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1| Anlass und Ziel

Kellinghusen liegt als Unterzentrum im sidlichen Teil von Schleswig-
Holstein und steht wie viele andere Stadte und Gemeinden im landli-
chen Raum vor der Herausforderung, eine bedarfsgerechte Versor-
gungsfunktion sicherzustellen und so die Lebensqualitat im Ort zu er-
halten und zu verbessern. Dabei hat die Stadtmitte von Kellinghusen in
den letzten Jahren an Attraktivitat verloren: Einhergehend mit dem
Leerstand vieler Ladenlokale und Einzelhandelsgeschéafte wird ein Ver-
lust an Aufenthaltsqualitat erkennbar. Zudem stellt die Nahe der Stadt
zum Fluss Stor die kiinftige Entwicklung vor groRe Herausforderungen:
Noch ausstehende Entscheidungen und MalBnahmen zum Hochwas-
serschutzes fehlen, um den verbindlichen Rahmen fir die zukinftige
(Innen-)Stadtentwicklung setzen zu kénnen.

Kellinghusen ist eine Wohnstadt. Die Nahe zu Hamburg steigert die At-
traktivitdt als Wohnstandort. Die Anforderungen an das Wohnumfeld
nehmen dabei zu.

Positive Effekte erhofft sich die Stadt durch den Wiederanschluss ans
Schienennetz und den mit ihm verbundenen Neubau eines Halte-
punkts unmittelbar sidlich des Zentrums. Mit ihm entstinde eine Di-
rektverbindung nach Hamburg, die die Bedingungen fiir Berufspen-
delnde erheblich verbessert. Das Projekt ist bereits in den Nahver-
kehrsplan des Landes aufgenommen und eine Vorplanung wurde erar-
beitet. Weitere Impulse sind dadurch zu erwarten, dass eine Reihe 6f-
fentlicher Gebaude in Kellinghusen neuen Nutzungen zugefihrt und
auch baulich neu gefasst werden sollen.

Zur Unterstltzung der MaRnahmen und zur Erreichung der Ziele
wurde die Stadt Kellinghusen im Jahr 2017 mit der GesamtmalRRnahme
Innenstadt in das Stadtebauférderprogramm Aktive Stadt- und Orts-
teilzentren aufgenommen. Das Programm ist darauf ausgerichtet,
zentrale stadtische Versorgungsbereiche durch eine Kombination von
Baumalnahmen mit Beteiligungs- und MitwirkungsmalRnahmen zu un-
terstitzen.

Die Herausforderungen und Aufgaben sind vielfaltig: Fir die Innen-
stadt von Kellinghusen wird es darum gehen, die Versorgungsfunktion
zu erhalten und zu entwickeln, den Gebaudebestand zu modernisieren
sowie das Stadtbild und den 6ffentlichen Raum attraktiv zu gestalten.
Dies reicht von der Herstellung von barrierearmer Stadtraume Gber die
Einbindung der Stor bis hin zur Reduzierung von Leerstanden.

Anfang 2018 liels die Stadt Kellinghusen gemeinsam mit den angren-
zenden Kommunen des Kreises Steinburg ein Leitbild mit dem Titel
Raum fiir Zukunft fur die kinftige Entwicklung der Region erarbeiten.
Seine Aussagen gilt es nun ebenso fir die Kellinghusener Innenstadt zu
konkretisieren, wie das 2018 in einem Prozess des Stadtmarketings
festgelegte Profil als familienfreundliche Stadt mit Leben zu fillen ist.
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Hierfir werden nun vorbereitende Untersuchungen (VU) nach §
141 BauGB und ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
(ISEK) erstellt. Die VU haben zum Ziel, stadtebauliche Missstande zu
identifizieren und zu prifen, ob aus ihnen ein Sanierungserfordernis
abgeleitet werden kann. Das integrierte stadtebauliche Entwicklungs-
konzept (ISEK) formuliert mit einem Leitbild und Entwicklungszielen
den strategischen Handlungsrahmen und setzt MaRnahmen fest. Diese
bilden die Grundlage fir die Bereitstellung weiterer Stadtebauforder-
mittel, die eine Umsetzung des bereits formulierten und weiter zu er-
ganzenden Zielkanons ermoglichen.
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2 | Methodik und Vorgehensweise

Der férmliche Startschuss der VU fiel mit dem Aufstellungsbeschluss
bzw. der Einleitung vorbereitender Untersuchungen am 8. Februar
2018. Die Aufnahme der Gesamtmalinahme Innenstadt in das Stadte-
bauférderprogramm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren war schon vorab
mit Bescheid der Investitionsbank des Landes Schleswig-Holstein vom
30. November 2017 erfolgt. Im September 2018 wurde das Unterneh-
men complan Kommunalberatung mit der Erarbeitung und Durchfih-
rung der VU beauftragt.

Wohnraumversorgung
Stadtstruktur und
Gebdudebestand

Soziale Infrastruktur,

Kulturangebote, Handel
Offentlicher Raum
und Stadtgriin
Stadttechnik und
Engagement und
Akteur/innen
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Chancengleichheit, Demografie, Barrierefreiheit, Nachhaltigkeit,
Umweltschutz, Baukultur und Identitat, Biirgermitwirkung, Netzwerke

Abb. 2: Themenfelder der Bestandsaufnahme und -Bewertung

Die inhaltliche Bearbeitung startete Anfang Dezember 2018 mit einer
mehrtagigen Vor-Ort-Prasenz in Kellinghusen. In ihrem Zug wurde vor
allem der Bestand erhoben: alle Gebaude wurden systematisch er-
fasst, fotografiert und auf Basis einer dufReren Inaugenscheinnahme
bewertet. Parallel wurden Erkenntnisse Uber die Beschaffenheit des
offentlichen Raums, die verkehrliche Infrastruktur und weitere Stadt-
funktionen in Erfahrung gebracht. Ergdnzend wurden im Rahmen der
Vor-Ort-Zeit Einzelgesprache mit Schlisselakteur:innen gefiihrt.
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Abb. 1: Schematische Darstellung der
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Eigentimerbefragungin der
Innenstadt von Kellinghusen

Abb. 3: Deckblatt des Fragebogens zur Ei-
gentlimerbefragung

Abb. 4: Burgermeister Axel Pietsch eroff-
nete die Auftaktveranstaltung (20.03.2019)

Abb. 5: Diskussion von Anliegen in Themen-
inseln bei der Auftaktveranstaltung am
20.03.2019

Die Eigentlimer:innen von Gebduden im Untersuchungsgebiet wurden
mithilfe 621 postalisch versandter Fragebtgen in den Prozess einge-
bunden. Mithilfe dieser konnten einerseits zusatzliche Informationen
Uber die Einzelgebdude, ihren Zustand und Modernisierungsbedarfe,
andererseits aber auch allgemeine Einschatzungen und Winsche flr
das Gebiet ermittelt und zusammengetragen werden. Die Befragung
der Eigentimer:innen fand im Februar 2019 statt. Mit 308 ausgefillten
Fragebdgen ist der Ricklauf bei der Befragung als sehr gut zu bewer-
ten.

Im Marz 2019 waren die Mitarbeiter:innen von complan Kommunal-
beratung erneut in Kellinghusen vor Ort. In diesem Zeitraum fand ein
Informationsgesprdach im Rahmen einer frihzeitigen Beteiligung der
Trager:innen o6ffentlicher Belange (TOB) statt. Zudem hatten alle Ei-
gentimer:innen von Gebaduden im Untersuchungsgebiet die Moglich-
keit, an zwei festen Terminen Rickfragen zu stellen, die sich aus der im
Februar gestarteten Befragung ergeben haben. Erganzend wurden
weitere Akteure befragt.

Am 20.03.2019 waren alle Birger:innen von Kellinghusen zu einer In-
formations- und Beteiligungsveranstaltung ins Amtsgebaude eingela-
den: Die Mitarbeiter:innen von complan Kommunalberatung stellten
hier die Aufgabenfelder, die Prozessschritte und erste Analyseergeb-
nisse vor. Anschliefend wurde in drei Gruppen diskutiert, was die In-
nenstadt Kellinghusens auszeichnet, welche besonderen Handlungs-
bedarfe vorliegen und welche konkreten Ideen und Malknahmenvor-
schlage die Teilnehmenden fiur die Innenstadt haben. Die Ergebnisse
der Beteiligung — d.h. Beobachtungen und Winsche, Kritik und Ideen
der Blrger:innen —flieBen an verschiedenen Stellen in die Analyse und
das integrierte Entwicklungskonzept ein. Zitate in der Randspalte die-
ses Berichts geben thematisch zugeordnete Statements, Wiinsche und
Ideen der Kellinghusener:innen aus der Auftaktveranstaltung am
20.03.2019 sowie aus der postalischen Befragung der Eigentimer:in-
nen wieder.

Parallel zur Erarbeitung der VU und des ISEK erfolgte die Erstellung ei-
nes gesamtstadtischen Einzelhandelskonzepts sowie eines Verkehrs-
konzepts fir die Innenstadt. Hierflir wurden alle Prozesse miteinander
verzahnt und so sichergestellt, dass die jeweils erarbeiteten Beobach-
tungen und Ergebnisse auch in den jeweils anderen Konzepten Berlick-
sichtigung finden. Zudem wurde parallel zur Erarbeitung der VU ein
Leitbild fur die Gesamtstadt Kellinghusen in einem Beteiligungsprozess
formuliert: Die Beteiligten haben sich hierin mehrheitlich fir die For-
mulierung eines Selbstbilds als familienfreundliche Stadt ausgespro-
chen. Auch die Ergebnisse eines parallel zur VU-Erstellung durchge-
fUhrten verwaltungsinternen Workshops zur (Nach-)Nutzung der kom-
munalen Liegenschaften Blrgerhaus und historisches Rathaus finden
im integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept Beachtung.
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Die Durchfiihrung der VU und die Entwicklung des ISEK wurden eng mit
der Verwaltung und der Kommunalpolitik abgestimmt. Hierzu fanden
am 08.07.2020 und am 26.08.2020 gemeinsame Ausschusssitzungen
der Ausschisse flir Bauen sowie flr Wirtschaft und Kultur statt, am
14.04.2021 und am 18.05.2022 erfolgten Abstimmungen mit dem Bau-
ausschuss. Im September 2019 erfolgte zudem eine Abstimmung mit
der mit der Erstellung des Hochwasserschutzkonzepts beauftragten
Firma Wasser & Plan GmbH. Mehrere Abstimmungen mit dem Verfas-
ser der parallel entwickelten Konzepte fir den Verkehrs- und Radver-
kehrskonzept sorgten fiir eine enge Verzahnung dieser mit dem vorlie-
genden ISEK.

Am 07.12.2022 wurde eine zweite Veranstaltung zur Information und
Beteiligung der interessierten Offentlichkeit als Abschlussveranstal-
tung zum VU-und ISEK-Prozess durchgefiihrt. Die Veranstaltung fand
im Rahmen einer Einwohnerversammlung im Blrgerhaus der Stadt
Kellinghusen statt. Hier wurde ein Rickblick auf die durchgefiihrten
Verfahrensschritte und ein Einblick in die Ergebnisse der Analyse sowie
in die Zielstellungen und MaRRnahmen des ISEK gegeben. Nach einer
kurzen Information zu den méglichen Auswirkungen des geplanten Sa-
nierungsgebiets auf private Eigentiimer:innen wurden die Zielstellun-
gen des ISEK in zwei Arbeitsgruppen in zwei Arbeitsgruppen (Malnah-
men im offentlichen Raum und MaRRnahmen an Gebauden) vertiefend
diskutiert.

Im Bearbeitungszeitraum ergaben sich einige Entwicklungen mit Aus-
wirkungen auf die Ausgangslage und die konzeptuelle Orientierung des
ISEK. So gab das Land Schleswig-Holstein eine Zusage fur die Schaffung
eines Bahnanschlusses an die Bahnstrecke Hamburg-Wrist und die
kommunalen Planungen fir den Hochwasserschutz wurden wahrend
der Bearbeitung malgeblich konkretisiert (vgl. zu beiden Sachverhal-
ten Kap. 3.5 zu aktuellen Entwicklungen). Wo gednderte Sachlagen wie
die Neueroffnung des griechischen Restaurants am Oberen Markt zu
Neubewertungen der Ausgangslage fiihrten, wurden diese Anderun-
gen und Ergdnzungen mit einer blauen Umrandung gekennzeichnet.
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Abb. 6: Prasentation der Analyseergebnisse
in der Abschlussveranstaltung am 07.12.2022
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3.1 Stadtraumliche Lage und Einbindung

Regionale Einbindung der Stadt Kellinghusen

Die Stadt Kellinghusen liegt etwa 60 km nordlich der Hansestadt Ham-
burg im 6stlichen Teil des Landkreises Steinburg und damit im stdli-
chen Teil von Schleswig-Holstein. Nach dem zentral6rtlichen System
der Landesplanung Schleswig-Holsteins ist die Stadt als Unterzentrum
ohne Teilfunktion eines Mittelzentrums ausgewiesen. Das nachstgele-
gene Mittelzentrum ist die etwa 25 km westlich gelegene Stadt Itzehoe
(rund 20 Autominuten). Die Stadte Bad Bramstedt und Neumdunster
liegen etwa 15 und 27 km entfernt. Kellinghusen liegt am dufReren
nordlichen Rand der Metropolenregion Hamburg.

Ddnemark

M Elgnsburg

@suderbrarup Ostsee

Nordsee

Mecklenburg-

f Vopommern
Niedersachsen Z

Abb. 7: Die Lage der Stadt Kellinghusen in Schleswig-Holstein

Die Stadt Kellinghusen verflgt Gber keinen direkten Anschluss an das
Schienenverkehrsnetz. Zwar sind der Wiederanschluss und damit ver-
bunden der Neubau eines Haltepunktes im landesweiten Nahverkehrs-
plan - befindet sich derzeit in Erstellung - verankert. Eine verlassliche
Prognose Uber den Zeitpunkt der Fertigstellung ist aktuell jedoch nicht
moglich. Die Bahnstrecke soll reaktiviert werden, um den bisher in
Wrist endenden Regionalbahnen der Linie RB 71 aus Hamburg-Altona
einen attraktiven Endpunkt zu geben (nahere Informationen hierzu lie-
fert Kapitel 3.5). Heute erfolgt die OPNV-Anbindung noch vorwiegend
Uber den etwa 5 km stdostlich gelegenen Bahnhof der Gemeinde
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Wrist, der aus Kellinghusen Mitte in rund sechs Minuten mit dem Bus
zu erreichenist. Um Verbindungen in den Norden —z.B. in Richtung der
Landeshauptstadt Kiel — zu erreichen, nutzen Kellinghusener Pend-
ler:innen neben dem Bahnhof Wrist auch den in Brokstedt (rund 20
Minuten mit dem Bus aus Kellinghusen Mitte).

44 Buslinien gibt es im Landkreis Steinburg — dies entspricht der ge-
ringsten Liniendichte in Schleswig-Holstein. Dartber hinaus ist der Bus-
verkehr stark am Schilerverkehr orientiert. Zu nennen sind die Busli-
nien 6551 (Hennstedt bis Wrist), 6552 (Kellinghusen bis Brokstedt),
6553 (Kellinghusen bis Wrist) und 15 (Wrist bis Itzehoe). Die Linie 15
ist dabei die am starksten frequentierte Linie und fahrt werktags in der
Regel zweimal pro Stunde.

Stralenseitig ist Kellinghusen Uber die Bundesstralle 206, welche die
Kernstadt im Stiden in Form einer Ortsumgehung passiert, mit ltzehoe
und Bad Bramstedt verbunden. An ihr befinden sich auch die An-
schlussstellen an die Bundesautobahnen A23 und A7. Die A23 fungiert
als Verbindung zwischen der schleswig-holsteinischen Stadt Heide und
der A7 in Hamburg. Die A7 verbindet als langste Autobahn Deutsch-
lands auf rund 960 km die bayrische Stadt Flssen an der Grenze zu
Osterreich mit der schleswig-holsteinischen Gemeinde Ellund an der
Grenze zu Danemark. Uberdies fiihrt die LandesstraBe 115 als StraRe
An der Stor stdlich in Form einer innerstadtischen UmgehungsstraRe
am Stadtzentrum vorbei, L115 und L123 binden das noérdlich angren-
zende Umland an. Entsprechend gut ist die Stadt Kellinghusen Uber
Verkehrswege des MIV eingebunden, Uber sie verkehren auch die
Ubergeordneten Buslinien.

Mit dem Verwaltungsstrukturreformgesetz von 2008 wurde die Stadt
Kellinghusen zum Verwaltungssitz des Amts Kellinghusen, das aus dem
friheren Amt Kellinghusen-Land, der Stadt Kellinghusen und den Ge-
meinden Lockstedt und Hohenlockstedt besteht.

Die Innenstadt von Kellinghusen liegt zwischen dem Fluss Stor, einem
von den Gezeiten der Nordsee beeinflussten Nebenfluss der Elbe, und
dem bewaldeten Hohenrlcken der Lieth. Diese erstreckt sich als topo-
grafische Besonderheit mit einem Héhenunterschied von bis zu 35m
Uber N.N. vom Nordosten der Stadt her bis zur St.-Cyriacus-Kirche im
Stadtzentrum und pragt ihre Ansicht entscheidend mit. Sie ist Teil der
Geest, einer zentral in Nord-Sid-Richtung durch Schleswig-Holstein
verlaufenden geomorphologischen Landform, die durch Materialabla-
gerungen wahrend der Eiszeiten entstand und einen wichtigen Natur-
raum darstellt.

Das Umland von Kellinghusen ist hauptsachlich von Marschenland,
Flusslaufen und Seen sowie kleineren Siedlungen gekennzeichnet.
Nordlich der Innenstadt von Kellinghusen grenzt zudem der Naturpark
Aukrug mit einer Nord-Std-Ausdehnung von ber 40 km nahezu direkt
an das Untersuchungsgebiet. Auch der Rensinger See — eine ehemalige
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Tongrube direkt nordostlich des Untersuchungsgebiets — und der
Stadtpark in seinem westlichen Bereich sind als Naherholungsgebiete
von Bedeutung.

Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet umfasst im Wesentlichen die Innenstadt
Kellinghusens und somit die zentralen Versorgungsbereiche des Amtes
Kellinghusen sowie die nordlich und o6stlich angrenzenden Wohnge-
biete und die stdlich angrenzenden, vorwiegend fir verkehrliche Zwe-
cke und gewerblich genutzten Flachen bis zur Stor.

Untersuchungsgebiet

Legende

I:] Grenze Untersuchungsgebics

Bearssiler complan
Kommunalberatung

| sl | Lubatk
Wafites: 195,056 (DI A
N -

Abb. 8: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets der VU

Das Untersuchungsgebiet wird im Westen durch die rickwartigen
Grundstlicksgrenzen der Bebauung am Ziegeleiweg begrenzt. Im Nor-
den wird es durch die riickwartigen Grundsttcksgrenzen auf der Nord-
seite der Overndorfer Stralle begrenzt, dann durch diejenigen auf der
Sidseite der Hermann- und der MathildenstraSe (bis Hausnummer
17), anschlieRend durch die riickwértigen Grundstiicksgrenzen der Be-
bauung der Nordseite der MathildenstraRe, durch die Kénigsberger
StralRe und schliefRlich durch die rickwartigen Grundstlicksgrenzen auf
der Sudseite der PreuRerstraRe und denen an der Otto-Ralfs-StraRe.
Die Begrenzung des Untersuchungsgebiets im norddstlichen Teil ist
eine Linie nordlich der Reihenhauser in der StralRe Clausthal sowie ent-
lang der riickwartigen Grenze der Bebauung auf der Nordseite der
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StraRe Am Tonhafen. Im Osten wird das Untersuchungsgebiet durch
das Ostufer der Stor definiert, im Siden weitestgehend durch ihr stid-
liches Ufer. Im Stidwesten verlauft die Abgrenzung des Untersuchungs-
gebietes schlieflich von der Stér entlang der Grundstlicksgrenzen des
Landmarktes (HaGe) in der HafenstralRe bzw. des Grundstiicks Breiten-
berger Str. 7, schlieBlich entlang der riickwartigen Grenzen der Grund-
stlcke stdlich der Jacob-Fleischer-Stralle bzw. entlang des histori-
schen Verlaufs der Bahnstrecke Itzehoe-Wrist.

3.2 Das Stadtebauforderprogramm
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Die Gesamtmalnahme Innenstadt Kellinghusen wurde als Folge der
vorhandenen baulichen und funktionalen Missstande im November
2017 in das Stadtebauforderprogramm Aktive Stadt- und Ortsteilzen-
tren aufgenommen. Durch die finanzielle Unterstitzung aus Stadte-
bauférdermitteln soll die Innenstadt mittelfristig belebt werden.
Gleichzeitig erhoht sich die kommunale Handlungsfahigkeit bei der
Umsetzung geplanter Projekte.

Das Forderprogramm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren wurde im Jahr
2008 als Reaktion auf die in vielen Stadten und Gemeinden zu be-
obachtenden Funktionsverluste und Gebdudeleerstdnde zentraler
Versorgungsbereiche ins Leben gerufen. Mit dem Programm haben
Bund und Lander einen Forderschwerpunkt gesetzt, um die zentralen
Versorgungsbereiche ,durch eine Kombination von Baumalnahmen
zur Starkung der Nutzungsvielfalt mit Beteiligungs- und Mitwirkungs-
maRnahmen zu unterstiitzen“.! Mit Zentrale Versorgungsbereiche sind
insbesondere Innenstddte und Stadtteilzentren gemeint. Das Pro-
gramm soll bei der Vorbereitung und Durchfiihrung von Gesamtmal3-
nahmen zur Sicherung, Erhaltung und Weiterentwicklung dieser Berei-
che als Standorte fir Wirtschaft und Kultur sowie als Orte zum Woh-
nen, Arbeiten und Leben unterstitzen.

Mit der Neustrukturierung der Programme der Stadtebauférderung im
Jahr 2020 erfolgt mit dem nachsten Mittelantrag der Gemeinde eine
Entscheidung des MIWKS, in welches der neuen Programme das Ge-
biet Innenstadt Kellinghusen tberfiihrt wird (Lebendige Zentren, Sozi-
ale Zusammenhalt oder Wachstum und nachhaltige Erneuerung).

! Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat: Stidtebauférderprogramm. Das Pro-
gramm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren. Aufgerufen unter: https://www.staedtebaufoerde-
rung.info/StBaufF/DE/Programm/AktiveStadtUndOrtsteilzentren/Programm/pro-
gramm_node.html;jsessionid=DC6CB5A4391DD7FA19AEC2F3525E60C3.live21303. Aufgerufen
am: 31.01.2019.
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Abb. 9: Wanderungssaldo in der Gesamtstadt

700

200

-300

-800

2000
2002
2004
2006
2008
2010
2012

Kellinghusen (2000 - 2017)

Abb. 10: Geburtensaldo in der Gesamtstadt
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33 Bevolkerung

Nachfolgend werden sowohl die Bevolkerungsentwicklung und eine -
Vorausschatzung als auch die Altersstruktur naher betrachtet. Die Ent-
wicklung in der Gesamtstadt wird dabei der im Untersuchungsgebiet
gegenlbergestellt.

Bevolkerungsentwicklung
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Abb. 11: Bevolkerungsentwicklung in der Gesamtstadt Kellinghusen (2000 - 2017)

Zum 31.12.2017 lebten 7.941 Einwohner:innen in der Gesamtstadt
Kellinghusen. Gegenilber dem Jahr 2000 entspricht dies einem leich-
ten Bevolkerungsanstieg um 25 Einwohner:innen bzw. 0,3 %. Zwischen
2009 und 2014 war hingegen ein Bevodlkerungsriickgang zu verzeich-
nen (Verlust von 188 Einwohner:innen bzw. 2 %). Besonders auffallig
ist der starke Bevolkerungsanstieg im Jahr 2015. Die rund 1.000 zusatz-
lichen Einwohner:innen sind vor allem auf die damalige starke Migra-
tion aus dem Ausland zurlickzufihren. Die ehemalige Liliencron-Ka-
serne unweit nordlich der Innenstadt fungierte 2015/2016 als Erstauf-
nahmestelle fiir Gefliichtete mit 550 Platzen.?

Fir den zwischenzeitlich leichten Bevoélkerungsriickgang ist ein in
Kellinghusen vorliegender Sterbelberschuss verantwortlich. Im Be-
trachtungszeitraum 2000 bis 2017 wurden in jedem Jahr weniger Men-
schen geboren als gestorben sind. In der Summe liegt der Gebur-
tensaldo bei -524. Dem steht ein positiver Wanderungssaldo von 609
Einwohnern gegenlber. Auch hier fallt der starke Zuzug im Jahr 2015

2 Kieler Nachrichten: Land schlieRt Fliichtlingskaserne. Aufgerufen unter: http.//www.kn-on-
line.de/Nachrichten/Schleswig-Holstein/Kellinghusen-Land-schliesst-Fluechtlingskaserne. Aufge-
rufen am: 07.02.2019.
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auf, gefolgt von einem negativen Wanderungssaldo im Folgejahr — be-
dingt durch den Weiterzug eines GroRteils der in der Erstaufnahme-
stelle nur voribergehend wohnhaften Geflliichteten.

Festgehalten werden kann, dass der Bevolkerungsstand in der Gesamt-
stadt Kellinghusen in den letzten Jahren sehr stabil ist. Die durchweg
negative natirliche Bevolkerungsentwicklung wird durch einen Gber-
wiegend positiven Wanderungssaldo ausgeglichen.

Untersuchungsgebiet Kellinghusen Innenstadt
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Abb. 13: Geburtensaldo in der Innenstadt
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Die Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsgebiet ist der Entwick-

B . . . . . Abb. 14: Wanderungssaldo in der Innenstadt
lung der Gesamtstadt sehr ahnlich. Bis zum Jahr 2014 sind mit wenigen  von kellinghusen (2000 - 2017)
Ausnahmen rlcklaufige Bevolkerungszahlen erkennbar. Zwischen
2000 und 2014 sank die Einwohnerzahl der Innenstadt somit geringfi-
gig von 1.867 auf 1.818 (entspricht rund 3 %). Im Jahr 2015 sorgte die
hohe Zuwanderung jedoch auch in der Innenstadt fir einen Bevdlke-

rungsanstieg, der im Folgejahr wieder relativiert wurde.

Auch in der Innenstadt ist zwischen 2000 und 2017 sowohl ein Uber-
wiegend stetiger Sterbeiberschuss (-379) als auch ein positiver Wan-
derungssaldo (424) zu beobachten. Alles in allem stieg die Einwohner-
zahl im Untersuchungsgebiet zwischen den Jahren 2000 und 2017 so
auf insgesamt 1.907 Einwohner:innen bzw. 188 Personen.

complan Kommunalberatung GmbH 11



VU und ISEK Innenstadt Kellinghusen

3 | Rahmenbedingungen

12

Altersstruktur
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Abb. 15: Altersstruktur in der Gesamtstadt Kellinghusen (2000, 2010, 2017)

Die Darstellung der Altersstruktur in den drei Betrachtungsjahren
2000, 2010 und 2017 lasst deutliche Veranderungen in den drei Alters-
klassen erkennen. Besonders stark fallen die Entwicklungen bei den
unter 15-Jahrigen sowie den Uber 65-Jahrigen ins Gewicht. So ist der
Anteil der unter 15-Jahrigen zwischen 2000 und 2017 um fast 20 % ge-
sunken, wahrend der Anteil der Gber 65-Jahrigen im gleichen Zeitraum
um fast 40 % gestiegen ist. Die Altersgruppe im erwerbsfahigen Alter
(16- bis 65-Jahrige) schrumpfte im gleichen Zeitraum um etwa 8 %.
Eine Vorausschatzung der Alterungsentwicklung liegt nicht vor. Es
kann jedoch davon ausgegangen werden, dass sich die bisherige Ent-
wicklung in den ndchsten Jahren im Sinne einer weiteren Alterung der
Bevolkerung fortsetzen wird.

Untersuchungsgebiet Innenstadt Kellinghusen

1.400
1.200
1.000
800
600
400

SARNRR NN
0

0-15 1665 >6 0-15 1665 >6 0-15 1665 >6

2000 2010 2017

Abb. 16: Altersstruktur im Untersuchungsgebiet (2000, 2010, 2017)
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Im Untersuchungsgebiet ist eine dhnliche Entwicklung wie in der Ge-
samtstadt erkennbar, die jedoch deutlich weniger stark ausgepragt ist:
so ging der Anteil der unter 15-Jahrigen zwischen 2000 und 2017 um
etwa 8 % zurlick. Parallel stieg der Anteil der Gber 65-Jahrigen um rund
16 %. Nach einem Riickgang zwischen 2000 und 2010 stieg der Anteil
der 16 bis 65-Jahrigen bis 2017 wiederum leicht an.

Fir das Untersuchungsgebiet wirkt als Starke, dass es durch einen po-
sitiven Wanderungssaldo in den vergangenen Jahren zu einem leichten
Anstieg der Bevolkerung kam. Mit ihm setzt sich jedoch auch in der
Innenstadt der Alterungsprozess der letzten Jahre weiter fort. Er kann
durch den vermehrten Zuzug junger Familien aus dem Grofraum
Hamburg kompensiert werden.

Zu erwarten ist, dass die vorgesehene Reaktivierung der Bahnstrecke
nach Wrist und HH deutliche Impulse auf die Bevolkerungsentwick-
lung in Kellinghusen hétte: der Wohnstandort wirde fir nach Ham-
burg Pendelnde und fir junge Familien attraktiv.

Bevolkerungsprognose

Eine kommunale Bevolkerungsvorausberechnung fir die Stadt
Kellinghusen existiert nicht. Allerdings liegt eine kleinrdumige Bevdl-
kerungs- und Haushaltsprognose fur den Landkreis Steinburg bis zum
Jahr 2030 vor.? Datenbasis dieser Untersuchung sind die Jahre 2008
bis 2015.

Die Prognose trifft sowohl Aussagen zum Amt Kellinghusen als auch
zur Stadt Kellinghusen. Fur das Amt Kellinghusen wird — ausgehend
vom Basisjahr 2014 — ein Bevdlkerungsriickgang von etwa 8 % bzw.
1.780 Einwohnern prognostiziert. Gemessen an den absoluten Zahlen
sind dies im Landkreisvergleich die starksten Bevolkerungsverluste.
Relativ betrachtet sind jedoch die Amter Wilstermarsch (-16 %),
Schenefeld  (-12 %) und Breitenburg (-10 %) der Prognose nach von
einem stdrkeren Einwohnerrickgang betroffen (s. Abb. 17). Fir die
Schrumpfung ist v.a. ein negativer natirlicher Saldo (Sterbeiiber-
schuss, s.0.) verantwortlich, der auch durch den in der Prognose mit-
bericksichtigten verstarkten Zuzug Geflichteter ab 2014 nicht ganz-
lich ausgeglichen werden kann.

Bevolkerungsverluste werden im Amt Kellinghusen vor allem in den
landlichen Gemeinden Miuhlenbarbek, Wulfsmoor, Hingstheide,
Rosdorf und Poyenberg erwartet. Die kleinrdumige Bevolkerungsprog-
nose zeigt, dass der Stadt Kellinghusen mit einem prognostizierten Be-
volkerungsverlust von etwa 200 Einwohnern bis 2030 hingegen eine
weitgehend konstante Entwicklung bevorsteht (s. Abb. 18). Ein Poten-
zial fur Kellinghusen ist vor allem der Zuzug gut ausgebildeter junger
Familien aus den GroRraumen Hamburg und Kiel.

3 GERTZ GUTSCHE RUMENAPP: Aktualisierung der kleinrdumigen Bevélkerungs- und Haushalts-
prognose fur den Kreis Steinburg bis zum Jahr 2030. 2017.
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Abb. 17: Bevolkerungsprognose flr den Land-
kreis Steinburg (2014 - 2030).

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP: Aktualisierung
der kleinréumigen Bevélkerungs- und
Haushaltsprognose fiir den Kreis Steinburg
bis zum Jahr 2030. 2017, S. 29.
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Abb. 19: Historische Stadtansicht von
Stdosten, Fenster im historischen Rathaus

Abb. 20: Das Wappen der Stadt Kellinghusen.

Stadt Kellinghusen

14

3.4 Historische Entwicklung

Die Siedlungsgeschichte an der Lieth und der Stor

Kellinghusen wurde wohl schon zur Zeit Karls des GroRRen — also zwi-
schen 768 und 814 — als eines seiner Heereslager gegriindet: Teile sei-
ner Truppen mussten den hier befindlichen Stér-Ubergang wéhrend
seiner Besetzung der Burg Esesfeld (ltzehoe) sichern. Zu dieser Zeit
kreuzte sich hier ein Uferweg an der Stor mit einem kaiserlichen Heer-
weg. Der Ortsname mag sich im Laufe der Jahrhunderte allmahlich von
Karlingehusen —was in etwa zu den Hdusern der Leute des Karl bedeu-
tet — zu Kellinghusen gewandelt haben.

Fir die Siedlungsgeschichte Kellinghusens sind die reichen Waldbe-
stdnde auf dem Hohenzug der Lieth von groBer Bedeutung: Holz diente
als Brennstoff und als Rohstoff fir Werkzeug-, Wagen- und Hausbau
sowie in Form von Rinde fir die Gerberei. Der Liethwald diente zudem
als Weide- und Jagdgrund und dem Sammeln von Beeren, Pilzen und
wildem Honig. Im Laufe dieser Nutzung wandelte sich die Natur- so all-
mahlich zu einer Kulturlandschaft.* Der Waldbestand auf der Lieth
musste im Laufe der Jahrhunderte immer wieder vor Eingriffen ge-
schitzt werden und zahlt seit 1924 zum Besitz der Stadt Kellinghusen.

In Verbindung der waldreichen Lieth mit der giinstigen Lage am Was-
ser lieRen sich zunachst vornehmlich Holzfaller- und HolzfléRer:innen
nieder, bald kamen Handler:innen und andere Handwerker:innen
hinzu: Kellinghusen war im Mittelalter in erster Linie eine Hafenstadt
an der Stor, welche deutlich komfortablere Transportwege fir Waren
und Menschen bot, als es zu dieser Zeit StralRen taten. Die Stadt stellte
so einen der wichtigsten Binnenhafen Schleswig-Holsteins dar.> Das
Schild im Stadtwappen von 1901 verweist mit seinem einmastigen Se-
gelschiff — einem sog. Ewer oder Bollen mit zwei Vordersegeln und ei-
nem Hintersegel —in seiner unteren Halfte auf diese fundamentale Be-
deutung der Stor-Schifffahrt fir die Entwicklung der Stadt.

Eine erste urkundliche Erwahnung fand Kellinghusen im Jahr 1148.° Sie
steht in Verbindung mit dem Slavenfeldzug Heinrich des Léwen bzw.
diente rechtlichen Regelungen in seiner Folge. Weitere Urkunden aus
den Jahren 1196 und 1221 weisen Kellinghusen als Ort nach; letztere
belegt zudem, dass in ihrem Entstehungsjahr ein Gauthing — eine Art
Gipfeltreffen der Machtigen in Schleswig-Holstein, bei dem Gericht ge-
halten wurde —in der Nahe Kellinghusens stattfand. Damit ist zugleich

4Vgl. Postel (1998): 850 Jahre Kellinghusen an der Stér, S.24f.
°Vgl. Postel (1998): 850 Jahre Kellinghusen an der Stér, S.58

5 https.//www.stadtmarketing-kellinghusen.de/uploads/media/Gaesteinforma-
tion_Kellinghusen.pdf Die Urkunde gilt heute als Falschung nach 1200, Historikern zufolge bein-
haltet sie jedoch einige urspriingliche Elemente, vgl. hierzu Postel (1998): 850 Jahre
Kellinghusen an der Stor, S.33.
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ein Nachweis erbracht, dass die Storstadt bereits zu dieser Zeit Gber-
regionale Bedeutung durch Handel und Verwaltung sowie als kirchli-
ches Zentrum hatte.

Eine Kirche ist am stadtebaulich bedeutsamen Standpunkt der heuti-
gen St.-Cyriacus-Kirche seit dem 13. Jahrhundert nachweisbar, einige
Quellen lassen hier jedoch bereits seit dem 9. Jahrhundert eine Kapelle
vermuten. Vom Bau des 13. Jahrhunderts sind nur einige Granitquader
und Feldsteine im Sockelbereich der heutigen Kirche erhalten: nach ei-
nem Brand im Jahr 1686 wurde ein neuer, grofRerer Turm gesetzt und
das Kirchenschiff vergroRert. Nach einem Brand im Jahr 1929 wurde
der Turm zunachst in einfacherer Form neu errichtet, dieser jedoch
1960 durch einen Turm in der Gestaltung des 18. Jahrhunderts ersetzt.
Das Innere des Kirchenbaus erhielt in den 1970er Jahren eine ganzheit-
liche, moderne Neugestaltung durch den Kinstler Hans Kock.

Der alteste Siedlungskern Kellinghusens befindet sich wenig Uberra-
schend im direkten Umfeld der St.-Cyriacus-Kirche in der Haupt- und
der Bergstrale (in alter Zeit nur der Berg genannt). Fir lange Zeit prag-
ten die 18 hier ansadssigen Familien — Achtzehner genannt — die Geschi-
cke der Stadt, spater siedelten weitere Einwohner:innen auf den ver-
bliebenen Baufeldern, an den Abhdngen und in der heutigen Lehm-
bergstralle; erst spater folgten Hauser in der LindenstralRe, damals im
Sande bezeichnet.

1740 wurde Kellinghusen vom dénischen Konig Fleckengerechtigkeit
verliehen, womit die Handwerker:innen der Stadt Amts- und Zunft-
recht erhielten und die wirtschaftliche Entwicklung Fahrt aufnahm.
Dank ihr entwickelte sich Kellinghusen im 18. und 19. Jahrhundert zum
bedeutenden Standort zur Produktion von Keramiken bzw. Fayencen
(siehe unten).
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Abb. 21: Karte von 1741 mit dem dltesten
Siedlungskern (Stden oben). Rechts im Bild
St. Cyriacus und Umgebung, links der heu-
tige Bereich des Oberen Markts. Postel
(1998), S. 47
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Abb. 22: Das historische Rathaus Am Markt 9
von Osten her gesehen

Abb. 23: Das historische Rathaus von Wes-
ten gesehen

16

1866 wurde Schleswig-Holstein mit dem deutsch-6sterreichischen
Krieg zu einer Provinz PreuRens, womit sich die wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen  Kellinghusens  verbesserten. 1877  erhielt
Kellinghusen gemeinsam mit einem neuen Wappen das Stadtrecht. Im
Marz 1900 wurden die Landgemeinden Vorbrigge, Mihlenbek-Feld-
husen, Overndorf und Gronhude eingemeindet. Durch den gestiege-
nen Verwaltungsaufwand wurde anschlieend der Bau des (heute his-
torischen) Rathauses erforderlich, der 1906 bis 1908 erfolgte, Stilele-
mente von Jugendstil und Historismus vereint und durch Spenden der
Kellinghusener Birger:innen ermdglicht wurde. In der Folge nahm die
wirtschaftliche Entwicklung im Zuge der Industrialisierung weiter Fahrt
auf (s.u.). Die Lehmberg- und die Lindenstralle wurden gepflastert und
mit Gehwegen und Laternen versehen.

Wie das durch Blrgergeld erbaute Rathaus steht auch die stdlich an
den Friedhof grenzende schéne Aussicht auf der Lieth flr den Gestal-
tungswillen und die Spendenbereitschaft der Kellinghusener Biirger-
schaft — gemeint sind vornehmlich die von der Industrialisierung profi-
tierenden Gewerbetreibenden und Unternehmer:innen — um die
Wende zum 20. Jahrhundert. Zu dieser Zeit entwickelte Kellinghusen
sich zu einem beliebten Ort der Sommerfrische, d.h. zu einem belieb-
ten Ausflugsziel fir Menschen aus der umgebenden Region.

Wirtschaft: Handel, Handwerk und Keramik

Die wirtschaftliche Entwicklung Kellinghusens bleib lange Zeit von ihrer
Lage an der Stor bestimmt, die als einer der bedeutsamsten Handels-
wege im historischen Holstein gilt: Schon im Mittelalter wurde mithilfe
eines Hafens auf der Stor Holz zur Elbe verschifft, aber auch andere
Baumaterialien, Kohle, Salz und Getreide wurden auf ihr transportiert.
" Bereits in ihrer Frithzeit entwickelte Kellinghusen sich so zu einem Ort
mit einer ausdifferenzierten Struktur von Handel, Handwerk und Ge-
werbe. Auch wenn die wirtschaftliche Entwicklung bis 1846 maRgeb-
lich durch das Stapelrecht der Stadt Itzehoe behindert wurde, das den
ltzehoer Kaufleuten ein nahezu vollstandiges Monopol fir den Handel
mit GUtern auf der Stor sicherte, konnte Kellinghusen sich als Produk-
tionsort v.a. von Keramiken etablieren.

7 Postel (1998), S. 71
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Kellinghusen als Produktionsort von Keramik und Fayencen \

Insbesondere seit ihrer Ernennung zum Flecken im Jahr 1740
konnte sich die Stadt Kellinghusen als Uberregional bedeutender
Produktionsstandort fiir Keramikprodukte bzw. Fayencen etablie-
ren. Fayencen sind feine Keramiken, die mit einer deckenden zinn-
haltigen Glasur versehen werden und in ihrer Anmutung Porzellan
nahekommen. Zwischen 1764 und 1860 waren sechs Keramikbe-
triebe ansassig, die deutlichen Zuzug bewirkten und deren Erzeug-
nisse sich grolRer Nachfrage erfreuten und vorwiegend in Schles-
wig-Holstein und Danemark abgesetzt wurden. Bald entwickelten
die Manufakturen zentrale wirtschaftliche Bedeutung fir die
Storstadt. Mit dem Rensinger See und dem See im Stadtpark —
beide frihere Tongruben — ist diese keramische Tradition im
Stadt- und Landschaftsbild erhalten geblieben. Sie wird aber auch
mit den PflanzgefdlRen des Verschénerungsvereins im offentlichen
Raum der Stadt reprdsentiert.

Die Produktion umfasste vorwiegend Gebrauchskeramik sowie
bemalte Fliesen bzw. Kacheln. Nachdem 1860 die letzte verblie-
bene Fayencen-Manufaktur schloss, wurde die Tradition im Jahr
1960 mit einer Werkstatt der Familie von der Trenck in der Brau-
erstralRe leider nur voribergehend neu begriindet — die Produk-
tion ist seit 2010 erneut eingestellt. Von 1847 bis 1903 waren die
keramischen Traditionen zudem durch die Fernsichter Thonwaa-
ren Fabriken mit einfacher Ton-Gebrauchskeramik gepflegt wor-
den. Auch Ziegeleien flir den Baubedarf bestanden in Kellinghusen
und Umgebung, die von den Tonvorkommen im Urstromtal der
Stor profitierten. Die keramischen Traditionen werden u.a. mit
dem jahrlich im August stattfindenden Topfermarkt auf dem Un-
teren und dem Oberen Markt und mit dem Museum im Blrger-
haus wachgehalten.

Bereits mit der 1844 angelegten Eisenbahnverbindung zwischen Al-
tona und Kiel mit ihrem Haltepunkt im nahe gelegenen Wrist entstan-
den erste Gerbereien und Lederfabriken in Kellinghusen. Von diesen
blieb die 1877 ertffnete Lederfabrik Kobel in der Hauptstralie bis heute
erhalten. Leder wird hier nach alter Tradition sorgfaltig von Hand ver-
arbeitet und umweltschonend rein pflanzlich gegerbt: fir die Gerberei
der Lederfabrik Kobel wurde das aus Stidamerika stammende Quebra-
choholz im Hafen angeliefert, das wichtige Gerbstoffe enthalt. Ein Teil
der historischen Fabrik entstammt noch dieser Gerberei des 18. Jahr-
hundert; ihre Erzeugnisse sind heute vor allem im Reit- und Motor-

sport sowie im Modesegment gefragt.
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Abb. 24: Historische Standorte von
Fayence-Manufakturen in Kellinghusen.
Museum Kellinghusen / complan
Kommunalberatung

Abb. 25: Die Fabriken der Fernsichter Thon-
waaren Camille Vidal wurden 1847 gegriindet
und bestanden bis 1903. Postel (1988), S. 97

fil
Al”‘», '

Abb. 26: Hauptgebaude der Lederfabrik
Kobel in der Hauptstr. 42
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Abb. 27: Die Hafenanlage an der Stor
mit dem Silo des HaGe Landhandel

Abb. 28: historische Aufnahme von Holzsta-
peln an der Stor. Postel (1998), S.56

18

Ab 1862 wurde eine neue, offentliche Hafenanlage errichtet, die spa-
ter an die 1889 eroffnete Eisenbahnstrecke ltzehoe — Wrist angebun-
den wurde. Bis weit ins 20. Jahrhundert hinein pragten so groRe Holz-
stapel zur Verschiffung die Stadtansicht von Siden her mit — bereits
um 1830 gab es in Kellinghusen 18 Holzhdndler:innen. Die Geblhren
fir die Lagerung von Waren und das Be- und Entladen der Schiffe so-
wie das Dammageld fir Gespanne sicherten der Gemeinde kontinuier-
liche Einnahmen. Erstin den 1960er Jahren verlor der Hafen an Bedeu-
tung - die Stor versandet seit den 70’er Jahren zunehmend und ist heut
nur noch sehr eingeschrankt schiffbar. Bedeutung hat der Hafen heute
nur noch als Anleger flir Wasserwandernde.

Von ausgelassenen Feiern begleitete Méarkte wie der im August gehal-
tene Cyriacusmarkt zogen Besucher:innen von auRerhalb in die Stadt.
Auf ihnen wurden vor allem Holz, Vieh und Korn gehandelt.

Von 1846 bis 1920 hatte Kellinghusen in der Brauerstr. 29 eine eigene
Brauerei. Das heutige Haus entstand im Jahr 1907 als Gastwirtschaft;
mit seinen Pavillons entwickelte es sich zu einem beliebten Ausflugslo-
kal.

Die fiur die historische wirtschaftliche Funktion Kellinghusens so be-
deutsame Stor ist bis zum Pegel Rensing im Nordosten der Stadt Bun-
deswasserstralie geblieben. Ihr Pegelstand wird Uber die Elbe durch
die Gezeiten beeinflusst. 1988 legte letztmals ein beladenes Schiff im
Hafen an der Hafenstrale ab.

Mit der neuen Hafenanlage und dem Bahnanschluss differenzierten
sich Handwerk und Gewerbe um die Jahrhundertwende stetig aus: Um
1900 gab es neben den Lederfabriken und Gerbereien u.a. mehrere
Muhlen und Brauereien, eine Meierei und eine Margarinefabrik, eine
Zigarrenfabrik und einen Zeitungsverlag mit Buchdruckerei sowie eine
Dampffarberei, eine Wascherei sowie die holzverarbeitenden Be-
triebe. Damit erhohte sich auch die Einwohnerzahl stetig: sie vervier-
fachte in nur flnfzig Jahren von 1253 im Jahr 1855 auf 4951 im Jahr
1905. Die wirtschaftliche Blite Kellinghusen findet auch in der stolzen
Zahl von einst 39 Gasthausern ihren Ausdruck und hielt bis in die welt-
weite Wirtschaftskrise hinein; die SchlieRung der Lederfabrik Westphal
und der Margarinefabrik im Jahr 1927 markieren ihr Ende.

Die Entwicklung nach dem Zweiten Weltkrieg

Nach dem Zweiten Weltkrieg verdoppelte sich die Einwohnerzahl
durch Gefliichtete und Vertriebene.® Aufgrund der durch Einquartie-
rungen beengten Wohnverhaltnisse hatte die Wohnraumbewirtschaf-
tung in diesen Jahren oberste Prioritat. Wahrend in der Feld- und der

8 Ende 1950 zihlte Kellinghusen 9014 Einwohner, darunter 4297 Vertriebene — Quelle:
https://www.shz.de/811346 ©2019
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SchiitzenstralRe sowie in der StraRe Clausthal kleinteilige Reihenhaus-
siedlungen errichtet wurden, entstanden in der Kdnigsberger und der
Danziger StralRe Wohnblocks.

1956 fiel die Entscheidung des Landes Schleswig-Holstein, dass die
wirtschaftlich schlecht gestellte Stadt Kellinghusen mit der Detlev-von-
Liliencron-Kaserne Garnison des Kalten Krieges werden solle. 1960
wurde die Kaserne eréffnet, sie diente vor allem Artillerieeinheiten der
6. Panzergrenadierdivision, aber auch als Sondermunitionslager. Da
hier zudem atomar besttickbare Feldraketen der USA (Honest John) ge-
lagert wurden, waren auch amerikanische Soldaten stationiert, von de-
nen einige in Kellinghusen wohnten. Die Kaserne blieb bis 2004 in Be-
trieb, ihre SchlieBung wurde von Politik und Verwaltung in
Kellinghusen bedauert. Im Jahr 2015 / 2016 wurde das Kasernenge-
lande als Notunterkunft fir Gefliichtete genutzt und soll zukiinftig eine
Klinik mit angeschlossener Hotellerie werden. Hierflir wurden bereits
ein Hotel, ein Hamam, eine Physiotherapie und ein Restaurant einge-
richtet.’

In den 1970er Jahren wurde erstmals diskutiert, die Lehmberg- und
Hauptstrale vom zunehmenden KFZ-Verkehr zu entlasten, indem zu-
mindest in einer Fahrtrichtung eine StralRe entlang der Bahnlinie ge-
baut wird. Die Bahnlinie selbst wurde im September 1975 nach 86 Jah-
ren Betrieb eingestellt. Im Sommer 1979 wurden die Schienen demon-
tiert und das Bahnhofsgebdude abgerissen, um anschliefend Teile des
Bahngelandes zur DurchfahrtstraRe An der Stér umzubauen.® Bereits
im Vorjahr war die stdlich der Stor verlaufende Ortsumfahrung der
B206 in Betrieb genommen worden.

Der Stadtkern von Kellinghusen hatte den Zweiten Weltkrieg nahezu
unbeschadet Uberstanden. Nachdem in den ersten Nachkriegsjahren
die Schaffung neuen Wohnraums Prioritdt genoss, wurde die Innen-
stadt in den 1970er und 80er Jahren im Zuge einer stadtebaulichen Sa-
nierungsmalRnahme neugestaltet: durch den Abbruch einer Hauser-
zeile wurde Platz fir den Oberen Markt und das Blrgerhaus mit Mu-
seum (s.u.) geschaffen. Parallel hierzu wurde die HauptstraBe zur FuR-
gangerzone umgewidmet und der Untere Markt als Parkplatz und Fla-
che fir den Wochenmarkt neu gefasst. Das Stadtzentrum erhielt so
eine vollig neue Gestalt. Die Freiflachen des Unteren Markts wurden
als Veranstaltungsflachen fur die frisch begriindeten Topfer-, Geranien
und Weihnachtsmarkte sowie das Weinfest des Kaufmdnnischen Ver-
eins hergestellt. Uber den richtigen Standort des Wochenmarkts be-
steht seitdem Uneinigkeit.

9 https://www.shz.de/811346 ©2019
0 Quelle: https://www.shz.de/811346 ©2019
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Abb. 29: ehemalige Detlev-von-Liliencron-
Kaserne nérdlich des Untersuchungsgebiets

Abb. 30: StraRe An der Stor, Blick von
Osten
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Abb. 31: Der Kellinghusener Kulturhof
des KCK in der SteinstraRe

Abb. 32: Die ehemalige Bahntrasse, Blick
nach Osten
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Jingste Stadtentwicklung

Im Jahr 2004 wurde der Verein Keramik Centrum Kellinghusen e.V.
(KCK) zur Bewahrung bzw. Wiederbelebung der keramischen Traditio-
nen der Storstadt ins Leben gerufen. Mit dem Kellinghusener Kulturhof
an der Ecke An der Stor/Steinstr. bietet er jungen Keramiker:innen
ohne eigene Werkstatt einen Arbeitsplatz.

Im Jahr 2007 erfuhr der Obere Markt mit der Aufstellung der Skulptur
Tellerturm von Jo Kley sowie einer Platane mit halbrunder Sitzbank
eine Aufwertung. Nachdem im Jahr 2008 das alte Amt Kellinghusen-
Land, die Stadt Kellinghusen sowie die Gemeinden Hohenlockstedt und
Lockstedt zum neuen Amt Kellinghusen zusammengefasst worden wa-
ren, das fir knapp 23.000 Einwohner:innen zusténdig ist'?, wurde hier
zudem im Jahr 2017 der Neubau der Amtsverwaltung am Oberen
Markt in Betrieb genommen.

Seit 2017 wird im Rahmen eines ELER-Projekts ein Stadtprofil durch
das Stadtmarketing etabliert. In ersten Workshops mit der interessier-
ten Offentlichkeit wurde sich mehrheitlich fiir das Profil Familien-
freundlichkeit ausgesprochen.

3.5 Aktuelle Entwicklungen

Ein neuer Bahnhof fir Kellinghusen

Die Potenzialanalyse Wrist —Kellinghusen von 2015 ermittelte, dass die
in Wrist endenden Zige der Regionalbahnlinie 71 Hamburg-Altona —
Wrist) ohne zusatzlichen Aufwand an Personal und Fahrzeugen bis
Kellinghusen fahren kénnen. Grund hierfur sind die ausreichend lan-
gen Wendezeiten in Wrist. Somit ware stindlich eine direkte Verbin-
dung von Kellinghusen nach Hamburg gegeben. Die RE-Verbindungen
von Hamburg nach Kiel wirden jedoch weiterhin nur in Wrist halten.

Mit einem Anteil von etwa 40 % kommen die meisten dort Einsteigen-
den aus Kellinghusen, aus Wrist selbst dagegen nur etwa 25 %. Die
Bahnverbindungen werden von knapp 80 % der Reisenden fir Wege
zur Arbeit oder Ausbildungsstatte genutzt.

Die Potenzialanalyse kommt zum Ergebnis, dass die Stadt Kellinghusen
mit der Verbesserung ihrer Erreichbarkeit als Wohnstandort attrakti-
ver wirde. Abwanderungen infolge von Arbeitsplatzwechseln oder
aufgrund der Aufnahme einer Ausbildung oder eines Studiums in Ham-
burg wirden zudem weniger wahrscheinlich. Allgemein wiirde die An-
bindung Kellinghusens zu einer erhéhten Auslastung des tibrigen OPNV
fihren. Angenommen wird, dass die reaktivierte Bahnstrecke etwa
400 Fahrgaste pro Tag beférdern wiirde, was etwa 50 % der in Wrist
einsteigenden Kellinghusener:innen entsprache. Weiterhin wird ange-

1 —Quelle: https://www.shz.de/811346 ©2019
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nommen, dass etwa ein Drittel der 400 Fahrgdste Neuverkehr erzeu-
gen wirde, d.h. dass sie ihre Fahrten statt mit dem MIV kinftig Gber-
wiegend mit dem OPNV tatigen werden. Zudem wiirden auf der Stre-
cke Wrist-Kellinghusen etwa 200 Fahrten pro Tag von der Stralle auf
die Schiene verlagert. Zudem erfliihre der RE eine Entlastung um etwa
100 Fahrten am Tag.
A e W5

Abb. 33: voraussichtliche Trassenfiihrung und Lage des Bahnhofs in Kellinghusen, Stden ist
oben. LVS Schleswig-Holstein, Voruntersuchung 2012

Ein 2014 erstelltes Gutachten zur Bewertung der Hochwasserneutrali-
tdt des Vorhabens kommt zum Ergebnis, dass unter Bericksichtigung
bestimmter Rahmenbedingungen insbesondere bei der Dimensionie-
rung und Ausgestaltung der neu zu errichtenden Storbriicke (glinstige
Positionierung der Briickenpfeiler und eine Beseitigung der im Bereich
bestehenden dichten Vegetation) keine Verschlechterung der HQ100-
Hochwassersituation im Bereich der Stor oberhalb der geplanten
Bahntrasse nachweisbar bzw. zu erwarten sei. Empfohlen wird jedoch,
die Optimierung der Planungsvariante mit weiteren Modellberechnun-
gen zu stiitzen.*

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist seitens der NAH.SH ein Bahnhof
mit zwei Gleisen und einem Mittelbahnsteig geplant. Neben den
Gleisen und dem Bahnsteig sind weitere Verkehrswege angedacht
sowie Beleuchtungsanlagen, Oberleitungen und Larmschutz-
wénde.’* Im Ende 2021 beschlossenen 5. Landesweiten Nahver-
kehrsplan (LNVP) bis 2027 ist die Streckenreaktivierung von Wrist
nach Kellinghusen als umzusetzende MaRnahme bis 2026 aufge-

fuhrt.*

Im Maérz 2018 wurde an der HafenCity Universitit Hamburg eine Ba-
chelorarbeit vorgelegt, die sich den Potenzialen moglicher stadtebau-
licher Verdnderungen im Zuge der Reaktivierung des Bahnhofs wid-
met. Die Verankerung des Projekts im Landesnahverkehrsplan wurde
im Dezember 2019 durch ein Votum des Verkehrsausschusses des Lan-
des Schleswig-Holstein bestatigt.

2 Golder Associates: Gutachten zur Hochwasserwirkung der geplanten EinbahnstrafSe von Wrist
nach Kellinghusen, Abschlussbericht vom 30.06.2014, S. 15

13 vgl. Stellungnahme 4.9 der DB AG zur T6B-Beteiligung in Anlage 06 zu diesem Bericht

14 vgl. Stellungnahme 12.8 des Kreisbauamts des Kreises Steinburg zur T6B-Beteiligung in An-
lage 06 zu diesem Bericht
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Abb. 34: Der Pegel Kellinghusen-Parkplatz

Abb. 35: HWS-Anlagen an der Stor, stdlich
des Untersuchungsgebiets

Ratgeber zum
Hochwasserschutz
von der Stadt

herausbringen

Hochwasser

Die Stor erlebbar
machen

-schutz an
der Stér
umsetzen

Abb. 36: Statements zum Thema Hochwas-
ser und Hochwasserschutz aus der Auftakt-

veranstaltung am 20.03.2019
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Hochwasser

Allgemeines — Hintergrtinde zur Stér

In den vergangenen zehn Jahren kam es in Kellinghusen haufig zu
Hochwasserereignissen. Dabei war die Stadt nach einem Hochwasser
in 2011 im Jahr 2012 gleich zwei Mal von Hochwasser betroffen: im
Januar war der Pegel auf 1,79 m Uber das normale Hochwasser gestie-
gen, zu Heiligabend kletterte er erneut Uber 1,5 m. An den Weih-
nachtstagen des Jahres 2014 wurde mit +3,34 m . NHN der bislang
hochste Wasserstand am Pegel Kellinghusen-Parkplatz verzeichnet. Ein
weiteres Hochwasserereignis trat im Januar 2018 auf. Betroffen war
vor allem der Bereich der sog. Stadtmitte mit dem 6Ostlichen Abschnitt
der HauptstralRe, der Neuen StralRe und dem slidlichen Ende der Brau-
erstrale.

Die Hochwasserereignisse stehen in engem Zusammenhang mit im
Laufe des 20. Jahrhunderts gestiegenen Ansprichen an die Nutzung
des Gewassers in Form der Entwéasserung von zunehmend versiegelten
Gebieten und einer zunehmenden Nutzung und teilweisen Erhéhung
der angrenzenden Flussauen selbst. Zudem ist es mit dem 1971 bis
1975 an der Mindung der Stor zur Elbe errichteten Stérsperrwerk
moglich, die aus dem Kistenraum Uber die Elbe wirkende Bedrohung
durch Sturmfluten in der Stor bis nach Kellinghusen einzuddmmen. Um
die fir den Fall einer Sturmflutsituation mit parallel auftretendem Bin-
nenhochwasser notwendigen Staurdume in der Stor zu sichern, wurde
im Zuge des Sperrwerksbaus der hierfir notwendige Stauraum gesi-
chert. An der Stor besteht daher das durch die Landesverordnung vom
15.02.1977 festgesetzte Uberschwemmungsgebiet (USG). Dieses ver-
lauft von oberhalb des Rensinger Sees bis zur Mindung der Bramau
beidseits der Stor an den Deichen bzw. am Geestrand auf einer Héhe
von +3,50 m G. NHN.

Hochwasserrisikobewertung des Landes nach EU-HWRM-RL

Am 26. November 2007 trat die Hochwasserrisikomanagement-Richt-
linie (HWRM-RL) 2007/60/EG des Europdischen Parlaments und des
Rates Uber die Bewertung und das Management von Hochwasserrisi-
ken in Kraft. Diese verpflichtet die EU-Mitgliedsstaaten einheitlich
dazu, die Hochwasserrisiken aus Fluss- und Kiistenhochwasser (fluviale
Ereignisse und Ereignisse durch eindringendes Meerwasser) zu ermit-
teln, die hiermit in Verbindung stehenden Gefahren und Risiken darzu-
stellen, zu bewerten und abschlielend eine Managementplanung zu
erarbeiten, um Malnahmen im Zuge des Hochwasserrisikomanage-
ments aufzuzeigen. Ziel ist es, Hochwasserrisiken zu reduzieren und die
Hochwasservorsorge und das Risikomanagement zu verbessern.
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Die HWRM-RL wurde mit Anderungen im Wasserhaushaltsgesetz des
Bundes (WHG) in nationales und mit der der Fassung des Landeswas-
sergesetzes (LWG) Schleswig-Holstein vom 13.11.2019 in Landes-
Recht umgesetzt. Die Bearbeitung erfolgt in Deutschland in sog. Fluss-
gebietseinheiten. Die Zustandigkeit fiir den Bereich Binnenhochwasser
liegt in Schleswig-Holstein beim Ministerium fir Energiewende, Klima-
schutz, Umwelt und Natur (MEKUN) und fur Kistenhochwasser beim
Landesbetrieb flr Kustenschutz, Nationalpark und Meeresschutz
Schleswig-Holstein (LKN.SH). Die Umsetzung bzw. Bearbeitung der
HWRM-RL verlauft in Zyklen von sechs Jahren, d.h. alle sechs Jahre er-
folgt eine Uberpriifung der Ergebnisse anhand aktueller Entwicklun-
gen.

Konkret wurden im ersten Zyklus bis Ende 2013 Informationen inner-
halb der signifikanten Flachen in sogenannten Hochwassergefahren-
und Hochwasserrisikokarten (Art. 6 der HWRM-RL) umgesetzt. Der
zweite Zyklus befindet sich aktuell in der Umsetzung. Hierzu wurden
bis Ende 2019 die Hochwassergefahren (HWGK) und Hochwasserrisi-
kokarten (HWRK) tberprift und aktualisiert. Die Hochwasserrisikoma-
nagementpldne sind flr den 2. Zyklus bis 2021 zu aktualisieren.

Die wasserrechtlichen Hintergriinde der dargestellten Hochwasserge-
fahren und Hochwasserrisiken sind im Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
des Bundes sowie im Landeswassergesetz (LWG) des Landes Schles-
wig-Holstein verankert. Hierbei gelten fir das Flusshochwasser im Falle
eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes entsprechende recht-
liche Einschrankungen. Diese Festsetzung erfolgt per Landesverord-
nung bzw. ist durch die Gebiete zwischen Hochwasserabwehrinfra-
struktureinrichtungen legal definiert. Die Novellierung des LWG
Schleswig-Holstein zum 01.01.2020 beinhaltet die vorlaufige Sicherung
der in den ab Ende 2019 geltenden HWGK dargestellten Gebiete zum
Flusshochwasser, in denen ein Hochwasserereignis einmal in 100 Jah-
ren zu erwarten ist (HQ100) oder die zur Hochwasserentlastung und -
Rickhaltung beansprucht werden, bis zu ihrer Festsetzung als Uber-
schwemmungsgebiet. In der Raumordnung werden fiir das Uber-
schwemmungsgebiet Vorranggebiete und fir die weiteren Risikoge-
biete Vorbehaltsgebiete definiert.

Organisatorisches — die Umsetzung betreffend

Da der Hochwasserschutz eine Aufgabe in kommunaler Hoheit ist, wid-
met sich ihm ein eigens eingerichteter Ausschuss fiir Hochwasser und
Umweltschutz der Stadt Kellinghusen. Im Jahr 2015 wurde im Auftrag
des MELUND (seit 2022 MEKUN) eine Wirkungsanalyse von MafSnah-
men zum Hochwasserschutz erstellt, die vor allem den Abfluss im
Hochwasserfall untersuchte. Hierfir wurden Engstellen identifiziert
und Varianten von Veranderungen des Vorfelds analysiert (s. auch Kap.
3.6, S. 33f,, Anlass und Ziel). Die Analyse konnte nachweisen, dass die
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Rickgewinnung von Flachen des nattrlichen Abflussprofils im Hoch-
wasserfall deutliche Wirksamkeit erzielen wiirde. Zudem bietet sie Hin-
weise und Empfehlungen fur die kiinftige Hochwasserschutzplanung
und erldutert Zusammenhange bei der Entwicklung der neuen Hoch-
wasserschutzlinie (HQ100).

Auf die Ergebnisse der Wirkungsanalyse von 2015 aufbauend, lieRR die
Stadt Kellinghusen im Jahr 2017 ein Hochwasserschutzkonzept (HWSK)
erarbeiten. Inhalt des HWSK ist neben der Analyse des Hochwasserri-
sikos und der Prifung des bestehenden Hochwasserschutzes auch die
Entwicklung von geeigneten und kosteneffizienten MaRnahmen zur
Verringerung des Hochwasserrisikos. Hierbei wurde fir Kellinghusen
geprift, ob ein technischer Hochwasserschutz moglich ist und es wur-
den mogliche Linienfihrungen entwickelt (s. Kap. 3.6, S.33). Grofte
Herausforderung bei der Festlegung der Linienfiihrung ist, dass die
Grundstlcke von etwa 70 privaten Anlieger:innen direkt bis an die Stor
reichen, sodass bei einer Einbeziehung dieser Anlieger:innen in den
Hochwasserschutz MalBnahmen auf diesen Privatgrundstlicken abzu-
stimmen sind. Die Ingenieurplanung zur baulichen Umsetzung wird
deshalb voraussichtlich eine Kombination der Varianten fur die Linien-
fihrung aus dem Konzept von 2017 enthalten. Weitere Unwdgbarkei-
ten halt der in Aussicht stehende Neubau einer Bahntrasse bzw. der
hierfir erforderliche Bau einer neuen Bahnbricke Gber die Stor bereit,
mit welcher das Stromungsprofil der Stor verandert wiirde. Das Vorha-
ben ist bei der Planung des Hochwasserschutzes damit ebenfalls zu be-
ricksichtigen.

Die konkrete Umsetzung der HWS Malinahmen erfolgt Gber den Bear-
beitungsgebietsverband Mittellauf Stér, dem die Stadt 2017 beigetre-
ten ist. Der Verband wurde im Rahmen einer entsprechenden Verein-
barung mit der Umsetzung des Hochwasserschutzes und den damit
verbundenen Arbeitsschritten betraut. Die bauliche Umsetzung der
konkreten HWS-Malnahmen ist nicht vor 2026 zu erwarten.

complan Kommunalberatung GmbH



3.6 Vorhandene Planungen und Konzepte

Formelle Planungen

Landesentwicklungsplan (Fortschreibung, 2021)

Der Landesentwicklungsplan (LEP) ist verbindliche Vorgabe fur alle
nachgeordneten Planungstrager. Er gibt die raumliche Entwicklung des
Landes grob vor und bildet die Grundlage zur Fortschreibung der Regi-
onalplane. Der derzeit glltige LEP Schleswig-Holstein ist die im Jahr
2021 bestatigte Fortschreibung des Ursprungsplans von 2010. Mit der
Fortschreibung soll der Plan verbindliche Perspektiven bis zum Jahr
2030 aufzeigen. Am vom Dezember 2018 bis Ende Mai 2019 laufenden
Beteiligungsverfahren beteiligte sich das die Stadt Kellinghusen mit ei-
ner schriftlichen Stellungnahme.
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Abb. 38: Die Stadt Kellinghusen betreffender Ausschnitt des Landesentwicklungsplans,
Fortschreibung, 2021. Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein, 2021

In der Fortschreibung des LEP von 2021 ist die Stadt Kellinghusen als
Unterzentrum ausgewiesen und liegt im landlichen Raum aulerhalb
der Ordnungsraume zwischen den Landesentwicklungsachsen der A23
(Hamburg — Tondern / Stiddanemark) und A7 (Hamburg — Kiel / Flens-
burg / Suiddanemark). Landliche Raume sollen als eigenstindige,
gleichwertige und zukunftsfahige Lebensrdume gestarkt werden. Die
Stadt liegt mit der Stoér an einer Bioptopverbundachse und unmittelbar
stdlich des Naturparks Aukrug (mit griner Schraffur als Vorbehalts-
raum fur Natur und Landschaft gekennzeichnet) sowie eines Entwick-
lungsraums fir Tourismus und Erholung (mit schrager Schraffur in
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Ordnungsraum
Verdichtungsraum

Landlicher Raum

Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum
Landesentwicklungsachse

Schwerpunktraum fur Tourismus und Erholung
Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung

Vorranggebiet fur den Naturschutz
im Bereich des Kustenmeeres und der Inneren Gewasser

(nachrichtliche Ubemahme)

Vorbehaltsraum far Natur und Landschaft

Biotopverbundachse - Landesebene (ohne Kusten und Elbe)

Abb. 37: Legende zur Fortschreibung des
Landesentwicklungsplans 2021. Landes-
entwicklungsplan Schleswig-Holstein, 2021.
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orange gekennzeichnet). Weiterhin verzeichnet der LEP die zu reakti-
vierende Bahnstrecke von Kellinghusen nach Wrist als zu sichernde
bzw. auller Betrieb befindliche Bahntrasse.

Im Zuge der Fortschreibung wurden auch neue Vorgaben zum Binnen-
hochwasserschutz verankert, die fur Kellinghusen aufgrund der ver-
gangenen Hochwasserereignisse von Bedeutung sind. Gleichzeitig for-
muliert die Fortschreibung des LEP erstmals eine Vorgabe fiir die Re-
duzierung der Flacheninanspruchnahme (1,3ha pro Tag bis 2030).
Hierfir wird empfohlen, zunéachst innerstadtische Potenzialflachen
und Baulticken zur Schaffung neuen Wohnraums zu nutzen.

Regionalplan

Auf der nachsttieferen Planungsebene konkretisiert das Land Schles-
wig-Holstein seine planerischen Vorstellungen in aktuell finf verschie-
denen Regionalplénen, die aus dem Landesraumordnungsplan abge-
leitet werden. Der fir die Stadt Kellinghusen derzeit giltige Regional-
plan gilt seit 2005 und umfasst den Planungsraum IV (Schleswig-Hol-
stein Sid-West) des Landesentwicklungsplans (LEP). Eine Neuaufstel-
lung ist fur die nachsten Jahre geplant. Dabei werden die Stadte und
Landkreise jedoch anstelle der bislang finf Planungsraume auf kinftig
drei aufgeteilt. Kellinghusen wird dann dem neuen Planungsraum Il
zugehorig sein.

Im derzeit glltigen Regionalplan fir den Planungsraum IV wird

Kellinghusen ebenfalls als Unterzentrum im landlichen Raum darge-
stellt. Diese sind als zentrale Orte als Schwerpunkte der Siedlungsent-
wicklung zu verstehen. Kellinghusen tUbernimmt zudem die Funktion

_':_'[///.:VIIM"

8 (—— Lei: u

Abb. 39: Ausschnitt der Legende zum
Regionalplan des Planungsraums IV.
Regionalplan Planungsraum 1V, 2005.
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Abb. 40: Die Stadt Kellinghusen betreffender Ausschnitt des Regionalplans fur den Planungs-
raum IV. Regionalplan Planungsraum IV, 2005

complan Kommunalberatung GmbH



eines Entwicklungs- und Entlastungsorts. Diese Orte sollen sich als ei-
genstandige regionale Zentren und Wachstumskerne verstarkt weiter-
entwickeln und zur Entlastung der verdichteten Bereiche beitragen.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) steuert die stadtebauliche Entwicklung
der Stadt Kellinghusen, wurde 2001 aufgestellt und liegt mit einer 2016
erfolgten Neubekanntmachung in einer aktuellen Fassung vor, die der
nachrichtlichen Ubernahmen von Hochwasserthemen in den Plan
dient und zudem die erste wirksame Anderung (2002), die vierte An-
derung (2010) sowie eine Berichtigung des FNP von 2015 bericksich-
tigt.

Der grolte Teil der Innenstadt und somit des Untersuchungsgebiets —
der Zentrumsbereich rund um die HauptstralRe und die sidliche Lin-
denstralRe — sind im FNP als gemischte Bauflache (braun) dargestellt,
der Ubrige vorwiegend als Wohnbauflache (hellrot). Als Grinflachen
sind die Lieth und der Friedhof im 6stlichen sowie der Stadtpark und
das Freibad im stdwestlichen Teilbereich des Untersuchungsgebietes
gekennzeichnet (grin). Der historische, fiir eine Reaktivierung vorge-
sehene Verlauf des Bahnkorpers ist als tiberértlicher Weg / Bahntrasse
aufser Betrieb dargestellt (lila) und auch sonstige iberértliche und ért-
liche HauptverkehrsstrafSen wie die StralRe An der Stor, die Lehmberg-
und die Brauerstralie sind verzeichnet (orange). Eine Flache zwischen
dem mittleren Bereich der BrauerstrafRe und der Lieth ist zudem als
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel Seniorenwoh-
nen dargestellt, zwei Fldchen an der Stor im sidlichen Bereich als sons-
tige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Hafen. Der Bereich um
die Kirche St. Cyriacus ist als formlich festgelegtes Sanierungsgebiet im
Plan verzeichnet. Diese Darstellung gilt nicht mehr, da sie sich auf das
zwischenzeitlich aufgehobene Sanierungsgebiet Stadtkern der Stadter-
neuerung der 1970er und 80er Jahre bezieht; der Plan wurde diesbe-
zUglich noch nicht korrigiert.

Ergdnzend beinhaltet der Flachennutzungsplan das nach Landesver-
ordnung vom 15.02.1977 festgesetzte Uberschwemmungsgebiet
(USG) und verzeichnet Hochwasserrisikogebiete (HQ200). Bezogen auf
das Untersuchungsgebiet ist jeweils vor allem das direkte Umfeld der
Stor betroffen. Das Hochwasserrisikogebiet reicht im Bereich der Brau-
erstralle und der Neuen StraRe jedoch bis weit in die Innenstadt. Auch
Teile der Flachen zwischen der StralRe An der Stor und der Stor selbst
sowie die Flache zwischen der Breitenberger StralRe und der ehemali-
gen Bahntrasse hinter dem Stérzentrum (,Langenjammer”) sind als
HQ200-Gebiete verzeichnet.
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Abb. 41: Ausschnitt des Flachennutzungsplan der Stadt Kellinghusen mit der Innenstadt. Neubekanntmachung des Flachennutzungsplans
der Stadt Kellinghusen. Stadt Kellinghusen, 2016
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Im Dezember 2019 erfolgte im Rahmen einer ersten Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 41 fir das Grundstiick Brauerstralle 15-17 eine 10.
Anderung des FNP, die der nachrichtlichen Ubernahme der konkreti-
sierten planerischen Zielstellung dient (Errichtung eines Pflegeheims —
sonstiges Sondergebiet Seniorenheim anstelle eines sonstigen Sonder-
gebiets fir Hotel- und Seniorenheim, Wegfall der Darstellung einer 6f-
fentlichen Grinflache)

Bebauungspldne

Im Untersuchungsgebiet Innenstadt Kellinghusen befinden sich die
Geltungsbereiche von insgesamt vier Bebauungsplanen. Die Inhalte
werden im Folgenden kurz vorgestellt.

= Bebauungsplan Nr. 7 Schulberg (1970)

Der B-Plan Nr. 7 Schulberg ist seit dem 24. Juli 1970 in Kraft und regelt
die Bebauung des heutigen Bereiches rund um die StralRen Schulberg
und Holm als reines Wohngebiet. Festlegungen werden hier zu Bauli-
nien und —Grenzen, zu Verkehrs- und Abstellflachen fir KFZ, zu Nut-
zungsart, Geschossflachenzahl und Geschosszahl sowie zur Hauptrich-
tung fir Dachfirste getroffen.

= Bebauungsplan Nr. 41 BrauerstrafSe 15-17 (1993)

Der B-Plan Nr. 41 Brauerstrafie 15-17 ist seit dem 05.11.1993 in Kraft.
Festgesetzt ist ein Sondergebiet flir eine Seniorenwohn- und Pflegean-
lage. Der Plan trifft Festsetzungen zu Uberbaubaren und nicht-tber-
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baubaren Grundsticksflachen, zu Stellpldtzen, Baugrenzen und zur Ge-
schossigkeit, zu Trauf- und Firsthéhen sowie zum Erhalt bzw. zur
Neupflanzung von Bdumen und Strauchern.
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ull A= gl

= 2R L, @F
CEhil\l Y NE o
Nr41 ,;Brauerstrale:15-17“

N1
' Y. g

Abb. 42: Ubersicht (iber die Geltungsbereiche der innerstadtischen Bebauungsplane

Mit einer ersten Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) wurden einerseits Aus-
sagen des FNP fir den westlichen Grundsticksteil durch Berichtigung
angepasst (Verzicht auf Hotelnutzung und Griinanlage). Mit einem ge-
anderten Aufstellungsbeschluss vom 07.12.2018 wird andererseits das
Ziel verfolgt, die bestehende Seniorenresidenz zu erweitern und zu-
satzlichen Wohnraum fir Senior:innen zu schaffen. Hierfiir sind ein
zweigeschossiger und ein dreigeschossiger Baukorper vorgesehen. Die
erste Anderung ist seit dem 20.12.2019 rechtskréftig.

= Bebauungsplan Nr. 56 Laurinatskoppel (2016)

Der B-Plan 56 Laurinatskoppel setzt den planungsrechtlichen Rahmen
fir das jangste innerstadtische Wohngebiet Laurinatskoppel. Der Be-
bauungsplan ist seit 18. August 2018 in Kraft. Er setzt die Baufelder als
allgemeines Wohngebiet mit Baugrenzen fest und verzeichnet den
Verlauf der StralRe Laurinatskoppel als Planstralle. Neben Aussagen zur
Geschossigkeit, zur Geschossflachenzahl und zu Firsthohen werden
auch Festsetzungen zum Erhalt bzw. zur Neupflanzung von Bdumen
getroffen. Weiterhin werden Streifen entlang der nérdlichen und der
sidlichen Begrenzung des raumlichen Geltungsbereichs mit Bindun-
gen zum Erhalt bzw. zur Herstellung von Bepflanzungen (Hecken) so-
wie zum Ausschluss von Nebenanlagen mit Ausnahme von Terrassen
und Wegen festgesetzt. Gegenwartig sind 15 der 17 vorhandenen Bau-
felder ganz oder teilweise bebaut.
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Abb. 43: Darstellung der Innenstadt von
Kellinghusen im Landschaftsplan. Stadt Kel-
linghusen

Abb. 44: Studie fur die stdliche Innenstadt,
Bebauungsidee 2. Dipl-Ing Thomas Biinz
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Bebauungsplan Nr. 54 (VEP, 2017)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bzw. die Vorhaben- und Er-
schlieRungsplanung (VEP) Nr. 54 ist seit 10. Februar 2017 in Kraft und
regelt die Bebauung des als Stérzentrum bekannten Nahversorgungs-
zentrums zwischen der Breitenberger Stralle, der HafenstralRe und An
der Stor. Es wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel festgesetzt. Zuldssig sind ein Vollsortimenter, ein Lebens-
mitteldiscountmarkt, ein Drogeriemarkt, ein Lebensmittelhandwerk
(Backerei) mit Gastronomiebetrieb (Café) sowie ein Blumenladen, ein
Dienstleistungsbetrieb und nicht stérendes Handwerk. Grundflachen
und Gebadudehéhen werden festgesetzt. Des Weiteren werden die
Hochwasserrisikogebiete und eine Flache zum Bau eines Regenwasser-
rickhaltebeckens sowie o6ffentliche StralBenverkehrsflachen, Verkehrs-
flaichen besonderer Zweckbestimmung (FuRgédngerbereiche bzw. FuR-
und Radwege) verzeichnet. Auch der Erhalt bzw. die Neuanlage von
Pflanzungen, vor schadlichen Umwelteinflissen baulich besonders zu
schitzende Bauflachen, Grinflachen und Flachen fir Anlieferung und
Stellplatze werden festgesetzt.

Informelle Planungen, Studien und Konzepte

Landschaftsplan der Stadt Kellinghusen (1999)

Der Landschaftsplan dient der landschaftsvertraglichen Entwicklung
der Gesamtstadt Kellinghusen. Er trifft Aussagen zu Vorrangflachen fiir
den Naturschutz, zu Flachen und Objekten mit Schutzstatus, zu Fla-
chen mit Eignung fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft, zu Grunflachen und Erholungsan-
lagen sowie zu Bauflachen. Seine Aussagen wurden mit der Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplans in diesen ibernommen.

Konzept fiir die sidliche Innenstadt (2003)

Das Konzept widmet sich den stadtebaulich problematischen Berei-
chen entlang der Stralle An der Stor. Ziel ist, die Stadt und den Fluss
neu miteinander zu verbinden und Kellinghusen so als Wohnstandort
attraktiver zu machen.

Das Konzept beinhaltete eine stadtebauliche Studie zu einer moglichen
Entwicklung des Gebiets. Wahrend die Ideen fir die Storwiesen siidlich
der geplanten Bahnstrecke aufgrund der Hochwasserlage voraussicht-
lich nicht umsetzbar sind, halt das Konzept fiir den Bereich des Unteren
Marktes eine interessante Losung parat: vorgeschlagen wird hier, pa-
rallel zur StralRe An der Stor eine zusatzliche Bebauungskante auszubil-
den, die der derzeit eher fragmentierten Stadtansicht Geschlossenheit
gdbe und zuséatzlichen Wohnraum schaffen wirde. Aufgrund der ge-
stiegenen Anforderungen bzw. Handlungsbedarfe im HWS stellen sich
wesentliche Aussagen des Konzepts als heute weitestgehend nicht re-
alisierbar dar.
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Stadtebauliche Studie Kellinghusen (2004)

Die Studie widmet sich grofRtenteils demselben Untersuchungsraum

wie das Konzept flr die sldliche Innenstadt von 2003 und untersucht

ebenfalls Moglichkeiten, die Stadt und die Stor enger aneinander zu

binden. An den drei Stellen, an denen die Stor am nachsten an die

StralRe An der Stor heranrlckt, sind drei Erlebnisrdaume angedacht:

= Erlebnisraum Sport und Handel (ganz im Westen) mit den Elemen-
ten Kanuhafen, Ausstellung zum Hafen, freizeitbezogener Handel,
Sport und Skateanlage

Erlebnisraum Unterhaltung (Mitte) mit Verlagerung der Bestands-
nutzung und den Elementen Multifunktionsplatz, Uferterrassen,
Buhne, Café, Kanuanleger und Atelier / Topfereien

Erlebnisraum Erholung und Kur (ganz im Osten) in Erganzung des
dort bestehenden Arztehauses und mit den Elementen Erholung,
Ruhe / Lesen, Liegen und Wellness

Des Weiteren formuliert die Studie stadtebauliche Ziele wie die bauli-
che Fassung von Platzkanten des Unteren Marktes, die Freihaltung von
Sichtachsen und die Schaffung fuBlaufiger Wegeverbindungen sowie
MaRnahmen zur Steigerung der Attraktivitat 6ffentlicher Raume durch
Pflanzungen und Umgestaltungen.

Analog zu o.g. Konzept fir die stdliche Innenstadt von 2003 ist festzu-
stellen, dass die fir den Bereich sidlich der Stralle An der Stor geplan-
ten MaRRnahmen aufgrund der veranderten Anforderungen im HWS
zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht realisierbar sind.

Stadtmarketing- und Leitbildprozess Kellinghusen (2012ff)

Der Stadtmarketing-Prozess ist ein langfristiges strategisches Verfah-
ren, in dem die unterschiedlichen Interessen durch Zusammenfihren
der Beteiligten zu gemeinsamen Zielen entwickelt werden. Er wird als
Steuerungsinstrument verstanden, das Uber verschiedene Arbeits-
schritte wie Situationsanalysen, Leitbilddiskussionen und Zielfindung
zu konkreten Umsetzungsmallnahmen flhrt. Ein systematischer Pla-
nungsprozess bildet hierfliir den Rahmen.

Die Erstellung eines auf einer Analyse basierenden Leitbildes wurde
2013 auf Empfehlung des Kulturausschusses angestoRRen. Die Bearbei-
tung erfolgte durch das stadteigene Stadtmarketing mithilfe einer Len-
kungsrunde sowie unter Hinzuziehung externer Fachleute aus dem in-
terkommunalen Spektrum.

In der Auswertung der Analyse wurden zehn kleinteilige Profiloptionen
identifiziert, die wiederum drei Dachbegriffen als Ubergeordnete Ziel-
stellung zugeordnet und im Rahmen einer Beteiligungswerkstatt am
02.05.2018 votiert wurden. Dabei erhielten die folgenden Vorschlage
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Abb. 45: Planzeichnung der stadtebaulichen
Studie von 2004, Ingenieurgemeinschaft
Kliitz & Collegen GmbH

Einladung

zur Birgerbeteiligung

Stadtprofil fiir Kellinghusen 'TY‘
Montag, den 05. Februar 2018 2

“A
im Saal des Biirgerhauses —
um 19 Uhr

Abb. 46: Einladung zum Leitbildwork-
shop am 05.02.2018. Stadt Kellinghusen
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Sport- und
Aktivstadt
20%

 Nachhaltigkeit
7%

Abb. 47: Stimmenverteilung beim Leit-
bildworkshop im Februar 2018. Stadt
Kellinghusen

A

Pa!
ZUKUNFT RATHAUS -ﬂ
Ideenwerkstatt

Abb. 48: Wort- Bildmarke der Zukunfts-
werkstatt Altes Rathaus. Stadtmarketing
der Stadt Kellinghusen
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Familienfreundliche Stadt — 76 Stimmen (53 %)
Nachhaltige Stadt — 38 Stimmen (27 %)
Sport- und Aktivstadt — 29 Stimmen (20 %)

Das Profil familienfreundliche Stadt wurde in zwei Workshops im Mérz
und im Juni 2019 gescharft, in denen konkrete Malnahmen geplant
sowie Werte und Inhalte diskutiert werden.

Mit dem Leitbild soll ein informelles Instrument der Stadtentwicklung
geschaffen werden, das Orientierungs-, Koordinierungs- und Motivie-
rungsfunktionen fir politische Entscheidungstrager auf der kommuna-
len Ebene hat und als Leitlinie weiterer Planungen und Konzepte dient.

Zielvorstellungen und Selbstbild des Museums (2012)

Im Jahr 2012 definierten die Mitarbeiter:innen des Museums
Kellinghusen gemeinsam Zielvorstellungen bzw. einen Auftrag: das
Museum wird als kommunale Einrichtung definiert, die an den dyna-
mischen Zielen der Stadtentwicklung orientiert und sich als aktives, in-
novatives Kultur- und Bildungszentrum versteht. Weiterhin wurde der
Anspruch formuliert, ,lebendiges Museum” zu sein, das mit einer
,Vielfalt von Aktivitaten alle Sinne anspricht”, zu Kreativitat anregt und
sich an alle Altersstufen und gesellschaftlichen Gruppen richtet. Das
Museum wird hier als Ort des Informationsaustausches — auch zwi-
schen den Generationen — bezeichnet, der die lokale Identitat starkt,
offentliche Diskurse begleitet und Orientierung im stadtischen wie ge-
sellschaftlichen Wandel bietet. Zudem prage das Museum mit dem Er-
werb und der Prasentation historischer wie zeitgendssischer Keramik
das Bild Kellinghusens als Keramikstadt.

Das Museum Kellinghusen kooperiert mit Museen und Universitaten
sowie dem Museumsverband Schleswig-Holstein e.V. und pflegt Part-
nerschaften mit Mazenen, Sponsor:innen und Stiftungen sowie dem
Verein Keramik Centrum Kellinghusen e.V.*®

Ideenwerkstatt Zukunft Rathaus (2015)

Das historische Rathaus Am Markt steht seit der Inbetriebnahme des
neuen Amtshauses im Jahr 2017 leer. Bereits am 25.04.2015 wurden
deshalb in einer Ideenwerkstatt erste Vorstellungen und Winsche fir
eine mogliche Nachnutzung des historischen Rathauses gesammelt.
Insgesamt wurden hier 164 Vorschlage gebracht, die sich den folgen-
den Themenbereichen zuordnen lassen:

= Raum fur Alle, Unterstitzung Ehrenamt, Vernetzung, Kooperation
(n=45)

> Alle Nachweise in der Dokumentation der Ideenwerkstatt Zukunft Rathaus
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Soziales von Beratung bis zum Frauenhaus (n = 26)
Stddtische Einrichtungen (n = 23)

Ausstellung, Kultur, Museum (n = 20)

= Buros, Start-Up, Grinder (n=14)

= Café, Bistro, Catering, Blrgercafé, Kiiche (n = 14)
= Medienraum, Infrastruktur, Medienlabor, Kino (n = 10)

Die Unterbringung folgender stadtischer Funktionen wurde vorrangig
gewlnscht:

= |Info, Stadtmarketing (n = 8) _@f_ gg i 43‘
= Museum Kellinghusen (n=5) o T ﬁa*
= VHS (n=4) . -

oo L o Abb. 49: Das historische Rath Nord-
= Blcherei sowie Archiv (beide n = 2) . her;esse';ec:'sc € fathaus von Tor

i o

Museumskonzept Kellinghusen (2016)

Das Museumskonzept wurde 2016 im Rahmen des Ortsentwicklungs-
konzepts Kellinghusen (s.u.) erstellt, nachdem das Stadtmuseum zu-
letzt im Jahr 1986 eine Neukonzeption mit dem Schwerpunkt auf Fa-
yencen erfahren hatte. Die Konzepterstellung erfolgte auch auf Grund- Museumskonzept

lage zweier offentlicher Workshops und zahlreicher Einzelgesprache. Ke“mghusen

Das Konzept empfiehlt eine Neuausrichtung mit dem Fokus auf die
spezifische Gewerbegeschichte Kellinghusens.

Das Konzept unterstreicht, dass das Nebeneinander von Museum und
Blcherei im Blrgerhaus zu einer unbefriedigenden Situation von Stag-
nation fihre, da zur Entwicklung beider bzw. ihrer Angebote keine
Spielrdume vorhanden sind und entsprechend fir eine der beiden
Funktionen ein alternativer Standort gefunden werden misse. Das his- :
torische Rathaus komme als Museumsstandort jedoch lediglich in

Form einer sehr kleinen Losung in Betracht.

Abb. 50: Titelseite des Museumskonzepts

Das Konzept unterstreicht die — zumindest potenzielle — Bedeutung | "% complizen Planungsbiiro

des Museums als soziale Institution und definiert es als Aktivposten in
der Diskussion um die Stadtentwicklung.

Wirkungsanalyse von MafSnahmen zum innerstddtischen Hoch-
wasserschutz (2016) und Hochwasserschutzkonzept
Kellinghusen — Machbarkeitsstudie (2017)

Die Machbarkeitsstudie zum Hochwasserschutzkonzept knlpft an die
Ergebnisse der Wirkungsanalyse von 2016 an, bei der die Abflussfiih-
rung bei Hochwasser untersucht wurde.

Im Rahmen der Wirkungsanalyse wurde ein idealisierter Abflussquer-
schnitt entwickelt und auf dessen Grundlage fir bereits im Vorfeld
identifiziere Engstellen im Vorland Varianten fur Veranderungen abge-
leitet, die bei Hochwasser eine verbesserte Abflussfliihrung gewahrleis-
ten.
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Abb. 51: Beispielhafte Lage der Hochwasser-
Schutzlinie in Kellinghusen, E&N Wasser und
Plan GmbH (2016): Hochwasserschutz Kelling
husen, S. 49

Abb. 52: Untersuchungsbereich des Ortsent-
wicklungskonzepts von 2017. AC Planer-
gruppe
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Im Ergebnis ist eine Kombination moglicher Einzelvarianten entwickelt
worden, mit der eine deutliche Wirksamkeit von MaRnahmen zur
Rickgewinnung von Flachen des natirlichen Abflussprofils der Stor als
Baustein fir einen umfassenden Hochwasserschutz in Kellinghusen
nachgewiesen werden konnte.

Die Machbarkeitsstudie erarbeitete im Jahr 2017 Varianten fir einen
wirksamen Schutz gegen Hochwasser in Kellinghusen. Hierfir wurde
das Planungsgebiet in sieben Planungsabschnitte unterteilt, fur die —
jeweils an die konkreten ortlichen und fachlichen Gegebenheiten an-
gepasst — grundsatzliche Losungsansatze fir einen Hochwasserschutz
aufgezeigt wurden. Die betrachteten Varianten wurden auf dem Ni-
veau von Vorplanungen ausgearbeitet und dargestellt.

Bei der Prifung wurde festgestellt, dass die Entwicklung einer Uber-
greifenden Vorzugsvariante nicht zielfihrend ist und der Planungs-
schwerpunkt auf eine einvernehmliche Abstimmung mit den betroffe-
nen privaten Anlieger:innen zu legen ist. Die abgeleitete Vorzugsvari-
ante ist Kombination von Varianten, die in einigen Bereichen durch be-
reits bestehende Hochwasserschutzinfrastruktur offensichtlich oder
vorgegeben sind, in anderen Bereichen eine Abwagung von Funktion
und Kosten beinhaltet, in den meisten Bereichen aber die Abstimmung
Uber das Vorgehen und die Einbeziehung der privaten Grundsticke in
das Hochwasserschutzsystem diskutiert, abstimmt und erméglicht.

Ortsentwicklungskonzept / Betrachtung éffentlicher Gebdude
(2017)

Das Ortsentwicklungskonzept gliedert sich in eine stadtebauliche Be-
trachtung, welche die innerstadtischen Gebiete mit ihrer Struktur und
ihren Charakteristika in den Blick nimmt und Aussagen zur ldentitat
Kellinghusens zuldsst sowie in eine Betrachtung der 6ffentlichen Lie-
genschaften. Zu letzteren zahlen neben dem Biirgerhaus das histori-
sche Rathaus mit dem benachbarten friiheren Bauamt sowie das
Mehrgenerationenhaus Die Bude in der SchulstralBe. Diese werden auf
ihren baulichen Zustand hin untersucht, aber auch mit Blick auf Poten-
ziale einer Nachnutzung.

Neben Sanierungsbedarfen und den Funktionsverlusten bzw. Leer-
stdnden in der FuRgédngerzone wurden auch stadtraumliche Barrieren,
die Einbindung des moglicherweise kommenden Bahnhofs und notige
Hochwasserschutzmallnahmen wurden als stadtebauliche Handlungs-
felder identifiziert. Zudem erfolgte eine Benennung von Potenzialfla-
chen fir Neubauprojekte.

Die hochbauliche Untersuchung erfolgt in Varianten und umfasst Vor-
schlage fur Grundrissldsungen, eine Abwagung von Vor- und Nachtei-
len, eine Bewertung der Bausubstanz und der zu erwartenden Bau-
malknahmen sowie eine Abschatzung der Baukosten.
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Mit Blick auf die baulichen Potenziale des kommunalen Immobilienbe-
stands wird festgestellt, dass dem Birgerhaus und dem historischen
Rathaus besondere Bedeutung zukommt. Aufgrund seiner stadtebau-
lich herausgehobenen Lage und seiner Bedeutung fur die Geschichte
der Stadt solle das historische Rathaus ,zwingend 6ffentliche Nutzun-
gen bereithalten”. Fir eine Weiternutzung des Birgerhauses spreche
seine stadtebauliche Lage zwischen Unterem und Oberem Markt und
dem Potenzial, in Verbindung mit einem neuen Bahnhof ein neues Ent-
ree zur Stadt bzw. eine Offnung der Stadt zur Stér hin zu schaffen, die
zudem die dreischichtige Topografie des Ortes erfahrbar macht. B e TR lenel

Sportstéttenentwicklungskonzept (2017) Abb. 53: Grundriss des Erdgeschosses des
. L . . . Burgerhauses. AC Planergruppe
Das Konzept ermittelt Bedarfe fir die Entwicklung von Sportstatten fir

die Stadt Kellinghusen, den Schulverband Kellinghusen und Umge-
bung, die Gemeinde Wrist und den Zweckverband Sport- und Kultur-
férderung der Moorddrfer. Hierflir wurde zunachst eine Bestandser-
hebung durchgefihrt, die zum einen die 17 vorhandenen Vereine nach
Grole differenziert, den Organisationsgrad und Mitgliederstruktur so-
wie deren Entwicklung betrachtet, zum anderen den Bestand an Sport-
anlagen (Sportplatze, -Hallen und —Raume) analysiert. Mit Blick auf die
Sportfeldflachen pro Einwohner:in wird festgestellt, dass mit 5,5 m? je
Einwohner:in ein im interkommunalen Vergleich hoher Wert erreicht
wird.

Der Bedarf der Schulen an Sport- und Turnhallen wurde im September
2017 mithilfe eines Fragenbogens fir alle Schulleiter:innen im Gemein-
degebiet ermittelt. Wahrend die verfligbaren Nutzungszeiten von
Turn- und Sporthallen sowie Sportplétzen von den drei teilnehmenden
Schulleitungen als derzeit ausreichend eingeschatzt werden, werden
die in Sport- und Turnhallen verfiigbaren Zeiten von der Halfte der Ant-
wortenden als nicht zureichend bewertet (die Ubrigen 50 % konnten
keine eindeutige Einschatzung treffen). Die im Untersuchungsgebiet
liegende Grundschule Kellinghusen kommt — wie auch die aulRerhalb
liegende Gemeinschaftsschule Kellinghusen und die Grundschule
Wrist — zur Einschatzung, dass ihr Schulhof ,nicht bewegungsfreund-
lich” gestaltet ist und sowohl in der GroRe als auch in der Qualitat Ver-
besserungsbedarf zeigt.

Die Ermittlung von Bedarfen der Sportvereine zeigt zunachst, dass
etwa 50 % der antwortenden Vereine die Versorgung mit Sportanlagen
als insgesamt gut, 8 % sogar als sehr gut bewerten — im interkommu-
nalen Vergleich gute Werte. Fur das Stadtgebiet Kellinghusens werden
jedoch eine massive Unterversorgung mit Mehrfachhallen sowie eine
punktuelle Unterversorgung mit kleineren Hallen und Raumen festge-
stellt.

Das Konzept empfiehlt zum einen den Ausbau der bestehenden Ange-
bote fir Senioren und die Schaffung von Angeboten fir Sport im Park
sowie integrativer Angebote (in der Verantwortung der Vereine), zum
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anderen die Prifung eines Sportbusses in Anlehnung an den Biirger-
bus, eine bessere Information zu bestehenden Angeboten und den
Ausbau eines digitalen Informationssystems zu Sportwegen (in Verant-
wortung des Amts Kellinghusen). Zudem wird die Einrichtung multi-
funktionaler Freizeitspielfelder in allen Ortsteilen empfohlen, die An-
gebote flir alle Altersstufen bereithalten; fur die Innenstadt Kellinghu-
sens sollen entsprechende Einrichtungen im Zuge der Stddtebauférde-
rung an der Stor bericksichtigt werden. Zudem wird auf die Moglich-
keit zur Schaffung einer Flache fir das Boulespiel auf dem Unteren
Markt an der Blcherei verwiesen. Weiterhin wird der Grundschule
Kellinghusen Bedarf attestiert, einen bewegungsfreundlichen, in un-
terschiedliche Bereiche und Zonen differenzierten Schulhof herzustel-
len und allgemein Optimierungsbedarf beim Belegungsmanagement
der Hallen sowie fiir eine bessere Vernetzung und Kooperation der be-
stehenden Vereine und Angebote erkannt.

Baulandkataster zur Uberpriifung der Innenentwicklungs-
potenziale / Potenzialfldchenanalyse (2017)

Mit dem Ubergeordneten Ziel, einen Beitrag zur Nachhaltigkeitsstrate-
gie der Bundesregierung — genauer: zur Vermeidung zusatzlichen Fla-
chenverbrauchs bzw. zusatzlicher Zersiedelung durch Innenentwick-
lung — zu leisten, lieR die Stadt Kellinghusen im Jahr 2017 ein zweiteili-
ges Baulandkataster (ein interner und ein externer Teil) erstellen. Ne-
ben der Innenentwicklung und der Schonung von Grund, Boden und
Freiflachen soll das Kataster auch der Beseitigung von Leerstanden, der
Reaktivierung der Innenstadt, dem Erhalt von Erholungs- und Land-
schaftsqualitdten und der Schaffung von Bauland durch Abriss bzw.
Grundstlcksteilungen sowie der Information von Eigentimer:innen
und der Ableitung themenspezifischer Strategien dienen. Das Kataster
hat keine Rechtsverbindlichkeit und umfasst neben einem Teil zur ver-
waltungsinternen Nutzung auch ein externes, Uber die Webseite des
Amts Kellinghusen zugéngliches Baulandkataster zur 6ffentlichen Ver-
wendung.

Das Baulandkataster umfasst ein Verzeichnis von 74 Flachen ab 500 m?
und mit einer Gesamtgrofie von 24 ha, die als potenzielle Bauflachen
im Innenbereich in Frage kommen. Diese werden kartiert und mit Ei-
genschaften beschrieben. Es wird in vier unterschiedliche Potenzialty-
pen (klassische Baullicke, Nachverdichtungspotenzial, Umnutzungspo-
tenzial und Arrondierungsflachen) unterschieden. Im Innenstadtbe-
reich finden sich vorwiegend eher kleinteilige Potenzialflachen.

Das Kataster gibt zudem Auskunft zu bericksichtigenden Faktoren wie
dem Erfordernis, eine Aktivierungsstrategie zu erstellen. Diese musse
gleichermalSen interne Faktoren wie Eigentimerinteressen und kom-
munalpolitische Prioritdtensetzungen berlcksichtigen, als auch ex-

complan Kommunalberatung GmbH



VU und ISEK Innenstadt Kellinghusen

3 | Rahmenbedingungen

terne Faktoren wie die demographische Entwicklung sowie stadtebau-
liche und o6kologische Kriterien. Weiterhin definiert es vier unter-
schiedliche Kategorien von Potenzialflachen:

= Kategorie A — Potenzialflachen mit Baurecht (Potenzial fir zwei
WE im Untersuchungsgebiet, beide an der Laurinatskoppel)

Kategorie B — Potenzialflachen mit Baurecht und erkennbaren Re-
alisierungshemmnissen (Potenzial fir zehn WE im Untersuchungs-
gebiet, auf dieses verteilt)

Kategorie C — Potenzialflachen mit Planungserfordernissen bzw.
Planungsempfehlungen (Potenzial fir acht WE im Untersuchungs-
gebiet, nordwestlich der Ulmenhofschule)

Kategorie D — Potenzialflachen mit Planungserfordernissen, jedoch
erkennbaren Realisierungshemmnissen (Potenzial fir 88 WE im
Untersuchungsgebiet, vorwiegend sldlich der Stralle An der Stor,
an der BrauerstraRe sowie zwischen Lehmbergstrafie und Hinterm
Born)

Im internen Baulandkataster werden Wohnbaupotenziale fir 332
Wohneinheiten sowie im externen, offentlichen Kataster fir 237
Wohneinheiten ermittelt. Dartber hinaus werden Hinweise fir den Ak-
tivierungsprozess gegeben, die sich auf Organisatorisches, Kommuni-
kation, Moderation und Mediation beziehen. Die Einzelflachen werden
in einer tabellarischen Ubersicht vorgestellt, die eine Einschatzung
nach den Kriterien Planungsrecht, Bebaubarkeit, ErschlieBung und Ver-
flgbarkeit leistet. Festzustellen ist, dass nur ein geringer Teil der Fla-
chen fir eine kurzfristige Umsetzung in Betracht kommt. Dies ist vor
allem durch die mangelnde Verflgbarkeit von Flachen in Privateigen-
tum bzw. die mangelnde Handlungsbereitschaft privater Eigenti-
mer:innen begrindet.

Machbarkeitsstudie zur Umsetzung einer ,,Kellinghusener Musik-
kultur”im Alten Rathaus (2018)

Die im Juli 2018 fertiggestellte Studie baut auf das Museumskonzept
von 2016 auf und untersucht die Potenziale des historischen Rathauses
fir eine Nachnutzung als Museum fur Keramiken und historische Tas-
teninstrumente.

Mit der inhaltlichen Erweiterung von Keramik auf Tasteninstrumente
wird Potenzial daflir erkannt, weitere Bevdlkerungsschichten als bis-
lang anzusprechen und einzubinden. Langfristig kbnne ein Kultur- und
Bildungszentrum entstehen, das vielfaltige Interessen bedient und die
Blrger aktiv zur Beteiligung einladt.

Fir einen erfolgreichen Betrieb werden folgende Bedingungen be-
nannt:

einfache und glinstige Verkehrsanbindung, insb. via Schiene

innovatives Stadtmarketing — das Museum als Teil eines groReren
touristischen Angebots
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Umsetzung einer , Kellinghusener Musikkultur"
mit dem Schwerpunkt Keramik und Tasteninstrumente
im historischen Rathaus der Stadt Kellinghusen

MACHBARKEITSSTUDIE

Auftraggeber:  Amt Kellinghusen
Fachbereich 1
Ame for Biidung und Kuitur

Autarin:  Mirjam Borner
Kultwrmanagerin, M_A.

Stresemannstra fe 324
22761 Hamburg

mirjam. buenner@postzo.de

Fachliche Beratung:  Prof. Frank Banme
Hachschule for Muslk und Theater Hamburg.

Olaf Kirsch

Kurator der Sammlung Muslkinstramente
Muszum far Kunst und Gewerbe Hamburg

Datum: 23 Jull 2018

Abb. 54: Titelseite der Machbarkeitsstudie
von 2018. Mirjam Blittner

Stadtanalyse Kellinghusen
mit integrierten SWOT-Analysen

Abb. 55: Titelseite der Stadtanalyse
Kellinghusen. Stadtmarketing Kellinghusen
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vielfaltige kulturelle Veranstaltungen in einem moglichst lebendi-
gen Stadtkern

Finanzierung muss gegeben sein (Forderzusagen und Sponsoren-
gelder)

= Langfristigkeit im Betrieb
= Nutzung von Synergien und Aufbau von Kooperationen

Das Konzept errechnet Investitionskosten von etwa 2 Mio. €, von de-
nen etwa 1,4 Mio. € auf die Gebaudesanierung entfielen. Weitere Kos-
ten werden flr die Raumausstattung (IT, Mobel, Klimatisierung), die
Begutachtung und ggf. Restaurierung der Instrumente sowie fir die Di-
gitalisierung der Bestande und Pflege der Datenbanken und Honorare
veranschlagt. Weiterhin werden Aussagen zu zuséatzlichen Kosten ge-
genlber dem laufenden Betrieb des Museums im Blrgerhaus sowie
durch Ausgaben fir die Pflege und Wartung der Instrumente sowie ggf.
anfallende Kosten fiir weitere Depotraume getroffen.

Deutlich wird, dass die Stadt Kellinghusen zur Realisierung des Projekts
auf externe Forderung angewiesen ist und es wird neben der Moglich-
keit der Akquise von Sponsorengeldern auf Férdergelder aus EU- und
Landesmitteln verwiesen (z.B. Landesprogramm Wirtschaft (LPW),
Landesprogramm Iéndlicher Raum Schleswig-Holstein). Darlber hinaus
werden organisatorisch-praktische Empfehlungen fur den Fall einer
Umsetzung des Konzepts gegeben.

Stadtanalyse Kellinghusen mit integrierten SWOT-Analysen
(2018)

Die Stadtanalyse Kellinghusen wurde zwischen 2014 und 2018 durch
das Stadtmarketing der Stadt Kellinghusen und unter Beteiligung der
Lenkungsgruppe Stadtmarketing erarbeitet. Die Stadtanalyse betrach-
tet Megatrends wie den demographischen Wandel oder die Globalisie-
rung und deren Auswirkungen auf die Stadt und verfolgt in der Analyse
einen durchgangig integrierten Ansatz. Im Ergebnis der einzelnen
Handlungsfelder (Bevolkerungsentwicklung, Finanzen und stadtische
Einrichtungen, Wirtschaft, Mobilitat, Tourismus, Stadtfunktionen und
Innenstadt) steht jeweils eine Gbersichtliche SWOT-Tabelle mit inter-
nen wie externen Starken und Schwachen. Die Stadtanalyse ist somit —
auch aufgrund ihrer Aktualitdt — bedeutende Grundlage fir die Be-
standsanalyse der vorliegenden VU.

Einzelhandelskonzept (2019)

Von Oktober 2018 bis Juni 2019 erstellte die CIMA Beratung und Ma-
nagement GmbH im Auftrag der Stadt Kellinghusen ein neues Einzel-
handelskonzept auf der Grundlage eigener Bestandserhebungen.
Hierzu wurden Ubergeordnete Trends und Entwicklungen analysiert,
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Angebotsstrukturen und die einzelhandelsrelevante Nachfrage ermit-
telt sowie Kaufkraftanalysen und eine telefonische Haushaltsbefra-

| [ zentraler Versorgungsbereich
| ginzelhandelsbestand
periodisches Hauptsortiment
® aperiodisches Hauptsortiment
® Leerstand
Dienstleistungen

inkl.

A Verwaltung, Bildung, Gesundheit und Soziales
Gastronomie & Beherbergung
Kultur und Freizeit
Kirchen etc.

A
A
A
A Handwerk

Abb. 56: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs. CIMA GmbH, Einzelhandels-
entwicklungskonzept fiir die Stadt Kellinghusen, 2019, S. 68

Im Ergebnis werden eine Empfehlung zur méglichen Abgrenzung eines
zentralen Versorgungsbereichs gegeben, eine Liste nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Sortimente erstellt und Entwicklungsspiel-
raume vor dem Hintergrund aktueller Trends dargestellt. Das Konzept
fasst die erforderlichen Gesetzesgrundlagen auf Bundes- und Landes-
ebene zusammen und trifft Empfehlungen fir die kommunale Bauleit-
planung.

Flr zwei innerstadtische Potenzialflachen stellt das Konzept Entwick-
lungsszenarien vor:

Far den ehemaligen Getrankemarkt in der Lehmbergstralle 16-18
und das benachbarte Grundstlick mit der Hausnummer 14 werden
der Abriss des Bestandsgebaudes und der Neubau eines moder-
nen Gesundheitszentrums mit einem erganzenden Angebot fur
barrierefreien Wohnraum (etwa 10 WE) angeregt

Far den Parkplatz An der Stor bzw. den Unteren Markt werden
drei Entwicklungsvarianten vorgeschlagen:

Variante 1 sieht eine Verlagerung und Erweiterung des LIDL Le-
bensmitteldiscounters auf ca. 1.400 m? Verkaufsflache mit ergan-
zenden kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen vor (Ziel, Kundenlauf
zwischen Stérzentrum und HauptstralRe zu starken)
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Abb. 57: Potenzialflache Lehmbergstrafle.
CIMA GmbH, Einzelhandelsentwicklungskon-
zept fir die Stadt Kellinghusen, 2019, S. 62

Abb. 58: Potenzialflache Parkplatz An der Stor
CIMA GmbH, Einzelhandelsentwicklungskon-
zept fir die Stadt Kellinghusen, 2019, S. 56
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Abb. 59: Potenzialflache fir Variante 3, das
Stér-Quartier an der Steinstrale. CIMA GmbH,
Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die
Stadt Kellinghusen, 2019, S. 60

Abb. 60: Schnittzeichnung in Nord-Siid-
Richtung aus der Machbarkeitsstudie. Rot
dargestellt ist der Ergdnzungsbau. Wuttke
Architekten - Studio 42
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Die Variante 2 fur den Bereich beinhaltet die Entwicklung eines
kleinen Fachmarktzentrums mit drei Fachmarkten mittlerer GroRRe
(Ziel ist die Qualifizierung des bestehenden Angebots)

Die Variante 3 sieht ein Stérquartier mit einer gemischten Nutzung
aus Wohnen, Dienstleistung und Freizeit vor (Ziel ist ein stadte-
baulicher Brickenschlag zwischen Bahnhof und Innenstadt)

Die Abwéagung, welche der Varianten im Bereich des Parkplatzes An der
Stor zur Umsetzung kommt, wird fir den Rahmen der ISEK-Erstellung
empfohlen. Dabei wird das Potenzial unterstrichen, in Verbindung mit
einem Neuanschluss Kellinghusens ans DB-Netz bzw. dem Bau eines
neuen Bahnhofs im Bereich durch eine stadtebauliche Neuordnung
eine attraktive Anbindung an die Innenstadt herzustellen.

Das Konzept enthélt einen Vorschlag zur parzellenscharfen Auswei-
sung der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich nach §34 Abs.3
BauGB, in den sowohl die vorhandenen Einzelhandelsnutzungen als
auch komplementdre Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Ver-
waltung etc.) einbezogen sind. Er umfasst zunachst die historisch ge-
wachsenen Einzelhandelslagen entlang der Haupt-, Linden- und Lehm-
bergstralle und weiterhin den Nahversorgungsstandort Stérzentrum
sowie die Flachen des Parkplatzes An der Stér bzw. den Unteren Markt
und soll mit dem Einzelhandelskonzept gemeinsam als stadtebauliches
Entwicklungskonzept beschlossen werden. Fir eine rechtsverbindliche
Wirkung ist jedoch eine Ubersetzung der Inhalte in die Bauleitplanung
(d.h. v.a. durch Anpassungen bestehender und die Aufstellung neuer
Bebauungsplane), was mit Blick auf die Sortimentsliste in einer Zeit und
Ressourcen sparenden Sammelanderung erfolgen kdnne.

Uber den Vorschlag zur Abgrenzung hinaus schligt das Konzept auch
die Erstellung detailliert ausdifferenzierter Sortimentslisten vor, die die
nahversorgungs- und die Zentren relevanten Sortimente definieren
und den Erhalt und die Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs
sowie einer wohnortnahen Grundversorgung gewahrleisten sollen. Die
Stadt kann sich so spéater bei der Erstellung von Bauleitplanen rechts-
sicher auf diese Listen beziehen.

Machbarkeitsstudie fiir das Birgerhaus Kellinghusen als Haus
der Begegnungen (2021)

Die Kellinghusener Ratsversammlung beschloss in ihrer Sitzung vom
24.09.2019 die Einleitung einer Machbarkeitsstudie fir einen Umbau
und eine Erweiterung des Blrgerhauses zum zentralen Haus der Be-
gegnungen. Die Machbarkeitsstudie wurde im Oktober 2021 vorge-
stellt und sieht einen modernisierenden Umbau des Bestandsgebau-
des sowie eine Erweiterung des Gebaudes auf den Unteren Markt vor.
Die Studie sieht zum einen vor, dass die bislang durch die Stadtbiche-
rei genutzten Gebdude im Sockelgeschoss (SG, Niveau des Unteren
Markts) zu Begegnungs- und Bewegungsraumen umgestaltet werden.
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Die bislang durch das Stadtmuseum genutzten Rdume im dariberlie-
genden Erdgeschoss (UG, Niveau des Oberen Markts) sollen einer Nut-
zung als Blrgercafé, fur Familienfeiern und mit einer offenen Kiche
zugefihrt werden. Der Burgersaal im Nordosten bleibt erhalten und
soll optisch zum Oberen Markt ge6ffnet werden. Im Dachgeschoss soll
eine Galerie mit digitalen Arbeitsplatzen verortet werden. Zum ande-
ren sieht die Studie einen erganzenden Neubau auf dem Unteren
Markt, sidostlich des Bestandsgebaudes vor, der im SG und im EG mit
diesem verbunden ist. Der Erweiterungsbau soll im SG fir Veranstal-
tungen und als Bewegungsraum mit AulRenbezug dienen, im darlber-
liegenden Stockwerk fiir Jugendarbeit verflgbar sein.

Vorplanung ftir einen Umbau des Trafogebdudes am Schulberg
als Kulturtrafo (2021)

Die Vorplanung sieht einen Umbau und eine Nachnutzung des Trafoge-
baudes am Schulberg als Kulturtrafo vor. Das Gebaude befindet sich
auf dem Grundstick des historischen Rathauses. Das bestehende Ge-
baude zu einem multifunktional nutzbaren Veranstaltungssaal mit ca.
70 gm Nutzflache und 84 Sitzplatzen umgebaut werden. Hierfir wer-
den Fenster und Tiren eingebrochen. Auf der Sidwestseite soll ein er-
ganzender Erweiterungsbau angefiigt werden, der eine kleine Kiiche
fur Catering, WC-Anlagen und einen Abstellraum aufnimmt. Es sind
drei Zugange vorgesehen, von diesen ist einer barrierefrei mit einer
Rampe gestaltet.

Teil der Vorplanung sind auf Uberlegungen zur Nutzung des AuRenbe-
reichs am historischen Rathaus (sog. Rondell, s. Abb. 177).

Integrierte Entwicklungsstrategie
Holsteiner Auenland 2023 - 2027

Die AktivRegion Holsteiner Auenland besteht seit 2007 und dient der
Zusammenarbeit 6ffentlicher und gemeinnitziger Akteur:innen sowie
der Einwerbung von EU-Férdermitteln (LEADER). Aufgaben sind die
Entwicklung der Ortskerne, der Ausbau erneuerbarer Energien, die
Forderung klimafreundlicher Mobilitdt und die Sicherung der Grund-
versorgung sowie die Férderung eines nachhaltigen, naturnahen Tou-
rismus. Nach der ersten Forderperiode 2014-2020 wurde aktuell fur
die Jahre 2023-2027 eine neue integrierte Entwicklungsstrategie mit
dem Titel im Einklang erarbeitet.

Unter den drei Kernthemen Klimaschutz & Klimawandelanpassung,
Daseinsfiirsorge & Lebensqualitét und regionale Wertschépfung wer-
den finf Aufgabenbereiche identifiziert und mit einem Budget ausge-
stattet:
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\ 75
Abb. 61: Vorplanung zur Nachnutzung des
Trafogebdudes am Schulberg. conzepte

Holsteiner

Auenland

Die griine Mitte Holsteins erleben

Abb. 62: Wort- Bildmarke der AktivRegion
Holsteiner Auenland. LAG Holsteiner
Auenland
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Abb. 63: Gebietskulisse der AktivRegion
Holsteiner Auenland. LAG Holsteiner
Auenland
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Rdume des Klima-, Umwelt- und Naturschutzes (Budget:

375.000 €)

Identitatsraume & zukunftsfahige Infrastrukturen (Budget:
350.000 €)

= Bildungsraume & Bildungsnetzwerke (Budget: 250.000 €)

= Gemeinschaftsrdume & Treffpunkte (Budget: 200.000 €)

= Holsteiner Erlebnisraume und Produkte (Budget: 240.000 €)

Die Forderhochstsumme pro Projekt betragt 50.000 €, bei Projekten
mit besonderer Qualitdt, d.h. wenn das Projekt in besonderer Weise
den Zielen der Strategie entspricht, 100.000 €. Die Basisforderquote
betrdgt fur 6ffentliche Aufgabentrager einheitlich 55%, zudem kénnen
bis zu drei Zuschldge a 10 Prozentpunkte in den drei Sdulen der Nach-
haltigkeit erreicht werden. Die eingereichten Projekte werden durch
den Projektbeirat bewertet und ausgewahlt.

Ziel der Entwicklungsstrategie ist, dass die drei Kernthemen zusam-
menwirken, sich ergdnzen und aufeinander aufbauen. Hierbei wurde
die offentliche Kofinanzierung zu privaten Projekten erhéht und das
Netzwerk in der AktivRegion soll durch Kooperationsprojekte gestarkt
werden.

Verkehrskonzept Innenstadt (2022)

Das Verkehrskonzept Innenstadt wurde parallel zur Erstellung dieser
vorbereitenden Untersuchungen fir dasselbe Gebiet und mit Blick auf
die in ihm bestehenden Missstande sowie die Férdermoglichkeiten der
Bundesstadtebauforderung erarbeitet. Dabei erfolgte nach einer um-
fangreichen Aufnahme und Bewertung der Ausgangslage fur die ver-
schiedenen Verkehrsarten die Formulierung folgender strategischer
Vorgaben i.S. verkehrspolitischer Ziele fur die Stadt Kellinghusen:
= verbesserte Bedingungen fir den Radverkehr durch transparente,
sichere und komfortable Fihrungen, ergénzt durch attraktive Ab-
stellanlagen und eine nutzungsfreundliche Wegweisung

Ertlchtigung KFZ-armer oder eigenstdndiger FuR-Rad-Routen ab-
seits der Hauptverkehrsstrallen

Weiterfuhrung der Verkehrsberuhigung (Tempo 30/20) mit flan-
kierenden MaRnahmen an den HauptverkehrsstraRen

Erhohung der stralRenrdumlichen Qualitdten und Vertraglichkeit
ausgewahlter StralRen durch grundhafte Sanierung oder verkehr-
lich-stddtebauliche Neuordnung

Verbesserung der OPNV-Anbindung durch Verdichtung des Ver-
kehrsangebots auf den Hauptverbindungen einschlieRlich Abend-
und Wochenendverkehr und guter Anschliisse zum/vom SPNV am
Bahnhof Wrist
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Aufwertung und stadtebauliche Integration der zentralen Bushal-
testelle im Kontext mit dem Bau des neuen Bahnhofs und einer
Mobilitdtsstation

Systematischer und zigiger Ausbau der Barrierefreiheit im Ver-
kehrssystem?'®

Das eigentliche Verkehrskonzept (Kapitel 6) enthalt Empfehlungen und
Zielstellungen fur die einzelnen Komponenten des Verkehrssystems
(FuR- und Radverkehr, OPNV, Mobilititsstation am kommenden Bahn-
halt, KFZ-Verkehrsfihrung und ruhender Verkehr, Verkehrsberuhigung
und straBenraumliche Gestaltung, Barrierefreiheit, Wegweisung/Leit-
system und verkehrliche Auswirkungen eines neuen Bahnhofs).

In Kapitel 4.5 der Bestandsanalyse dieses Berichts zum Themenfeld
Mobilitat und Verkehr werden wesentliche Erkenntnisse des Verkehrs-
konzepts mit denen der vorbereitenden Untersuchungen abgeglichen
und flr die Stadtebauférderung geeignete Mallnahmen werden in das
integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept und seinen MaRnah-
menkatalog integriert (Kapitel 6f.). Aufgrund der hohen Relevanz und
der Verschrankung von VU, ISEK und Verkehrskonzept finden Sie die-
ses als Anlage zu diesem Bericht.

Im Rahmen eines Nachtragsangebots zum Verkehrskonzept wurde
im Frihjahr 2022 die Moglichkeit zur Einrichtung einer Einbahn-
stralRe in der unteren bzw. 6stlichen Lehmbergstralle geprift. Die
Prifung kommt zum Ergebnis, dass die Einrichtung einer Einbahn-
stralle zwischen der Kreuzung Breitenberger Strale / Lehmberg-
stralRe / An der Stér und der SteinstraRe mit Fahrtrichtung nach Os-
ten und einer beidseitigen Nutzbarkeit fir den Radverkehr méglich
ist. Der bislang in Westrichtung auf der unteren Lehmbergstralie
verlaufende Kfz-Verkehr wirde dann Uber die Steinstralle und die
StrafRe An der Stor umgeleitet. Es wird mit einer systematischen Ent-
lastung des StralRenabschnitts um ca. 2500 Kfz pro Tag, der Schaf-
fung neuer stadtebaulicher Qualitdten und positiven Wirkungen fiir
den Ful3- und Radverkehr gerechnet.

Radverkehrskonzept (Entwurf, 2022)

Im Bearbeitungszeitraum dieser VU wurde durch die Verfasser des In-
nenstadt-Verkehrskonzepts auch ein Radverkehrskonzept erstellt. Die-
ses gibt als Rahmenplan den mittel- bis langfristigen Entwicklungsrah-
men vor. Im Rahmen der Konzepterstellung wurde eine Verkehrserhe-
bung durchgefiihrt, die Unfallstatistik ausgewertet und grundsatzliche
Problemlagen herausgearbeitet. Das Handlungskonzept sieht die Fest-
legung eines Radverkehrszielnetzes sowie die Gestaltung von Radfih-
rungen, Querungen und Flhrungswechseln vor, gibt aber auch Emp-

6 Vgl. urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.73
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fehlungen zum Fahrradparken, fir die Wegweisung und fir die Infor-
mation der Offentlichkeit. Das Konzept sieht eine deutliche Schwer-
punktsetzung zugunsten der Nahmobilitdt, eine Flaichenumverteilung
und eine Beruhigung des Kfz-Verkehrs und damit flachendeckende
Fahrradfreundlichkeit vor. Es kommt zum Ergebnis, dass durchgehend
regelkonforme Radverkehrsanlagen sich nicht ohne weitreichende Ein-
griffe realisieren lassen. Damit wird die gemeinsame Fihrung zum Re-
gelstandard im Strallennetz. Die wesentlichen Analyseergebnisse, Ziel-
stellungen und MaRnahmen werden in Kap. 4.5. dargestellt.

3.7 Zusammenfassung der Rahmenbedingungen

SWOT-Analyse der Rahmenbedingungen fiir das Untersuchungsgebiet: Starken und Schwachen

Anbindung und Erreichbarkeit

Gute Erreichbarkeit mit MIV = Kein Bahnanschluss
Ortskernumfahrung der B206 entlastet Stadt

Defizite im Busverkehr
= Hohe Abhéngigkeit vom MIV
= Lage aullerhalb der touristischen Schwerpunkte

Fordermittelbedarf

Gebiet ist bereits in die Stadtebauférderung auf-
genommen

aktuelle Konzepte fir Einzelhandel, Verkehr und
Stadtebau liegen vor

Wohnbaupotenziale

Potenzialflachen in Baulandkataster stadtweit = Derzeit kein Bauland im Untersuchungsgebiet
ermittelt und bewertet verfugbar

Einzelhandel, Versorgung und Leerstand

Hohe Zentralitdt im Einzelhandel = Leerstdnde in historischen Geschéftslagen

Zentraler Versorgungsbereich mit Einzelhandels-
konzept 2019 aktualisiert

Sport- und Freiflachenversorgung

Gute Versorgung mit Sportflachen im Gebiet = Unterversorgung mit Mehrfachhallen

Schulhof der Grundschule , nicht bewegungs-

freundlich”
Demografie / Bevolkerungsentwicklung

Stabilisierung der Bevélkerungsentwicklung = Mangel an Angeboten fir familienfreundlichen

Nachfrage nach Wohnungen ist gegeben und altersgerechten Wohnraum

Natur- und Hochwasserschutz

Geschichte der Stadt an Geb&duden und in Vier Hochwasserereignisse in den letzten
Topografie erfahrbar 10 Jahren

Neue USG - mangelnde Planungssicherheit

Naturraumliche Qualitat
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Anbindung und Erreichbarkeit

Reaktivierung der Strecke nach Wrist in Landes-
planung verankert

neuer Bahnhof als neuer Stadteingang

Bahnanschluss lockt Pendler:innen und junge
Familien

Fordermittelbedarf

Fordermoglichkeiten des Naturparks Aukrug = Museum Ton+Ton bendtigt extra Forderung

SWOT-Analyse der Rahmenbedingungen fir das Untersuchungsgebiet: Potenziale und Risiken
Potenziale Risiken
Wohnbaupotenziale

= Wohnbaupotenziale in privatem Eigentum

Einzelhandel, Versorgung und Leerstand

Neue Impulse und Kaufkraft durch Nachnutzung
der Liliencron-Kaserne

Sport- und Freiflachenversorgung

Flachenpotenziale An der Stor / Unterer Markt

Demografie / Bevolkerungsentwicklung

= Zuzug junger Familien = Uberalterung der Bevélkerung und schlechtere
= Starkung des Wohnstandorts durch Bahnan- arztliche Versorgung
schluss

Natur- und Hochwasserschutz

Nachweis der Wirksamkeit von MaRBnahmen ist = Bereiche im Stiden und Osten werden als vorlau-
erbracht figes USG festgesetzt

Beitritt zum Gebietsverband Mittellauf Stor ist
erfolgt
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das stimmige, historisch gewachsene Layout
der Stadt und das Potential darin, der

Naherholungswert durch Friedhofspark,
Lieth, Stor, Rensiger See

Kirchberg

Einkaufszentrum, Amt, Apotheke
Arzte, Biirgerhaus - alles in einer
StraRe, die Lage zur Stor

Die historische Der gewachsene
Bausubstanz vor allem Ort mit seinen

rund um die Kirche 8anzen Hiigeln

Abb. 64: Was gefallt Ihnen besonders? Aus-
wahl von Antworten aus der Befragung der
Eigentimer:innen (1/2)
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Vorbemerkung: Im Rahmen der Bestandsanalyse konnte eine Reihe
von Gebauden im Untersuchungsgebiet identifiziert werden, denen
aus unterschiedlichen Grinden eine Schlusselfunktion fir die kom-
mende Entwicklung zukommt.

Mit dem Begriff Schliisselgebdude werden Bauten bezeichnet, die auf-
grund ihrer stadtebaulichen Lage, wegen ihrer stadtbildpragenden o-
der identitatsstiftenden Bedeutung und Wirkung, aufgrund nutzungs-
bezogener, architektonischer und /oder baukultureller Aspekte wert-
voll sind und eine Schlisselfunktion fur ihr direktes Umfeld und seine
Entwicklung besitzen. Dies kdnnen GrolRobjekte wie Kirchen, Schulen,
Bahnhofe und dhnliches sein, aber auch markante Gebaude in einer
geschlossenen Bebauung oder Bauten mit Wahrzeichen-Charakter. Es
handelt sich damit um vielfaltige historische Gebdudebestdnde aus un-
terschiedlichsten Zeiten bis 1980, die unter Denkmalschutz stehen
kénnen oder auch zur besonders erhaltenswerten Bausubstanz zahlen.

Die planerische, bauliche und nutzungsbezogene Qualifizierung von
Schlisselgebauden setzen Impulse auf die stadtebaulich-funktionale
Entwicklung ihres Umfeldes und sind Initial fUr Investitionen Privater.
Ihre Aktivierung und Nachnutzung stellt aufgrund von Sanierungsbe-
darfen und/oder mitunter aufgrund der schieren GroRe der Objekte
eine Aufgabe dar, die Kommunen haufig nur mithilfe gesonderter For-
derung durch Mittel der Stadtebauférderung sowie mithilfe anderer
Bundes- oder EU-Fordermittel bzw. durch Spenden Privater (Stiftun-
gen etc.) leisten kénnen.

Die Schlusselgebaude im Untersuchungsgebiet werden jeweils am
Ende der einzelnen Unterkapitel der Bestandanalyse beschrieben und
ihre wesentlichen Inhalte im Kapitel 5.3 in Form zusammenfassender
Steckbriefe zusammengefihrt.

4.1 Stadtstruktur

Die stadtebauliche Struktur der Innenstadt von Kellinghusen ist maR-
geblich von der Topografie zwischen dem Hohenrlicken der Lieth und
dem Fluss Stor sowie den mehrfach gekrimmten historischen Strallen-
raumen von Haupt-, Lehmberg-, Linden- und BrauerstralRe gepragt. Zu-
nachst erfolgte die Besiedlung der hochwassersicheren Lagen im Be-
reich des heutigen Oberen Markts und der westlichen HauptstraRe so-
wie eine Besetzung des stadtebaulich bedeutsamen Hohenpunkts am
westlichen Ende der Lieth mit einer Kapelle (spater Kirche St.-Cyria-
cus); erst spater entwickelten sich Siedlungen entlang der hangauf-
warts ausfallenden Linden- und LehmbergstraRe.
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Entlang dieser altesten Entwicklungsachsen ziehen sich die Stadt-
raume mit der hochsten baulichen Dichte und einer recht heterogenen
Bausubstanz aus mehreren Jahrhunderten: zwischen neuzeitlichen,
teils regionaltypischen Wohnhdusern in Fachwerk oder Klinker, den
Gewerbebauten der Industrialisierung und den Wohn- und Geschéfts-
hausern der Grinderzeit sowie den Gebauden aus den letzten Jahr-
zehnten bestehen teils erhebliche Springe in Mal3stab und Baustil.

Die Grundstruktur des alten Kellinghusen lasst sich so als ein grolRes
,W* beschreiben — wobei die beiden unteren Bdgen die stadtebauli-
chen wichtigsten StralRenabschnitte von Lehmberg- (im Westen) und
Hauptstrale (im Osten) darstellen —, zwischen dessen nach Norden hin
leicht auseinanderstrebenden Schenkeln etwas hoher gelegene Berei-
che liegen, die erst deutlich spater mit Villen- und Familienhaussied-
lungen erschlossen wurden. Unterhalb werden die beiden dufReren
Schenkel des W (Lehmberg- und BrauerstralRe) von der StraRe An der
Stor —im Zuge der Stadtsanierung der 70’er Jahre als Ortskernumfah-
rung angelegt (s. Historische Entwicklung, S. 18ff.) — verbunden und
umfangen. Im Stadtplan pragend, aber im Stadtbild kaum erlebbar,
wird die Innenstadt Kellinghusens im Siden und Osten vom Lauf der
Stor umfangen, die in Stidwestrichtung flieRend mehrfach durch ihre
Auwiesen mdaandriert. Mit der Lieth im Nordosten, dem Stadtpark im
Westen und den Storwiesen im Sliden des Untersuchungsgebiets zeigt
sich die Innenstadt Kellinghusens maRgeblich durch ihre Nahe und
Blickbeziehungen zu den umgebenden Landschafts- und Freiraumen
gepragt.

Der édlteste, stadtebaulich wichtigste und die Identitat Kellinghusens
am stdrksten prdgende Stadtraum ist der Bereich der westlichen
Hauptstrale zwischen dem (alten) Markt mit dem historischen Rat-
haus, der Kirche und dem Kirchhof St.-Cyriacus sowie dem Hochspei-
cherinInsellage auf der einen und dem Oberen Markt mit dem Blrger-
und dem Amtshaus auf der anderen Seite. Die HauptstraRe verbindet
Platzaufweitungen mit den wichtigsten Sonderbauten und Denkmalen
der Stadt hier als FuRgdngerzone, die mit einer Pflasterung aus Natur-
stein und rotem Klinker sowie einem kleinstadtischen Mafstab be-
sticht (s. hierzu auch Kap. 4.4 Offentlicher Raum und 4.6 Natur- und
Erlebnisraum / Tourismus).

Der o6stlich an sie grenzende, Stadtmitte genannte Bereich der Ostli-
chen Haupt-, der Neuen und der sdlichen Brauerstrale ist vergleichs-
weise kleinteilig mit vorwiegend historischen Wohn- und Gewerbege-
bauden besetzt. Wie in den vorgenannten Bereichen ist die sog. Stadt-
mitte dabei von einer kleinstadtischen, weitestgehend geschlossenen
und auf die StraRenrdaume hin orientierten Bauweise gepragt. Charak-
teristisch ist hier, dass es sich um einen ruhigen, vornehmlich dem
Wohnen gewidmeten Bereich handelt und, dass vor den meisten Hau-
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Abb. 65: gekrimmter, kompakter Stadtraum
in der sudlichen Lehmbergstralie, Blick von
Osten

die schone Lage

Kleinstadt-

Kellinghusens atmosphire

Die
Innenstadt
ist hiibsch

zentrales
WwWohnen

Die Lieth, Kirche, Marktplatz
altes Rathaus,

die Stille

St.-Cyriacus-
Kirche +
BergstraRe,
oberer
Marktplatz

Alte, gepflegte
Bausubstanz,

Nahe zur Natur

Abb. 66: Was geféllt Ihnen besonders? Aus-
wahl von Antworten aus der Befragung der
Eigentumer:innen (2/2)
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Abb. 67: AuRenansicht der Lederfabrik Kobel,

HauptstraRe 42

Abb. 68: ehemaliges Gerichtsgebdude in der
Hauptstrafle 31

Abb. 69: Bebauungsstruktur im zentralen
Bereich der BrauerstraRe, Blick nach Nord-
westen
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sern noch Beeteinfassungen flir an den Fassaden wachsende Rosen-
stocke erhalten blieben, die fir den norddeutschen Raum charakteris-
tisch sind und groRtenteils auch noch benutzt werden.

Die Kleinteiligkeit der Stadtmitte wird nur durch die Sonderbauten der
Lederfabrik Kobel, das hoch aufragende Satteldach der Radlerherberge
und das frihere Gerichtsgebdude (heute Polizei und Archiv) sowie die
Seniorenpflegeeinrichtung Am Rosengarten unterbrochen. Diese et-
was groReren Baukorper wirken jedoch keineswegs als Fremdkédrper,
sondern strukturieren und akzentuieren den Stadtraum vielmehr. Im
Westen wird er durch das charakteristische, zweigeschossige und in
rotem Klinker ausgefiihrte Gebdude HauptstralRe 24 begrenzt, das den
Oberen Markt als Solitdr nach Osten hin definiert. Im Sidosten mar-
kiert die Fassade der Pflegeeinrichtung Am Rosengarten den Zugang
zum Gebiet, von Nordosten her kommend wirkt das heute leerste-
hende Eckhaus Neue Stralle/Brauerstralle — zuletzt als Backerei, nun
als Wohnhaus genutzt — als stadtebauliche Markierung der Stadtmitte.

Einen vergleichbar stadtisch gepragten Raum bildet der Bogen der un-
teren Lehmbergstralle zwischen Am Markt im Osten und dem Frie-
densweg im Nordwesten: hier (berwiegt eine heterogene Bebauung
aus Wohn- und Geschaftshausern der Griinder- und Nachkriegszeit mit
groRflachigen Schaufenstereinbauten, die von einigen Gewerbebetrie-
ben durchsetzt ist. Der leerstehende Getrankemarkt in der Lehmberg-
strale und der benachbarte Nahversorgungsstandort Stérzentrum
pragen den Bereich zudem mit Flachbauten fiir grolflachigen Einzel-
handel und zugeordneten Stellplatzanlagen fir den MIV.

Der nordostlich an die Stadtmitte grenzende Teilbereich beiderseits
der Brauerstrale zeigt eine vergleichsweise heterogene Struktur: hier
finden sich — vorwiegend an der Westseite der Brauerstralle — Villen
und Wohnhéauser des 19. Jahrhunderts mit teils erheblich groRen
Grundsticken. Nordlich schliet die kleinteilige Reihenhaussiedlung
Clausthal aus den Nachkriegsjahren an sie an, 6stlich von ihr die ver-
gleichbare Siedlung Am Tonhafen, an die in den 1990er Jahren die au-
Rerhalb des Untersuchungsgebietes liegende Siedlung Sonnenfeld an-
geschlossen wurde. Auf der Ostseite der BrauerstrafRe findet sich ne-
ben recht unterschiedlichen Wohngebaude des 19. und 20. Jahrhun-
derts auch das zweigeschossige Verwaltungsgebdude des einstigen
Amtes Kellinghusen-Land, dessen Nachnutzung als Seminarhaus der
Bildungstrdgerin BiBeKu gesichert ist. Diese verfligt mit den beiden Ge-
bduden Brauerstralle 29 und 29a auf der gegenlberliegenden Strallen-
seite hier Uber eine Art Bildungscampus. Die vierfliigelige und vierge-
schossige Seniorenresidenz Katharinenhof sticht weiter sldlich als
Grolifigur der 1990er Jahre am FuRe der Lieth heraus, nérdlich grenzt
eine Potenzialflache fir Wohnungsbau an.
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Die hoher gelegenen Bereiche norddstlich und nordwestlich des histo-
rischen Zentrums sind vorwiegend von einer suburban gepragten ein-
bis zweigeschossigen Wohnbebauung mit Villen und Familienhdusern
charakterisiert. Entlang der Schul- und der Mathildenstrafse hat diese
eine hohere Dichte und bildet mitunter eine weitestgehend geschlos-
sene Raumkante aus. Hier und an der Lornsenstral3e finden sich vor-
wiegend Bauten aus der zweiten Hélfte des 19. Jahrhunderts. Stdlich
der Lornsenstralle stechen neben der Kirche St. Cyriacus die Ulmen-
hof- und die Grundschule sowie die Kita im Stechelsweg und die Emil-
Firla-Halle als deutlich groRere Sonderbauten heraus. Eine Besonder-
heit stellt die kleinteilige neuzeitliche Bebauung an der BergstralRe in
Klinker und Backstein dar, die dem Bereich um den Kirchhof insbeson-
dere im Zusammenspiel mit dem historischen Lesepflaster einen histo-
risch-idyllischen Charme verleiht. Hinter ihr leitet der parkartig ange-
legte Friedhof zum Landschaftsraum der Lieth und ihren Spazierwegen
Uber. Der Bereich auf der westlichen Seite der Lindenstralle wurde
zum Teil erst in den letzten Jahren entwickelt: neben einzelnen Gewer-
bebauten aus dem spaten 19. Jahrhundert findet sich hier Siedlungs-
bau der 1920er Jahre und der Nachkriegszeit, eine ehemalige Schule,
eine Kita in Hanglange und die gerade in Fertigstellung befindliche Ein-
familienhaussiedlung Laurinatskoppel. Sonderbauten wie die Feuerwa-
che in der Schulstralle oder am Einzelhandelsstandort in der Linden-
straRe durchbrechen die sonst vorherrschende Kleinteiligkeit.

Die Bereiche sidlich der Breitenberger StraRe und beiderseits der
Stralle An der Stor werden neben Flachen fir den ruhenden und flie-
Renden Verkehr mafRgeblich von groRflachigen Versorgungsstandor-
ten (Stérzentrum und Lidl) und teils hoch aufragenden Gewerbebauten
gepragt. In diesen heterogenen, im MaRstab springenden und einseitig
auf Belange des MIV ausgerichteten Stadtraumen haufen sich funktio-
nale und gestalterische Defizite, die sich vor allem aus der Barrierewir-
kung der Stralle An der Stér sowie der stdlich angrenzenden Privat-
grundstiicke ergeben (s. hierzu auch Kap. 4.5 zu Mobilitdt und Ver-
kehr).

Die Griin- und Freirdume ziehen sich mit jeweils eigenen Charakteris-
tika bis weit in die Innenstadt und pragen das Erscheinungsbild der
Storstadt so entscheidend mit. Im Nordosten grenzt die Lieth als be-
waldeter Hohenzug mit dem Friedhof direkt an die Bebauung der Berg-
stralle und zieht sich von hier aus in einem Bogen parallel zur Haupt-
und Brauerstrale nach Nordosten Uber die Grenze des Untersu-
chungsgebiets hinaus. Im Westen des Untersuchungsgebiets liegt der
Stadtpark des 19. Jahrhunderts mit den Anlagen des Freibads und des
Kellinghusener Tennis Clubs. Stdlich von ihnen bilden die Wiese Lan-
genjammer hinter dem Stérzentrum und der historische Damm der
Bahn nach Itzehoe einen nach Westen aus dem Untersuchungsgebiet
weisenden Grunkorridor (s. hierzu auch Kap. 4.6 zu Natur- und Erleb-
nisraum / Tourismus).

complan Kommunalberatung GmbH

VU und ISEK Innenstadt Kellinghusen

4 | Bestandsanalyse

Abb. 70: offene Bauweise in der Lornsen-
StraRe

Abb. 71: Sonderbau: die Grundschule Kelling-
husen in der Otto-Ralfs-Strafe

Abb. 72: zentraler Bereich der StralRe An der
Stor, Blick von Nordosten

Abb. 73: der Friedhof markiert das west-
liche Ende der Lieth und verbindet so
wichtige Grin- und Freirdume
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Einen besonders charakteristischen Freiraum bietet der Hafen an der
HafenstraRe slidwestlich des Stérzentrum: die Stor lasst sich hier am
besten im Stadtraum erleben, hier wird ein Kanuanleger vorgehalten
und das Speichergebdude des HaGe Landhandel macht die einstige
wirtschaftliche Bedeutung der Storschifffahrt fir Kellinghusen erfahr-
bar. Der Blick kann hier nach Sliden Uber die Auwiesen der Stér schwei-
fen, auf der anderen Seite die historische Ansicht Kellinghusens mit
den Turmen der St.-Cyriacus-Kirche und des historischen Rathauses in

Abb. 74: Hafen an der Stor mit Kanuanleger

Abb. 75: Kellinghusens Stadtansicht von Sud-

den Blick nehmen.

Neben den maligeblich pragenden HaupterschlieBungsachsen von
Haupt-, Linden-, Lehmberg- und BrauerstralRe sowie An der Stoér und
den SammelstraRen ist die Stadtstruktur zudem von einer Vielzahl fuRR-
laufiger Wegeverbindungen gekennzeichnet. Sie finden sich als Verbin-
dungswege mit Treppen zwischen Oberem Markt und Bergstralie, ent-
lang der Oberkante und dem FuR der Lieth, im Stadtpark und auf dem
friheren Bahndamm im Westen und sie ziehen sich tber den Schul-
berg bzw. die Laurinatskoppel. Entlang der landschaftlich reizvoll ma-

westen her. Im Mittelgrund der Speicher der  gndrierenden Stor finden sie sich hingegen nicht, lediglich am Tonha-
HaGe Landhandel, an dem sich der Stadt- . . . . o R . .
hafen befindet. fen bietet ein FulBweg zur Vorbrigger Seite mit einer Briicke einen Blick
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auf das Wasser.
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Gebaude mit stadtbildpragender Wirkung

Bereits in der vorstehenden Darstellung der stadtebaulichen Struktur
Kellinghusens wurde deutlich, dass eine Vielzahl von Gebaduden eine
das Stadtbild pragende Wirkung erreicht und dabei einigen sogar eine
Schlisselfunktion fir die kommende Entwicklung zukommt — unab-
hangig davon, ob Ihnen der Status eines Kulturdenkmals zukommt
(Denkmale werden im Kap. 4.2 zum Gebaudebestand, S. 65ff. behan-
delt). Im Folgenden werden die wichtigsten Gebdude und Ensembles
mit stadtbildpragender bzw. -strukturierender Wirkung kategorisiert,
bevor die aus stadtebaulicher Sicht wichtigsten Schlisselgebaude
identifiziert werden.

Ensemble St. Cyriacus — Bergstrafse — historisches Rathaus

Das Ensemble umfasst den altesten Siedlungskern am westlichen Ende

der Lieth und begrenzt die HauptstralRe nach Westen hin.

= Kirche St. Cyriacus: auf einem Hugel am westlichen Ende der Lieth
errichtet, pragt die Ansicht der Stadt und markiert so weithin
sichtbar das Stadtzentrum Am Markt

historisches Rathaus: um 1900 mit Spenden der Kellinghusener
Birgerschaft errichtet, mit seinem filialumstandenen Turmaufsatz
stadtbildpragend und Identitat stiftend

Kleinteilige neuzeitliche Bebauung an der BergstralRe in Klinker
und Fachwerk: markiert den altesten Siedlungsbereich und ver-
weist mit malerischem Charakter auf die Geschichte der Stadt

Speichergebdude Am Markt: der dunkle, hoch aufragende, in
Backstein errichtete Speicher in Insellage zwischen Am Markt, Lin-
den- und HauptstraRe pragt das Stadtzentrum stadtebaulich und
verweist auf die Zeit der Industrialisierung

Pfarrhaus der St.-Cyriacus-Gemeinde (Lindenstr. 2): nordlich des
Kirchhofs gelegen, leitet das freistehende, helle Gebdude zur an-
schlieRenden Wohnbebauung tber

Ensemble am Oberen Markt

Der Obere Markt entstand erst im Zuge der Innenstadtsanierung zu
Beginn der 1980er Jahre: Hierflr wurden zunéachst eine Haduserzeile
und die Tuchfabrik Mohr anstelle des heutigen Amts- und des Blrger-
hauses abgerissen, anschlielend der Obere Markt in zwei Abschnitten
angelegt und das Blrgerhaus mit Museum errichtet.
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Abb. 77: Das historische Rathaus und die
Kirche St. Cyriacus

Abb. 78: Neuzeitliches Fachwerk in der Berg-
StralRe
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Blrgerhaus mit Blicherei und Stadtmuseum: Die Grundsteinlegung
des flachen Gebéaudes zeitgendssischer Klinkerarchitektur erfolgte
1984. Mit seinem flachen, zweigeschossigen Baukorper vermittelt
es zwischen dem Niveau des Oberen und des Unteren Markts. Es
dient heute als Blrgerhaus (Veranstaltungssaal), als Keramikmu-
seum, als Blicherei, als Touristinformation und als Sitz des Stadt-
marketings

Neues Amtsgebdude: Das 2017 erdffnete Verwaltungsgebaude
des Amts Kellinghusen ersetzt einen Supermarkt. Wie das benach-
barte Blrgerhaus vermittelt es mit Rampen und Treppen zwischen
Oberem und Unterem Markt; mit Keramiken im Eingangsbereich
verweist es auf die handwerklichen Traditionen der Stadt

Abb. 79: Das Burgerhaus am Oberen Markt

Hauptstralle 16: Der zweigeschossige Gewerbebau mit Klinkerfas-
sade vermittelt zwischen den Hohen von Blrger- und Amtshaus

und rahmt die Eingangs- bzw. Ubergangssituation einer Treppe
Abb. 80: Das Amtshaus vom Unteren Markt

gesehen. Im Hintergrund das Geb&ude vom Unteren zum Oberen Markt
Hauptstr. 16

Hauptstralle 24: Der zweigeschossige, sechsachsige Klinkerbau
schlielt den Oberen Markt nach Osten hin ab und trennt die
HauptstralRe in einen 6stlichen (Stadtmitte genannt) und einen
westlichen Teil (FuRgangerzone)

Die Plastik Tellerturm von Jo Kley wurde im Jahr 2007 aufgestellt.
Spater wurden eine Platane und eine steinerne, halbrunde Sitz-
bank mithilfe von Spenden der Kellinghusener Birger:innen er-
ganzt. Mit dieser Anpassung des Oberen Markts sollte die AuRen-
gastronomie gefordert werden

Insbesondere Blrger- und Amtshaus wurden so angelegt, dass sie so-
wohl zum Oberen als auch zum Unteren Markt eine Eingangssituation
ausbilden. Sie pragen die Ansicht der Stadt vom Unteren Markt her ge-
sehen entsprechend entscheidend mit und machen so die historische,
topografisch bedingte Anlage der Stadt erfahrbar. Gemeinsam rahmen
sie einen Treppenaufgang zum Oberen Markt.

Abb. 81: Hauptstrale 24

Stadtbildprédgende Gebdude in der éstlichen Hauptstrafse

Eine Reihe groRerer Bauten strukturiert und akzentuiert die im Ubrigen

von relativ kleinteiliger Wohnbebauung gepragte ostliche Hauptstralle

(von West nach Ost):

= Zentralstation der Polizei und Archiv des Amtes Kellinghusen
(HauptstraRe 31): Ende des 19. Jahrhunderts als Gerichtsgebaude
errichtet. Stattlicher, freistehender Verwaltungsbau in rotem Klin-
ker und reduzierter neogotischer Formensprache
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Historische Sondergebaude der Lederfabrik Kobel (Hauptstr. 42):
finf Gewerbebauten drdngen sich auf dem Gelande hinter dem
Speichergebdude an der HauptstralRe, das mit seiner restaurierten
Fachwerkfassade und einem grofRen Walmdach stadtbildpragende
Wirkung entfaltet

Das grinderzeitliche Wohn- und Geschéaftshaus in der Hauptstr.
56 befindet sich aktuell in einem schlechten baulichen Zustand
(schweres Schadbild an Dach und Fassade). Storende Wirkung
auch, da es die umgebende Bebauung um ein Stockwerk Uberragt
Radlerherberge am Mdnchsweg (Hauptstr. 58): zweiteiliger Bau-
korper in mit Klinker ausgefachtem Fachwerk und hohen Sattelda-
chern. Haupthaus mit hohem Giebel zur Stralle, Nebengebaude
zur StralRe hin traufstandig

Pflegeeinrichtung Am Rosengarten: der grofSte Baukorper in der
sog. Stadtmitte wirkt v.a. von Sidosten her gesehen stadtbildpra-
gend und wird durch eine Reihe von Zwerchgiebeln binnengeglie-
dert

Villen und Landhduser

Eine Reihe von Villen und villenartigen Landhausern durchsetzt das Un-

tersuchungsgebiet. Sie akzentuieren und bereichern das Stadtbild,

wenn sie wie in der Haupt- und der GartenstralRe Reihen schlichterer
Wohn- bzw. Wohn- und Geschaftshduser durchbrechen und geben
Nachbarschaften einen vornehmen Charakter, wenn sie wie in der

Lornsenstralle gehauft auftreten.

GartenstralBe 1 — Villa vom Ende des 19. Jahrhunderts im viktoria-
nischen Stil, durch ihre solitdre Lage auf einem Hugel und grolRzi-
gige Freianlagen stadtebaulich herausgehoben

Hauptstr. 23 und 40 (letzteres Wohnhaus Kobel)
Brauerstr. 21, 23 und 50

Brauerstr. 25 (Villa von der Trenck, zweigeschossige, neoklassizisti-
sche Villa mit grolRziigigen AulRenanlagen)

Brauerstr. 29 (ehem. Biirgermeisterhaus, heute WiederWert)
Brauerstr. 29a (Jugendstilvilla, Jugendaufbauwerk / BiBeKu)
Lehmbergstr. 31

Lornsenstr. 8, 10, 12, 14, 18, 22, 24, 25, 28, 30 — Landhauser mit
Anklangen an Villenarchitektur der Zeit

Schulstr. 9

Kreuzungen markierende Eckgebdude (Auswahl)

Der Stadtraum Kellinghusens wird an vielen Kreuzungen und Gabe-

lungen von herausgehoben gestalteten Eckhausern akzentuiert. Zu

ihnen zahlen unter anderem:
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Abb. 82: Lederfabrik Kobel

Abb. 83: Pflegeeinrichtung Am Rosengarten
in der 6stlichen HauptstralRe.

Abb. 85: villenartige Landh&user in der
LornsenstraRe
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Abb. 86: Das Gebdude Hauptstr. 29 markiert
die Kreuzung mit der BahnhofstraRe

Abb. 87: Tonnengewdlbte Scheune,
HauptstraRe 4

Abb. 88: Lehmbergstr. 42
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Brauerstr. 7 (Brauer- / Neue StralRe, ehem. Backer)
Hauptstr. 43 (Haupt- / Neue StralRe)

Hauptstr. 29 und 38 (Haupt- / Bahnhofstr.)
Hauptstr. 15 und 17 (Haupt- / Bergstr.)

Lindenstr. 1 (Lindenstr. / Schulberg, Sparkasse)

Lindenstr. 24 (Linden- / Lornsenstr., Backerei)
Lindenstr. 31 (Linden- / Schulstr.)

Lindenstr. 52 (Linden- / PreuRerstr., Bistro und Friseur)

Lehmbergstr. 1 (Lehmberg- / Steinstr.)
Lehmbergstr. 60 (Lehmberg- / Schulstr.)

Brauerstr. 31a (Brauerstr. / Clausthal)

Stadtbildprédgende Sonderbauten

Neben dem hoch aufragenden Speicher Am Markt (ohne Hausnum-
mer) zahlen hierzu:

= Tonnengewodlbte, giebelstdndige Scheune mit Stallanbau (Haupt-
str. 4)

Fabrikgebaude Lindenstr. 19
Die Feuerwache in der SchulstralRe

Seniorenresidenz Katharinenhof an der Lieth

Arztehaus in der HauptstraRRe 70 (Solitar)

Speichergebdude der HaGe Landbau an der Hafenstralle

Getreidesilo von Reimer Landhandel (Am Hafen)

Gebdude mit erheblich beeintréichtigender Wirkung:
= Lehmbergstr. 42 (untypisch tlrkisblaue Fassade, Flachdach)

= Lehmbergstr. 16 -18 (leerstehender Getrdnkemarkt mit rostiger
Fassade und teils blinden Scheiben)

Hauptstr. 56 (Sanierungsstand Fassade)

Brauerstr. 3 und 14 (Sanierungsstand)
Lindenstr. 55 und Schulberg 13 (Ruinen)

Weitere stadtbildprdgende Gebdude stellen die Sonderbauten von
Schulen und Kitas dar. Diese werden in Kapitel 4.3, Unterpunkt soziale
und kulturelle Infrastruktur ndher untersucht.

Einen Sonderfall stellt das Gebdude Hauptstr. 74 direkt am Nordufer
der Stor dar: Das solitar stehende Gebadude ldsst keinen Bezug zur Be-
bauung in der ndheren Umgebung erkennen und steht der Umsetzung
von Malinahmen des Hochwasserschutzes entgegen.
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Schlisselgebaude - Fokus Stadtebau

Mit Blick auf die vorstehend beschriebene stadtebauliche Struktur
Kellinghusens kbnnen folgende Bauten aus stadtebaulich-stadtstruktu-
rellen Grinden als Schlisselgebdude fur die kommende Entwicklung
identifiziert werden (eine allgemeine Definition des Begriffs erfolgte zu
Beginn von Kapitel 4):

Kirche St. Cyriacus: markiert das historische und stadtebauliche
Zentrum der Stadt, Fernwirkung durch den charakteristischen
Turm und die topografisch herausgehobene Stellung am siidwest-
lichen Ende der Lieth

historisches Rathaus: trégt als charakteristisches Eckgebaude mit
Turmaufsatz zur Stadtsilhouette und zur identitatsstiftenden Wir-
kung des Ensembles Am Markt bei und markiert das historische
Zentrum weithin sichtbar

Birgerhaus und Museum am Oberen Markt: der flache Bauk&rper
aus den 1980er Jahren definiert den mit seinem Bau entstande-
nen Oberen Markt und vermittelt stadtebaulich zwischen den Ni-
veaus des Oberen und des Unteren Markts. Das Gebaude entfaltet
vom Unteren Markt / der StraRRe An der Stor her eine charakteris-
tische Fernwirkung

Amtsgebdude am Oberen Markt: das 2017 neu eroffnete Verwal-
tungsgebaude vermittelt wie das Blrgerhaus zwischen den Ni-
veaus des Oberen und des Unteren Markts und entfaltet insbe-
sondere von Stiden gesehen eine charakteristische Fernwirkung
HauptstralRe 24: stadtebaulich wichtiger Solitdar am Oberen Markt
mit hoher gestalterischer Qualitat, trennt die Hauptstral3e in einen
Ostlichen und einen westlichen Abschnitt, begrenzt den Oberen
Markt an seiner Ostseite

Hauptstralle 16: der leerstehende Gewerbebau vermittelt zwi-
schen Birger- und Amtshaus sowie zwischen Oberem und Unte-
rem Markt und beeintrachtigt durch seinen Leerstand insbeson-
dere die Aufenthaltsqualitdt am Oberen Markt

Die Stadt Kellinghusen konnte das Gebdude Hauptstralle 16 im
Jahr 2021 mit Mitteln der Stadtebauforderung erwerben (vor-
gezogene Ordnungsmalinahme). Es ist vorgesehen, dass Ge-
baude als Stadtblcherei zu nutzen. Hierbei sollen die Zahnarzt-
praxis und die beiden Wohnungen im Obergeschoss erhalten
bleiben.

Speichergebdude Am Markt: der hoch aufragende, in Klinker aus-
gefiihrte Speicher entfaltet durch seine Lage und sein Volumen
insbesondere auf die Linden- und die Lehmbergstrale stadtbild-
pragende Wirkung, indem er den historischen Markt weithin sicht-
bar markiert
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SWOT-Analyse zur Stadtstruktur

Topografie
= Charakteristische, mehrfach gekrimmte Stadt- = Teile des Untersuchungsgebiets hochwasserge-
raume fahrdet

Historische Stadt, Identitat, Stadtbild

historischer Stadtkern mit kleinstadtischem = SchllUsselgebaude mit gestalterischen Defiziten,
Charme Leerstand und Funktionsschwachen

Vielfaltiger Gebdudebestand, teils mit lokalen
Bautraditionen

Identitat durch St.-Cyriacus und umgebende

Denkmale
Funktionsbereiche

= Differenzierung in Wohnstandorte und Ge- = Privatgrundsticke sdl. An der Stor erschweren

schaftsbereiche Entwicklung

Verbindungen und Barrieren

= FuRlaufige Verbindungen mit klarer Hierarchie = Ander Stor: Barrierewirkung und einseitige Aus-
= Grin- und Freiraume bis ins Zentrum, Topogra- richtung auf MIV

fie = Naturraum Stor nicht im Stadtbild erlebbar
Potenziale Risiken

Topografie

= Unterer Markt mit Flachenpotenzialen (Bahnhof, = Durch Topografie: Hochwassergefahr als Ent-

Erweiterung Birgerhaus, Stadteingang) wicklungshemmnis

Historische Stadt, Identitat, Stadtbild

Verfall von Schlisselgebauden

Schlusselgebadude z.T. in kommunaler Hand

Flache hinter historischem Rathaus

Verfestigung von Missstanden (Sanierungsstau,

Historische Pflanzbeete vor Hausern noch vor- etc.)

handen

Funktionsbereiche

Weitere Verfestigung der Leerstdnde, weiterer
Funktionsverlust in den Geschaftslagen

Wohnbaupotenziale vorhanden

Zunahme der Dualitdt zwischen EZH-Standorten
und Stadtkern

Verbindungen und Barrieren

Grine Wege in angrenzende Bereiche
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4.2 Gebaudebestand

Im Untersuchungsgebiet wurden wahrend der Bestandsaufnahme 602
Hauptgebdude ermittelt. Auf Basis einer duReren Inaugenschein-
nahme wurde fir jedes Gebdude der Gebaudetyp, der Sanierungs-
stand sowie die Nutzung je Geschoss erfasst und dokumentiert. Die Er-
gebnisse wurden nachtraglich durch Erkenntnisse aus der Befragung
der Eigentimer:innen erganzt und sind nachfolgend aufgefihrt.

Gebadudetypologien

Die Gebdude im Untersuchungsgebiet lassen sich funf Kategorien zu-
ordnen, die sich in unterschiedlichen Anteilen im Untersuchungsgebiet
wiederfinden:

= (reine) Wohngebéaude

= Wohn- und Geschaftsgebaude
= Gebaude in Sonderbauweise
= Geschéftsgebdude

= Gewerbebau/Werkstatt

Der grofSte Anteil der Gebdude im Untersuchungsgebiet entfallt auf

Wohngebaude (rund 76 %), gefolgt von Wohn- und Geschéftsgebau-
den (rund 15 %), Gebduden in Sonderbauweise (rund 4 %), Geschafts-
gebauden (rund 3 %) und Gewerbebauten/Werkstatten (rund 2 %).

Gebaudetypologien im
Untersuchungsgebiet

18 12
Wohngebaude

— Wohn- und
Geschaftsgebaude

/ Gebdude in
/i Sonderbauweise

/ Geschaftsgebaude

Abb. 94: Gebaudetypologien im Untersuchungsgebiet (n = 602)

Reine Wohngebaude herrschen im nordwestlichen und westlichen Be-
reich des Untersuchungsgebiets rund um Ziegelei- und Friedensweg
sowie um die Garten-, Overndorfer und SchulstraBe vor. Im nordlichen
und o6stlichen Teilbereich sdumen sie insbesondere die StralRenzlge
von Mathilden-, Neue, Brauer- und Lornsenstrafie.
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Abb. 89: Wohngebaude (Gartenstrale)

Abb. 90: Wohn- und Geschéaftsgebdude
(LehmbergstralRe)

——e
11 4I‘IJJ\

Abb. 91: Sonderbauweise
(Otto-Ralfs-Stralke)

Abb. 93: Gewerbegebdude (Hafenstralke)
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Gebdudetypologie

Legende

Abb. 96: Das Wohngebaude HauptstraRe 10

T

Abb. 97: Einfamilienhaus Hinterm Born 3
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Typologisch kénnen die reinen Wohngebaude nochmals unterteilt
werden. Erstens zu nennen sind éltere Gebaude in Zentrumsnahe — auf
schmalen Grundstlicken mit geringen Abstanden zueinander und in
Blockrandbebauung errichtet (z.B. Linden-, Haupt-, Lehmberg-,
Brauer- und SchulstraBe). Zweitens bieten die jingeren und jlingsten
— das heiRt die nach 1970 entwickelten — Baugebiete Ein- und Zweifa-
milienhauser mit groeren Grundstiicken und einer geringen Bebau-
ungsdichte (z.B. Holm, Laurinatskoppel). Ein dritter Typus umfasst
Mehrfamilienhduser mit mehr als vier Wohneinheiten und bis zu drei
Vollgeschossen. Diese sind nur vereinzelt im Untersuchungsgebiet ver-
ortet, sie finden sich vor allem in der Haupt- und der LindenstraRe.
Geschaftshdauser und gemischte Wohn- und Geschéftshauser finden
sich ebenfalls Gberwiegend entlang der Haupt- und Linden- sowie ver-
einzelt in der LehmbergstraRe. Sonderbauten sind u.a. mit dem Amts-
haus und dem Blrgerhaus am Oberen Markt, mit dem historischen
Rathaus in der LindenstralRe, mit der Ulmenhofschule in der Otto-Ralfs-
Str. und dem Arztezentrum in der LornsenstraRe im Gebiet vertreten,
aber auch mit dem Freibad und den Tennishallen in der Jakob-Flei-
scher-StraRRe und der Feuerwache in der Schulstrafe.
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Gewerbebauten und Werkstatten finden sich vor allem in den Hafen-
bereichen der Stor (Hafenstralle und Am Hafen), aber auch mit den
Handwerksbetrieben in der Lehmberg- und der LindenstraRe.

Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf

Bautechnischer Bedarf

Der Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf im Untersuchungs-
gebiet ist im Wesentlichen als gut zu bewerten.

Sanierungsbedarfe im UG

12
‘b H Kein Bedarf

Geringer Bedarf
Mittlerer Bedarf

B Hoher Bedarf

Abb. 101: Sanierungsbedarf im Untersuchungsgebiet (n = 602)

Fir die Untersuchung wurden alle Gebaude im Untersuchungsgebiet
im Rahmen einer Bestandsaufnahme auferlich in Augenschein genom-
men und bewertet. Dabei wurde der Zustand der duReren Bauteile
(Dach und Dachaufbauten, Regenentwaésserung, Schornsteine, AuRen-
wdande, Sockel, Fenster, Tiren und Treppenanalgen) aufgenommen
und den Bedarfsstufen zugeordnet. Bei Gebduden mit erhéhtem Be-
darf wurde das Schadbild aufgenommen.

Im Untersuchungsgebiet sind Gebdude mit unterschiedlichen Moder-
nisierungsstufen aufzufinden. Auffallend ist, dass 82 % der Hauptge-
baude keinen oder nur geringen Modernisierungsbedarf aufweisen.
Kein Bedarf liegt bei kiirzlich neugebauten oder modernisierten Objek-
ten vor, wie z.B. im Bereich der Laurinatskoppel, beim Stérzentrum o-
der der Seniorenresidenz Katharinenhof an der Lieth (Brauerstr.). Ge-
ringer Modernisierungsbedarf liegt vor, sofern augenscheinlich nur
Schdden an einzelnen Bauteilen vorliegen. Dazu zahlen auch astheti-
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Abb. 98: Das Wohngebaude Hauptstrale 62

Abb. 99: Kein Sanierungsbedarf
(Laurinatskoppel)

Abb. 100: Geringer Sanierungsbedarf
(HauptstralRe)

Abb. 102: Mittlerer Sanierungsbedarf
(LehmbergstraRe)
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sche Anpassungserfordernisse. Die Gebdude mit geringem Moderni-
sierungsbedarf verteilen sich Uber das gesamte Untersuchungsgebiet
und bilden mit 392 Objekten die mit Abstand gréRte Gruppe.

VU + ISEK Innenstadt Kellinghusen_‘g

Modernisierungsbedarfe

Legende

-
kein Sanierungsbedarf L ] Grenze Untersuchungsgebiet

. sewsener [ complan
l:l geringer Sanierungsbedarf ¥ } creme sanierungsgetiet Kommunalberatung
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Duragabe 274 | 25532 sk
I:l mittlerer Sanierungsbedart e

hoher sanierungsbedarf

Liegen Schaden an mehreren Bauteilen oder zum Teil bereits gravie-
rende Bauschdden vor, ist mittlerer Modernisierungsbedarf zu attes-
tieren. Dies trifft auf 16 % der Hauptgebdude im Untersuchungsgebiet
zu und betrifft vorwiegend die groRkflachigen Gewerbebauten Am Ha-
fen bzw. an der Stral3e An der Stor sowie die Gebdude des Tennis Clubs
Kellinghusen in der Jakob-Fleischer-Stralle. Gebdude mit mittlerem
Modernisierungsbedarf sind zudem vermehrt in der Lehmberg- und
der HauptstralRe anzutreffen. Bei diesen Gebauden wiirde eine weitere
Abb. 104: Hoher Sanierungsbedarf .
(Schulberg) Unterlassung von ModernisierungsmaRnahmen dauerhaft zu sub-
stanzbedrohenden Schaden fuhren.

Nur rund 2 % der Hauptgebaude zeigen bereits so starke Schaden, dass
ihr Erhalt gefahrdet ist. Eine raumliche Konzentration dieser Gebaude
liegt nicht vor. Besonders auffillig ist der leerstehende ehemalige Ge-
trankeladen in der LehmbergstralRe 16-18, der den westlichen Eingang
zur Innenstadt an der Lehmbergstrale / Hauptstrale negativ pragt.
Grundsatzlich ist festzuhalten, dass der Uberwiegende Teil der Ge-
bdude mit hohem Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf ganz
oder teilweise leer steht.

Abb. 105: Der leerstehende Getrankemarkt
in der LehmbergstralRe
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Energetischer Bedarf und Gebdudetechnik

Im Februar 2019 wurden die Eigentliimer:innen der 602 Hauptgebaude
dazu aufgefordert, mithilfe eines Fragebogens zu Besitzverhaltnissen,
zu bereits erfolgten und geplanten Arbeiten an ihrem Besitz und ganz
allgemein zu ihren Haltungen, Wiinschen und Vorstellungen fir die
Kellinghusener Innenstadt befragt. Mit 299 beantworteten Fragebo-
gen wurde eine recht gute Rucklaufquote von knapp 50% erreicht. Aus
der Befragung der Eigentiimer:innen im Gebiet kann eine Einschatzung
des energetischen Erneuerungsbedarfs abgeleitet werden.

Eigentimer:innen im Gebiet investierten in den vergangenen zehn
Jahren vorwiegend in neue Fenster, AuRentiren und Dacher, aber
auch in Bader und die technische Ausstattung von Heizung, Elektrik
und Warmwasser.
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Abb. 106: In den letzten 10 Jahren erfolgte Modernisierungen (Mehrfachantworten moglich)

Investitionen in die Gebdudetechnik werden von den Eigentimer:in-
nen im Untersuchungsgebiet vor allem im Bereich Heizung und Warm-
wasser geplant. Im Bereich der energetischen Sanierung werden —
kurz-, mittel- und langfristig — vor allem Investitionen in das Dach, die
Fenster und die AuBenwénde angestrebt.
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Abb. 107: kiinftig geplante Modernisierungen (Mehrfachantworten moglich)

Wurde in den vergangenen zehn Jahren keine Modernisierung durch-
geflhrt, wurde hierflr in erster Linie angegeben, dass hierfir keine Er-
forderlichkeit erkennbar gewesen sei. Andere Eigentimer:innen gaben
an, dass die Sanierung mit zu hohen Kosten verbunden sei bzw. der
Zugang zu Kapital fehle oder, dass die Sanierung mit zu grofiem Zeit-
und Arbeitsaufwand verbunden sei.

Sonstiges W 5
Uneinigkeit im Eigentimerverbund | 2
Sanierung bautechnisch unméglich 0
Zu hoher Zeit- bzw. Arbeitsaufwand I 4
Fehlender Zugang zu Kapital W 7
mit zu hohen Kosten verbunden [ 24
Keine Notwendigkeit ersichtlich NG 117

0 20 40 60 80 100 120 140

Abb. 108: Grinde, weshalb bislang keine Modernisierung erfolgte (n = 159)

Knapp die Halfte der antwortenden Eigentimer:innen im Untersu-
chungsgebiet gibt an, dass ihr Eigentum nicht barrierefrei gestaltet ist.
Bei 23 % der Antwortenden ist zumindest der AuRenbereich barriere-
frei gestaltet, bei 20 % Teile des Geb&dudes. 9 % der antwortenden Ei-
gentlimer:innen geben an, dass ihr Eigentum vollstandig barrierefrei
gestaltet ist.

Zu beachten ist, dass es sich beim Uberwiegenden Teil der Gebiude
um Ein- und Zweifamilienhauser handelt, bei denen zumindest die Er-
schliefung des Erdgeschosses barrierearm gegeben ist.
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Abb. 109: Barrierefreiheit im Eigentum (n = 275)

Eigentumsstruktur

Deutlich ist, dass mit einem Anteil von Uber 50 % der Uberwiegende
Teil privater Immobilien auf Einfamilienhaduser entfallt (n = 183), ge-
folgt von Wohn- und Geschéaftshausern und Mehrfamilienhausern (n =
45 bzw. 44). Rein gewerblich genutzte Gebaude und einzelne Gewer-
beeinheiten kommen dagegen deutlich seltener vor (n = 12 bzw. 7).
Mit nur vier Nennungen liegt Eigentum nur in sehr geringem Malie in
Form von Eigentumswohnungen vor.

sonstiges I 5
rein gewerbliches Gebdude [l 12
Wohn- und Geschiftshaus [N 45
Mehrfamilienhaus [N 44
Einfamilienhaus NS 183
Gewerbeinheit W 7
Eigentumswohnung I 4
0 50 100 150 200

Abb. 110: Art des Eigentums im Untersuchungsgebiet (n = 300)

Aus der Befragung der Eigentiimer:innen geht zudem hervor, dass der
Uberwiegende Teil (58 %) der Antwortenden ihr Eigentum selbst nutzt,
etwa 11 % der Antwortenden nutzen selbst und vermieten zudem.
Etwa 30 % der antwortenden Eigentimer:innen vermieten ihre Immo-
bilien ganzlich.
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= Eigennutzung

Eigennutzung und Vermietung = Vermietung

Abb. 111: Nutzung des Eigentums im Untersuchungsgebiet (n = 297)
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Abb. 112: Eigentumsstruktur im Untersuchungsgebiet. Plandarstellung in GroRe A3 in den Anlagen zum Bericht.
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Denkmalschutz

Grundlage fur die Betrachtung denkmalgeschitzter Bausubstanz ist
die Denkmalliste des Landesamts fir Denkmalpflege Schleswig-Hol-
stein fur den Landkreis Steinburg (Stand 18.03.2019) sowie die 6ffent-
liche Landesliste Uber die Denkmaler der Unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Steinburg (Stand 29.10.2015). Nach ihr kénnen
die Denkmale in Kellinghusen in vier Kategorien unterteilt werden (nin
Klammern bezogen auf das Untersuchungsgebiet):

= Sachgesamtheiten (1)

= Bauliche Anlagen (9)

= Teile von baulichen Anlagen (1)

= Grindenkmal (1)

In den meisten Fallen handelt es sich um Alteintragungen der Unteren

Denkmalbehérde mit dem Hinweis, dass Aktualisierungen vorgesehen o ,
Abb. 113: Sachgesamtheit Kirche St.-Cyriacus:

sind. Die Denkmale sind im folgenden Plan verzeichnet. Kirche, Ehrenmalkapelle und Béschungs-
mauern aus Granit als Teil des Ensembles

VU + ISEK Innenstadt Kellinghusen |

Denkmalschutz

//—\///,\V/
\
j2 %L /-3
): y /o
k| o |
1%° v |
s |
71 \
/_/’ - ,}
/ « | p
‘//fi 4 5 > / = ) I <J’
L\___ . By & - //‘\'
— ¢ —_ v
B = =) > ==
\n___\ » 5 7 \\ //
r\‘ S /"‘—\\ // ~=
7
Legende Aihraggeb @
[ 3auliche A ;
Bewbe complan
- 1 baulicher ’ Kommunalberatung

Abb. 114: Plan zur Verzeichnung der Denkmale im Untersuchungsbereich. Plan in GroRe A3 in den Anlagen zum Bericht

Sachgesamtheiten

Das Ensemble Kirche St.-Cyriacus umfasst die Kirche St.-Cyriacus mit
ihrer Ausstattung, dem Kirchhof, der Ehrenmal-Kapelle mit Treppen-
aufgang, Nebengebdude, den Lindenkranz und die Boschungsmauern
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Abb. 115: Denkmal: Bauliche Anlage
(BergstraRe 7)

Abb. 116: Denkmal: Teile von baulichen
Anlagen (GartenstralRe 1)

Abb. 117: Denkmal: Grindenkmal (Kirchhof)

Abb. 118: Blick in den modern gestalteten
Innenraum der Kirche St. Cyriacus
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aus Granit. Die Sachgesamtheit Hauptstralle 2-4 umfasst das Wohn-
haus und die benachbarte Tonnenscheune mit Stallanbau sowie die
zwischen ihnen liegende PflasterstraRe.

Bauliche Anlagen

Insgesamt neun bauliche Anlagen sind im Untersuchungsgebiet als
Denkmale geschitzt. Davon befinden sich sechs im unmittelbaren Um-
feld des historischen Stadtkerns rund um die St.-Cyriacus-Kirche, die
selbst als Gesamtobjekt mitsamt ihrer Ausstattung geschitzt ist. Die
baulichen Anlagen umfassen auch die StraRenpflaster und Vorgarten
in der Bergstralle, das Wohnhaus in der Bergstralle 7, das historische
Rathaus Am Markt 9 und das Wohnhaus in der Hauptstralle 4 sowie
die die dazugehorige und direkt danebenstehende Tonnenscheune mit
Stallanbau.

Auch das Wohn- und Wirtschaftsgebaude der Lederfabrik Kobel in der
Hauptstralle 42 aus dem Jahr 1783, das Wohnhaus in der LindenstraRRe
13 und die Villa der Fayence-Manufaktur in der BrauerstralRe 25 (zu-
nachst Villa Westphal, spater Sitz der Fayencen-Manufaktur von-der-
Trenck) tragen als bauliche Anlagen Denkmalstatus.

Teile von baulichen Analgen

Die Wandfliesen des Objektes in der GartenstralRe 1 sind als Teil einer
baulichen Anlage geschitzt. Der Schutzstatus betrifft hier jedoch das
gesamte Objekt.

Griindenkmale

Der Kirchhof der St.-Cyriacus-Gemeinde stellt das einzige Grindenk-
mal im Untersuchungsgebiet dar. Zum Denkmalensemble zéhlen der
Kirchhof, die westlich angrenzende Ehrenmal-Kapelle mit ihrem Trep-
penaufgang, ein Nebengebiude, der Lindenkranz und die Boschungs-
mauern aus Granit. Zur Begriindung wird auf die geschichtliche und
kulturlandschaftliche Bedeutung der Kirche verwiesen.

Schlisselgebaude - Fokus Bausubstanz

Aufgrund gestalterischer Merkmale und/oder ihres Sanierungsstands

kénnen folgende Gebaude als Schlusselgebdude fur die kommende

Entwicklung bezeichnet werden (eine allgemeine Definition des Be-

griffs Schliisselgebdude wird zu Beginn des Kapitels 4 gegeben):

= Kirche St.-Cyriacus: kulturhistorisch wertvollste Bausubstanz inkl.
der nachkriegsmodernen Innenraumgestaltung, Baudenkmal,
Grindenkmal des Kirchhofs

Historisches Rathaus: kommunales Eigentum mit Nachnutzungs-
potenzialen, charakteristischer Turmaufsatz wirkt Identitat stif-
tend, Baudenkmal
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Blrgerhaus am Oberen Markt mit Blicherei und Museum: charak-
teristische Architektur in kommunalem Eigentum, Anderungen oh-
nehin erforderlich

HauptstralRe 24: stadtebaulich wichtiger Solitdar am Oberen Markt
mit hoher gestalterischer Qualitat

Speichergebdude Am Markt: charakteristisches Bauwerk, das auf
gewerblich-handwerkliche Traditionen der Stadt verweist

SWOT-Analyse zum Gebdudebestand

Erscheinungsbild

Vielfaltiger Gebaudebestand, teils mit lokalen = teils erheblich stérende Schaufenstereinbriche
Bautraditionen

Modernisierungsbedarf

Negatives Erscheinungsbild von Einzelgebauden
(Landhandel, HaGe, ehem. Getrankemarkt u.a.)

Modernisierungsstand insgesamt gut

Ruinen und erhaltungsgefahrdete Gebaude im
Gebiet (HauptstralRe, Schulberg, Lindenstr.)

Hochwasser

= Substanzschwachen durch Hochwasser (v.a. im
Bereich der Stadtmitte)

Kommunale Liegenschaften

= Wichtige Schlisselgebaude in kommunaler Hand = Baulicher Zustand ehem. Bauamt und Die Bude
Potenziale Risiken
Erscheinungsbild
= Unterer Markt mit Flachenpotenzialen (Bahnhof = Durch Topografie: Hochwassergefahr als Ent-
— Stadteingang) wicklungshemmnis

Modernisierungsbedarf

Geringe Kreditzinsen beglinstigen Modernisie- = \Verfestigung stadtebaulicher Missstande
rungen und Neubau

mangelnde Verfligung Uber private Flachen

steigende Kaufpreise, Planungs-, Bau- und Un-
terhaltungskosten

Hochwasser

Flachenpotenziale durch Hochwasserschutz = Mangelnde Investitionssicherheit durch Hoch-
wassergefahr

Kommunale Liegenschaften

Nachnutzungspotenziale des historischen Rat- = Verfall bei weiterem Leerstand (Bauamt, histori-
hauses und des Blrgerhauses sches Rathaus
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Abb. 119: Winsche und Statements zum
Thema Wohnen aus der Auftaktveranstaltung

In der Innenstadt: Kleineren
und barrierefrejen Wohnraum
fur Altere schaffen

Es wird mehr barrierefreier

Wohnraum gebraucht

am 20.03.2019
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4.3 Gebaudenutzung

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden die Nutzungen aller Gebaude
erfasst. Von besonderem Interesse sind dabei die Erdgeschossnutzun-
gen der 602 Hauptgebdude im UG, die Auskunft Gber die Funktionen
einzelner Stralenzlge und Innenstadtbereiche liefern. Sie verteilen
sich wie folgt:

Erdgeschossnutzung Anzahl
Wohnen 437
Einzelhandel 28
Dienstleistung 26
Gastronomie 15
Soziales / Bildung 14
BuUro 13
Arztpraxen und Apotheken 11
Offentliche Einrichtung 5
Handwerk 5
Gewerbe und Industrie 5
Garage und Lager 4
Freizeit und Sport 3
Kirche 2
Kunst und Kultur 1
Hotel und Ferienwohnung 1
Leerstand 33

Tab. 1: Erdgeschossnutzungen im Untersuchungsgebiet (n = 602)

Wohnen

Wie obenstehende Tabelle verdeutlicht, ist das Wohnen die deutlich
vorherrschende Nutzungsart im Untersuchungsgebiet. Im Rahmen der
Analyse wird zunachst der Wohnungsbestand auf Grundlage der Be-
fragung der Eigentimer:innen untersucht, bevor Anforderungen an
das Wohnumfeld sowie Neubaupotenziale und Entwicklungshemm-
nisse benannt werden.

Ergebnisse der Befragung der Eigentiimer:innen

Aus der Befragung der Eigentiimer:innen im Gebiet kénnen auch Aus-
sagen zum Wohnungsbestand im Untersuchungsgebiet abgeleitet
werden.
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= 4-Zimmer = 5-Zimmer m mehr als 5-Zimmer

Abb. 120: Anzahl der Wohnungen nach Zimmerzahl (n = 381)

Bei den Wohnungstypen handelt es sich mit Uber 80 % zum deutlich
Uberwiegenden Teil um Wohnungen mit drei oder mehr Zimmern, was
vor allem auf den hohen Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern im
Untersuchungsgebiet zurtckzufihren ist. Mit etwa 40 % des gesamten
Wohnungsbestands nehmen Wohnungen mit drei Zimmern den groRi-
ten Anteil ein.

Bei der Betrachtung der vorhandenen WohnungsgroRen wird deutlich,
dass Uber 60 % der Wohnungen tiber 70 und mehr m? verfiigen. Mit
reichlich 11 % entfallt nur ein geringer Anteil auf kleinere Wohnungen
bis 50 m?2.

® bis 30m? 30-50m? ®m50-70m? = 70-120m? = >120m?
Abb. 121: Anzahl der Wohnungen nach GroRe (n = 401)

Insbesondere in den hdher gelegenen Bereichen zwischen Lehmberg-
und LindenstralRe sowie zwischen Linden- und BrauerstralRe stellt das
Wohnen die dominante, hadufig alleinige Nutzung dar. Doch auch die
historischen Geschéftslagen in der Haupt-, Linden- und Lehmberg-
straRe sind in den Obergeschossen durch Wohnen gepragt. Auch im
Bereich der BrauerstralRe Uberwiegt die Wohnnutzung — unterbrochen
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von einigen Gewerbebetrieben und den sozialen Projekten und Bil-
dungseinrichtungen der BiBeKu. Mit Ausnahme des Wohnhauses auf
dem Gelande von Reimers Landhandel und dem solitdr an der Stor lie-
genden Gebdude HauptstralRe 74 finden sich stdlich der Stralse An der
Stor keine Wohngebaude. Eigens fir Senior:innen hergestellter Wohn-
raum findet sich mit den Pflege- und Betreuungseinrichtungen Am Ro-
sengarten und Katharinenhof im Slidosten des Untersuchungsgebiets.
Im Rahmen der Befragung wurde zudem eine Einschatzung zur Nach-
frage nach Wohnraum im Gebiet erbeten. Knapp 60 % der Antworten-
den schétzen diese im Allgemeinen als hoch bis sehr hoch ein. Die
Nachfrage nach dem eigenen Wohnraum wird hingegen nur von 51 %
der Antwortenden als hoch bis sehr hoch eingeschatzt.

sehr gering - 11

sehr hoch - 14
0 50 100 150
Abb. 122: Einschatzungen zur Wohnungsnachfrage allgemein im Gebiet (n = 256)
sehr gering - 13
sehr hoch _ 19
0 20 40 60 80

Abb. 123: Einschatzungen zur Nachfrage nach eigener Wohnung / Gewerbeflache (n = 174)

Knapp ein Drittel der 308 Eigentliimer:innen, die an der Befragung teil-
nahmen, beantworteten die Frage nach den erzielten Mieteinnahmen
pro Quadratmeter. Aus den Angaben ergibt sich ein durchschnittlicher
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Mietpreis von 5,3 bis 5,7 € pro m2.Y Die Frage zur Entwicklung der
Miethéhe in den vergangenen finf Jahren wurde von reichlich 40 %
der Antwortenden Eigentimer:innen beantwortet. Knapp drei Viertel
von ihnen gab an, dass die Miethdhe in diesem Zeitraum konstant ge-
blieben sei, 22 % bestatigten eine Zunahme der Miethohe um 5 % und
mehr. Sechs der antwortenden Eigentiimer:innen bzw. knapp 5 % re-
duzierten die Miete im Zeitraum hingegen.

mehr als 15 %
15% [
10% W
5% [
konstant |
5% B
0 20 40 60 80 100

Abb. 124: Entwicklung der Nettokaltmiete gegentiber 2014 (n = 127)

Auch wenn sich eine barrierefreie ErschlieRung nicht bei allen Gebau-
den herstellen lasst, werden die meisten Gebdude im Untersuchungs-
gebiet Anspriichen an eine altersgerechte bzw. barrierearme Gestal-
tung bereits heute gerecht.

Insbesondere im oOstlichen Teil der Hauptstralle erfolgten in den ver-
gangenen Jahren einige Nutzungsdnderungen von Gewerbe zu Woh-
nen. Im Gesprach bestatigte der Eigentimer die hohe Nachfrage nach
Wohnungen im neu errichteten Wohnhaus Hauptstralle 62.

Anspriiche und Anforderungen an das Wohnumfeld

Sowohl in der Befragung der Eigentimer:innen per Fragebogen im
Rahmen dieser VU als auch im Workshop Familienfreundlichkeit des
Stadtmarketings (Termine im Mérz und Juni 2019) wurden Anforde-
rungen an das Wohnumfeld benannt.

7 Die Varianz ergibt sich aufgrund unterschiedlicher Miethéhen einzelner Eigentiimer:innen fir
verschiedene Wohneinheiten, weshalb der untere und obere Durchschnittswert angegeben
wird.
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Zentrale Lage, Bahnanschluss, gute
Sportmb‘glichkeiten, Schwimmbad

Stor, viele Grlnanlagen, Arzteangebc;t,

gutes Schulangebot sowie Kindergirten

kurze Wege
zum Einkaufen,

die Natur

rundherum,

schnellim
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ruhige,
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Wohnstadt

trotz
Innenstadtnahe
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Abb. 125: Anspriiche an das Wohnumfeld aus
der Befragung der Eigentimer:innen im
Gebiet (offene Fragen)
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Abb. 126: fehlende Angebote im Gebiet.
Ergebnisse der Befragung der
Eigentimer:innen (offene Fragen)
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Zunachst ermittelte die Befragung der Eigentiimer:innen im Gebiet die
Zufriedenheit mit unterschiedlichen Aspekten des Wohnumfelds (s.
Abb. 127). Deutlich wird, dass die Menschen im Untersuchungsgebiet
vor allem mit den Einkaufsmaglichkeiten fur den taglichen Bedarf und
Parkmoglichkeiten zufrieden sind (Durchschnittsnote 2,2 bzw. 2,3).
Aber auch die Zufriedenheit mit den Aspekten FulRgangerfreundlich-
keit und Barrierefreiheit in 6ffentlichen Gebauden, Griunflachen und
Bdaume, Gesundheitsfirsorge, Sport- und Freizeitangebote fir Kinder
und Erwachsene sowie Sicherheitsempfinden und Aufenthaltsqualitat
im offentlichen Raum werden vergleichsweise gute Werte erzielt.
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Abb. 127: Bewertung verschiedener Aspekte der Innenstadt nach Schulnoten
(1 = sehr gut, 5 = mangelhaft)

Am wenigsten zufrieden zeigen sich die antwortenden Eigentimer:in-
nen mit dem OPNV-Angebot und dem Aspekt Wohnen fiir junge Fami-
lien (Durchschnittsnote jeweils 3,6), gefolgt vom Angebot an Spielplat-
zen und Wohnen fir junge Erwachsene. Die Sauberkeit und Pflege des
offentlichen Raums und das bestehende Kulturangebot werden als
nachstgravierende Mankos gesehen.
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In der Beantwortung der offenen Fragen des Fragebogens gab eine
Vielzahl der Eigentimer:innen an, dass neben der ruhigen Lage, der
kleinstadtischen Atmosphare und der naturnahen Umgebung vor al-
lem die Angebote der Nahversorgung und der Gesundheitsvorsorge
sehr positiv bewertet werden. Weiterhin wurden der Stadtpark und
das benachbarte Freibad, der Rensinger See und die Lieth, aber auch
das bestehende Bildungs- und Freizeitangebot von einer Vielzahl der
Antwortenden als Starke der Storstadt gewertet. Weiterhin zahlen der
Marktplatz und das Amtsgebaude zu den beliebtesten Orten.

Mangel im Wohnumfeld liegen nach Auskunft der antwortenden Ei-
gentimer:innen vor allem im Bereich Einzelhandel/Dienstleistun-
gen/Gastronomie sowie im Bereich Kultur/Veranstaltungen. Insbeson-
dere Cafés, Restaurants mit deutscher Kiiche und Lebensmittelldden
sowie Fachgeschafte werden vermisst. Flr viele der Antwortenden ist
aber auch das Fehlen des Bahnanschlusses gravierend, andere weisen
auf Mangel im bestehenden Freizeitangebot flir junge Menschen und
fehlende Spielpladtze, Treffpunkte und Veranstaltungsraume hin.
Besonders hdufig werden der VfL (Verein fiir Leibesiibungen) und all-
gemein die Sportvereine, das Mehrgenerationenhaus die Bude und das
Freibad als besonders wichtige Institutionen der Stadt genannt, aber
auch die bestehenden Kulturangebote und die Méarkte (Wochen-, Top-
fer- und Geranienmarkt). Konkret genutzt wird Kellinghusens Innen-
stadt vor allem zum Einkaufen und fur andere Besorgungen. Als Be-
suchsgrinde folgen Restaurantbesuche und Eis essen sowie Spazieren-
gehen und der Besuch kultureller Veranstaltungen. Einige Antwor-
tende geben zudem an, die Innenstadt als Wohnort zu nutzen.

Fur den Bereich Einzelhandel / Dienstleistung / Gastronomie gab eine
Vielzahl der Antwortenden an, dass vor allem Cafés und Bars fehlen,
aber auch Lebensmittelldden und Fachgeschafte z.B. fur Elektronik,
Textilien und Schuhe vermisst werden. Im Bereich Gastronomie wer-
den vor allem Cafés mit AuRenbereichen und Restaurants mit deut-
scher bzw. norddeutscher Kiche vermisst.

Zuletzt beziehen sich auch die Antworten auf die Frage nach besonde-
ren Winschen, Anregungen und Beflirchtungen in erster Linie auf das
Wohnumfeld. Gewlinscht wird v.a.:

= Gute Kinderbetreuung und Spielplatze

= Herstellung der Bahnanbindung

Vielfalt in Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie

Beseitigung von Missstanden (Ruinen im Untersuchungsgebiet)

Eine Offnung der HauptstraRe fir den MIV mit Stellplatzen auf
dem Oberen Markt (aber auch: Beibehaltung der heutigen Situa-
tion als FuBgangerzone)

Sauberkeit und Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

Wohnraum fir kleine und junge Familien
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Marktplatz mit Eisdiele und
dem gastronomischen Angebot,
hier trifft man sich gerne

Die Landschaft
im Umfeld von
Kellinghusen

Die Natur vor
der Haustar,
das Freibad

Natur, Stér,
Rensinger See

Nahversorgung

Gute Einkaufsmoglichkeiten far
Dinge des taglichen Bedarfs

Einkaufsmog
lichkeiten
fuRlaufig
erreichbar

Abb. 128: Was gefallt besonders? Antworten
aus der Befragung der Eigentimer:innen im
Gebiet (offene Fragen)

es fehlen Einzelhdndler
und Einzelhandel, somit
auRer Gastronomie keine
weiteren Fachgeschafte

Spielplatz,
nettes Cafg,
mehr Griin

innerhalb
der StraRen

Markte,

Veranstaltungen,

Kulturelje

Diskos, Bars Ve
eranstaltungen

Bekleidungs-
und
schuhgeschaft

Bahnhof

Abb. 129: Fehlt etwas im Gebiet? Antworten
aus der Befragung der Eigentiimer:innen im
Gebiet (offene Fragen)

Veranstaltungsraum,
wo z.B. Familienfeste

gefeiert werden
konnen
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Wohnraum fir dltere Menschen
Hundefreilauf-Flachen
Austausch von GroRpflaster durch Asphalt

Umnutzung leerstehender Gewerbeeinheiten zu Wohnen

Auch in den Ergebnissen des Workshops des Kellinghusener Stadtmar-
ketings, mit denen das Leitbild Familienfreundlichkeit fir die kom-
mende Entwicklung der Gesamtstadt festgelegt wurde, findet sich eine
Falle von Zielstellungen, Wiinschen und Malnahmenvorschlagen, die
sich auf das Wohnen und das Wohnumfeld beziehen.*® Im Themenfeld
Wohnen, Leben und Versorgen selbst sind dies:

Ziel 1: Wohnraum schaffen: neue Baugebiete erschliefRen (v.a. Li-
liencron-Kaserne und nebenan), hierfir Investoren durch einheitli-
ches Konzept akquirieren

Ziel 2: Generationeniibergreifendes, anforderungsgerechtes Woh-
nen / Wohnprojekte férdern / Inklusion: a) Defekte Bestandsbau-
ten modernisieren oder abreifen b) Inklusion und Generationen-
Ubergreifendes ins Stadtprofil aufnehmen

Ziel 3: Naturnahe und nachhaltige Naherholung stdrken und at-
traktiv gestalten (Stér und Umfeld, Rensinger See und Umfeld):
Stadt und Stadtmarketing sprechen Vereine und Initiativen an und
akquirieren Fordergelder

Ziel 4: Wohnraumnahe, dezentrale Nahversorgung stérken (EZH-
Standort an der LindenstralRe sowie Storzentrum):

a) EZH-Standort LindenstraRRe definieren

b) Schaffung eines zentralen Vermarktungspunkts fir heimische
Produkte

Ziel 6: Attraktive Rahmenbedingungen fiir die Ansiedlung von
Fachdrzten schaffen und dadurch drztliche Veersorgung {(...) sicher-
stellen (LindenstralRe, An der Stor, LornsenstralRe). Werbung neuer
Arzte durch attraktive Wohnraumangebote)

Ziel 7: Mobilitdtsformen (fiir diesen Themenkomplex) implementie-
ren: Fahrradstation und Bahnanschluss herstellen

18 Stadtmarketing Kellinghusen (0.J.): Entwurf der Dokumentation der Ergebnisse der Leitbild-
workshops, Arbeitsstand 12.11.2019, Fertigstellung fur Frihjahr 2020 geplant
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Im Themenfeld Stadtentwicklung und Wirtschaft betreffen folgende
Zielstellungen das Wohnen und das Wohnumfeld:

= Ziel 1: Ruhe- & Naherholungsbereiche erlebbar machen (Stor, Ha-
fen, Lieth, Rensinger See, Stadtpark usw.): Hafen aufmébeln, Wan-
derweg an der Stor, Infotafeln, Gastronomie und Kanuverleih am
Hafen, Grillstelle und Fitnessgerate am See,

Ziel 2: Stadtzentrum um Unteren / Oberen Markt und Strafse An
der Stor generationentiibergreifend attraktiv gestalten: Spielmog-
lichkeiten fur Kinder etc. (z.B. Wasserspiele), Leerstéande beseiti-
gen, Konzentration der stadtischen Einrichtungen, Erweiterung
Blrgerhaus zum Haus der Begegnung

Ziel 4: Verkehr im Stadtzentrum blirger:innenfreundlich gestalten
(FuBgangerzone, gute Fahrradwege, kurze Wege, Biirgerbus): Ent-
fernen der Kopfsteinpflaster, neuen Masterplan zur Verkehrsfih-
rung erstellen, Stralle an der Stér umgestalten, Radweg, Bahnan-
schluss nach HH herstellen

Im Themenfeld Freizeit und Kultur berthren folgende Zielstellungen

Anspriche an das Wohnumfeld:

= Ziel 2: Veranstaltungs- & Begegnungsmdglichkeiten schaffen (in-
nen und aufsen): in Kooperation mit Akteuren PEP, Blrgerhaus,
Klappstuhlkultur, Kulturkreis u.a.

Ziel 4: Konzepte fiir naturnahe Erholung erarbeiten: |dee Luftkurort
durch ErschlieRung der Lieth in Richtung der Gewdsser im Umland
und der Waldlandschaft im Norden wiederbeleben

Ziel 6: Ruhe- & Naherholungsbereiche auch touristisch erschliefSen
(Rensinger See, Wald im Norden, Stérauen, Lieth, Hafen): Rund-
weg um inneren Stadtbereich ausbauen, Liethweg und Storstel-
zenweg (barrierefrei im Flussbett), Verbindung zwischen neuem
Bahnhof und der Stor mit Stérblickterrasse etc.

Potenziale als Wohnstandort fiir junge Familien und fiir Pend-
ler:innen

In der Stadtanalyse Kellinghusen (2018) wurde festgestellt, dass
Kellinghusen bereits heute eine Pendler:innenstadt ist (Arbeitsplatz-
zentralitat von 0,5) und, dass die Preise im Zuge des Wachstums der
Metropolenregion Hamburg bereits deutlich gestiegen sind. In der
sehr dynamischen Entwicklung Hamburgs sieht die Analyse eine
Chance dafur, sich als Wohnstandort weiter zu etablieren. Durch ge-
zielte Anwerbung konnten einkommensstarke Familien nach
Kellinghusen gelockt und der Alterung der Bevélkerung entgegenge-
wirkt werden.'® Die Stadtanalyse benennt folgende Voraussetzungen

19'S. Stadtanalyse Kellinghusen, 2018, S. 64
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Uberschwemmungsgebiet

Flachen im externen Kataster

klassische Baulucken (25)

Verdichtungspotenziale (7)

Umnutzungspotenziale (8)

Arrondierungsflachen (24)

Abb. 130: Planzeichnung und Legende
des Baulandkatasters. Ingenieurgemein-
schaft Reese + Wulff GmbH
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zur weiteren Etablierung Kellinghusens als Wohnstandort fir junge Fa-
milien und in die umgebenden GrolRrdume Pendelnde:

= Schaffung von attraktivem Wohnraum und Bauland
= Erhoéhung der Aufenthaltsqualitdt in der Innenstadt

= Verbesserung der Verkehrsanbindung, bestenfalls durch einen di-
rekten Bahnanschluss

direkte Anwerbung junger Familien aus dem GrofRraum HH

Starkung des Images als Wohnstandort

Anwerbung von Senioren aus dem landlichen Raum mit Vorteilen
einer Kleinstadt (gute Versorgung, Treffpunkte, Sicherheit, Ge-
meinschaft, ...)

Anwerbung kaufkraftiger Bevolkerung und Hochqualifizierter,
nicht zuletzt um die finanzielle Situation der Stérstadt zu verbes-
sern

In ihrer Stellungnahme zur Fortschreibung des LEP unterstreicht die
Stadt Kellinghusen, dass die Reaktivierung der Bahnstrecke die Funk-
tion der Stadt Kellinghusen als Unterzentrum starken und ,,die Weiter-
entwicklung des Orts in Verbindung mit dem Bedarf der Metropolre-
gion Hamburg” férdern kénne.?°

Mit dem Baulandkataster ermittelte Potenziale

£ 4 S LALALTT 2 7 L Ui e N R 0
Zur Ermittlung von Potenzialen zur Schaffung neuen Wohnraums lief8
die Stadt Kellinghusen im Jahr 2017 ein Baulandkataster erstellen (vgl.
hierzu Kapitel 3.6). Dieses ermittelte Flachen mit Wohnbaupotenzia-
len, die sich aufgrund unterschiedlicher Rahmenbedingungen bzw.
Entwicklungshemmnisse in vier Kategorien unterscheiden lassen. Mit
Blick auf das engere Untersuchungsgebiet dieser VU wurden folgende

Potenziale ermittelt:

2 vgl. Stellungnahme der Stadt Kellinghusen zur Fortschreibung des LEP vom 28.05.2019
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Kategorie A — Potenzialflachen mit Baurecht: Potenzial fir zwei

WE, beide an der Laurinatskoppel

Kategorie B — Potenzialflachen mit Baurecht und erkennbaren Re-

alisierungshemmnissen: Potenzial fir zehn WE im Untersuchungs-

gebiet, auf dieses verteilt

> Flr 4 WE auf Grundsticken Am Schulberg

> Fir eine WE auf dem Grundstiick am Abzweig Gartenstralle /
Friedensweg

> Flr 4 WE auf rickwartigen Grundsticksflachen der Lehmberg-
und Hauptstralle zum Parkplatz An der Stor hin

> Flrjeweils 1 WE in der LindenstraRe (gegentber der Einmin-
dung der SchulstralRe) und in der BrauerstrafRe (zwischen
Haupt- und Neuer Strale)

Kategorie C — Potenzialflachen mit Planungserfordernissen bzw.

Planungsempfehlungen: Potenzial fir acht WE im Untersuchungs-

gebiet, nordwestlich der Ulmenhofschule

Flachen der Kategorie D — Potenzialflachen mit Planungserforder-

nissen, jedoch erkennbaren Realisierungshemmnissen: Potenzial

far 88 WE im Untersuchungsgebiet

> vorwiegend sldlich der StraRRe An der Stér — drei Flachen mit
Potenzial fiir 18, 12 und 25 WE (von West nach Ost), von denen
die beiden westlich gelegenen teilweise vom USG (iberlagert
werden

> Potenzial fir 7 WE an der BrauerstralRe, auf der Brache nord-
lich der Seniorenresidenz An der Lieth (mit der ersten Anderung
des Bebauungsplans 41 wurde hierfiir zwischenzeitlich Bau-
recht geschaffen)

> Potenzial fir 11 WE auf der Brache des ehemaligen Getranke-
markts zwischen Lehmbergstralle und Hinterm Born

Den im Baulandkataster ermittelten Potenzialflachen der Kategorie B
sind auch die Grundstiicke Hauptstralle 39 und 41 zuzurechnen. Die
Grundstlicke wurden zwar zwischenzeitlich, d.h. nach Erstellung des

Katasters, von den Ruinen zweier Hauser befreit und kénnten nach §

34 BauGB entwickelt werden. Allerdings lasst der Eigentimer keine In-

vestitionsbereitschaft erkennen und das Grundstick bleibt auch wei-

terhin vermillt und verwahrlost als ein stadtebaulicher Missstand be-

stehen.
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HauptstraRe. nach dem
Abriss alter Hauser

blieben Grundstiicke
unaufgerdumt, ein

schauriger Eindruck!

Die Ruine des
abgebrannten
Hauses am
Schulberg
abreifen

Der Leerstand des Backers
in der HauptstraRe
beeintrachtigt den
Bereich stark

Hochwas-
serschutz
an der Stor
umsetzen

In der Innenstadt:
Kleineren und
barrierefreien
Wohnraum fiir

Altere schaffen

£s wird mehr
barrierefreier
Wohnraum
gebraucht

Abb. 131: Statements zu Handlungsbedarfen
aus der Auftaktveranstaltung am 20.03.2019

Einkaufs-
zentrum,
schulisches
Angebot

Einkaufsmoglichkeiten
fuBlaufig erreichbar

kurze Wege
zum Einkaufen,
Schule

Der neue
Geschéftsbereich,

Edeka, Aldi, neyes
Amtsgebéude,
Aktiv Sport

Vielfiltige
Einkaufsmoglichkeiten,
schéne Umgebung

Wir kénnen
alles zu FuR
erreichen

Abb. 132: Was gefillt gut? Statements zum
Thema Einzelhandel aus der Befragung der
Eigentimer:innen im Untersuchungsgebiet
(Auswahl)
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Wohnungsbau: Entwicklungshemmnisse und Gefahren

Wesentliche Hemmnisse bei der Entwicklung der im Baulandkataster
ermittelten Potenzialflachen liegen zum einen im mangelnden Zugriff
auf die Flachen privater Eigentimer:innen bzw. deren mangelnder In-
vestitionsbereitschaft, zum anderen an fehlenden planungsrechtlichen
Voraussetzungen bzw. Ausschlusskriterien wie einer Lage im Aullenbe-
reich oder in einem vorlaufig gesicherten USG (Uberschwemmungsge-
biet, hierzu ndheres in Kap. 3.5 und 4.7).

Auch die Bestrebungen der Stadt Kellinghusen, im Bereich der Poggen-
wiese im Stdosten des Untersuchungsgebiets Gber einen Bebauungs-
plan Baurecht fir neuen Wohnraum zu schaffen, wurden aufgrund der
langjahrigen Aussicht auf die im Dezember 2019 erfolgte Anpassung
der Hochwasserlinien bzw. der mit ihr zu erwartenden Festsetzung der
Poggenwiese als vorldufiges USG nicht verfolgt. Zwischenzeitlich
konnte jedoch eine diesbeziigliche Anderung des FNP vorgenommen
werden. Die Planung soll nach erfolgreicher Vorplanung eines Linien-
bauwerks zum Hochwasserschutz, die eine Entlassung der Flachen aus
dem USG erméglicht, wiederaufgenommen werden.

Entsprechend vermerkte die Stadt Kellinghusen in ihrer Stellungnahme
zur Fortschreibung des LEP vom 28.05.2019, dass die ermittelten
Wohnbaupotenziale (im Untersuchungsgebiet v.a. auf der Poggen-
wiese) auf Grund fehlender Verfligbarkeit, schwieriger ErschliefSungssi-
tuationen oder auch naturschutzrechtlichen Bedenken begrenzt sind
und, dass sich die Stadt zur Beantwortung der Wohnungsnachfrage zu-
nachst in ihrem Norden — d.h. vorwiegend auRerhalb des Untersu-
chungsgebiets dieser VU — entwickeln wird.?

Einzelhandel und Dienstleistung

Nach eigenen Erhebungen und Gesprachen mit Akteuren vor Ort wie
dem Kaufmdénnischen Verein Kellinghusen und anderen basieren die
nachfolgenden Ausfiihrungen auch auf den Ergebnissen des aktuellen
Einzelhandelskonzepts der Stadt Kellinghusen von 2019, das die C/IMA
Beratung und Management GmbH erstellte.

In etwa jedes zehnte Gebdude im Untersuchungsgebiet wird flr Ein-
zelhandels- oder Dienstleistungszwecke genutzt. Dies entspricht 28
Einzelhandels- und 26 Dienstleistungsnutzungen in den Erdgeschossen
aller Hauptgebaude.

Kellinghusen ist — entsprechend der landesrechtlichen Kategorisierung
als Unterzentrum — vor allem als Nahversorgungsstandort bedeutsam.
Dies bestatigte auch die telefonische Haushaltsbefragung im Rahmen
der Erarbeitung des aktuellen Einzelhandelskonzepts (Stand 2018): 96
% der Befragten aus Kellinghusen und 82 % der Befragten aus dem Um-
land gaben hier an, Kellinghusen mindestens einmal in der Woche zu

2 vgl. Stellungnahme der Stadt Kellinghusen zur Fortschreibung des LEP vom 28.05.2019
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besuchen.?? Hauptgrund fiir die Besuche sind Einkdufe —v.a. in den pe-
riodischen Branchen Nahrung, Genussmittel und Drogerieartikel. Im
Bereich Nahrung und Genussmittel flieSt Kaufkraft aus dem Ubrigen
Marktgebiet zu: die Einzelhandelszentralitat von Kellinghusen fur die-
ses Segment liegt bei 153.

Der mit 60 % am haufigsten aufgesuchte Einzelhandelsstandort ist das
Stérzentrum, gefolgt von der Linden- und der HauptstrafRe mit jeweils
15 %. Fur 94 % der Befragten aus dem Umland Kellinghusens stellt das
eigene KFZ das bevorzugte Transportmittel zum Einkaufsort dar, im
Stadtgebiet Kellinghusens nutzen hierflir immerhin noch 74 % der Be-
fragten das eigene KFZ.

Insbesondere fir die Segmente Nahrung und Genussmittel, Drogerie-
waren sowie Baumarktartikel und Gartenbedarf geben viele der Be-
fragten Kellinghusen als Haupteinkaufsort an (90 %, 94 % und 82 %
bei den in Kellinghusen Wohnenden sowie 51 %, 77 % und 83 % bei
den aullerhalb Wohnenden).

Im Rahmen der o.g. telefonischen Haushaltsbefragung der CIMA
wurde auch eine Einschatzung des Einzelhandelsstandorts abgefragt.
Mit einer Durchschnitts-Schulnote von 2,1 werden die bestehenden
Offnungszeiten am positivsten eingeschatzt, die Angebotsvielfalt mit
einer Durchschnittsnote von 3,1 am verbesserungswirdigsten. Auch
bei der Beurteilung der Qualitdt von Service und Beratung sowie der
auleren Erscheinung werden mit einer Durchschnittsnote von jeweils
2,8 deutliche Verbesserungsbedarfe bescheinigt. Von den Befragten
werden v.a. Angebote im Bereich Bekleidung / Wéasche / Sportartikel
vermisst (n = 112), gefolgt von Elektroartikeln, Schuhen und Lederwa-
ren, Lebensmittel und Glas / Porzellan / Hausrat (n = 31 bis 21). Im Be-
reich Lebensmittel werden v.a. Bio-Lebensmittel, Fachmarkte fir Fisch
und Fleisch sowie ein Getrankemarkt vermisst.

Das Konzept ermittelt zudem — auf das gesamte Marktgebiet bezogen
—ein Nachfragepotenzial von 72,6 Mio. € pro Jahr. Fiir Waren des pe-
riodischen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kor-
perpflege, Zeitschriften, Schnittblumen) wird eine Einzelhandelszent-
ralitdt von 152 errechnet. Das bedeutet, dass in diesen Segmenten
Kaufkraft aus dem Umland zuflieRt (Wert groRer 100). Dies trifft —
wenn auch in durchschnittlich deutlich geringerem Malte und mit teils
sehr grofRen branchenspezifischen Unterschieden — auch auf den ape-
riodischen Bedarf zu (EZH-Zentralitat im Durchschnitt bei 113). Hier va-
riiert die Zentralitdt branchenabhéngig zwischen sehr hohen Werten
(276 im Bereich Baumarktbedarf und Garten, 196 im Bereich Mobel
und 188 im Bereich Zooartikel, was v.a. auf das aulRerhalb des Unter-
suchungsgebietes gelegene Hagebaucentrum Dethlefsen zurlckzufih-
ren ist) und eher niedrigen bis sehr niedrigen Werten (z.B. 61 im Be-

22 CIMA Beratung + Management GmbH: Présentation Lenkungsrunde, 23.01.2019, S. 7.
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Abb. 133: Die Zufahrt zum Nahversorgungs-
standort Stérzentrum von Stdosten gesehen

In der Innenstadt fehit
Laufkundschaft, nach der
SchlieBung von Rossmann
Ist s sehr ruhig

Leerstinde sollten kostenfrei
bzw. -neutral an Projekte,

Initiativen und Kiinstler
Uberlassen werden

\ch wlnsche mir
attraktiven

Einzelhandel mit
Kleinen Laden

Den Wochenmarkt
bitte zum Oberen
Markt verlegen!

[ Statt Wochenmarkt: am Samstag Markt fiir

landwirtschaftliche Produkte

aus der Region J

Die gemeinw
sind haul
herkommlicher

ohlorientierten Laden in Innenstadt
fig geschlossen und bilden Konkurrenz zu

Gastronomie

Abb. 134: Beobachtungen und Wiinsche zum
Thema Einzelhandel aus der Auftaktveran-

staltung am 20.03.2019
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Abb. 135: Discounter am Nahversorgungs-
standort Lindenstrale 21-23
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reich Heimtextilien, 48 im Bereich Schuhe / Lederwaren und 31 im Be-
reich Sportartikel / Fahrrader). Nur im Segment Musikinstrumente /
Waffen / Sammelhobbies zeigt der Wert 0 an, dass Uberhaupt keine
Angebote vorgehalten werden. In der Zusammenschau aller Segmente
(periodischer und aperiodischer Bedarf) erzielt Kellinghusen den recht
guten Gesamtwert von 132 bei der Einzelhandelszentralitat.??

Eine im Rahmen des Einzelhandelskonzepts von 2019 erstellte Analyse
der Kaufkraftstrome ermittelte einem Kaufkraftzufluss von 28,9 Mio.
€, dem ein Kaufkraftabfluss von 15,9 Mio. € gegeniber steht. Der Ein-
zelhandelsumsatz erreicht derzeit rund 52,9 Mio. €, das einzelhandels-
relevante Nachfragevolumen wird auf ungefahr 40 Mio. € fur die Stadt
Kellinghusen geschatzt. Kaufkraftzuflisse sind vor allem im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel (etwa 10 Mio. €) und Baumarktartikel und
Gartenbedarf (6,8 Mio. €) sowie Mobel (4,3 Mio. €) zu verzeichnen. Ein
Abfluss von Kaufkraft betrifft v.a. die Bereiche Bekleidung und Wasche
(3,4 Mio. €), Elektroartikel und Unterhaltungselektronik (2,5 Mio. €)
und Mobel (2 Mio. €), gefolgt von den Bereichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Fahrrader und Sportartikel, Schuhe und Lederwaren sowie
Sanitdtsartikel, Optik und Akustik mit jeweils etwa 1,4 bis 1,0 Mio. € in
Umland abflieRender Kaufkraft pro Jahr. Allgemein ist festzustellen,
dass das Angebot im Einzelhandel einer Kleinstadt angemessen ist, al-
lerdings niedrigpreisige und discounterorientierte Filial- und Fach-
marktkonzepte (z.B. im Textilbereich) dominieren.*

Flr die insgesamt recht gute Versorgung im Untersuchungsgebiet sind
vor allem die vier Lebensmittelmarkte verantwortlich. Den eindeutigen
Schwerpunkt der Nahversorgung bildet das Stérzentrum im Sidwesten
des Untersuchungsgebietes mit Edeka, Aldi, Rossmann und dem direkt
benachbarten Lidl-Markt.

Ein weiterer Nahversorgungsstandort findet sich im mittleren Bereich
der LindenstralRe. Hier haben sich ein Netto Markendiscount, die Tex-
tildiscounter KIK und Ernstings Family sowie ein Schuhgeschéft an ei-
nem Standort gefunden, der Wechselwirkungen mit den Backereien
und dem kleinteiligen Einzelhandel im nordlich angrenzenden Teil der
LindenstraRe zeigt. Im Ubrigen konzentrieren sich Einzelhandel und
Dienstleistungen auf die historisch gewachsenen bzw. etablierten Ge-
schaftslagen entlang der Haupt- und Linden- sowie der stdlichen
Lehmbergstralie.

Das aktuelle Einzelhandelskonzept von 2019 stellt fest, dass Klein- und
Mittelstadte wie Kellinghusen und hier insbesondere Geschdiftsfldchen
in Neben- und in Streulagen, mit ungtinstiger verkehrlicher Anbindung,
ungeeignetem Zuschnitt oder unzeitgemdfser Flcichenausstattung auf-
grund sehr dynamischer Entwicklungen im Einzelhandel von Leer-

2 Einzelhandelskonzept 2019, Prasentation v. 13.06.2019, S.40 ff.
% Einzelhandelskonzept 2019, Prasentation v. 13.06.2019, S.53
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standsbildungen betroffen sind. Es definiert die traditionell gewachse-
nen Einkaufslagen entlang der Haupt-, der Linden- und der Lehmberg-
straRe inklusive des o.g. Nahversorgungsstandorts an der mittleren
LindenstralRe und des Stérzentrums als zentralen Versorgungsbereich.
Zu diesem zahlt auch das unmittelbar stdlich an den Lidl-Markt an-
grenzende Flurstick an der HafenstraRe (vgl. hierzu die Planzeichnung
des zentralen Versorgungsbereichs in Kapitel 3.6— Einzelhandelskon-
zept).

Dass ein aktuelles Konzept zur Entwicklung des Einzelhandels vorliegt,
das auf einer umfangreichen Bestands- und Marktanalyse aufbaut, ei-
nen Vorschlag zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
macht und Sortimentslisten erstellt, die Uber die textlichen Festsetzun-
gen in die Bauleitplanung Ubernommen werden kénnen, stellt als Ga-
rant flr eine geordnete Entwicklung eine wesentliche Starke dar.

Die im Untersuchungsgebiet verorteten Supermarkte sind dagegen als
wesentliches Hemmnis fur die Reaktivierung von Leerstdanden zu be-
nennen. Mit einem Leerstand von etwa 10 % der Ladenlokale hat die-
ser langst ein Ausmal erreicht, an dem er auf funktionale Schwdachen
verweist und so einen schwerwiegenden stadtebaulichen Missstand
markiert (s.u.).

Die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs wird zudem durch
den immer mittwochs auf dem Unteren Markt gehaltenen Wochen-
markt geleistet. In Ergdnzung zum Einzelhandel wird ein breites Spekt-
rum von Dienstleistungen im Untersuchungsgebiet angeboten. Die
Bandbreite der Betriebe und Angebote erstreckt sich dabei von einem
IT-Service, einer Fahrschule, drei Friseur:innen und einen Optiker Gber
Anwaltskanzleien, Banken, Versicherungsmakler und einem Steuerbe-
ratungsbiro bis hin zu einem Auktionshaus fir Mobel, einer Textilrei-
nigung, einem Fotografen sowie Vertrieben flr e-Zigaretten und fur
Heizungstechnik. Dariber hinaus finden sich ein Nagelstudio, ein Be-
statter und eine Physiotherapie im Untersuchungsgebiet. Das Dienst-
leistungsangebot stellt sich damit als den Anspriichen an ein Unter-
zentrum entsprechend dar.

Die Leerstdnde von Einzelhandelsflachen sind zum einen auf die Kon-
kurrenz grol3flachigen Einzelhandels zuriickzufthren, zum anderen auf
steigende Gewerbemieten, unzureichende FlachengroéfRen und Moder-
nisierungszustande sowie auf Schwierigkeiten bei der Nachfolge inha-
bergeflhrter Geschaften. Zudem fihrt der bereits bestehende Leer-
stand zu einer weiteren Abwertung der Geschéaftslage bzw. weiterem
Qualitatsverlust bei der Zusammensetzung und Qualitdt der Sorti-
mente (trading-down-Effekte).
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Abb. 136: Leerstand, der seine Umgebung
beeintrachtigt: Hauptstrale 16 (ehem.
Rossmann) zwischen Birgerhaus und neuem
Amtsgebaude am Oberen Markt

Abb. 137: Facheinzelhandel: der Imkerbedarf
Stérstadt-Honig in der Hauptstralle

Abb. 138: Langjdhrig leerstehende Laden-
fldche am Oberen Markt, Hauptstr. 15
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Abb. 139: Second-hand-Keramik im Kaufhaus

WiederWert in der HauptstraRe

mehr Cafés ung

Kneipen einrichten

Ein Café for
Frithstiick und
Kaffee ware schon

Uns fehlt ein Café in
dem man frihstiicken
und Kaffee trinken
kann. Wir fahren dazu
immer nach auRerhalb

Gaststitten gibt es

Zu wenige

Leerstinde durch
Zusatzliche Cafés ung

\dee: ein Schiff
als Restaurant
auf der Stor

Restaurants reduzieren

Abb. 141: Statements und Vorschlage zu
Gastronomie aus der Auftaktveranstaltung
am 20.03.2019 (Auswahl)
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Die grofsten Risiken fur die kommende Entwicklung sind zum einen in
der stetigen Zunahme des Onlinehandels zu sehen, zum anderen in der
Dominanz grofRflachiger, leicht mit dem MIV erreichbarer Versor-
gungsstandorte. Ein weiteres Risiko ist im Anstieg der Gewerbemieten
zu sehen, der insbesondere bei der Neugriindung von Geschaften ein
Risiko darstellt. Uberdies birgt jeder weitere entstehende Leerstand in
den historischen Geschaftslagen das Risiko, dass sich die Leerstandssi-
tuation verfestigt und die Umséatze der umliegenden Geschafte in Mit-
leidenschaft gezogen werden.

Gastronomie

Gastronomische Einrichtungen und Betriebe befinden sich tUberwie-
gend in der HauptstralRe, im zentralen Bereich der Lindenstralle und
im stdlichen Bereich der Lehmbergstralle. Folgende gastronomische
Betriebe sind im Untersuchungsgebiet vorzufinden:

= Adria (kroatisches Restaurant, Lehmbergstr. 11)
= Apollo (Pizza-Lieferservice, Lindenstr. 51)

= Chi Wan (Chin. Restaurant, Lindenstr. 22)
Clubhaus des TCK (Jacob-Fleischer-Str.)

Cortina (Eiscafé, Hauptstr. 13)

Croques und Salate (Hauptstr. 60)
Dallmeyers Backhus (Café, An der Stor 2)
Dembeck (Backerei und Café, Lindenstr. 37)

Dionysos (griechisches Restaurant, Am Markt 1)

Déner-Pascha (Lindenstr. 8)
Eine Welt Laden und Café (Hauptstr. 15)
Europa Déner Palast (Hauptstr. 8)

Keramos (Griech. Restaurant, Hauptstr. 24)

Kommodich (Beherbergung, Lehmbergstr. 60)

Le Rose (Pizzeria, Hauptstr. 21)

= Lehrkiche der BiBeKu (Brauerstr. 29a)

= Schmidt (Backerei und Café, Lindenstr. 26)

= Shalimar (Indisches Restaurant, Hauptstr. 51)

In den zurilckliegenden Jahren war ein deutlicher Riickgang der Anzahl
gastronomischer Betriebe zu beobachten, der vor allem das Segment
klassischer Restaurants betrifft und so zu einem Uberhang niedrigprei-
siger Schnellrestaurants bzw. einfacher Bistros im Untersuchungsge-
biet fuhrt. Defizite bestehen damit sowohl bei der Quantitat als auch
bei der Qualitdt des gastronomischen Angebots. Die Neuerdffnung des
griechischen Restaurants Keramos am Oberen Markt im Dezember
2019 ist vor diesem Hintergrund sehr zu begrifRen und lasst auf posi-
tive Impulse fur seine Umgebung hoffen.
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Der deutliche Riickgang gastronomischer Einrichtungen in den vergan-
genen Jahren steht u.a. mit dem Verlust der verbliebenen keramischen
Betriebe in Verbindung: bis vor wenigen Jahren war Kellinghusen als
Destination flr organisierte Busreisen danischer Anbieter:innen mit ei-
nem Fokus auf Keramikprodukte etabliert, die zur Versorgung ihrer
Gaste haufig auf die Restaurants in der Nahe des Oberen Markts zu-
rickgriffen. Fir die Busreisen bot Kellinghusen zum einen mit dem Mu-
seum im Burgerhaus — insbesondere im Rahmen von Fihrungen —an-
schauliche Information zur Geschichte und zu Besonderheiten der Fa-
yencen-Technik, zum anderen mit der Manufaktur in der BrauerstraRRe
25 konkrete Einblicke in deren Produktionsablaufe und die Gelegen-
heit zum kduflichen Erwerb von Erzeugnissen (ndheres hierzu in den
Kapiteln 3.4 und 4.6). Insbesondere seit der SchlieBung der Manufak-
tur in der Brauerstrafe ist dieses touristische Segment fast vollstandig
eingebrochen, von dem u.a. das griechische Restaurant am Oberen
Markt deutlich profitiert habe.

Der Wegfall von Restaurants bzw. der zunehmende Leerstand von Lo-
kalen fihrt zum einen zu Beeintrachtigungen des stadtischen Erschei-
nungsbilds und erhéht die Gefahr, dass Kellinghusen als Standort fir
Gastronomie weiter an Bedeutung verliert. Zum anderen verschiebt
sich das Angebot zunehmend in den Bereich von Schnellgastronomie
— Imbiss — Bistro, wahrend das Angebot fiir feierliche bzw. gehobene
Anlasse weiter zurlickgeht.

Die zuletzt stark gestiegenen Gewerbemieten missen als wesentliches
Hemmnis fir die Ansiedlung und Etablierung neuer gastronomischer
Angebote gelten. Diese wird durch die geringe Kaufkraft in der Region
zusatzlich erschwert. Zudem herrsche eine Neigung vor, zwar ab und
zu einmal essen zu gehen, sich dabei jedoch kaum aufzuhalten und die
Nachfrage nach einer Bar bzw. Kneipe sei recht Gberschaubar. Fur die
Nutzung gastronomischer Angebote sei zudem entscheidend, ob diese
direkt mit dem eigenen KFZ angefahren werden konnen —bei zu langen
Wegen wiirde hiufig anderen Angeboten der Vorzug gegeben.?®

% Aussage von Herrn Wack, Geschiftsfiihrer der BiBeKu, im Gesprach mit cK am 5.3.2019

complan Kommunalberatung GmbH

VU und ISEK Innenstadt Kellinghusen

4 | Bestandsanalyse

Veranstaltungsraum,

Wo z.B. Familienfeste
gefeiert werden konnen

Deutsches Lokal,
Schlachter, Backer
Gastrono
gute Gastronomie, Kneipe, mie
Bar 0.a. auRer Kommodich kénnte
vielféltiger

sein
mehr Restaurants

obern,

Boutiquen, Laden zum St
Restaurants mit Terrassen,
Caféterrassen an der Stor

Abb. 142: Statements und Wiinsche zum
Thema Gastronomie aus der Befragung der
Eigentimer:innen im Gebiet (Auswahl)

Abb. 143: Leerstand, der wieder beseitigt ist:
Wie vor seiner SchliefRung dient das den
Oberen Markt pragende Gebaude Hauptstr.
24 seit dem Dezember 2019 wieder als
griechisches Restaurant
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Abb. 144: Zwischennutzung als Café. Bi uns
tu huus in der HauptstralRe

Abb. 145: Anlage der HaGe von der Hafen-
stralle gesehen
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Fir den im Rahmen der Auftaktveranstaltung und in Gesprdchen
mehrfach geduRerten Wunsch, nach einem zusétzlichen, zeitgeméalen
Café ist eine Reihe von Entwicklungshemmnisse zu benennen. Zum ei-
nen pendelt ein Groliteil der potenziellen Kundschaft tagsiber zur Ar-
beit aus, zum anderen wirden die bestehenden Cafés am Oberen
Markt bislang ohnehin nur zu bestimmten Zeiten —in der Regel zu den
Markttagen — so stark frequentiert, dass ein kostendeckender Betrieb
moglich ist. Zu beachten ist zudem, dass die aus Zwischennutzungen
hervorgehenden und eher sozialen Charakter tragenden Einrichtungen
Bi uns tu Huus und das Café im EineWelt Shop & Café als Zwischennut-
zungen aufgrund vergleichsweise geringer Miet- und Nebenkosten
und durch ehrenamtlichen Einsatz recht glinstige Preise anbieten kon-
nen und das Etablieren eines konventionellen Cafébetriebs so deutlich
erschweren wirden. Betreiberseitig sei man fur diesen moglichen Kon-
flikt sensibilisiert und stlinde fir den Fall, dass ein Café etabliert wer-
den soll, fir Absprachen und Anpassungen zur Verfiigung.?®

Produzierendes Gewerbe
Im Untersuchungsgebiet findet sich eine Reihe von Betrieben, die dem
produzierenden Gewerbe zuzuordnen sind. Die Betriebe und ihre Be-
sonderheiten werden im Folgenden nach der Systematik der amtlichen
Statistik differenziert dargestellt:

Verarbeitendes Gewerbe

Zum verarbeitenden Gewerbe zihlen Betriebe, die Rohstoffe und Zwi-

schenprodukte verarbeiten und Endprodukte erzeugen:

= Landhandel Reimer GmbH (Am Hafen 6): Herstellung von Futter-
mitteln fir Nutztiere

Hauptgenossenschaft Nord (HaGe) AG, Standort Kellinghusen, Re-
gion HaGe Schleswig-Holstein (Breitenberger Str. 5): Agrarpro-
dukte, Futtermittel, Gartenbau u.a.

% Aussage von Herrn Wack, Geschaftsfiihrer der BiBeKu, im Gesprach mit cK am 5.3.2019
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Produzierendes Handwerk

= Lederfabrik Kobel (Traditionsbetrieb in historischen Bestandsge-
bauden in der Hauptstr. 42)

Reimers Autoteile (Reparatur und Wartung, Lehmbergstr. 22)

Motorradwerkstatt Bernd Lipinski (Lehmbergstr. 28)
Autowerkstatt Jens W. Mohr (An der Stor 1)
Malerbetrieb Czekalla (Lehmbergstr. 25)
Malerbetrieb Hansen (Inh. Reimer, Hauptstr. 49)

Abb. 146: Reimers Autoteile in der
LehmbergstralRe 22

Malerbetreib Hannemann (Lindenstr. 45)

Sanitér, Haustechnik, Bauklempnerei Ehlert & Langhans OHG (Lin-
denstr. 34)

Johannisson Parkett GmbH & Co KG (Lindenstr. 10)
SHS Gebdudetechnik (Lindenstr. 44)
Elektrotechnik Carsten Folster (Schulstr. 29)

Elektriker Gerhard Nétzelmann (Lehmbergstr. 3)

Betriebe der Energie- und Wasserversorgung

Abb. 147: Parkett Johannisson in der
LindenstraRe 10

In der StraRe Am Wasserwerk unterhalt das Wasserwerk Kellinghusen
in der Haunummer 5 seinen Birostandort. Betriebe des Baugewerbes
sind im Untersuchungsgebiet nicht zu finden.

Soziale und kulturelle Infrastruktur, Verwaltung

Kellinghusen ist Amtssitz des 2008 geschaffenen Amts Kellinghusen
und verflgt hierflr Gber ein neues, im Jahr 2017 eroffnetes Verwal-
tungsgebaude (neues Amtsgebdude), das auch fur offentliche Veran-
staltungen genutzt wird, sowie ber ein Blrgerhaus mit Blros, Stadt-
blcherei und -Museum. Damit ist die flr ein Unterzentrum ange-
dachte Blindelung von Funktionen bereits ausreichend gegeben.

Gesundheitsfiirsorge und Pflegeeinrichtungen

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zwei Betreuungs-, Pflege- bzw.
Gesundheitseinrichtungen fir Seniorinnen: Die Pflegewohnanlage Im
Rosengarten in der ostlichen Hauptstralle bietet 56 Pflegepldtze und
verschiedene Arten von Pflege sowie eine Reihe von Therapie- und Ser-
viceangeboten wie einen Wascheservice, ein Kulturprogramm, einen
Friseur und FuRpflege. Die Einrichtung wird vom Pflegewerk
Kellinghusen betrieben und ist vor allem fiir pflegebedirftige Men-
schen konzipiert. Auch die Katharinenhof genannte Seniorenresidenz

. . . . Abb. 148: Pflegewohnanlage Am Rosen-
an der Lieth in der BrauerstrafRe 15 wird vom Pflegewerk Kellinghusen  garten, Ansicht aus der HauptstraRe

betrieben. Hier werden barrierefreie 1-, 1,5- und 2-Raum-Wohnungen
bzw. -Appartements flr dltere Menschen sowie erganzende Dienstleis-
tungen angeboten. Die Anlage verfligt u.a. Uber einen Gartenbereich
und einen Gymnastikraum. Im Katharinenhof sind zudem zwei Arzte
ansassig.
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Abb. 149: Seniorenresidenz an der Lieth /
Katharinenhof von der BrauerstraRRe her

Abb. 150: Das Arztehaus Hauptstrake 70

Abb. 151: Das Arztehaus LindenstraRe 47-49

genug Emkauismoglichkeiten,
Kitas vorhanden, Arzte, Bildung
lGrundschuWe, GMS bis Abi)

Lebensmittelliden, Arzte-Angebot,
Schulen, Ausgangspunkt fir
Radtouren, Freibad, VHS, PEP

Einkaufszentrum, schulisches
Angebot, arztliches Angebot

Zahnarzt, Angmeinmedinnen Orthopade,
Augenarzt vor Ort, viele Supermarkte, ruhige Stadt

Rensinger See, Waldgebiete, Restaurantangehbot,
Haus der Jugend ( i

jetzt Mehrgenera[ionenhaus}

Abb. 152: Was gefallt besonders? Antworten
der Befragung der Eigentimer:innen mit Be-
zug auf arztliche Versorgung und Gesundheit
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Das Pflege- und Betreuungsangebot wird durch den ambulanten Pfle-
geservice Kellinghusen erganzt, der seinen Sitz stidostlich des Untersu-
chungsgebiets in der Friedrichstr. 2 hat. Im stdostlichen Bereich des
Untersuchungsgebietes befindet sich in der Hauptstralle 70, nahe der
Storbriicke ein Arztehaus, weitere finden sich in der LindenstraRe 47-
49 und in der Lornsenstralie 2.

Grundsatzlich lasst sich feststellen, dass die arztliche Vielfalt eine be-
sondere Starke der Stadt Kellinghusen ausmacht. Das Gesundheitspor-
tal sanego errechnet die fir den landlich gepragten Raum Schleswig-
Holsteins bemerkenswert hohe Quote von 1,7 Arzt:innen je 1.000 Ein-
wohner:innen, die sich auf folgende Fachdisziplinen aufteilen: Allge-
meinmedizin (n = 7), Internistik und Frauenheilkunde (n = jeweils 2), in
den Bereichen Hals-Nasen-Ohren-Heilkunde, Augenheilkunde, Kinder-
und Jugendmedizin sowie Orthopadie und Sportmedizin findet sich je-
weils ein/e Medizinerin im Untersuchungsgebiet. Zudem bieten im Ge-
biet sieben Zahnarzt:innen ihre Dienste an.

Das arztliche und das Betreuungsangebot werden durch vier Einrich-
tungen flr Physiotherapie im Untersuchungsgebiet erganzt. Darlber
hinaus stehen im Gebiet zwei Apotheken zur Verfiigung: Eine im Arz-
tehaus in der Hauptstr. 70 (Stér-Apotheke), eine in der Lornsenstr. 2
(Greif-Apotheke).

Insgesamt ist sowohl die arztliche Versorgung als gut einzuschatzen,
als auch die Versorgung mit Einrichtungen der Altenpflege. Die Bewah-
rung dieser guten Versorgungslage ist eine zentrale Bedingung fiir die
Entwicklung bzw. Profilierung von Kellinghusen zu einem familien-
freundlichen Wohnort. Zu ihrer weiteren Sicherung wird der Neubau
eines Arztehauses im Untersuchungsgebiet empfohlen. Eine weitere
Starkung der bestehenden zentral6rtlichen Funktionen lassen die Pla-
nungen zur Nachnutzung der aulBerhalb des Untersuchungsgebiets lie-
genden, ehemaligen Liliencron-Kaserne durch einen Privatinvestor er-
warten. Insbesondere im Falle einer vorgesehenen Kooperation mit
dem Krankenhaus in Itzehoe koénnte Kellinghusen so als Gesundheits-
standort etabliert werden.

Risiken in der Versorgungslage birgt v.a. der demografische Wandel:
wahrend altere Menschen haufiger zum Arzt gehen und die Nachfrage
zunimmt, stehen viele der niedergelassenen Mediziner:innen vor dem
altersbedingten Ruhestand und die Nachfolge ist bei vielen Praxen un-
geklart.
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Kinderbetreuung

Im Untersuchungsgebiet befinden sich folgende Einrichtungen zur Be-
treuung von Kindern:

= Kindertagespflegestelle Zwergenhéhle (Brauerstr. 1)
= Ev.-luth. Kinderkrippe kleine Arche (Lindenstr. 2)

= Evangelischer Kindergarten (Am Schulberg 18, Erweiterung wird
derzeit vorbereitet)

Kindergarten Kastanienallee (Betrieben vom Verein fir Gemeinde-

pflege Kellinghusen) Abb. 153: AuRenanlagen des evangelischen
Kindergartens Am Schulberg

Schulen und weiterfiihrende Bildungseinrichtungen

Im Untersuchungsgebiet befinden sich folgende Schulen:
Grundschule Kellinghusen (Otto-Ralfs-Str. 2a)

Ulmenhofschule Férderschule (Otto-Ralfs-Str. 1a)

Neben diesen Schulen befindet sich nérdlich des Untersuchungsge-
biets die Gemeinschaftsschule, die alle Bildungsabschlisse bis zum Abi-
tur anbietet und deren Neubau voraussichtlich 2023 fertiggestellt  app, 154: Grundschule Kellinghusen
wird. In der Ulmenhofschule eine AulRenstelle hat die Gemeinschafts-
schule eine AuRenstelle. Uberdies verfiigt Kellinghusen — ebenfalls au-
Rerhalb des Untersuchungsgebiets in der Danziger Stralle gelegen —
Uber eine Volkshochschule mit vielfaltigem Kursangebot.

Neben den Schulen spielt der langjahrig etablierte Bildungstrager Bi-
BeKu (Gesellschaft fur Bildung Beruf Kultur mbH) eine besondere Rolle:
Die Einrichtung leistet berufliche Bildung und Jugendberufshilfe im
Kreis Steinburg. Im Untersuchungsgebiet ist sie gleich mehrfach ver-

treten: Abb. 155: Ulmenhofschule
= Haus Clausthal (Hotel-/Gaststattengewerbe, Garten-/Landschafts-
bau, Landwirtschaft/Imkerei in der Brauerstr. 29a)

Projekt WiederWert im Birgermeisterhaus (Beschéaftigung, Einzel-
coaching, Tafelbetrieb, Sozialkaufhaus in der Hauptstr. 27)

Eine Welt Shop & Café (HauptstralRe 15)

BrauerstralRe 42 (friheres Amtsgebaude, Felder: Blro, Recht, Ver-
waltung, Mediengestaltung, Friseur, Kosmetik, Gesundheit, Pflege,
Erziehung, Landwirtschaft, Imkerei)

Fir Kellinghusen ist die BiBeKu nicht nur als Bildungstrdgerin relevant:
mit Zwischennutzungs-Projekten wie dem Eine-Welt-Laden und dem  abb. 157: Haus Clausthal, Bauerstr. 29a
Kaufhaus WiederWert ist die Gesellschaft langst als Akteurin der Stadt-

entwicklung etabliert. Aufgrund ihrer Abhangigkeit von einer Vielzahl

unterschiedlicher Forderprogramme und -Topfe und der entspre-

chend geforderten hohen Flexibilitat ist die BiBeKu eine sehr dynami-

sche Institution.
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Abb. 158: Gemeindehaus der St.-Cyriacus-
Gemeinde in der LindenstraRe 2

Abb. 159: Blick durch den Eingangsbereich
des Freibads

Abb. 160: Freianlagen des Tennis-Club Kel-

linghusen von 1928 e.V. (TCK)

Abb. 161: Das Mehrgenerationenhaus
(MGH) die Bude in der Schulstrale
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Kirchliche Einrichtungen

Zentral im Untersuchungsgebiet befindet sich neben der stadtbildpra-
genden St.-Cyriacus-Kirche mit ihrem aufwandig gestalteten Kirchhof
im der Lindenstr. 2 das Gemeindehaus der gleichnamigen Kirchenge-
meinde. Dieses erfahrt derzeit eine bauliche Erweiterung.

Einrichtungen fiir Freizeit und Sport

Im Untersuchungsgebiet finden sich mit der Emil-Firla-Halle und der
Halle der Grundschule Kellinghusen zwei Sporthallen, die aulRerhalb
des Schulbetriebs stark von Vereinen genutzt werden. Zudem hinaus
bietet das stadtische Freibad Kellinghusen sudlich des Stadtparks ein
auf 23 Grad geheiztes Becken, ein Baby - und Nichtschwimmerbecken,
eine 25m-Sportbahn, eine Sprunganlage, eine Wasserrutsche, Frei-
sitze, einen Kiosk, Spielgerate, einen Ballsportplatz und eine grofe Lie-
gewiese. Das Freibad hat in der Regel von Mitte Mai bis Mitte Septem-
ber gedffnet und wurde 2013 umfassend modernisiert.

Etwa 50m weiter westlich liegt das Gelande des privaten Tennis-Club
Kellinghusen von 1928 e. V (TCK). Hier befinden sich zwei Hallenplatze,
sieben AuRenplatze (Asche), ein Clubhaus mit separatem Jugendraum,
ein Grillhaus und eine Open-Air-Bar. Das Clubhaus ist 6ffentliche Gast-
statte und kann auch fir private Veranstaltungen und Feiern mit bis zu
40 Personen gebucht werden.

Freizeitangebote werden zudem rund ums Jahr im Jugend- und Kultur-
haus Die Bude in der SchulstralSe vorgehalten, das auch als Familien-
zentrum und Mehrgenerationenhaus zertifiziert ist.

Im Untersuchungsgebiet stehen keine klassischen Spielplatze bereit,
Jugendlichen steht nur der Skatepark stidlich der StralSe An der Stor zur
Verfligung. Zudem hat sich bei Jugendlichen das sog. Rondell hinter
dem historischen Rathaus als Treffpunkt etabliert.

Weitere Einrichtungen sozialer Infrastruktur

Das Jugend- und Kulturhaus Die Bude in der Schulstr. 4 wurde im Jahr
2012 als Mehrgenerationenhaus (MGH) und im Jahr 2014 zudem als
Familienzentrum zertifiziert. Es erfillt entsprechend vielfaltige Funkti-
onen eines Begegnungszentrums mit Familienberatung, Jugendclub,
Probenrdumen far Musik u.v.m. und wird von der Stadtjugendpflege
getragen, die ihren Sitz derzeit im historischen Rathaus hat. Aufgrund
der hohen Auslastung (baulich-raumliche Kapazitat) und des schlech-
ten Erhaltungszustands des Gebdudes wird ein Ausweichstandort fir
seine Funktionen gesucht.

Im Bearbeitungszeitraum dieser VU wurde zum einen eine Vorstudie
erstellt, die einen Umbau des Trafogebdudes hinter dem histori-
schen Rathaus zum Kulturtrafo mit einem multifunktional nutzbaren
Raum, einem Lager, einer Teekliche und Sanitdranlagen vorsieht
(vgl. hierzu S. 41). Zum anderen wurde im Jahr 2021 im Auftrag der
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Stadt eine Machbarkeitsstudie zum Umbau und zur Erweiterung des
Blrgerhauses am Oberen Markt zum Haus der Begegnungen erar-
beitet (vgl. hierzu S. 40).

VU + ISEK Innenstadt KeIIi'nghuse_rL"' i | i ‘

Daseinsvorsorge und Versorgung

Legende Auhroggpter
EINZELHANDEL DIENSTLEISTUNGEN/GEWERBE  GASTGEWERBE GESUNDHEITSFURSORGE  KUNST, KULTUR, FREIZEIT  BILDUNG UND BERATUNG VERWALTUNG
= Einfach Arzte (Praxen) i e Archiy, o =
orii B Arzensuser . . g
@ Keinfachig/ @  Dienstieistungen Gehoben @ Orfirhusausch B schulen Amts- it -
Facheinzelhandel A (Restaurant) /N Apotheken und Begegnung gebaude intogmaargTon s
Produzierendes - A e Beratung s | sein | B | Liveck
und verarbeitendes Beherbergung A priege A e = Feuerwenr = -
Gewerbe O serviicnesiune Matitat: 15000 DINAS)
@  rhysictherapie A =P

Abb. 162: Plan zur Verzeichnung der Einrichtungen der Daseinsfiirsorge. Plan in GroRe A3 in den Anlagen zum Bericht

Einrichtungen ftir Kunst und Kultur

Das Burgerhaus am Oberen Markt vereint gleich finf stadtische Ein-
richtungen:

= Museum mit Fokus auf die Fayencen und Ubrigen keramischen

Traditionen der Stadt (251m? Ausstellung und Depot, 52m? Biiro —
aber: Depot groltenteils auller Haus)

Stadtblcherei (im UG, 240m?) — an sechs Tagen in der Woche ge-
offnet. Hier fehlen Blros und Aufenthaltsbereiche

Bliro des Stadtmarketings (21m?) ohne Publikumsverkehr —
,Stabsstelle, die im Rathaus sinnvoller untergebracht ware”

Stadtinformation in der Ausstellungsflache des Museums einge- Abb. 163: Stadtmuseum im Biirgerhaus
richtet, was fir Synergien sorgt
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Abb. 164: Leseecke fur Kinder in der Stadt-
bicherei

Abb. 165: Ergebnisse eines Schilerprojekts
des KCK an der Fassade des Kulturhofs zur

StraRe An der Stor hin

Vielfalt der sozialen
Angebote ist Stirke

Veranstaltungen
fur Jugendliche
ermoglichen
(Gelande /
Gebaude
bereitstellen)

Freizeitangebote
fur Jugendliche

erhalten und
schaffen
Klavier-

museu
Das Biirgerhaus sollte zum ‘ m
. i
Mehrgenerationenhaus
y Rathaus

erweitert werden! o
einrichten

Jugendbefragu ng in Schule durchfiithren

(2.B. zum Thema Skateplatz)

Abb. 166: Statements und Wiinsche zum
Themenfeld soziale Infrastruktur — Angebote

fiir junge Menschen aus der Auftaktveranstal-

tung am 20.03.2019
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Birgersaal (182m?), der grundsatzlich allen 6ffentlichen wie priva-
ten Veranstaltungen zur Verfiigung steht?’

Der Blrgersaal ist flir gemeinnUtzige Akteure kostenfrei nutzbar, fir
nicht-gemeinnitzige Vereine fur 30 € und fur gewerbliche Nutzer:in-
nen flir 170 € pro Veranstaltungstag nutzbar. Die Nutzung des Saales
ist derzeit starker nachgefragt als moglich ist. Zur Ermittlung von Fla-
chen- und Anpassungs- bzw. Erweiterungsbedarfen fir eine Nachnut-
zung des Blrgerhauses als Haus der Begegnungen beschloss die Rats-
versammlung Kellinghusen am 24.09.2019 die Erstellung einer Mach-
barkeitsstudie (s.u.). Die Studie liegt seit dem September 2021 vor und
sieht eine Modernisierung des Bestandsgebaudes und eine Erweite-
rung desselben auf den Unteren Markt vor (vgl. S. 40).

Mit dem Keramik Centrum Kellinghusen (KCK) bzw. seinem Kulturhof
an der Ecke Steinstr. / An der Stor befindet sich eine Einrichtung im
Gebiet, die sich der Pflege bzw. einer Wiederbelebung der kerami-
schen Traditionen der Storstadt widmet. Sie ist an der Schnittstelle zwi-
schen der Vermittlung kinstlerisch-kreativer Techniken und der Be-
wahrung historischer Traditionen verortet und wird im Wesentlichen
von ehrenamtlichen Strukturen getragen. Der Kulturhof soll Kerami-
ker:innen ohne eigene Werkstatt Moglichkeiten zur Arbeit bieten. Das
KCK ist zudem Tragerin des alljahrlich im August stattfindenden, tber-
regional ausstrahlenden Topfermarkts.

Zusammenfassung soziale und kulturelle Einrichtungen

Mit dem Mehrgenerationenhaus Die Bude in der Schulstralle und dem
Blrgerhaus am Oberen Markt finden sich zwei stadtische Einrichtun-
gen im Gebiet, die eine Vielzahl unterschiedlicher Funktionen aufneh-
men und dabei eine betrdchtliche Auslastung erreichen. Die Multifunk-
tionalitat beider Hauser und die hohe Nachfrage nach ihren Angeboten
stellen ihre wesentliche Stdrke dar und machen diese zu alltaglichen
Orten fir Austausch und Begegnung. Hinzu kommt, dass sich beide
Hauser in kommunaler Hand befinden und ihre Entwicklung somit di-
rekt von der Kommune gesteuert werden kann.

Defizite im Bereich sozialer und kultureller Infrastruktur bestehen vor-
wiegend im Bereich der Gebdudesubstanz, genauer: bei den fir Funk-
tionen verfligbaren Flachen und ihrer Ausstattung. So zeigt der bauli-
che Zustand des Mehrgenerationenhauses die Bude in der Schulstralle
schwerwiegende Defizite. Zudem ist das Haus so stark und vielfaltig
ausgelastet, dass Nutzungen (Familienberatung, Jugendclub, Proben-
raume etc.) mitunter in Konflikt zueinander geraten. Zum Fortbestand
der Funktion des Mehrgenerationenhauses ist damit eine Modernisie-
rung des Hauses in der Schulstralle oder der Umzug in ein anderes Ge-
bdude unabdingbar.

27 Alle Infos und Einschatzungen: Museumskonzept Kellinghusen, complizen Planungsbiiro Ber-
lin, 2016
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Unter funktionalen Defiziten leiden auch die beiden Hauptnutzungen
des Birgerhauses am Oberen Markt: Sowohl fir das Stadtmuseum im
OG als auch die Blcherei im UG stehen keine Rdume flr eine Erweite-
rung und Weiterentwicklung zur Verfliigung — die Nutzer:innen- bzw.
Besucher:innenzahlen beider Einrichtungen stagnieren. Fir die Biche-
rei wird von einem zusatzlichen Flachenbedarf von etwa 400 m? aus-
gegangen. DarUber hinaus wird zusatzlicher Bedarf fur kleinere Rdume

als den Birgersaal gesehen, die von Externen unbirokratisch und fle-
. . . . Abb. 167: Blrgersaal im Blrgerhaus
xibel fir Kurse, Treffen und Veranstaltungen angemietet werden kon-

nen.?®

Das historische Rathaus am Sidende der Lindenstralle und das Birger-
haus am Oberen Markt stellen wesentliche Potenziale flr die weitere
Stadtentwicklung Kellinghusens dar: mit ihnen verflgt die Stadt Uber
zwei Gebdude in zentraler Lage, das sich zum einen in einem recht gu-
ten baulichen Zustand befinden und zum anderen neuen Nutzungen
zugefihrt werden konnen. Fir das aufgrund seines Modernisierungs-
stands ohnehin akut von SchlieRung gefahrdete Mehrgenerationen-
haus die Bude ist vorgesehen, das Gebaude abzureilen und die gewon-
nene Flache fir Stellplatze der benachbarten Feuerwache zu verwen-
den.

Im September 2019 bestdtigte die Ratsversammlung der Stadt
Kellinghusen eine Vorlage der Stadt, die einerseits ein Bekenntnis zum
Umbau des Birgerhauses zum zentralen Haus der Begegnungen dar-
stellt und hierfir andererseits die Beauftragung einer Machbarkeits-
studie vorsieht. Vorgesehen sind folgende Nutzungen

= Erweiterung der Blcherei (Bestandsnutzung)

= BUlrgersaal (Bestandsnutzung)

= Mehrgenerationenhaus (MGH — neue Nutzung)
= Familienzentrum (neue Nutzung)

= Jugend- und Kulturhaus die Bude (neue Nutzung)

Abb. 168: Das historische Rathaus als Ort
Leerstande der Moglichkeiten

In den zurickliegenden zehn Jahren nahm die Zahl gewerblicher Leer-
stande in der Kellinghusener Innenstadt kontinuierlich zu. Entlang der
Hauptstralle und der stidlichen Lehmbergstralle hat er ein Ausmal er-
reicht, das die Attraktivitdt der einst gefragten Geschéaftslagen deutlich
mindert und fur die verbliebenen Geschafte zur Bedrohung wird.

Die Zunahme der Leerstande ist auf eine Reihe von Griinden zuriickzu-
fihren. Zum einen ist Uberregional und allgemein ein ,Aussterben” in-
haber:innengefihrter Geschéfte zu beobachten, das u.a. mit dem

Abb. 169: verfestigter Leerstand,
Hauptstr. 52

28 Vgl. Stadtanalyse 2018, S.37
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wachsenden Onlinehandel in Verbindung steht. Umsatze im klassi-
schen Einzelhandel gehen teils so stark zuriick, dass das Gewerbe kaum
noch lukrativ ist —womit es flir Geschéaftsinhaber:innen zugleich immer
schwieriger wird, geeignete Nachfolger:innen zu finden. Zum anderen
sind in den vergangenen Jahren einige Ankermieter:innen wie z.B.
Rossmann am Oberen Markt verlorengegangen, deren Betrieb den
umliegenden Laden und Geschéften zusatzliche Laufkundschaft be-
scherte. Zudem ist auch in Kellinghusen ein deutlicher Anstieg der Ge-
werbemieten zu beobachten, obwohl sich der Ausstattungsstandard
der Gewerbeflachen nicht wesentlich verbessert — bei vielen von ihnen
sind die Elektro- und Sanitarinstallationen nicht mehr auf der Héhe der
Zeit, bei einigen sind gravierende Baumangel festzustellen.

Als Hemmnis fir eine Neuvermietung von Ladenlokalen in der Innen-
stadt wirkt zum einen, dass fur Einzelhandel heutzutage deutlich gré-
Rere Flachen nachgefragt werden als im Bestand angeboten werden
kdnnen, zum anderen, dass die Investitions- bzw. Modernisierungsbe-
reitschaft der privaten Eigentimer:innen nur sehr begrenzt ist, wenn
fur diese unklar ist, ob sie auch Gewerbemieter:innen finden um ihre
Investitionen zu refinanzieren.

In der sogenannten Stadtmitte im Stdosten des Untersuchungsgebiets
(stdliche BrauerstraRe, Neue StralRe und 6stliche HauptstraRRe) fihrten
zudem Hochwasser der letzten Jahre zu teils erheblichen Substanz-
schwachen bzw. erhdéhten Sanierungsbedarfen und damit zur Aufgabe
von Betrieben.
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Leerstdnde

Groltes Risiko fur die Innenstadt von Kellinghusen ist, dass der beste-
hende Leerstand sich weiter verfestigt und um sich greift: Die friilheren
Geschéftslagen wirden weitere Funktionsverluste erleiden, die wiede-
rum eine Refinanzierung von Modernisierungen erschweren und so
auch weitere Substanzschwachen nach sich ziehen. Potenziale bietet
der in Aussicht stehende Wiederanschluss Kellinghusens an das Schie-
nennetz der DB: Einzelhandel, Dienstleistung und Gewerbe kénnen ei-
nerseits von der besseren Erreichbarkeit der Storstadt profitieren, an-
dererseits kdnnen mit einem neuen Bahnhof auch neue Verbindungen
in die historischen Geschéftslagen hergestellt werden.
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Abb. 171: Aufgegebene Backerei Brauer-
straBe / Neue StraRe (derzeit erfolgt Umbau
zu Wohnraum)

Abb. 172: verfestigter Leerstand in der
HauptstraRe 38
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Aktivitaten bundeln (VHS,

PEP, Haus der Jugend)

Klavier- lebendigen

museum Innenstadtkern

schaffen

im Rathaus
einrichten

Das Biirgerhaus sollte zum
Mehrgenerationenhaus
erweitert werden!

Abb. 173: Statements und Wiinsche aus der
Auftaktveranstaltung am 20.03.2019 mit Be-

zug zu kommunalen Liegenschaften
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SchlUsselgebaude — Fokus Gebaudenutzung

Folgende Objekte kénnen aufgrund ihrer derzeitigen Funktion bzw.
aufgrund von Nachnutzungspotenzialen als Schlisselgebaude fur die
kommende Entwicklung definiert werden:

historisches Rathaus: zeigt durch seinen Leerstand Handlungsbe-
darf. Potenziale zur Nachnutzung als stadtisches Museum Ton in
Ton (Kellinghusener Musikkultur) wurden bereits in Machbarkeits-
studien geprift und die Umnutzung wird mit Mitteln der Gemein-
schaftsaufgabe Verbesserung der Agrarstruktur und des Kiisten-
schutzes (GAK) geférdert

Blrgerhaus mit Museum am Oberen Markt: hier sind Spielrdume
fir Veranderungen sehr begrenzt und der Zugriff auf Raume fur
die Stadtgesellschaft ist begrenzt. Eine Machbarkeitsstudie zur
Nachnutzung und Erweiterung des Gebdudes zum Haus der Be-
gegnungen wurde zwischenzeitlich erarbeitet (vgl. S. 40)
Mehrgenerationenhaus Die Bude (Schulstr. 4): der erhebliche Aus-
lastungsgrad und der schlechte bauliche Zustand machen eine Er-
weiterung oder einen Umzug notwendig

Gewerbebau HauptstraRe 16: pragt seine nahere Umgebung mit
seinem Leerstand erheblich, tragt maRgeblich zum bisweilen ver-
lassenen Charakter des Oberen Markts bei. Das Gebaude wurde
im Jahr 2021 durch Grunderwerb fir die Aufnahme von Funktio-
nen des benachbarten Blrgerhauses verfligbar gemacht
Hauptstralle 24: stadtebaulich herausgehobener Solitar, der den
Oberen Markt auf der Ostseite begrenzt und durch die Wiederauf-
nahme seiner Nutzung als griechisches Restaurant Impulse fur
seine ndhere Umgebung erwarten lasst.

Speichergebdude Am Markt: der als Wohnhaus und keramische
Werkstatt genutzte Solitdr zeigt touristisches und gewerbliches
Potenzial
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SWOT-Analyse zur Gebdudenutzung

Wohnen, Wohnumfeld und Wohnbaupotenziale

Ruhige Wohngebiete Kaum Wohnraumangebote

Spielplatze und Treffpunkte fehlen — Defizite im
Wohnumfeld

Nachfrage nach Wohnraum steigt

Einzelhandel und Gewerbe / Leerstand

Kaufkraft fahrt auf B206 am Ort vorbei

Hohe Anzahl gewerblicher Leerstande (insb. La-
Aktuelles Einzelhandelskonzept liegt vor denlokale im Zentrum)

Traditionsbetriebe, Fachhandel

Traditioneller Handwerksstandort, einige Be-

triebe verblieben

Gute innenstadtnahe Nahversorgung — hohe
Zentralitat des EZH

Gastronomie

Mangel an hochwertiger Gastronomie

Wenig Ubernachtungsmoglichkeiten

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Nachnutzung Birgerhaus und historisches Rat-
haus vorgedacht und geférdert

Funktionen im Blrgerhaus ohne Moglichkeiten
= Freizeitangebote im MGH Die Bude zur Erweiterung

= Freibad in gutem Zustand

Potenziale Risiken

Wohnen, Wohnumfeld und Wohnbaupotenziale

Schaffung neuer Baurechte, Umnutzungen und Neue USG im Stiden und Osten untersagen bau-
Umbau liche Entwicklung

Umnutzung von Gewerbe zu Wohnraum Uberalterung der Bevélkerung

Neuer Zuzug durch Bahnanschluss

Einzelhandel und Gewerbe / Leerstand

Erfahrungen mit Zwischennutzungen = Hochwassergefahr mindert Investitionsbereit-

Impulse durch Bahnhof schaft
Verfestigung der Leerstdnde (trading-down)

Handwerkstradition als Alleinstellungsmerkmal

Ankniipfen an Keramiktradition moglich = Zunahme Onlinehandel

Gastronomie

Interesse an deutscher Kiiche wiederholt gedu- = Regional geringes Interesse an Gastronomie
Bert

Soziale und kulturelle Infrastruktur

rend des Umbaus des Birgerhauses SchlieRBung erforderlich

Erhéhung der Leistungsfahigkeit durch weitere
Zentralisierung
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Uberauslastung und baulicher Zustand des MGH

historisches Rathaus als Flachenreserve wah- = Substanzschwdchen der Bude machen plétzliche
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Abb. 175: Blick auf den Oberen Markt

Abb. 176: Platzartige Aufweitungen Am Markt
am Westende der Hauptstralle

Abb. 177: Das Rondell hinter dem
historischen Rathaus
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4.4 Offentlicher Raum

Wie in Kapitel 4.1 zur Stadtstruktur festgestellt, verfigt die Stadt
Kellinghusen Gber historische Stadtrdume mit kleinstadtischem
Charme, die von Zerstorungen im Zweiten Weltkrieg und in seiner
Folge weitestgehend verschont blieben. Mit dem baulichen Bestand
mehrerer Jahrhunderte blieb damit zugleich auch die charakteristische
Topografie der Stadt in drei Ebenen Uber die Entwicklung der vergan-
genen Jahrhunderte hinweg erlebbar.

Platze und Freirdume

Die Innenstadt Kellinghusens wird mafigeblich von ihren Platzstruktu-
ren und den von ihnen ausgehenden, charakteristischen und teils
mehrfach gekrimmten AusfallstralRen gepragt. Wie bereits in Kapitel
4.1 dargestellt, nehmen der Obere Markt und Am Markt (Stidende der
LindenstraRRe) als wichtigste Platze der Stadt Schlisselpositionen ein,
die durch die westliche Hauptstralle als FuRgdngerzone verbunden
sind. Zum platzartigen Charakter der Aufweitung am Stidende der Lin-
denstrale / Am Markt tragt auch der offene, landschaftliche Charakter
des St.-Cyriacus-Kirchhofs auf dem 6stlich benachbarten Higel bzw.
Auslaufer der Lieth und die diesen Stadtraum begrenzende Bebauung
der Bergstralie bei.

Weitere stadtebauliche SchlUsselbereiche stellen die Kreuzungen
Lehmbergstralle / An der Stér und Haupt- / BrauerstralRe dar: die Stra-
Renrdume der aus Norden einfallenden Lehmberg- und der aus Sidos-
ten einfallenden HauptstraRe sind im jeweiligen Kreuzungsbereich auf-
geweitet und baulich so gefasst, dass jeweils die Situation eines Stadt-
einganges entsteht. Eine vergleichbare Situation besteht an der Kreu-
zung Lehmberg- / Schul- / Hermann- / Gartenstr.: Von der hier nach
Stden gekrimmten Lehmbergstralle zweigen AnliegerstraRe ab, Hau-
ser wie das Eckhaus Lehmbergstrafie 60 erhalten so eine stadtebaulich
herausgehobene Stellung.

Eine Art Platzsituation besteht auch hinter dem historischen Rathaus:
hier, am FuRe des Schulbergs finden sich weitestgehend verwilderte
Reste einer parkartigen Gestaltung aus der Entstehungszeit des Rat-
hauses in der Disposition eines kleinen Amphitheaters mit drei Ebenen
und einem Rondell, die von Gppigen Rhododendronbischen Gberwu-
chert werden. Beschadigte Millbehalter und Sitzgelegenheiten unter-
streichen den verwahrlosten bzw. ungepflegten Eindruck des Ortes.

Eine Sonderstellung kommt dem im Zuge der Stadtsanierung der
1980er Jahre entstandenen Unteren Markt zu: der lang gestreckte
Stadtraum ist dreigeteilt und wird in erster Linie als Stellflache fur
Kraftfahrzeuge genutzt; die Nutzung als Wochenmarkt erfolgt nur zeit-
weise und bleibt auf den Teilbereich stidlich des Blirgerhauses bzw. der
Bilcherei beschrdnkt. Nicht zuletzt aufgrund einer fehlenden baulichen
Fassung bzw. Bebauungskante sowie frequenzbringender Nutzungen
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wirkt der Untere Markt weniger als stadtischer Raum bzw. Platz, son-
dern erscheint vielmehr als pragmatisch gefillte Restflache nach-
kriegsmoderner Verkehrsinfrastruktur.

Der Bereich wirkt hier insbesondere flr FulRgénger:innen als unwirtli-
che stadtraumliche Z&sur; fiir das Uberqueren des Unteren Markts auf
dem Weg zur Bushaltestelle auf der anderen Seite der StrafSe An der
Stor werden keine Hilfen bereitgestellt, der Stadtraum wird vom flie-
Renden und ruhenden Verkehr dominiert. Westlich des Birgerhauses
sind die Flachen weitestgehend mit einer Oberflache aus Asphalt ver-
siegelt und lassen gestalterische Absichten jenseits gepflanzter Hecken
ganzlich vermissen, stdlich des Biirgerhauses erhielt der Untere Markt
dagegen eine anspruchsvollere Gestaltung mit Oberflachen aus rotem

Abb. 178: Der Untere Markt als Parkplatz

Klinker und den Raum fassende Hecken. Ostlich davon tragt die parallel
zur StraRe An der Stor geflihrte Bahnhofspromenade erneut den Cha-
rakter eines pragmatisch mit Stellplatzen gefiillten Restraums, der
kaum Gestaltungswillen erkennen lasst.

Sonderfalle von Freirdumen in der Stadt stellen zum einen der von his-
torischen Speichergebauden geprégte Stadthafen am Ende der Hafen-

straRe dar und zum anderen die grolRziigigen privaten Parkpldtze der
Nahversorger im Stérzentrum sowie an der LindenstraRe.

Abb. 179: StraRRe An der Stor, rechts im Bild
die Bahnhofspromenade

Wegeverbindungen

Zusatzlich zu den straRenbegleitenden Gehwegen fihrt eine Reihe von
Pfaden und Stiegen durch das Gebiet. Sie fiihren u.a. von der dstlichen
Hauptstralle nach Nordosten zum FuRe der bzw. auf die Lieth, an und
auf ihr entlang, vom Oberen Markt zur oberhalb von ihm liegenden
BergstralRe und sie fihren von der LehmbergstralRe zur Laurinatskop-
pel, Uber den Schulberg sowie durch den Stadtpark und von dort wei-
ter Uber den ehemaligen Bahndamm nach Westen in Richtung Itzehoe.
Wegeverbindungen entlang der (kultur-)landschaftlich reizvollen Stor
bzw. durch ihre Auwiesen fehlen — mit Ausnahme der FuRgéngerbri-
cke von Am Tonhafen nach Vorbrigge — génzlich.

Moglichkeiten zur Herstellung eines Rundwegs, der die naturrdumliche
Umgebung insbesondere der Stor erfahrbar macht, werden in der
Stadtpolitik und -Offentlichkeit inklusive moglicher Varianten seit Jah-

ren diskutiert. Entsprechend wurde der Wunsch nach einem solchen  Abb. 180: Wegeverbindung von der Haupt-
straRe zur Lieth

Rundweg in allen Beteiligungsformaten prominent platziert.
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Abb. 181: Die Stor ist heute nur am Hafen
und von Briicken aus erlebbar. Hier der Blick
von der Briicke an der Hauptstrale

Abb. 182: der Obere Markt von SO, im Hinter-

grund der Turm von St. Cyriacus

Abb. 183: das Blrgerhaus am Oberen Markt
von NW gesehen
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In den Beteiligungsformaten wurde zudem mehrfach auf Substanz-
schwachen bei den FuRwegen bzw. Treppenanlagen zwischen dem
Oberen Markt und der Bergstralle sowie auf bestehende Defizite im
Radverkehrsnetz und auf Schwachen in der FuBwegweisung hingewie-
sen. Sie betreffen das Nebeneinander verschiedener Systeme, Licken
in der Wegweisung sowie ein mangelndes Monitoring fur Pflege und
Unterhaltung und betreffen auch den Bereich der Radwegweisung, der
in Schleswig-Holstein zwar einheitlich geregelt ist, aber noch kein Mo-
nitoring erfahrt.?° Das Verkehrskonzept Innenstadt empfiehlt, im Zu-
sammenhang mit der Aufwertung von Fuls- und Radverkehrsverbin-
dungen mittelfristig die Entwicklung und Umsetzung eines modernen
und schlissigen Leitsystems als Bestandteil des Stadtmarketings. Die-
ses solle sich auch stufenweise, also in Jahrestranchen umsetzen und
sollte folgende Komponenten aufweisen:

= FuRwegweisung flr den Bereich Innenstadt und ggf. weitere wich-
tige Ziele und Wegeverbindungen

Ergdnzung der kreisweiten Radwegweisung durch stadtische Ver-
kehrsziele

Eine optimierte StVO-Zielwegweisung im StraRennetz

Aufenthaltsqualitat

Bereits mit dem Blick auf die stadtebauliche Struktur (Kap. 4.1) und den
Gebédudebestand (Kap. 4.2) im Untersuchungsgebiet konnten Aussa-
gen zur Aufenthaltsqualitadt einiger Orte getroffen werden.

Der Obere Markt erhalt durch seine stadtebauliche Lage, die den Platz-
raum gestaltenden Hausfassaden und seine Gestaltung mit einer Pla-
tane, der Plastik Tellerturm und einer halbrunden, steinernen Sitzbank
besondere Aufenthaltsqualitdt. Mit dem Blrger- und dem Amtshaus
sind hier zudem zentrale Kultur- und Verwaltungseinrichtungen ange-
siedelt, die Takt und Frequenz in den Bereich bringen. Das von Gehwe-
gen aus rotem Klinker gesdumte Pflaster aus Granit tragt zur hohen
gestalterischen Qualitat bei. Der signifikante Leerstand von Geschafts-
und Gastronomieeinheiten mindert die Aufenthaltsqualitdt im Bereich
jedoch erheblich bzw. trdgt zu einem zumindest zeitweilig verlassenen
Eindruck des Stadtbereichs bei. Dem Oberen Markt sind zudem Fla-
chenreserven zur Unterbringung zusatzlichen Stadtmobiliars fur den
Aufenthalt sowie von Spielgeraten fir Kleinkinder zu attestieren. Eine
erneute Freigabe der FulRgdngerzone flir den Autoverkehr bzw. die
Herstellung einiger weniger Stellplatze auf dem Oberen Markt wird in
der Stadtpolitik bereits seit langerem diskutiert und wurde im Zuge von
Abstimmungen zwischen der Stadtpolitik und den Verfasser:innen der
vorbereitenden Untersuchung sowie des Verkehrskonzepts zugunsten

29 Zur Bewertung der bestehenden Wegweisung sieh auch: urbanus GbR (2020): Verkehrskon-
zept Innenstadt Kellinghusen, S.56
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eines insgesamt dreijahrigen Modellversuchs fir eine erneute Frei-
gabe fur den KFZ-Verkehr entschieden.

Der Bereich der stdlichen Lindenstrale mit der Aufweitung Am Markt
und dem St.-Cyriacus-Kirchhof verfligt ebenso tUber hohe Aufenthalts-
qualitat: die landschaftlich reizvolle Gestaltung des Umfelds der Kirche
auf der Anhohe schafft in Verbindung mit dem strengen, charakteristi-
schen Hochspeicher Am Markt und der pittoresken Bebauung der
Bergstralle einen einladend-idyllischen Raumeindruck. Moglichkeiten
zum Aufenthalt bieten hier jedoch nur Banke auf dem Grundstick des
Kirchhofs, im 6ffentlichen Raum fehlen sie. Die Aufenthaltsqualitat im

Abb. 184: Kirchhof von St.-Cyriacus
Bereich ist zudem durch Abrollgerdusche des Autoverkehrs auf dem

historischen Pflaster beeintrachtigt.

Besondere stadtraumliche bzw. Aufenthaltsqualitat ist auch dem Be-
reich des friheren Stadthafens an der Hafenstralle zu bescheinigen:
mit seinen historischen, identitatsstiftenden Speicheranlagen und sei-
ner Ruhe ladt der Ort am Wasser trotz seines technischen Charakters
zum Aufenthalt ein, hierfir steht ein Tisch mit vier Banken zur Verfi-
gung. Defizite bestehen hier durch schlechten Zustand der Oberfla-
chen, den Leerstand des Schrottplatzes, auf dem zudem Altlasten zu

vermuten sind und die schlechte stadtraumliche Anbindung des Be-
reichs.

Abb. 185: Am Stadthafen

Die Brandruine am

lebendigen
Innenstadtkern
schaffen

Mehr Milleimer im
lnnenstadtbereich
aufstellen

Der Marktplatz
ist schon, aber
unattraktiv

Schulberg ist fur

das Neubaugebiet
bedauerlich

StraRe An der

ste Grundstlicke )
Verwahrlo Stor attraktiver

beeintrachtigen das Erscheinungsbild
der HauptstraRe lBﬂnz—GrundstUcke)

den Hafen gestalten
und die Stor
erlebbar machen!

gestalten

Abb. 186: Statements und Wiinsche zum Thema Aufenthaltsqualitat aus der Auftaktveranstaltung am 20.03.2019 (Auswahl)

Als Treffpunkt und Aufenthaltsort fur Jugendliche hat sich auch der im
Jahr 2000 eingerichtete Skatepark stdlich der StralRe An der Stér und
oOstlich des Logistikzentrums der Deutschen Post etabliert: er funktio-
niert grundséatzlich, wird von den Jugendlichen gut angenommen und
zeigt Potenzial flr eine Erweiterung und Verdichtung — moglichst im
Dialog mit den Nutzer:innen.

Weiterhin verfligen die Grin- und Freirdume der Lieth und im Stadt-
park Uber hohe Aufenthaltsqualitat und besondere Freiraumqualitaten
(vgl. auch Kap. 4.1).

Abb. 187: Skatepark An der Stor
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Abb. 188: Parkplatze am Unteren Markt

mie auf dem Marktplatz

mehr Gastrono )
ken lassen die

belebt Leerstand, Baullc
Innenstadt tot aussehen

vermiillte Wege,

Der Schandfleck schlechter
(Abrisshaus) in

der Hauptstrake

muss unbedingt

weg! Miilleimer im

Wohngebiet

StraRenzustand,
viele Leersténde,
wenig offentliche

Treffpunkt flir jung und alt, kindergerechte
Angebote, Park schéner gestaiten,
Entsorgungsmtig!ichkeiten (fur Hundetiiten)

Abb. 189: Statements und Wiinsche zum

Thema Aufenthaltsqualitat aus der Befragung

der Eigentimer:innen (Auswabhl)
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Gravierende Méangel in Bezug auf die Aufenthaltsqualitdt sind vor allem
dem Unterem Markt bzw. den Flachen parallel zur StralRe An der Stor
zu attestieren. Der in Ost-West-Richtung lang gezogene Stadtraum
zwischen der LandesstralRe und der rlckwartigen Bebauung auf der
Sidseite der Hauptstrale entstand mit dem Bau der innerdrtlichen
UmgehungsstralRe An der Stor als Stellflache fir KFZ aber auch als Platz
far Markte und Veranstaltungen (s.o., Platzstrukturen). Der Bereich ist
von einem hohen Versiegelungsgrad und einem Mangel an Moglich-
keiten zum Aufenthalt gekennzeichnet.

Zudem bestehen im gesamten Gebiet in unterschiedlicher Intensitat
Mdangel bei der Aufenthaltsqualitat, die durch eine Vielzahl unter-
schiedlicher Materialien und Oberflachen sowie unklare Wegefihrun-
gen hervorgerufen werden.

Auch dem Rondell bzw. der Freiflache hinter dem historischen Rathaus
sind schwere funktionelle und gestalterische Méangel zu attestieren:
der Bereich wirkt ungepflegt, verwildert und damit wenig einladend,
zudem fehlt es an Spielangeboten und Sitzmoglichkeiten (vgl. Abb.
177, S.96).

Eine Gefahr fir die Aufenthaltsqualitdt am Oberen Markt ist der Um-
stand, dass das bestehende Durchfahrverbot der Hauptstralle derzeit
kaum kontrolliert bzw. durchgesetzt wird, womit sich der Obere Markt
als inoffizieller Parkplatz etabliert.

Ein groRes allgemeines Defizit besteht darin, dass insbesondere jungen
Menschen bis auf den Skatepark sldlich der StraRe An der Stor keine
attraktiven Treffpunkte im offentlichen Raum angeboten werden.
Wahrend der Skatepark bei dlteren Jugendlichen als Treffpunkt etab-
liert ist, fehlen geschitzte Orte fur Kinder und junge Jugendliche im
offentlichen Raum des Untersuchungsgebiets ganz.
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Die Aufenthalts- und Gestaltqualitdt des o6ffentlichen Raums wird zu-
dem an einigen Stellen durch verwahrloste bzw. vermillte Liegen-
schaften wie beim Grundstick Hauptstrale 39/41 oder dem abge-
brannten Haus am Schulberg erheblich beeintrdchtigt; die genannte
Liegenschaft bzw. das genannte Objekt stellen damit gravierende stad-
tebauliche Missstande dar, deren Beseitigung im Rahmen der Beteili-
gungsformate vermehrt eingefordert wurde.

Groltes Risiko fur den o6ffentlichen Raum ist, dass sich die trading-
down-Tendenzen im Bereich von Gastronomie und Einzelhandel weiter
fortsetzen und es so zu einer Dualitat zwischen den (auch Uberortlich)
stark nachgefragten und frequentierten Nahversorgungsstandorten
(v.a. Storzentrum) und einem zunehmend verlassenen Altstadtkern
kommt. Eine in der Ostlichen HauptstralRe bereits zu beobachtende
Umwandlung schwer vermietbarer Laden- und Gewerbeeinheiten zu
Wohnraum kénnte jedoch neue Belebung bringen.

Barrieren und Hindernisse

Barrieren und Hindernisse finden sich im Untersuchungsgebiet in zwei-
erlei Hinsicht. Zum einen mit stadtraumlichen Barrieren bzw. Brichen
und Hindernissen in Wegeverbindungen, wie sie einem beispielsweise
im Bereich des friiheren Bahndamms bzw. den sldlich an diesen gren-
zenden Privatgrundstlcken zwischen dem Unteren Markt und der Stor
begegnen. Zum anderen bestehen Barrieren und Gefahrenstellen
durch unebene Oberflichen auf Gehwegen (Belagswechsel, Fugen,
Risse und Absenkungen) sowie durch Kanten und Hohenverspriinge
bei Uberwegen, die vor allem fiir mobilititseingeschrankte Menschen
grolRe Herausforderungen darstellen und eine alleinige Nutzung verun-
moglichen kdnnen. Weitere Herausforderungen stellen sich insbeson-
dere den Nutzer:innen von Rollstiihlen, Kinderwagen oder Rollatoren,
wenn auf ohnehin engen Gehwegen Einbauten, Verengungen und ab-
rupte Verschwenkungen auftreten. Auch wenn Radwege durch Trep-
penanlagen unterbrochen oder in Kopfsteinpflaster ausgefihrt sind,
ist ihre Funktion durch Barrieren eingeschrankt. Auch Umlaufsperren
an Geh- und Radwegen sind als Barrieren zu bewerten, da sie nicht nur
fir Radfahrende, sondern auch fir Menschen mit Kinderwdgen, Rolla-
toren oder Rollstihlen vermeidbare Hindernisse darstellen.
Besondere Konfliktlagen bestehen im Spannungsfeld zwischen Denk-
malschutz und Barrierefreiheit: Das denkmalgeschitzte, in hohem
MaRe die ldentitat der Stadt mitbestimmende historische Lesepflaster
in der BergstraRe schreckt Radfahrende ab und lieRRe sich — nicht zu-
letzt auch mit Blick auf das hier bestehende, deutliche Gefélle — auch
bei einer Neuverlegung nicht barrierearm herstellen.
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Abb. 190: Verwahrloste Brache,
Hauptstr. 39-41

Abb. 191: Leerstand in der Hauptstralle
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Instandhaltungsdefizite zeigen auch die Treppen der beiden ful’laufi-
gen Aufgédnge zwischen dem Oberen Markt und der BergstralRe erheb-
liche Substanzschwachen. Zudem flihren Nasse und Frost auf gepflas-
terten Flachen zu Glatte.

Die Schotterwege an
der Lieth sind zum
Spazieren und far

Rollatoren ungeeignet

Kreuzung Overndorfer StraRe/
SchulstraRe/ LehmbergstraRe:
kein guter Ubergang fur
FuRganger und Radfahrende

FuRgangerubergang Bergstrake
(zwischen Lieth und Marktplatz):
fiar FuRganger problematisch /
gefahrlich

Zebrastreifen
fehit an der Ecke
Backer Schmidt

(fir Grundschule)

Umgestaltung der
straRe an der StOr /
Querung ausbilden!

LindenstraRe:
FuRbodenbelag
ist sehr schlecht
und uneben

Durchwegung HermannstraRe/
SchulstraRe: sehr uneben und
schlammig - erneuern!

Abb. 192: Statements und Wiinsche zum Thema Barrieren und Barrierefreiheit aus der Auf-
taktveranstaltung am 20.03.2019 (Auswahl)

Zudem ist im gesamten Untersuchungsgebiet ein Mangel an Einrich-
tungen fir sinnes- und mobilitdtseingeschréankte Menschen festzustel-
len. An Uberquerungsstellen an Haltestellen und auf den wichtigsten
fuBlaufigen Wegeverbindungen (Lindenstrale, Hauptstralle) fehlen
taktile Leitsysteme. Ein solches wurde mit dem Bau des neuen Amts-
gebaudes zwar von diesem ausgehend Uber den Unteren Markt ange-
legt, bleibt dort aber ohne Ziel und Fortfihrung und entspricht auch
nicht heutigen Anforderungen.*®

Abb. 193 Klinker-Mosaikpflaster im Durch-
gang vom Unteren Markt zur HauptstraBe Positiv hervorzuheben sind die in rotem Klinker ausgeflhrten Geh-

wege: bei gutem Pflegezustand verfligen sie Uber dauerhaft glatte
Oberflachen mit guten Rolleigenschaften und einer identitatsstiften-
den Optik. Allerdings wird ihnen eine Neigung zur Bildung besonderer
Glatte bei Kalte und Feuchte attestiert. Auch den Wegen und Treppen-
aufgdngen an und auf der Lieth ist grundsatzlich ein recht guter Pflege-
und Instandhaltungsstand zu attestieren. Die Auf- und Abgange an der
Lieth wurden als holzerne Treppen, die mit Granitpflaster ausgefacht
sind, barrierearm mit Gelandern ausgefihrt. Die stadtraumliche Barri-
erewirkung der Lieth wird so teils kompensiert — statt einer Trennung
wird die Lieth zum griinen Verbindungsraum. Der Pflegezustand der
Wege an der Lieth wurde jedoch sowohl in der Befragung der Eigenti-
mer:innen als auch in der Auftaktveranstaltung mehrfach beméangelt.

Insgesamt ist fiir das Themenfeld Barrierefreiheit festzuhalten, dass e-
her kleinteilige, ortsspezifische Hindernisse und Problemlagen beste-
Abb. 194: Treppenaufgang an der Lieth hen, die sukzessive abzuarbeiten sind — die Innenstadt aber im Allge-
meinen auch fir in ihrer Mobilitdt eingeschrankte Menschen erreich-
bar und weitestgehend ohne Fremdhilfe nutzbar ist. Neben den allge-
mein eher kurzen Wegen tragt hierzu auch bei, dass fir schwierige
Stellen haufig alternative, barrieredrmere Fihrungen bestehen. Im
Zuge der kommenden Stadtsanierung gilt es, diese stadrker sichtbar zu

30vgl. urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.51
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machen und Aspekte von Barrierefreiheit fortlaufend bei der Malinah-
menplanung zu beachten !

Schlisselgebaude — Fokus offentlicher Raum

Auch mit Blick auf den 6ffentlichen Raum kann eine Reihe von Gebau-
den als Schlusselgebdude fir die kommende Entwicklung der
Kellinghusener Innenstadt identifiziert werden:

= Birgerhaus am Oberen Markt (HauptstralRe 18): Mit einer Front
zum Oberen Markt (Eingang Blrgerhaus und Museum) und einer
zum Unteren Markt (Eingang Biicherei) pragt das Gebaude beide
Stadtplatze und ist als Frequenzbringer von entscheidender Be-
deutung fir den Stadtbereich

Historisches Rathaus (Am Markt 9): Die beabsichtigte Nachnut-
zung des leerstehenden Geb&udes als Museum wirde eine neue
Ankernutzung bedeuten, die Frequenz in den Bereich bringt

Die Leistungen fir die Modernisierung und bauliche Anpassung des
Gebdudes sind bereits vergeben, derzeit laufen die Trockenbauar-
beiten (Stand Mai 2022).

31 Siehe auch: urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.51
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SWOT-Analyse zum 6ffentlichen Raum

Starken
Erscheinungsbild und

Historischer Stadtraum mit kleinstadtischem
Charakter

Als historischer Kern erkennbar: oberer Markt,
Hauptstr., Bergstr. und Umfeld St.-Cyriacus

Treffpunkte, Spiel-

Skatepark gut angenommen

Hafen mit Tisch, Banken und Blick in die Land-
schaft

Aufenthaltsqualitat

Qualitatsverluste durch Leerstand, Brachen und
Sanierungsstau

Gestaltung des Unteren Markts, Leerstand am
Oberen Markt und in der HauptstraRe

und Sportplatze

Wenig Treffpunkte fir junge Menschen im 6f-
fentlichen Raum

Keine Spielplatze im Untersuchungsgebiet

Schadhafte Oberflachen und schlechte Anbin-
dung des Kanuanlegers am Hafen

Bezluge und Verbindungen zur Umgebung

Einladende Wege auf und entlang der Lieth

am Friedhof Blicke von der Lieth auf die Stadt
und Storniederung

FuBwegenetz mit klarer Hierarchie

Barrieren und

Gehwege in Klinker: hochwertig, lokal und barri-
erearm

Stor ist im Untersuchungsgebiet kaum erlebbar

Hindernisse

GroRpflaster der Strallen wirkt teils als Barriere

Zustand der Treppen zwischen dem Oberen
Markt und der BergstraRRe

Mangelnder Uberweg zur Haltestelle An der Stér

Wegweisung / Marketing

keramische Traditionen mit PflanzgefafRen des
Verschénerungsvereins sichtbar

Potenziale
Erscheinungsbild und

Rondell hinter historischem Rathaus

Flachenreserven auf dem Oberen Markt

Verfligbare Flachen am Unteren Markt

Treffpunkte, Spiel-

Erweiterungspotenziale im Skatepark

Umnutzungspotenzial des Rondells hinter dem
historischem Rathaus zum Treffpunkt

Mangelnde Ausschilderung maoglicher Ziele

Risiken
Aufenthaltsqualitat

Zunahme von Modernisierung- und Instandhal-
tungsstau auf offentlichen Wegen

und Sportplatze

Bezlige und Verbindungen zur Umgebung

Verbindung MaRnahmen Hochwasserschutz mit
Rundweg auf/an Stor

Barrieren und
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Hindernisse
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4.5 Mobilitat und Verkehr

Die Stadt Kellinghusen lieR fir das Untersuchungsgebiet Innenstadt pa-
rallel zur Erarbeitung dieser vorbereitenden Untersuchungen auch ein
Verkehrskonzept erstellen, das die Ausgangslage und Erfordernisse fir
alle Mobilitdtformen ermittelt und bewertet und konkrete Empfehlun-
gen flr die kiinftige Gestaltung von Mobilitat und Verkehr im Untersu-
chungsraum mit den Komponenten flieBender und ruhender M1V, Ful3-
und Radverkehr, OPNV und Gestaltung der Verkehrsrdume umfasst.
Zentrale Zielstellung des Verkehrskonzepts ist, im Interesse einer zu-
kunftsorientierten Stadt- und Verkehrsentwicklung die Dominanz des
MIV zu brechen und mehr Aufenthaltsqualitdt und bessere Bedingun-
gen fur FuRgédnger:innen und Radfahrende zu schaffen.

Im Rahmen eines Nachtrags zum Verkehrskonzept Innenstadt lieRs
die Stadt Kellinghusen im Jahr 2021 Moglichkeiten zur Anordnung
einer Einbahnstralenregelung in der unteren bzw. ostlichen Lehm-
bergstralle prifen. Die Prifung kommt zum Ergebnis, dass eine sol-
che Lésung mit Fahrtrichtung nach Osten moglich ist, wenn der in
Richtung Westen flieende Verkehr Uber die Steinstrale und die
StralRe An der Stor umgeleitet wird.

Im Jahr 2021 erteilte die Stadt Kellinghusen zudem einen Auftrag zur
Erarbeitung eines Radverkehrskonzepts, zu dem im April 2022 erste
Ergebnisse im Bauausschuss vorgestellt wurden. Die wesentlichen
Inhalte wurden in Kap. 3.6, S. 43 zusammengefasst.

Die folgende Ermittlung und Bewertung mobilitdtsbezogener Funkti-
ons- und Substanzschwachen im Untersuchungsgebiet erfolgt im Ab-
gleich mit den Ergebnissen der Bestandsbewertung des Verkehrskon-
zepts, dass auf Grundlage eigener Erhebungen (Kordonerhebung, ma-
nuelle Zdhlungen, Verkehrsbeobachtungen) erstellt wurde. Die MaR-
nahmen des Verkehrskonzepts werden zudem soweit sie Uber die
Stadtebauforderung zuwendungsfahig sind in das integrierte stadte-
bauliche Entwicklungskonzept Gbernommen. Das Verkehrskonzept In-
nenstadt finden Sie als Anlage zu diesem Bericht.

Allgemeine Einschatzung zu Mobilitat und Verkehr

Der Bereich Mobilitdt und Verkehr ist flr die kiinftige Entwicklung der
Stadt Kellinghusen von zentraler Bedeutung: Die Attraktivitat der In-
nenstadt als Wohn- und Gewerbestandort ist malRgeblich von ihrer Er-
reichbarkeit auch mit dem OPNV und den Qualititen ihres 6ffentlichen
Raums abhéangig. Damit erweist sich neben Fragen von Barrierefrei-
heit, Aufenthaltsqualitat und der Gestaltung des Wohnumfelds fir die
kiinftige Entwicklung auch bestimmend, ob die in der Fortschreibung
des Nahverkehrsplans Schleswig-Holstein vorgesehene Reaktivierung
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Verkehrskonzept Innenstadt pa-

rallel erstellt
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der Bahnstrecke Kellinghusen-Wrist in den kommenden Jahren tat-
sachlich umgesetzt und mit ihr eine Starkung des sog. Umweltver-
bunds (zu FuB, mit dem Rad und dem OPNV) erreicht wird.

Die Analyse der Verkehrsarten und die Ermittlung von Handlungserfor-
dernissen erfolgt zundchst nach Sektoren bzw. Verkehrsarten ge-
trennt, bevor Abhangigkeiten und Wechselwirkungen das Unterkapitel
abschliefend gemeinsam betrachtet werden.

Ful3- und Radverkehr

Der sog. Nahmobilitat per FuR- und Radverkehr kommt in Kellinghusen
groRe Bedeutung und ein hohes Nutzungspotenzial zu, da sich nahezu
alle Wege im Stadtgebiet zu Ful und/oder mit dem Rad bewiltigen
lassen — Kellinghusen ist bereits heute Stadt der kurzen Wege. Dabei
ldsst sich — nicht zuletzt mit dem Blick auf die wachsende Zahl dlterer
Menschen in der Stadt und ihre BedUrfnisse — allgemein wachsender
Bedarf flr barrierefreie bzw. zumindest barrierearme fulllaufige Ver-
bindungen feststellen.

[

(Radweg, gemeinsamer Geh-Radweg)

Gehweg mit Freigabe fir Radverkehr
(SVO Z 233 + 1022-10)

Fahrbahnfihrung fir den Radverkehr

Ver pt
Innenstadt Kellinghusen
Bestand Full- und Radverkehrsanlagen

(keine benutzungspfl. Radverkehrsanlage, o 2g_ _s.g_u_oom N
tiw. in Kombination mit Tempo-30)
Im Original M 4:5000
- () Kiz-freie A Kslingrusin
oottt v s dor Loganschaisarts (ALKS) 2018
Geh-Radweg, Geh Rad frei, Gehweg;
o ) Boarbeitor: urbanus GbR
N " Stadl- und Vorkehrsplanung
@ Uberquerungsstelle mit LSA-Sicherung rbanus  An der Untorrave 8183
Fahrradabstellaniage mit mehr or | gl
< als 10 Stellpatzen Beameltungsstand: 07.07 2019

Abb. 195: Bestand der FuR- und Radverkehrsanlagen im Untersuchungsgebiet. Urbanus GbR (2022): Verkehrskonzept Innenstadt

Kellinghusen, S.50

Das Verkehrskonzept muss jedoch feststellen, dass das Verkehrsmittel
Fahrrad bislang nur eine untergeordnete Rolle spielt. Neben der gerin-
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gen Attraktivitat der bestehenden Radverkehrsanlagen und allgemei-
nen Schwéachen als Transportmittel wird hierfir auch das bestehende
(Uber-)Angebot an kostenlosen Parkpldtzen im Gebiet als Ursache er-
achtet. Hinzukommen ein fiir den landlichen Raum typischerweise
recht hoher Motorisierungsgrad und die Abwesenheit von Restriktio-
nen fir den KFZ-Verkehr.®

Festzuhalten ist, dass die Stralenrdume im Gebiet in der Regel gemein- Problemstellungen durch enge
same Geh- und Radwege aufweisen, deren Breiten deutlich unterhalb  StralRenprofile
der heute geltenden Richtwerte liegen und an denen Konflikte durch

zunehmendes Verkehrsaufkommen und héhere Geschwindigkeitsun-

terschiede zunehmen. Wahrend die schmalen Geh- und Radwege den

autogerechten Planungsidealen der 1960er und 70er Jahre entspre-

chend in der Regel zugunsten breiterer Fahrbahnen realisiert wurden,

bestehen z.B. mit der oberen Lehmbergstralle auch StralRen, deren

Fahrbahn trotz schmaler Gehwege nur der heute geltenden Mindest-

breite entspricht. Entsprechend begrenzt gestalten sich hier die Spiel-

raume fir eine Neuordnung des StralRenprofils.

Vor allem aus dem begrenzten Querschnitt herrihrende Konflikte zwi-  Konflikte und Defizite im Geh-
schen dem Ful3- und dem Radverkehr konnten in den vergangenen Jah- und Radwegenetz

ren auch durch eine Aufhebung der Benutzungspflicht fir heute nicht

mehr regelkonform breite Radwege und gemeinsame Rad- und Ful-

wege nicht geldst werden. Teils, da eine Nutzungsfreigabe anstelle der

Pflicht trat, teils aus Gewohnheit und Unwissenheit oder weil die Be-

nutzung der Fahrbahn gefahrlich erscheint. Die Defizite umfassen bei

Radwegen und gemeinsamen Geh- und Radwegen vor allem

= (zu) geringe Nutzungsbreiten, insbesondere in Kombination mit
Einbauten (Mullbehalter, ErschlieBungen, Stadtmadblierung u.a.)

= undlbersichtliche, kurvige und umwegige Fihrungen
= wechselnde und unebene Beldge und
= Aufenthaltsflaichen mit geringer Aufenthaltsqualitat

Wie bereits in Kapitel 4.4 zum 6ffentlichen Raum dargestellt, kommt Eigenstandig gefihrte Geh- und
dabei selbststdndig, d.h. abseits des bestehenden StraRennetzes ge- Radwege
fihrten Geh- und Radwegen besondere Bedeutung zu — einerseits, da

diese das bestehende ErschlieRungsnetz ergdnzen und verdichten, an-

dererseits, da diese Verbindungen ohne Konflikte mit dem KFZ-Verkehr
ermoglichen und so insbesondere fir Kinder und Jugendliche, aber

auch firin ihrer Mobilitat eingeschréankte Menschen attraktiv sind. Da-

bei ist die Nutzbarkeit der eigenstdndig geflihrten Verbindungen je-

doch haufig durch unebene Oberflachen (Kopfsteinpflaster mit Sanie-
rungsbedarfen), unlbersichtliche Fiihrungen und Griinbewuchs, man-

gelnde oder fehlende Beleuchtung, Hohenunterschiede, Steigungen

und Gefdlle sowie fehlende Wegeweisung und Information einge-

schrankt. Das Verkehrskonzept empfiehlt entsprechend die Abstellung

32Vgl. urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.42
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dieser Defizite und hebt die Bedeutung der Wegeverbindungen Schul-
berg, An der Lieth, die Verbindung westliche Hauptstralle — An der
Stor, die Verbindung von der Hafen- zur Breitenberger StralRe und die
Verbindung Am Tonhafen — Stérweg besonders hervor.®

Die an vielen Stellen im Gebiet festzustellende Vielfalt an Oberflachen
und Beldgen mindert nicht nur die stralRenrdumliche Qualitdt und
schrankt durch Kanten, Risse und Belagswechsel die Barrierefreiheit
ein, sondern erschwert FuRgdnger:innen und Radfahrenden zudem
insbesondere im Bereich von Knotenpunkten die Orientierung. Im Ver-
kehrskonzept wird empfohlen, der Gefahr eines vernachlassigten Ge-
samteindrucks ggf. mit einer Leitlinie zur Gestaltung des 6ffentlichen
Raums zu begegnen.

Eine vertiefte Aufnahme und Bewertung der bestehenden Barrieren
und Hindernisse erfolgte im Unterkapitel Barrieren und Hindernisse zu
Kapitel 4.4 zum o6ffentlichen Raum (S. 101ff.).

Fir die Qualitat des Ful- und Radverkehrs weist das Verkehrskonzept
Innenstadt zudem auf die hohe Bedeutung von Querungsstellen hin
und, dass ihre ,Anordnung und Gestaltung [...] die Gesamtqualitat des
FuR- und Radwegesystems [maRgeblich] beeinflusst”.3* Als Beleg hier-
far wird die statistisch héhere Unfallgefahr an Knotenpunkten ange-
fahrt. FUr die Innenstadt von Kellinghusen wird Handlungsbedarf er-
kannt, obwohl die Situation durch eine umfangreiche Ausweisung von
Tempo 30 und die allgemein recht geringe Verkehrsbelegung ver-
gleichsweise entscharft sei. Vermerkt wird aber auch, dass es keinen
vollsignalisierten Knotenpunkt im Gebiet gibt und dass kein Knoten im
Gebiet fuls- und radverkehrsfreundlich gestaltet sei. Das Konzept emp-
fiehlt die Einrichtung von per LSA oder mit baulichen MaRnahmen ge-
sicherter Querungsstellen fir folgende Standorte:

L115 / An der Stor auf Hohe der Haltestelle Kellinghusen-Mitte
L115 / Breitenberger StraRe stdlich der Jacob-Fleischer-StraRe

BrauerstrafRe auf Hohe der Stralle Am Tonhafen

LehmbergstralRe / Hinterm Born

Mit Blick auf die Baulasttragerschaft des Landes bei den LandesstraRen
wird der Stadt Kellinghusen empfohlen, sich auch hier fir Manahmen
zur Starkung des Umweltverbunds (FuR, Rad, OPNV) einzusetzen —
auch wenn die LandesstralRen aulBerhalb der verkehrsrechtlichen Zu-
standigkeit der Stadt liegen und ungeachtet einer eventuell anderwei-
tig bestehenden Prioritdtensetzung beim Land.®

Aufgrund ihrer besonderen Bedeutung flr den Fuf- und Radverkehr
ist die FuRgdngerzone in der westlichen HauptstralRe besonders her-

3 vgl. urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.43 und 77f.

34 Urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S. 49
3 Vgl. urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.49

complan Kommunalberatung GmbH



vorzuheben. Die hier bestehenden Freiraume wurden im Zuge der In-
nenstadtsanierung der 1980er Jahre hochwertig neugestaltet und zei-
gen sich — zumindest an ihrer heutigen Nutzungsintensitdt gemessen
als sehr grolRzligig dimensioniert. Mit Blick auf die hier im Zusammen-
hang mit den Gewerbeleerstdnden bestehenden Herausforderungen
stellt sich hier jedoch die Frage nach einer angemessenen Dimensio-
nierung und Nutzung der bestehenden Bewegungs- und Aufenthalts-
flachen sowie nach der Moglichkeit und Vertraglichkeit einer erneu-
ten, eingeschrankten Offnung des Bereichs fiir den KFZ-Verkehr.

Im Verkehrskonzept wird der Bedarf unterstrichen, die ausgepragten
Defizite im FuR- und Radwegenetz sukzessive und soweit es die engen
Gestaltungsspielrdume zulassen abzubauen, um die Nahmobilitat bei
der Verkehrsmittelwahl zu starken. Mit Blick auf besondere Hand-
lungsbedarfe empfiehlt das Verkehrskonzept Verbesserungen fir den
FuBverkehr flr

= die Lindenstralle im Bereich der Geschéftslagen,

= die LehmbergstraRe im gesamten Verlauf,

= die stdliche BrauerstrafRe und

= die Hauptstralle zwischen Bahnhof- und Brauerstralle

durch Neuordnungen des StralRenprofils, weich separierende Gestal-
tungen oder Mischverkehrsflaichen oder Neuordnungen durch Ein-
bahnstrakRenregelungen.3®

Mit Blick auf die besonderen Anforderungen des Radverkehrs ist da-
rauf hinzuweisen, dass bestehende Nutzungskonflikte mit der Aufhe-
bung der Benutzungspflicht von Gehwegen fir den Radverkehr man-
gels der Herstellung von Alternativen nicht verringert wurden. Die hdu-
fig nicht transparent und nur unzureichend markierten Fihrungen stel-
len wie der Mangel einer systematischen Radverkehrsférderung in
Kellinghusen schwerwiegende Funktionsschwachen dar. Ein gesamt-
stadtisches Konzept zur Férderung des Radverkehrs wurde jedoch zwi-
schenzeitlich seitens der Stadt Kellinghusen beauftragt, erste Ergeb-
nisse wurden im April 2022 im Bauausschuss prasentiert. Das Ver-
kehrskonzept Innenstadt vermerkt jedoch bereits die wichtigsten L6-
sungsmoglichkeiten, die voraussichtlich zur Anwendung kommen sol-
len:

= Ertlchtigung von eigenstandig gefihrten Wegeverbindungen

= Sicherung der Radfiihrung in der Fahrbahn mit Schutzstreifen,
und/oder Piktogrammspur (BrauerstralRe, Breitenburger Stralke
und Overndorfer Stral3e)

Schaffung einer Radverkehrsanlage im Stralenzug An der Stor

Prifung von FahrradstraRen fir Friedensweg, Hinterm Born und
Schulberg

% Vgl. urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.51 und 76f.
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Mdangel bestehen zudem vielerorts beim Fahrradparken. Wahrend im
Gebiet einige gute, privat finanzierte Abstellmoglichkeiten wie z.B. am
Stérzentrum bestehen, besteht an wichtigen Zielen der Daseinsfir-
sorge und des Einzelhandels ein Mangel an guten, d.h. Uber die bis
heute weit verbreiteten Vorderradklemmen hinausgehenden Abstell-
moglichkeiten. Das Verkehrskonzept sieht zudem Bedarf fir sog. Kom-
fortangebote (Uberdacht und gesichert) und fir ein regelméaRiges Mo-
nitoring der bestehenden Anlagen (Auslastung, Pflegezustand, Fahr-
radleichen), zudem empfiehlt es den Abbau nicht bendtigter bzw. die
Umsetzung falsch verorteter Anlagen. Bei der Planung von Abstellmog-
lichkeiten sollen die Bereiche Oberer Markt / Blirgerhaus, Hauptstrale
/ BahnhofstraBe, Am Markt, Geschéaftsbereich der Lindenstralle und
das Umfeld der Haltestelle Kellinghusen-Mitte bzw. der hier geplanten
Mobilitatsstation im Vordergrund stehen und Aufwertungen an Schu-
len, Geschosswohnungsbauten und Versorgungsstandorten anzure-
gen.’’

Offentlicher Personennahverkehr, Biirgerbus und Mo-
bilitatsstation

Mit Blick auf die StadtgroRe und des damit verbundene Nachfragepo-
tenzial ist die Anbindung und Erreichbarkeit Kellinghusens im OPNV all-
gemein als gut zu bewerten. Der Bestandsanalyse des Verkehrskon-
zepts nach tragt hierzu zum einen die zentral6rtliche Funktion und die
Lage der Stadt an der Verkehrsachse Itzehoe — Bad Bramstedt — Bad
Segeberg bei, die vor allem durch die zeitweise vertaktete und mit wei-
teren Fahrten verdichtete Regionalverkehrslinie 15 getragen wird.
Diese verkehrt zumindest Wochentags bis 20 Uhr regelmalig und bin-
det Kellinghusen in ca. 35 Minuten an Itzehoe und Gber den Bahnhalt
in Wrist in etwa 60 Minuten an Hamburg an.

Zum anderen sorgt die insgesamt recht gute interne ErschlieRungssi-
tuation fir eine gute Anbindung und Erreichbarkeit: die bestehenden
OPNV-Haltestellen decken mit einem 300m-Einzugsbereich fast die ge-
samte Innenstadt ab. Ein groReres Defizit besteht hier nur im Umfeld
der Lehmbergstralle, die aufgrund ihres beengten Zuschnitts bislang
als fir die Aufnahme einer Haltestelle ungeeignet erachtet wurde.®
Mit der Umsetzung des Fahrplankonzepts zur ,, Weiterentwicklung des
OPNV-Angebots fiir den Kreis Steinburg” zum 01.01.2022 erfolgte eine
Anpassung der Fahrplane und Linienverldufe im Kreis Steinburg. Mit
dieser erfolgte eine Fahrplanausweitung auch aufRerhalb des Schiiler-
verkehrs und in Tagesrandzeiten und es wurde eine bessere Verknip-
fung zwischen Bus und Bahn erreicht. Mit dem Beitritt des Kreises zum
Hamburger Verkehrsverbund (HVV) haben sich Liniennummern und
teilweise auch Haltestellennamen geandert.

37vgl. urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.80
3 Vgl. urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.37
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Abb. 196: Bestand der Buslinien und Haltestellen im Untersuchungsgebiet. Urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kelling-
husen, S5.41

In der mittelfristigen Planung der Stadt Kellinghusen ist fiir 2022/23
vorgesehen, die Haltestelle in der LindenstraRRe barrierefrei auszu-
bauen. Hier ist zusatzlich ein Unterstand geplant. Die Forderung des
Vorhabens erfolgt Gber die Nahverkehrsforderung des Kreises Stein-
burg.

Der seit 2018 fur das Amts Kellinghusen eingerichtete, ehrenamtlich  Blrgerbus
verwaltete und betriebene Blrgerbus mit neun Sitzplatzen ergéanzt das
bestehende OPNV-Angebot dienstags und freitags von 8 bis 18 Uhr so-
wie mittwochs von 8 bis 13 Uhr bei telefonischer Vorbestellung der
Fahrt. Anders als bei den von Fuhrunternehmern betriebenen Rufbus-
Systemen im Gbrigen Schleswig-Holstein, werden hier sowohl die Zeit-
und Streckenplanung als auch das Fahren im Ehrenamt geleistet. Die
Nutzung erfolgt damit entgeltfrei, allerdings nutzen viele Nutzer:innen
die im Fahrzeug angebrachte Spendendose. Der Dienst werde sehr gut
angenommen. Derzeit steht nur ein Fahrzeug zur Verfigung, sodass
bereits heute mit einem Vorlauf von etwa drei Wochen geplant wer-
den muss. Der Seniorenbeirat erkennt — bezogen auf das gesamte Amt
Kellinghusen — Bedarf fiir insgesamt sechs Busse.* Die Bedeutung des

3% Herr Kypke vom Seniorenbeirat im Gesprach am 11.12.2018
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Birgerbusses wird trotz individuell teils hoher Bedeutung im Verkehrs-
konzept Innenstadt als allgemein untergeordnet bewertet, da die Stadt
bereits durch den Linienverkehr vergleichsweise gut angebunden sei.*

Weitere Optimierungen des OPNV-Angebots wurden mit der Umset-
zung des Fahrplankonzepts fir den Kreis Steinburg (basierend auf dem
4. Regionalen Nahverkehrsplans (RNVP) zum 01.01.2022 erreicht.
Diese betreffen u.a. die Haufigkeit der Fahrten auch in Randzeiten und
bessere Verknipfungen zwischen Bus und Bahn), die im Jahr 2020 um-
gesetzt wurden. Nach Auslaufen des 4. RNVP wird derzeit der 5. RNVP
fur den Zeitraum 2022 — 2026 erarbeitet.

Bislang grofRte Schwéache Kellinghusens im Themenfeld Mobilitat und
Verkehr ist das Fehlen eines eigenen Bahnanschlusses. Dass eine Un-
terstltzungszusage des Landes fur die Reaktivierung der Strecke nach
Wrist vorliegt, kann als erster Erfolg gelten und das Vorhaben bietet
die Chance, als Motor der kommenden Entwicklung zu wirken. Im Ende
2021 beschlossenen 5. Landesweiten Nahverkehrsplan (LNVP) bis
2027 ist die Streckenreaktivierung von Wrist nach Kellinghusen als um-
zusetzende MaRnahme bis 2026 aufgefthrt. Um die stadtebaulich-
funktionale Einbindung des kommenden Bahnhalts im Rahmen einer
stddtebaulichen Neuordnung des Unteren Markts vorzuplanen bedarf
es jedoch weiterer Planungssicherheit.

Im bestehenden OPNV sind Defizite weniger bei der Fahrzeugflotte als
vielmehr beim Bestand der Haltestellen nachzuweisen. Dies betrifft bei
der Gestaltung neben Fragen der Barrierefreiheit auch teils mangel-
hafte Unterhaltung sowie die Fahrgastinformation. Hervorzuheben ist
die wegen der Anbindung an den Schienenverkehr in Wrist hohe Be-
deutung der Haltestelle Kellinghusen-Mitte. Auch wenn hier mit einem
Unterstand und Abstellanlagen fir Fahrrader ein vergleichsweise gutes
Angebot besteht, ist die Haltestelle nicht barrierefrei gestaltet und von
Unterhaltungsdefiziten gepragt. Verbesserungen in der Erreichbarkeit
werden kurzfristig empfohlen, auch wenn der Haltepunkt im Zusam-
menhang mit dem Neubau des Bahnanschlusses mittelfristig neu her-
zustellen und einzubinden ist.*!

Der in Aussicht stehende Neubau eines Bahnhalts sldlich der Stralle
An der Stér macht umfangreiche verkehrliche Anderungen notwendig,
da u.a. eine Anbindung fir den MIV und eine Verlegung der bestehen-
den Haltestelle Kellinghusen notwendig wirde. Im Konzept Weiterent-
wicklung des OPNV-Angebots fiir den Kreis Steinburg ist fiir den Bereich
die Einrichtung einer Mobilitatsstation vorgesehen, die unterschiedli-
che Verkehrsmittel verkntpfen und so eine nachhaltige Mobilitat un-
terstiitzen soll. Diese wére optimal mit solchen baulichen Anderungen
zu verbinden.*? Eine MaRnahmenempfehlung fiir die Einrichtung einer

40vgl. urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.38
“1vgl. urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.38
42Vgl. urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.84
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Mobilitatsstation wurde auch in den derzeit in Aufstellung befindlichen
5. RNVP fiir den Zeitraum 2022 — 2026 aufgenommen.

FlieRender und ruhender motorisierter Individualver-
kehr

Wie bereits in Kapitel 3.1 zur stadtrdumlichen Lage und Einbindung Beurteilung der Lage und An-
festgestellt, ist die Innenstadt Uber die aulRerhalb des Untersuchungs- bindung

gebiets verlaufende B206 an die BAB 7 und 23 angeschlossen und zu-

dem Uber die Landesstrafen 115 und 123 sowie die Kreisstrallen 1 und

2 regional und groRrdumig angebunden. Die entsprechend gute &u-

Rere Anbindung ist wichtiger Standortfaktor, der sich auch in den ho-

hen Zentralitdtswerten der EZH-Standorte spiegelt (siehe auch S.

78ff.).

Fir die Aufenthaltsqualitat im Stadtkern ist dabei von Vorteil, dass die  Entlastungen im Gebiet
Stadt zum einen durch die Ortsumgehung der B206 von Durchgangs-
verkehren entlastet wird, zum anderen durch die innerstadtische Um-
gehung des historischen Stadtkerns durch die stdlich an ihm vorbei ge-
fUhrte StralRe An der Stor (L115). Wahrend neben den Landesstralien
auch die Linden- und die Lehmbergstralle zum Ubergeordneten Stra-
Rennetz gehdren, finden sich im Ubrigen nur gemeindliche Wohn- und
Quartiersstrallen im Gebiet, deren Qualitdat das Wohnumfeld maflgeb-
lich beeinflusst und die — gleichwohl die Stadt Kellinghusen bereits
groRtenteils eine Verkehrsberuhigung mit Tempo-30-Zonen umgesetzt
hat — teilweise als Schleichwege zur Umgehung von Hauptverkehrs-
strallen genutzt werden. Aber auch auf groBeren Abschnitten der Lin-
den-, der Lehmberg- und der BrauerstralRe ist die zuldssige Hochstge-
schwindigkeit auf 30 km/h herabgesetzt. Auf der Stérbriicke der K65
besteht eine Gewichtsbeschrdnkung von max. 60 to.

Eine Besonderheit Kellinghusens sind die historischen, eher kleinteilig Herausforderungen durch enge
bebauten StralRenrdaume von Lehmberg-, Linden-, Brauer- und Overn- Stralenprofile
dorfer StralSe. Hier lassen die engen Querschnitte kaum Veranderun-

gen der Flachenaufteilung zu — insbesondere, wenn im Begegnungs-

verkehr auch (landwirtschaftliche) Schwerlast- und Busverkehre mit ih-

ren Begegnungen zu bericksichtigen sind. Hier, aber auch in den Quar-

tiersstrallen erhoht die Anordnung von Tempo 30 die Sicherheit Rad-

fahrender, da sie Geschwindigkeitsunterschiede reduziert. Zudem ge-

winnt das Wohnumfeld durch geringere Larmemissionen an Qualitat.

Ein Manko ist hingegen, dass Geschwindigkeitsbeschrankungen auf

Tempo 30 nur selten von den StraRenraum gestaltenden MalBnahmen

flankiert werden und das Wohnumfeld so haufig von den Anforderun-

gen des KFZ-Verkehrs dominiert bleibt. GroRere Spielraume fir den
Umweltverbund (FuBverkehr, Radverkehr, OPNV) wesentlich star-

kende, auch bauliche Verdanderungen bieten sich nur im Umfeld der

L115 / StraRe An der Stdr. Zu beachten ist hier, dass die LandesstralRe
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in der Baulast des Landesbetriebs Strallen und Verkehr steht und Ver-
anderungen entsprechend nur in Kooperation mit diesem erreichbar
sind.

Fazit der Auswertung der Erhebungen des Verkehrskonzepts zum MIV
ist, dass die KFZ-Belegung des Strallennetzes in Kellinghusen sich in ei-
nem moderaten Rahmen bewegt und die Verkehrsaufkommen und —
Abldufe weitestgehend vertraglich abgewickelt werden kénnen. Ledig-
lich die LindenstralRe zeigt hdufige Konflikte zwischen ruhendem und
flieBendem MIV sowie zwischen dem Ful3- und Radverkehr. Selbst die
u.a. durch die an ihr bestehenden EZH-Standorte am starksten ver-
kehrsbelastete Strale im Untersuchungsgebiet, die L115 / An der Stér,
ist an Normalwerktagen mit nur wenig mehr als 10.000 KFZ belegt; die
Ubrigen HauptverkehrsstraRen dagegen nur mit 5.000 oder deutlich
weniger Fahrzeugen. Unter normalen Umstdanden zeigen sich im Un-
tersuchungsgebiet Ublicherweise so keine Storungen. Alle StraRen im
Gebiet weisen noch Kapazitatsreserven auf, was — insbesondere mit
Blick auf eine subjektiv haufig starker wahrgenommene Verkehrsbelas-
tung und deutliche Defizite im FuR-, Rad und Nahverkehr — gewisse
Spielrdume fur eine Anpassung der Fahrbahnflachen und die Umge-
staltung von StraRenrdumen birgt.

Auch fir den ruhenden Verkehr ist festzustellen, dass die bestehenden
Anlagen nicht voll ausgelastet sind. Dies betrifft insbesondere die eher
grolRraumigen o6ffentlichen Stellplatzanlagen im Bereich des Unteren
Markts: hier besteht auch wahrend der Markttage ein deutliches Uber-
angebot. Defizite im ruhenden Verkehr bestehen zudem einerseits
durch eine mangelnde Differenzierung 6ffentlicher und privater Stell-
platze am Westende der FuRgangerzone sowie durch das StraRenrand-
parken in Kurvenlagen der siidlichen Brauerstrake.*®
Mit Blick auf die bestehenden Kapazitdtsreserven ergeben sich Defizite
und Konflikte im flieBenden und ruhenden Verkehr vorwiegend auf-
grund stadtebaulicher, stadtrdumlicher und gestalterischer Aspekte.**
Grundsatzlich ist festzuhalten, dass der MIV im Vergleich zum sog. Um-
weltverbund (FuR-, Rad- und Nahverkehr) bislang deutlich im Vorteil
ist.
Folgende Malnahmen fir den flieRenden und ruhenden Verkehr wer-
den im Verkehrskonzept Innenstadt empfohlen und werden als fir die
kommende Entwicklung gesetzt betrachtet:
= Umbau des Knotens L115 / Breitenberger StraBe zum Kreisverkehr
(mit Verbesserung der Verkehrsabldufe und der Orientierung und
Querungsmoglichkeiten fur Fuls- und Radverkehr)

43 vgl. urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.35
4 urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.30.
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Umbau des Knotens L115 / HauptstraRe / Brauerstralle (Verbesse-
rung der Radverkehrsfiihrung, ggf. in Zusammenhang mit Umbau-
ten im Zuge der Reaktivierung der Bahn umzusetzen)

Umkehrung der EinbahnstraBenregelung in der Steinstrafie (zur
Verklrzung von Rettungswegen und mit beidseitiger Freigabe fur
den Radverkehr) sowie Anordnung einer Einbahnstral3e in Fahrt-
richtung Ost in der unteren bzw. 6stlichen LehmbergstraRe

Offnung der westlichen HauptstraRe fiir den KFZ-Verkehr als Mo-
dellversuch (aufgrund der Funktionsverluste und fur eine bessere
Erreichbarkeit, als verkehrsberuhigter Bereich oder Shared Space
mit Einbahnstralenregelung, Prifung von drei Varianten in jeweils
einjdhrigem Modellversuch)*

Fazit zu Mobilitat und Verkehr

Allgemein ist damit festzuhalten, dass Kellinghusen zwar zentral in
Schleswig-Holstein liegt, jedoch nur mit dem eigenen KFZ wirklich gut
erreichbar ist. Dies gilt auch, obwohl die Stadt mit der Regionalbuslinie
15 im regionalen Vergleich relativ gut mit dem o6ffentlichen Nahver-
kehr angebunden ist und durch die Stadt der kurzen Wege eigentlich
gute Voraussetzungen fir die Nutzung des Umweltverbunds (Bus,
Bahn, Fahrrad und zu FuR) bestehen.

Neben dem Fehlen eines eigenen Bahnanschlusses und den Unwag-
barkeiten bei der Reaktivierung der Strecke nach Wrist sind dem OPNV
v.a. bei der Ausstattung, dem Pflegezustand und teils bei der raumli-
chen Lage der Haltestellen im Untersuchungsgebiet gravierende
Schwéchen zu attestierten. Die Anbindung durch den OPNV selbst be-
wegt sich laut Verkehrskonzept Innenstadt jedoch auf einem regional
recht hohen Niveau, insbesondere durch die Anbindung an Itzehoe
und an den Bahnhof in Wrist.*®

Wesentliche Schwachen im Gebiet bestehen mit dem Fehlen von Rad-
wegen und den haufig nur sehr schmal ausgefihrten fahrbahnbeglei-
tenden Gehwegen im Gebiet, die einer verstarkten Nutzung der
Nahmobilitat (zu Ful und mit dem Rad) bislang entgegenstehen. Das
Fehlen eines einheitlich gestalteten Systems zur Fullwegweisung stellt
ein weiteres Defizit dar (vgl. hierzu die Ausfihrungen im Abschnitt zu
Wegeverbindungen in Kap. 4.4, S. 97f.).

4 Weitere Vorgaben fiir die Planung: siehe urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt
Kellinghusen, S.90

4 Vgl. hierzu urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.58
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Gute Voraussetzungen fur
Nahmobilitat, aber Madngel im

Nahverkehr

Abb. 197: Der ehemalige Bahndamm von der
StraRe Am Hafen gesehen. Blick nach Osten

Gravierende Schwachen im
FuR- und Radwegenetz
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Dominanz des MIV

Abb. 198: Auf Autofahrer:innen orientiert —
Parkplatz des Storzentrums

Enge Querschnitte bendtigen

integriertes Vorgehen

Abb. 199: Nur selten voll ausgelastet —
Parkplatz am Unteren Markt

Abb. 200: Koordinierungsburo fur den
Burgerbus der AWO in der HauptstraRe

Potenziale und Risiken

116

Die bestehende Dominanz des MIV wirkt sich als wesentliches Entwick-
lungshemmnis fir das Gebiet aus: er beglnstigt u.a. die weitere Ab-
wanderung von Umsdatzen aus den friilheren Geschaftslagen in die Nah-
versorgungszentren bzw. an andere Standorte der Region und fihrt zu
einer Benachteiligung anderer Mobilitatsformen bzw. Verkehrsteil-
nehmer:innen. Auch wenn der Dominanz der MIV in den vergangenen
Jahren bereits in weiten Teilen des Untersuchungsgebiets mit der An-
ordnung von Tempo 30 begegnete, fehlt es den StrakRenrdumen in aller
Regel an einer diesem Umstand entsprechenden, ,entschleunigten”
bzw. den FuR- und Radverkehr starkenden Gestaltung. Insbesondere
mit dem Blick auf die bereits zu beobachtende (Uber-)Alterung der Be-
volkerung und die entsprechend groBere Abhangigkeit von Hilfeleis-
tungen im Bereich Mobilitat ist groBer Bedarf fiir Verbesserungen im
Bereich der Nahmobilitat (zu FuR, mit dem Rad und dem OPNV) zu er-
kennen.

Die in der Regel baulich beschrdnkten StraRenquerschnitte, die ein re-
gelkonformes Profil mit seitlichen Gehwegen nicht zulassen, unzu-
reichende Querungsmoglichkeiten und mangelnde Aufenthaltsqualitat
stehen dem bislang entgegen. Wahrend restriktive Eingriffe in das Ver-
kehrssystem durch die begrenzten Querschnitte nahezu ausgeschlos-
sen sind, erkennt das Verkehrskonzept Potenzial fir ein Ineinander-
greifen stadtebaulich-gestalterischer und verkehrlicher MaBnahmen.

Eine Starke der bestehenden Situation ist hingegen, dass das Haupt-
verkehrsnetz Kellinghusens nur selten Uberlastet ist und Besucher:in-
nen insbesondere im Bereich des Unteren Markts ausreichend Stell-
platze kostenlos zur Verfligung stehen.

Der regional groRen Abhangigkeit vom eigenen KFZ wird zudem mit ei-
ner Reihe von Vorhaben und Projekten begegnet, die bereits heute als
Starken zu werten sind: Zum einen wurde im September 2018 das An-
gebot eines ehrenamtlich betriebenen Blirgerbusses mit neun Sitzplat-
zen etabliert (s. Unterkapitel zum OPNV oben, S. 110ff.). Zum anderen
ist mit dem auf Privatinitiative gegrindeten Dérpsmobil Carsharing
Kellinghusen e.V. im Januar 2019 eine weitere innovative Mobilitatslo-
sung hinzugekommen, welche sich jedoch auf ein Fahrzeug und eine
relativ kleine Zahl von Mitgliedern im Umfeld der Brauerstralle und der
StralRe Sonnenfeld beschrankt. Das Angebot basiert auf einer Webseite
mit App, Uber welche das Fahrzeug verbindlich gebucht werden kann.
Am Unteren Markt stehen zudem zwei Ladestationen fur Elektrofahr-
zeuge zur Verflgung.

Diese neu entstandenen Mobilitdtsformen konnen — nicht zuletzt,
wenn es gelingt, sie sinnvoll untereinander und mit dem bestehenden
OPNV zu verkniipfen — als groRes Potenzial zu Erreichung einer nach-
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haltigen und sozial verbindenden Mobilitat gesehen werden. Das we-
sentliche Potenzial fir die kommende Entwicklung stellen jedoch die
Planungen zur Reaktivierung der Bahnstrecke dar: eine Schienenver-
bindung wiirde bedeuten, dass Kellinghusen faktisch an Hamburg her-
anrickt und der Bewegungsradius der Kellinghusener ohne eigenes
KFZ wirde allgemein erheblich vergrofRert. Zudem wirde die zwi-
schenzeitlich seitens der Landesregierung bestatigten Reaktivierung
der Bahnstrecke in Verbindung mit dem Bau eines neuen Bahnhofs die
Ausbildung eines neuen Stadteinganges bzw. eine gestalterische Neu-
ordnung des Unteren Markts beglinstigen und kann neben einem Bei-
trag fur klimafreundliche Mobilitat so auch Impulse fir Stadtbild, Ein-
zelhandel und Gewerbe bieten. Die Gefahr, dass die NAH.SH GmbH ihr
Vorhaben einer Reaktivierung der Bahnstrecke erst in ferner Zukunft
umsetzt, stellt fir die Entwicklung der Innenstadt ein gewisses Risiko
dar. Die in der gesamten Region ohnehin sehr grofse Abhangigkeit vom
MIV wiirde sich fiir Kellinghusen fiir weitere Jahre verfestigen.*’

Darlber hinaus bergen die derzeitigen Unwdagbarkeiten bei der Reak-
tivierung der Bahnstrecke auch Risiken fir die Herstellung zwingend
benotigter HWS-Anlagen: der erforderliche Neubau einer Bahnbriicke
wird ggf. Auswirkungen auf das Stromungsprofil der Stér im Hochwas-
serfall zeigen; solange die Trasse nicht endgultig per Planfeststellung
gesichert ist, fehlt es der Stadt Kellinghusen an Planungssicherheit fiir
den HWS.%8

Ein weiteres Risiko besteht darin, dass das Angebot des Birgerbusses
nicht ausgeweitet und professionalisiert wird: zum einen werden Er-
midungserscheinungen und damit Ausfalle der ehrenamtlich Aktiven
bei steigender Arbeitsbelastung wahrscheinlicher, zum anderen ver-
liert das System seine Flexibilitdt und damit Attraktivitdt, wenn der
zeitliche Vorlauf einer Fahrt standig zunimmt.
Mit Blick auf die bestehenden komplexen Problemstellungen insbe-
sondere in historisch gepragten Strallenziigen empfiehlt das Verkehrs-
konzept Innenstadt fir folgende Bereiche eine den Verkehr beruhi-
gende und die Belange des Ful3- und Radverkehrs férdernde stralRen-
raumliche Neugestaltung:
= LehmbergstralRe (weiche Separation der Verkehrsflachen, Tempo
30 und Geschwindigkeitsanzeige, Querungsstellen, Umbau des
Knotens mit der Breitenberger StraRe)*

LindenstralRe (weiche Separierung oder Shared Space mit Qualitat
fur Aufenthalt und ruhenden Verkehr sowie Querungsmaoglichkei-
ten zur Starkung als Geschaftsstralle

47 vgl. Stellungnahme der Stadt Kellinghusen zur Fortschreibung des LEP vom 28.05.2019
8 ygl. Stellungnahme der Stadt Kellinghusen zur Fortschreibung des LEP vom 28.05.2019
4 Naheres siehe urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, 5.94
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Festlegungen im Verkehrskon-

zept
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Im Zuge der Sitzung des Bauausschusses am 18.05.2022 wurde
eine Festlegung getroffen, dass die Problemlagen in der Linden-
straRe und der oberen LehmbergstralRe von der Politik als weniger
gravierend als im Verkehrskonzept Innenstadt dargestellt bewertet
werden. Anstelle grundhafter Erneuerungen sind hier nunmehr
kleinteilige MaRnahmen zur Verbesserung der jeweiligen Situation
vorgesehen.

= Ander Stor/L115 (Neogestaltung im Zusammenhang mit der
Schaffung einer Mobilitatsstation und des Bahnhofs, fiir verbes-
serte Querung und Beruhigung, ggf. mit Fahrbahnteiler>®

Zur Erreichung einer barrierefreien Gestaltung von Verkehrsanlagen

(Bedarfe siehe Kap. 4.4, S. 101ff) empfiehlt das Verkehrskonzept In-

nenstadt zudem die Erstellung eines im Rahmen von Ortsbegehungen

entwickelten raumlich-konkreten Konzepts barrierefreies

Kellinghusen.

SWOT-Analyse zu Mobilitat und Verkehr

Bahnanschluss

Reaktivierung Bahnstrecke im Nahverkehrsplan = Fehlende Anbindung Uber die Schiene
verankert / Vorplanung erstellt

Abhangigkeit von Planungsprozess der DB
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

= Aktuelles Verkehrskonzept flr die Innenstadt = Erreichbarkeit und Zustand einiger Haltestellen
liegt vor (An der Stor) schlecht
Radverkehr
= Radverkehrskonzept wurde 2020 beauftragt = Keine Radwege im Untersuchungsgebiet

Neue Mobilitatsformen

Neue Modelle und Mobilitatsangebote: Birger- = Unklare Verantwortung bei Infrastruktur fur
bus und Dérpsmobil-Carsharing Elektromobilitat

Ladestation fir e-KFZ am Amtshaus

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

= Gute Anbindung per MIV, kaum Uberlastung des = regional groRe Abhangigkeit vom MIV
StraRennetzes = Nahversorgungsstandorte Stérzentrum und Lin-

= Eine Vielzahl kostenloser Stellplatze denallee auf KFZ orientiert

= Wenig Durchgangsverkehr im Stadtkern durch = Kaufkraft fahrt auf B206 an Ort vorbei

Ortsumfahrung der B206 und An der Stor

0 N&heres siehe urbanus GbR (2020): Verkehrskonzept Innenstadt Kellinghusen, S.96
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und verbessert Verbindung nach Hamburg schluss

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
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Reaktivierung der Bahn entlastet Verkehrsnetz = Unwagbarkeiten beim Zeitplan fir den Bahnan-

= Verdichtung des OPNV-Angebots = Weitere Abstriche im Nahverkehr
Neue Mobilitatsformen
= Verbindung unterschiedlicher Mobilitatsange- = Steigende Nachfrage beim Birgerbus ehrenamt-
bote durch Mobilitatsstation Kellinghusen-Mitte lich kaum zu leisten

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

= Stagnation und leichter Riickgang des Verkehrs- = Autofreundlichkeit macht Nutzung des Umwelt-
aufkommens verbunds (FuR, Rad und OPNV) unattraktiv
4.6 Natur- und Erlebnisraum / Tourismus

Natur- und Erlebnisraum

Inihrer historischen Ansicht von der Stoér bzw. von Siden her zeigt sich
die Stadt Kellinghusen bis heute stark von topografischen Besonder-
heiten und den umgebenden Landschaftsraumen gepragt. Fir die An-
sicht der Stadt ist charakteristisch, dass sich der bewaldete Hohenzug
der Lieth bis weit in die Innenstadt zieht. Mit ihr ist der historische Auf-
bau der Stadt in drei Ebenen (Marsch — Innenstadt — Geest bzw. Lieth)
bis heute erlebbar geblieben (vgl. Kap. 4.1 zur Stadtstruktur). Wahrend
die bewaldete Lieth als Hinweis auf die forstwirtschaftlichen Traditio-
nen der Storstadt gelesen werden kann, bleiben die keramischen Tra-
ditionen des Ortes mit den frilheren Tongruben des Rensinger Sees
und im Stadtpark erfahrbar.

Kellinghusen ist ergo von geologisch und kulturhistorisch interessanten
Landschaftsraumen umgeben, die teils (fluvio-)glazialen, teils anthro-
pogenen Ursprung haben. Eine wesentliche Starke ist, dass diese Land-
schaftsraume weithin sichtbar sowie frei zugéanglich und damit im all-
gemeinen Erleben sehr préasent sind. Insbesondere im Bereich der
Lieth zeigen sich besondere Qualitdaten: an ihrer oberen Gelandekante
und ihrem FuR wurden Ende des 19. Jahrhunderts Spazierwege ange-
legt, die durch befestigte Aufgdnge mit Geldndern verbunden sind.
Kontinuierliche Pflege und Instandhaltung durch den stadtischen Bau-
hof halten die hélzernen Stufen und Gelander in einem guten Zustand,
was Aufenthaltsqualitat, Sauberkeit und (Tritt-)Sicherheit im Bereich
erhoéht. Gleichwohl wurde der Pflegezustand der Wege und Aufgange
in den Beteiligungsformaten mehrfach kritisiert. Nach Nordosten hin
lduft die Lieth sanft aus, das buchenbestandene hiigelige Terrain leitet
hier zum Rensinger See (nordostlich auBerhalb des Untersuchungsge-
biets) Uber.
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Abb. 202: Radebrook - Weg entlang des
friiheren Bahndamms

Abb. 203: Weg entlang der Lieth am Friedhof
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Abb. 204: Blick auf die Wasserflache im
Stadtpark

Abb. 206: Naturdenkmal am fritheren
Bahndamm (Radebrook)

Abb. 207: Blick tber die Stor zur Briicke an
der Friedrichstralle
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das Anleger fiir

Positiv: die

Aktivflachen fur Alle schaffen

Innenstadt ist mit Erlebnis- Kanufahren
Friedhof und potenzial am Hafen Die Lieth
Lieht sehr griin SEIEN verbessern braucht

den Hafen
gestalten
und die Stor

mehr Pflege

Einen groRen Spielplatz in
Stornahe schaffen, pasierend
auf einem bestimmten
Thema / als Themenwelt

Nutzung
der Stor f:r erlebbar
Kanu unt

machen! Hafenbere;
e — reich beleben
Abb. 208: Statements und Wiinsche zum Themenfeld Natur- und Erlebnisraum aus der Auf-
taktveranstaltung am 20.03.2019 (Auswahl)

Im Westen des Untersuchungsgebietes liegen der Stadtpark des 19.
Jahrhunderts — eine ehemalige Tongrube, deren Topografie zum zent-
ral gelegenen Teich hin teils steil abfallt — sowie die Anlagen des
Kellinghusener Tennisclubs und das Freibad. Stdlich dieser Anlagen
schliel3t der ost-west-gerichtete Bahndamm der einstigen Strecke nach
ltzehoe an und ladt zu Spaziergangen in Richtung Muhlenbarbek und
Hohenlockstedt ein. Einen besonderen Blick auf die Stor und ihre Au-
wiesen bekommen Kellinghusener:innen und ihre Gaste am Hafen in
der Hafenstralle im Sidwesten des Untersuchungsgebietes geboten:
der Fluss flieSt hier in einem grolRen Bogen von Sidosten kommend
am Kai entlang und dann nach Stiden hin ab.

Eine besondere Qualitdt der Lage an Stér und Lieth sind zudem glins-
tige klimatische Bedingungen: der Fluss und der Hohenzug bremsen
den Westwind und sorgen so im regionalen Vergleich fur relativ mildes
Wetter. Zudem ist der umgebende Landschaftsraum weniger als an-
dernorts in Schleswig-Holstein durch intensive Landwirtschaft gepragt.
Vergleichsweise geringe Gewdsser- und Umweltbelastungen durch
Dingemittel und Viehwirtschaft sind die Folge. Dass die Stér und ihre
Nebengewdsser bereits heute als Kanurevier erschlossen sind, stellt
eine weitere Starke dar. Uber die nur sanft flieRenden Gewasser sind
Verbindungen nach Glicksstadt, [tzehoe, Bad Bramstedt und Neumu-
nster gegeben. Kellinghusen grenzt zudem unmittelbar stdlich an den
Naturpark Aukrug, der naturrdumlich von groRer Bedeutung ist.

Ein grolRes Manko ist, dass die Stoér im Innenstadtbereich lediglich an
zwei bzw. drei Punkten sicht- und erlebbar ist: zum einen von der Stor-
bricke an der HauptstraRe, zum anderen im Bereich des Hafens hinter
dem Stérzentrum. Auch von der FuBgangerbriicke zwischen den Stra-
Ren Am Tonhafen und Storweg ist der Fluss erfahrbar, die Wegever-
bindung wird jedoch nur von wenigem Menschen genutzt. Im Ubrigen
Bereich sorgen vor allem die Stralle An der Stor und die sidlich an sie
grenzenden privaten Liegenschaften bzw. die Privatgrundstlicke ost-
lich der BrauerstralRe dafir, dass der Fluss kaum im Stadtbild prasent
ist.

Als Missstand erweist sich zudem, dass Ausflugsziele in der naheren
Umgebung wie der Luisenberger Turm und die Rensinger Seen nicht
ausgeschildert sind.

complan Kommunalberatung GmbH



VU und ISEK Innenstadt Kellinghusen

4 | Bestandsanalyse

Natur- und Landschaftsschutz

Beiderseits der Stor liegen Flachen im Eigentum der Stiftung Natur-
schutz, die der Umsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen die-
nen. Drei dieser Flachen befinden sich im Untersuchungsgebiet; sie
umfassen die sogenannten Stérwiesen westlich des Grundstiicks des
Landhandels (Strae Am Hafen). Im Untersuchungsgebiet ist zudem
der Lauf der Stor als FFH-Gebiet (Flora-Fauna-Habitate) geschitzt,
nordostlich des Untersuchungsgebiets der Rensinger See und 6stlich
angrenzende Bereiche.

Kellinghusen liegt recht zentral in der biogeografischen Region Schles-
wig-Holsteinische Geest, dem nord-std-gerichtete Mittelrlicken
Schleswig-Holsteins zwischen der Marsch im Westen und dem 0stli-
chen Hugelland, der die Ansicht und Topografie Kellinghusens — hier
als Lieth bezeichnet — entscheidend pragt. Unmittelbar noérdlich des
Untersuchungsgebiets beginnt der aus verschiedenen Natur- und
Landschaftsschutzgebieten bestehende Naturpark Aukrug — eine eis-
zeitlich gepragte Landschaft mit einem vielfaltigen Bild aus sanften Hi-

. . L. . . . . Abb. 209: Blick von der Brauerstrae
geln und weiten Talrdumen, die immer wieder freie Blicke Gber das zur Lieth

Land ermoglichen, sowie naturnahen Waldern, Quellen und FlieRge-
wassern.
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Abb. 210: Was gefallt besonders? Die natur-
raumliche Umgebung wird in der Befragung
der Eigentiimer:innen sehr positiv gewertet
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Abb. 211: Naturpark Aukrug. Dunkelgriin das Kerngebiet, hellgriin das Beratungsgebiet

Aukrug. Die Innenstadt von Kellinghusen grenzt stdlich an die Kernzone © https.//www.
schrobach-stiftung.de auf Kartengrundlage WebAtlas.de

Aufgabe der eigenverantwortlich handelnden Verwaltung des Natur-
parks ist, den Naturschutz und die nachhaltige Entwicklung der Kultur-
landschaft und ihrer Region gemeinsam mit Angeboten der Umweltbil-
dung und naturnahem und nachhaltigem Tourismus voranzubringen.
Hierflr steht ihm ein eigenes Fordermittelbudget zur Verfligung, das
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die kooperierenden Gemeinden gemeinsam verwalten. Etwa drei Kilo-
meter norddstlich des Untersuchungsgebiets liegt das etwa 16ha
groRRe Naturschutzgebiet Heidefldchen bei Kellinghusen, das Teil des
Naturparks Aukrug ist. Nordlich und stidlich dieses NSG schliellen Land-
schaftsschutzgebiete an.

Tourismus und Fremdenverkehr

Mit ihrer heiteren, zeitgendssisch-modernen Innenausstattung von Dr.
Hans Kock verflgt die stadtebaulich herausgehobene Kirche St.-Cyria-
cus (s. Kap. 4.1 zur Stadtstruktur sowie Kap. 4.2, S. 65f. zu Denkmal-
schutz) Uber Alleinstellungsmerkmale, die zu einem Besuch der
Storstadt einladen. Die Kirche zahlt so auch zu den beliebtesten Veran-
staltungsorten im Rahmen der Musikfestspiele Schleswig-Holstein.
Eine weitere Qualitat ist, dass Kellinghusen kaum von Fluglarm, Staus
und néchtlicher Lichtverschmutzung betroffen ist und ein Aufenthalt
Erholungssuchenden so einen willkommenen Kontrast zu den turbu-
lenten Metropolenregionen bietet.

Abb. 212: Blick in die BergstraRe von oben

Sowohl Uber die Stor als auch Gber den Radwanderweg Ménchsweg ist
Kellinghusen in Ubergeordnete touristische Routen eingebunden: Der
Monchsweg macht als thematischer Radfernweg die Schleswig-Hol-

steinische Kirchengeschichte erfahrbar. Mit ihm folgt man den Spuren
I der Christianisierung im Osten Schleswig-Holsteins —entlang der Route
\ befinden sich Kirchen, Kléster, Burgpldtze und Ahnliches von touristi-

scher Bedeutung. Er fiihrt von Bremen kommend bei Gllcksstadt Gber
die Elbe, von dort weiter durch den Kreis Steinburg in Richtung Bad
. Segeberg und von dort weiter nach Fehmarn und schliefSlich nach Ro-
MOﬂChSWEg skilde in Ddnemark. Die St.-Cyriacus-Kirche ist eine seiner Stationen,
Abb. 213: Wort-Bild-Marke des Ménchswegs ihre Gemeinde richtete 2018/19 eine Mobilitdtsstation fir Radwan-
www.moenchsweg.de, Zugriff 17.10.2019 dernde auf ihrem Kirchhof ein. In der 6stlichen Hauptstralle steht flr
Reisende auf dem Monchsweg zudem eine Pilgerherberge bereit.

]

Da die Stor kaum mit Motorbooten befahren wird — was oberhalb des
Hafens an der Hafenstralle zudem verboten ist — wird sie zunehmend
zum Naturraum und somit fir Entschleunigung und Ruhe suchende Ur-
lauber interessant. Aufgrund ihrer geringen FlieRgeschwindigkeit ist sie
sehr gut fur Familien mit kleinen Kindern bzw. fir Anfanger:innen ge-
eignet. Die Fordermoglichkeiten des Naturparks Aukrug bieten auch
der Stadt Kellinghusen Potenzial, sich Investitionen in Einrichtungen
des Fremdenverkehrs kofinanzieren zu lassen.
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Abb. 216: Plan zum Grin und Erlebnisraum. Plandarstellung in GroRe A3 in den Anlagen zum Bericht.

Als durchweg positiv zu bewerten ist, dass die Touristinformation im
Blrgerhaus an zentraler Stelle und gut auffindbar ist. Zudem ergeben
sich Synergien mit dem Museum: Die Touristinformation profitiert von
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Abb. 217: Fayencen-Handwerk ist heute nur
noch im Museum erfahrbar

Abb. 218: Der Rensinger See ist trotz hohen
Naherholungswerts kein Badegewasser
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dessen Offnungszeiten und kann direkt auf das Museumsangebot ver-
weisen.

Wesentliche Schwéachen liegen zum einen in der mangelhaften Anbin-
dung durch den 6ffentlichen Nahverkehr und einer entsprechend ho-
hen Abhangigkeit vom MIV, zum anderen in der Lage zwischen den
touristisch weit bedeutsameren Regionen an Nord- und Ostsee. Hinzu
kommt, dass ein Grol3teil potenzieller Tagesgaste mit der Ortsumfah-
rung der B206 keine Notiz von den Qualitaten der Stadt nimmt. Wah-
rend die keramischen Traditionen u.a. mit den Ateliers LiSt (Lieschner-
Stabenow), Ehmling und Cap Son Wang (Speicher Am Markt), dem
jahrlich stattfindenden Tépfermarkt sowie mit den PflanzgefalRen des
Verschénerungsvereins noch prasent sind, ist das einst pragende Fa-
yencenhandwerk — bis vor wenigen Jahren noch Besuchsgrund fir Rei-
segruppen aus Danemark — seit der SchlieBung der letzten verbliebe-
nen Manufaktur (von-der-Trenck) in der BrauerstraRe heute nur noch
im musealen Kontext des Blirgerhauses erlebbar. Als Manko muss hier
benannt werden, dass das Museum heutigen museumspadagogischen
Ansprichen nicht gerecht wird und im Bestandsgebadude keine Poten-
ziale fir eine flachenmaRige Erweiterung zur Verfligung stehen.

Das Fehlen einer attraktiven OPNV-Anbindung Gber die Schiene stellt
eine weitere Schwache mit Blick auf die touristische Entwicklung dar,
die u.a. durch einen erhéhten MIV-Anteil am modal split auch negative
Auswirkungen auf Umwelt und Klima zeigt.

Funktionale Schwachen im Gastgewerbe zeigen sich darin, dass das
gastronomische Angebot zurlickgeht und qualitatsvolle Unterkinfte
kaum vorhanden sind: Mit dem Betrieb Kommodich und der Radlerher-
berge am Ménchsweg stehen lediglich einfache Unterkinfte zur Ver-
fligung, das Hotel Taba auf dem Gelande der ehemaligen Liliencron-
Kaserne bedient auRerhalb des Untersuchungsgebietes jedoch hohere
Ansprlche. Eine weitere Schwache im Kontext von Tourismus und
Fremdenverkehr ist, dass der in direkter Nachbarschaft des Untersu-
chungsgebiets gelegene Rensinger See trotz guter Wasserqualitat
nicht zum Baden geeignet ist: er ist mit Schrott und anderen Altlasten
aus seiner Zeit als Lehmgrube belastet.

Flr die Menschen des Versorgungsbereichs wie fir Tagesgaste man-
gelt es im Umfeld des Oberen Markts an einem attraktiven Café und
einer Versorgungsmoglichkeit. Mit Blick auf die Potenziale des Wasser-
tourismus mangelt es am Hafen zudem an einer einladenden Anspra-
che und einem attraktiven Aufenthaltsbereich.

complan Kommunalberatung GmbH



VU und ISEK Innenstadt Kellinghusen

4 | Bestandsanalyse

SWOT-Analyse zu Natur- und Erlebnisraum / Tourismus

Starken

Natur- und Erlebnisraum

Mit der Lieth, Storniederung und Rensinger Seen
Teil der Kulturlandschaft Holsteiner Auenland

Historischer Stadtkern mit malerischen Qualita-
ten, um St.-Cyriacus und die Bergstral3e

= Potenzielle Besucher:innen umfahren die Stadt
auf B206

= Mangelhafte OPNV-Anbindung

Stadt und Landschaft

Grinrdaume ziehen sich bis in Stadt (Lieth, Stor)
und pragen ihre Ansicht

= Stor im Stadtbild und im allgemeinen Erleben
nicht prasent

Keramische Tradition

Keramische Traditionen im Stadtbild sichtbar
(PflanzgefalRe Verschonerungsverein)

= Keine Fayencen produzierenden Betriebe ver-
blieben

Kulturorte

Museum im Birgerhaus mit Touristinformation

= Museum hat kein Erweiterungspotenzial im
Haus

Tourismus

Einbindung in die Netzwerke (Kanurevier Stor —
Holsteiner Auenland und Moénchsweg)

Naturrdume in der Umgebung (Lieth, Rensinger
See, Naturpark Aukrug)

= Geringe Licht- und (Flug-)Larmimmissionen

= Modernes Freibad und offentliche Sportgerate

Potenziale

Lage abseits der touristischen Schwerpunkte

Rensinger See kein Badegewasser
= Stor nicht im Stadtbild erlebbar

Kanuanleger am Hafen unattraktiv

Risiken

Natur- und Erlebnisraum

Auenland / Naturpark Aukrug maoglich

Forderung von Projekten durch Mittel Holsteiner

Stadt und Landschaft

Erforderlichkeit, HWS-Anlagen herzustellen bie-
tet Potenzial fir neue Wege an die Stor

Keramische Tradition

Verbindung unterschiedlicher Mobilitatsange-
bote

= Steigende Nachfrage beim Birgerbus ehrenamt-
lich kaum zu leisten

Kulturorte

Neustart des Museums im historischen Rathaus
Ton in Ton

Starkung des kulturellen Angebots durch Umbau
Birgerhaus zum Haus der Begegnungen

= Museum Ton in Ton bendtigt weitere Forderung

Tourismus

Bahnanschluss macht Kellinghusen erreichbar

Etablierung als Destination fir Ruhe- und Erho-
lung-Suchende

Fordermoglichkeiten des Naturparks Aukrug
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4.7 Hochwasserschutz

Wie bereits in den Ausfihrungen zu aktuellen Entwicklungen in Kap.
3.5 festgestellt, waren Teile des Untersuchungsgebiets in den vergan-
genen haufig von Hochwasserereignissen betroffen. In der Regel traf
es hier den tiefer liegenden Bereich der sog. Stadtmitte mit dem 0stli-
chen Abschnitt der HauptstralRe, der Neuen Stralle und dem stdlichen
Ende der Brauerstralse.

Festlegung einer neuen Hochwasserlinie und bisherige MafSnah-
men der Stadt

Mit einer Gesetzesanderung des Landeswassergesetzes liegen seit
dem 22.12.2019 aktualisierte Karten fir die Bewertung der HQ100-
Hochwassergefahren, die per Landesverordnung auch der vorlaufigen
Sicherung von Uberschwemmungsgebieten (USG) dienen. Diese ver-
grolRern sich mit der Gesetzesanderung deutlich: Mit der Festsetzung
der neuen Hochwasserlinie der Stor bei 3,85 m 4. NHN werden die Ri-
sikogebiete eines 100-jdhrigen Hochwasserereignisses (HQ100) als
vorlaufig als USG gesichert, in denen der Hochwasserschutz entspre-
chend der wasserbaurechtlichen Regelungen zu beachten ist. Vorlaufig
gesichert bedeutet, dass den Kommunen und sonstigen Betroffenen
zehn Jahre Zeit bleiben, um fir die betroffenen Gebiete geeignete
Schutzmallnahmen umzusetzen und so eine neue Hochwasserlinie
festzulegen; andernfalls erfolgt ihre dauerhafte Festsetzung, die eine
bauliche Nutzung weitestgehend untersagt.

Die Umsetzung konkreter MaRRnahmen zum Hochwasserschutz liegt
wahrend der vorlaufigen Sicherung — d.h. bis zur dauerhaften Festset-
zung von USG per Landesverordnung —in kommunaler Hoheit. Fir ihre
Umsetzung gelten gewisse Spielrdume, die ein Arbeitskreis (AK) Hoch-
wasser festlegt. Zur Beratung und Abstimmung aller mit dem Thema
Hochwasserschutz verbundener MaRnahmen wurde bereits im No-
vember 2012 ein Ausschuss fiir Landschafts-, Gewdsser-, Grundwasser-
und Hochwasserschutz eingerichtet. Seit dem Jahr 2014 ist dieser um-
benannt in Ausschuss fiir Hochwasser- und Umweltschutz.

Im Jahr 2017 wurde im Auftrag der Stadt Kellinghusen ein Hochwas-
serschutzkonzept durch die E&N Wasser und Plan GmbH erstellt, das
eine Kombination unterschiedlicher Varianten des Hochwasserschut-
zes empfiehlt. Es stellt fest, dass fir den Binnenhochwasserschutz des
stadtischen Flusslaufs der Stor geeignete MaRnahmen zum Schutz der
Bevolkerung und ihrer Werte realisiert werden kdnnen.

In einem weiteren Schritt trat die Stadt Kellinghusen dem Bearbei-
tungsgebietsverband Mittellauf Stér bei, der den Planungs- und Um-
setzungsprozess professionell steuert, begleitet und als Verband For-
dermittel erhalten kann. Seitens des Landes liegt der Stadt eine Zusage
des Landes fir eine Unterstitzung von Malknahmen vor. Im weiteren
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Vorgehen wird ein Ingenieurbliro beauftragt, die bestehenden Lo-
sungsansatze des HWS-Konzepts in einer Realisierungsplanung zu kon-
kretisieren. Bei der Realisierung ist es der Stadt Kellinghusen dann
moglich, die im Hochwasserschutzkonzept von 2017 genannten Mal3-
nahmen auch abschnittsweise umzusetzen. Abhangig von der schluss-
endlich gefundenen, konkreten Linienfihrung der HWS-Anlagen kon-
nen diese nach ihrer Realisierung im Verfahren zur dauerhaften Fest-
setzung der seit 2020 vorldufig als Uberschwemmungsgebiet gesicher-
ten Bereiche nach Landesverordnung bertcksichtigt werden.

Mit der Herstellung von HWS-Anlagen strebt die Stadt Kellinghusen die
Festschreibung von Entwicklungsflachen im Stadtgebiet an, die weiter-
hin unter dem Vorbehalt des Hochwasserrisikos stehen.>?

Referenzen und Lésungsansdtze

Eine wichtige Referenz fiir Flachen, die trotz ihrer Festlegung als USG
vielfaltigen Nutzungen offenstehen, bietet die Elbstadt Lauenburg:
Dort sind die Elbwiesen durch Tourismus und Veranstaltungen sehr
beliebt und entsprechend stark im Alltag verankert. Uberlegungen zur
Herstellung einer Festwiese an der Stér mit mobilem Pavillon werden
neben den rechtlichen Rahmenbedingungen im Kontext der USG auch
durch die Festlegung des Umfelds der Stor als Flora-Fauna-Habitat
(FFH-Gebiet) limitiert. Einen neuen Impuls in der Diskussion Uber die
Perspektiven zur Herstellung eines Rundwegs an der Stor bringt der
Gedanke, MaRnahmen des Hochwasserschutzes mit landschaftsplane-
rischen Fragen zu verbinden, z.B. indem Wege auf Deichanlagen gebo-
ten werden.

Im Winter 2020/21 soll die europaweite Ausschreibung der Planungs-
leistungen fir den erforderlichen erweiterten Hochwasserschutz erfol-
gen. Die Lenkungsgruppe Hochwasserschutz tagte zuletzt am
16.10.2019 und legte die weitere Vorgehensweise fest.

Entwicklungshemmnisse und Potenziale

Mit Blick auf die umfangreichen Restriktionen, die im Zusammenhang
mit Fragen des Hochwasserschutzes bzw. mit der Festsetzung von USG
entstehen, zeigt sich die Herstellung geeigneter HWS-Anlagen als kriti-
sche Determinante der kommenden Entwicklung: erst wenn eine Vari-
ante der moglichen HWS-Linien verbindlich ausgewéahlt wurde, be-
steht erneut Planungs- und Investitionssicherheit im Gebiet, von der
auch Zuwendungen aus den Programmen der Staddtebauférderung ab-
hangig sind. Die Wahl der konkreten Linienfihrung der HWS-Anlagen
hangt dabei malgeblich von der Kooperations- und Kompromissbe-
reitschaft von etwa 70 privaten Eigentimer:innen als direkten Anlie-
ger:innen der Stor ab. Die bauliche Umsetzung der konkreten HWS-

1 vgl. Stellungnahme der Stadt Kellinghusen zum Entwurf der Fortschreibung des Landesent-
wicklungsplans vom 28.05.2019
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MaRnahmen ist so nicht vor 2026 zu erwarten. Weitere Unwagbarkei-
ten gehen von der seitens der NAH.SH und der Landesplanung beab-
sichtigten Reaktivierung der Bahnstrecke Kellinghusen — Wrist und ei-
nem in diesem Zusammenhang notwendigem neuen Brickenbauwerk
Uber die Stor aus. Dieses wirde das Stromungsprofil der Stoér veran-
dern, was im Zuge der Erstellung des Hochwasserschutzkonzepts be-
rlcksichtigt werden muss.

SWOT-Analyse zu Hochwassergefahr und Hochwasserschutz

Hochwassergefahr

= hdufige Hochwasserereignisse in den letzten
Jahren
Aktualisierung der Hochwassergefahrenkarten per Landesgesetz (22.12.2019)
= Mit der Festlegung einer neuen Hochwasserlinie
(HQ100) ist die Entwicklung in Teilen des Unter-
suchungsgebiets erschwert

Die Bereiche Stadtmitte bis zur HauptstrafRe und
der Unterer Markt / An der Stor werden nach §
74 Abs. 5 LWG vorlaufig als USG gesichert

Umsetzung von Hochwasserschutz-MalRnahmen

Erste Voruntersuchungen zum Hochwasser- = Zeitlicher Vorlauf bis zur Umsetzung Hochwas-
schutz abgeschlossen — Nachweis der Wirksam- serschutz-Anlagen
keit mogl. MaRnahmen ist bereits erbracht

Privatgrundstlcke als Hemmnis fir die Umset-

Beitritt zu Bearbeitungsgebietsverband Mittel- zung des Hochwasserschutzes
lauf Stér bereits erfolgt

= Lokale Gremien sind eingerichtet
Potenziale Risiken
Hochwassergefahr

= Hochwassergefahr und Schaden verringern In-
vestitionsbereitschaft

Aktualisierung der Hochwasserkarten per Landesgesetz (22.12.2019)

Bauvorhaben im USG benétigen Ausnahmenge-
nehmigung der unteren Wasserbehorde
Zeitlicher Vorlauf / Dauer der Genehmigungs-
und Ausfihrungsplanungen

Umsetzung von Hochwasserschutz-MalRnahmen

Verbindung MaBnahmen des Hochwasserschut- Linienfihrung der HWS-Anlagen muss mit Eigen-
zes mit Stor-Uferweg timer:innen konsensual abgestimmt werden

Linienfiihrung des Hochwasserschutzes mit Gber

Vorlaufig gesicherte USG kénnen durch geeig-
nete HWS-MaRRnahmen angepasst werden — 70 privaten Eigentimer:innen abzustimmen
schafft Planungssicherheit und neue Baurechte
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4.8 Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur fur die Strom- und Gasversorgung liegt im
Untersuchungsgebiet in der Verantwortung der Schleswig-Holstein
Netz AG.

Betriebsmittel Gas

Fir die Verteilung des Betriebsmittels Gas sind im Gebiet 13.325 m
Mitteldruckleitungen und 10.102 m Hausanschlussleitungen verlegt.
Wahrend aktuell der Werkstoff PE fir Rohrleitungen eingesetzt wird,
ist auch die vorhergehende Leitungsgeneration aus dem Werkstoff
PVCim Betrieb unauffallig. Da kritische Materialien wie Stahl und Grau-
guss nicht im Bestand sind, kénnen die Gasleitungen im Untersu-
chungsgebiet nach dem heutigen Stand der bestehenden Regeln wei-
ter betrieben werden. Insgesamt bestehen 617 Netzanschlisse fur Gas
im Gebiet.

Betriebsmittel Strom

Die SH-Netz AG betreibt im Gebiet eine Schaltanlage und ein Dutzend
Ortsnetzstationen fur Strom und halt fiir dessen Verteilung hier 12.042
m Mittelspannungskabel und 25.807 m Niederspannungskabel vor.
Insgesamt bestehen hier 892 Netzanschlisse.

Wahrend die in der Niederspannung eingesetzten Leitermaterialien
Kupfer und Aluminium jeweils nach dem aktuellen Stand der Technik
verlegt wurden und unauffallig sind, erweisen sich Kabel des Typs
NKBA als storungsanfallig. Die verbliebenen 243 m Niederspannungs-
leitung dieses Typs befinden sich in der Hauptstralle zwischen Brauer-
und Neuer Stralle sowie am Stdende der Lindenstralie; ihr Austausch
ist fir 2021 und in offener Bauweise vorgesehen.

Von den 12.042 m im Gebiet liegenden Mittelspannungskabeln erweist
sich mit 4.872 m ein deutlich héherer Anteil als storanfallig. Mit Aus-
nahme der in der Brauer-, Otto-Rahlfs- und Overndorfer StralRe sowie
der Beselerallee und dem Stechelsweg liegenden, sind alle Gbrigen im
Untersuchungsgebiet liegenden Mittelspannungsleitungen zumindest
in Teilen storanfallig.
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Betriebsmittel Strom
Mittelspannungskabel

An der Stor
Bergstralte
Beselerallee
Brauerstralle
Breitenberger Stralke
Hauptstralte
HermannstralRe
Jakob Fleischer StralRe
Lehmbergstralle
Lindenstralze

Otto Rahlfs Straze
Overndorfer StralRe
Schulberg
Stechelsweg
Ziegeleiweg

Einheit Unkritisch Storanfallig

12.043 m

680 m
496 m
232 m
322 m
3.110m
984 m
303 m
858 m
393 m
2.489 m
236 m
665 m
248 m
260 m
767 m

7.1770 m 4.873 m
310 m 370 m
om 496 m
232 m om
322 m om
2.014 m 1.096 m
677 m 307 m
om 303 m

om 858 m

om 393 m
2.439 m 50 m
236 m om
665 m om
15 m 233 m
260 m om
om 767 m

Abb. 219: Ubersicht zur Stéranfalligkeit im Gebiet verlegter Mittelspannungsleitungen.

Darstellung: Schleswig-Holstein Netz AG

ausgetauscht.

Wahrend der Erarbeitung dieser VU wurden Leitungen in der Her-
mannstraRe und am Schulberg bereits im Horizontalbohr-Spulver-
fahren (HBS) neu verlegt und MaBBnahmen zur Neuverlegung in der
Breitenberger, der Lehmberg-, der Stein- und der BahnhofstralRe so-
wie in den StraRen Hinterm Born, am Schulberg, Am Markt und An
der Stor umgesetzt. Weiterhin wurden im Jahr 2021 in der Stral3e
An der Stor, in der Jacob-Fleischer-Stralle und im Ziegeleiweg insge-
samt knapp 2.000 m storanfélliges Mittelspannungskabel im Gebiet,

Abb. 220: im Gebiet erfolgte und fir 2020 geplante Auswechslung von Mittelspannungs-
leitungen (gelb). Darstellung: Schleswig-Holstein Netz AG

Von den zwolf im Untersuchungsgebiet betriebenen Ortsnetzstationen
sollen die in der Breitenberger Stralke (gegenUber der Einmindung der
Jacob-Fleischer-StraRe), die am ehemaligen Amtsgericht in der Haupt-
stralRe und die an der Brauerstralle (ehemaliges Amtsgebaude) in den

Jahren 2022 und 2023 altersbedingt ausgewechselt werden.
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Abb. 221: Verzeichnung der Ortsnetzstationen. Darstellung: Schleswig-Holstein Netz AG

4.9 BlUrgerschaftliches Engagement und Ak-
teur:innen

Im Rahmen der VU flieRen die Ergebnisse zahlreicher Beteiligungspro-
zesse zusammen: insbesondere die Leitbild-Workshops des Kreises
Steinburg und des Stadtmarketings der Stadt zeigten, dass nicht nur
allgemeines Interesse an der kommenden Entwicklung der Stadt und
ihrer Region besteht, sondern auch, dass die Menschen eigene Ideen
und Vorstellungen haben und bereits sind, selbst Verantwortung zu
Ubernehmen. Stadt und Kreis kdnnen hier im Sinne einer Prozess- und
Planungskultur positive Ergebnisse vorweisen, auf die im kommenden
Prozess aufgebaut werden kann.

Das gesellschaftliche, wirtschaftliche, politische und kulturelle Leben in
Kellinghusen profitiert von einer Vielzahl recht unterschiedlicher Ak-
teure und Institutionen, die zum Teil auf lange Traditionslinien zurick-
blicken kdnnen. So bestanden seit dem Mittelalter Gilden, die wie
bspw. die Schiitzengilde von 1762 — zum Teil bis heute Bestand haben.
Im neunzehnten Jahrhundert entstand zudem eine Vielzahl von Verei-
nen. Hervorzuheben sind die Liedertafel von 1853, eine Art Gesangs-
verein, der auch Kostim- und Trachtenfeste veranstaltete, oder auch
der VfL, der Verein fiir Leibesiibungen, der 1936 durch Zusammenle-
gung bzw. Gleichschaltung der Sportvereine Gut Heil und Kellinghuse-
ner Sportverein entstand und bis heute besteht.

Heute lasst sich ehrenamtliches Engagement im Wesentlichen folgen-
den Themen- bzw. Handlungsfeldern zuordnen:

= Soziales und Nachbarschaftliches (Die Bude, AWO mit Flichtlings-
hilfe, Blrgerbus, Projekt Bi uns tu Huus, MHG, Verein fiir Gemein-
depflege, ggf. St.-Cyriacus-Gemeinde)

Kulturelles (Klappstuhlkultur e V., PEP e V., VHS Kellinghusen, ggf.
St.-Cyriacus-Gemeinde)
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Wirtschaft und Gewerbe (Kaufmdénnischer Verein, Keramik Cent-
rum Kellinghusen e.V. und Kellinghusener Kulturhof, Verschéne-
rungsverein)

Tradition und Brauchtumspflege (Landfrauenverein u.a.)

Politisch-zivilgesellschaftlich, Selbstverwaltung (Kinder-und-Ju-
gend-Parlament, Seniorenbeirat, Freiwillige Feuerwehr)

Sport und Freizeit (u.a. VfL Kellinghusen, TCK Tennisclub
Kellinghusen, KSG-Ran e.V., Kellinghusener Schiitzenverein)
Nachhaltig-6kologisch (Kaufhaus WiederWert, Eine-Welt-Laden
und -Café; Zwischennutzungen der BiBeKu sowie Dérpsmobil-Car-
sharing und Biirgerbus)

Flr die anstehende Innenstadtsanierung Kellinghusens kann so auf ein
Netzwerk etablierter Strukturen gebaut werden, die untereinander
teils in regem Austausch stehen und Erfahrungen in den Bereichen
Kunst und Kultur, Zwischennutzungen und Gewerbe sowie Zivilgesell-
schaft und Nachhaltigkeit/Okologie in sich vereinen. Dass in
Kellinghusen durchaus ein Klima besteht, in dem neu Hinzukommende
offen und freundlich begrtfSt bzw. aktiv in die Gemeinschaft aufge-
nommen werden, bezeugt u.a. die groRe Hilfsbereitschaft der
Kellinghusener:innen im sog. Summer of Migration im Jahr 2015, wel-
che die Griindung des ehrenamtlich betriebenen Cafés Bi uns tu Huus
als Ort der Begegnung nach sich zog.

Flr ehrenamtliche Aktive ist von Vorteil, dass mit dem Mehrgenerati-
onenhaus die Bude, dem Blrgersaal im Bilrgerhaus und in Teilen dem
historischen Rathaus eine Reihe von preisglinstig oder unentgeltlichen
nutzbaren Raumen fur die Arbeit ehrenamtlich Aktiver zur Verfligung
steht. Auch die St.-Cyriacus-Gemeinde erweitert hierfiir derzeit die Ka-
pazitdten in ihrem Gemeindezentrum. Mit den Angeboten des Klapp-
stuhlkultur Kellinghusen e.V. oder mit dem Kaufhaus WiederWert sind
zudem Institutionen entstanden, die Fragen von Nachhaltigkeit, lokaler
Identitat und globaler Verantwortung mit dem Wunsch nach einem
vielseitigen kulturellen Erleben und gesellschaftlicher Teilhabe verbin-
den.
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Zugleich zeigt sich, dass Gemeinden wie Kellinghusen bei der Aufgabe,
langfristig eine attraktive Versorgungsfunktion fiir ihre Region zu si-
chern, zunehmend auf unentgeltliches ehrenamtliches Engagement
angewiesen sind — anders konnte u.a. das Angebot des Birgerbusses
nicht bestehen bleiben. Hier gilt es zum einen, die Arbeitsbelastungen
fir die einzelnen ehrenamtlich Aktiven zu begrenzen; zum anderen,
ihnen durch Beratung, Weiterbildung, Honorare und/oder die Bereit-
stellung von Arbeitsrdumen praktische Hilfestellungen zu geben. Eine
weitere Herausforderung ist, dass nur wenige Raume flr nachbar-
schaftliche Zwecke zur Verfligung stehen: das Mehrgenerationenhaus
Die Bude in der SchulstrafRe ist bereits heute an den Grenzen des bau-
lich-rédumlich und auch organisatorisch Machbaren angekommen: zum
einen durch anhaltenden Modernisierungsstau, zum anderen durch
die bestdndig grolRe Nachfrage nach den hier verorteten soziokulturel-
len Angeboten. Ahnliches gilt fiir den Veranstaltungssaal im Biirger-
haus am Oberen Markt: auch dieser ist durch regelmaRige wie einma-
lige Veranstaltungen und Kurse bereits so stark ausgelastet, dass hier
kaum weitere Angebote verorten lassen. Zudem fehlen hier mittel-
grofRe Raume flr Seminar- und Kursarbeit.

Risiken fur die kommende Entwicklung birgt vor allem der fortschrei-
tende demografische Wandel - die Bevolkerung altert zunehmend. Sie
benotigt daher nicht nur mehr Versorgungs-, Pflege- und Betreuungs-
angebote, sondern auch allgemein neue Angebote fir Austausch und
Begegnung, die grundsétzlich von immer weniger Berufstatigen zu leis-
ten sind. Bereits heute ist damit erkennbar, dass Angebote einer prak-
tischen, gegenseitigen Nachbarschaftshilfe (z.B. fur Einkauf, Putzen
und Pflege) insbesondere flir einkommensschwache Menschen unver-
zichtbar fir den Erhalt gewohnter Lebens- und Versorgungsqualitat
geworden sind. Als problematisch erweist sich zudem, Nachfolger:in-
nen flr die Vereinsarbeit und damit fir ehrenamtlich ermdglichte Frei-
zeitangebote zu finden — bei der Freiwilligen Feuerwehr fehlt bereits
heute Personal.

Eine weitere Herausforderung besteht darin, langfristig Rdume fur zi-
vilgesellschaftliches Engagement sowie kulturelle und soziale Zwecke
zur Verfligung zu stellen. Hierflr ist zum einen wichtig, nicht durch zu
hohe Nutzungsentgelte Barrieren entstehen zu lassen, zum anderen,
eine flexible Buchungs- bzw. Verwaltungspraxis zu etablieren, die auch
kurzfristig den Zugriff auf Raume ermoglicht.
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Freizeitangebote
flir Jugendllche
erhalten und
schaffen!

Vielfalt der sozialen

Angebote jst Stirke

Aktivflachen fir
alle schaffen

Ehrenamt
starker
fordern

Das Burgerhaus sollte zum
Mehrgenerationenhaus
erweitert werden!

Aktivitaten
bandeln (VHS,
PEP, Haus der
Jugend)

Veranstaltungen far
Jugendliche

ermoglichen (Ge1énde /

Gebaude bereitsteﬂen)

Jugendbefragung in Schule durchfiihren
(z.B. zum Thema Skateplatz)

Abb. 222: Statements und Wiinsche im
Themenfeld Engagement aus der Auftakt-
Veranstaltung am 20.03.2019

kulturelles Angebot vielseitig,
Freibad, grine Umegebung

Angebote
durch die
Kulturvereine Freizeitmoglichkeiten

far Jugendliche...

Jugendtreff,
Diskothek,
Angebote fir

Veranstaltu ngsraum,
wo z.B, Familienfeste
gefeiert werden kénnen

Jugendliche

Kulturelle
Veranstaltungen

Angebote fiir
junge Leute

Abb. 223: Antworten auf die Fragen Was
gefdllt besonders? (rot) / Fehlt etwas im
Gebiet? (blau) aus der Befragung der Eigen-
timer:innen
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SWOT-Analyse zu birgerschaftlichem Engagement und Akteuren

Ausgangslage — Tradition und Bewusstsein im Ehrenamt

Starken

Vielfaltiges Vereinsangebot, Vereine mit teils
langen Traditionslinien

Netzwerk bestehender Akteure mit vielfaltigen
Erfahrungen

Zielgerichtete Interessenvertretung durch Kin-
der- & Jugendparlament und Seniorenbeirat

steigende Nachfrage nach altersgerechten Ange-
boten bei geringerem Angebot

Raume und Treffpunkte

Raume fur nachbarschaftlich-zivilgesellschaftli-
ches Engagement grundsatzlich gegeben

Uberauslastung von Biirgerhaus und MGH
Fehlen mittelgroRer Raume fiir Seminar- und
Vereinsarbeit

Fehlende Treffpunkte fir Kinder und jingere Ju-
gendliche im 6ffentlichen Raum

Blrgerhaus am Oberen Markt

Veranstaltungssaal ist grundsatzlich offentlich
Nutzbar

Zeitlicher Vorlauf und Einschrankungen der
Nutzbarkeit des Veranstaltungssaals im BGH

Mehrgenerationenhaus (MGH) Die Bude

zertifiziert

Potenziale

als Mehrgenerationenhaus und Familienzentrum

Hohe Auslastung und baulicher Zustand des
MGH

Risiken

Ausgangslage — Tradition und Bewusstsein im Ehrenamt

Mitwirkungsbereitschaft, Empathie und Verant-
wortungsbewusstsein in Bevolkerung

Akteure sind u.a. mit dem Leitbildprozess des
Stadtmarketings aktiviert/sensibilisiert

Uberalterung der Funktionstrager:innen in Ver-
banden, Vereinen und Selbstverwaltung
Uberforderung ehrenamtlich Aktiver beim Biir-
gerbus

Raume und Treffpunkte

St.-Cyriacus-Gemeinde erweitert derzeit ihr Ge-
meindezentrum

Verbindung von sozialen Angeboten mit kultu-
rellem (Er-)Leben und Teilhabe

Birgerhaus und historisches Rathaus

Hurden durch Kosten, zeitlichen Vorlauf und
Verwaltungsaufwand bei Vermietung von Rau-
men

Birgerhaus am Oberen Markt

Machbarkeitsstudie fir Umbau des Birgerhau-
ses zum Haus der Begegnungen ist beschlossen

Bauliche Erweiterung Birgerhaus/Bulcherei auf
Unterem Markt

Mehrgenerationenhaus Die Bude
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Baupolizeiliche SchlieRung vor Schaffung eines
Ersatzstandorts droht
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Die durchgefiuhrte Bestandsanalyse lasst deutlich erkennen, dass in
der Innenstadt von Kellinghusen teils erhebliche stadtebauliche Miss-
stande im Sinne des § 136 BauGB bestehen, zu deren Behebung die
Durchflhrung stadtebaulicher Sanierungsmafnahmen erforderlich ist.
Dabei konnten sowohl Funktions- als auch Substanzschwachen identi-
fiziert werden.

Die Beseitigung der stddtebaulichen Missstdnde ist erforderlich, um
die Innenstadt von Kellinghusen vor weiteren Funktionsverlusten —d.h.
vor allem vor weiterem Leerstand und Modernisierungsstau — zu be-
wahren und als Standort fir Wohnen, Leben und Arbeiten zu entwi-
ckeln.

5.1 Qualitaten und Potenziale

Die Stadt Kellinghusen erfillt als Verwaltungssitz des gleichnamigen
Amtes und als Einzelhandelsstandort eine wichtige Versorgungsfunk-
tion fur ihre Region. Die Entwicklung wurde mafigeblich von ihrer Lage
am Hohenzug der Lieth und am Fluss Stor beeinflusst: beide pragen die
historische Ansicht der Stadt gemeinsam mit den Tlirmen des histori-
schen Rathauses und der St.-Cyriacus-Kirche sowie dem Luisenberger
Turm.

Die Innenstadt von Kellinghusen besticht durch einen kleinteiligen his-
torischen Stadtkern mit Bausubstanz aus verschiedenen Jahrhunder-
ten und einer sich an der Topografie orientierenden Bebauung mit
kleinstadtischem Charme. Insbesondere den mehrfach gekrimmten
Stadtrdumen entlang der HauptstralRe, der Lehmberg- und der Linden-
stralle ist — trotz teils erheblichen Leerstands — hohe stddtebauliche
Qualitat anzuerkennen. Zu ihr tragen auch die markanten Aus- und
Durchsichten auf die stadtebaulich herausgehobenen Bauten der St.-
Cyriacus-Kirche, des historischen Rathauses und des zwischen ihnen
stehenden Speichergebdudes malgeblich bei.

Mit der St.-Cyriacus-Kirche, den spatmittelalterlichen und frihneuzeit-
lichen Fachwerkhdusern an der BergstralRe sowie den stattlichen
Wohn- und Geschéaftshausern der Grinderzeit vereint Kellinghusen
sehr vielfaltige Bautypen. Insbesondere das Ensemble denkmalge-
schitzter Gebdude Am Markt —die Kirche St.-Cyriacus mit ihrem Kirch-
hof und Nebenanlagen, das benachbarte historische Rathaus mit sei-
nem Turm und der Gebaudebestand der Bergstralle — pragt das Stadt-
bild und stiftet lokale Identitat.

Der bauliche Zustand des Gebaudebestands ist dabei insgesamt als gut
zu bewerten: 82 % der 602 Hauptgebdude im Untersuchungsgebiet
zeigen keinen oder nur geringen Modernisierungsbedarf. Zudem ha-
ben sich die Gebaude in der Innenstadt Kellinghusens insbesondere
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entlang der HauptstrafRe sowie im sidlichen Bereich der Linden- und
der Lehmbergstralle ihren historischen Charakter und teils hohe ge-
stalterische Qualitat bewahrt und auch der Zustand der Wege, Strafien
und Platze ist als insgesamt gut zu bewerten.

Mit den Grinanlagen und dem Friedhof auf bzw. an der Lieth sowie
dem Stadtpark und den westlich angrenzenden Grinbereichen ist die
Innenstadt von Kellinghusen mafgeblich von ihren umgebenden Grin-
raumen gepragt. Aufgrund kontinuierlicher Pflege der Wege und Trep-
penanlagen durch den stadtischen Bauhof bieten sie komfortable und
einladende Wege.

In den vergangenen Jahren konnte sich die Bevolkerungsentwicklung
weitestgehend stabilisieren — Kellinghusen etabliert sich als ruhiger
Wohnstandort im Grinen und wird fir Menschen, die in den GroRrau-
men Hamburg oder Kiel arbeiten, attraktiv. Ein Potenzial zur Beantwor-
tung der wachsenden Nachfrage nach Wohnraum bietet die Umwand-
lung von Gewerbefldchen in Wohnraum, wie sie u.a. in der 6stlichen
Hauptstralle bereits bei Einzelgebduden erfolgte. Weitere Potenzialfla-
chen fur Wohnungsneubau ermittelte ein 2017 im Auftrag der Stadt
Kellinghusen erstelltes Baulandkataser (s. hierzu Kap. 3.6, S.36f. und
Kap. 4.3, S. 68).

Mit dem Stérzentrum im Stdwesten des Untersuchungsgebiets und
dem Nahversorgungsstandort an der LindenstralRe erreicht
Kellinghusen als Einzelhandelsstandort insbesondere bei den Waren
des taglichen Bedarfs hohe Zentralitdt. Hierzu tragt bei, dass
Kellinghusen insbesondere mit Blick auf den MIV lber eine gute Anbin-
dung verfligt: die BundesstralRe 206 fihrt stidlich an der Stadt vorbei
und verbindet die jeweils etwa 15 km entfernt liegenden, nord-sid-
gerichteten Autobahnen 7 und 23. Der Bereich am Hafen bietet fir die
gewerbliche Entwicklung der Storstadt Flachenreserven.

Mit dem weitestgehend leerstehenden historischen Rathaus, dem Bur-
gerhaus am Oberen Markt und dem benachbarten Gewerbebau
Hauptstr. 16 verflgt die Stadt Kellinghusen Uber zwei Gebdude, denen
eine SchlUsselfunktion fir die kommende Entwicklung bzw. der Siche-
rung der Versorgungsfunktion Kellinghusens fir kommende Generati-
onen zukommt.

Fir die Innenstadt Kellinghusens gilt es, das Ergebnis des Leitbildpro-
zesses des Stadtmarketings fir den gesamten Kreis Steinburg Famili-
enfreundlichkeit mit Leben zu fillen: hier finden sich die wichtigsten
Funktionen und Einrichtungen des Unterzentrums. Fir die kommende
Entwicklung ist von Vorteil, dass sich die Schlisselgebaude, die in den
kommenden Jahren neuen Funktionen zugeflihrt werden koénnen,
groRtenteils in kommunalem Eigentum befinden (Blrgerhaus, Mehr-
generationenhaus, historisches Rathaus). Insbesondere in der Verbin-
dung des historischen Stadtkerns mit der topografisch gepragten
Stadtansicht wirkt die Kellinghusener Innenstadt fir den gesamten
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Kreis identitatsstiftend. Mit dem Biirgersaal, der Blcherei und dem
Museum im Blrgerhaus, aber auch mit dem Mehrgenerationenhaus
Die Bude und dem Freibad finden sich hier bedeutsame Freizeiteinrich-
tungen. Diese sollen mit dem Umbau des Trafogebdudes hinter dem
historischen Rathaus zum Kulturtrafo durch einen weiteren Ort er-
ganzt werden.

Ein groRes Potenzial ist, dass fir alle relevanten Aspekte einer inte-
grierten Stadtentwicklung aktuelle Gutachten, Konzepte und Planun-
gen vorliegen bzw. derzeit abgeschlossen werden. Dies betrifft zum ei-
nen die Themenfelder Hochwasserschutz und Reaktivierung der Bahn-
strecke, die als harte Determinanten zu sehen sind: von der Umsetzung
von HWS héngt insbesondere die Entwicklung im stdlichen Teil  des
Untersuchungsgebiets ab, von der Reaktivierung der Bahnstrecke die
Entwicklung der Stadt im Ganzen. Zum anderen wurden mit einem Ein-
zelhandels- und einem Verkehrskonzept in den Jahren 2018-2022 ak-
tuelle sektorale Konzepte erarbeitet, die auch fur die Innenstadtent-
wicklung verbindlich sind. Ein 2021 beauftragtes Radverkehrskonzept
dient der weiteren Férderung des sog. Umweltverbunds.

Eine Rickbesinnung auf die handwerklich-gewerblichen Traditionen
der Storstadt bietet wesentliches Potenzial fir eine Reaktivierung der
Leerstande in den klassischen Einzelhandelslagen: Zum einen besteht
mit dem Keramik Centrum Kellinghusen e.V. (KCK) eine langjahrig etab-
lierte Akteurin, die sich der Wiederbelebung der keramischen Traditi-
onen (hier: insbesondere der Fayencen) verschrieben hat. Zum ande-
ren bieten die bereits vorhandenen Fachhéndler:innen in der Haupt-
straRe Potenzial, den Bereich als kleinteiligen Standort fir (Fach-) Ein-
zelhandel, Dienstleistungen und Gewerbe zu profilieren. Angebote fiir
Co-Working-Spaces mit flexibel anmietbaren, moblierten Arbeitsplat-
zen flr Selbststandige und Firmen koénnten dieses Angebot sinnvoll er-
ganzen und zusatzliche Belebung generieren.

Sowohl fir die Behebung der Leerstande als auch fir Fragen von Teil-
habe und Mobilitat erweist sich das bestehende burgerschaftliche En-
gagement mit seinen etablierten Akteursstrukturen als bedeutsames
Potenzial. Bereits heute gelingt es, mit Angeboten wie dem 2018 ein-
gerichteten Blrgerbus oder dem Anfang 2019 begriindeten Dérpsmo-
bil-Carsharing e.V. bestehende Schwachen im Bereich von Mobilitat
und Verkehr teilweise zu kompensieren. Die erkennbar grol3e Bereit-
schaft zu ehrenamtlichem Engagement, wie sie u.a. im Einsatz der
Kellinghusener:innen fir Gefllichtete im sog. Summer of Migration
2015 zum Ausdruck kam, ist unabdingbare Voraussetzung dafir, dass
Orte fUr Austausch und Begegnung tatsachlich mit Angeboten und Le-
ben geflllt werden. Hervorzuheben ist, dass das birgerschaftliche En-
gagement in der Regel alle Aspekte von Nachhaltigkeit berihrt: es ver-
bindet Fragen von Mobilitdat und Nachhaltigkeit mit solchen von Teil-
habe oder Generationen-Gerechtigkeit. Wertvoll ist zudem, dass eine
Reihe von Akteuren (z.B. Klappstuhlkultur e.V., BiBeKu etc.) auf in den
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vergangenen Jahren gesammelte Erfahrungen mit Zwischennutzungen
und auf Kontakte zu potenziellen Sponsor:innen aus der regionalen
Wirtschaft bauen kann.

Die gute Erreichbarkeit der Kellinghusener Innenstadt mit dem eige-
nen KFZ —das Stralennetz ist nur selten Uberlastet —und die Fille kos-
tenloser Stellpldtze insbesondere im Bereich des Unteren Markts sind
als Starken zu werten. Das Uberangebot von Flichen fiir den ruhenden
Verkehrim Bereich des Unteren Markts bietet jedoch grolRes Potenzial,
einen kommenden Bahnhof stddtebaulich mit der Stadt — genauer:
dem Oberen Markt und der HauptstralRe — zu verbinden und hierbei
ergdnzende Funktionen zu verorten.

Mit dem Denkmalensemble aus St.-Cyriacus-Kirche, Kirchhof und Berg-
stralRe sowie historischem Rathaus, mit der Einbindung in die touristi-
schen Netzwerke des Mdénchswegs und das Kanurevier Stér und die
Nachbarschaft zum Naturpark Aukrug verfigt Kellinghusen Uber eini-
ges touristisches Potenzial. Als Stadt ohne Fluglarm und Lichtver-
schmutzung kann Kellinghusen als Destination flir Ruhe und Entschleu-
nigung Suchende profiliert und etabliert werden.

Im Bearbeitungszeitraum dieser VU konnte die Stadt Kellinghusen
das dem Birgerhaus benachbarte Gewerbegebdude HauptstralRe
16 erwerben. Dieses soll die bislang im Blrgerhaus verortete Stadt-
blcherei aufnehmen. Das Blrgerhaus steht damit fiir eine Nachnut-
zung als Haus der Begegnungen zur Verfligung. Hierflr wurden im
Jahr 2021 die Ergebnisse einer Machbarkeitsstudie vorgestellt.
Diese sieht eine barrierefreie Modernisierung des Bestandsgebau-
des und die Errichtung eines Erweiterungsbaus auf dem Unteren
Markt vor (vgl. Kap. 3.6, S. 40)

Das historische Rathaus Am Markt, das Blrgerhaus am Oberen Markt
und der benachbarte Gewerbebau Hauptstr. 16 lassen als Schlisselge-
baude in kommunalem Besitz groRes Potenzial dafiir erkennen, stadti-
sche Einrichtungen wie das Stadtmuseum oder die im gleichen Ge-
baude verortete Biicherei neu aufzustellen. Hierflir wurde in den Jah-
ren 2018 und 2019 im Rahmen verwaltungsinterner Werkstatttermine
eine Konzeption erarbeitet, die vorsieht, das historische Rathaus als
Museum Ton in Ton nachzunutzen. Die Umsetzung des Vorhabens
wurde im Jahr 2022 begonnen.

Bereits mit dem Blick auf Einzelaspekte der Bestandsanalyse wie Stadt-
struktur, Gebdudezustand oder —Funktion konnte eine Reihe von
Schlusselgebduden die kommende Entwicklung identifiziert werden.
Die im Rahmen der kommenden Entwicklung bedeutsamen Stadrken
und Potenziale werden im Folgenden tabellarisch zusammengefasst,
bevor die im Untersuchungsgebiet gegebenen Substanz- und Funkti-
onsschwachen nédher beleuchtet werden.
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Abb. 224: Darstellung der Starken und Potenziale im Untersuchungsraum. Plan in GroRe A3 in den Anlagen des Berichts.

Zusammenfassung der Qualitaten und Potenziale im Untersuchungsgebiet

Stadtstruktur
= historischer Stadtkern mit kleinstadtischem = Flachenpotenziale im Bereich Unterer Markt,
Charme und Bausubstanz aus verschiedenen um dem kommenden Bahnhof stadtebaulich mit
Jahrhunderten und von Topografie gepragt der Stadt zu verbinden und erganzende Funktio-
= Hohenzug der Lieth zieht sich prominent bis in nen zu verorten (Mobilitdtszentrum u.a.)
die Stadt — Ausbildung einer charakteristischen
Stadtansicht
Gebaudebestand
= Privatgebaude: guter allgemeiner Modernisie- = wachsende Nachfrage nach Wohnraum erhoht
rungsstand Investitionsbereitschaft
= historisches Rathaus und Birgerhaus: kommu- = Historisches Rathaus und Birgerhaus mit Nach-
nale Liegenschaften mit stadtbildpragender bzw. Umnutzungspotenzialen in Schlisselfunk-
Qualitat tion fir die zuktnftige Entwicklung

Konzepte fir die Nachnutzung von Birgerhaus Flachenentwicklungspotenziale durch Hochwas-
und historischem Rathaus liegen vor serschutzmalnahmen

Freibad und bauliche Anlagen in gutem Zustand

neues Amtsgebadude vielseitig nutzbar
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Zusammenfassung der Qualitaten und Potenziale im Untersuchungsgebiet (Fortsetzung)

Starken

Potenziale

Stadtfunktion und Nutzung

ruhiger Wohnstandort im Griinen, fir Familien
attraktiv

wichtige Versorgungsfunktion fir die Region,
Nahversorgungsstandort mit hoher Zentralitat

aktuelle Konzepte fiir Verkehr und fiir Einzelhan-
del liegen vor

gute arztliche Versorgung, gutes Pflegeangebot

Angebote im Mehrgenerationenhaus stark nach-
gefragt und etabliert

steigende Nachfrage nach Wohnraum

Umnutzungspotenziale leerstehender Gewerbe-
flachen zu Wohnraum

Neuordnungspotenziale am Unteren Markt
Traditionen und historische Qualitaten, an die
im Sinne einer Profilierung als Einzelhandels-
und Dienstleistungsstandort angeknUpft werden
kann: kleinteiliges Handwerk, Keramik inkl. Akt-
euren (KCK u.a.)

Offentlicher Raum

allgemein guter Zustand der Wege, Strallen und
Platze

Gehwege mit Klinker identitatsstiftend und bar-
rierearm gestaltet

Entwicklungspotenziale im Bereich des Unteren
Markts sowie stdlich der StraRe An der Stér (Ha-
fenbereich und Einbindung neuer Bahnhof)

Mobilitat und Verkehr

Biirgerbus als neues Mobilitdtsangebot, Bahnan-
schluss zugesagt

gute Anbindung per PKW, reichlich kostenlose
Stellplatze und StraRen nicht Gberlastet

Reaktivierung der Bahnstrecke mit positiven Im-
pulsen fir die gesamte Stadt

Natur- und Erlebnisraum / Tourismus

Naturrdume in der Innenstadt und ihrer Umge-
bung (Stadtpark, Lieth, Stor und Rensinger See)

Einbindung in touristische Netzwerke (Monchs-
weg und Kanurevier Stor)

Synergien zwischen Museum und Touristinfo

Kirche St. Cyriacus mit Alleinstellung durch mo-
derne Ausgestaltung + Radstation auf Kirchhof

geringe Licht- und Luftverschmutzung sowie
Larmbelastungen

Verbindung von Hochwasserschutzmallnahmen
mit der Herstellung eines Ufer- oder Rundwegs
an der Stor

Hochwasserschutz

Wirkungsanalyse Hochwasser weist grundsatzli-
che Wirksamkeit von SchutzmalRnahmen nach

Beitritt zu Zweckgebietsverband Mittellauf Stor
bereits erfolgt, Projektkoordinator beauftragt

Umsetzung von HochwasserschutzmaRnahmen
verringert Umfang der USG und zieht damit Fla-
chenentwicklungspotenzial nach sich
Verbindung von Hochwasserschutzmalnahmen
mit der Herstellung eines Ufer- oder Rundwegs
an der Stor

Technische Infrastruktur
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Zusammenfassung der Qualitaten und Potenziale im Untersuchungsgebiet (Fortsetzung)

Starken Potenziale

Aktive und engagierte Einwohnerschaft

Birgerschaftliches Engagement und Akteuren

Bereitschaft in der Gesellschaft, neues auszupro-

Akteure mit Erfahrungen im Kontext von Zwi- bieren

schennutzungen und Aktivierung (Klappstuhlkul- = Verfligbare Raume beglinstigen neue Angebote
tur e V. PEP e.V., BiBeKu etc.)

Familienfreundlichkeit als Leitbild fir

Kellinghusen und Raum fiir Zukunft fir den Kreis

Biirgerbus und geplantes Dérpsmobil-Carsha-

ring: Angebote von Kellinghusener:innen fir
Kellinghusener:innen

5.2

Funktions- und Substanzschwachen

Definition

Bevor die Substanz- und Funktionsschwachen in der Kellinghusener In-

nenstadt zusammenfassend betrachtet und bewertet werden, sollen
die Begriffe zunachst nach § 136 BauGB definiert werden.

Funktionsschwachen

Funktionsschwdachen liegen nach § 136 Abs. 3 Punkt 2 vor, wenn das
Untersuchungsgebiet in der Erfillung der Aufgaben erheblich beein-
trdchtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen. Beispiel-
haft sind die nachfolgenden Aufgaben aufgezahlt, deren Erflllung der
Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sein kann:

der flieRende und ruhende Verkehr,

die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des
Untersuchungsgebietes unter Bericksichtigung seiner Ver-
sorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

die infrastrukturelle Erschlielung des Gebietes, seine Aus-
stattung mit Grinflachen, Spiel- und Sportflachen und mit
Anlagen des Gemeinbedarfs; insbesondere unter Beriicksich-
tigung der sozialen und kulturellen Aufgaben des Untersu-
chungsgebietes im Verflechtungsbereich.

Substanzschwaéchen

In Bezug auf Substanzschwéachen sind folgende Kriterien nach § 136
Abs. 3 Punkt 1 BauGB bei der Beurteilung stadtebaulicher Missstande
zu bertcksichtigen:

a.

die Belichtung, Besonnung und Beltftung der Wohnungen
und Arbeitsstéatten,

die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und
Arbeitsstatten,

die Zuganglichkeit der Grundstiicke,
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Abb. 225: verfestigter Leerstand in der
HauptstraRe

4 UL
L Bl

o4 i

Abb. 226: die verwahrlosten Grundsticke in
der HauptstraBe 39 / 41
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d. die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn-
und Arbeitsstatten,

e. die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art,
Mal und Zustand,

f. die Einwirkungen, die von Grundstlcken, Betrieben, Einrich-
tungen oder Verkehrsanlagen ausgehen; insbesondere durch
Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen,

g. die vorhandene ErschlieRung. MaRgebend ist im Untersu-
chungsgebiet die vorhandene Bebauung oder die sonstige,
nicht durch Bebauung gepragte Beschaffenheit (z.B. Nutzun-
gen ohne Bebauung, Verkehrsanlagen, Griinanlagen, Altlas-
ten).

Textliche Zusammenfassung

Der Innenstadt von Kellinghusen ist eine Reihe schwerwiegender Defi-
zite in Funktion und Substanz zu bescheinigen: Die Innenstadt erfuhr
zuletzt in den 1980er Jahren im Rahmen einer stadtebaulichen Sanie-
rungsmaflinahme eine Aufwertung und Sanierung. In ihrem Zug wurde
die westliche HauptstraRe zur FuBRgédngerzone umgewidmet und in ih-
rer Folge das Birgerhaus am Oberen Markt errichtet. Insbesondere in
diesem Bereich hat der Leerstand von Gewerbefldchen in den vergan-
genen Jahren um sich gegriffen und ein Mal3 erreicht, welches die Auf-
enthaltsqualitdt erheblich beeintrachtigt und zulasten und der Um-
satze der verbliebenen Dienstleister:innen und Handler:innen geht.

Obwohl sich der Sanierungsstand im Gebiet allgemein als gut darstellt,
wird das Stadtbild durch einige verfallene und verfallende Bauten (z.B.
Brandruine am Schulberg, Ruine Ecke Konigsberger- /Lindenstrale, Ru-
ine in der BrauerstralRe 3) aber auch durch verwahrloste bzw. ver-
millte Grundstiicke wie in der Hauptstrale 39/41 beeintrachtigt. Er-
hdhter Sanierungsbedarf zeigt sich auch im Stadtmitte genannten Be-
reich im Sldosten des Untersuchungsgebietes. Hier fihrten die Hoch-
wasserereignisse der letzten zehn Jahre zu nachhaltigen Schadigungen
der Bausubstanz.
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Auch die landwirtschaftlichen Gewerbebetriebe sldlich der Strale An
der Stor zeigen sich von Substanzschwachen gekennzeichnet. Durch
seinen technischen Charakter und unansehnlich gewordene Fassaden-
anstriche wirkt insbesondere das hochaufragende Silogebaude mit sei-
ner Aufschrift Stérkraft als stadtebaulicher Missstand. Die hier befind-
lichen Gewerbebetriebe erschweren als Privatbesitz zudem die Errei-
chung des Ziels, die Stadt starker mit den Naturrdumen der Stor zu ver-
binden.

Abb. 227: Gewerbebauten sudlich der StraRe
Weiterhin bestehen im Untersuchungsgebiet Defizite durch die Klein-  An der Stér (Reimer Landhandel)

teiligkeit und den haufig schlechten Modernisierungsstand bei der
technischen Ausstattung von Flachen fir Einzelhandel und Gewerbe.
Einerseits sind die Flachen kleiner als i.d.R. nachgefragt, anderseits
durch veraltete Haustechnik teilweise nicht ohne weiteres nutzbar.
Aufgrund der schwer einschatzbaren Nachfrage und der Konkurrenz
der Nahe liegenden Einzelhandelsstandorte werden Modernisierun-
gen flr Eigentimer:innen zum Risiko: Es bleibt offen, ob Investitionen
tatsachlich durch langfristige Mieteinnahmen refinanziert werden kén-
nen. In einigen Fallen stellen in den 1960er und 70er Jahren erfolgte  Abb. 228: gestalterische Defizite und Substanz-
schwachen: Gewerbeflache in der unteren

Einbriche fir Schaufenster selbst gravierende gestalterische Mangel  Lehmbergstrake

dar.

Weitere stadtebauliche Missstdnde bestehen aufgrund von Sanie-
rungsbedarfen des historischen Rathauses und des benachbarten ehe-
maligen Bauamts. Wahrend ersteres mit Ausnahme des von grolser
Feuchte betroffenen Untergeschosses in einem baulich recht gutem
Zustand ist, ist letzteres akut von weiterem Verfall bedroht. Fir erste-
res ist eine Nachnutzung als Museum Ton+Ton fixiert worden, fur letz-
teres ist nunmehr der Abbruch vorgesehen.

In seiner heutigen Gestalt bildet auch der Untere Markt einen stadte-
baulichen Missstand: zum einen sind die Flachen fir den ruhenden
Verkehr Gberdimensioniert und ungegliedert, zum anderen fehlt eine
Strukturierung der Stadtrdume durch Raumkanten und Funktionen.
Insbesondere mit Blick auf die Ein- und Anbindung des geplanten
Bahnhofs werden gestalterische und funktionale Anpassungen erfor-
derlich, das Fehlen einer ablesbaren Stadtkante zur Stralle An der Stor

ist als stadtebaulicher Missstand zu werten.
Abb. 229: Unterer Markt / Parkplatz An der

Die Trennung der Stadt Kellinghusen vom umgebenden Landschafts-  Stor
raum der Stor stellt einen weiteren schweren stadtebaulichen Miss-
stand dar. Die Stralle An der Stor bildet eine ausgepragte stadtraumli-
che Barriere und ist Quelle erheblicher Larm- und Schadstoffemissio-
nen. Nicht weniger schwer wiegt, dass sich — mit Ausnahme des Skate-
parks stdlich der StraRe An der Stor — keine Spielplatze und Treff-
punkte fur Jugendliche im Untersuchungsgebiet finden. Zwar finden
sich zwei stadtische Sporthallen im Gebiet, diese stehen jedoch nur
dem Schul- und Vereinsbetrieb Verfligung. Weitere Sportanlagen fin-
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Abb. 230: Substanzschaden am Haus Brauer-

straRe 14

Abb. 231: noch vom letzten Starkregen:
Sandséacke auf einem Grundstuick in der
LehmbergstralRe
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den sich mit Ausnahme des Freibads und des privaten Tennisclubs so-
wie des Skateparks nicht im Gebiet. Eine weitere funktionale Schwache
zeigt sich in der mangelhaften Ausschilderung touristischer Ziele. Das
Erscheinungsbild des Kanuanlegers am Hafen und der Leerstand des
benachbarten ehemaligen Schrottplatzes wirken als weitere Defizite
im touristischen Kontext.

Neben anhaltendem Leerstand und aus verschiedenen Griinden unter-
lassenen Modernisierungsarbeiten fihrten Hochwasserereignisse der
vergangenen Jahre zu Substanzschdden in der 6stlichen Hauptstral3e
(sog. Stadtmitte). Mit der Aktualisierung der HQ100-Hochwasserge-
fahrenkarten und des Landeswassergesetzes werden dieser Bereich
und der Untere Markt mit seinem Umfeld mit Beginn des Jahres 2020
zunachst vorléufig als USG gesichert. Werden innerhalb von zehn Jah-
ren keine geeigneten MaRnahmen zum Hochwasserschutz dieser Be-
reiche durchgefiihrt, sind bauliche Anderungen und Entwicklungen in
ihnen nur noch sehr eingeschrankt zuldssig. Zudem mindert die man-
gelnde Investitionssicherheit die Bereitschaft zu notwendigen Instand-
setzungsarbeiten erheblich und verstarkt die bereits heute bestehen-
den Missstande so zusatzlich.

Funktionale Defizite bestehen zudem bei der verkehrstechnischen Ein-
bindung der Stadt: sie erfolgt einseitig auf den MIV orientiert, eine at-
traktive OPNV-Anbindung tiber die Schiene ist bis heute nicht gegeben.
Zur mangelnden Attraktivitit des OPNV tragt neben seiner Orientie-
rung auf die Erforderlichkeiten des Schulverkehrs bei, dass Haltestellen
zum Teil einen schlechten Bau- bzw. Pflegezustand aufweisen und wie
an der Stralle An Der Stor unglnstig verortet sind. Dartber hinaus ist
festzuhalten, dass der fir die Mobilitdt vor Ort wichtige Biirgerbus auf
ehrenamtliches Engagement angewiesen ist. Uberdies besteht ein
Mangel an Radwegen und Abstellanlagen im Gebiet und die Barriere-
freiheit ist aufgrund unebener bzw. schadhafter Oberflachen erheblich
eingeschrankt.
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Die FulRgangerzone im westlichen Bereich der HauptstralRe weist funk-
tionale Schwachen auf: zum einen ist mit umgreifendem Leerstand ein
verlassener Charakter entstanden, zum anderen wird das Durchfahrts-
und Parkverbot derzeit nicht oder nur sehr selten kontrolliert und so
von einem wachsenden Teil der regionalen Bevdlkerung missachtet.
Dies geht auch zulasten der Aufenthaltsqualitdt und der Sicherheit
spielender Kinder. Nach Diskussion unterschiedlicher Entwicklungsva-
rianten fir den Bereich fiel im Jahr 2020 die Entscheidung, eine er-
neute Offnung der westlichen HauptstraRe bis zur BahnhofstraRe als
verkehrsberuhigtem Bereich oder Shared Space mit Einbahnstrallen-
regelung in einem insgesamt dreijahrigen Modellversuch zu prifen.

Auch in der Versorgungsfunktion der Kellinghusener Innenstadt zeigen
sich gravierende Méangel. Wahrend Einrichtungen der Gesundheits-
und Daseinsfiirsorge (wie Altenheime, KiTas, Praxen und Schulen) zu-
mindest noch in ausreichenden Mal8 gegeben sind, haben das Mehr-
generationenhaus Die Bude und das Blrgerhaus mit seinem Blrgersaal
am Oberen Markt — beides stark nachgefragte Orte fir gesellschaftli-
che Teilhabe, Austausch und Begegnung — eine Auslastung an der
Grenze des baulich Moglichen erreicht. Zudem weist das Mehrgenera-
tionenhaus erhebliche Mangel im baulichen Zustand auf. Zur Versteti-
gung der hier gebotenen Funktionen erscheint ihre Neuordnung in den
kommunalen Gebauden inkl. Modernisierung und Umbau bzw. Erwei-
terung unabdingbar. Zur Sicherung der arztlichen Versorgungslage
wird zudem der Neubau eines Gesundheitszentrums bzw. Arztehauses
im Untersuchungsgebiet empfohlen und auf Bedarf fir weitere Kita-
Betreuungsplatze verwiesen.

Funktionale Defizite sind neben dem Einzelhandel auch dem Bereich
von Gastronomie und Beherbergung zu attestieren: das gastronomi-
sche Angebot ist in den vergangenen Jahren immer weiter zurlickge-
gangen. Vor allem Gastronomie flr héhere Anspriche fehlt so weitest-
gehend. Gleiches gilt fir das Beherbergungsgewerbe: mit Ausnahme
der Radlerherberge am Mdénchsweg (HauptstralRe), des Kommodich in
der LehmbergstraRRe und einiger Ferienwohnungen werden im VU-Ge-
biet keine Ubernachtungsméglichkeiten angeboten, im gehobenen
Segment fehlen sie ganz. Mit der Nachnutzung der Liliencron-Kaserne
als Hotelstandort werden jedoch nahe des Gebiets neue Kapazitdten
im Gastgewerbe geschaffen. Funktionale Mangel sind auch dem Woh-
nungsbestand zu bescheinigen: es fehlt preiswerter Wohnraum fir Fa-
milien und altere Menschen im Gebiet.

Die grofiten Risiken fir die kommende Entwicklung bestehen einer-
seits beim Hochwasserschutz. Es kdnnen Baurechte im stddstlichen,
tieferliegenden Teil des Untersuchungsgebiets verwehrt bleiben, wenn
nicht rechtzeitig SchutzmaRnahmen ergriffen werden. Andererseits
bestehen Risiken durch die Abhangigkeit von den Planungen der Deut-
schen Bahn zur Reaktivierung der Bahnstrecke Kellinghusen — Wrist.
Ob es gelingt, eine direkte Anbindung an Hamburg herzustellen, wird
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Abb. 232: Blick in die Hauptstrale nach
Osten

Abb. 233: stark nachgefragt und moderni-
sierunsbeddrftig: das MGH die Bude

Abb. 234: vorherrschendes Segment in der
Gastronomie: preiswerte Schnellimbisse

Abb. 235: die Nachnutzung der ehem. Detlev-
von-Liliencron-Kaserne birgt Potenzial fir die
gesamte Stadt
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malgeblichen Einfluss auf die wirtschaftliche und die Bevolkerungs-
entwicklung der Storstadt zeigen.
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Abb. 236: Darstellung der Schwachen und Risiken im Untersuchungsraum. Plan in GroRe A3 in den Anlagen des Berichts.

Funktions- und Substanzschwachen im Untersuchungsgebiet

Funktionale und gestalterische Defizite im Bereich des Unteren Marktes (u.a. mangelnde Gliederung,
Zustand und Erreichbarkeit der OPNV-Haltestellen, fehlende Raum- bzw. Bebauungskanten)

Qualitatsverluste im offentlichen Raum durch Leerstand, Brachen und Sanierungsstau

Schlisselgebdaude mit gestalterischen Defiziten, Leerstand und Modernisierungsbedarf

Defizite hinsichtlich Barrierefreiheit/-armut in 6ffentlichen Gebauden (MGH, historisches Rathaus)

Strallen und Gehwege teils in mangelhaftem baulichem Zustand; Barrierefreiheit ist aufgrund unebe-
ner bzw. schadhafter Oberflachen eingeschrankt

Mangel an preiswertem familien- und altersgerechtem Wohnraum
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Zusammenfassung der Schwachen und Risiken im Untersuchungsgebiet

Schwachen

Stadtstruktur

Funktionsschwachen

Trennung von Stadt und Stor, mangelnde Zugange zu den
Storwiesen

Stralle An der Stor: ausgepragte stadtraumliche Barriere
und Quelle von Larm- und Schadstoffemissionen

Privatgrundstlcke stdlich An der Stoér erschweren die Ent-
wicklung von Verbindungen zum Wasser

Kaufkraft fahrt auf B206 am Ort vorbei

Gebaudebestand

Funktionsschwachen

Uberauslastung des Mehrgenerationenhauses

Flache des Blrgerhauses zu gering, um Bestandsnutzungen
(Bucherei und Keramikmuseum) erweitern bzw. weiterent-
wickeln zu kénnen

Burgersaal im Blrgerhaus stark ausgelastet, kein Raum far
weitere (soziokulturelle) Angebote

Substanzschwaéchen

Schadigung von Bausubstanz durch Hochwasserereignisse
der letzten Jahre (v.a. im Bereich BrauerstralRe / Neue
StraRe / Ostl. HauptstralRe)

Verfallene und verfallende Bausubstanz (v.a. abgebranntes
Haus am Schulberg, Ruine an der Ecke Linden-/Konigsber-
ger StralRe., Hauptstr. 56, ehem. Bauamt, Getrankemarkt
Lehmbergstrafe16-18) und verwahrloste Grundsttcke
(Hauptstr. 39/41, Brauerstrafe 3)

Negatives Erscheinungsbild des Landhandels (Am Hafen)
Schlechter baulicher Zustand des MGH

Gestalterische Defizite durch Schaufenstereinbriiche und
Instandhaltungsstau (untere Lehmbergstralie)

Ehemaliges Bauamt in desolaten Zustand

Risiken

Risiken

Hochwassergefahr als Entwicklungs-
hemmnis, insbesondere im Stdosten
des Untersuchungsgebiets

Verstarkung der Dualitdat zwischen
den historischen  Geschaftslagen
(Lehmberg-, Linden- und westliche
HauptstralRe) und den Einzelhandels-
standorten (Stérzentrum und Linden-
straRRe)

Risiken

Refinanzierbarkeit von Modernisie-
rungsmalinahmen nicht gewiss

Weitere Substanzschaden bei unter-
lassener Instandhaltung

Steigende Planungs-, Bau und Un-
terhaltungskosten

Stadtfunktion und Gebaudenutzung

Funktionsschwachen

Leerstande insb. in der Hauptstralle, Dualitat der Geschafts-
lagen und der Nahversorgungsstandorte

Spielplatze und Treffpunkte fehlen

Mangel in der Zusammensetzung des Sortiments und Kon-
kurrenz der EZH-Standorte mit den historischen Geschafts-
lagen

Unzureichendes Angebot im Bereich Gastronomie und Be-
herbergung
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Risiken

Uberalterung der Bevélkerung und
Verschlechterung der (arztlichen)
Versorgungslage

weiterer Funktionsverlust in Ge-
schaftslagen und wachsende Konkur-
renz durch online-Handel, Verfesti-
gung des Leerstands und trading-
down-Effekte
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Zusammenfassung der Schwachen und Risiken im Untersuchungsgebiet (Fortsetzung)

Schwachen Risiken

Stadtfunktion und Gebaudenutzung

Funktionsschwéachen

Nur wenige Angebote auf den Wohnungsmarkt
Sporthallen sind nur mit Vereinen nutzbar, Unterversor-
gung mit Mehrfachhallen

jenseits des Freibads, des privaten Tennisclubs und des
Skateparks keine Sportanlagen im Freien

Substanzschwachen

Veraltete Gebdudetechnik und unzureichende Flachengro-
Ren bei leerstehenden Gewerbeflachen

Offentlicher Raum

Funktionsschwdchen Risiken
= Spielplatze und Treffpunkte im 6ffentlichen Raum fehlen = unklare Situation am Oberen Markt /
= Storist nicht im Stadtbild prasent mangelnde Durchsetzung der Fuf-

gangerzone flhrt zu Einschrankun-
gen der Aufenthaltsqualitat

Dominanz des MIV entlang der StralRe An der Stor
Flache hinter historischem Rathaus ungepflegt

Fehlende Stadtkante zur StrafRe An der Stor Vet eler Dermilnei s I

Substanzschwachen

Gestalterische Defizite am Unteren Markt
Unebenheiten und Barrieren auf FuRwegen
gehdufter Leerstand beeintrachtigt das Stadtbild
Mobilitat und Verkehr

Funktionsschwachen Risiken

Substanzschwachen

Anbindung Uber die Schiene fehlt Abhangigkeit vom Planungsprozess

Mobilitat vor Ort benétigt ehrenamtlichen Einsatz (Birger- der NAH-SH bei der Reaktivierung
bus) des Bahnanschlusses

hohe Abhangigkeit vom MIV, Liicken im OPNV Weitere Abstriche im Nahverkehr

Isolierte Lage und Zustand einiger Haltestellen

Uberforderung ehrenamtlich Aktiver
beim Biirgerbus

Zustand der Bushaltestellen an der StraRe An der Stor

Mangel an Radwegen und Radabstellanlagen

Natur- und Erlebnisraum / Tourismus

Funktionsschwéachen Risiken

Lage auRerhalb der touristischen Schwerpunktbereiche Abhangigkeit der Gastronomie vom

Defizite in Gastronomie und Beherbergung Tourismus

Ausschilderung touristischer Ziele mangelhaft Weitere Starkung der Kustenregio-

Trennung von Stadt und Stér, mangelnde Erlebbarkeit des it

Flusses
Museum derzeit nicht mehr zeitgemald

Keine keramischen Betriebe mehr
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Zusammenfassung der Schwéachen und Risiken im Untersuchungsgebiet (Fortsetzung)

Schwachen Risiken
Natur- und Erlebnisraum / Tourismus
Funktionsschwéachen

= AuRerhalb: Rensinger See ist nicht von Altlasten befreit —
Schrott und Gefahrgut aus Zeit des Lehmabbaus — damit
kein Badegewadsser

Substanzschwachen
= Ausschilderung touristischer Ziele mangelhaft

Hochwasserschutz
Funktionsschwachen Risiken

= Haufige Hochwasserereignisse im letzten Jahrzehnt — beste- zeitlicher Vorlauf der Genehmigungs-

hender HWS ungeniigend und Ausfihrungsplanungen bremsen
= Vorlaufige Sicherung von USG per Landesverordnung ver- Entwicklung
hindert neue Baugebiete im Stiden und Osten des Gebiets = HWS-Anlagen von Einigkeit mir zahl-

Substanzschwachen reichen privaten Anlieger:innen not-
wendig, ggf. auch von Bereitschaft
zum Verkauf

Substanzschwéachen durch vergangene Hochwasser

Hochwassergefahr verringert Investitionsbereitschaft priva-

e Bauvorhaben in USG bedirfen einer

Ausnahmegenehmigung der unteren
Wasserbehorde

Technische Infrastruktur

Birgerschaftliches Engagement und Akteure

Substanzschwachen = SchlieBung des MGH vor Herstellung
schlechter baulicher Zustand des MGH eines Ersatzstandorts

Erweiterungspotenziale des Birgerhauses derzeit erschopft

5.3 Schlisselgebaude

Im Rahmen der Bestandsanalyse konnten sieben Schlisselgebdude
(Definition s. Vorbemerkung zu Kap. 4) fur die kommende Entwicklung
identifiziert werden, die nachfolgend vorgestellt werden:

Blrgerhaus und Museum am Oberen Markt (Hauptstrale 18)

= Art der Schlusselfunktion: stadtebaulich, gestalterisch, funktional
und identitatsstiftend

Begriindung: Im Zuge der Stadtsanierung der 1980er Jahre als Bir-
gerhaus mit Blcherei im Untergeschoss als gesellschaftlicher Mit-
telpunkt der Stadt erreichtet. Vermittelt stadtebaulich zwischen
den Niveaus des Oberen und des Unteren Markts und knlpft —
trotz postmoderner Gestaltung — mit regionaltypischer Klinkerfas-
sade an lokale Bautraditionen an. Ende der 1980er erfolgte die
Einrichtung des Stadtmuseums mit dem Fokus auf die kerami-
schen Traditionen bzw. Fayencen-Produktion
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Neues Amtsgebdude (Hauptstralle 14)

Art der Schlisselfunktion: stadtebaulich, gestalterisch, funktional,
Identitdt pragend

Begrindung: im Jahr 2017 neu eréffnete Amtsverwaltung mit ho-
her Nutzungsfrequenz. Vermittelt mit seinen drei Stockwerken
zwischen dem Niveau des Oberen und des Unteren Markts

Kirche und Kirchhof St.-Cyriacus

Art der Schlisselfunktion: stadtebaulich, gestalterisch, historisch,
funktional, Identitat pragend

Begriindung: Kirchenbau am westlichen Ende der Lieth markiert
das Zentrum der Stadt Kellinghusen mit dem weithin sichtbaren
Turm. Die Kirche ist mitsamt ihrem Kirchhof und der Ehrenkapelle
bedeutendes Baudenkmal, zum Ensemble zahlt auch die moderne
Ausgestaltung der 1970er Jahre des Kinstlers Hans Kock, die in
den 1990er Jahren vollendet wurde

Historisches Rathaus (Am Markt 9)

Art der Schlisselfunktion: stadtebaulich, gestalterisch, historisch,
funktional, Identitat pragend

Begriindung: das Rathaus wurde zu Beginn des 20. Jahrhunderts
mithilfe von Spenden errichtet. Durch seine Gestaltung mit Ele-
menten von Jugendstil und Historismus sowie den charakteristi-
schen Turmaufsatz stadtebaulich und gestalterisch bedeutsam

Speichergebdude Am Markt (ohne Hausnummer)

Art der Schlisselfunktion: stadtebaulich, gestalterisch, historisch,
Identitat pragend

Begriindung: der hoch aufragende Speicher besetzt die Insellage
zwischen Hauptstralle und Am Markt und pragt das historische
Zentrum entscheidend mit. Der Gewerbebau des 19. Jahrhunderts
verweist auf die handwerklich-gewerblichen Traditionen der Stadt

Gewerbebau Hauptstr. 16

Art der Schlisselfunktion: stadtebaulich-funktional, gestalterisch
Begriindung: der Gewerbebau mit klinkerroter Fassade vermittelt
dergestalt zwischen dem Blrgerhaus und dem Amtshaus, dass der
Eindruck eines Ensembles entsteht. Zudem vermittelt auch er zwi-
schen den unterschiedlichen Héhenniveaus des Oberen und des
Unteren Markts. Mit dem Leerstand der Gewerbefldchen im EG
derzeit beeintrachtigende Wirkung auf seine ndhere Umgebung.

Das Gebdude konnte im Jahr 2021 mit Mitteln der Stadte-
bauférderung durch die Stadt Kellinghusen erworben werden
und soll als Biicherei nachgenutzt werden.

Hauptstralle 24 (ehem. griechisches Restaurant):

Art der SchlUsselfunktion: stadtebaulich, gestalterisch

Begriindung: Der zweigeschossige Solitar begrenzt den Oberen
Markt auf der Ostseite und trennt die HauptstralRe so in einen
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westlichen und 6stlichen Abschnitt. Die im Dezember 2019 er-
folgte Neuerdffnung eines griechischen Restaurants bietet fir die
nahere Umgebung positive Impulse
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6 | Integriertes stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept

6.1 Leitbild und Entwicklungsziele

Die Formulierung eines Leitbilds mit Entwicklungszielen und Hand-
lungsschwerpunkten basiert auf den Ergebnissen der VU und der bei-
den Leitbild-Workshops Raum fiir Zukunft und Familienfreundlichkeit
von 2018 sowie auf den parallel zur VU-Erstellung verfassten Konzep-
ten zur Einzelhandelsentwicklung und zum Verkehr. Hinzu kommen
Ziele und Malkinahmen, die sich durch gestiegene Anforderungen und
Handlungsdruck im Hochwasser- und Klimaschutz sowie mit Blick auf
die vorgesehene Reaktivierung der Bahnanbindung nach Wrist/Ham-
burg und den mit ihr verbundenen Potenzialen zur Ausbildung eines
neuen Stadteingangs ergeben. Daraus abgeleitet soll das Leitbild:

wohnen — leben — verbinden

als Orientierung fir die kommende Entwicklung der Innenstadt von
Kellinghusen dienen.

Die Stadt Kellinghusen liegt landschaftlich malerisch eingebettet am
Hohenzug der Lieth und am Fluss Stor. Die Tlrme des historischen Rat-
hauses und der Kirche St. Cyriacus pragen die Stadtansicht gemeinsam
mit dem aulerhalb der Innenstadt liegenden Luisenberger Turm. Der
kleinteilige historische Stadtkern mit Bausubstanz aus verschiedenen
Jahrhunderten und einer sich an der Topografie orientierenden Bebau-
ung sorgt fur kleinstadtischen Charme.

Als Verwaltungssitz des gleichnamigen Amtes, als Einzelhandelsstand-
ort besonders fir die Nahversorgung und als Standort mit kulturellen
und sozialen Angeboten hat die Stadt Kellinghusen wichtige Versor-
gungsfunktionen flr ihre Region inne. Die vorhandenen Stadtstruktu-
ren und Gebaude bieten das Potenzial, die Innenstadt nachhaltig zum
gesellschaftlichen, kulturellen und wirtschaftlichen Mittelpunkt der
Stadt zu machen. Innerstadtische Freizeiteinrichtungen, gepaart mit
Freizeitmoglichkeiten in den umgebenden Natur- und Landschaftsrdu-
men runden das Angebot ab. Die Innenstadt ist so vielfaltig mit den
umgebenden Wohnquartieren und Landschaftsraumen verbunden.
Kellinghusen hat sich als ruhiger Wohnstandort im Griinen etabliert
und wird fr Menschen aus der Region und aus dem GrofRraum Ham-
burg attraktiv. In den vergangenen Jahren konnte sich die Bevolke-
rungsentwicklung bereits weitestgehend stabilisieren. Der Bedarf an
Wohnraum bzw. nach Bauland ist entsprechend hoch. In Kellinghusen
fahlen sich die Bewohner:innen zu Hause, entwickeln Heimatgefihle
und identifizieren sich mit der Stadt. Sie setzen sich fiir die Verbesse-
rung ihrer Lebensqualitat ein. Kellinghusen ist eine familienfreundliche
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Stadt. Sie besitzt bereits heute Orte des Wohnens mit hoher Qualitat
und bietet Potenziale zur Schaffung neuen Wohnraums. Die Funktions-
bereiche Wohnen und Leben missen gestarkt werden, um die Wohn-
und Lebensqualitdt weiter zu verbessern, die Verweildauer der Bewoh-
ner zu erhéhen und flr weiteren Zuzug zu sorgen.

Die in den letzten Jahren verzeichnete Zunahme der Nutzungen im
MGH die Bude macht den wachsenden Bedarf nach Orten fir die Stadt-
gesellschaft, fir Austausch, Miteinander und Begegnung deutlich. Bei
den bestehenden Defiziten in den Bereichen Einzelhandel bzw. Leer-
stand, Verkehr und Mobilitdt, Versorgung und Teilhabe gilt es, neue
Wege zu gehen. Im stadtischen Eigentum befindliche wertvolle Schlis-
selgebdude bieten Raum dafur, Funktions- und Nutzungsvakanzen zu
minimieren. Der Mangel an preiswertem familien- und altersgerechten
Wohnraum, funktionale, bauliche und gestalterische Mangel an Ge-
bduden, im Frei- und im o6ffentlichen Raum und im Bereich von Verkehr
und Mobilitat sind genauso erkannt wie die Potenziale zur Verringe-
rung von Leerstanden z.B. durch Umnutzung.

Bei der kommenden Entwicklung kann die Stadt Kellinghusen auf die
vielfdltigen Erfahrungen der Akteure in den Vereinen, Initiativen und
Institutionen bauen. Kellinghusen soll ein Ort des Miteinanders und
der Mdoglichkeiten werden, der zum Ausprobieren und Mitgestalten
einladt. Handlungsbedarfe und Potenziale brauchen Mut zu neuen An-
satzen, Losungen und Kooperation. Verbinden heist neben der Stéar-
kung und Aufwertung von Wege- und Sichtbeziehungen auch, gemein-
sam stark und nachhaltig zu werden, Mut zu neuen Ansdtzen und Lo-
sungen zu beweisen, viel personlichen Einsatz zu investieren und neue
Kooperationen einzugehen, damit die negative Entwicklung der letzten
Jahre umgekehrt wird. Es soll ein Rahmen flir experimentelle Formen
des Wohnens, des Lebens, des Arbeitens und des Fortbewegens ge-
schaffen werden. Rdume verbinden heilSt im integrierten Sinne auch,
Optionen fur die Zukunft zu schaffen: Die Stadt denkt (Moglichkeits-
Jrdume vor und nutzt gemeinsam die Kraft des burgerschaftlichen En-
gagements und seiner etablierten Akteursstrukturen fir mehr Nach-
haltigkeit in der Stadt.

In der Summe der beschriebenen Qualitaten fiir Kellinghusen grol3es
Potenzial. Wichtigstes Ziel der kommenden Entwicklung ist, die
Kellinghusener Innenstadt zu einem lebenswerten, attraktiven und le-
bendigen Ort zu machen, der vielféltige Moglichkeiten bietet, Impulse
setzt und nachhaltig ist. Es gilt, wohnen und leben. zu verbinden und
damit die familienfreundliche Stadt mit Raum fiir Zukunft>? als Marke
weiter auszubauen.

Die Einzelaspekte des Leitbildes werden im Folgenden als thematische
Handlungsschwerpunkte differenzierter dargestellt.

52 Ergebnis des Leitbildprozesses fiir den Kreis Steinburg im Jahr 2018
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6.2 Thematische Handlungsschwerpunkte

Wohnen: den Wohnstandort starken und familien-
freundlich gestalten

Kellinghusen erfreut sich als Wohnstandort am Rande der Metropolen-
region Hamburg zunehmender Beliebtheit. Der wachsenden Nach-
frage nach Wohnraum kann neben der Schaffung neuen Baulands auch
durch die Umwandlung von Gewerbefldchen in Wohnraum begegnet
werden, wie sie u.a. in der ostlichen HauptstralRe bereits bei Einzelge-
baduden erfolgte. Weitere Potenzialflachen fir Wohnungsneubau iden-
tifizierte ein 2017 im Auftrag der Stadt Kellinghusen erstelltes Bauland-
kataster (s. hierzu Kap. 3.6, S. 36f. und Kap. 4.3, S. 68). Mit Blick auf die
gegebenen Planungserfordernisse und Entwicklungshemmnisse wird
die Entwicklung folgender Potenzialflachen mit Vorrang empfohlen:

= Poggenwiese — fir die Entwicklung ist die Herstellung von HWS-
Anlagen bzw. die verbindliche Festlegung auf eine Realisierungsva-
riante sowie die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich
(Potenzial fir 18, 12 und 25 WE)

Flachen beiderseits der SteinstralRe — Potenzialflachen im rickwar-
tigen Bereich von Grundstlcken in der Lehmberg- und der Haupt-
straRe mit Potenzial zur Ausbildung einer neuen Stadtkante zum
Parkplatz An der Stor hin (4 WE)

DRK-Geldnde an der LornsenstrafRe, nordwestlich der Ulmenhof-
schule: Potenzial fir 8 WE

Lehmbergstrale 16-18 (ehemaliger Getrankemarkt): Potenzial fiir
Wohnungsbau im rickwartigen Bereich. Hierbei sind umfangrei-
che Vorbereitungen des Baugrunds vorzunehmen.

Aufgrund der grofRen Zahl potenziell realisierbarer Wohneinheiten und
mit Blick auf die Potenziale zur Schaffung eines neuen Stadteinganges
in Verbindung mit der Wiederanlage der Bahnstrecke Kellinghusen —
Wrist genieRt das Vorhaben Poggenwiese hochste Prioritat. Gleiches
gilt fur die Entwicklung der Potenzialflaichen beiderseits der Stein-
stralle — insbesondere mit Blick auf das Potenzial zur Ausbildung einer
neuen Stadtkante zur StralRe An der Stor hin.

Wohnen: Entwicklungsziele und Sanierungsmafsnahmen

Ubergeordnet

den Wohnstandort starken und familienfreundlich gestalten

Kellinghusen soll familienfreundlich werden und Raum fiir Zukunft
bieten

Stadtstruktur

Nachverdichtung der bestehenden Stadtstruktur und Starkung des
Wohnumfelds

Entwicklung der Poggenwiese und anderer Potenzialflachen
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Gebdudebestand
= private und offentliche Bausubstanz fir Wohnzwecke qualifizieren

= Umnutzungspotenziale von leerstehender Gewerbeflache fur
Wohnen ermitteln und Anreize schaffen (Ostliche HauptstraRe zw.
Oberem Markt und BrauerstralRe)

Wohnbauliche Entwicklung von Flachen beiderseits der Stein-

straRe (ruckwadrtiger Bereich von Grundstiicken der Lehmberg-
und der HauptstralRe) sowie des DRK-Geldnde an der Lornsen-
stralle (nordwestlich der Ulmenhofschule)

Private wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung des ehem. Ge-
trankemarkts in der LehmbergstraRe 16-18

Verbesserung des Wohnumfelds durch Beseitigung stadtebauli-
cher Missstande (Abriss von Ruinen und Berdumung verwahrloster
Grundstlcke)

Stadtfunktion und Nutzung

den Wohnstandort qualifizieren und attraktivieren, familien-

freundlichen und altersgerechten Wohnraum schaffen

Neue Wohnmodelle fordern (Mehrgenerationenwohnen etc.)
Offentlicher Raum
= Wohnumfeld, Wegeverbindungen und Blickbezlige verbessern

= Wohnbaupotenziale stdlich An der Stér mit Mehrwert fur die
ganze Stadt gestalten — die Stor erlebbar machen

Starkung des Wohnumfeldes durch zusatzliche Aufenthaltsberei-
che und Spielmoglichkeiten —am Unteren Markt und andernorts

Hochwasserschutz

= Neues Bauland und Planungssicherheit durch Schutzanlagen

Leben: neue Angebote und Funktionen starken die
Lebensqualitat

Mit der Zielstellung, Leben in die Innenstadt (zurlick) zu holen, soll eine
Vielfalt moglicher Nutzungen und Funktionen in der Innenstadt veror-
tet und diese insgesamt gestarkt werden: Neben dem Wohnen soll sie
dem Arbeiten und der Versorgung dienen und zudem Orte und Gele-
genheiten fir Aufenthalt, Austausch, Aktivitaten und Feste sowie flr
zufallige Begegnungen bieten.

Der wachsende Leerstand und der Funktionsverlust in den historischen
Geschéftslagen der Haupt-, Linden- und LehmbergstralRe fihren dazu,
dass es derzeit wenig Anreize gibt, in die Innenstadt zu gehen. Ein we-
sentlicher Grund hierflr ist, dass es zu einer Dualitat bzw. Konkurrenz
zwischen den historisch gewachsenen Geschaftslagen der Innenstadt
und dem neuen Nahversorgungszentrum Stér-Zentrum gekommen ist.
Insbesondere die regional hohe Abhangigkeit vom eigenen KFZ, aber
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auch die zeitgemaR deutlich groReren Verkaufsflachen verhelfen letz-
terem zu Vorteilen im Wettbewerb. Hinzu kommen Ubergeordnete
Trends wie die stetigen Zuwachse des online-Handels.

Die historischen Geschéftslagen sind Teil des 2019 mithilfe eines Ein-
zelhandelsentwicklungskonzeptes formlich festgelegten zentralen Ver-
sorgungsbereiches. In diesem kann die Stadt Kellinghusen die weitere
Entwicklung durch die Festlegung von Sortimentslisten — d.h. durch
den Ausschluss bestimmter Warengruppen — steuern. Der Bereich am
Hafen bietet hierbei Potenzial fir die Erweiterung der bestehenden
Einzelhandelslagen.

In den vergangenen Jahren konnten zudem bereits Erfahrungen mit
Zwischennutzungen gesammelt werden. Hierdurch erhéht sich bei den
EigentUmer:innen und Akteure die Bereitschaft zum Experimentieren
und Ausprobieren. Nutzungen wie das Kaufhaus WiederWert, das Café
bi uns tu Huus, das EineWelt Laden & Café oder die kiinstlerische Zwi-
schennutzung Magazin an der Ecke Haupt-/Bahnhofstrale stellen wei-
testgehend verstetigte Zwischennutzungen dar.

Eine weitere mogliche Strategie im Umgang mit Leerstand ist die Um-
wandlung leerstehender Ladenlokale in Wohnraum, wie sie bereits bei
einigen Hausern in der ostlichen Hélfte der HauptstralRe erfolgte (z.B.
Hauptstralle 44). Im Interesse einer attraktiven Innenstadt sollte dies
jedoch nicht flachendeckend erfolgen, sondern auf einzelne Bereiche
begrenzt bleiben, bei denen die Wohnfunktion ohnehin im Vorder-
grund steht. Weiterhin bietet auch eine zumindest teilweise Wieder-
offnung der FuRgangerzone in der Hauptstral3e fiir den MIV das Poten-
zial, wieder héhere Frequenz und damit Nachfrage in diesen Bereich
zu bringen. Uberlegungen, die Geschiftslage mit einer zumindest teil-
weisen Offnung der FuRgangerzone fiir den Autoverkehr wieder zu be-
leben, werden in Kellinghusen schon seit langerem diskutiert; als Refe-
renz wird u.a. die StraRe Feldschmiede in Itzehoe genannt.

Das Haus HauptstralRe 24 ist als ein Schlisselgebdude fir die touristi-
sche Entwicklung zu sehen: Die Ende 2019 wiederaufgenommene
gastronomische Nutzung lasst eine Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
und zusatzliche Frequenz am Oberen Markt erwarten.

Uberlegungen der vergangenen Jahre zur Wiederbelebung der kerami-
schen Traditionen (sowohl kiinstlerische Topferei als auch Fayencen, s.
Infokasten in Kap. 3.4) und des kleinteiligen Gewerbes lieferten erste
Ansatzpunkte fir eine Profilierung als Stadt von Handwerk und Ge-
werbe. Mit den Pflanzbehaltern des Verschénerungsvereins, Informa-
tionstafeln und dem Museum im Blrgerhaus ist die keramische Tradi-
tion im Stadtbild punktuell sichtbar. Darlber hinaus halten der Gera-
nien-, der Topfer- und der Weihnachtsmarkt Traditionelles lebendig
und ziehen ein Uberregionales Publikum an. Ladenleerstande kbnnen
so als Verkaufsflache, aber auch als Ateliers bzw. Produktionsstatten
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oder als Orte flr Austausch und Begegnung — auch in Kombination der
vorgenannten Funktionen — Zwischennutzungen aufnehmen.

Zudem kann auf die praktischen Erfahrungen, die Einsatzbereitschaft
und Flexibilitat einiger Akteure gebaut werden, die wie der Bildungs-
trager BiBeKu in den vergangenen Jahren bereits —teils in Ubergreifen-
den Kooperationen — vielfaltige Erfahrungen mit Zwischennutzungen
gemacht haben und lber entsprechend gute Kontakte verfligen. Eine
Rickbesinnung auf die handwerklich-gewerblichen Traditionen der
Storstadt bietet —insbesondere bei einer Verbindung mit kleinteiligen,
regionalen und nachhaltigen Ansatzen - einiges Potenzial fir eine Re-
aktivierung der Leerstande in den klassischen Einzelhandelslagen. Mit
dem Keramik Centrum Kellinghusen e.V. (KCK) besteht eine langjahrig
etablierte Akteurin, die sich der Wiederbelebung der keramischen Tra-
ditionen (hier: insbesondere der Fayencen) verschrieben hat. Bereits
vorhandene Fachhandler:innen in der HauptstralRe bieten das Poten-
zial, den Bereich als kleinteiligen Standort fur (Fach-) Einzelhandel,
Dienstleistungen, Handwerk und Gewerbe zu profilieren. Angebote fur
Co-Working-Spaces mit flexibel anmietbaren, moblierten Arbeitsplat-
zen fur Selbststandige und Firmen konnten dieses Angebot sinnvoll er-
ganzen und zusatzliche Belebung generieren. Die Kompaktheit des
kleinstadtischen Stadtraums und die eher kleinteiligen Zuschnitte der
verfligbaren Gewerbeflachen bieten dabei Potenzial fiir Kooperatio-
nen und Synergien.

Die im kommunalen Eigentum befindlichen Schlisselgebdude Blrger-
haus und historisches Rathaus sollen neuen Nutzungen zugefiihrt wer-
den. Hierfir wurde 2018 und 2019 im Rahmen verwaltungsinterner
Werkstatttermine eine vierteilige Konzeption erarbeitet:

1. Das Birgerhaus wird zum Haus der Begegnungen

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie wurde im Jahr 2021
konkretisiert, wie das Gebaude fir Funktionen der Stadtge-
sellschaft, insbesondere fir Austausch und Begegnung und
soziale Angebote genutzt werden kann. Hierflr wird das Be-
standsgebdude modernisiert und mit einem Ergdnzungsneu-
bau auf den Unteren Markt erweitert.

2. Das historische Rathaus wird als Museum Ton in Ton mit Schwer-
punkt auf die keramischen Traditionen der Stadt und historische
Tasteninstrumente umgenutzt. Fir die Planung und Realisierung
konnten zwischenzeitlich Mittel der Gemeinschaftsaufgabe Ver-
besserung der Agrarstruktur und des Kiistenschutzes (GAK) ak-
quiriert werden

3. Das MGH die Bude in der SchulstralRe

wird entgegen fritherer Uberlegungen auch weiterhin ge-

nutzt, auch wenn die Bausubstanz des Hauses in einem

schlechten baulichen Zustand ist. Es wird jedoch nach einem

Ausweichstandort fir die Funktion gesucht
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4. Das Amtshaus 6ffnet seine Raumlichkeiten noch starker fur 6f-
fentlichkeitswirksame Veranstaltungen

Blrgerhaus, historisches Rathaus und Amtshaus erhalten damit die An-
kerfunktionen, die zur Belebung der Innenstadt beitragen und fir Mul-
tiplikator-Effekte im naheren und weiteren Umfeld sorgen sollen: im
naheren Umfeld soll der 6ffentliche Raum am Oberen Markt aufgewer-
tet und u.a. als Marktplatz fir den Wochen- und Weihnachtsmarkt mit
neuen Funktionen genutzt werden. Im weiteren Umfeld gilt es, die Fla-
chenpotenziale am Unteren Markt mit dem Angeboten am Oberen
Markt sowie dem Bahnhofsumfeld (Bahnhofstralle - Stralle An der
Stor) zu verknipfen und flr eine bessere Durchwegung dieser Wege-
verbindung zu sorgen. Hierflr soll sich das Blrgerhaus mit einem Er-
weiterungsbau starker als bislang zum Unteren Markt hin 6ffnen.

An der Stralle An der Stér und am Unteren Markt ist erhohter Hand-
lungsbedarf erkennbar: der Bereich ist einseitig auf Belange des MIV
orientiert: der flieRende Verkehr belastet diesen Bereich sehr und
stellt eine bisweilen nur schwer Uberwindbare Barriere dar. Zudem
fehlt bislang ein Uberweg zur Bushaltestelle in Fahrtrichtung Wrist und
die Flachen fir den ruhenden Verkehr sind Uberdimensioniert. Auch
das Fehlen einer Raumkante auf der Nordseite der Stralse wirkt als
stadtebaulicher Missstand. Mit Blick auf die an der Stor befindlichen
Freiflachen und die Bestrebungen zur Reaktivierung der Bahnstrecke
bietet der Bereich jedoch zugleich groRes Potenzial fir die Ausbildung
eines neuen Stadteingangs, der Stadt und Bahnhof bzw. Stadt und Stor
verbindet und fir die Verortung weiterer Funktionen in ergénzendem
Neubau genutzt werden kann. Durch Neuordnung und Nachverdich-
tung beiderseits der SteinstraRRe (Stér-Kante) und die Herstellung eines
neuen Stadteingangs im Bereich Unterer Markt/Bahnhofsstrale kann
hier eine neue Stadtkante geschaffen werden. Die Freiflachen sollen
zur Schaffung von Raumen zum Aneignen und Mitgestalten genutzt
werden.

Mit dem Denkmalensemble aus St.-Cyriacus-Kirche, Kirchhof und Berg-
stralle sowie historischem Rathaus, mit der Einbindung in die touristi-
schen Netzwerke des Mdénchswegs und das Kanurevier Stér und die
Nachbarschaft zum Naturpark Aukrug verfugt Kellinghusen Uber tou-
ristisches Potenzial. Die bereits erfolgte Einbindung Kellinghusens in
das Kanurevier Stér und den Radwanderweg Mdnchsweg bietet weite-
res Potenzial dafir, zusatzliche Géaste zu akquirieren. Der historische
Hafen am Ende der HafenstralRe ist einer der wenigen Punkte in der
Stadt, von dem aus die Stor und ihre Umgebung ungestort erfahren
werden koénnen. Ihn gilt es, als Schwerpunkt fir Naherholung zu quali-
fizieren. Mit dem Kanuanleger und der Wasserwanderkarte finden sich
hierfir erste Anknlpfungspunkte. Hier besteht zudem Potenzial fur
eine Aufwertung und ergdnzende touristische und gastronomische
Nutzungen, die dem Kanuanleger zugeordnet werden kénnen und an
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die historische Identitdt Kellinghusens als Stadt von Schifffahrt und
Handel, Handwerk und Gewerbe knlpfen.

Mit den Grinanlagen und dem Friedhof auf bzw. an der Lieth sowie
dem Stadtpark und den westlich angrenzenden Griinbereichen ist die
Innenstadt von Kellinghusen mafgeblich von ihnren umgebenden Griin-
raumen gepragt. Aufgrund kontinuierlicher Pflege der Wege und Trep-
penanlagen durch den stadtischen Bauhof bieten sie komfortable und
einladende Wege. Mit den Grlinbereichen sowie als Stadt ohne Flug-
larm und Lichtverschmutzung kann Kellinghusen als Destination fir
Ruhe und Entschleunigung Suchende profiliert und etabliert werden.

Leben: Entwicklungsziele und Sanierungsmafsnahmen

Ubergeordnet

neue Angebote und Funktionen starken die Lebensqualitat

Kellinghusen soll familienfreundlich werden und Raum fir Zukunft
bieten

Stadtstruktur

= Neue Angebote und Funktionen verbinden Oberen Markt, Unte-
ren Markt, Bahnhof und Stor

Herstellung eines neuen Zugangs zur Innenstadt im Bereich Unte-
rer Markt in Verbindung mit dem neuen Bahnhof — mit verschie-
denen Mobilitatsangeboten und als Gelenk zwischen unterschied-
lichen Stadtraumen

Neuordnung und Nachverdichtung beiderseits der Steinstralle
durch Schaffung von Raumkanten im rlickwartigen Bereich von
Grundstlcken der Lehmberg- und HauptstralRe (Stor-Kante)
Gebaudebestand

= Anpassung und Aufwertung der Schlisselgebdude historisches
Rathaus, Blrgerhaus und HauptstralRe 16 fiir soziale und kulturelle
Infrastruktur

Schaffung eines Aufenthaltsbereichs am Wasser und neuer Ver-
bindungen zwischen der Stor und der Innenstadt durch Neuord-
nungen im Bereich der Hafenstralle

Herstellung von Barrierefreiheit in 6ffentlichen Gebduden und im
offentlichen Raum

Stadtfunktion und -Nutzung

= Leben in die Innenstadt zurlickholen, Kellinghusen als Unterzent-
rum fur Kreis und Region stdrken

Sicherung, Weiterentwicklung und Qualifizierung der bestehenden

Versorgungsfunktion — Einkaufen, Dienstleistungen und Gesund-

heitsflrsorge, Verwaltung, Bildung und Kultur

> durch Neugestaltung der historischen Geschéaftslagen in der
Hauptstralle
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> durch Erprobung neuer Strategien gegen Leerstand: Koopera-
tion und Management, Umnutzung und Umbau, Co-Working

> durch Schaffung von Orten fur gesellschaftliche Innovation

> durch Verbesserung des gastronomischen Angebots

> durch Profilierung des Einzelhandelsstandortes: kleinteiliges
Handwerk, Fachhandel und Kunsthandwerk sowie Pflege der
Traditionen und der historischen Qualitaten (insb. Keramik in-
klusive Akteur:innen (KCK u.a.))

> durch Verbesserung der Angebotspalette: Die Region in die
Stadt holen — mit regionalen Produkten, Gastronomie und
Markten

> durch Schaffung neuer Treffpunkte fir Kinder und Jugendliche
-innen und aullen

Offentlicher Raum

Steigerung der Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt (Oberer
Markt, Unterer Markt, Bahnhofsumfeld)

Prifung von Verkehrsvarianten flr die Fullgangerzone und Auf-
wertung

Starkung der Nahmobilitat durch barrierearm gestaltete Rad- und
FuRwege, eigenstdndige Wegeverbindungen und mehr Aufent-
haltsqualitat

Starkung des Wohnumfelds durch Angebote flr Freizeit und Sport:

Spielpldtze und Aufenthaltsbereiche schaffen,

Wege in Natur- und Grinraume qualifizieren: im Stadtpark, an der

Lieth und im Friedhofsumfeld sowie am Kanuanleger / Hafen
Orientierung durch ein einheitliches und ansprechendes System
zur Wegweisung

Mobilitat und Verkehr

Einspurige, verkehrsberuhigte Offnung der FuRgangerzone fiir den
MIV im Modellversuch

Barrierewirkung der Stral’e An der Stor vermindern

Mit dem Bahnhof ein Mobilitdtszentrum schaffen, das unter-
schiedliche Verkehrsformen sowie Unteren und Oberen Markt
verbindet

Verbinden: Gemeinsam stark und nachhaltig - Raume

fUr temporare und langfristige Entwicklung schaffen

Kellinghusen bietet vielfaltige Stadt- und Landschaftsraume, die in der
kommenden Entwicklung starker miteinander, aber auch mit beste-
henden Angeboten und Akteuren zu verbinden sind. FuR- und Radver-
kehrsverbindungen profitieren von einer klaren und Barrieren mini-
mierenden Gestaltung und liefern so wichtige Impulse zur Starkung der
Nahmobilitat. Wege in die umgebenden Stadt- und Landschaftsraume
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starken das Wohnumfeld und erhéhen so die Wohnqualitat der Stadt
im Ganzen. Blickbezlige machen die Struktur der Stadt erfahrbar und
verbinden Nachbarschaften miteinander und mit Zielen der Naherho-
lung. Moderne Anséatze fir Verkehrsfiihrungen und StraBenprofile ent-
schleunigen den Verkehr, verbessern die Bedingungen fur FuR- und
Radverkehr und vermindern so Konflikte zwischen den Verkehrsarten.

Zugleich gilt es auch, die Akteur:innen von Institutionen, Initiativen und
Vereinen untereinander und mit weiteren Interessierten zu verbinden:
Stadtverwaltung und birgerschaftliche Akteure verknlpfen in ihren
Projekten Fragen von Nachhaltigkeit, Ressourcenschonung und Mobi-
litat mit solchen von Teilhabe und Generationengerechtigkeit. Sie bin-
deln ihre Krafte und schaffen Synergien. Akteur:innen wie der Klapp-
stuhlkultur e.V. oder die BiBeKu konnten in den vergangenen Jahren
bereits vielfaltige Erfahrungen mit Zwischennutzungen sammeln. An-
gebote wie der 2018 eingerichtete, ehrenamtlich betriebene Biirger-
bus oder der Anfang 2019 begriindete Dérpsmobil-Carsharing e.V. zei-
gen Potenzial, die bestehenden Schwachen im Bereich von Mobilitat
und Verkehr zumindest teilweise zu kompensieren. Die erkennbar
grolRe Bereitschaft zu ehrenamtlichem Engagement ist die unabding-
bare Voraussetzung dafir, dass neue Orte flr Austausch und Begeg-
nung tatsachlich mit Angeboten und Leben gefillt werden. Stadt und
Blrger:innen kénnen hierbei auf ihre Erfahrungen und Kontakte z.B. zu
potenziellen Sponsor:innen aus der regionalen Wirtschaft zurickgrei-
fen.

Die Stadt entwickelt Freirdume als Moglichkeitsrdume und hélt zudem
neue, sozial verbindende Rdume im Inneren vor. Sie denkt die Aussa-
gen aktueller Gutachten, Konzepte und Planungen zum Verkehr und
zum Einzelhandel, zur Wohnraumentwicklung, zum Hochwasserschutz
und zur Reaktivierung der Bahnstrecke zusammen und lotet frihzeitig
Moglichkeiten daflr aus, ohnehin notwendige Mallnahmen mit Mehr-
wert flr die gesamte Stadtgesellschaft und in bestmoglicher Gestal-
tung umzusetzen. Dies betrifft zum einen die kommende stadtebau-
lich-funktionale Ein- und Anbindung des in Aussicht stehenden Bahn-
halts, bei der nicht nur der Bahnhalt und das Stadtzentrum, Unterer
und Oberer Markt sowie Stadt und Stor neu aufeinander bezogen wer-
den koénnen, sondern auch erganzende Funktionen und neue Ange-
bote wie die Mobilitatsstation verortet werden kénnen und ein neuer
Zugang zur Innenstadt entsteht. Die Grundlagen hierflr sollen in einem
Werkstattverfahren mit Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
NAH.SH und der DB ermittelt werden. Zum anderen beglnstigt ein ver-
bindendes Vorgehen auch Mdéglichkeiten, ohnehin notwendige MaR-
nahmen im Hochwasserschutz mit solchen fir eine verbesserte Er-
reich- und Erlebbarkeit der Landschaftsrdume an der Stor zu verbin-
den. Der ehemalige Schrottplatz am Hafen soll hierbei als Ort fir Sport,
Freizeit und Aufenthalt sowie als Ort fir landschaftliche Erlebnisse ei-
ner neuen Nutzung zugefihrt werden. Im Fall der Poggenwiese gilt es
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zudem, neu entstehende Stadtquartiere mit dem historischen Stadt-
kern zu verbinden.

Verbinden: Entwicklungsziele und Sanierungsmafsnahmen

Ubergeordnet

Gemeinsam stark und nachhaltig - Raume fir die temporare und
langfristige Entwicklung schaffen

Kellinghusen soll familienfreundlich werden und Raum fiir Zukunft
bieten

Stadtstruktur

Rdume vernetzen, Barrieren und Hindernisse abbauen

Stér und Stadt neu aufeinander beziehen —am Hafen und an der

Poggenwiese

fit fur die Zukunft sein: mit schnellem Netz und Bahnanschluss, si-
cherer Daseinsfirsorge, klimafreundlich und innovativ

Schaffung neuer Angebote und eines neuen Stadteingangs durch

gelungene Einbindung des neuen Bahnhofs

An umgebende Quartiere und Landschaftsraume anbinden — mit

Wegeverbindungen und neuen Blickbezligen

Offentlicher Raum

Stadtraume sind generationenlbergreifend attraktiv: einladend,
barrierefrei und kinderfreundlich

Bessere Orientierung und Sichtbarkeit durch Wegweisung und In-
formation

Aufenthaltsqualitat, Stadtmobiliar und Veranstaltungen —am Ha-
fen, am Oberen und am Unteren Markt

Treffpunkte fir junge Menschen im Freien und in Gebauden, Orte
zum Aneignen und Mitgestalten

Mobilitdt und Verkehr

Den Bahnanschluss einfordern und vordenken

Licken im OPNV minimieren, Haltestellen barrierefrei und erreich-
bar gestalten

Unterschiedliche Mobilitatsformen verbinden — mit der Mobilitats-
station am Bahnhof und vor der Haustlr im Quartier

Innovationen der Birger:innen férdern und verstetigen — Biirger-
bus und Dérpsmobil-Carsharing langfristig sichern

Natur- und Erlebnisraum, Tourismus

Stor und Storwiesen: vom Risiko- zum Erlebnisraum wandeln —
neuen Hochwasserschutz begehbar gestalten, die Stor erlebbar
machen

Die Stadt touristisch weiterentwickeln — entschleunigt und nach-
haltig, mit dem Museum Ton in Ton und dem Kanuanleger, den
Veranstaltungen und den Festen
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Hochwasserschutz

= neue Baurechte, Planungs- und Investitionssicherheit schaffen —
Hochwasserschutz zlgig umsetzen

Biirgerschaftliches Engagement
= Akteur:innen vernetzen und Kooperationen stitzen

= Engagement starken und sichtbar machen — birgerschaftliches
Engagement sorgt flr Innovation und Nachhaltigkeit

Mitgestalten schafft Verantwortung — insbesondere junge Men-
schen gestalten Orte und Prozesse aktiv mit

nachbarschaftliche, soziale und kulturelle Initiativen fordern

6.3 Raumliche Handlungsschwerpunkte

Bevor eine Auflistung der in der Innenstadt vorgesehenen Einzelmal-
nahmen gegeben wird, erfolgt eine zusammenfassende Darstellung
der Zielstellungen fir Teilrdume des Untersuchungsgebiets in Form
von Steckbriefen. Dies dient der Gibergreifenden Formulierung von Zie-
len flr die EinzelmaRnahmen aus Kap. 7.2 und dem Vermerk von Ent-
wicklungshemmpnissen und Vorbedingungen.

A: Westliche Hauptstrafse tiber Oberen Markt bis zur Bahnhof-
strafse

Die HauptstrafRe zwischen Am Markt bzw. Lindenstrafse im Westen und
der Bahnhofstralle im Osten bildet das stadtebauliche Zentrum der
Stadt Kellinghusen. Der von Leerstanden und funktionalen Schwéachen
gekennzeichnete Stadtbereich soll umgestaltet und mit neuen Nutzun-
gen aufgewertet werden.

Ziele fur den Bereich sind die Schaffung erganzender sozialer Infra-
struktur, die Verbesserung der Erreichbarkeit von Blrgerhaus und
Amtsgebdude, eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt am Oberen
Markt (Schaffung zuséatzlicher Sitz- und Spielmaoglichkeiten und zusatz-
lichen Stadtgriins) und die Nutzbarkeit des Oberen Markts fir Markte
und Veranstaltungen (Herstellung Leitungen und Anschlisse, Markt-
beschickung, Offnung des Biirgerhauses bei Veranstaltungen).

Im Interesse einer besseren Erreichbarkeit der bestehenden Einrich-
tungen, Dienstleistungen, gastronomischen Betriebe und Gewerbe fir
in lhrer Mobilitat eingeschrankte Menschen ist die bestehende Ful-
gangerzone in der HauptstralRe durch einen verkehrsberuhigten Be-
reich mit EinbahnstraRenregelung zu ersetzen. Insbesondere das be-
stehende, von grofRen Fugen und Unebenheiten gekennzeichnete
GroRpflaster auf dem Oberen Markt ist durch ein Pflaster mit besseren
Rolleigenschaften zu ersetzen (z.B. gesagtes Pflaster, ggf. unter Ver-
wendung des Bestandsmaterials).

Fir die Anweisung eines verkehrsberuhigten Bereichs in der Haupt-
straRe ist eine den Verkehr beruhigende Neugestaltung notwendig, die
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zugleich einer gestalterischen Aufwertung (zusatzliches Stadtgriin und
—Mobiliar) dienen soll. Im Bereich des Biirgerhauses / Oberer Markt
sind einerseits drei KFZ-Stellplatze fir Menschen mit Behinderungen
vorgesehen, andererseits Anschlisse fir den Marktbetrieb, Veranstal-
tungen und Feste.

Mit der Neugestaltung sollen die bestehenden und geplanten Funktio-
nen Amtshaus und erweitertes Blirgerhaus, der verbliebene Einzelhan-
del und die Gastronomie gestarkt sowie die Umwandlung leerstehen-
der Gewerbeflachen zu Wohnzwecken beginstigt werden. Die Ent-
wicklung zum gesellschaftlichen Zentrum der Stadt wird durch die ge-
plante Nachnutzung des historischen Rathauses als Museum Ton in
Ton unterstiutzt

Weiter westlich soll zum einen die untere bzw. dstliche Lehmberg-
stralRe einseitig vom Verkehr entlastet und hierfir neugestaltet wer-
den. Hiermit sollen eine hohere Aufenthaltsqualitdt und bessere Be-
dingungen flr den FufR- und Radverkehr entstehen. Das Grundstlck
LehmbergstralRle 16-18 mit dem stadtbildprdagenden Leerstand eines
ehem. Getrankemarkts soll einer neuen gewerblichen Nutzung zuge-
fuhrt werden.

Die Entwicklung des Bereichs stdrkt die Daseinsflirsorge in
Kellinghusen, stellt ergdnzende soziale und kulturelle Infrastruktur be-
reit und dient der Verbesserung der Erreichbarkeit des Stadtzentrums
sowie der Herstellung von Barrierefreiheit, Aufenthaltsqualitat und
Spielmdglichkeiten. Zudem beglinstigt sie Nutzungsanderungen leer-
stehender Gewerbeeinheiten zu Wohnen.

Folgende MaRRnahmen und Zielstellungen sind mit dem Bereich ver-

bunden:

= Machbarkeitsprifung zur Anordnung eines verkehrsberuhigten
Bereichs / Spielstrafe

Machbarkeitsuntersuchung zur Erweiterung des Blrgerhauses
(Offnung des Hauses zum Oberen Markt, Erweiterung auf den Un-
teren Markt)

Neugestaltung der HauptstralRe und des Markts entsprechend der
Ergebnisse der Machbarkeitsprifung/Verkehrsuntersuchung

Umgestaltung der unteren LehmbergstralRe zu einer Einbahn-
stralle in Fahrtrichtung Ost, fir den Radverkehr beidseitig ge6ffnet

Der Erwerb von Grundstiicken (Hauptstr. 16 und 12)

Modernisierung der Hauptstr. 12

Einrichtung eines Verfligungsfonds

starkere Offnung von Amtsgebaude und Birgerhaus

Einrichtung des Museums Ton in Ton im historischen Rathaus als
Anker und Magnet im Westen
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Nachnutzung des Grundstiicks Lehmbergstralle 16-18 fiir gewerb-
liche Zwecke, ggf. inkl. (Zwischen-)Erwerb von Grundstiicken und
Durchfiihrung sonstiger Ordnungsmalinahmen (insb. Beseitigung
besonderer Grindungsschwierigkeiten

B: Stéddtebauliche Neuordnung des Unteren Markts und des Be-

reichs am Hafen

Der Bereich zwischen der Stralle An der Stdr im Siden, der SteinstralRe
im Westen, der Lehmberg- und der HauptstraRe im Norden und der
Bahnhofstralle im Osten ist von erheblichen stadtebaulichen Missstan-
den und Funktionsschwadchen gekennzeichnet. (vgl. Kap. 5.2 zu Funkti-
ons- und Substanzschwachen). Gleiches trifft fir die sidwestlich an-
grenzenden Bereiche zwischen der Stralle An der Stor und der Stor
selbst zu (ehem. Schrottplatz und Stauwiesen). Hier besteht Potenzial,
die Stadt und den Fluss neu aufeinander zu beziehen und neue Aufent-
haltsqualitdten zu schaffen.

Insbesondere die in Aussicht stehende Reaktivierung der Bahnstrecke
Kellinghusen —Wrist —Hamburg und die seitens der Stadt vorgesehene
Erweiterung des Blrgerhauses lasst neue Funktionen, Raumqualitaten
und Nutzer:innen flr den Stadtraum erwarten und birgt Potenziale fur
die Ausbildung eines neuen Zugangs zur Innenstadt.

Ziele der Entwicklung im Bereich sind

Eine Modernisierung und eine bauliche Erweiterung des Blrger-
hauses auf den Unteren Markt inkl. ihrer freiraumgestalterischen
Einbindung

Schaffung einer neuen Raumkante und Bildung einer Sicht- und
Wegeachse zwischen dem in Aussicht stehenden Bahnhof und
dem historischen Zentrum mit dem Oberen Markt und den Tir-
men des historischen Rathauses und von St. Cyriacus

Reduzierung und Neugestaltung der KFZ-Stellanlagen

die Starkung fullaufiger Wegeverbindungen und nachhaltiger Mo-
bilitatsformen (inkl. Prifung der Unterbringung des laut Verkehrs-
konzept vorgesehenen ZOB mit Mobilitatsstation)

Schaffung neuer Bauflachen fir Wohnungsbau mit ergdnzendem
Gewerbe- bzw. Dienstleistungsanteil

Zufihrung der im Bereich anséassigen Werkstatten des KCK zu ei-
ner dauerhaften und stadtebaulich prominenten Losung
Sicherstellung der Nutzbarkeit des Unteren Markts fur Marktzwe-
cke (Wochenmarkt sowie Topfer- und Geranienmarkt)

Schaffung von dem Blrgerhaus bzw. der Bibliothek zugeordneten
Aufenthaltsbereichen im Freien, die sich einer Aneignung und Aus-
gestaltung durch die Stadtgesellschaft anbieten
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Die Erarbeitung unterschiedlicher Entwicklungsszenarien inkl. einer
Vorzugsvariante soll im Rahmen eines kooperativen Werkstattverfah-
rens mit Offentlichkeitsbeteiligung fiir die Entwicklung der Flachen bei-
derseits der L115 (StraRe An der Stor) erfolgen.

Die Entwicklung im Bereich dient neben einer baulichen Erweiterung
des Burgerhauses auch der An- und Einbindung des in Aussicht stehen-
den Bahnhofs sowie ggf. des ZOB und einer Mobilitatsstation, einer Re-
duktion der Flachen fur den ruhenden Verkehr und der stadtebauli-
chen Arrondierung durch Ausbildung einer Raumkante. Neben einer
Aufwertung des Bereichs entstehen mit dieser auch Flachen fir neuen
Wohnungsbau und Einzelhandel.

Im derzeit brachliegenden Bereich ostlich der Hafenstralle (ehem.
Schrotthandel) sind neben der Herstellung erforderlicher HWS-Anla-
gen die Entwicklung eines multifunktional fir Sport und Freizeit nutz-
baren Bereichs und eine Aufwertung des bestehenden Kanuanlegers
vorgesehen (Aufenthalt, Sport, Freizeitnutzungen und ggf. touristische
Information). Flr den 6stlich daran angrenzenden Bereich der Storwie-
sen ist die Herstellung von Freizeitwegen an die Stor, ggf. inkl. einer
Aussichtsplattform, sowie von Wegeverbindungen zwischen dem Frei-
zeitbereich am Hafen und dem in Aussicht stehenden Bahnhof beab-
sichtigt.

Die Konkretisierung der Vorgaben fur den gesamten Bereich erfolgt
mithilfe eines kooperativen Werkstattverfahrens mit Offentlichkeits-
beteiligung zur Gestaltung der Flachen beiderseits der L115 (StralRe An
der Stor).

Von der Entwicklung ist die Herstellung von Anlagen fir den Hochwas-
serschutz und mitihnen von Planungssicherheit flr den Bereich abhan-
gig. Sie dient der stadtebaulichen Einbindung des neuen Bahnhofs mit
Z0B und ergdnzender Infrastruktur und der Schaffung neuer Flachen
fir Wohnungsbau und Einzelhandel sowie der Herstellung von Wegen
an die Stor und von Treffpunkten fir Jung und Alt. Sie starkt die nach-
haltige Mobilitdt, das Wohnumfeld und den Tourismus in Kellinghusen.

Folgende MaRRnahmen sind im Bereich vorgesehen:

= Machbarkeitsstudie zur Nachnutzung und Erweiterung des Blrger-
hauses

Durchfiihrung eines kooperativen Werkstattverfahrens mit Offent-
lichkeitsbeteiligung fir die Entwicklung der Flachen beiderseits der
L115 / StraRe An der Stor

Aufstellung eines Bebauungsplans oder ggf. jeweils eines Plans fir

den oOstlichen und den westlichen Bereich

Realisierungsplanung fir Umbau und Erweiterung Birgerhaus inkl.
einer Freiraumplanung auf Grundlage der Ergebnisse des koopera-
tiven Werkstattverfahrens
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Barrierefreier Umbau und Erweiterung des Blrgerhauses zum
Haus der Begegnungen

Umzug der Blcherei in die Hauptstr 16

Neugestaltung des Unteren Markts — veranstaltungs- und markt-
tauglich, zum Spielen und zum Aufenthalt einladend

Bildung einer Achse zwischen dem Bahnhof und dem Stadtzent-
rum als Blickbezug und Wegeverbindung

Ankauf des ehem. Schrottplatzes und Entwicklung fur Freizeit,
Sport und Aufenthalt

Schaffung von Wegen an die Stér und Erlebbarkeit der Stér. Nach
Moglichkeit durch Herstellung 6ffentlich begehbarer HWS-Anla-
gen

Die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen im Be-
reich der Poggenwiese, fiir den Bau des P+R-Parkplatzes und eines
Busbahnhofs

Unterbringung erganzender Infrastruktur fiir den Bahnhof (P+R-
Parkplatz sowie ggf. Dienstleistungen, Mobilitatszentrum und ZOB)

Vorbedingung einer Entwicklung im Bereich ist das Vorliegen einer Re-
alisierungsplanung fur den HWS, da der Bereich weitestgehend im vor-
laufig gesicherten USG liegt. Eine weitere Vorbedingung der Entwick-
lung ist, dass eine Einigung mit Landesbetrieb Verkehr zu Verdnderun-
gen im Bereich der L115 erzielt werden kann, die in Zusammenhang
mit der Schaffung eines neuen Bahnhalts und ergdnzender OPNV-Inf-
rastruktur stehen. Die Entwicklung erfolgt teils durch die Stadt
Kellinghusen, teils durch private Vorhabentrager:innen.
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Das folgende Umsetzungskonzept dient der Darstellung aller im Rahmen der Gesamtmalinahme
umzusetzenden EinzelmaRnahmen.

Die Sortierung und Darstellung der MaRnahmen folgt dabei der Systematik der Stadtebauférde-
rungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein in der Fassung vom 01.01.2015 (StBauFR SH
2015) in Mafsnahmen der Vorbereitung, MafSinahmen der Umsetzung und sonstige Mafsnahmen
der Durchfiihrung. Das Umsetzungskonzept flihrt zudem auch MalBnahmen ohne den Einsatz
von Stadtebauférderung auf. Hiermit ist gewahrleistet, dass auch nicht Uber die Stadtebaufor-
derung finanzierbare MaRnahmen dargestellt werden, die zur Zielerreichung notwendig erach-
tet werden oder die GesamtmaRnahmen stiitzen. Ziel ist ein integriertes Entwicklungskonzept,
d.h. es behandelt alle Aspekte der Stadtentwicklung (Bevolkerungsstruktur, Wirtschaft, Verkehr,
Stadtebau, etc.) und vereint dabei unterschiedliche Ansatze, Strategien und Forderwege.

7.1 MalknahmenUbersicht

VU + ISEK Innenstadt Kellinghusen |

Einzelmaf3nahmen
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Abb. 237: Malnahmenplan. Plan in GroRe A3 in den Anlagen zum Bericht.

MalRnahmen der Stadtebauférderung
B 1 — Malnahmen der Vorbereitung
B 1.1 — MaRnahmen nach § 140 BauGB

(01) Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen
(02) Erstellung VU und ISEK
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(03) Planungsleistungen (Konzepte fir Einzelhandel und Verkehr)

(04) Partizipatives Werkstattverfahren flr Bereiche beiderseits L115 / An der Stor

(05) Machbarkeitsuntersuchung mit Verkehrsversuch zur Neuordnung und Umgestaltung
von Oberem Markt und westlicher HauptstralRe

(06) Zwischenevaluierung der Gesamtmalnahme und Fortschreibung des ISEK

B 2 — Malnahmen der Durchfiihrung
B 2.1 — OrdnungsmaRnahmen
B 2.1.1 — Erwerb von Grundstiicken

(07) Erwerb von Grundstlcken zur Sicherung der Daseinsflrsorge
(08) Erwerb von Grundstiicken zur Beseitigung stadtebaulicher Missstéande

B 2.1.2 — Sonstige MaRnahmen der Bodenordnung
(09) Neuordnung von Grundsticken
B 2.1.6 — Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

(10) Umgestaltung Oberer Markt und westliche HauptstralRe

(11) Neugestaltung Unterer Markt und Umfeld

(12) StraBenraumliche Neuordnung untere (6stliche) Lehmbergstralie

(13) Erneuerung Am Markt / stdliche LindenstralRe

(14) Einrichtung eines Bereichs flr Sport, Freizeit und Aufenthalt am Hafen

(15) Herstellung von Wegen an die Stor

(16) Neugestaltung der AuRBenanlagen des historischen Rathauses / Museum Ton + Ton

B 2.2 — BaumalRnahmen
B 2.2.1 — Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen Dritter

(17) Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen mit mittlerem Sanierungsbe-
darf im Eigentum Dritter (14 Gebaude)

(18) Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen mit hohem Sanierungsbedarf
im Eigentum Dritter (8 Gebadude)

B 2.2.2 — Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen der Gemeinde

(19) Modernisierung privat nutzbarer baulicher Anlagen der Gemeinde (zur Sicherung der
medizinischen Grundversorgung)

B 2.2.5 — Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

(20) Umbau des Blrgerhauses zum Haus der Begegnungen (Modernisierung Altbau)
(21)Nachnutzung des Gebaudes Hauptstr. 16 als Stadtblcherei

B 2.3 —sonstige MaRnahmen der Durchfiihrung
B 2.3.3 — Bewirtschaftung von Grundstiicken
(22) Bewirtschaftung von Grundstiicken
B 2.3.4— Verfugungsfonds
(23) Verfugungsfonds (zur Reaktivierung von Leerstanden)
B 3 — MaRnahmen der Abwicklung
B 3.1 — Sanierungs- und Entwicklungstrager/innen gem. § 157 BauGB

(24) Fachliche Begleitung fiir das Vergabeverfahren zur Sanierungstragerschaft
(25) Einsatz eines Sanierungstragers gem. § 157ff. BauGB

B 3.5 — Offentlichkeitsarbeit
(26) Offentlichkeitsarbeit
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B 3.7 —sonstige MaRnahmen der Abwicklung

(27) Fihrung des Sonderkontos

MalRnahmen ohne Einsatz von Stadtebauforderung

28) Abbau von Barrieren im FuRwegenetz

29) Wege an der Stor - Verbindung nach Tewestannen

30) Neugestaltung von Wegen und Treppen auf und an der Lieth

31) Einrichtung von Querungshilfen (auRerhalb des Sanierungsgebiets)

32) Umgestaltung der Bahnhofspromenade
33) Markierung von Radfiihrungen und kleinteilige Manahmen im Radverkehr
34) Umbau von Knotenpunkten mit Verbesserungen fur Ful3- und Radverkehr

36
37

Machbarkeitsstudie zum Umbau des Blrgerhauses zum Haus der Begegnungen
Erweiterung des Blrgerhauses zum Haus der Begegnungen
Umbau des historischen Rathauses zum Museum Ton in Ton

38) Umbau des Trafogebdudes am historischen Rathaus (Kulturtrafo)
39) Erwerb und Freilegung von Grundsticken zur Vorbereitung von HWS-MalBnahmen
40) Herstellung von Anlagen zum Hochwasserschutz inklusive Konzepterstellung

41) Modernisierung des Kirchhofs von St.-Cyriacus

(

(29)
(30)
(31)
(32)
(33)
(34)
(35)
(36)
(37)
(38)
(39)
(40)
(41)
(42)

42) Erlass stadtebaulicher Gebote zur Beseitigung stadtebaulicher Missstéande

7.2 Malnahmenkatalog

B 1 — Malknahmen der Vorbereitung

Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen

MafRknahmennr.

01

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 1.1 — MalRnahmen nach § 140 BauGB

Malnahmen-
beschreibung

Im Verlauf der Sanierungstatigkeit wird teilweise eine Anpassung bestehender
Bebauungspldne oder die Aufstellung neuer erforderlich. Die Aufstellung oder
Anderung von Bebauungspldnen dient der Sicherung der mit der Sanierung
beabsichtigten Ziele, aber auch der planerischen Festsetzung der Aussagen
des HWS-Konzepts sowie der Sicherung von Funktionen der Daseinsfiirsorge
und der Schaffung neuer Baurechte fir Wohnungsbau. Sie erfolgt im Namen
und Interesse der Stadt, sofern nicht private Eigentimer:innen eine Entwick-
lung anstreben

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

ca. 80.000 €

Zeitraum

2023 bis zum Ende des Sanierungsverfahrens
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Erstellung VU und ISEK

MafRknahmennr.

02

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 1.1 — MaRRnahmen nach § 140 BauGB

MaRnahmen-
beschreibung

Die Erstellung vorbereitender Untersuchungen und die Bestimmung der Ziele
und Zwecke der Sanierung im Rahmen des ISEK wird von der Stadt
Kellinghusen an eine externe Dienstleisterin vergeben

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

ca. 71.000 €

Zeitraum

2018 — 2022

Planungsleistungen (Konzepte fur Einzelhandel und Verkehr)

Malnahmennr.

03

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 1.1 — MaRnahmen nach § 140 BauGB

MalRknahmen-
beschreibung

Zur Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierungsmalinahme ist die Erstel-
lung von Konzepten fir die Entwicklung des Einzelhandels sowie fir Verkehr
und Mobilitat erforderlich.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

Ca. 62.000 €

Zeitraum

2018 — 2022 (EZH-Konzept, CIMA)
2018 — 2022 (Innenstadtverkehrskonzept, URBANUS)

Partizipatives Werkstattverfahren fir Bereiche beiderseits L115 / An der Stor

Malnahmennr.

04

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 1.1 — Mallnahmen nach § 140 BauGB

MaRnahmen-
beschreibung

Kooperatives Werkstattverfahren mit Offentlichkeitsbeteiligung zur Konkreti-
sierung der Zielstellungen der Neuordnung der Bereiche beiderseits der Stral3e
An der Stor:

- Unterer Markt inkl. Freiflachen zwischen Stein- und BahnhofsstrafRe

- Bahnhofspromenade und Bereich fiir den Bahnhof sowie

- Bereich am Hafen und Storwiesen.

Im kooperativen Verfahren entwickeln Blrger:innen der Stadt gemeinsam mit
Planungsbiros und in Zusammenarbeit mit Vertreter:innen von Politik und
Verwaltung (3 bis 5 zusammengesetzte Teams) Vorstellungen fir:

- die freiraumplanerische Einbindung der Erweiterung des Birgerhauses auf
den Unteren Markt und des kommenden Bahnhofs sowie ihm zugeordneter
Infrastruktur (ErschlieBung, P+R-Parkplatz, ZOB, Mobilitatsstation)

- die Entwicklung eines multifunktional fir Sport, Freizeit und Aufenthalt nutz-
baren Bereichs ostlich der Hafenstrale
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- Wege und Aufenthaltsbereiche an der Stor im Bereich der Stérwiesen sid-
westlich des geplanten Bahnhalts

- die Verortung eines Spielplatzes sowie von Aufenthaltsbereichen, zusatzli-
chen Spielemdglichkeiten und

- die Schaffung attraktiver Verbindungen im Rad- und FuRverkehr inkl. Uberle-
gungen fir Wegweisung und erleichterte Orientierung im Innenstadtbereich

Es wird eine durchgéngige Barrierefreiheit angestrebt. Mdgliche Wegeverbin-
dungen zwischen dem Unterem Markt, der Stér und dem Freizeitbereich am
Hafen sind nach Bedarf und Moglichkeit auch als Stelzenwege oder als begeh-
bare HWS-Anlagen zu fihren und mit groReren Plattformen fir Aussicht, Na-
turbeobachtung und Aufenthalt zu kombinieren. Hierfir ist vorab die Durch-
fUhrbarkeit im Bereich der im Rahmen von Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen
renaturierten, privaten Flache Stérwiesen zu prifen und zu ermitteln, ob im
Bereich ohnehin herzustellende HWS-Anlagen fiir die Offentlichkeit begehbar
ausgefthrt werden kénnen.

Im Rahmen des Werkstattverfahrens sind auch Grundlagen fur die Einrichtung
von Spielpldtzen, Aufenthaltsbereichen und ggf. eines Skateparks im Bereich
Unterer Markt und/oder am Hafen zu ermitteln (Zielgruppen, Umfang, Gestal-
tungswiinsche). Gegenstand des Werkstattverfahrens ist auch die Wegefih-
rung Ubergeordneter Verbindungen fur den FulR- und Radverkehr inkl. einer
Achsenbildung und die Ermittlung, welche Komponenten die nach dem Ver-
kehrskonzept Innenstadt flr den Bereich vorgesehene Mobilitétsstation um-
fassen soll (MaRnahme 6.4 des Verkehrskonzepts).

Im Werkstattverfahren sollen unterschiedliche Ansatze zur Entwicklung des
gesamten Bereichs stdlich des Birgerhauses formuliert und ausgearbeitet
werden. Hierbei sind insbesondere auch Kinder und Jugendliche einzubezie-
hen. Aufgabenstellung, Beteiligte und Umfang des Verfahrens (Zahl der Pla-
nungsbiros und Sitzungen) werden vorab unter Einbezug des Kinder- und Ju-
gend- sowie Seniorenbeirats konkretisiert.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin). Kinder- und Jugendparlament, AK Hoch-
wasser und untere Wasserbehorde, NAH.SH, DB AG, LBV sowie ggf. Senioren-
beirat, Verschénerungsverein, BiBeKu, Kaufméannischer Verein etc.

Kosten

ca. 150.000 €

Zeitraum

2023
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Machbarkeitsuntersuchung mit Verkehrsversuch zur Neuordnung und Umge-

staltung von Oberem Markt und westlicher Hauptstrale

MafRknahmennr.

05

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 1.1 — MalRknahmen nach § 140 BauGB

MafRnahmen-
beschreibung

Die Untersuchung soll ermitteln, welche gestalterischen Anforderungen an
die Umgestaltung des Oberen Markts und der westlichen HauptstraRRe zwi-
schen Am Markt und der Bahnhofstralse zu einem verkehrsberuhigten Be-
reich (oder Shared Space) mit Offnung fiir den Kfz-Verkehr gestellt werden.
Hiermit wird der Rahmen flr die Ausarbeitung einer konkreten Ausfiihrungs-
planung (Stralkenbau, Freiflachen) definiert.

Zielstellung ist eine Verbesserung der Erreichbarkeit der vorhandenen 6ffent-
lichen Einrichtungen (Amtshaus und Biirgerhaus) und der Gastronomie sowie
der verbliebenen Einzelhandelsbetriebe insbesondere fiir mobilitatseinge-
schrankte Personen bei gleichzeitiger Gewahrleistung der Sicherheit flr Ful-
ganger:innen und spielende Kinder. Bestandteile sind: Begriinung und Stadt-
moblierung zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt, Ausweisung von Stellplat-
zen fir Menschen mit Behinderungen und ggf. auch weiterer, temporéarer
Stellplatzangebote sowie die Erforderlichkeit von Anschlissen fir den Markt-
betrieb im Bereich Oberer Markt und die Verbesserung der Rolleigenschaften
(Priifung geeigneter Beldge). Die Offnung fir den Kfz-Verkehr soll im Rahmen
eines Verkehrsversuches in Varianten vorab erprobt werden. Die MaRnahme
wurde in Ubereinstimmung mit dem Verkehrskonzept Innenstadt entwickelt

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

ca. 40.000 € -

Zeitraum

2023ff.

Zwischenevaluierung der Gesamtmalinahme und Fortschreibung des ISEK

MafRknahmennr.

06

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 1.1 — MalRnahmen nach § 140 BauGB

Malnahmen-
beschreibung

Nach A 5.6.4 (2) der StBauFR SH 2015 ist die Aktualitat der stadtebaulichen
Planung fir die Gesamtmalinahme fortlaufend sicherzustellen. Hierflr ist die
stddtebauliche Planung mindestens aller finf Jahre unter Bericksichtigung
der Ergebnisse einer Zwischenevaluierung zu tGberprifen und bei Bedarf un-
ter Beteiligung der Betroffenen fortzuschreiben.

Dasin A5.6.4 (1) der StBauFR SH 2015 zur Steuerung der Umsetzung, zur
Uberpriifung der Zielerreichung der GesamtmaRRnahme und als Grundlage fir
die Fortschreibung der stadtebaulichen Planung (ISEK) aufzubauende Monito-
ring bildet die Grundlage dieser Bewertung. Das Monitoring ist bereits Teil
des ISEK-Entwurfs und wird mit diesem mit dem MIKWS abgestimmt. Es ist
mit der Fortschreibung der stadtebaulichen Planung ebenfalls fortzuschrei-
ben.
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Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

Ca. 25.000 €

Zeitraum

2028

B 2 — Malknahmen der Durchfihrung

B 2.1 —Ordnungsmafsnahmen

B 2.1.1 — Erwerb von Grundstticken

Erwerb von Grundsticken zur Sicherung der Daseinsflrsorge

Malnahmennr.

07

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.1.1 — Erwerb von Grundsticken

Malknahmen-
beschreibung

Im Laufe des Sanierungsverfahrens ist der Erwerb von Grundsticken zur Si-
cherung der Daseinsflirsorge — vor allem zur Sicherung einer medizinischen
Grundversorgung sowie sozialer Infrastruktur — erforderlich. Zugleich dient
die MaRRnahme der Beseitigung von Leerstdnden in den historischen Ge-
schaftslagen (Hauptstr. 16, 12 und moglicherweise andere).

Sollte der Erwerb noch vor dem Satzungsbeschluss flr ein Sanierungsgebiet
erfolgen sollen, ist B 2.1.1 Absatz (4) der StBauFR SH 2015 zu beachten: Zu-
stimmung des MILI und die Erstellung eines Gutachtes zum sanierungsunbe-
einflussten Grundstlckswert (s. Punkt B 3.3 private Sachverstandige fir gut-
achterliche Wertermittlungen) sind erforderlich.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten ca. 1.020.000 € (643.535,00 € fir Hauptstr. 16 + Kosten flr Erwerb Hauptstr.
12 (Kostenschatzung 380.000 €, Ermittlung durch Stadt / Gutachter))
Zeitraum 2021 -2028
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Erwerb von Grundstlcken zur Beseitigung stadtebaulicher Missstande

Malnahmennr.

08

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.1.1 — Erwerb von Grundsticken

Malknahmen-
beschreibung

Zur Erreichung der Ziele und Zwecke der Sanierung (Beseitigung stadtebauli-
cher Missstidnde) wird ggf. die Ubernahme oder gar Enteignung von Grund-
stlicken zur anschlieRenden Berdumung und weiteren baulichen Nutzung er-
forderlich. Die MalRnahme bezieht sich vordringlich auf den ehemaligen
Schrottplatz 6stlich der Hafenstrafe.

Die untere Naturschutzbehorde empfiehlt eine Vorprifung, ob Bedarf fur die
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) besteht.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

260.000 €

Zeitraum

2023ff.

B 2.1.2 — Sonstige Mafsnahmen der Bodenordnung

Neuordnung von Grundstlcken

MafRknahmennr.

09

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.1.2 — Sonstige MaRnahmen der Bodenordnung

MaRnahmen-
beschreibung

Gegebenenfalls ist im Sanierungsverfahren nach dem Erwerb von Grundsti-
cken zur Sicherung der Daseinsflirsorge oder zur Beseitigung stadtebaulicher
Missstdande eine Neuordnung der erworbenen Grundstlicke erforderlich.

Die untere Naturschutzbehdrde empfiehlt eine Vorprifung, ob Bedarf fir die
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) besteht.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

10.000 €

Zeitraum

2021 -2028

B 2.1.6 Herstellung und Anderung von Erschlieffungsanlagen

Umgestaltung Oberer Markt und westliche Hauptstral3e (entspr. Verkehrsversuch)

MafRknahmennr.

10

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.1.6 — Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

MafRnahmen-
beschreibung

Die Zieldefinition fir die Ausfihrungsplanung erfolgt im Rahmen der Mach-
barkeitsuntersuchung und des Verkehrsversuchs fir den Bereich (MaRnahme
05) zwischen dem sidlichen Ende der LindenstraRe / Am Markt im Westen
und der BahnhofstraRe im Osten. Ziel ist eine aufwertende Umgestaltung der
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westlichen HauptstralRe zwischen Am Markt und der Bahnhofstralle zum ver-
kehrsberuhigten Bereich oder Shared Space mit EinbahnstralRenregelung fir
den KFZ-Verkehr. Hiermit sollen die vorhandenen 6ffentlichen Einrichtungen
(Amtshaus und Blrgerhaus), die gastronomischen Betriebe sowie die verblie-
benen Einzelhandelsbetriebe insbesondere fir mobilitatseingeschrankte Per-
sonen besser angebunden werden. Bestandteile sind: Begriinung und Stadt-
moblierung, Ausweisung von Stellplatzen fir Menschen mit Behinderungen
evtl. auch weiterer temporar nutzbarer Stellpldtze sowie die Herstellung von
Anschlissen flir den Marktbetrieb im Bereich Oberer Markt.

Gemeinsam mit den Leistungen der vorbereitenden MaRnahmen fir den Be-
reich (Machbarkeitsstudie und Verkehrsversuch, MaRnahme 05) entspricht
die MalRnahme der MaRnahme 7.2 Umgestaltung / verkehrliche Neuordnung
westl. Hauptstr. / Markt / Bahnhofstr. des Verkehrskonzepts Innenstadt

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

Ca. 1.100.000 €

Zeitraum

2026f.

Neugestaltung Unterer Markt und Umfeld

Malnahmennr.

11

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.1.6 — Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

MaRnahmen-
beschreibung

Der Untere Markt und die benachbarten Flachen zwischen der SteinstralRe,
der L115 / An der Stor und der Bahnhofsstrale sind von erheblichen funktio-
nalen und substanziellen Schwéachen betroffen. Ziele und Anforderungen der
Neugestaltung sind in der Beschreibung des raumlichen Handlungsschwer-
punkts B des ISEK benannt und werden im Rahmen der Machbarkeitsstudie
fir den Umbau des Blrgerhauses zum Haus der Begegnungen (Malknahme
34) sowie des Werkstattverfahrens mit Offentlichkeitsbeteiligung konkreti-
siert (MaBnahme 04). Letzteres konkretisiert u.a. die mogliche Verortung des
Skateparks und von Spieleméglichkeiten, die Fihrung einer von der L115 / An
der Stor getrennten Radverbindung, die gewilinschten Komponenten der nach
Verkehrskonzept Innenstadt vorgesehenen zentralen Mobilitatsstation).

Die konkrete Umsetzung wird im Rahmen eines stddtebaulichen Realisie-
rungswettbewerbs festgelegt.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin) und ausgewahlte Akteur:innen des Werk-
stattverfahrens (MaRnahme 04). Ggf. LSV SH fir Gehwege im Bereich.
Referat Stadtebauférderung und Architekten- und Ingenieurkammer (AIK) SH
flr Vorbereitung des Realisierungswettbewerbs

Kosten ca. 2.750.000 € inkl. Realisierungswettbewerb. Anspruch und Kosten der Mo-
bilitatsstation werden im Werkstattverfahren — MaRnahme 04 ermittelt
Zeitraum 2023f.
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Stralenrdumliche Neuordnung untere (0stliche) Lehmbergstralke

(entsprechend Verkehrskonzept Innenstadt)

Malnahmennr.

12

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.1.6 — Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

Malknahmen-
beschreibung

Die LehmbergstralRe stellt 6stlich ihres Knotenpunkts mit der Breitenberger
StraRRe und An der Stor einen engen StraRenraum dar und ist durch die an-
grenzende Wohnnutzung mit gewerblicher Durchmischung gepragt. Der
schlechte Zustand des GroRpflasters und der Asphaltstrecke beeintrachtigt
neben der Aufenthaltsqualitdt im Bereich auch die Funktion als wichtiges Bin-
deglied zwischen der Ortsdurchfahrt An der Stor, dem historischen Bereich
Am Markt und dem Geschaftsbereich in der Lindenstrafie sowie den nérdlich
angrenzenden Wohngebieten. Als Hauptroute flir den Radverkehr ist eine
stralRenrdumliche Neuordnung mit Anordnung einer Einbahnstraenregelung
in Fahrtrichtung Ost und beidseitigem Radverkehr vorgesehen

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

200.000 € - im Rahmen des Verkehrskonzepts Innenstadt ermittelt

Zeitraum

2025f.

Erneuerung Am

Markt / stdliche LindenstralRe (entspr. Verkehrskonzept Innenstadt)

Malnahmennr.

13

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.1.6 — Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

MaRnahmen-
beschreibung

Der Bereich Am Markt ist durch die Nachbarschaft der Kirche St. Cyriacus und
das historische Rathaus gepragt. Das historische GroRpflaster zeigt grolke Un-
ebenheiten und belastet umgebende Bereiche mit einem entsprechend ho-
hen Larmpegel der Abrollgerdusche. Auch fur den Radverkehr weist dieser
Abschnitt hohe Defizite und Konfliktpotenziale auf. Eine grundhafte Sanierung
der Stralle mit verbesserten Fahrbedingungen flir den Radverkehr starkt
Querverbindungen im FuR- und Radverkehr, erhéht die stralRenrdumliche
Qualitdt und vermindert Larmbelastungen.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

700.000 € - im Rahmen des Verkehrskonzepts Innenstadt ermittelt

Zeitraum

2025f.
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Einrichtung eines Bereichs fur Aufenthalt, Freizeit und Sport am Hafen

MafRknahmennr.

14

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.1.6 — Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

MaRnahmen-
beschreibung

Der ehemalige Schrottplatz in der HafenstraRe 1 soll entsprechend der im
raumlichen Handlungsschwerpunkt B des ISEK benannten Ziele und Anforde-
rungen zu einem multifunktional fir Aufenthalt, Freizeit und Sport nutzbaren
Bereich umgestaltet werden, der auch Bezug auf den bestehenden Kanuanle-
ger nimmt (Aufenthalt, Sport und Freizeitnutzungen sowie ggf. touristische In-
formation).

Die konkreten Bedarfe und Vorstellungen flr den Bereich sind unter Beteili-
gung von Kindern und Jugendlichen im Werkstattverfahren (Manahme 04)
zu ermitteln. Hierbei ist auch zu klaren, ob ein Café oder weitere Infrastruktur
im Bereich benétigt wird (z.B. Kanu- und/oder Fahrradverleih) und welche An-
forderungen an diese gestellt werden. Die Planung und Umsetzung der Mafs-
nahme erfolgt unter Berlcksichtigung der HochwasserschutzmalRnahmen und
des vorlaufig gesicherten USG. Die untere Naturschutzbehdrde empfiehlt eine
Vorprifung, ob Bedarf fir die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVP) besteht.

Gegenstand der Malknahme ist auch eine zumindest teilweise Freilegung des

Grundstuicks. In der Kostenschatzung sind die hierflr geschatzten Kosten (ca.
220.000 €) bereits enthalten.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin), untere Wasserbehorde

Kosten

Ca. 580.000 €

Zeitraum

2024ff.

Herstellung von

Wegen an die Stor

MafRknahmennr.

15

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.1.6 — Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

Malnahmen-
beschreibung

Im Bereich zwischen dem Unteren Markt und dem Hafen sind Wege so herzu-
stellen, dass eine innerstadtische Anbindung an die Stor und den Bereich am
Hafen sowie eine Erlebbarkeit des Flusses gegeben ist. Die Idee zur Herstel-
lung von Wegen an die Stor sind im Rahmen des kooperativen Werkstattver-
fahrens zu konkretisieren (MaRnahme 04). Die Planung und Umsetzung der
MalRknahme erfolgt unter Bericksichtigung der HochwasserschutzmaRnahmen
und des vorlaufig gesicherten USG.

Die untere Naturschutzbehdrde empfiehlt eine Vorprifung, ob Bedarf fir die
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) besteht.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin), untere Wasserbehorde

Kosten

Ca. 50.000 €

Zeitraum

2024ff.
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Neugestaltung der AulRenanlagen des hist. Rathauses / Museum Ton in Ton

Malnahmennr.

16

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.1.6 — Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

MaRnahmen-
beschreibung

Den AulRenanlagen im rickwartigen Bereich des historischen Rathauses wir-
ken ungeordnet und ungestaltet. Im Zuge der Nachnutzung des Rathauses als
Museum Ton in Ton und des ehem. Trafohduschens als Kulturtrafo wird eine
Neugestaltung erforderlich.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

Ca. 400.000 €

Zeitraum

2023ff.

B 2.2 — Baumafsnahmen

B 2.2.1 Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen Dritter

Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen mit mittlerem Sanie-
rungsbedarf im Eigentum Dritter (15 Gebaude)

Malnahmennr.

17

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.2.1 — Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen Dritter

MalRknahmen-
beschreibung

Die MalRnahme dient der Beseitigung im Rahmen der VU festgestellter Miss-
stdnde und Méangel an baulichen Anlagen Dritter. Hierflr informiert und berat
die Gemeinde (bzw. eine ggf. ihrerseits nach §157ff BauGB eingesetzte Sanie-
rungstrdgerin) die Eigentimer:innen betreffender Gebdude Gber Forderer-
moglichkeiten und schliefit Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinba-
rungen.

Bedingung fir eine Forderung ist, dass an den betreffenden Anlagen im Rah-
men der VU Missstande und Mangel festgestellt wurden und, dass die Ge-
meinde alle deren Eigentlimer:innen gleichermaRen Uber die Moglichkeiten
des Einsatzes von Stadtebauférdermitteln zur Anteilsfinanzierung hingewie-
sen hat und zu den Forderbedingungen informierte.

Voraussetzu ngen

- nur nach vorheriger Zustimmung der IB.SH zuwendungsfahig (Einzelfall)

- Méangel / Missstande wurden im Rahmen der VU erkannt

- Anlage soll laut Planung erhalten bleiben

- Missstande / Mangel konnen durch Modernisierung oder Instandsetzung be-
hoben werden

- Angemessenheit der Kosten gegeniber einem Neubau (70%, 120% bei
Denkmalen)

- Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot nach § 177 BauGB wurde erlas-
sen oder eine Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung getroffen

- 10% Eigenmittel werden eingebracht und eine Zweckbindungsvereinbarung
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wird getroffen

- Kostenerstattungsbetrag wird gemaR Anlage 13 ermittelt (bei Ermittlung 5%
pauschal fur unterlassene Mod.-/Instandsetzungsarbeiten abgezogen)

- MaRRnahmen an AulRenanlagen sind forderfahig, wenn durch die Baumali-
nahme bedingt oder aufgrund der stadtebaulichen Planung erforderlich

Akteur:innen

Private Vorhabentrdger:innen in Kooperation mit der Stadt Kellinghusen

Kosten

Ca. 675.000 €

Zeitraum

2023 bis zum Ende des Sanierungsverfahrens

Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen mit hohem Sanie-
rungsbedarf im Eigentum Dritter (8 Gebadude)

MafRknahmennr.

18

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.2.1 — Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen Dritter

Malnahmen-
beschreibung

Die MalBnahme dient der Beseitigung im Rahmen der VU festgestellter Miss-
stande und Mangel an baulichen Anlagen Dritter. Hierflr informiert und berat
die Gemeinde (bzw. eine ggf. ihrerseits nach §157ff BauGB eingesetzte Sanie-
rungstragerin) die Eigentiimer:innen betreffender Gebaude Gber Forderer-
moglichkeiten und schlieRt Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinba-
rungen (weitere Bedingungen s. MalRnahme 23)

Voraussetzu ngen

s. Malknahme 17

Akteur:innen

Private Vorhabentrdger:innen in Kooperation mit der Stadt Kellinghusen

Kosten

Ca. 520.000 €

Zeitraum

2023 bis zum Ende des Sanierungsverfahrens

B 2.2.2 — Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen der Gemeinde

vorsorge

Modernisierung baulicher Anlagen der Gemeinde zur Sicherung der Daseins-

Malnahmennr.

19

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.2.2 — Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen der Ge-
meinde

MaRnahmen-
beschreibung

Die MalRnahme dient dem Auffang von Kosten, die der Gemeinde durch die
Modernisierung und Instandsetzung privat nutzbarer baulicher Anlagen in ih-
rem Eigentum entstehen. Ziel ist die Sicherung der Daseinsflirsorge, insbeson-
dere im Bereich der medizinischen Grundversorgung. Hierfur soll Medizi-
ner:innen, Therapieangeboten und zugeordnetem Einzelhandel geeigneter
Raum in fuRlaufig erreichbaren Lagen und barrierefrei zugdnglichen Gebau-
den angeboten werden.

Die Anlagen sind nach einer dieser Zielstellung entsprechenden Modernisie-
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rung ggf. zu verdulRern. Hierbei ist der Zweck fir eine Dauer von mind. 10 Jah-
ren vertraglich zu sichern. Die MalBnahme bezieht sich in erster Linie auf im
Rahmen der Gesamtmalknahme erworbene Immobilien (HauptstralRe 12 u.a.).

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

Ca. 125.000 €

Zeitraum

2023ff.

B 2.2.5 — Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

bau)

Umbau des Burgerhauses zum Haus der Begegnungen (Modernisierung Alt-

MafRknahmennr.

20

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.2.5 — Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtun-
gen

MafRnahmen-
beschreibung

Das Blrgerhaus zwischen Oberem und Unterem Markt ist entsprechend der
Vorzugsvariante der Machbarkeitsstudie (s. MaRnahme Nr. 34) insbesondere
mit dem Blick auf Anforderungen der Barrierefreiheit umzubauen und mit ei-
nem Erweiterungsbau auf dem Unteren Markt zu verbinden. Dabei sind auch
Erneuerungs- und Anpassungsbedarfe im Bereich der 6ffentlichen Toiletten
zu beantworten. Der mit der Machbarkeitsstudie geprufte Erweiterungsbau
auf dem Unteren Markt wird mit Einsatz anderer Fordermaoglichkeiten errich-
tet, die MaRnahme bezieht sich auf die Modernisierung des Altbaus.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten 1.600.000 € (Anteil fir Altbau nach Kostenermittlung der Machbarkeitsstudie
Wuttke Architekten — Studio 42 vom 26.10.2021)
Zeitraum 2023ff.

Nachnutzung des Gebaudes Hauptstr. 16 als StadtbUcherei

MafRknahmennr.

21

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.2.5 — Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtun-
gen

MafRnahmen-
beschreibung

Die MalRinahme dient Nachnutzung des im Zuge vorbereitender Ordnungs-
maflnahmen erworbenen Gebaudes Hauptstralle 16 als Stadtbucherei. Fir das
Vorhaben wurde im Jahr 2021 eine Vorplanung erarbeitet, die den Nachweis
der erforderlichen Flachen und Funktionen erbringt.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen

Kosten Ca. 960.000 £ - davon max. 50 % aus Mitteln der Stddtebauférderung (ent-
sprechend B 2.2.5 Abs.3 Punkt 3 der StBauFR SH 2015).
Kommunale Eigenanteile kdnnen aus Mitteln des stadtebaulichen Sonderver-
mogens vor- und zwischenfinanziert werden.

Zeitraum 2023ff.
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B 2.3 —sonstige Mafsnahmen der Durchftihrung

B 2.3.3 — Bewirtschaftung von Grundstiicken

Bewirtschaftung von Grundstiicken

MafRknahmennr.

22

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.3.3 Bewirtschaftung von Grundstlicken

Malnahmen-
beschreibung

Die MalBnahme dient dem Auffangen von Kosten, die der Stadt Kellinghusen
durch die Bewirtschaftung von entsprechend B.2.2.1 (zwischen-)erworbenen
Grundstlcken entstehen.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen

Kosten

Ca. 50.000 €

Zeitraum

2023ff.

B 2.3.4 — Verftigungsfonds

Verfugungsfonds (zur Reaktivierung von Leerstanden)

MafRknahmennr.

23

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.3.4 — Verfigungsfonds

MafRnahmen-
beschreibung

Instrument zur unblrokratischen Férderung kleinteiliger MaRnahmen, die
Uber keine andere Forderung unterstitzt werden kénnen. Erhoht die Hand-
lungsfahigkeit der Sanierungsbetroffenen und unterstitzt die Verstetigung
von Engagement. Die Einrichtung eines lokalen Gremiums von Uberwiegend
von der Sanierungsmaflinahme Betroffenen ist erforderlich. Vorab hat die Ge-
meinde verbindliche Grundsatze fur die Mittelvergabe zu entwerfen und mit
dem MIKWS abzustimmen. Mindestens 50% der Mittel sind von Dritten aufzu-
bringen (Partner:innen aus der Wirtschaft, Standortmanagement etc.).

Zu beachten: der aus Stadtebauférdermitteln finanzierte Anteil ist auf inves-
tive und investitionsvorbereitende MaRnahmen zu beschranken. Jahrlich dur-
fen max. 30.000 € aus der Stadtebauforderung verwendet werden und die
Mittelverwaltung darf nicht Uber das stadtebauliche Sondervermogen erfol-
gen. Die Grundsatze des Verfligungsfonds sind in Zusammenarbeit mit inte-
ressierten Sanierungsbetroffenen und der Interessenvertretung der Handel-
und Gewerbetreibenden zu erarbeiten.

Akteur:innen

Private bzw. Dritte (Wirtschaft, Immobilien- und Standortgemeinschaften)
und Stadt Kellinghusen (Formulierung von Grundsatzen, ggf. Koordination und
Verwaltung der Mittel)

Kosten Ca. 20.000 € / Jahr (Anteil aus der Stadtebauférderung, abhangig von der er-
zielten Hohe der Einlagen Dritter)
Zeitraum 2023 bis zum Ende des Sanierungsverfahrens
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B 3 — Malnahmen der Abwicklung

B 3.1 — Sanierungs- und Entwicklungstrédgerinnen und —Tréger

Fachliche Begleitung fir das Vergabeverfahren zur Sanierungstragerschaft

Malnahmennr.

24

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 3.1 —Sanierungs- und Entwicklungstragerinnen und —Trager

MaRnahmen-
beschreibung

Das Vergabeverfahren zur Auswahl eines Sanierungstragers soll extern fach-
lich begleitet werden, um Aufgabenbereiche passgenau zu definieren, eine
rechtskonforme Ausschreibung zu gewéahrleisten und die kommunalen Ver-
waltung zu entlasten.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)
MIKWS-SH (Beteiligung bei der Erstellung der Leistungsbeschreibung)

Kosten

Ca. 30.000 €

Zu beachten

Malnahmen nach B 3 StBauFR SH 2015 kénnen nur zu 50 % aus Mitteln der
Stadtebauférderung gefordert werden

Zeitraum

2022f.

Einsatz eines Sanierungstragers gem. § 157ff. BauGB

MaRnahmennr.

25

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 3.1 —Sanierungs- und Entwicklungstragerinnen und —Trager

MalRknahmen-
beschreibung

Mit Blick auf die bestehenden Personalressourcen bei der Stadt Kellinghusen
wird die Beauftragung eines externen, geeigneten Sanierungstragers gemaR §
157ff. BauGB empfohlen.

Gegenstand der Sanierungstragertatigkeit ist auch eine Beratung von Eigenti-
mer:innen im Sanierungsgebiet, insb. auf die Moglichkeiten zur Forderung
von Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie mit Blick auf die
Umwandlung von Gewerbefldchen in Wohnraum im Bereich der HauptstralRe

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

Ca. 400.000 € Bezuschussung von 5-10 % der forderfahigen Kosten mit 50%

Zu beachten

MafRnahmen nach B 3 StBauFR SH 2015 kénnen nur zu 50 % aus Mitteln der
Stadtebauférderung geférdert werden. Die Auswahl des Trégers muss vor Be-
auftragung durch das MIKWS gebilligt werden.

Zeitraum

2022 bis zum Ende des Sanierungsverfahrens
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B 3.5 — Offentlichkeitsarbeit

Offentlichkeitsarbeit

MafRknahmennr.

26

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 3.5 — Offentlichkeitsarbeit

MafRnahmen-
beschreibung

Die MaRnahme enthilt Kosten fiir die maRnahmenbegleitende Offentlich-
keitsarbeit und flr Veroffentlichungen Gber das Ergebnis der stadtebaulichen
Gesamtmalinahme. Geplant ist

- mind. ein Printerzeugnis pro Jahr der (vierseitig, per Einwurf oder mit Zei-
tung verteilt sowie zur Auslage)

- Information im Stadtraum (Aufsteller mit allgemeinen Informationen sowie
Information bei Bautatigkeiten am Bauzaun

- Projekte zum Tag der Stadtebauforderung (als EinzelmalRnahme tber den
MaRnahmenplan zu beantragen und abzurechnen)

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

Ca. 18.000 €

Zu beachten

Die EinzelmaRnahmen zur Offentlichkeitsarbeit sind aller zwei bis drei Jahre
neu Uber den Malknahmenplan als konkrete Einzelmalnahme zu beantragen.
Malnahmen nach B 3 StBauFR SH 2015 kénnen nur zu 50 % aus Mitteln der
Stadtebauférderung geférdert werden. Informationen zu EinzelmafBnahmen
werden mit diesen gemeinsam abgerechnet und sind zu 100 % forderfahig.

Zeitraum

2023 bis zum Ende des Sanierungsverfahrens

B 3.7 — sonstige Mafsnahmen der Abwicklung

Fihrung eines Sonderkontos

MafRknahmennr.

27

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 3.7 —sonstige Malknahmen der Abwicklung

Malnahmen-
beschreibung

Flr die stddtebauliche Sanierungsmalinahme ist ein von den Haushaltsmitteln
der Gemeinde gesondertes Konto zur Verwaltung des stadtebaulichen Son-
dervermogens zu fihren

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin) oder beauftragte Sanierungstragerin

Kosten Ca. 1.500 €
Zeitraum 2022 bis zum Ende des Sanierungsverfahrens
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Malnahmen ohne Einsatz von Stadtebauforderung

Abbau von Barrieren im FuRwegenetz (entsprechend Verkehrskonzept Innenstadt)

MafRknahmennr.

28

MaRnahmen-
beschreibung

Die MalBnahme dient dem Abbau von Barrieren im FuRwegenetz und umfasst
die MalRnahmen 4.9. