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Das Quartier
Wrangelstrafle

1.1  Das Untersuchungsgebiet

Das rund 34 Hektar gro3e Untersuchungsgebiet bildet
eine weitgehend zusammenhdngende innerstadtische
Flache im Stadtteil Wittorf von Neum{inster. Es umfasst
die Strallen Wrangelstral3e/Lindenstral3e, Rigenstra3e
und Fehmarnstraf3e. Wittorf wurde 1970 in die Stadt
Neumdinster eingemeindet und zeichnet sich durch
eine gemischte Nutzung aus Wohnen, Gewerbe und
Industrie aus.

Das Gebiet grenzt an den Stadtteil Stadtmitte, wodurch
das Stadtzentrum sowie der Nah- und Fernverkehr gut
erreichbar sind. Aufgrund der nérdlich (Hamburg-Kiel)
und 6stlich (Neumiinster-Bad Oldesloe) verlaufenden
Bahntrassen ist es jedoch von benachbarten Stadttei-
len raumlich abgegrenzt.

[

Abb. 1.1 - Lage im Stadtgefiige




Im Norden wird das Untersuchungsgebiet von der
WrangelstraBe begrenzt, die west-6stlich entlang der
Bahntrasse Hamburg-Kiel verlauft. Hier dominiert eine
industriell gepragte, teils denkmalgeschitzte histori-
sche Bebauung. Nahezu parallel dazu flieBt die Schwa-
le, deren griine Ufer- und Randbereiche das Gebiet in
einen nordlichen und einen sudlichen Abschnitt glie-
dern. Der stidliche Bereich ist GUberwiegend gewerblich
gepragt. Entlang der Helmold-, Linden- und Wittorfer
StraBe findet sich eine kleinteilige Wohnbebauung. Im
Stidosten liegen zudem soziale Einrichtungen.

Das Quartier Wrangelstra3e

Die parallel verlaufenden Riigen- und Fehmarnstra3e
bilden die Nord-Sud-Verbindungen; die stdliche Ge-
bietsgrenze markiert die Lindenstral3e.

Das Gebiet rund um Wrangelstral3e, Riigenstrale und
Fehmarnstral3e stellt ein bedeutendes innerstadtisches
Entwicklungsareal dar. Viele gewerbliche Grundstiicke
sind derzeit untergenutzt oder stehen leer. Die Mi-
schung aus historischer Industriearchitektur, Gewer-
be und Wohnen bietet erhebliche Potenziale fiir eine
nachhaltige und lebendige Stadtentwicklung.

Abb. 1.2 - Untersuchungsgebiet




1.2

In vielen deutschen Stadten pragt der Wandel ehema-
liger Industrieareale das Stadtbild und steht sinnbild-
lich fiir den tiefgreifenden Strukturwandel von der In-
dustrie- zur Wissens- und Dienstleistungsgesellschaft.
Auch in Neuminster zeigt sich dieses Bild deutlich: Auf
dem Areal rund um die Wrangelstral3e befanden sich
einst grof3e Betriebe der Leder- und Textilindustrie, die
von wesentlicher Bedeutung fur die Industrialisierung
Neumdnsters waren und seit dem Niedergang dieser
Industriezweige Uberwiegend brachlagen. Seit den
1980er Jahren sind einzelne Flachen und Gebaude be-
reits einer neuen Nutzung zugefiihrt worden, wahrend
andere Uberwiegend leer stehen oder unzureichend

genutzt werden.

Abb. 1.3 - Gewerbehof Hermann G. Schmid

Das Quartier Wrangelstra3e

Planungsanlass und Hintergrund

Eine Ubergreifende stadtebauliche Vision fiir eine struk-
turierte und integrierte Weiterentwicklung des Quar-
tiers fehlt bislang. Mit einer Rahmenplanung soll nun
eine gesamtheitliche Entwicklung angestof3en werden,
die die unterschiedlichen Potenziale des Gebiets bin-
delt und neue Perspektiven fiir Nutzung, Gestaltung
und Stadtleben eréffnet.

Der stadtebauliche Rahmenplan soll dazu dienen, fiir
das gesamte heterogene Areal zukunftsweisende stad-
tebauliche und freirdumliche Leitlinien und Optionen
zur kiinftigen Entwicklung aufzuzeigen und damit die
Grundlagen fiir eine verbindliche Uberplanung zu lie-
fern. Insbesondere soll eine Wandlung des historisch
industriell gepragten Areals an der Wrangelstral3e und
ein Flachenrecycling der teilweise brachgefallenen Ge-
werbestandorte ermoglicht werden. Bei der angestreb-
ten Nutzungsstruktur soll auch das urbane Wohnen
beriicksichtigt werden. Der mittig verlaufende Grin-
zug an der Schwale mit Biotopverbundfunktion und
dem neu gestalteten Ful3- und Radweg “Griine Achse
Schwaleniederung” soll weiterentwickelt und qualifi-
ziert werden.




1.3

Am 30. November 2022 hat der Planungs- und Umwelt-
ausschuss (PUA) die Stadtverwaltung Neumdinsters
beauftragt, fiir das Areal an der Wrangelstral3e eine
stadtebauliche Uberplanung einzuleiten (1228/2018/
DS). Ziel dieses politischen Auftrags ist es, neue Ent-
wicklungsperspektiven fiir ein Gebiet mit industrieller
Vergangenheit zu eréffnen, eine gemischt genutzte, ur-
bane Struktur zu férdern und damit die Grundlage fir
kiinftige verbindliche Bauleitplanungen zu schaffen.
Der Auftrag steht damit im Zeichen von Transforma-
tion, Flachenrecycling und einer zukunftsorientierten
Stadtentwicklung.

Die libergeordneten politischen Leitziele gliedern sich
in drei zentrale Schwerpunkte. Erstens soll der struktu-
relle Wandel durch die Umnutzung ehemaliger Indus-
trie- und Gewerbeflachen aktiv gestaltet werden. Die
Wiedernutzung innerstadtischer Brachflichen steht
dabei im Mittelpunkt, um eine nachhaltige Innenent-
wicklung und eine funktionale Mischung von Wohnen,
Arbeiten und Dienstleistungen zu férdern. Dabei gilt
es, die Belange des Denkmalschutzes zu beriicksichti-
gen und einen wiirdigen Umgang mit pragenden Bau-
ten zu finden.

Zweitens wird eine urbane und soziale Durchmischung
angestrebt. Neben der Schaffung von Wohnraum, auch
im geférderten und sozialen Segment, sollen bestehen-
de Gewerbebetriebe gestarkt und soziale, kulturelle
sowie sportliche Einrichtungen integriert werden. Ziel
ist die Entwicklung eines vielfdltigen und lebendigen
Quartiers.

Drittens verfolgt die Stadt 6kologische und freirdaumli-
che Zielsetzungen. Dazu zahlen die Weiterentwicklung
des Griinzugs an der Schwale als Teil eines Biotopver-
bunds und Naherholungsraums sowie ein verantwor-

tungsvoller Umgang mit mdglichen Altlasten.

Das Quartier Wrangelstra3e

Das Verfahren, politische Vorgaben

Diese Zielsetzungen verdeutlichen den Anspruch einer
integrierten Stadtentwicklung, die 6kologische, funk-
tionale und soziale Nachhaltigkeit vereint.

Der stadtebauliche Rahmenplan (bernimmt hierbei
die Rolle eines informellen, aber richtungsweisenden
Steuerungsinstruments. Im Rahmen der Ausarbeitung
soll der Plan die Entwicklungsziele fiir das Gebiet dar-
stellen und vorrangige Teilbereiche fir verbindliche
Bebauungspldne definieren. Er ist rechtlich nicht ver-
bindlich, besitzt jedoch eine politische Zielfunktion
und dient als Grundlage fiir kiinftige Bebauungsplane
gemall § 8 Abs. 2 BauGB. Um Akzeptanz und Mitwir-
kung zu sichern, ist eine aktive und friihzeitige Beteili-
gung von Eigentiimer*innen und der Offentlichkeit ge-
wiinscht. Damit verbindet der Rahmenplan verlassliche
Planungsgrundlagen mit einer gewissen Flexibilitat in
der Umsetzung.




Bestandsaufnahme und
Schlussfolgerungen

2.1  Historische Entwicklung des Ortes

Das Areal hat eine wechselvolle Geschichte, die eng
mit der industriellen Entwicklung der Stadt verbun-
den ist. Die Wrangelstra3e verkorpert die industrielle
Pragung Neumiinsters im 19. und 20. Jahrhundert,
insbesondere durch die Lederindustrie, die hier eine
herausragende Rolle spielte.

Namensgebung und historischer Kern

Die Wrangelstral3e ist nach dem baltischen Adels-
geschlecht der Wrangel benannt, das im 17. und 18.
Jahrhundert in Schweden, Russland und Preuf3en
einflussreich war. Ob die Stral3e jedoch speziell nach
einem Mitglied oder der Familie insgesamt benannt
wurde, ist nicht eindeutig geklart. Sie ist ein zentraler
Ort, an dem die industrielle Entwicklung Neumdins-
ters besonders in der Textil- und Lederverarbeitung
ihren Ausdruck fand und ein bedeutendes Zeugnis der
industriellen Geschichte der Stadt.

Industrielle Bliitezeit

Ein zentraler Aspekt der historischen Entwicklung des
Gebiets ist die industrielle Nutzung, insbesondere
durch die Lederindustrie. Entlang der Wrangelstral3e
befanden sich wichtige Betriebe, denn die Nahe zur
Schwale, einem Nebenfluss der Stor, war fiir die Leder-
industrie funktional von groBBer Bedeutung, da sie als
Wasserquelle fiir die Gerbereien diente. Die Lage der
Fabriken entlang des Flusses war typisch fiir die indust-
rielle Nutzung in dieser Zeit.

Von besonderer Bedeutung war die Lederfabrik Emil
Koster, die 1892 gegriindet wurde und die wirtschaft-
liche Entwicklung der Stadt maBgeblich mitpragte, bis
ein GroBbrand 1914 die Produktion stark beeintrach-
tigte. Im Jahr 1920 lbernahm Adler & Oppenheimer

das Werk und baute es systematisch aus — 1924 ver-
arbeitete die Fabrik rund 2,5 Mio. Schaffelle jahrlich mit
Uber 1.200 Beschaftigten.




In der Zeit des Nationalsozialismus erfolgte 1938 die
sogenannte Arisierung, bei der die jiidischen Eigentu-
mer von Adler & Oppenheimer enteignet wurden und
das Unternehmen in Norddeutsche Lederwerke umbe-
nannt wurde.

Zwischen 1965 und 1967 schlossen die letzten drei Le-
derbetriebe in Neumiinster — bis zu 4.000 Arbeitsplatze
fielen weg und die Stadt, die einst der grote Leder-

standort Preu3ens war, hatte ein wichtiges industrielles
Standbein verloren.

Bestandsaufnahme und Schlussfolgerungen

Strukturwandel ab den 1960er-Jahren

Mit dem Niedergang der traditionellen Lederindustrie
in den 1960er-Jahren begann ein Strukturwandel. Zahl-
reiche Industriebauten wurden stillgelegt oder umge-
nutzt; einige Hallen wurden abgerissen, andere, wie
etwa das Gebaude der ehemaligen Lederwerke, unter
Denkmalschutz gestellt und teilweise einer neuen Nut-
zung zugefihrt. Parallel dazu entstanden neue Gewer-
bebetriebe und Lagerhallen, unter anderem siedelte
sich ein Mobel-Discounter im Bereich Fehmarnstral3e
an. Weitere kleine und mittelstandische Unternehmen,
wie Druckereien und Handwerksbetriebe, fanden in
leerstehenden Hallen Raum fiir neue Nutzungen. In
dem markanten, ehemaligen Verwaltungsgebaude der
Lederfabrik an der Wrangelstral3e, das heute als Kultur-
denkmal gilt, ist zudem mit der ,Sprotte Neumiinster”
eine Einrichtung der Kinder- und Jugendhilfe beher-
bergt. (Siehe auch Kapitel 2.6 Nutzungsstruktur.)

Schlussfolgerungen fiir die Rahmenplanung

«  Die historische Bebauung an der Wrangelstral3e ist
bei der Rahmenplanung zu berlicksichtigen, ins-
besondere im Hinblick auf die Anforderungen des
Denkmalschutzes.

«  Die Nutzungen, die sich seit dem Strukturwandel
der 1980er Jahre etabliert haben, differieren sehr
stark. Einige der Nutzungen bilden gute Kristallisa-
tionspunkte fiir weitere Entwicklungen.

«  Durch die Lederindustrie mit ihren Produktionsbe-
reichen, Gerbereien und Deponien sind insbeson-
dere im nordlichen Bereich des Untersuchungs-
gebiets Altlasten in den Boden gelangt (s. Kap. 2.9
Vorbelastungen und Immissionen). Dies gilt es bei
der weiteren Entwicklung zu berticksichtigen.




2.2  Geltendes Planrecht

Flachennutzungsplan

Ein Flachennutzungsplan (FNP) ist ein vorbereitender
Bauleitplan, der die beabsichtigte Art der Bodennut-
zung einer Gemeinde fiir das gesamte Gemeindegebiet
darstellt. Der FNP weist fiir den Giberwiegenden Teil des
Untersuchungsgebietes gewerbliche Bauflachen aus.
Das Areal entlang der Schwale ist Uber die heutigen
Flachen hinaus als Griinflaiche dargestellt, die Schwale
selbst als Wasserflache.

Ostlich der RiigenstraBBe befindet sich ein durchmisch-
tes Quartier. Hier sind im Bestand Nutzungen fiir den
Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Soziale
Zwecke dienende Gebaude und Einrichtungen” sowie
,Offentliche Verwaltung” dargestellt. Zudem sind eine
Versorgungsflache fiir die Fernwarmeversorgung so-
wie eine gemischte Bauflache fiir eine Hotelnutzung
dargestellt.

Westlich der FehmarnstraBBe ist im Flachennutzungs-
plan eine Flache als Mischgebiet dargestellt. Dort wird
aktuell ein Projekt mit der Nutzungsart ,Urbanes Ge-
biet” im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 181 umge-
setzt.

Entlang der LindenstraBe (Kreisstral3e 9) sind die Fla-
chen Uberwiegend als Wohnbaufldichen dargestellt.
Der Grof3teil dieser Flachen ist mit dem Hinweis ,Alt-
ablagerungen” gekennzeichnet. Teilweise sind an den
Randern der Wohnbauflachen vorgemerkt, dass Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswir-
kungen erforderlich werden, was auf die angrenzenden
Bahnanlagen und dem Gewerbe zuriickzufiihren ist.
Die denkmalgeschiitzten Gebaude an der Wrangelstra-

3e sind teilweise nachrichtlich Gbernommen.

Bestandsaufnahme und Schlussfolgerungen

=)

Abb. 2.2 - Fldchennutzungsplan (Auszug)
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Regionalplan

Der Regionalplan stellt die Flachen als Stadt- und Um-
landbereich in landlichen Raumen dar. Die Flachen
sind als baulich zusammenhéangendes Siedlungsgebiet
eines zentralen Orts erfasst und grenzen unmittelbar
an die Innenstadt von Neum{inster, die als zentraler Be-
reich eines Oberzentrums dargestellt ist.

