus verweisen wir auf§ 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet,
hat dies unverziglich unmittelbar oder liber die Gemeinde der oberen Denkmalschutz-
behorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Ei-
gentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf
oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur
Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Ver-
pflichteten befreit die tibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal
und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche
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Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt
spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archédologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse
wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Die Stellungnahme umfasst auch einen Auszug der archéologischen Landesaufnahme,
welcher die archéologischen Interessengebiete im Untersuchungsbereich und seiner nd-
heren Umgebung verzeichnet. Von diesen liegt nur die Christophorus-Kirche und ihr nd-
heres Umfeld im Bereich des vorgesehen Sanierungsgebiets , Altstadt Kappeln“

Es bestehen keine Bedenken, sofern bei der MaRnahme das Merkblatt ,,Schutz von Ver-
sorgungsanlagen bei Bauarbeiten” bericksichtigt wird

Fir die Planung der Stadt notwendige Bestandspldane der Schleswig-Holstein Netz AG
kénnen unter leitungsauskunft@sh-netz.com angefordert werden

Der ZOB ist strategisch glinstig direkt neben der B 203 gelegen, sodass bei einer Anfahrt
keine langen Umwege notwendig sind., Bei der Zufahrt ware eine Entscharfung der en-
gen Kurve und der stark abschiissigen Fahrbahn sinnvoll, sodass ggf. schon aufgestande-
nen Fahrgasten ein besserer Fahrkomfort geboten werden kann. Eine LSA-Beeinflussung
konnte die Zu- und Ausfahrt verbessern, und somit auch den Betriebsablauf. Weitere Be-
vorrechtigungen fiir den OPNV sind sinnvoll und bei einer Umgestaltung des ZOB in die
Uberlegungen einzubeziehen. Im Falle eines Verkehrsstaus auf der B 203 kénnten wei-
tere Zu- und Ausfahrten, beispielsweise zur Schleswiger StralRe, die Einhaltung des Fahr-
plans gewahrleisten und somit zu einem attraktiven OPNV beitragen.

Die bauliche Gestaltung des ZOB mit den hintereinander angeordneten Bushalteplatzen
an einem durchgehenden Bordstein flihrt zu langeren Umsteigewegen flir Fahrgaste. Zu-
dem sind die vorgegebenen Bushalteplatze nicht auf den Einsatz von Gelenkbussen aus-
gerichtet, sodass diese die Platze nicht immer in voller Lange anfahren kdnnen. Die den
Haltepositionen gegeniiberliegenden Uberlageplatzen kénnen aufgrund der baulichen

complan
Kommunalberatung

Zur Kenntnis genommen

Keine Anpassungen erforderlich,
da keine MafSnahmen im Bereich
des Interessengebiets vorgese-
hen.

Zur Kenntnis genommen

Zur Kenntnis genommen

Ergéinzung des Entwicklungsziels
1 Alltagsangebote fiir Stadt und
Region: ,Zur Verbesserung der
Betriebsabldufe ist hierbei die
Anlage weiterer Zu- und Ausfahr-
ten sowie die Einrichtung einer
Vorrangschaltung fiir den OPNV
am Knoten FeldstralRe / B 203 zu
prifen” (S. 106).

Zur Kenntnis genommen. Der
Vorschlag wird bei der weiteren
Planung beriicksichtigt.
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Anordnung nicht von allen Haltepositionen aus erreicht werden. Bei einer baulichen An-
derung des ZOBs wire eine sigezahnférmige Anordnung der Bushaltestellen und Uber-
lageplatze sinnvoll. Dies ermoglicht kurze Umsteigewege, ebenso wie einen ungestorten
Betriebsablauf ohne gegenseitige Behinderung der Busse. Dies erfordert allerdings auch,
dass eine ausreichende Anzahl an Bussteigen vorhanden ist, an denen ein Gelenkbus
halten kann. Mit dieser baulichen Anderung kénnte sich zudem die Anzahl an Uberlage-
platzen erhohen, welche derzeit in zu geringer Anzahl vorhanden sind. Der ZOB ist Start-
und Zielhaltestelle vieler Linien, sodass entsprechend viele Uberlagezeiten entstehen.
Positiv hervorzuheben sind die bereits zur Verfligung stehenden Sozialrdume und Toilet-
ten.

Flr den Fahrgast ist die Aufenthaltsqualitat gering. Beispielsweise steht kein Wetter-
schutz in ausreichender Form zur Verfliigung. Zudem ist der ZOB nicht barrierefrei ausge-
baut. Als wichtiger Knotenpunkt im OPNV ist ein zeitnaher barrierefreier Ausbau zu
empfehlen. In diesem Zuge kénnte auch die Anordnung der Bussteige hin zu einer sdge-
zahnféormigen Anordnung geandert werden.

Als Knotenpunkt ist eine Verkaufsméglichkeit fiir OPNV-Tickets zu empfehlen, beispiels-
weise in Form eines Kiosks. Darliber hinaus sollte es weitere Informationsmaoglichkeiten
geben. Fiir Touristen ware dariiber hinaus auch eine Ausschilderung ab der Altstadt zum
ZOB sinnvoll. Eine klare und tibersichtliche Fahrgastinformation, beispielsweise durch
DFI-Anzeiger oder Ubersichtspldne, erhdht den Fahrgastkomfort und die Attraktivitit
des OPNV.

Anzumerken ist noch, dass die im Text dargestellte Situation des OPNV in Aufgabentra-
gerschaft des Kreises Rendsburg-Eckernforde nicht dem Status Quo entspricht. Mit der
Umstellung des Regionalverkehrs zum 01.01.2021 wurde ein Integraler Taktfahrplan im
Kreis Rendsburg-Eckernférde aufgenommen, welcher sich nicht einseitig an der Schulbe-
forderung orientiert. Das Angebot wurde um 45 % ausgeweitet und die Liniennummern
wurden neu vergeben.

Zu den mit vorgelegten Unterlagen nehme ich in Hinblick auf die Belange des Kiisten-
und Hochwasserschutzes wie folgt Stellung:
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Anpassungen bereits erfolgt,
siehe Punkt 2.4
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Das neue Landeswassergesetz (LWG) vom 13.11.22019 ist am 01.01.2020 in Kraft getre-
ten. Dadurch ergeben sich u.a. Anderungen in der Nummerierung der Paragrafen gegen-
Uber der zuletzt glltigen Fassung (§ 77 alt > § 80 neu, §§ 78, 79 alt > § 81 neu, § 80 alt >
§ 82 neu, § 140 alt > § 96 neu)

Gemal § 82 LWG bestehen Bauverbote.

Nach § 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG gibt es ein Bauverbot in Hochwasserrisikogebieten an der
Kiste (§ 59 Abs. 1 Satz 2). Hier durfen bauliche Anlagen nicht errichtet oder wesentlich
geandert werden.

Die raumlichen Geltungsbereiche des Sanierungs- und Untersuchungsgebiets befinden
sich teilweise im Hochwasserrisikogebiet.

Malgeblich fir die Festsetzung der Hochwasserrisikogebiete ist die veroffentlichte
Hochwassergefahrenkarte HWGK HW200 des 2. Berichtszyklus 2019, die fiir diesen Kiis-
tenabschnitt den Referenzwasserstand von NHN + 2,60m abbildet. Abrufbar sind die ak-
tuellen Hochwasserkarten unter zebis.landsh.de/webauswertung/index.xhtml

Nach Ausnahmeregelung gemal § 82 Abs. 2 Nr. 4 LWG gilt das Bauverbot nicht fiir bauli-
che Anlagen, die aufgrund eines am 09.09.2016 rechtsverbindlichen Bebauungsplans er-
richtet oder wesentlich gedandert werden oder fiir die im Fall des § 82 Abs. 1 Nr. 4 im Be-
reich von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen (§ 34 BauGB) am 09.09.2016 ein An-
spruch auf Bebauung bestand.

Unabhangig hiervon sind seitens der Stadt Kappeln die generellen Ziele der behorden-
verbindlich eingefiihrten Hochwasserrisikomanagementpldane und des Landesentwick-
lungsplans (LEP) sowie die Vorgaben des BauGB zu beachten

Hinweise:

Vorsorglich weise ich Sie darauf hin, dass eine rechtskraftige Bauleitplanung, die unter
Beteiligung der zustdndigen Kistenschutzbehorde aufgestellt wurde, nicht fiir den Ein-
zelfall erforderliche kiistenschutzrechtliche Genehmigungen nach LWG ersetzt. Ich bitte,
mich entsprechend zu beteiligen.

Soweit kein Baugenehmigungsverfahren nach LBO oder ein Genehmigungsverfahren
nach § 96 LWG (Sportboothafen) notwendig ist, sind die Genehmigungen direkt beim
LKN.SH zu beantragen.
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Auf Grund dieser Stellungnahme kénnen Schadensersatzanspriiche gegen das Land
Schleswig-Holstein nicht geltend gemacht werden. Eine gesetzliche Verpflichtung des
Landes zum Schutz der Kiiste vor Abbruch und Hochwasserereignissen sowie fiir eine
Entschadigung bei Hochwasser- und Eisschaden besteht nicht und kann aus dieser Stel-
lungnahme nicht abgeleitet werden.

Bei Ausweisung von Baugebieten in gefdhrdeten Bereichen bestehen gegeniiber dem
Land Schleswig-Holstein keine Anspriiche auf Finanzierung oder Ubernahme notwendi-
ger SchutzmalBnahmen sowie kiistenschutzrechtliche Genehmigung von Kistensiche-
rungsmaRnahmen.

Wir haben die Unterlagen gepriift: Zur oben genannten Stadtebauférderung gibt es un-
sererseits keine Bedenken.

Gegen die Durchfiihrung der geplanten MalRnahmen bestehen aus der Sicht des Immissi-
onsschutzes von hier aus keine Bedenken. Hinweise sind nicht mitzuteilen.

Seit der letzten Beteiligung im Jahre 2018 hat sich der Denkmalbestand innerhalb des
Untersuchungsgebietes weiterentwickelt. Daher hier im Folgenden gemal aktuellem
Stand die zu erganzenden Kulturdenkmale:

- ,Lagerschuppen®, Schleswiger StraRe 1a (n6rdlich des Sagewerks/westlich des Stalls)

- ,Altersheim Margarethenhof”, MihlenstralRe 51

- ,Wohnhaus”, FabrikstraRe 14

- ,Wohnhaus”, FabrikstraBe 11

- ,Postamt”, PoststralRe 4

- ,Treppenstieg Kehrwieder”, Kehrwieder

- ,Treppenstieg zum Kirchhof”, Am Hafen

- ,Stadtbicherei“, Schmiedestrale 13-15

Zu den angedachten MalRnahmen gibt es folgende denkmalpflegerischen Anmerkungen
und Hinweise:

Malnahme 09: Grundsatzlich wird die Mdglichkeit, dass Eigentiimer und Eigentiimerin-
nen fir die Modernisierung und Instandsetzung von Gebaduden, die einen mittleren bis
hohen Bedarf aufweisen, Stadtebauférderungsmittel in Anspruch nehmen kénnen, be-
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Nachrichtliche Ubernahme in den
Bericht: Kartierung der Denkmale
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griilt. Bei denkmalgeschiitzten Gebauden ware es jedoch auch bei geringem Moderni-

sierungs- und Instandsetzungsbedarf aufgrund ihres historischen Wertes und ihrer Be-

deutung fiir das Ortsbild sinnvoll, den Eigentlimern und Eigentiimerinnen eine solche

Fordermoglichkeit in Aussicht zu stellen.

MaBnahme 10: Von der geplanten Nachnutzung ist das Kulturdenkmal ,Stall unmittel-  Kenntnisnahme. Die Denkmal-
bar betroffen. Insofern sind denkmalpflegerische Belange umfangreich zu beriicksichti-  schutzbehdrde wurde bereits ein-
gen.

Eine Nutzung ist fiir Kulturdenkmale von wesentlicher Relevanz, um einen dauerhaften
Erhalt zu gewahrleisten. Insofern ware eine Umnutzung des Gebdudebestandes natiir-
lich duerst begriiRenswert. Diese muss dabei natirlich denkmalvertraglich sein. Eine
Ubernutzung sollte hingegen vermieden werden. Hierbei sei deshalb auf die denkmal-
rechtlichen Genehmigungspflichten gemall § 12 Abs. 1 DSchG SH hingewiesen. Inwiefern
der Stall ,,in Teilen ge6ffnet” und ob der Einbau einer ,,Galerie mit Oberlichtern” vorge-
nommen werden kann, ist im Genehmigungsverfahren zu priifen. Daher wird empfoh-
len, die zustdndige untere Denkmalschutzbehorde friihzeitig miteinzubeziehen.
Malnahme 11: Im Zuge der geplanten Erweiterung und Qualifizierung der Stadtblicherei Der Hinweis wird bei der weiteren
ist diese aufgrund des Denkmalstatus frithzeitig und umfassend mit der zustandigen un-  pjanung beriicksichtigt.

teren Denkmalschutzbehorde zu erértern, um zu prifen, in welcher Form dies aus denk-

malrechtlicher Sicht ermoglicht werden kann.

Malnahme 20: Auch bei der vorgesehenen Nachnutzung des ehem. Miillerwohnhauses s. Abwdgung zu Punkt 12.3

wird aufgrund des Denkmalstatus ein rechtzeitiger Einbezug der zustdandigen unteren

Denkmalschutzbehérde nahegelegt

Auf die Betroffenheit denk- Eine Ubernahme der Hinweise in die MafSnahmensteckbriefe ist aufgrund der bereits erfolgten
malrechtlicher Genehmi-  Bergtung und Abstimmung des MafSnahmenkatalogs mit der Kommunalpolitik nicht mehr
gungstatbestdnde sollte
bereits in den einzelnen
MaBnahmensteckbriefen
hingewiesen werden.

gebunden. Der Hinweis wird bei
der weiteren Planung beriicksich-
tigt.

mdglich. Die geplanten Mafinahmen im Miihlenumfeld sind bereits mit der unteren Denkmal-
schutzbehérde erértert, die empfohlene Einbindung ist erfolgt und wird fortlaufend mitge-
dacht. Bei der Erweiterung und Qualifizierung der Stadtblicherei wird friihzeitig Kontakt mit
der Denkmalschutzbehérde hergestellt
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Konzeptstudie fur die Nachnutzung des Schweinestalls

1 |Anlass und Ziel

Der ehemalige Schweinestall am Mullerwohnhaus — in seinem der-
zeitigen Zustand ein erheblicher stadtebaulicher Missstand — soll
eine Nachnutzung als vielschichtig und flexibel nutzbares Kunst-
und Kulturzentrum erfahren. Neben einer musealen Funktion als
Ausstellungsort entsteht hier ein Ort der Begegnungen und der Im-
pulse, der als Gemeinbedarfseinrichtung den Menschen aus der
Stadt Kappeln, ihrer Region und ihren Gasten gleichermafen zu
Gute kommt.

In direkter Nachbarschaft zur historischen Windmuhle Amanda
wird der ehemalige Schweinestall zum Ausstellungs- und Kulturort,
der kinstlerisches Schaffen und sammlerische Tatigkeit in der
Schleiregion erfahrbar macht, vielfaltig fir Veranstaltungen nutzbar
ist und als offener Raum fir Aufenthalt und Begegnung dient.

Das Vorhaben profitiert von Synergien und Wechselwirkungen mit
den Ubrigen Nutzungen im Mihlenensemble, die derzeit neu ge-
ordnet werden: wahrend die Mihle Amanda auch weiterhin als
stadtisches Trauzimmer und als Aussichtspunkt dient, wird die Tou-
ristinformation klnftig barrierefrei zugdnglich im einstigen Muller-
haus verortet sein. Nebenan bildet das historische Sdgewerk — einst
mithilfe der Windkraft der Mihle betrieben, seit 1996 eine Muse-
umswerkstatt bzw. ein working museum der Kappelner Werkstéat-
ten — einen weiteren Anziehungspunkt.

Neben der wechselseitigen Starkung der unterschiedlichen Funkti-
onen profitieren die Stadt Kappeln und ihr Umland von einer maR-
geblichen Verbesserung des kulturellen Angebots. Mit dem Kunst-
und Kulturzentrum erhélt die Stadt eine Ankerfunktion am westli-
chen Rand der Innenstadt und schafft so ein Gegengewicht zum be-
liebten und belebten Hafenbereich im Osten.

Den Empfehlungen vorbereitender Untersuchungen mit integrier-
tem stadtebaulichem Entwicklungskonzept (VU und IEK) fur die Alt-
stadt und das Bahnhofsumfeld von 2019 folgend, konnte die Stadt
Kappeln den leerstehenden Schweinestall bereits im Juli 2019 ge-
meinsam mit dem benachbarten einstigen Millerwohnhaus erwer-
ben. Nun konkretisiert die vorliegende Studie die Vorstellungen der
Stadt zur Ausbildung eines multifunktional nutzbaren Orts fir
Kunst- und Kulturerleben als Gemeinbedarfsflache im ehemaligen
Schweinestall, errechnet die hieraus entstehenden Kosten und
weist die stddtebauliche Erforderlichkeit der Malknahmen nach.
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Die Mihle Amanda von der Schleswiger
Strale her gesehen



Konzeptstudie fir die Nachnutzung des Schweinestalls

2 | Rahmenbedingungen

Lage und
Erschliefsung

Historische Nutzung

und baulicher Zustand

Abbildung 1: Der Schweinestall von Stdosten

Standortfaktoren
Innenstadt Kappeln

Standortfaktoren
Stall und Umfeld

2 |Rahmenbedingungen

Der ehemalige Schweinestall ist Teil eines Denkmalensembles aus
der historischen Windmihle Amanda mit einem Sagewerk und ei-
nem Wohnhaus. Es befindet sich am westlichen Ende der Kappelner
Innenstadt bzw. der Stadterweiterungen des 19. Jahrhunderts an
der Ecke Schleswiger StraRe / GerichtsstraRe. Das Ensemble mar-
kiert den hochsten Punkt der Innenstadt und liegt innerhalb eines
300m-Radius um den Busbahnhof an der B 203. Die wichtigste Zu-
wegung vom Hafen erfolgt Gber die Mihlenstralie.

Der Bau diente historisch als Schweinestall und war dem benach-
barten Mullerwohnhaus zugeordnet. Es handelt sich um ein einsto-
ckiges Gebadude auf einer langrechteckigen Grundflache von etwa
200gm und einem Dachgeschoss unter einem Satteldach. Wie das
Wohnhaus steht auch der ehemalige Stall bereits seit geraumer Zeit
leer und ist insbesondere an seiner Fassade von erheblichen Sub-
stanzschwachen gepragt: sie ist in weiten Teilen, teils bis auf das
Dach Uberwuchert, das — dem Denkmalstatus des Hauses wider-
sprechend und ortsuntypisch —mit gewellten Betonfaserplatten ge-
deckt ist. Fenster und Turen sind noch am Bau erhalten, konnen
heutigen energetischen Anforderungen jedoch keineswegs stand-
halten. Im Zusammenspiel mit dem verwahrlosten gemeinsamen
Grundstick an der GerichtsstraRe pragt es sein Umfeld negativ.

Im Inneren ist der Bau zwar trocken und frei von erheblichen Sub-
stanzschwachen, jedoch machen hier Einbauten und Springe im
Bodenniveau Anpassungen erforderlich, die im Einzelfall mit der
Denkmalbehérde abzustimmen sind. Eine Altbelastung der Boden
aufgrund der Vornutzung ist zu prifen. Eine Elektro- und eine Sani-
tarinstallation fehlen ganzlich.

Die Nachnutzung des Schweinestalls steht im Kontext einer beab-
sichtigten stdadtebaulichen Sanierungsmafinahme der Innenstadt
von Kappeln, die vor allem durch Funktionsverluste und Herausfor-
derungen in der Daseinsflrsorge, Modernisierungsbedarfe im pri-
vaten und offentlichen Bereich sowie durch Abhdngigkeiten der
Stadt vom saisonal geprdgten Tourismus begriindet ist. Mit einer
Entwicklung des Schweinestalls zum Kunst- und Kulturzentrum soll
einerseits dem festgestellten Mangel an Freizeitangeboten fir Kin-
der und Jugendliche und an Kulturangeboten fir Senioren begeg-
net werden, andererseits soll auch den Gasten der Stadt ein erwei-
tertes Angebot vorgehalten werden, fir das insbesondere an
Schlechtwettertagen Bedarf besteht.

Die Grafik auf der Folgeseite stellt die Starken und Schwachen so-
wie Potenziale und Risiken des zur Verfligung stehenden Schweine-
stalls zusammenfassend dar:
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+ Starken

Teil eines identitatsstiftenden, stadt-
bildpragenden Denkmalensembles

Gebaude mittleren Mal3stabs

Zugriff auf Schweinestall ist seit
07/2019 gegeben

Kreuzung Schleswiger- / Gerichts-
stralRe barrierearm umgestaltet

Touristinformation, Trauzimmer und
historisches Sagewerk als Ankernut-
zungen nebenan

relative Nahe zum ZOB

A Chancen

Steigende Ubernachtungs- und Besu-
cher/innenzahlen u.a. durch die Ent-
wicklung Ostseeresorts Olpenitz

Steigende Nachfrage nach kulturellen
Angeboten durch altere Menschen

Steigender Bedarf an Betreuungsan-
geboten fir Kinder und Jugendliche

Netzwerk von Akteur/innen fur die
Entwicklung des Ortes

Seniorenwohnen, Schulen und Buntes
Haiic in Nachharschaft

Konzeptstudie fir die Nachnutzung des Schweinestalls

2 | Rahmenbedingungen

- Schwachen

Substanz- und Funktionsschwachen
(Fassade, Dach, fehlende Elektro- und
Sanitarinstallation)

Freianlagen teils verwahrlost

Lage abseits von altem Stadtkern und
Hafen sowie der gastronomischen An-
gebote, Leerstand in Mihlenstral3e

fehlender Parkraum im Umfeld
Verbindung zum ZOB ungestaltet

Niveauverspringe und Einbauten im
Inneren

N\ Risiken

weiterer Verfall bei Untatigkeit fihrt
zu weiteren Beeintrachtigungen des
Umfelds

Regionale Kunstsammler/innen teils
ohne Nachfolge bzw. Konzept zum
Verbleib

Desinteresse und Abwanderung jun-
ger Menschen bei fehlenden Ange-
bote fiir Freizeit und Identifikation

* Potenziale eines Kunst- und Kulturzentrums im ehemaligen Schweinestall

Schaffung eines kulturellen Profils

Starkung der Tourismusdestination durch Starkung des Kulturangebots und die Schaffung

von Schlechtwetterangeboten

Starkung des sozialen Zusammenhalts durch Orte fir die Stadtgesellschaft

Alltagsangebote fir Stadt und Region

Synergien und zusatzliche Frequenz fir alle Nutzungen im Ensemble
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3 | Konzeptstudie: Ein Kunst- und
Kulturzentrum im Schweinestall

3.1 Konzeptbausteine

Das Konzept fur die Einrichtung eines multifunktional nutzbaren
Kunst- und Kulturzentrums im ehemaligen Schweinestall basiert auf
einem Neben- und Miteinander der folgenden Nutzungen:

= GALERIE — Préasentation regionaler Kiinstler/innen und Samm-
lungen in Wechselausstellungen

DAUERAUSSTELLUNG zur Stadtgeschichte
VERANSTALTUNGEN - Lesungen, Konzerte, Vortrage, Diskus-
sion und Kurse

AUFENTHALT, AUSTAUSCH, BEGEGNUNG

INFRASTRUKTUR — kleine Kiche, Tresen, Lagerflachen, Toilet-
ten, Garderobe

AUSSENBEREICHE — Aufenthalt und Spiel

Durch die Revitalisierung als Kunst- und Kulturzentrum wird der
ehemalige Schweinestall ein offener Ort des Aufenthalts und fir
Austausch und Begegnung. Die einzelnen Nutzungskomponenten
werden im Folgenden naher betrachtet:

Baustein 1: GALERIE —Pr&sentation regionaler Kiinstler/innen und
Sammlungen in Wechselausstellungen

Herzstlick des Kunst- und Kulturzentrums sind Ausstellungsflachen
flr die Prasentation von Kunstwerken in Wechselausstellungen. Ei-
nerseits erhalten hier bildende Kinstler/innen aus der Region ein
Ort zur Prasentation ihrer Werke, andererseits sollen Kooperatio-
nen mit regional ansassigen Sammler/innen entstehen. So wird ge-
wahrleistet, dass immer wieder neue Bestdande gezeigt werden kon-
nen; zudem kénnen Perspektiven fir den weiteren Verbleib priva-
ter Kunstsammlungen aus der Region entwickelt werden, bei denen
die Nachfolge unklar ist. Der Ausstellungsbereich nimmt vor allem
den nordlichen Teil des Stalls ein, umfasst aber auch eine in Form
einer offenen Galerie auszubildende Zwischenebene von etwa
60gm.

Bei der Entwicklung zum Ausstellungsort sind auch die AuRenberei-
che an der Gerichts- und der Schleswiger Stralse mit einzubeziehen
— sie bieten erhebliches Potenzial einer Verzahnung von Innen und
AufRen sowie einer Spiegelung der Galeriefunktion in ihre stadtische
Umgebung.
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Baustein 2: DAUERAUSSTELLUNG zur Stadtgeschichte

Im Eingangsbereich am Stidende des neuen Kunst- und Kulturzent-
rums bietet eine kompakte Dauerausstellung einen Einblick in die
Geschichte der Stadt Kappeln und Informationen zu ihren Sehens-
wurdigkeiten. Neben Einblicken in die Vergangenheit der Seefahr-
erstadt dient die Ausstellung auch einer Darstellung der heutigen
Stadt — d.h. ihrer Akteur/innen und Netzwerke, Unternehmen und
Forderer/innen.

Fir eine Dauerausstellung werden folgende Einrichtungen und
Malnahmen notig:

Etwa 30gm Ausstellungsflachen an den Wanden

Etwa 20gm Flache fir die Aufstellung einer Vitrine

Multimediaangebot zur Information zu Kappeln heute

Baustein 3: VERANSTALTUNGEN - Lesungen, Konzerte, Vortrage,
Diskussion und Kurse

Mit Veranstaltungen unterschiedlicher Pragung bereichert das
Kunst- und Kulturzentrum im ehemaligen Schweinestall das kultu-
relle und gesellschaftliche Leben der Stadt Kappeln maligeblich. Der
Fokus liegt dabei auf vielfaltigen, kleinteiligen und moglichst alltag-
lichen Angeboten. Das Spektrum méglicher Veranstaltungen er-
streckt sich dabei von Lesungen und Vortragen Uber Diskussions-
formate und Kurse bis hin zu Konzerterlebnissen. Ausdrucklich ge-
wiinscht ist, dass Menschen aus Kappeln und Umgebung hier ei-
gene Formate und Angebote entwickeln kénnen — das Kunst- und
Kulturzentrum wird auch Bihne fur ,,Kultur von unten” und Kursan-
gebote aus der Bevolkerung. Hierfir ist ein Raum- und Veranstal-
tungsmanagement unverzichtbar, das flexibel auf unterschiedliche
Nutzer/innenzahlen und raumliche Anforderungen reagieren kann.

Der Veranstaltungsbetrieb ist zentral im Gebaude verortet. Hier sol-
len groRere Veranstaltungen mit einer Bestuhlung fir etwa 100
Personen moglich sein. Durch flexibel einsetzbare Veranstaltungs-
technik und einen Raumteiler sollen jedoch insbesondere fir klei-
nere Formaten auch alternative Dispositionen zur Verfligung ste-
hen; u.a. bietet hierfur die zusatzlich in Form einer offenen Galerie
einzubringende Ebene weitere Optionen. Mit dieser Variabilitat ist
sowohl gewahrleistet, dass sowohl groRere Veranstaltungen mit bis
zu 100 Besucher/innen in einem groRzligigen Raum stattfinden
kdénnen, als auch, dass kleinere Angebote fir 15 und weniger Nut-
zer/innen einen angemessenen, eher intimen Rahmen finden.
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Baustein 4: AUFENTHALT, AUSTAUSCH UND BEGEGNUNG

Der ehemalige Schweinestall bietet auch jenseits von einem Aus-
stellungsbesuch und von Veranstaltungen die Moglichkeit zum un-
entgeltlichen Aufenthalt und schafft Gelegenheiten fiir Austausch
und Begegnung: es entstehen Aufenthaltsbereiche, die grundsatz-
lich konsum- und entgeltfrei nutzbar sind und gleichermalien den
Birger/innen von Kappeln und ihren Gasten zur Verflgung stehen.
Nicht zuletzt, um ansprechende Moglichkeiten zum Aufenthalt und
Zeitvertreib an Schlechtwettertagen zu bieten, ist hierbei auf die
Herstellung eines raumlich abgesetzten Bereichs mit einer warmen,
einladenden Stimmung zu achten.

Folgende Ausstattungselemente werden fir die Herstellung eines
attraktiven Aufenthaltsbereichs empfohlen:

= Sitzecke mit Sofa, Sesseln und Tisch flr etwa 8 Personen

= Ein Blcherregal, dass regelmalig aus Bestanden der Blicherei
aktualisiert wird (Leseecke in Kooperation)

= Spielmaterialien fur Kinder

Zudem bietet das Mihlengelande Wahrend der warmen Jahreszeit
vielfaltige Aufenthaltsmoglichkeiten im Freien. Hierzu gehéren die
Griunflache vor der Mihle, der Hof zwischen Muhle und Muller-
haus, der gleichzeitig den Zugang zum Schweinestall markiert, aber
auch Teile der Griinfliche am Schweinestall selbst. Durch ein Off-
nen der Fassade in Teilbereichen kann eine attraktive Verzahnung
des Innenraums mit der historischen Umgebung erreicht werden.

Baustein 5: INFRASTRUKTUR — kleine Kiiche, Tresen, Lagerflachen,
Toiletten, Garderobe

Sowohl der tégliche Betrieb als Ort fir Austausch und Begegnung
und als Ausstellungsort, als auch die geplante Nutzung fir Veran-
staltungen (Lesungen, Konzerte, Vernissagen etc.) machen die Ein-
richtung einer kleineren Kiche mit einer Grundflache von mind.
15gm erforderlich. Sie dient vor allem der Zubereitung von Heillge-
tranken, aber auch der Vorbereitung von Speisen sowie der Lage-
rung und dem Spllen von Geschirr. Im AulRenbereich ist zudem je
ein Kaltlager fir Leergut und AuBenmobiliar einzurichten (je max.
15gm).

Die kleine Kliche und die Lagerflachen sollen moglichst in einem An-
bau realisiert werden, um den zusammenhangenden Raumein-
druck des Ausstellungs- und Veranstaltungsbereichs nicht zu durch-
brechen. Aus selben Grund sind die erforderlichen Toilettenanla-
gen inkl. eines barrierefreien WC nach Moglichkeit im selben Anbau
herzustellen, bei Bedarf auch in einem weiteren.
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Baustein 6: AUSSENBEREICHE — Aufenthalt und Spiel

Der AuRenbereich zwischen Stall und GerichtsstraSe wird zur Er-
weiterung des Innenraums: Neben Mdglichkeiten zum Aufenthalt
im Freien bietet er auch einen kleinen Spielplatz mit Schaukel und
Sandkasten. DarUber hinaus bietet er mit einer zurickhaltenden
Gestaltung geeignete Standorte zur Aufstellung von Skulpturen und
Plastiken. Da dieser Bereich topografisch deutlich héher liegt als die
GerichtstralRe muss fir die beschriebene Nutzung eine entspre-
chende Absturzsicherung hergestellt werden.

An der Nordseite des Grundstiicks ist eine Uberdachung herzustel-
len, unter der auch AuRenmobiliar gelagert werden kann.

Im vorderen Bereich an der Schleswiger StralSe sind die erforderli-
chen PKW-Stellplatze denkmalvertraglich herzustellen. Weiterhin
werden hier Fahrradstellplatze geboten. Im Eingangsbereich zum
Ensemble sollte zudem eine ansprechende GroRplastik bzw. eine
kiinstlerischen Konzeption auf die Funktion eines Kunst- und Kul-
turzentrums verweisen.

Zusammenfassung der Konzeptbausteine

Im Zusammenspiel der unterschiedlichen Funktionen entsteht ein
vielschichtig genutzter Kulturort, der vielfaltige Angebote fur kultu-
relles Leben, Austausch und Begegnung bereithalt — es entsteht ein
Ort, der das gesellschaftliche und kulturelle Leben der Stadt Kap-
peln und ihrer Region maligeblich bereichert und eine neue An-
kernutzung am westlichen Ende der Innenstadt etabliert — mit dem
Potenzial von Synergien und zusatzlicher Laufkundschaft in der von
Leerstanden gepragten MihlenstraRe.

3.2 Baumalinahme und Kostenschatzung

Die Inaugenscheinnahme des ehemaligen Schweinestalls bestatigt,
dass das Gebaude sanierungsbedurftig ist und grundhaften Moder-
nisierungsbedarf aufweist. Zu prifen ist zudem, ob Kontaminatio-
nen des Bodes aufgrund der ehemaligen Nutzung als Stall vorliegen.
Fir die Kostenberechnung werden 200gm Nutzflache fir den ehe-
maligen Schweinestall angenommen. Mit der nach der Heraus-
nahme der Geschossdecke zum Dachgeschoss einzubringenden of-
fenen Galerie ist jedoch eine Nutzflache von 260gm anzusetzen.
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Allgemeine Anforderungen fir alle Nutzungen

Die Nachnutzung als Kunst- und Kulturzentrum erfordert eine
grundsatzliche Instandsetzung und energetische Erneuerung der
historischen Bausubstanz und eine Herausnahme storender Ein-
bauten, die EinflUgung neuer Gebaudeteile (Galerie, Trennwénde
und Anbauten fir die kleine Kiiche und AuRenlager), die Installation
geeigneter Klimatechnik zur Kontrolle und Regulation von Tempe-
ratur und Luftfeuchte sowie von Beleuchtung, einer Beschallungs-
anlage und von Elementen zur Verbesserung der Raumakustik.
Hinzu kommen die Ausstattungselemente der Ausstellung zur
Stadtgeschichte und eine Garderobe.

Die geforderte Multifunktionalitdt des Hauses erfordert eine offene
Gestaltung des Baukorpers, d.h. die Entfernung aller stérenden Ein-
bauten, Trennwande und Stltzen, die nicht Teil des Denkmals sind.
Andererseits ist bei der Konzeptionierung der Leitungen und An-
schlisse auf moglichst weitreichende Variabilitdt zu achten. So
sollte auch die Beschallungsanlage auf unterschiedliche rdumliche
Situationen reagieren kénnen und der Raum zudem akustisch opti-
miert sein.

Die grundsétzlich erforderlichen MaRnahmen und technischen Ein-

richtungen am Schweinestall im Uberblick:

= Freilegung und Modernisierung der dulseren Gebaudehlle

= Herausnahme der Zwischendecke / Offnung des Innenraums
zur Herstellung eines grofRziigigen Raumeindrucks bzw. eines
multifunktional nutzbaren GrofSraums

Einbringung einer offenen Galerie von etwa 60gm fir zusatzli-
che Prédsentations- und Veranstaltungsflachen

Herstellung einer zeitgeméaRen Elektro- und Sanitarinstallation

Installation von Veranstaltungs-, Klima- und Bihnentechnik

Herstellung von Toiletten inkl. eines barrierefrei nutzbaren WC
in Form eines Anbaus

= Bestuhlung fir bis zu 100 Personen sowie Tische
= Lager fUr Materialien und die Bestuhlung

Weiterhin profitieren alle vorgenannten Nutzungen und Funktio-
nen von folgenden MaBnahmen und Einrichtungen bzw. sind von
diesen abhangig:

Einrichtung einer kleinen Kiiche mit Nebenrdumen (s. Infra-
struktur)

Einrichtung einer Garderobe mit SchlieRfachern

Winschenswert ist zudem, dass Verbindungen vom Innen- zum
AuRenraum hergestellt werden und, dass AuRenbereiche anspre-
chend und einladend gestaltet sind.
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Zusatzlich sind folgende Mallnahmen und Einrichtungen fiir die ein-
zelnen Nutzungskomponenten notwendig:

Baustein 1: Galerie

Einbringung von Oberlichtern zur Belichtung

Installation eines flexibel einsetzbaren Hangesystems inkl. Be-
leuchtung

Ggf. Depotflachen fir die Lagerung von Bildbestdnden

Baustein 2: Dauerausstellung zur Stadtgeschichte

Etwa 30gm Ausstellungsflachen an den Wanden
Etwa 20gm Flache fir die Aufstellung einer Vitrine

Multimediaangebot zur Information zu Kappeln heute

Baustein 3: Veranstaltungen

Flexible Veranstaltungstechnik (mobiles Pult, flexibel ausricht-
bare Anlage fir Sprache und Musik, Beleuchtung, Projektor,
Leinwand)

Einbringung einer Trennwand zur Teilung des Raums bei Paral-
lelveranstaltungen oder Seminar- und Gruppenarbeit

Baustein 4: Aufenthalt, Austausch, Begegnung

Sitzecke mit Sofa, Sesseln und Tisch fir etwa 8 Personen

Ein Bicherregal, dass regelméaRig aus Bestanden der Blcherei
aktualisiert wird (Leseecke in Kooperation)

Spielmaterialien fir Kinder

Baustein 5: Infrastruktur

Einrichtung einer kleinen Kiiche als Anbau auf der Westseite
(Grundflache mind. 15gm) mit Getrdnkelager (10gm)

Errichtung einer Toilettenanlage mit barrierefrei nutzbarem
WC als Anbau, ggf. in den der Kiiche integriert

je ein Kaltlager flr Leergut und AuRenmobiliar im AuRenbe-
reich (jeweils ca. 15gm)

eine Garderobe mit einigen SchlieRfachern

Lager flr StUhle, Kunstobjekte und Materialien (ca. 25gm)

Aufgrund des schlechten baulichen Zustands, mit Blick auf die kos-

tenintensive Installation von Veranstaltungstechnik und zu erwar-

tende Auflagen der Denkmalpflege sowie die erforderlichen Mal-

nahmen zur energetischen Ertlichtigung werden die Baukosten fir

die Instandsetzung und Umnutzung des Schweinestalls mit 3.000 €
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pro gm angesetzt. Bei einer Bruttogeschossflache von 260 gm er-
geben sich damit Baukosten in Héhe von 780.000 Euro.

Hinzu kommen Kosten fir die Herstellung der etwa 440 gm grolRen
Grunanlage zwischen Stallgebaude, Millerwohnhaus und Gerichts-
straRe (Entwdasserung, Wege, Grinflache, Bdume, Spielgerdte und
Absturzsicherung zur GerichtsstralSe hin erforderlich, ggf. die Auf-
stellung von Skulpturen) sowie der etwa 300 gm groRen Freiflache
zwischen Schweinestall, Millerwohnhaus und der Muhle (Entwas-
serung, Pflasterung, Fahrradstdander, Skulptur). Fur die Herstellung
beider Freiflachen werden aufgrund der gehobenen Anspriche an
die Gestaltung und der Vielzahl unterschiedlicher Leistungen Her-
stellungskosten von 500 € pro gm angesetzt. Hieraus ergeben sich
Bau- und Herstellungskosten in Hohe von 370.000 € fir die AulRen-
bereiche.

Fir die Gesamtmalnahme — also die Modernisierung und Nachnut-
zung des Schweinestalls zum Kunst- und Kulturzentrum und die
Herstellung der Freianlagen — werden insgesamt etwa 1.150.000 €
veranschlagt.

3.3 Empfehlungen zur Betreiberstruktur

Angesichts der beabsichtigten Nachnutzung des Schweinestalls als
Gemeinbedarfsflaiche bzw. —Einrichtung ist sein Betrieb durch
eine/n gemeinnutzige/n Trager/in zwingend erforderlich — der Be-
trieb des Hauses darf nicht wirtschaftlich bzw. gewinnorientiert er-
folgen.

Empfohlen wird, fir den Betrieb des Hauses — bei Bedarf auch fir
den Betrieb der Ubrigen Gebaude des Ensembles im Verbund — ei-
nen gemeinnitzigen Verein als Tragerin zu schaffen. In diesem soll-
ten alle Beteiligten Akteur/innen vertreten sein.

3.4 Potenzielle Akteur/innen und
Partner/innen

In Kappeln und Umgebung findet sich eine Vielzahl potenzieller Ak-
teur/innen und Partner/innen, die in die Entwicklung und den Be-
trieb eines Kunst- und Kulturzentrums eingebunden werden kon-
nen. Empfohlen wird, diese moglichst frihzeitig anzusprechen und
fir den kommenden Prozess zu gewinnen. Die folgenden Aufzéh-
lungen dienen der lIllustration der Vielzahl potenzieller Akteur/in-
nen und Partner/innen fir die Realisierung und den Betrieb.
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Akteur/innen im Bereich bildende Kinste

Lokale Kunstler/innen

Sammler/innen aus der Region (von Interesse sind u.a. Samm-
lungen, bei denen die Nachfolge unklar ist)

Kunsthaus Hdnisch in der PoststralRe und Forderverein

Die Kunstakademie Schleiakademie (insb. Malgruppen)

Akteur/innen im Bereich Fremdenverkehr und Marketing

Touristinformation der Ostseefjord Schlei GmbH (Gesellschaft
fir Tourismus-, Regional- und Stadtmarketing)

Touristikverein Kappeln/Schlei-Ostsee e.V.

Stadtmarketing der Stadt Kappeln (WTK, Wirtschaft und Touris-
tik Kappeln GmbH

WPK (Wirtschaftsverein Pro Kappeln e.V.)
Museumshafen

Ostseeresort Olpenitz

Akteur/innen im Bereich Unternehmen / Wirtschaft

Kappelner Werkstatten (Werkstatten fir Menschen mit Behin-
derungen und grofSter Arbeitgeber der Region in Tragerschaft
des St. Nicolaiheim Sundsacker e.V.)

Rotary Club und Lions

Akteur/innen im Bereich Daseinsfirsorge und Gemeinbedarf

Stadtverwaltung und Stadtpolitik

Stadtbibliothek

Ev.-Luth. Kirchengemeinde Kappeln und weitere Gemeinden
Verschénerungsverein Kappeln e.V.

Institutionen im Bunten Haus
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Erforderlichkeit der Mallnahme

Zukunftskonzept
Daseinsfiirsorge

Vorbereitende Untersuchungen

14

und Integriertes Stddtebau-
liches Entwicklungskonzept
Altstadt / Bahnhofsumfeld

In den vergangenen Jahren wurden Handlungsbedarfe im Bereich
des Schweinestalls und seiner Umgebung gleich mehrfach festge-
stellt:

Das Zukunftskonzept Daseinsfiirsorge von 2018 stellt eine Ubergrei-
fende Strategie zur Sicherung und Anpassung der Vorsorgeinfra-
strukturen fir die Stadt Kappeln und ihren Nahbereich vor. Im Rah-
men seiner Bestandsanalyse stellt es fest, dass die Stadt sich zwar
um eine Starkung ihres kulturellen Profils bemuiht, jedoch insbeson-
dere in den Wintermonaten ein Mangel an kulturellen Angeboten
fur die Bewohner/innen der Stadt und ihre Gaste besteht. Nicht zu-
letzt wegen der entscheidenden Bedeutung des kulturellen Lebens
bzw. von Veranstaltungen fir das gesellschaftliche Miteinander
und Lebensqualitat wird empfohlen, hierfiir Raume zu schaffen.

Im Ergebnis empfiehlt das Konzept unter dem Aspekt ,,Angebote flr

Kinder, Jugendliche und Senioren erweitern” (5.98) seines Leitbilds:

= Schaffung eines vielfdltigen Infrastrukturangebots fir alle Be-
volkerungs- und Altersgruppen, Begegnungen ermoglichen

Schaffung von Orten und Angeboten, die lokale Beziehungen
und Verwurzelungen mit der Stadt und ihrem Umland verstar-
ken, insbesondere bei Jugendlichen und jungen Erwachsenen

Erweiterung des Angebot flr Kinder und Jugendliche, um die
Standortfaktoren Kappelns als attraktiver Wohn- und Arbeits-
ort fir qualifizierte und junge Familien zu verbessern

= Schaffung von Angeboten, die das ganze Jahr Gber und auch bei
Schlechtwetter genutzt werden kénnen

Das Zukunftskonzept stellt erhebliche Missstdnde und Handlungs-
bedarfe im Bereich der Muhle fest und empfiehlt die Aufwertung
und Neukonzeption des Mihlenumfelds hin zu einem multifunktio-
nalen und modernen Begegnungs- und Kulturraum im Rahmen ei-
nes ldeen- und Realisierungswettbewerbs (S.63).

Die im Jahr 2018/19 durchgefiihrten Vorbereitenden Untersuchun-
gen (VU) fur die Prufung der Erfordernis zur Ausweisung eines Sa-
nierungsgebiets Altstadt / Bahnhofsumfeld stellen in Bezug auf die
Muhle und ihr Umfeld fest:

= Die "stark verwahrlosten Gebdude Schweinestall und ehemali-
ges Miller-Wohnhaus” entfalten negative Wirkungen auf das
Ortsbild —insb. im Zusammenspiel mit zunehmenden Leerstan-
den in der MihlenstrafRe (5.93)

Muhle und Umfeld bieten attraktive Moglichkeiten fiir Gemein-
bedarfsnutzungen (S.83)

Die Revitalisierung und Aufwertung des Mihlenumfelds wird als
eine der Zielstellungen im Handlungsfeld 1 ,Alltagsangebote fir
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Konzeptstudie fur die Nachnutzung des Schweinestalls

Stadt und Region” des Integrierten Entwicklungskonzepts als Ent-
wicklungs- und Sanierungsziel benannt. Empfohlen wird, die Vor-
stellungen mithilfe eines Nachnutzungskonzepts zu konkretisieren.
Konkret werden folgende Malknahmen vorgeschlagen:

= (3) Erwerb des ehem. Millerwohnhauses und des Schweine-
stalls durch die Stadt Kappeln (B 2.1.1 Erwerb von Grundstii-
cken, im Juli 2019 erfolgt)

(10) Nachnutzung des Schweinestalls (Mihlenumfeld) (B 2.2.5
Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen)

Die Herstellung eines Kunst- und Kulturzentrum im ehemaligen
Schweinestall erscheint als geeignete Mallnahme zur Sicherung
und Nachnutzung seiner historischen Bausubstanz und wiirde ei-
nen schweren stadtebaulichen Missstand beseitigen. Neben Sub-
stanzschwachen werden mit der beabsichtigten multifunktionalen
Nutzung auch Funktionsschwadchen des Bereichs behoben — die
Stadt erhalt am Westende ihrer Innenstadt einen neuen, inklusiven
Ort fUr Kulturerleben, Austausch und Begegnung.

| complan Kommunalberatung — 27. August 2019

4 | Erforderlichkeit der MaRnahme

15



complan
Kommunalberatung

VU+ISEK Altstadt / Bahnhofsumfeld, Kappeln
Dokumentation der Erweiterung des

Betrachtungsraum um den ZOB

Projekt 18-017 VU+ISEK Altstadt / Bahnhofsumfeld Kappeln

Thema Dokumentation der Erweiterung des Betrachtungsraums um den ZOB
Datum 14. Dezember 2021

Verfasser André Tomczak, complan Kommunalberatung

Hintergrund

Im Rahmen der Erarbeitung der vorbereitenden Untersuchungen (VU) mit integriertem stadtebauli-
chem Entwicklungskonzept (ISEK) fiir das Gebiet Altstadt / Bahnhofsumfeld in der Stadt Kappeln / Schlei
musste festgestellt werden, dass der dem Untersuchungsgebiet benachbarte zentrale Omnibus-Bahn-
hof (ZOB) an der B 203 und der FeldstralRe von erheblichen funktionalen und gestalterischen Schwachen
gekennzeichnet ist. Im Zuge einer Abstimmung des ersten Berichtsentwurfs mit dem Ministerium flr
Inneres, landliche Rdume, Integration und Gleichstellung (MILIG), Referat Stadtebauférderung wurde
deshalb im Januar 2019 angeregt, dass der Bereich im Rahmen der vorgesehenen stadtebaulichen Ge-
samtmaflnahme fir die Altstadt mitbehandelt werden soll. Die Handlungsbedarfe im Bereich des ZOB
wurden bereits im Zukunftskonzept Daseinsfiirsorge 2016 deutlich benannt, welches im Férderpro-
gramm Kleinere Stddte und Gemeinden eine Bedingung fur Stadtebaufordermittel darstellt und mit sei-
ner Betrachtung des Verflechtungsraums eine wichtige Grundlage der VU ist.

In der Folge der Abstimmung mit dem Ministerium zum ersten Berichtsentwurf Gberprifte das Blro
complan, in welcher Form der Bereich des ZOB im Zuge der vorgesehenen Gesamtmallinahme Altstadt
Kappeln einbezogen werden kann. Die verfahrensrechtliche Abwagung zum Sanierungsverfahren sah zu
dieser Zeit bereits eine Begrenzung der Gesamtmalnahme auf ein Sanierungsgebiet Altstadt Kap-
peln*vor, das gegenlber dem VU-Gebiet im Wesentlichen um das Bahnhofsumfeld und die Hafenpro-
menade reduziert ist. Zum anderen ist Ergebnis der verfahrensrechtlichen Abwéagung, dass die Gesamt-
malnahme in einem umfassenden Sanierungsverfahren, d.h. unter Anwendung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156a BauGB durchzufiihren ist.

Das Biro complan Kommunalberatung wurde im April 2021 von der Stadt Kappeln mit den Zusatzleis-
tungen zur Erweiterung des Betrachtungsraums um den ZOB beauftragt.

! Siehe VU- und ISEK-Bericht, Kap. 8.7
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VU+ISEK Altstadt / Bahnhofsumfeld, Kappeln
Dokumentation der Erweiterung des
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VU-Gebiet und erweiterter Betrachtungsraum

Der ZOB grenzt stidostlich an das Untersuchungsgebiet an. Er wird durch das Grundstlick Prinzenstral3e
56 (blauer Punktin Abb.1) in zwei unterschiedliche Bereiche geteilt. Der westliche Teil dient der Ausfahrt
der Busse sowie als P+R-Anlage. Der dstliche Teil umfasst zum einen den eigentlichen ZOB, zum anderen
eine weitere P+R-Anlage. Die Zufahrt der Busse zum ZOB erfolgt slidlich des Grundstlicks Feldstralle 7
(roter Punkt in Abb. 1).

Abb. 1: Ausschnitt aus Abb. 145 des VU- und ISEK-Berichts zur vorgesehenen Abgrenzung des Sanierungsgebiets ,Altstadt Kappeln”. Die
schwarze Linie ist die Begrenzung der VU nach § 141 BauGB. Die rote Linie stellt die vorgeschlagene Abgrenzung des Sanierungsgebiets dar. Mit
einem blauen Punkt ist das Grundsttick PrinzenstrafSe 56 markiert, das Grundstiick Feldstrafse 7 mit einem roten Punkt.

Abb. 2: Die Situation im Luftbild. Der ZOB ist parallel zur B 203 angelegt und wird sowohl an seiner westlichen als auch an seiner éstlichen Hdlfte
von P+R-Anlagen begleitet. Quelle: maps.google.com, Zugriff am 08.12.2021
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Abwagung Uber das anzuwendende Verfahren

Flr die Mitbetrachtung des ZOB im Rahmen der kommenden stadtebaulichen Gesamtmalinahme fir
die Altstadt Kappeln konnten zwei mogliche Verfahren identifiziert werden:
- Eine formliche Erweiterung des Geltungsbereichs der VU nach § 141 BauGB durch einen erneu-
ten, erganzenden Satzungsbeschluss fir den Bereich des ZOB
- Absehen von einer formlichen Erweiterung des VU-Gebiets, da die nach § 141 Abs. 2 BauGB hier-
fur erforderlichen hinreichenden Beurteilungsunterlagen anderweitig erstellt bzw. erbracht
werden kénnen

Gegen eine formliche Erweiterung des VU-Gebiets per Satzungsbeschluss sprach vor allem der Wunsch
der Stadt Kappeln, das Projekt der VU mit ISEK fir die Altstadt noch im Jahr 2021 zum Abschluss zu
bringen. Die formliche Erweiterung hatte einen erneuten Satzungsbeschluss erforderlich gemacht und
das Verfahren so zusatzlich verzogert. Eine Notwendigkeit fir eine formale Erweiterung des VU-Gebiets
war zudem nicht erkennbar, da die nach § 141 Abs. 2 BauGB erforderlichen hinreichenden Beurteilungs-
unterlagen bereits weitestgehend mit dem Zukunftskonzept Daseinsfiirsorge 2016 erbracht wurden.

Im Rahmen von VU zu gewinnende Unterlagen zur Beurteilung der Situation

§ 141 Abs. 1 Satz 1 BauGB definiert, Gber welche Themen die im Rahmen vorbereitender Untersu-
chungen zu gewinnenden hinreichenden Beurteilungsunterlagen Auskunft geben sollen:

= (Uber die Notwendigkeit der Sanierung

= die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhiltnisse und Zusammenhange sowie

die anzustrebenden allgemeinen Ziele und

die Durchflihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen.

Satz 2 des Absatzes stellt zudem fest, dass die vorbereitenden Untersuchungen sich ,,auch auf nach-
teilige Auswirkungen erstrecken [sollen], die sich fir die von der beabsichtigten Sanierung unmittel-
bar Betroffenen in ihren persoénlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich
voraussichtlich ergeben werden”.

Im Rahmen der Abwagung zum Vorgehen konnte festgestellt werden, dass die nach Satz 1 des § 141
Abs. 1 BauGB geforderten Inhalte zur Ausgangslage, zu den Handlungsbedarfen und den Zielstellungen
far den Bereich des ZOB bereits im Zukunftskonzept Daseinsfiirsorge hinreichend deutlich formuliert
wurden und nach einer Prifung durch das Bearbeitungsteam in die VU und das ISEK ibernommen wer-
den kénnen (s.u., Vorliegen stadtebaulicher Missstande). Festgestellt werden konnte zudem, dass der
It. § 141 Abs. 1 BauGB erforderliche Nachweis tiber die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen
im Rahmen der verfahrensrechtlichen Abwagung des ISEK bzw. einer Aktualisierung derselben erbracht
werden kann.

Weiterhin wurde deutlich, dass die in § 141 Abs. 1 Satz 2 BauGB formulierte Verpflichtung zur Mitbe-
achtung voraussichtlicher nachteiliger Auswirkungen auf unmittelbar Sanierungsbetroffene eine Kon-
taktaufnahme und Erérterung mit den Eigentimer*innen zweier Immobilien in direkter Nachbarschaft
des ZOB erforderlich macht:
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- Feldstralse 7: Das Grundstlck ist mit einer Gastwirtschaft aus den 1920er Jahren bebaut. Es
steht der Schaffung eines leistungsfahigen Anschlusses an die Feldstralle und die B 203 entge-
gen und soll in das Sanierungsgebiet einbezogen sowie nach Mdglichkeit im Zuge der kom-
menden Gesamtmalnahme erworben und berdumt werden. Mit den Eigentimer*innen ist
entsprechend frihzeitig Kontakt aufzunehmen.

- Prinzenstralse 56: Das Grundstiick und sein Gebaude trennen den ZOB in einen westlichen
und einen ostlichen Teil. Anderungsbedarf ist nicht erkennbar und das Grundstiick soll nicht
Teil des Sanierungsgebiets werden. Die Modernisierung des ZOB soll aufgrund der direkten
Nachbarschaft und moglicherweise wahrend der Bauzeit am ZOB in Aussicht stehenden Ein-
schrankungen und Larmbelastigungen jedoch frihzeitig kommuniziert werden.

Die Abwdagung kommt zum Schluss, dass die nach § 141 Abs. 2 hinreichenden Beurteilungsunterlagen
fir den Bereich des ZOB bereits teils vorliegen (v.a. Zukunftskonzept Daseinsflirsorge) und teils im Rah-
men eines Zusatzauftrags von complan Kommunalberatung erstellt werden kénnen. Dies betrifft v.a.
Anpassungen im VU- und ISEK-Bericht und eine Kontaktaufnahme mit Eigentimer*innen.

Vorliegen stadtebaulicher Missstande

Bereits das Zukunftskonzept Daseinsfiirsorge benennt deutlich die Defizite in den Bereichen Wetter-
schutz, Fahrgastinformation und Aufenthaltsqualitdt und misst diesen insbesondere vor dem Hinter-
grund der Einfihrung eines integrierten Taktfahrplans (Blindelung der Abfahrten aller Linien) besonde-
res Gewicht bei?. Sein Umsetzungskonzept empfiehlt fiir den ZOB die folgenden MaRnahmen:

= Aufenthaltsqualitat: Wetterschutz (Wind und Regen) fir eine gréRere Zahl an Reisenden, Sitzgele-
genheiten, Kiosk, etc.

Information: fernlesbare Schilder zu den Abfahrtsstellen der Buslinien, elektronische Fahrgastin-
formation, Umgebungsplane, etc.

,Tor zur Stadt”: Aufwertung des FuBweges zur Stadtmitte durch auffallige Bodenbeldge, Baumrei-
hen oder andere stadtebauliche Dominanten.?

Die Aussagen des Zukunftskonzepts Daseinsflirsorge zu den Schwachen der Bestandssituation konnten
bereits im Rahmen der Bestandsaufnahme im Juni 2018 durch eigene Beobachtungen des Bearbeitungs-
teams von complan Kommunalberatung vor Ort bestatigt werden. Erganzend zu den Befunden des Zu-
kunftskonzepts musste zudem festgestellt werden, dass die beengte Situation der Zufahrt Gber die Feld-
stralRe eine Funktionsschwéache darstellt, die im Zuge einer Erneuerung des ZOB zu beheben ist. We-
sentlicher Grund der engen Situation ist das bebaute Grundstick FeldstraRe 7. Zu erwarten ist, dass die
Problematik bei der vorgesehenen Umstellung auf einen integrierten Taktfahrplan verstarkt auftritt, der
an Umstiegspunkten wie dem ZOB eine zeitlich gebiindelte Abfahrt verschiedener Buslinien vorsieht.*

2Vgl. Zukunftskonzept Daseinsfiirsorge, 2016, S. 87
3Vgl. Zukunftskonzept Daseinsfiirsorge, 2016, S. 112
4Vgl. Kap. 4.5 des VU- und ISEK-Berichts
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Beteiligung der Eigentimer*innen von Immobilien im Bereich

Um die It. § 137 BauGB geforderte frihzeitige Erorterung der stadtebaulichen Planung mit den poten-
ziell von der Sanierung Betroffenen zu gewahrleisten, wurden diese am 27. April 2021 mit einem An-
schreiben zu den Grundziigen der stadtebaulichen Planung informiert und mithilfe eines Fragebogens
zum Zustand ihres Eigentums sowie zu ihren Entwicklungsabsichten befragt. Hierbei wurden vier Wo-
chen Frist fur die Rickmeldung gegeben und auf die Moglichkeit einer telefonischen Ricksprache mit
dem beauftragten Planungsbiro complan Kommunalberatung verwiesen. Zudem wurde um die Verein-
barung eines Termins fir eine telefonische Erdrterung weiterer Fragen mit dem Blro gebeten. Die Kon-
taktaufnahme wurde zudem durch eine telefonische Anklindigung des Blirgermeisters erleichtert.

Die Eigentimer*innen beider Immobilien sendeten den Fragebogen innerhalb der vorgesehenen Frist
zurilick und bestatigten ihre Verflgbarkeit fir ein Telefonat.

Feldstrafse 7

Mit den Eigentimer*innen des Grundstlicks Feldstrale 7 wurde am 11. Mai 2021 ein Telefonat gefihrt.
Hierbei wurde das Interesse der Stadt bestéatigt, das Grundstick zugunsten funktionaler Verbesserun-
gen im Bereich des ZOB zu erwerben und zu bereinigen. Die Eigentimer*innen merkten hierzu an, dass
eine VerdulRerung zwar grundsatzlich nicht vorgesehen, flir die Zukunft aber nicht ausgeschlossen sei.
Seitens des Blros complan wird die Erarbeitung eines Verkehrswertgutachtens vorgeschlagen, damit
beide Parteien eine fundierte, unabhéangige Entscheidungsgrundlage zur Verfliigung haben, welche die
Grundlage weiterer Gesprache bildet. Vorgesehen ist, dass die Stadt Kappeln die Kosten des Gutachtens
im Rahmen der Stadtebauforderung tragt. Das Gutachten ist durch den Gutachterausschuss des Kreises
Schleswig-Flensburg zu erstellen, der als 6ffentliche Institution eine objektive und neutrale Verkehrs-
wertermittlung gewahrleistet.

Die Eigentimer*innen wurden in der Folge einer Abstimmung mit der Verwaltung am 03.Juni 2021 in-
formiert, dass die Stadt Kappeln grolRes Interesse an der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens hat,
dieses aus forderrechtlichen Griinden allerdings erstim Frihjahr 2022 (Méarz/April) auf den Weg bringen
kann. Es wird vereinbart, dass beide Parteien einander Nachricht geben, sollten zwischenzeitlich Fragen
oder Abstimmungsbedarfe bestehen.

Prinzenstrafse 56

Mit den Eigentimer*innen des Grundstlicks PrinzenstralRe 56 wurde am 12. Mai 2021 ein telefonisches
Gesprach gefiihrt. In diesem wurden zunachst einige Riickfragen zum eingereichten Fragebogen beant-
wortet, anschlieRend erfolgte eine Schilderung der fiir den Bereich des ZOB vorgesehenen Malinahmen.
Hierbei wurde deutlich gemacht, dass im Zuge der Modernisierungsmalnahmen am ZOB mit Einschran-
kungen und Larmbeldstigungen zu rechnen ist.

Anderungen im VU- und ISEK-Bericht

Im VU-Bericht wurden an folgenden Stellen Einschatzungen zur Bestandssituation am ZOB erganzt:
= Funktionsschwéachen als Altstadteingang, Kap. 4.2 (S. 56)
= Funktionale und gestalterische Defizite in Kap. 4.5 zu Mobilitdt und Verkehr, S. 72

= Funktionale und gestalterische Defizite in Kap. 5 zusammenfassende Bewertung, S. 103
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An folgenden Stellen enthalt der ISEK-Bericht Aussagen und Zielstellungen flir den ZOB:
= Neugestaltung des ZOB und seiner Anschlisse an die Altstadt Entwicklungsziel (Kap. 6.3, S. 117)

MafRnahme 05 Erwerb und Freilegung von Grundstlicken zur Neugestaltung des ZOB und Mal3-
nahme 06 Neugestaltung des ZOB wurden als MaRnahmen ergdnzt Kap. 7, S. 118 und 122)

Zudem wird die Erweiterung des Betrachtungsraums in Kapitel 1 zu Anlass und Ziel und in Kapitel 2 zum
methodischen Vorgehen naher beleuchtet (S. 5 und 9f.). Im Rahmen der verfahrensrechtlichen Abwa-
gung (Kap. 8) wird an folgenden Stellen auf den ZOB und die Erweiterung des Betrachtungsraums Bezug
genommen:

= Vorliegen stadtebaulicher Missstande, Kap. 8.1, S. 139 und 141
= Mitwirkung der Sanierungsbetroffenen, Kap. 8.4, S. 146

= Vorschlag zur raumlichen und zeitlichen Begrenzung, Kap. 8.7, S. 150

Potsdam, den 14.12.2012
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