Bebauungsplane

Das Areal liegt Uberwiegend im Geltungsbereich des
einfachen Bebauungsplanes Nr. 96 aus dem Jahr 2011.
Mit diesem Bebauungsplan wird ausschlielich die Zu-
lassigkeit von Einzelhandelsnutzungen geregelt. Dem-
nach sind Einzelhandelsnutzungen im Gebiet grund-
satzlich unzulassig. Ausnahmen werden beispielsweise
fur Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
ten Verkaufssortimenten (max. 100 m?* Verkaufsfliche),
Kfz- / Kfz-Zubehor-Handelsbetriebe sowie Einzelhan-
delsbetriebe mit sonstigen nicht zentrenrelevanten
Verkaufssortimenten (max 800 m” Verkaufsfliche) fest-
gesetzt.

Fur eine Teilflaiche westlich der Fehmarnstral3e gilt der
vom 18.02.2024. Auf der Fla-
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Abb. 2.3 — Regionalplan (Auszug)

che des ehemaligen Tennissportbetriebs, welches seit
geraumer Zeit brach liegt, sollen Wohnungen in Ge-
schossbauweise und erganzende wohnvertragliche
Dienstleistungen entwickelt werden.
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Abb. 2.5 - Bebauungsplan 181
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Schlussfolgerungen fiir die Rahmenplanung

«  Beider Rahmenplanung ist der Bebauungsplan Nr.
181 zu berlicksichtigen.

- Fur eine Weiterentwicklung ist fur einen Grofteil

des Gebiets eine Bauleitplanung erforderlich (sie-
he dazu Kap. 3.4 Umsetzungsempfehlungen).




2.3  Denkmalschutz

Im Untersuchungsgebiet befinden sich vier in der
Denkmalliste von Neumdinster aufgefiihrte Baudenk-

male. Alle befinden sich in der Wrangelstral3e.

Abb. 2.6 — ehem. Fertigungsgebdude der Tuchfabrik Julius Bartram,
Wrangelstra3e 2-9

Die ehemalige Tuchfabrik Julius Bartram mit ihrem
Fertigungsgebaude in der Wrangelstral3e 2-9 wurde in
zwei Bauabschnitten 1954 und 1960 (Aufstockung) er-
richtet und steht heute unter Denkmalschutz. Der vier-
geschossige Stahlbetonskelettbau auf rechteckigem
Grundriss steht tGiber einem hohen Sockelgeschoss und
besitzt rlickseitig ein mittig angebautes Treppenhaus
mit Fahrstuhl. Rote Klinkergiebel kontrastieren mit den
fast vollstandig verglasten Traufseiten, die nur durch
Stahlstitzen und schmale Briistungsfelder gegliedert
sind. Das Sockelgeschoss ist vierschiffig, die oberen
Etagen zweischiffig, wahrend das stiitzenfreie dritte
Obergeschoss von einer breiten Laterne belichtet wird,
die das Gebaude in der Silhouette markant hervorhebt.

Bestandsaufnahme und Schlussfolgerungen

In der Wrangelstral3e 12 befindet sich ein Verwaltungs-
gebadude der ehemaligen Lederfabrik Hermann G.
Schmid, das als Baudenkmal in seiner Funktion als Ver-
waltungsgebdude unter Denkmalschutz steht. Es wur-
de 1923/24 als Backsteinbau, untergliedert durch Risa-
lite und mit abgeschlossenem geputztem Sockel sowie
verputzter Eingangszone, errichtet. Sowohl das Innere
als auch das AuBere besitzen Schutzstatus.

Gemeinsam mit dem Verwaltungsgebdude in der
WrangelstraBe 12 stehen auch das Fabrikantenwohn-
haus, das sogenannte Lagerhaus (Wrangelstralle 12),
die Remise (Wrangelstrale 10-11) sowie die Gerberei
(WrangelstraBBe 10-12) als Sachgesamtheit unter Denk-
malschutz. Der Denkmalwert ergibt sich dabei nicht
allein aus der baulichen Ausgestaltung der einzelnen
Gebaude, sondern insbesondere aus dem geschlossen
Uberlieferten Ensemble in seinem funktionalen und
stadtebaulichen Zusammenhang, das in seiner Ge-

samtheit eine pragnante stadtebauliche Wirkung ent-
faltet.

Abb. 2.7 — ehem. Verwaltungsgebdude der Lederfabrik Hermann G.
Schmid, WrangelstraB3e 12




Abb. 2.8 - ehem. Fabrikgebdude der Norddeutschen Lederwerke,
WrangelstralRe 34

Das Gebdude in der Wrangelstral3e 34 bis 34a war Teil
der ehemaligen Norddeutschen Lederwerke und steht
als bauliche Anlage aufgrund seiner geschichtlichen,
kiinstlerischen und technischen Bedeutung als Fabrik-
anlage unter Denkmalschutz. Der gesamte Komplex
WrangelstraBe 34 bis 36 wurde 1892 gegriindet und
1914 durch einen Brand zerstoért und wieder neu auf-
gebaut. Heute setzt sich die Anlage aus mehreren Ab-
schnitten unterschiedlicher Bauzeit zusammen, wobei
der alteste Bauteil an der Nordostseite 1914 in Back-
stein mit verschiedenen Risaliten ausgefiihrt wurde.
Allgemein verfiigt dieser Teil nur Uber ein sparliches
Baudekor. Das Erdgeschoss wurde durch nachtrdglich
eingefiigte Toreinbriiche verandert. Urspriinglich gab
es nur eine Hofeinfahrt. Der leicht in der Flucht hervor-
tretende Eckbau entstand nach dem Ersten Weltkrieg,
wahrend der Gebdudeabschnitt in der Fehmarnstral3e
zwischen 1925 und 1927 erbaut wurde. Es handelt sich
hierbei um ein typisches Fabrikgebdaude in der Form
des Neuen Bauens mit einem leicht hervortretenden
Uhrenturm. Seit 1982 wird der Gebdudekorper jedoch
durch eine Kunststoffplatten-Verkleidung bedeckt, wo-

bei das Erdgeschoss anteilig freigelegt ist.

Bestandsaufnahme und Schlussfolgerungen

Abb. 2.9 — ehem. Fabrikgebdude der Norddeutschen Lederwerke,
Wrangelstrae 34a

Schlussfolgerungen fiir die Rahmenplanung
«  Die Baustruktur an der Wrangelstral3e ist zu gro-

Ben Teilen als schiitzenswert einzustufen. Dies ist
entsprechend im Rahmenplan zu berticksichtigen.

« Die denkmalgeschiitzte Substanz ist zu erhalten
und sinnvoll in die Planungen zu integrieren.
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Abb. 2.10 - Kartierung Denkmalschutz




2.4  Eigentumsstruktur

Kenntnisse Uber die Eigentumsstruktur im Untersu-
chungsgebiet sind fir die Ermittlung der Mitwirkungs-
bereitschaft der Grundeigentiimer*innen und somit fir
die potenzielle Umsetzung des Rahmenplans von ele-
mentarer Bedeutung. Das Gebiet verzeichnet zahlrei-
che private Eigentiimer*innen, nur wenige Flurstlicke
sind im offentlichen Eigentum.

LEGENDE
[0 stadtisches Grundeigentum

Abb. 2.11 - Kartierung Eigentumsstruktur

Stadt Neumiinster

Der Stadt Neumdinster gehdren im Untersuchungs-
gebiet insbesondere die offentlichen StraBen- und
ErschlieBungsflachen. Dies umfasst insbesondere die
Fehmarn-, Rligen- und Wrangelstra3e. Darliber hinaus
sind der Schwalewanderweg, eine Wegeverbindung
zwischen Wittorfer StraBe und Schwale sowie der nérd-
liche Teil des Brauereiwegs als offentliche Fuf3- und
Radwege im stddtischen Eigentum. Ebenfalls in stad-

tischem Eigentum befindet sich zudem ein schmaler

Bestandsaufnahme und Schlussfolgerungen

Grunstreifen parallel zur Riigenstral3e zwischen Wran-
gelstraBBe und Schwale, der nicht 6ffentlich zuganglich
ist.

Privateigentum

Die Uberwiegenden Flachen des Untersuchungsge-
biets sind in privatem Eigentum. Die Eigentumsstruk-
tur ist heterogen und umfasst Einzeleigentiimer*innen,
Eigentumsgemeinschaften und Kapitalgesellschaf-
ten. Bei den gewerblich genutzten Grundstiicken sind
gréBere zusammenhangende Grundstiicke jeweils im
Einzeleigentum, wahrend die Eigentumsstruktur insbe-
sondere im durch Wohnen gepragten Teil des Untersu-
chungsgebiets generell kleinteiliger gepragt ist.

Eine detailliertere und grundstiicksbezogene Darstel-
lung der privaten Eigentumsverhaltnisse liegt der Stadt
Neumlinster vor, sodass die Eigentumsstrukturen bei
der Entwicklung des Rahmenplans mitberticksichtigt
werden konnen. Mit zahlreichen Eigentiimer*innen
grof3erer Grundstiicke wurden im Zuge dieses Rah-
menplanprozesses personliche Gesprache gefiihrt. Aus
datenschutzrechtlichen Griinden kénnen diese Daten
nicht veroffentlicht werden, weshalb an dieser Stelle
keine detaillierte Darstellung erfolgt.

Schlussfolgerungen fiir die Rahmenplanung

Bei den fiir die Entwicklungsziele der Rahmenplanung
zentralen Grundstuicken ist die Stadt auf die Mitwir-
kungsbereitschaft der jeweiligen Eigentimer*innen
angewiesen. Deshalb werden diese bereits im Rahmen-
planprozess in personlichen Gesprachen einbezogen,
um ihre Entwicklungsabsichten und Interessen friihzei-
tig zu erortern.
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2.5 Bewohner*innenstruktur

Das Untersuchungsgebiet ist Gberwiegend durch ge-
werbliche und industrielle Nutzungen gepragt. Ent-
sprechend gering ist die Zahl der Bewohner*innen:
Insgesamt wohnen rund 200 Personen im Untersu-
chungsgebiet. Aufgrund der geringen Anzahl kénnen
aus Datenschutzgriinden keine detaillierten Auswer-
tungen zur Bewohnerstruktur veréffentlicht werden.

Ein Blick auf die Altersverteilung zeigt, dass etwa 18 %
der Bevolkerung 20 Jahre und jlinger sind. Der grof3te
Teil der Anwohnenden, rund 57 %, ist 41 Jahre oder al-
ter. Damit Uiberwiegen die mittleren und hoéheren Al-
tersgruppen deutlich.

Die Haushaltsgro3en sind vergleichsweise gleichmalig
verteilt. Etwa 30 % der Haushalte bestehen aus einer
Person, 26 % aus zwei Personen und 25 % aus drei Per-
sonen. Haushalte mit vier oder mehr Personen haben
einen Anteil von rund 20 %.

Schlussfolgerungen fiir die Rahmenplanung
Aufgrund des langen Zeithorizonts fiir eine umfangli-

che Umsetzung der Rahmenplanung ist die Bewohner-
struktur fortzuschreiben bzw. die Wohnungsmarktpro-

gnose (s. Kapitel 2.13 Wohnungsmarkt) einzubeziehen.




2.6  Nutzungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet ist iberwiegend gewerblich
gepragt und gliedert sich in Bereiche mit unterschied-
lichen Nutzungsstrukturen. Im nordlichen Bereich
zwischen Wrangelstral3e und Schwale dominieren ge-
werbliche Nutzungen in den historisch erhaltenen In-
dustriebauten. Diese Gebaude wurden teils saniert und
wertig weiterentwickelt, sodass fir den Ort bereits ad-
dquate Nutzungen (Fitnessstudio, Craft-Brauerei) vor-
handen sind.

Andere Gebaude sind durch Lagerflachen (Selfstorage
etc.) gepragt und bergen grundsatzlich noch ein hohe-
res Entwicklungspotenzial. Der ehemalige M6belmarkt

Poco im Westen liegt brach.

Abb. 2.12 - Gewerbehof Hermann G. Schmid mit Fitnessstudio

i . .
= ol
aeTriren ERAVERT) pruHlMSTER

Bestandsaufnahme und Schlussfolgerungen

An der Wrangelstra3e befindet sich das Unternehmen
Gummi Busch GmbH, das den Standort derzeit um ein
Verwaltungsgebaude erganzt. Neben einigen kleineren
Gewerbe- und Handwerksbetrieben (z.B. Kfz-Gewerbe)

sind vereinzelt auch Wohnnutzungen eingestreut.

Abb. 2.15 - Leerstand (ehemals durch Poco genutzt)

Abb. 2.16 — Gummi-Busch




Der sudliche Teil zwischen Schwale und Linden- bzw.
Wittorfer Stralle weist ebenfalls gewerbliche Nutzun-
gen auf, darunter Handel und Produktion, ergadnzt
durch punktuelle soziale Einrichtungen (Lebenshilfe-
werk Neumiinster GmbH (kurz: Lebenshilfe)) und ein
Hotel. Fiir eine brachliegende Flache im SlUdwesten
liegt bereits ein Bebauungsplan vor, der eine Umnut-
zung zu Wohn- und Sonderwohnzwecken (Pflege) so-
wie sozialen und pflegerischen Einrichtungen vorsieht.

An der Rigenstralle ist zudem ein signifikanter, groB3-
flachiger Leerstand zu verzeichnen.

Bestandsaufnahme und Schlussfolgerungen

Entlang der siidwestlichen (HelmoldstraBe) und slidost-
lichen (LindenstraBe) Begrenzung des Gebiets befindet
sich kleinteiliger Wohnbau, bestehend aus Einfamilien-
hausern, Doppelhaushélften und Reihenhdusern, mit
punktuellen gewerblichen Nutzungen. Diese kleinteili-
ge Wohnnutzung setzt sich Uber die Grenzen des Ge-
biets hinaus in Richtung Siiden und Westen fort. Nord-
westlich und norddstlich wird das Gebiet durch die
Bahntrassen begrenzt, sodass kein unmittelbarer stadt-
raumlicher Zusammenhang zu den dahinterliegenden
Wohnstrukturen besteht.

Abb. 2.18 - Lebenshilfe, Riigenstralle

-,
n

Abb. 2.19 - Hotel, Riigenstralle

Abb. 2.21 - Leerstand (ehemals Baumarkt), Riigenstral3e

Abb. 2.22 - Wohnbebauung, Lindenstralle
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[0 Soziale Einrichtung
[ Gewerbe: Handel
[ Gewerbe: Produktion
- [0 Gewerbe: Lager )
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[ Gewerbe: Dienstleistung s
[ Leerstand / Brache
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Schlussfolgerungen fiir die Rahmenplanung
« Die bestehende, teils bedeutende gewerblich-in-
dustrielle Produktion darf durch die Rahmenpla-

nung nicht beeintrachtigt werden.

- Die Lebenshilfe soll am Standort Riigenstral3e blei-
ben. Eine mogliche Erweiterung ist zu priifen.

« Insbesondere die noch nicht entwickelten Teile der
historischen Industriebauten an der Wrangelstral3e

bieten Entwicklungspotenzial.
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Das Untersuchungsgebiet ist von unterschiedlichen
Gebdudetypologien sowie Gebdaudehdhen durch-
zogen, wobei die Geschossigkeit und GroBe der Bau-
korper von WrangelstraBe in Richtung Lindenstral3e
tendenziell abnehmen. Entlang der Wrangelstraf3e und
nordlich der Schwale pragen lberwiegend ehemalige
Industriebauten und gréBere Gewerbenutzungen das
Stadtbild. In diesem Bereich ist die Bebauung insge-
samt hoher als im Gbrigen Gebiet. Das in grof3en Tei-
len denkmalgeschiitzte Gebdude am siidwestlichen
Ende der WrangelstraBe (Hausnummer 34) stellt mit
seiner Hohe den markantesten Baukorper dar. Im riick-
wartigen Bereich Richtung Schwale sowie entlang der
WrangelstraBBe schlieBen sich gréBere, iberwiegend
gewerblich genutzte Gebaudekomplexe an.

Diese Gebadudetypologie setzt sich an der Riigenstralle
fort, bis sie im stidostlichen Bereich der Riigenstraf3e
bis hin zur Ostlichen Grenze des Untersuchungsgebiets
in kleinteiligere, Uberwiegend gewerblich gepragte
Strukturen Uber geht. Auch entlang der Fehmarnstrale
dominieren Uberwiegend kleinteiligere, gewerbliche
Baukorper.

Sudlich der Schwale liegen die Gebdaudehdhen meist
zwischen einem und zwei Geschossen. Hier befinden
sich Lager-, Produktions- und Verkaufshallen, Verwal-
tungsgebaude sowie Wohnhauser. Eine Ausnahme bil-
det das Hotel an der Riigenstral3e, das mit bis zu vier
Geschossen die umliegenden Gebdude Uberragt.

Wohngebaude befinden sich vor allem in den west-
lichen und sudostlichen Randbereichen des Untersu-
chungsgebiets. Dabei handelt es sich Giberwiegend um
Einfamilienhduser mit zugehdérigen Garagen. Durch die
geplante Wohnbebauung an der Fehmarnstralle ent-
steht im Stdwesten ein neuer Mal3stab, der Gberwie-

gend drei- bis viergeschossige Gebaude vorsieht und

Bestandsaufnahme und Schlussfolgerungen

Gebaudehohen und Gebaudetypologien

die Uberwiegend solitdaren Wohnstrukturen durch Rei-
henhduser sowie Geschosswohnungsbau erganzt. Ver-
einzelt finden sich entlang der Wrangelstrale zudem
kleinere, nicht integrierte Wohngebdude - vermutlich
ehemalige Betriebswohnungen -, die sich aufgrund
ihrer geringeren Hohe nicht harmonisch in die umge-
bende Bebauung einfligen.

Schlussfolgerungen fiir die Rahmenplanung

In Bezug auf die Hohenentwicklung lasst sich ein deut-
licher Unterschied zwischen dem nérdlichen und sud-
lichen Teil des Untersuchungsgebiets feststellen, der
durch die Schwale getrennt wird. Neue Baukorper sol-
len sich an der Dimension der umliegenden Bebauung
orientieren.
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Natur und Freizeit

Die Schwale ist ein Ubergeordnetes FlieBgewasser und
stellt eine wichtige 6kologische Achse dar. Entlang
ihres stidlichen Ufers verlauft der Schwalewanderweg
— ein Fu3- und Radweg, der im Rahmen des Forderpro-
jekts ,Griine Achse Schwaleniederung” vor wenigen
Jahren angelegt wurde. Er schafft eine nahezu direkte
Verbindung zwischen der Innenstadt und der Schwale-
niederung und soll gemaR Grinflachenentwicklungs-
konzept langfristig gesichert, weiterentwickelt und als
zusammenhangender Griinzug mit Ful3- und Radwe-

geverbindungen erlebbar gemacht werden.

Abb. 2.27 - Schwalewanderweg
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Freiraumstruktur und Umweltbelange

Dabei sind insbesondere Belange des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung zu berlicksichtigen, etwa
durch den Erhalt und die Entwicklung von Griinstruk-
turen, Baumpflanzungen sowie eine méglichst geringe
Versiegelung.

Westlich des Untersuchungsgebiets grenzt das Land-
schaftsschutzgebiet ,Stadtrand Neumdinster” an. Es
umfasst rund 2.880 ha und erstreckt sich liber weite Tei-
le des Neumiinsteraner Stadtrands. Das Schutzgebiet
liegt Gberwiegend zwischen den bebauten Bereichen
und der Stadtgrenze und schlie8t auch innerstadtisch
verlaufende FlieBgewasser mit ihren Talauen ein. Als
wichtiger Erholungsraum wird es unter anderem Uber
den Schwalewanderweg aus der Innenstadt erschlos-
sen.

Der einzige Spielplatz in der ndheren Umgebung befin-
det sich an der Ripenstral3e. Er grenzt unmittelbar 6st-
lich an das Untersuchungsgebiet an und liegt direkt am

Schwalewanderweg.

Abb. 2.28 - Spielplatz RipenstralSe und Schwalewanderweg




Im stark verdichteten Stadtraum weist das Untersu-
chungsgebiet wertvolle naturschutzfachliche Struktu-
ren auf. Der zentrale Grlinzug entlang der Schwale stellt
einen wesentlichen Bestandteil des innerstadtischen
Biotopverbunds (Nebenverbundachse) dar und bietet
zahlreichen Tier- und Pflanzenarten Lebensraum. Im
Landschaftsplan Neumdinster ist der Schwale-Griin-
zug als Schwerpunktbereich fiir Biotopverbundmaf3-
nahmen im bebauten Bereich ausgewiesen. Entlang
des Flusslaufs finden sich Moor- und Anmoorbdden;
im Bereich der heutigen Streuobstwiese nordlich der
Lebenshilfe sind zudem Gartenbauflachen verzeichnet.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets liegen zwei Wald-
flichen. Eine befindet sich am westlichen Rand im Uber-
gang zur Schwaleniederung und grenzt unmittelbar an
das Landschaftsschutzgebiet an. Die zweite, zentral ge-
legene Waldflache erstreckt sich am nérdlichen Schwa-
leufer beidseitig der RiigenstraBe und weist deutliche
Freiraumqualitaten auf. Der westliche Teil wurde in der
Vergangenheit teilweise abgeholzt; hier soll zukinftig
Sukzessionswald entstehen. Nach dem Landeswald-
gesetz Schleswig-Holstein ist fiir jede Waldfldche ein
Waldabstand von 30 m einzuhalten. Innerhalb dieses
Bereichs sind die Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung baulicher Anlagen sowie gro3ere Aufschit-
tungen und Abgrabungen unzuldssig. Davon sind im
Umfeld der zentralen Waldfldche auch einige Bestands-
gebaude betroffen.

Eine gezielte Aufwertung und Vernetzung dieser 6ko-
logisch wertvollen Strukturen sind grundsatzlich wiin-
schenswert. Aufgrund vorhandener Altlasten (siehe
Kap. 2.9 — Vorbelastungen und Immissionen) sind Bo-
deneingriffe jedoch mit hohen Kosten verbunden. Zu-
dem hangt die Umsetzung entsprechender Mal3nah-

men von der Mitwirkung und Flachenbereitstellung
privater Eigentiimer*innen ab.
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Abb. 2.30 - Kartierung Griin und Freizeit
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Vegetation und Versiegelung

Ein GroBteil des Untersuchungsgebiets ist versiegelt
und wird von groBBmalistablichen Gebdudestruktu-
ren gepragt. Die vorhandene Vegetation konzentriert
sich Gberwiegend im Uferbereich der Schwale und im
Ubergangsbereich zur Schwaleniederung im Westen.
Weitere unversiegelte Flachen sowie einzelne Baum-
standorte finden sich in den Randzonen entlang des

Bahndamms im Sitidosten und auf den Grundstlicken
der Wohnnutzungen.
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Abb. 2.31 - Kartierung Vegetation und Versiegelung




Anpassungen an den Klimawandel

Die Klimaanpassungsstrategie der Stadt Neumdinster
sieht fiir das Untersuchungsgebiet MaBnahmen zum
Hitzeschutz sowie zum Schutz vor Uberflutung und
Starkregen vor. Die Schwale soll durch neue, attraktive
Aufenthaltsbereiche entlang der Uferzonen erlebbarer
gemacht werden. Eine zentrale Rolle spielt dabei die
Entwicklung sogenannter ,Klimaoasen”.
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Abb. 2.32 - Klimaanpassungsstrategie: Leitbildkarte Klimagerechtes
Fldéchenmanagement (Auszug)
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Diese sollen klimatisch wohltuende Rilickzugsraume
bilden, welche das Mikroklima in Hitzeperioden ver-
bessern und beschattete Aufenthaltsmdoglichkeiten in
stark aufgeheizten Siedlungsbereichen schaffen. Be-
stehende, bioklimatisch wertvolle Griinstrukturen sol-
len erhalten und durch gezielte Vernetzung 6kologisch
gestarkt werden. Zudem sieht die Klimaanpassungs-
strategie vor, die beiden Unterfiihrungen im Nordosten
und Nordwesten besser vor Uberflutungen zu sichern.

Im Untersuchungsgebiet liegt der Bereich der Schwa-
le in einem als Hochwasserrisikogebiet ausgewiesenen
Abschnitt, wobei keine erheblichen Gefahren beste-
hen. Die Risikobewertung basiert auf den Hochwas-
sergefahrenkarten Schleswig-Holsteins, die Uberflu-
tungswahrscheinlichkeit und -intensitat darstellen. Im
Untersuchungsgebiet beschrankt sich das potenzielle
Uberflutungsrisiko weitgehend auf die Uferbereiche
der Schwale. Betroffen sind vor allem Teile des Schwa-
lewanderwegs sowie ein an der Ostlichen Untersu-
chungsgebietsgrenze gelegenes Lagerhaus (stdlicher
Grundstiicksteil WrangelstraBBe 10). Die Datengrundla-

ge stammt aus dem Jahr 2025.
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Abb. 2.33 - Kartierung Hochwasserrisiko




Die Starkregengefahrenkarten des Landes Schleswig-
Holstein weisen flr das Untersuchungsgebiet poten-
zielle Uberflutungen bei auBergewdhnlichen und ex-
tremen Regenereignissen aus. Die zugrunde liegende
Modellierung basiert auf vereinfachten Annahmen,
ohne Berlicksichtigung der Versickerungsfahigkeit des

Bodens, der Kanalnetzkapazitaten oder der Gewasser-
hydraulik.
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Abb. 2.34 - Starkregengefahrenkarte (extreme Ereignisse, Auszug)

Im Untersuchungsgebiet werden bei aullergewohn-
lichen Ereignissen (Niederschlagsh6he 35 bis 40 mm)
auf kleineren Abschnitten der Verkehrsflaichen FlieB3-
geschwindigkeiten von 0,2 bis 1,0 m/s sowie in den
versiegelten Bereichen Uberflutungstiefen von 10 bis
50 cm dargestellt. Bei extremen Ereignissen (Nieder-
schlagshohe 100 mm) steigen die Werte auf bis zu
1,5 m/s FlieBgeschwindigkeit und bis zu 90 cm Uberflu-
tungstiefe. Besonders betroffen sind die Neubauflache

an der Fehmarnstral3e, die rlickwartigen Bereiche der
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Gebaude in der Wrangelstral3e entlang der Schwale so-
wie Flachen am stid6stlichen Rand des Untersuchungs-
gebiets. Die FlieBrichtung deutet auf Bewegungen des
Wassers entlang groBerer Gebdude, Verkehrsflachen,
der Schwale sowie des Bahndamms im Osten hin. Zur
Reduzierung moglicher Auswirkungen von Starkregen
sollten MaBBnahmen zur Wasserriickhaltung und Versi-
ckerung umgesetzt werden, wobei Griin- und Freifla-
chen eine zentrale Rolle spielen.

Schlussfolgerungen fiir die Rahmenplanung

«  Die bestehenden, 6kologisch wertvollen Struktu-
ren sollen unter besonderer Berlicksichtigung der
Freiraumvernetzung und der gesamtstadtischen
Grunstruktur gestarkt und vernetzt werden.

«  Der Schwalewanderweg stellt eine wichtige Frei-
zeit- und Verbindungsroute dar und ist als solche
in der Rahmenplanung entsprechend zu bertick-
sichtigen und weiterzuentwickeln.

«  Entlang der Schwale sollen die Uferzonen verstarkt
erlebbar und zuganglich gemacht werden.

«  Die beiden Waldflachen im Untersuchungsgebiet
sollen unbedingt erhalten werden. Es qilt, die die
gesetzlichen Mindestabstande einzuhalten.

«  Fir eine Erhohung der Freiraumqualitat sowie
als Schutz bei Starkregenereignissen soll der teils
hohe Versiegelungsgrad reduziert werden.
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Im Untersuchungsgebiet selbst gibt es kaum Beein-
trachtigungen durch StraBBenverkehrslarm, wichtiger
ist die Betrachtung der Bahnanlagen im Norden und
Osten des Untersuchungsgebiets. Hier wirken teils
hohe Larmpegel auf das Untersuchungsgebiet ein, auf
die es im Rahmen der gewlinschten Nutzungen zu re-
agieren gilt.

Die aktuelle Larmaktionsplanung des Eisenbahnbun-
desamtes sieht flr den Bereich der Wrangelstral3e
keine aktiven LarmschutzmaBnahmen vor, da bislang
von einer gewerblichen und damit wenig schitzens-
werten Nutzung ausgegangen wird. Die Lage an der
Bahn erfordert einen Umgang mit den Schalleinwir-
kungen aber auch mit weiteren Emissionen. Im Zusam-
menhang mit der Rahmenplanung kénnen hierfir nur
Uberschlagige Annahmen aus vergleichbaren Raumen
in der Stadt herangezogen werden.

StraBBenverkehrslarm

Gemall der Ldarmkartierung fiir Schleswig-Holstein
(2022) gibt es im Untersuchungsgebiet kaum Beein-
trachtigungen durch StraBBenverkehrslarm. Lediglich
am norddstlichen Ende der Wrangelstra3e dringt Stra-
Benverkehrslarm vom Holsatenring tGber den Geh- und
Radweg ins Quartier. Stidwestlich verlduft die Linden-
straBe, die auf Hohe der Stralle Am Anger in die Wit-
torfer StraBe Ubergeht. Diese liegt mit rund 8.000 Kfz
unterhalb der Kartierungspflicht und stellen somit trotz
ihrer Klassifizierung als KreisstraBen statistisch keine
Larmquellen dar.

Im Untersuchungsgebiet selbst gibt es kaum Beein-
trachtigungen durch StraBenverkehrslarm und die

Larmquellen, die bestehen, wirken zumeist nur tempo-
rar.
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Vorbelastungen und Immissionen

Hierzu gehdren insbesondere die Anlieferzonen der im
Gebiet lokalisierten Gewerbestandorte, aus denen sich
insgesamt jedoch keine groflen Mengen an Schwer-
verkehr ergeben. Diese befinden sich vordergriindig in
der RigenstraBe und in der FehmarnstraBe. Auf dem
Grundstlick der Transcoject GmbH wird durch die Her-
stellung der Spritzen, Kanilen und Applikationshilfen
ebenfalls zeitlich begrenzt Larm emittiert.

Bahn

Das Untersuchungsgebiet wird auf zwei Seiten durch
Bahntrassen begrenzt. Die von der Bahn ausgehenden
Emissionen sind bei der weiteren Planung zu beriick-
sichtigen. Dazu zahlen Larm, Erschiitterungen sowie
elektromagnetische Felder, die durch die Leitungsanla-
gen entstehen.

Im Nordwesten verlauft die Bahntrasse der Strecke
Hamburg - Flensburg / Kiel, auf der viermal pro Stunde
Regionalziige verkehren. Hinzu kommen Fernverkehrs-
ziige und Giiterziige. Ostlich fiihrt die Bahntrasse der
Linie Neumiinster — Bad Oldesloe am Untersuchungs-
gebiet entlang. Dort verkehren zwei Linien des Regio-
nalverkehrs mit insgesamt vier Fahrten pro Stunde.
Beide Bahntrassen emittieren sowohl Larm als auch
Erschiitterungen, wobei die Larm- und Erschiitterungs-
immissionen, die durch die noérdliche Bahntrasse auf
das Gebiet einwirken aufgrund der héheren Frequenz,
Zuglange und Geschwindigkeit als stérker einzustufen
sind. Da eine Querung der Bahntrassen nur punktuell
moglich ist, stellen diese aul3erdem Barrieren dar.

Besonders bei einer geplanten Nutzungsanderung, die
Wohnen ermdglicht, ist der Nachweis gesunder Wohn-
verhaltnisse erforderlich.




Hinsichtlich Larm- und Erschitterungsbelastung stellt
insbesondere der Guterverkehr auf der Strecke Ham-
burg - Flensburg / Kiel eine wesentliche Herausforde-
rung dar. Eine Wohnnutzung ist bei den betroffenen
Grundstiicken voraussichtlich nur auf den larmabge-
wandten Seiten der Gebaude und in ausreichendem
Abstand zu den Bahntrassen bzw. unter Anwendung
von SchutzmafBBnahmen gegen Erschitterungen mog-
lich.

Bei einer geplanten Wohnnutzung sind schall- und er-
schiitterungstechnische Aspekte friihzeitig in die Pla-
nungen einzubeziehen. Eigentimer*innen wird emp-
fohlen, die Realisierbarkeit gesunder Wohnverhaltnisse
fur die jeweiligen Entwirfe durch anerkannte Gutach-
ter*innen untersuchen zu lassen. Grundsatzlich be-
stehen Moglichkeiten des Immissionsschutzes, die eine
Wohnnutzung zumindest auf Teilflichen der Grundsti-
cke zulassen. Es ist zu priifen, ob elektromagnetische
Felder der Oberleitungen der Bahn Auswirkungen auf
eine Genehmigungsfahigkeit von Wohnen in unmittel-
barer Nahe der Bahntrasse ausliben konnen.
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Abb. 2.36 - Kartierung Verkehrsimmissionen




Altlasten

Aufgrund der historischen industriellen Nutzung - ins-
besondere durch die ehemals ansassigen Lederfabri-
ken — bestehen bekannte Altlasten sowie grof3ere Fla-
chen mit Altlastenverdacht. Ehemalige Lederfabriken
gelten als besonders problematisch, da bei der Leder-
herstellung langlebige und teils hochgiftige Stoffe in
Boden und Grundwasser gelangen konnten. Diese
Chemikalien sind auch Jahrzehnte nach der Stilllegung
der Fabriken noch im Untergrund vorhanden. Dadurch
kdnnen Gefahren fiir die menschliche Gesundheit, die
Trinkwassergewinnung und die 6kologischen Boden-
funktionen entstehen. Betroffene Areale werden daher
als Altlastenverdachtsflaichen eingestuft und missen
vor einer Umnutzung detailliert untersucht werden.

Je nach Belastung sind Sicherungs- oder Sanierungs-
maflinahmen - etwa Bodenaustausch, Abdichtungen
oder in-situ-Verfahren — erforderlich, bevor empfindli-
che Nutzungen wie Wohnbebauung oder Kinderspiel-
platze zugelassen werden. So soll sichergestellt wer-
den, dass ehemalige Lederfabrikstandorte langfristig
ohne Risiken genutzt werden kdnnen.

Im Rahmen der Rahmenplanentwicklung wurde des-
halb ein Gutachter beauftragt, auf Grundlage vor-
handener Unterlagen eine fundierte Einschatzung zu
den geplanten Entwicklungszielen und zum weiteren
Untersuchungsbedarf vorzunehmen. Das Gutachten
bestatigt, dass die im Rahmenplan vorgesehenen Ziele
grundsatzlich weiterverfolgt werden kdnnen.

Besonders belastet gelten die Grundstiicke zwischen
WrangelstraBe und Schwale sowie die sudlich an die
Schwale angrenzenden Flachen, auf denen sich ehemals
Produktionsbereiche, Gerbereien und Deponien befan-
den. Einige Grundstiicke wurden bereits untersucht oder
saniert. Flr andere Flachen sind bei einer geplanten Nut-
zungsanderung in Richtung Wohnen sowie bei Boden-
eingriffen weitere Untersuchungen und Mal3nahmen

zum Umgang mit vorhandenen Altlasten erforderlich.
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Entlang der Schwale, insbesondere in den (ehemaligen)
Niederungsbereichen, besteht zudem ein hohes Altlas-
tenpotenzial, da diese Bereiche friiher als Rieselfelder
fir ungeklarte oder nur teilweise gereinigte Abwasser
genutzt oder mit Abfdllen aus der Produktion aufge-
fallt wurden. Zudem wurden bei der Begradigung der
Schwale und Verfiillung von Nebenarmen teils stark
belastete Boden genutzt.

Schlussfolgerungen fiir die Rahmenplanung

«  Die Entwicklungsziele der Rahmenplanung wer-
den durch Altlasten und Immissionen nicht grund-
legend ausgeschlossen und kénnen weiterverfolgt
werden.

« Die teils hohen Immissionen, die insbesondere
in Form von Schall und Erschiitterungen von der
Bahntrasse ausgehen und auf das Quartier ein-
wirken, sind bei der Rahmenplanung zu bertick-
sichtigen.

+  Beifir die Zielsetzungen zentralen Grundstiicken
mit hohem Altlastenverdacht sind die Ergebnisse
mit den Eigentliimer*innen zu besprechen, um
wirtschaftlich tragfahige Wege zur Umsetzung der
Zielsetzungen zu finden.
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TucP'\fabrik
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Verwaltungsbau
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H.-G. Schmidt

Emil Koster

Norddt.
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POCO
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Lager

Betriebsdeponie

ehem. Kldranlage

N
Rohwarenlager,

Nordteil
Hautwollfabrik

Legende

B-Plan 181
westl. Fehmarnstr.

D Flachennutzung mit ortsiiblicher Bezeichnung

[ ] Altablagerung
[ 1 B-Plan 181, westlich FehmarnstraRe

Abb. 2.37 - Kartierung ehemaliger Nutzungen und Altablagerungen
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Legende ’ g ]
Bohrungen mit Bodenbelastung g '

ehem. Nutzungsbereich Lederfabrik

Kontaminationsverdachtsflache (KVF)

ehem. Verlauf Schwale

NEODOe

Uberflutungsbereich

531 W600
Cr

488 W557g<
Co¥

630 W518,
Pb, Asg<
\J

Nummer | Nutzung Nummer | Nutzung Nummer | Nutzung Nummer| Nutzung

02 Eckbau (auch Wasserwerkstatt) |11 Kesselraum 21 Anschwdderaum 24h Rindenschuppen

03 Wohnhaus, Biro 12 Turbine 22 Wasserwerkstatt 33 ehem. Wasserwerkstatt
04 Wohnhaus, Biro 13 Handwerker 23 Haspelraum (auch Wasserwerkstatt)

05 Lager und Zurichterei 14 Fabrik 24 Produktionsanlagen

06 Buntfarberei 15 Sortlerraum 24c Maschinen- und Kesselhaus

07 Verbindungsbau 16 Gerberei 24d Rohwarenlager

08 Gerberei 18 Pumpenhaus 24e Grubenhof

09 Falzerei 19 Lager und Haarwéascherei 24f Leimlederlager

10 Arbeiterraum 20 Chromregeneration 24q Grubenhaus

Abb. 2.38 - Altlastenverdachtsfidichen nordlich der Schwale
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2.10 Verkehrliche ErschlieBung

Masterplan Mobilitidt 2035

Im September 2023 wurde der Masterplan Mobilitat
beschlossen, der die Verkehrsentwicklung Neumiins-
ters bis 2035 strategisch lenkt. Ziele sind unter ande-
rem die Forderung einer sicheren, klimafreundlichen
und barrierefreien Mobilitdt sowie die Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum.

Modal-Split Neumiinster [Binnenverkehr, Wege/P, d]

MV
mtorisierter
Individualverkehr

nov

Offentlicher Yerkehr

® Fahrrad

B Fuls

MY 2018 Maodal-5plit-Tiel 2035

Masterplan Mobilitat

Abb. 2.39 — Masterplan Mobilitdt: Modalsplit-Ziel 2035

Die Flachen des Untersuchungsgebiets sind nicht un-
mittelbar von den MaBnahmenerfordernissen des Mas-
terplans betroffen, trotzdem sind die Vorgaben fiir die
Ausgestaltung der Verkehrswege zu beriicksichtigen.
Die Planung sollte Moglichkeiten zur Verbesserung der
Mobilitat fir Radfahrende und ZufuR3gehende anbieten
und damit zur Reduzierung des motorisierten Verkehrs
im Stadtgebiet beitragen.

ErschlieBung

Von den beiden, entlang des Untersuchungsgebiets
verlaufenden Bahntrassen geht eine hohe Barrierewir-
kung aus. Querungen sind nur in den nordwestlichen
und nordostlichen Eckpunkten des Gebiets moglich —
allerdings auch nur zu Ful3 und mit dem Rad. Lediglich
im Osten besteht mit der Wittorfer Strae eine Que-

rungsmoglichkeit der Bahntrasse in Richtung Bad OI-
desloe flir den motorisierten Verkehr.

Abb. 2.40 - Zugang im Nordosten zwischen den Bahntrassen

y L
Abb. 2.41 - Unterfiihrung im Nordwesten und Schwalewanderweg




Abb. 2.42 - LindenstralBe

Unmittelbar stdostlich des Untersuchungsgebiets
verlauft die Lindenstral3e (in der Verlangerung Wit-
torfer StralBe genannt), die das Gebiet an das liberge-
ordnete Straennetz der Stadt anbindet. In Richtung
Nordosten stellt sie eine direkte Verbindung zum Hol-
satenring, einer der wichtigsten Verkehrsadern der
Stadt, sowie zur Innenstadt von Neumdnster her. In
Richtung Stdwesten fihrt sie ins Zentrum des Stadt-
teils Wittorf.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets wird der Kfz-Ver-
kehr Gberwiegend Uber die Riigenstralle und die Feh-
marnstral3e abgewickelt, die beide von der Lindenstra-
Be abgehen und im Norden Uber die Wrangelstral3e
miteinander verbunden werden. Beide Stral3en sind
asphaltiert, verfiigen tber eine Breite von rund 13 Me-
tern und durchqueren das Gebiet von Nord nach Sud.
Insbesondere die Riigenstralle wird aufgrund der an-
sassigen Betriebe auch fiir den Lieferverkehr genutzt.

Die Wittorfer StraBe bildet den weiteren Verlauf der Lin-
denstrale sudlich des Gebiets Richtung Innenstadt. Ein
Teil der Wittorfer StraBe endet in einer Sackgasse und
erschlieBt die dortigen Lagerhallen sowie Wohn- und
Gewerbenutzungen.

Da weder die Rlgenstrale noch die Fehmarnstral3e
Uber Radwege verfligen, wird der Radverkehr ebenso
wie der FulBverkehr Gberwiegend Uber den Schwale-
wanderweg abgewickelt.
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Abb. 2.44 - Riigenstralle

Abb. 2.45 - Fehmarnstral3e

Abb. 2.46 - Fehmarnstral3e




Abb. 2.47 - Wrangelstralle

Auch die Wrangelstraf3e wird intensiv fir den Fuf3- und
Radverkehr genutzt, obwohl hier ebenfalls keine Rad-
wege existieren. Allerdings bestehen durch die Unter-
fuhrung im Nordwesten sowie die Durchwegung im
Nordosten Anknipfungspunkte an die umgebenden
Quartiere.

Im Umfeld des Untersuchungsgebiets werden zwei
wichtige Radrouten entwickelt: Die Radroute 1 entlang
der Lindenstrae / Wittorfer Strale (stadtauswarts als
Angebotsradweg, stadteinwarts als zwei Meter breiter
Radweg) sowie eine weitere Radroute in der Ehndorfer
StraBe. Ubergeordnete Radwegeverbindungen im Un-
tersuchungsgebiet sind daher nicht nétig.

Die Querung der Schwale wird durch vier Briicken er-
moglicht. Unter anderem werden die Fehmarn- und die
RugenstraBe durch Briicken Uber die Schwale gefiihrt.
Die beiden weiteren, am 6stlichen und westlichen Rand
des Untersuchungsgebiets gelegenen Briickenanlagen
sind lediglich fir den Ful3- und Radverkehr nutzbar. Die
Briicke im Osten ist jedoch an ihrem nordlichen Ende
gesperrt, da der Eigentiimer der Liegenschaft den Zu-
gang aufgrund von Sicherheitsbedenken derzeit nicht
gestattet.
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Abb. 2.49 - Briicke Riigenstral3e

Abb. 2.50 - Fulsgédngerbriicke West

Abb. 2.51 - Fulsgéingerbriicke Ost (gesperrt)
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Abb. 2.52 - Kartierung




Ruhender Verkehr

Im Untersuchungsgebiet gibt es keine offiziell ausge-
wiesenen Parkplatze. Sowohl entlang der Riigenstral3e
als auch der FehmarnstraB3e sind jedoch abschnittswei-
se einseitige Parkbuchten zum Langsparken vorhan-
den. In der WrangelstraBe kann im Bestand ebenfalls
abschnittsweise langsseitig geparkt werden. Laut Aus-
sage lokal ansdssiger Unternehmen werden insbeson-
dere die Parkmoglichkeiten in der RiigenstraBe nachts
von Lkw-Fahrer*innen fiir ihre Ruhezeiten genutzt. Da
ihnen im Gebiet keine sanitdren Anlagen zur Verfi-
gung stehen, wiirde es teilweise zu unhygienischen Zu-
standen auf den Griinflachen entlang der Riigenstral3e
kommen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Obwohl das Gebiet zweiseitig von Bahnschienen be-
grenzt wird, sind keine Bahnstationen fuBllaufig (in-
nerhalb von ca. zehn Minuten) erreichbar. Durch ihre
Barrierewirkung und die wenigen Querungsmaglich-
keiten ist die Erreichbarkeit von nordlich und 6stlich
des Untersuchungsgebiets gelegenen Bushaltestellen
zudem erschwert.

Zur Analyse der Anbindungsqualitidt des OPNV wurden
Bushaltestellen mit einem Einzugsradius von 300 m
(entsprechend ca. flinf Minuten FulBweg) berticksich-
tigt. Dabei wurde die Barrierewirkung der Bahntrassen
berlcksichtigt, wodurch lediglich der stidliche Teil des
Untersuchungsgebiets gut an das OPNV-Netz ange-
bunden ist, wahrend der nordliche Bereich oberhalb
der Schwale nur eingeschrankt abgedeckt wird. Von
den fiinf Bushaltestellen im ndheren Umfeld, die das
Areal vor allem mit dem Hauptbahnhof Neumiinster,
dem Zentrum von Wittorf sowie Padenstedt verbinden,
sind lediglich die beiden sudlich gelegenen Bushalte-

stellen gut aus dem Untersuchungsgebiet erreichbar.
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Zusatzlich erganzt der On-Demand-Shuttleservice
,Hin&Wech"” der Stadtwerke Neum{inster das Angebot.
Dieser ist primar nachts sowie an Sonn- und Feiertagen
nutzbar unter den reguldren Tarifen des schleswig-hol-
steinischen Bussystems. Die Fahrten verschiedener
Fahrgaste werden an Bushaltestellen oder weiteren
Haltepunkten gebiindelt (kein Tlr-zu-Tur-Service). Im
Untersuchungsgebiet gibt es zudem einen Haltepunkt
beim ehemaligen Club,Orange & Blue” in der Wrangel-
straBe und somit in einem Bereich, der derzeit weniger
gut durch den OPNV abgedeckt wird.

Schlussfolgerungen fiir die Rahmenplanung

«  Mit der Rahmenplanung sollen Ausbau und Quali-
fizierung des bestehenden Fuf3- und Radwege-
netzes angestrebt werden. Es sind jedoch keine
Ubergeordneten Radwegeverbindungen im Unter-
suchungsgebiet vorzusehen.

« Inder Rahmenplanung sollen Potenziale zur
Schaffung von Querverbindungen und Verkniip-
fungen nach innen sowie auf3en identifiziert und
genutzt werden.

«  Eine bedarfsgerechte Umstrukturierung der Stra-
Benrdume der vorhandenen Erschlieungsstra3en
ist wiinschenswert und sollte mit einer Weiterent-
wicklung der Nutzungen im Quartier einhergehen.
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Abb. 2.53 - Kartierung OPNV- Anblndung
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2.11 Versorgungsinfrastruktur

Soziale und bildungsbezogene Infrastruktur

Im Areal Wrangelstral3e befindet sich mit der Lebens-
hilfe eine wichtige Einrichtung fir Menschen mit Be-
hinderung. Am Standort Riigenstral3e sind Werkstatten
mit einer angegliederten Tagesforderstatte unterge-
bracht, die ein vielfdltiges Beschaftigungs- und Betreu-
ungsangebot bereitstellen. In unmittelbarer Nachbar-
schaft betreibt die ,Neue Arbeit Region K.E.R.N." - eine
hundertprozentige Tochtergesellschaft der Lebenshil-
fe — eine Kindertagesstatte mit zwolf Betreuungsplat-
zen. Ergéanzend dazu finden sich in den angrenzenden
Stadtquartieren weitere Kindertagesstatten, insbeson-
dere im Stadtteil Faldera, wahrend in Wittorf lediglich
eine weitere Kita in direkter Nachbarschaft liegt.

Auch das schulische Angebot in der Umgebung ist
vielfaltig und gut erreichbar. In den benachbarten
Stadtteilen bestehen mit der ADB Grundschule an der
Schwale (Faldera), der Johann-Hinrich-Fehrs-Schule
und der Miihlenhofschule (beide Stadtmitte) sowie der
Grundschule Wittorf insgesamt vier Grundschulen in
Laufndhe. Darliber hinaus stehen drei weiterflihrende
Schulen zur Verfliigung: die Gemeinschaftsschule Fal-
dera, die Wilhelm-Tanck-Gemeinschaftsschule und das
Klaus-Groth-Gymnasium in Stadtmitte. Erganzt wird
das Bildungsangebot durch zwei Berufsschulen - das
RBZ Walther-Lehmkuhl in Bdcklersiedlung-Bugenha-
gen und die Theodor-Litt-Schule in Stadtmitte — sowie
ein Forderzentrum (Frobelschule in Faldera).

Derzeit sind damit die sozialen und bildungsbezogenen
Bedarfe im Untersuchungsgebiet als vollstandig gedeckt
einzuschdtzen, da sich dort bislang nur wenige Wohn-
nutzungen befinden. Sollte sich im Zuge der Rahmenpla-
nung jedoch eine deutliche Zunahme von Wohneinheiten
ergeben, ware eine erneute Bedarfspriifung erforderlich,

um die Versorgung auch kinftig sicherzustellen.
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LEGENDE
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Abb. 2.54 - Kartierung soziale und bildungsbezogene Infrastruktur
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Einzelhandel und Nahversorgung

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neu-
mdinster, 2008 entwickelt und 2016 fortgeschrieben,
bildet die Grundlage fiir eine gezielte Steuerung und
Bewertung des Einzelhandels. Es definiert Strategien
zur kinftigen Entwicklung unter Berlicksichtigung
rechtlicher, demografischer und stadtebaulicher Rah-
menbedingungen und sorgt damit fiir ein hohes Mal
an Planungs- und Rechtssicherheit.

Im Konzept werden zwei zentrale Versorgungsbereiche
benannt, die im Umkreis von rund zwei Kilometern um
das Untersuchungsgebiet liegen: das ,Hauptzentrum
Innenstadt” sowie das ,Nahversorgungszentrum Wit-
torf".

[ Havpomachatsbeceicn
[T7] Natwersorguagsawrram
[ sondsestancon Typ &

:] Sonderstanon Typ B

Abb. 2.55 - Einzelhandelskonzept - Perspektivische Standortstruktur
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Zudem werden ,Sonderstandorte” der Typen A und B
ausgewiesen. Sie befinden sich in peripherer Lage, sind
auf eine Pkw-orientierte Kundschaft ausgelegt und
dienen in erster Linie der Ansiedlung grof3erer Einzel-
handelsbetriebe au3erhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche.

Ein solcher Sonderstandort (Typ B) befindet sich in di-
rekter Nahe des Untersuchungsgebiets (an der Strale
Griiner Weg) mit einem Uiberregional bedeutsamen Be-
kleidungshandler (Mode-Center Nortex) als Hauptan-
bieter und einem Lebensmittelhdandler (Edeka). Durch
die umliegenden, bestehenden Versorgungsangebote
wird das Untersuchungsgebiet in weiten Teilen abge-
deckt.

iy
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Abb. 2.56 - Einzelhandelskonzept - Grundversorgungsangebot im
Stadtteil Wittorf

Im Untersuchungsgebiet selbst befindet sich an der
Fehmarnstral3e derzeit ein Lebensmitteleinzelhdndler
in nicht integrierter Streulage (Lidl). Er unterliegt dem
Bestandsschutz, kann jedoch gemaR dem Einzelhan-
delskonzept der Stadt nicht erweitert werden. Eine
Umnutzung oder Verlagerung in Richtung zentrenrele-
vanter Sortimente ware genehmigungsrechtlich nicht
maoglich. Der Standort wird als “Sonstiger Lebensmit-
telstandort” gefiihrt und gilt damit nicht als schiitzens-

wert.




Abgesehen davon enthdlt das Einzelhandelskonzept
keine direkten Aussagen zum Untersuchungsgebiet.
AuBerhalb der im Konzept festgelegten zentralen Ver-
sorgungsbereiche und Sonderstandorte ist Einzelhan-
del grundsatzlich nicht zuldssig. Ausgenommen ist
kleinflichiger (unter 200 m?), nicht-zentrenrelevanter
Einzelhandel (z.B. Kioske, Blumenladen, Backerfilialen),
sofern er keine Auswirkung auf die Zentren- oder Nah-
versorgungsstruktur hat. Damit ist die Neuansiedlung
von (groB3flachigem) Einzelhandel im Untersuchungs-
gebiet gemal} Einzelhandelskonzept ausgeschlossen.

Abb. 2.57 - Tempordre Nutzung des ehemaligen Baumarkts durch
Sonderpostenverkdufe

Die 2019 brachgefallene, ehemals durch einen Bau-
markt (toom) genutzte Flache an der Rigenstral3e fin-
det seit jeher keine Nachnutzung, lediglich temporare
Nutzungen wie Sonderpostenverkaufe fanden in den
Flachen des Gebdudes statt. Die Flache kdnnten weiter-
hin gewerblich genutzt werden, auch eine kleinflachi-
ge Einzelhandelsnutzung mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten ist moglich, sofern eine Vertraglichkeit
insbesondere mit den sensiblen Nutzungen in der Um-
gebung nachgewiesen werden kann.

Auch der seit 2025 geschlossene Einrichtungsfach-
markt (Poco) an der Fehmarnstral3e und weitere Einzel-
handelsstrukturen im Untersuchungsgebiet entspre-
chenden Zielkonzeptionen des Einzelhandelskonzepts,
da hier insbesondere solche Nutzungen verortet sind,

welche nicht zentrenrelevant sind.
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Schlussfolgerungen fiir die Rahmenplanung

« Nach aktuellem Stand sind keine erganzenden
Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur im
Untersuchungsgebiet anzusiedeln. Sollte sich im
Zuge der Rahmenplanung jedoch eine deutliche
Zunahme von Wohneinheiten ergeben, wird eine
erneute Bedarfsprufung erforderlich.

«  Zusatzlicher grof3flachiger Einzelhandel ist nicht
moglich.

«  Kleinflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten ist zuldssig, mogliche Kon-
flikte von Nutzungen sind zu berlcksichtigen und
MaBnahmen zu treffen.
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2.12 Ubergeordnete Konzepte und Planungen

Integriertes Reporting - Integrierte Steuerung
(IRIS)

Das IRIS versteht sich als Instrument des Wirkungscon-
trollings Selbstverwaltung, Verwaltungsvorstand und
Fachdienste zum Zwecke einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung. Das IRIS-Zielsystem legt Ziele fest, die durch
MaBnahmen der Verwaltung verfolgt werden sollen.
Die Rahmenplanung fiir das Gebiet Wrangelstral3e
zahlt auf folgende IRIS-Ziele ein:

« Lebensqualitat nachhaltig sichern und verbessern
«  Stadtidentitat starken

« Innenstadt starken und Stadtteile entsprechend
ihrer jeweiligen Besonderheiten und Bedarfe ent-
wickeln

Weitere Konzepte und Planungen

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden weitere Kon-
zepte und Planungen benannt, die insbesondere fiir
die weiteren Schritte nach der Rahmenplanung (Bau-
leitplanung etc.) relevant werden. Hierzu gehoren:

- Okologische Leitlinien fiir die Bauleitplanung kom-
munale Projekte (u.a. Malinahmen zur Dach- und
Fassadenbegriinung)

«  Stadtklimaanalyse: Bei neuen Gebauden ist das
Kaltluftprozessgeschehen (insb. Kaltluftstrome
ausgehend von der Schwale) sowie ein ausrei-
chender Abstand zwischen den Baukorpern fiir
eine geeignete Durchliftung und Kihlungswir-

kung zu berlicksichtigen. Zudem sind klimaange-
passte Elemente zu integrieren die einer Hitzebil-
dung entgegenwirken.

«  Klimaplan: Aus dem Klimaplan bzw. den Konzep-
ten zum klimagerechten Flachenmanagement
ergeben sich fiir den Untersuchungsbereich ins-
besondere Anforderungen zur Verbesserung der
bioklimatischen Situation und zur Anpassung an
zunehmende Hitzeereignisse. StraBenrdume und
Freiflachen sollen verstarkt begriint und durch
Baumreihen sowie strukturreiche Pflanzungen
erganzt werden, um Verschattung zu schaffen und
die Aufheizung versiegelter Flachen zu reduzie-
ren. Gleichzeitig kommen der Entwicklung und
Sicherung von Griinflachen eine wichtige Funktion
als Frischluft- und Ausgleichsrdaume zu. Darliber
hinaus sind MalBnahmen zur Regenwasserbewirt-
schaftung, wie Versickerungsflachen oder offene
Entwasserungssysteme, zu beriicksichtigen, um
die Auswirkungen von Starkregen zu mindern und
das lokale Mikroklima zu stabilisieren. Insgesamt
ist bei der weiteren Entwicklung des Gebiets eine
klimaangepasste und moglichst flaichensparende
Planung mit hohem Griinanteil sicherzustellen.

Schlussfolgerungen fiir die Rahmenplanung

Aus den weiteren, Ubergeordneten Konzepten erge-
ben sich keine direkten Auswirkungen auf die Rahmen-
planunag. Es gilt jedoch, die Konzepte bei den weiteren
Schritten nach der Rahmenplanung zu bericksichti-
gen.
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2.13 Wohnungsmarkt Neumiinster

Der Wohnungsmarkt in Neumdinster ist durch ein ins-
gesamt ausgewogenes Verhaltnis von Angebot und
Nachfrage gekennzeichnet. Um die kiinftige Entwick-
lung des Wohnungsmarkts besser steuern zu kdnnen,
wird parallel zu diesem Rahmenplan ein Wohnungs-
marktkonzept fir Neumdinster erarbeitet, das konkre-
te Aussagen zum aktuellen Wohnungsmarkt sowie zur
prognostizierten Entwicklung abgibt. Die wesentlichen
Erkenntnisse geben gute Rickschliisse auf Chancen
und Potenziale fiir die Entwicklung des Untersuchungs-
gebiets, weshalb sie kurz zusammengefasst werden.

Aktuelle Situation in Neumiinster

In der Stadt stehen rund 42.500 Wohneinheiten zur
Verfligung, wovon knapp 60 Prozent auf den Geschoss-
wohnungsbau und rund 40 Prozent auf Einfamilien-
hauser entfallen. Der Wohnungsmarkt in Neumiinster
wird deutlich von Mietwohnungen dominiert: Mit einer
Mietquote von 64 % liegt die Stadt spurbar tGber dem
Landesdurchschnitt Schleswig-Holsteins (53 %) sowie
dem Bundesdurchschnitt (56 %).

Die Mietpreise bewegen sich im Durchschnitt zwischen
sechs und sieben Euro pro Quadratmeter und liegen
damit im landesweiten Vergleich auf einem moderaten
Niveau. Auf dem Wohnungsmarkt zeigen sich dennoch
erhebliche Herausforderungen: Das geringe Angebot
an kleinen Wohnungen steht einer wachsenden Zahl
von Einpersonenhaushalten gegeniber. Viele miissen
daher auf groRere Wohnungen ausweichen, die - trotz
moderater Mieten pro Quadratmeter - oft nur schwer
zu bezahlen sind. Zudem ist ein Anstieg der Mietpreise
bei Neuvermietungen spiirbar: So belief sich die durch-
schnittliche Angebotsmiete im Jahr 2024 bereits auf
8,24 € pro Quadratmeter (nettokalt).

Die Daten deuten auf einen weitgehend ausgegli-

chenen Wohnungsmarkt hin, wenngleich in den letz-
ten Jahren die Leerstande zurlickgegangen sind und
sich zunehmend ein leichter Nachfrageiiberhang ab-
zeichnet. Insgesamt unterliegt der Standort einem
eher schwachen Image, einem Fehlen stadtebaulicher
Leuchtturmprojekte sowie einem Mangel an Investitio-
nen in den Gebdudebestand. In mehreren Lagen be-
steht zudem ein erheblicher Sanierungsbedarf.

Wohnungsmarktprognose

Fir die kommenden Jahre wird ein moderates Wachs-
tum der Stadt erwartet. Der Neubaubedarf bis zum Jahr
2040 wird derzeit auf knapp 3.200 zusatzliche Wohn-
einheiten geschatzt (Stand Marz 2026). Im Fokus ste-
hen flacheneffiziente, familiengeeignete Wohnformen
(wie Stadt- oder Reihenhduser) sowie groBBere Woh-
nungen im Geschosswohnungsbau. Erganzt wird dies
durch einen Bedarf an kleineren, bezahlbaren und bar-
rierearmen Wohnungen in integrierten Lagen. Um Um-
zugsketten auszuldsen und den Generationenwechsel
im Bestand zu unterstiitzen, ist zu empfehlen, altersge-
rechte und komfortable Neubauangebote zu schaffen.
Als erganzender Baustein kommen alternative Wohn-
formen und Baugemeinschaften in Betracht, etwa tber
Konzeptvergaben auf geeigneten Baufeldern.

Die weitere Entwicklung des Neumiinsteraner Woh-
nungsmarkts hangt mafigeblich von mehreren Ein-
flussfaktoren ab. Hierzu zahlen der Umfang kiinftiger
Zuwanderung aus dem Ausland, die wirtschaftliche
Entwicklung in Schleswig-Holstein - insbesondere mit
Blick auf mdgliche Unternehmensansiedlungen - so-
wie die Dynamik auf den Wohnungsmarkten in Kiel
und Hamburg. Sollten diese angespannt bleiben, ist
mit Uberlaufeffekten in Richtung Neumiinster zu rech-
nen.




Untersuchungsgebiet

Das Areal an der Wrangelstral3e verfuigt als ehemaliger
Gewerbestandort Uber ein hohes Entwicklungspoten-
zial fir ein urbanes, gemischt genutztes Quartier, das
Wohnen und Arbeiten in attraktiver Lage miteinander
verbindet. Die Verbindung von historischer Indust-
riebebauung und erganzendem Neubau schafft die
Grundlage fur ein Quartier mit starker Identitat und
hoher Aufenthaltsqualitat. Durch die Nahe zur Innen-
stadt und zu Griinrdumen kann hier ein zeitgemales,
naturverbundenes Stadtwohnen entstehen. An diesem
Konversionsstandort ist eine Innenentwicklung ohne
zusatzliche Inanspruchnahme von Au3enfldichen mdg-
lich und vorhandene Infrastruktur und gute Lagequali-
taten kdnnen genutzt werden. Diese Voraussetzungen
bieten die Grundlage fiir ein nachhaltiges und stadte-
baulich integriertes Entwicklungsvorhaben.

Das Wohnungsmarktkonzept kommt flr das Untersu-
chungsgebiet zum Schluss, dass etwa 10 bis 15 % des
Neubaubedarfs, der sich bis 2040 fur die Stadt Neu-
munster anzeichnet, im Untersuchungsgebiet reali-
siert werden kdnnen. Abhangig von der Entwicklung
und den Planungsverlaufen anderer Standorte in Neu-
mdinster ist im weiteren Verlauf zu priifen, ob diese Zahl
unter Umstanden auch leicht hoéher ausfallen kann,
ohne zu starke Konkurrenzen am Markt insgesamt her-
vorzurufen.

Fir die Entwicklung des Quartiers Wrangelstra3e bie-
tet sich eine ausgewogene Mischung unterschiedlicher
Wohnsegmente an:

« Familiengerechtes Wohnen (ca. 30-40 %):
Flacheneffiziente Reihenhduser und Stadthauser
(anstelle freistehender Einfamilienhduser), ergdnzt
durch familienfreundliche Wohnungen mit drei
bis finf Zimmern (z.B. Maisonette- oder ,Haus-
im-Haus”-Losungen). Diese Typologien sprechen
junge Familien an, die Wohnraum mit Eigentums-

charakter zu moderaten Preisen suchen.
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» Preisgiinstige und altersgerechte Wohnungen
(ca. 20-30 %): Schwerpunkt auf kleinen, barriere-
armen bis barrierefreien Wohnungen zwischen 40
und 60 m?. Hier besteht ein klarer Angebotseng-
pass, insbesondere bei gefordertem Wohnraum.

» Komfortables und altersgerechtes Wohnen (ca.
20-30 %): Hochwertige Miet- und Eigentumswoh-
nungen (zwei bis drei Zimmer) mit Au3enflachen,
Abstellrdumen, zeitgemaBer Schallisolierung und
sicherem Wohnumfeld. Diese Einheiten schaffen
L,Umzugsketten’, die den Gesamtmarkt entlasten.

» Alternative Wohnformen mit Pilotcharakter
(ca. 10-20 %): Gemeinschaftliche Wohnprojekte,
Mehrgenerationenwohnen oder betreute Wohn-
formen wie Clusterwohnungen, ambulant be-
treute Wohngemeinschaften und Servicewohnen.
Auch Betriebs- oder Handwerkerwohnungen
kdnnten das Mischnutzungskonzept sinnvoll er-
ganzen.

Schlussfolgerungen fiir die Rahmenplanung
Die in der Rahmenplanung angestrebte Anzahl an

Wohneinheiten sollte sich an den Zahlen des Woh-
nungsmarktkonzepts orientieren.
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2.14 Gewerbestandort Neumiinster

Die heutigen gewerblich-industriell genutzten Gebdu-
de im Untersuchungsgebiet sind teilweise gut und an-
gemessen ausgenutzt, wahrend andere Bereiche der
raumlichen Lagequalitdt entsprechend eher unterge-
nutzt sind. Insbesondere sind die groBmalistablichen
Strukturen der ehemaligen Industrieareale an der
WrangelstraBe heute liberwiegend eher kleinteilig ge-
nutzt und bilden Entwicklungspotenzial.

Die Grundstiicke des Gewerbehofs Hermann G. Schmid
GmbH (WrangelstraBe 10), der Gummi-Busch GmbH
(WrangelstraBe 17), der Lebenshilfe (RiigenstraBe 5)
oder die industrielle Nutzung durch die Transcoject
GmbH (Rlgenstralle 8) stellen hingegen gut funk-
tionierende und schiitzenswerte Nutzungen dar, die
durch weitere gewerbliche Nutzungen erganzt werden
kénnen.

Fir eine Entwicklung des Untersuchungsgebiets ist
eine Fokussierung auf am Markt nachgefragte Nutzun-
gen erforderlich, die sich neben einer Wohnnutzung
realisieren lassen, ohne dass sich beide Nutzungsarten
beeintrachtigen. Des Weiteren muss verhindert wer-
den, dass innerhalb Neumiunsters Konkurrenzen zu
anderen Gewerbestandorten entstehen. Ergdnzende
gewerbliche Nutzungen sollen im Einklang mit den In-
teressen der Gesamtstadt stehen, weshalb im Zuge der
Rahmenplanentwicklung, insbesondere in Expert*in-
nengesprachen und im Beteiligungsverfahren, folgen-
de Optionen fiir gewerbliche Nutzungen identifiziert
wurden:

«  Standorte der Kultur- und Kreativwirtschaft funk-
tionieren an anderen Standorten. Auch wenn die
historisch-industriellen Gebaudestrukturen an der
Wrangelstra3e einen ansprechenden Charme so-
wie rdumliches Potenzial bieten, wird keine hohe

Nachfrage in diesem Segment erwartet.

Derzeit laufen Gesprache, in Neumiinster einen
Gewerbehof zu realisieren. Das Untersuchungs-
gebiet ware fiir eine solche Nutzung potentiell
geeignet.

Grundsatzlich besteht auf Nachfrageseite bei
Handwerksbetrieben insbesondere Interesse an
kleinteiligem gewerblichem Eigentum.

Der Standort Wrangelstraf3e birgt aufgrund seiner
stadtebaulichen Pragung und Néhe zur Innenstadt
Potenzial fiir gewerbliche Nutzungen aus den
Bereichen Verwaltung und Entwicklung. Es ist zu
prifen, ob neben Neuansiedlungen auch der Um-
zug einzelner Unternehmen aus Industriegebieten
an den Standort Wrangelstral3e realisierbar ist, um
diese Nutzungen in einem stadtebaulich attrak-
tiveren urbanen Umfeld anzusiedeln und Grund-
stlicke in Industriegebieten fir neue Nutzungen
freizugeben.

An den Bahntrassen kann eine gewerbliche Nut-
zung als Larmschutz fiir mégliche neue Wohnge-
badude fungieren.

Neuminster benétigt aufgrund der Messe einen
zusatzlichen Hotelstandort. Favorisiert wird ein
Standort in der Innenstadt. Ob ein Hotel an der
WrangelstraBe, insbesondere hinsichtlich der
durch die Bahntrassen hervorgerufenen raumli-
chen Trennung zur Innenstadt realisierbar ist, wére
zu prifen.

Es ist zu prifen, ob die teils groBen historischen
Maschinen, die noch in den ehemaligen Gewerbe-
hallen bestehen, bei einer Weiterentwicklung des
Gebdudes erhalten und integriert werden konnen.
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Schlussfolgerungen fiir die Rahmenplanung
«  Es konnen Birostandorte fiir Verwaltung und
Entwicklung entstehen, wenn durch Betriebsverla-

gerungen entsprechender Bedarf identifizierbar ist

«  Eskonnen kleinteilige gewerbliche Einheiten ent-
stehen.

»  Essollen keine stadtinternen Konkurrenzen zu
anderen Standorten geschaffen werden, die sich

gegenseitig schwachen.




Rahmenplan
Wrangelstrafle

3.1 Potenziale und Ziele der Rahmenplanung

Das Untersuchungsgebiet verfligt aus gesamtstadti-
scher Perspektive Uber ein erhebliches Entwicklungs-
potenzial fir Neumdinster. Dieses liegt insbesondere in
der Aktivierung untergenutzter Flachen, der Revitalisie-
rung bestehender Gebdude- und Gewerbestrukturen
sowie in der Erganzung neuer Nutzungen unter Wah-
rung vorhandener Qualitaten.

Die vorhandene, raumlich differenzierte Nutzungsmi-
schung bildet dabei eine tragfdahige Grundlage fiir die
zukunftige Entwicklung. Wahrend nérdlich der Schwa-
le eine heterogene Mischung aus gewerblichen, sozia-
len und erganzenden Nutzungen besteht, dominieren
stdlich der Schwale gewerbliche sowie soziale Struktu-
ren. Wohnnutzungen pragen vor allem die Randberei-
che im Stdwesten.

Erganzt wird diese Struktur durch einzelne frequenzer-
zeugende Nutzungen und Versorgungsangebote, die
bereits heute zur Belebung des Gebiets beitragen.

Besondere Potenziale liegen in der Weiterentwicklung
der bestehenden Nutzungsstruktur, der Aktivierung
von Flachen fir den Wohnungsbau sowie in der Quali-
fizierung der stadtraumlichen Struktur. Darunter fallen
auch eine starkere Fassung und Aufwertung zentraler
StraBenrdaume. Eine wichtige Rolle kommt zudem dem
Griinzug entlang der Schwale zu, der als zusammen-
hangendes landschaftliches Element sowohl die raum-
liche Gliederung als auch die Aufenthaltsqualitat des
Gebiets pragt und kiinftig als verbindendes Riickgrat
weiterentwickelt werden kann.

Gleichzeitig bestehen Defizite in der verkehrlichen
ErschlieBung und der Ubergeordneten Vernetzung.
Insbesondere die eingeschrankte Durchlassigkeit fir
den motorisierten Verkehr, qualitative Mangel in den
FuB- und Radwegeverbindungen sowie die begrenzte
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr mindern
derzeit die Erreichbarkeit und Integration des Gebiets.
Auch fehlt bislang ein klar wahrnehmbarer und gestal-

teter Quartiersauftakt.




Vor diesem Hintergrund verfolgt die Rahmenplanung
das Ziel, das Untersuchungsgebiet als gemischt ge-
nutztes, gut vernetztes und stadtebaulich qualifiziertes
Quartier weiterzuentwickeln. Im Mittelpunkt stehen
dabei:

die Starkung und Weiterentwicklung der beste-
henden Nutzungsmischung,

« die gezielte Erganzung von Wohnnutzungen in
geeigneten Lagen,

« die Sicherung und Integration gewerblicher sowie
sozialer Nutzungen,

« der Erhalt und die behutsame Weiterentwicklung
der historischen Baustrukturen entlang der Wran-
gelstralle,

« die Verbesserung der inneren und dul3eren Er-
schlieBung und Vernetzung,

+ die Qualifizierung und starkere Einbindung der
Freiraume, insbesondere entlang der Schwale,

«  sowie die Ausbildung einer klaren stadtraumlichen
Struktur und Identitat.
Ergdnzend sollen wohnvertrdagliche gewerbliche
Nutzungen - insbesondere kleinteilige Handwerks-,
Blro- und Dienstleistungsangebote - das Nutzungs-
spektrum erweitern. Grof3flachiger Einzelhandel ist hin-
gegen nicht vorgesehen. Die Entwicklung erfolgt unter
Berlicksichtigung gesamtstadtischer Zusammenhdnge
sowie bestehender Rahmenbedingungen, insbesonde-

re im Hinblick auf Immissionen, Altlasten und mogliche

Nutzungskonflikte.

Rahmenplan Wrangelstral3e

Aufgrund des hohen Anteils privater Flachen ist die
Umsetzung wesentlich von der Mitwirkungsbereit-
schaft der Eigentimer*innen abhdngig, weshalb diese
bereits friihzeitig in die Erarbeitung der Rahmenpla-
nung einbezogen wurden. Die Rahmenplanung ver-
steht sich dabei als flexibler Orientierungsrahmen, der
die langfristige Entwicklung des Gebiets strukturiert
und gleichzeitig Spielrdume fir zukiinftige Anpassun-
gen eroffnet.
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Abb. 3.1 - Kartierung Funktionen
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Abb. 3.2 - Kartierung Verkntipfungen




3.2 Leithild

Mit dem Leitbild wird, basierend auf den Ergebnissen
der Bestandsanalyse, eine (ibergeordnete raumliche
und funktionale Entwicklungsperspektive fir das Un-
tersuchungsgebiet formuliert. Es biindelt die identifi-
zierten Potenziale und Herausforderungen und Uber-
fuhrt diese in eine grundlegende Zielvorstellung fiir die
weitere Entwicklung.

Zentraler Ansatz ist eine klare funktionale Gliederung
des Gebiets, die an die bestehenden Strukturen an-
knlipft und diese gezielt weiterentwickelt. Entspre-
chend den ermittelten Bedarfen und Zielsetzungen
wird insbesondere die Wohnnutzung gestarkt und
raumlich so verortet, dass Nutzungskonflikte mit ge-
werblichen Strukturen minimiert werden. Dies ent-
spricht den bereits angestoBenen Entwicklungen im
Bereich der Fehmarnstrae. Gleichzeitig werden be-
stehende gewerbliche und soziale Nutzungen in ihrer
Funktion gesichert und in die zukiinftige Entwicklung
integriert.

Ein Schwerpunkt liegt zudem auf der Verbesserung
der inneren und duleren Vernetzung. Bestehende Ver-
bindungen werden gestarkt und durch neue Wegever-
bindungen ergdnzt, um die Durchldssigkeit des Ge-
biets zu erhéhen und die Anbindung an angrenzende
Stadtraume zu verbessern. Die HaupterschlieBung des
Untersuchungsgebiets erfolgt weiterhin tber Riigen-
und Fehmarnstral3e. Ergdnzend ist vorgesehen, beide
StraBen miteinander zu verkniipfen, um die innere
ErschlieBung zu verbessern und zusatzliche Querver-
bindungen zu schaffen. Die verkehrliche Struktur wird
damit so weiterentwickelt, dass eine klare funktionale
Gliederung unterstiitzt wird.

Rahmenplan Wrangelstral3e

Erganzend werden die Freirdume entlang der Schwale
qualifiziert, erweitert und starker 6ffentlich zuganglich
gemacht. Damit tbernimmt der Griinzug eine wichtige
Funktion fur die innere ErschlieBung und raumliche Ver-
bindung des Gebiets und tragt gleichzeitig zur Aufwer-
tung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat bei. Durch die
gezielte Verkniipfung mit bestehenden und geplanten
Nutzungen - insbesondere entlang der Wrangelstra3e
- sollen neue funktionale und rdumliche Bezlige zwi-
schen Freiraum und Bebauung hergestellt werden.

Das Leitbild bildet damit ein robustes Grundgerdst fiir
die weitere Entwicklung und eréffnet gleichzeitig Spiel-

raume fur eine schrittweise Umsetzung.

s

Abb. 3.3 — schematisches Leitbild
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3.3 Rahmenplanung

Zur Konkretisierung des Leitbilds wird das Untersu-
chungsgebiet in zwei Teilbereiche gegliedert: den
nordlich der Schwale gelegenen, historisch gepragten
Bereich sowie den stidlichen, Gberwiegend durch eine
gewerbliche Bebauung aus den 1970er Jahren geprag-
ten Teil. Die Trennung erfolgt entlang des Schwale-
Grunzugs.

Ziel fiir den nordlichen Teilbereich ist die Starkung
des gemischt genutzten Quartiers entlang der Wran-
gelstraBe unter Erhalt der historischen Bausubstanz.
Insgesamt werden drei Entwicklungsflachen vorgese-
hen: eine entlang der WrangelstraBe fiir eine gemischte
Nutzung sowie zwei weitere im rlickwartigen Bereich
mit engen raumlichen Bezligen zum Griinzug. Letztere
haben den nétigen Abstand zu den Bahntrassen und
bieten sich daher fur erganzenden Wohnungsbau an,
durch den eine zusatzliche Belebung des Quartiers er-
reicht werden kann.

Abb. 3.5 - Rahmenplan Nord
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Ob im &stlichen Bereich der Wrangelstra3e nahe dem
Holsatenring ebenfalls Wohnnutzungen realisiert wer-
den konnen, ist im weiteren Verfahren vertiefend zu
prifen und gutachterlich zu unterlegen. Aufgrund der
Lage zwischen den zusammenlaufenden Bahnlinien ist
hier von einer erhohten Immissionsbelastung auszuge-
hen.

Die Belebung des Quartiers kann zudem durch die ge-
zielte Ansiedlung offentlichkeitswirksamer Nutzungen
unterstuitzt werden. Hierfir sind im Nordwesten sowie
im Sudosten entsprechende Baukorper vorgesehen,
die den jeweiligen Quartiersauftakt starken.

Die Entwicklung bleibt bewusst flexibel, um auf zu-
kiinftige Anforderungen reagieren zu konnen.
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Fir den siidlichen Teilbereich formuliert die Rahmen- sein, ist alternativ eine Nutzung durch nicht stérendes
planung zwei Entwicklungsoptionen. Vorrangig soll die Gewerbe im Ubergang zu den bestehenden Wohnge-
bereits begonnene Wohnbauentwicklung parallel zur bauden denkbar.
LindenstraBe fortgefiihrt werden, um eine klare funkti-
onale Trennung zwischen emittierendem Gewerbe und Die Lebenshilfe verbleibt an ihrem bestehenden Stand-
ort und kann als etablierte Akteurin weiterhin wichtige

schutzbedurftigen Wohnnutzungen zu gewahrleisten.
Sollte diese Entwicklungsperspektive nicht realisierbar Impulse fiir die Quartiersentwicklung setzen.
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Abb. 3.7 - Rahmenplan Stid, Variante 2




In beiden Varianten ist eine neue Querverbindung zwi-
schen Fehmarn- und Rigenstral3e vorgesehen sowie
eine Weiterentwicklung der bestehenden Verkehrsfih-
rungen zugunsten des Ful3- und Radverkehrs. Der Lie-
fer- und gewerbliche Verkehr soll dabei vorrangig tiber
die Rlgenstral3e gefiihrt werden. Die Fehmarnstral3e
wird im sldlichen Teil hingegen verkehrlich beruhigt,
um die angrenzenden Wohnbereiche zu entlasten. Ein
besonderer Fokus liegt auf der Ausbildung klarer Stra-
Benrdume, insbesondere entlang der Riigenstrale, so-
wie auf der Schaffung eines pragnanten Quartiersein-

gangs (s. Unterkapitel ,Fokusbereiche”).
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Abb. 3.8 - Rahmenplan gesamt (im Siiden in der Vorzugsvariante 1)

Flache mit durchmischter Nutzung
Flache mit gewerblicher Nutzung
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Baufenster flir neue Bebauung
Quartiersauftakt

neue Querverbindung fiir Kfz
StralRenaufweitung




Beispielhafter stadtebaulicher Entwurf

Die im Rahmenplan formulierten und visualisierten
Zielvorstellungen sowie vorgesehenen Planungsan-
satze wurden in einen beispielhaften stadtebaulichen
Entwurf Gberfiihrt. Auf diese Weise wurde Uberprift,
welche stadtebauliche Dichte und Struktur im Unter-
suchungsgebiet vertrdglich und umsetzbar sind. Da-
bei wurden zentrale stadtebauliche Kennwerte wie
die Grundflachenzahl, die Gebdudehohen sowie die
Anordnung von Baukoérpern und Typologien systema-
tisch untersucht. Der stadtebauliche Entwurf ist nicht
bindend und soll vielmehr die Aussagen des Rahmen-
plans plausibilisieren und in eine gestalterische Form
bringen, die das Verstandnis und die Nachvollziehbar-
keit der planerischen Ziele ermdglicht.

Grundsatzlich wird angestrebt, zum Griinzug entlang
der Schwale eine klare raumliche Kante auszubilden,
um eine eindeutige Fassung des Freiraums zu gewahr-
leisten. Aufgrund der Immissionen durch den nérdlich
verlaufenden Bahndamm wird es als sinnvoll erachtet,
entlang der Wrangelstral3e eine weitgehend geschlos-
sene Bauweise vorzusehen und zu erhalten, um sid-
lich davon larmabgewandte und ruhige Wohnlagen zu
ermdglichen. In diesem Bereich entlang der Schwale
ist vorrangig Geschosswohnungsbau vorgesehen. Im
Ubergang zu den bestehenden Wohnstrukturen an

Abb. 3.9 - Beispielhafter stddtebaulicher Entwurf in der Axonometrie
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der Lindenstral3e sind dagegen, entsprechend der um-
liegenden Bebauung, auch kleinteiligere Wohnformen
wie Reihen- und Stadthauser denkbar. Entlang der Lin-
denstralle besteht dariiber hinaus die Méglichkeit, er-
gdnzende Wohnbebauung zu entwickeln und vorhan-
dene Baullicken zu schlieBen.

Sudlich des Standorts Transcoject sollen gewerbli-
che Nutzungen das vorhandene Angebot ausbauen.
Hierfiir wird eine Mischung aus kleineren und grof3e-
ren Baukorpern vorgeschlagen, um ein differenzier-
tes Flachenangebot zu ermoglichen. Gegentliber den
sudlich angrenzenden Wohnnutzungen sollen die Ge-
werbebauten moglichst abschirmende, geschlossene
Fassaden ausbilden und sich mit ihren emittierenden
Nutzungen vom Wohnen abwenden. Zudem wird vor-
geschlagen, in diesem Bereich vorwiegend nicht sto-
rendes Gewerbe anzusiedeln.

Die im Entwurf dargestellten Baukdrper sind nicht als
verbindliche stadtebauliche Setzungen zu verstehen.
Vielmehr handelt es sich um exemplarische Vorschlage,
die auf Grundlage der vorangegangenen Analysen und
Gutachten entwickelt wurden und eine moégliche stad-
tebauliche Umsetzung aufzeigen. Sie verdeutlichen,
wie sich die formulierten Ziele der Rahmenplanung
in eine rdaumlich schliissige und kontextvertragliche

Struktur Ubersetzen lassen.
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Abb. 3.10 - Beispielhafter stadtebaulicher Entwurf




Fokusbereiche

Die Rahmenplanung wird durch die vertiefende Be-
trachtung ausgewabhlter Teilrdume erganzt. Diese kon-
kretisieren die verkehrliche und radumliche Situation im
Quartier.

Auftakt RiigenstraBe

Im Bestand fehlt derzeit ein klar definierter und gut
wahrnehmbarer Quartierseingang. Ein mal3gebliches
Ziel der Rahmenplanung ist es daher, einen qualitats-
voll gestalteten Auftaktpunkt zu entwickeln, der als
Ankunftsort dient und eine klare Orientierung sowie
Adressbildung fiir das Gebiet schafft. Als geeigneter

Maglichkeitsraum wurde die derzeit ungenutzte Frei-
flache vor dem ehemaligen toom-Markt identifiziert.

Rahmenplan Wrangelstral3e

Zur rdumlichen Fassung des Bereichs ist die Errichtung
eines Gebaudekorpers vorgesehen. Flr das Erdgeschoss
werden publikumsorientierte Nutzungen wie ein Kiosk,
ein Café oder kleinteilige Ladenflaichen vorgeschlagen,
die zur Belebung des Ortes beitragen und zusatzliche
Besucherstréome in das Quartier lenken. In den weiteren
Erdgeschossflachen sowie in den Obergeschossen sind
erganzend Dienstleistungen, insbesondere medizinische
Angebote, sowie ggf. weitere gewerbliche Nutzungen
vorgesehen. Dies greift unter anderem Hinweise aus der
Beteiligung auf, in denen ein Defizit an medizinischer In-
frastruktur im Gebiet benannt wurde. Erganzend sind in
den oberen Geschossen auch Wohnnutzungen denkbar.

Der vorgelagerte Freiraum soll durch Rasenflachen,
Hochbeete sowie Baum- und Strauchpflanzungen ge-
gliedert und qualifiziert werden.

Abb. 3.11 - Auftakt Riigenstral3e




Fahrradabstellanlagen unterstiitzen die Forderung des
Radverkehrs, wahrend Sitzgelegenheiten und potenzielle
Flachen fir AuBengastronomie zum Aufenthalt einladen.
Erganzend ist eine temporare Nutzung durch Marktstan-
de oder mobile Angebote, etwa Foodtrucks, denkbar.
Dies starkt die soziale Interaktion und tragt zur Entwick-
lung eines identitatsstiftenden Quartiersortes bei. Spiel-
angebote machen den Ort auch flir Familien mit kleinen
Kindern interessant und kdnnen zusatzlich zur Attraktivi-
tat beitragen und die Aufenthaltsdauer erhéhen.

FehmarnstraBe Nord

Der StraBenraum im nordlichen Abschnitt der Fehmarn-
straf3e ist derzeit stark versiegelt und funktional auf den
motorisierten Verkehr ausgerichtet. Neben der Fahrbahn
pragen vor allem quer angeordnete Stellpldtze das Er-
scheinungsbild. Zwischen dem ehemaligen Mébelmarkt
Poco und dem nordlich angrenzenden Bahndamm ver-
lauft ein Ful- und Radweg, der an die Unterfiihrung in

Abb. 3.12 - FehmarnstralSe Nord
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Richtung Faldera anschlief3t und eine Verbindung in die
Schwaleniederung herstellt. Trotz begleitender Begri-
nung ist die Wegefiihrung derzeit nur eingeschrankt
wahrnehmbar und gestalterisch wenig ausgepragt.

Im Rahmen der Planung wird daher vorgeschlagen, die-
sen Bereich funktional und gestalterisch aufzuwerten
und dabei klarer zu gliedern. Vorgesehen ist die Her-
stellung beidseitiger Gehwege, die eine bessere Ver-
knipfung zwischen WrangelstraBe und dem ndrdlich
verlaufenden Geh- und Radweg ermdglichen. Gleich-
zeitig sollen bislang flir den ruhenden Verkehr genutzte
Flachen reduziert und zugunsten von Griinflichen und
Baumpflanzungen umgestaltet werden. Dadurch wird
der StraBenraum aufgewertet und starker an die an-
grenzenden Grlnstrukturen entlang des Bahndamms
angebunden. Erganzend sollen Sitzmdglichkeiten in die
Griunflachen integriert werden, um den bislang rein funk-
tionalen Transitraum auch als Aufenthaltsbereich nutz-

bar zu machen.
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Strallenrdume

Die StraBenrdume im Untersuchungsgebiet sind der-
zeit liberwiegend auf den motorisierten Verkehr aus-
gerichtet und weisen nur eine geringe Aufenthalts-
qualitat auf. Ziel der Rahmenplanung ist es daher, den
FuB- und Radverkehr zu starken und die Strallenrdume
gestalterisch sowie funktional aufzuwerten.

Ein Schwerpunkt liegt auf der Rligenstral3e, insbeson-
dere im Abschnitt siidlich der Schwale. Hier ist eine
Aufweitung des Strallenraums vorgesehen, um ausrei-
chend dimensionierte Gehwege sowie zusatzliche Auf-
enthaltsqualitdten zu schaffen. Beidseitig sollen Grin-
streifen angeordnet werden, die abschnittsweise durch
Parkbuchten unterbrochen werden kénnen. Letztere
kénnen dabei so ausgestaltet werden, dass ein LKW-
Parken unterbunden wird. Westlich der Fahrbahn ist
ein zusatzlicher Griinstreifen mit integriertem Gehweg
vorgesehen. Bestehende Baumstandorte sollen erhal-
ten und durch weitere Pflanzungen erganzt werden.
Die Fahrbahnbreite bleibt grundsatzlich erhalten, um
den Begegnungsverkehr weiterhin zu ermdglichen; der
Radverkehr wird weiterhin auf der Fahrbahn gefiihrt.

Griinstreifen mit separat Fahrbahn mit
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Abb. 3.13 - Schnitt Rligenstral3e




Der sidliche Abschnitt der Fehmarnstral3e wird kiinftig
durch Wohnnutzungen gepragt sein und entsprechend
umgestaltet. Ziel ist eine Verkehrsberuhigung durch Re-
duzierung der Fahrbahnbreite, erganzende Pflanzinseln
sowie angepasste Geschwindigkeiten. Die Gehwege sol-
len beidseitig verbreitert werden, wahrend der Radver-
kehr weiterhin auf der Fahrbahn gefiihrt wird. Fiir den
Lkw-Verkehr ist in diesem Abschnitt kiinftig keine Durch-
fahrt mehr vorgesehen; dieser soll tiber neue Querver-
bindungen auf die Riigenstral3e gefiihrt werden. Eine
klare raumliche Differenzierung zum nordlichen Ab-
schnitt ist im weiteren Verfahren zu prifen.

Rahmenplan Wrangelstral3e

Im nordlichen, gewerblich gepragten Abschnitt der
Fehmarnstral3e bleibt der StraBenraum grundsatzlich in
seiner derzeitigen Gestaltung erhalten. Die flir gewerb-
liche Nutzungen erforderlichen Vorzonen sowie die be-
stehende Fahrbahnbreite mit der Radverkehrsfiihrung
auf der Fahrbahn bleiben bestehen. Ergdanzend sollen
jedoch beidseitige Gehwege ausgebaut und durch
Baumpflanzungen gestalterisch aufgewertet werden.
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Abb. 3.14 - Schnitt FehmarnstralSe Stid
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Auch der StraBenraum der Wrangelstral3e ist aufgrund
der angrenzenden Bebauung und des nérdlich verlau-
fenden Bahndamms raumlich eingeschrankt. Dennoch
soll auch hier der FuB3- und Radverkehr gestarkt werden.
Das bestehende Natursteinpflaster auf der Fahrbahn ist
aus gestalterischen Griinden erhaltenswert, aber mit
dem Rad unattraktiv zu befahren. Aufgrund der grof3en
Bedeutung als Wegeverbindung fiir den Ful3- und Rad-
verkehr wird vorgeschlagen, die Fahrbahn geringfligig
zu reduzieren, um Raum fiir einen gemeinsamen Geh-
und Radweg zu schaffen, der eine sichere Nutzung fir
beide Verkehrsarten ermdglicht.
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I I
I I
‘ \
| Geh-und |
| Radweg |
‘ \
! I
| I
) I
| |

Bahndamm

Fahrbahn

3,50m

8,50 m

Abb. 3.16 - Schnitt Wrangelstralle
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3.4

Die vorliegende Rahmenplanung zeigt Entwicklungs-
perspektiven fir das Untersuchungsgebiet auf und for-
muliert Leitlinien fiir dessen zukiinftige Gestaltung. Zur
schrittweisen Umsetzung dieser Zielsetzungen wurden
konkrete MalBnahmen identifiziert, die als Orientie-
rungsrahmen fiir die weiteren Planungsschritte dienen.

Die MaBBnahmen umfassen sowohl planerische und
organisatorische Aufgaben als auch raumliche und ge-
stalterische Verbesserungen im Gebiet. Sie beziehen
sich sowohl auf &ffentliche als auch private Akteur*in-
nen. Zu den MalBnahmen zdhlen unter anderem die
Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen, die
vertiefte Klarung fachlicher Rahmenbedingungen so-
wie MalBnahmen zur Verbesserung der Verkehrs- und
Wegeinfrastruktur sowie der offentlichen Raume. Er-
ganzend kommt der Aufwertung von Grin- und Frei-

rdumen und der Qualifizierung von Eingangs- und
Ubergangssituationen eine wichtige Rolle zu.

Rahmenplan Wrangelstral3e

InitialmaBnahmen / Umsetzungsempfehlungen

Da der gro3te Teil des Grundeigentums in privater Hand
ist, liegt ein wesentlicher Erfolgsfaktor fiir die Umset-
zung in der engen Zusammenarbeit zwischen o&ffent-
lichen Akteur*innen und privaten Eigentimer*innen.
Viele Entwicklungsschritte kénnen nur im kooperati-
ven Prozess realisiert werden. Die MaBhahmeniber-
sicht dient daher zugleich als Grundlage fiur weitere
Abstimmungen, Priorisierungen und Entwicklung kon-
kreter Umsetzungsstrategien.

Die nachfolgende Tabelle fasst die zentralen MaBBnah-
men zusammen und ordnet sie nach Zielsetzung, Zu-
standigkeit und Prioritat.
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Nr. Beschreibung der MalBnahme Zielsetzung Tragerschaft | Prioritat

MafBnahmen der Vorbereitung - 6ffentlich

M1 Benennung und Kommunikation einer | Koordination der Offentlich Hoch
zentralen Ansprechperson bzw. Gebietsentwicklung sowie
Anlaufstelle fuir Eigentiimer*innen; Blindelung von Interessen
kontinuierlicher Dialog mit den und Aktivitaten
Eigentimer*innen

M2 | Prifung der Inanspruchnahme von Unterstltzung der Offentlich Hoch
Stadtebaufordermitteln Umsetzung durch

Einwerbung von
Fordermitteln

M3 | Analyse des FuB3- und Verbesserung der FuB-und | Offentlich Mittel
Radwegenetzes sowie Entwicklung Radverkehrsverbindungen
eines Konzepts zur Verbesserung von | innerhalb des Gebiets und zu
Verbindungen und Aufenthaltsqualitat | angrenzenden Raumen

(z. B. Wrangelstral3e / Schwale)

MaBnahmen der Vorbereitung - privat (teilweise mit 6ffentlich)

M4 | Schaffung planungsrechtlicher Sicherung der rechtlichen Offentlich Hoch
Voraussetzungen fiir die angestrebte | Grundlage fir neue
Entwicklung Nutzungen und bauliche
Entwicklungen
M5 | Vertiefende Untersuchung der Klarung der Privat Hoch
Altlastensituation (insb. im Bereich Umweltbedingungen
Wrangelstral3e) sowie Durchfiihrung und Entwicklungsvoraus-
erforderlicher Fachgutachten zur setzungen fir die
Nutzungsvertraglichkeit entsprechende Nutzung
M6 | Prifung und Konkretisierung Starkung der Offentlich/ [ Mittel
maoglicher Nutzungsoptionen fir stadtraumlichen Privat
die Eingangssituation an der Eingangssituation
Riigenstrafle und Aktivierung von
Potenzialflachen
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Nr. Beschreibung der MalBnahme Zielsetzung Tragerschaft | Prioritat
MafBlnahmen der Umsetzung - 6ffentlich
M7 | Umgestaltung der Riigenstrale Verbesserung der Offentlich Mittel
(u. a. Reduzierung auf je eine Aufenthaltsqualitat,
Fahrspur pro Richtung, Fiihrung des Verkehrssicherheit und
Radverkehrs auf der Fahrbahn, Ausbau | StraBenraumgestaltung
barrierearmer Gehwege, Integration
von Griinflachen, ggf. Reduzierung von
Stellplatzen, ggf. Tempo 30)
M8 | Umgestaltung der Wrangelstraf3e Verbesserung der Offentlich Hoch
(barrierefreier Ausbau, Einrichtung Barrierefreiheit
eines gemeinsamen Geh- sowie der Fuf3- und
und Radwegs bei Erhalt des Radverkehrsfiihrung
Kopfsteinpflasters)
M9 | Aufwertung der Eingangssituation | Verbesserung der Offentlich Mittel
Hansa- / Holsatenring (Verbesserung | Anbindung an die
der Querung Schleusberg- Innenstadt und Starkung der
Wrangelstral3e, gestalterische stadtraumlichen Prasenz
Quialifizierung des offentlichen Raums)
M10 | Aufwertung der Unterfiihrung Verbesserung von Offentlich Mittel
Richtung Faldera (Gestaltung, Sicherheit, Orientierung und
Beleuchtung, Erh6hung der Sicherheit, | Attraktivitat der Verbindung
klare Wegefiihrung, stadtebauliche
Einbindung)
M11 | Entwicklung einer Gesamtkonzeption | Sicherung einer Offentlich/ [ Mittel
fiir den Schwale-Griinzug durchgangigen Gestaltung | Privat
sowie Abstimmung mit privaten und funktionalen sowie
Eigentimer*innen / Investor*innen Okologischen Aufwertung
des Griinzugs
M12 | Schaffung von Erhéhung der Offentlich Mittel
Aufenthaltsqualitaten im Plangebiet | Aufenthaltsqualitat und
(z.B. Verweilmoglichkeiten, kleinere Nutzbarkeit des 6ffentlichen
Aufenthaltsbereiche) Raums
MaBnahmen der Umsetzung - privat (teilweise mit 6ffentlich)
M13 | Priifung und Umsetzung von Temporare Aktivierung von [ Offentlich / | Mittel
Interimsnutzungen auf ungenutzten | Flachen und Belebung des Privat

Flachen (z. B. Parkplatz Toom)

Gebiets




Planrecht

Ein wesentliches Ziel der Rahmenplanung ist die Rea-
lisierung von rund 400 Wohneinheiten, flir die gemaf}
aktueller Wohnungsmarktkonzept ein entsprechendes
Nachfragepotenzial besteht. Ergdnzend ergeben sich
Entwicklungsmoglichkeiten fiir gewerbliche Nutzun-
gen auf mehreren Grundstiicken. Ein Grof3teil dieser
Entwicklungen ist auf Grundlage des derzeit geltenden
Planrechts jedoch nicht umsetzbar. Vor diesem Hinter-
grund wird insbesondere fiir die Flachen nordlich der
Schwale die Schaffung neuen Planrechts empfohlen,
da hier ein zentraler Entwicklungsschwerpunkt liegt.
Der bereits gemischt genutzte Bereich kann durch er-
ganzenden Wohnungsbau weiter qualifiziert und in
seiner funktionalen Mischung gestarkt werden, ohne
dabei erhebliche Nutzungskonflikte mit bestehenden
Strukturen zu erwarten.

Im Sinne einer integrierten Gesamtentwicklung wird
angestrebt, diesen Bereich im Rahmen eines Bebau-
ungsplanverfahrens zu bearbeiten. Die konkrete Ab-
grenzung eines mdglichen Geltungsbereichs ist im
weiteren Verfahren zu definieren. Dabei ist zu priifen, in
welchen Teilbereichen — auch auf Grundlage vertiefen-
der Fachgutachten - konkrete Entwicklungspotenziale
bestehen und ob hierfiir neues Planrecht erforderlich
ist. In diesem Zusammenhang ist auch die Einbindung
und Sicherung der Uferbereiche der Schwale zu prifen.

Auch fir die Flachen sidlich der Schwale werden im
Rahmenplan Entwicklungsperspektiven aufgezeigt,
deren Umsetzung gegebenenfalls eine Anpassung des
Planrechts erfordert. Fir den zentralen Bereich wer-
den zwei alternative Nutzungsoptionen formuliert,
deren konkrete Ausgestaltung im weiteren Verfahren
abzustimmen ist. Aufgrund der Flachengrof3e und der
bestehenden Rahmenbedingungen ist hier von einer
mittel- bis langfristigen Entwicklung auszugehen. Mit
Vorliegen konkreter Nutzungskonzepte ist zu priifen, in
welchem Umfang eine Planrechtschaffung erforderlich
wird.

Rahmenplan Wrangelstral3e

Fir die geplante Wohnbebauung an der Fehmarnstra-
Be wurde bereits im Jahr 2024 der Bebauungsplan Nr.
181 aufgestellt, dessen Inhalte in die Rahmenplanung
integriert wurden. In diesem Bereich besteht daher
derzeit kein weiterer Bedarf zur Schaffung neuen Plan-
rechts. Darliber hinaus bestehen im Untersuchungsge-
biet mehrere Nutzungen, die bereits heute eine wich-
tige Funktion fir das Quartier Gbernehmen und im
Zuge der weiteren Entwicklung gestarkt werden sollen.
Hierzu zahlen insbesondere das Unternehmen Trans-
coject, die bestehenden Wohnnutzungen entlang der
LindenstraBe und Helmoldstral3e sowie die Lebenshil-
fe. Diese gewerblichen und sozialen Einrichtungen sol-
len als etablierte Akteur*innen weiterhin zur positiven
Entwicklung des Quartiers beitragen. Nach aktueller
Einschatzung kénnen diese Nutzungen auf Grundlage
des geltenden Flachennutzungsplans gesichert und
weiterentwickelt werden, sodass hier derzeit kein zu-
satzlicher Planrechtsbedarf besteht.

LEGENDE
I mittelfristige Planrechtschaffung
V77 mittelfristige Planrechtschaffung zu priifen
[ langfristige Planrechtschaffung
[/ Planrecht vorhanden
keine Planrechtschaffung notwendig

Abb. 3.17 - Kartierung Planrechtschaffung




Fazit und Ausblick

Die vorliegende Rahmenplanung wurde mit dem Ziel
erarbeitet, fiir das Untersuchungsgebiet an der Wran-
gelstraBe eine langfristige stadtebauliche Entwick-
lungsperspektive zu formulieren, die den bestehenden
rdaumlichen und funktionalen Rahmenbedingungen
sowie den identifizierten Potenzialen des Standorts ge-
recht wird. Im Rahmen des Planungsprozesses wurden
die strukturellen, funktionalen, stadtebaulichen und
freiraumbezogenen Ausgangsbedingungen analysiert
und Entwicklungsmoglichkeiten gemeinsam mit den
Grundeigentiimer*innen erortert. Mit dem vorliegen-
den Bericht und dem entwickelten Rahmenplan liegt
somit eine fundierte Grundlage fiir die weitere Ent-
wicklung des Gebiets vor.

Fir das Untersuchungsgebiet wird eine Weiterent-
wicklung zu einem gemischt genutzten Quartier an-
gestrebt, das Wohnen, gewerbliche Nutzungen sowie
soziale und freiraumbezogene Qualitaten miteinander
verbindet. Der Standort weist bereits heute eine viel-
faltige Nutzungsstruktur und identitatsstiftende Be-
standsstrukturen auf, schépft seine Potenziale jedoch
aufgrund untergenutzter Flachen, funktionaler Defizite
in der ErschlieBung sowie gestalterischer Madngel bis-

lang nur eingeschrankt aus.

Insbesondere die geringe Durchlassigkeit und die un-
zureichende Anbindung an angrenzende Stadtraume
stellen zentrale Herausforderungen dar.

Vor diesem Hintergrund formuliert die Rahmenpla-
nung ein raumlich-funktionales Grundgerist fur die
zuklinftige Entwicklung. Dieses umfasst eine klare
Nutzungszonierung mit einer gezielten Starkung der
Wohnnutzung, einer Sicherung und Weiterentwicklung
bestehender gewerblicher und sozialer Nutzungen
sowie einer Qualifizierung der Freirdume entlang der
Schwale als zentrales landschaftliches und verbinden-
des Element. Erganzend werden MaBnahmen zur Ver-
besserung der ErschlieBung und zur Aufwertung der
offentlichen Raume definiert.

Mit den aufgezeigten Entwicklungsperspektiven kann
sich das Untersuchungsgebiet nach einer langeren
Phase unterdurchschnittlicher Ausnutzung schritt-
weise zu einem belebten, attraktiven und gemischt
genutzten Quartier entwickeln. Voraussetzung hierfur
ist eine enge Abstimmung und Kooperation zwischen
offentlichen und privaten Akteur*innen.




Dabei ist sicherzustellen, dass die angestrebten Nut-
zungen keine Konkurrenz zu bestehenden Zentren (In-
nenstadt, Wittorf) oder Gewerbestandorten erzeugen,
sondern ein eigenstdandiges, standortgerechtes Profil
entwickeln. Ziel ist es, das einst so intensiv genutzte
Quartier langfristig als lebendigen und integrierten Be-
standteil der Stadt Neum{inster zu starken.

Die Umsetzung der formulierten Entwicklungsziele er-
folgt schrittweise und erfordert in Teilen die Anpassung
bzw. Neuaufstellung planungsrechtlicher Grundlagen,
insbesondere fiir die Flachen nordlich der Schwale.
Gleichzeitig bestehen Bereiche, in denen Entwicklun-
gen auf Grundlage des bestehenden Planrechts umge-
setzt werden kdnnen. Insgesamt handelt es sich um ein
Biindel einzelner MaBnahmen, die teilweise unabhdan-
gig voneinander realisiert werden kdnnen und sowohl
planungsrechtliche Instrumente als auch kooperative
Ansatze erfordern.

Ein zentraler Erfolgsfaktor fir die Umsetzung ist die
enge Zusammenarbeit zwischen 6ffentlichen und pri-
vaten Akteur*innen. Die durchgefiihrten Analysen,
Gutachten und Gesprache mit Eigentiimer*innen zei-
gen, dass sowohl eine stadtebauliche Verdichtung im
Bereich des Wohnens als auch ergdnzende gewerb-
liche Entwicklungen auf eine entsprechende Markt-
nachfrage stoBen kénnen. Zudem haben mehrere
Eigentimer*innen grundsatzliches Interesse an einer
Mitwirkung bei der Umsetzung der formulierten Ent-
wicklungsziele signalisiert. Darauf aufbauend gilt es,
tragfahige Kooperationsstrukturen zu etablieren.

Fir die weitere Umsetzung sind insbesondere die
Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen sowie
die vertiefende Klarung fachlicher Rahmenbedingun-
gen, etwa im Hinblick auf Immissionen oder Altlasten,
erforderlich. Erganzend sollten Méglichkeiten zur akti-
ven Steuerung der Entwicklung - beispielsweise durch

Flachenstrategien oder vertragliche Regelungen - ge-
prift werden.

Fazit und Ausblick

Insgesamt bietet die Rahmenplanung eine belastbare
Grundlage, um das Untersuchungsgebiet schrittweise
zu einem belebten, attraktiven und funktional vielfal-
tigen Quartier zu entwickeln. Voraussetzung hierfr ist
ein koordiniertes Vorgehen aller beteiligten Akteur*in-
nen sowie eine kontinuierliche Weiterfihrung und
Konkretisierung der angestof3enen Planungsprozesse.
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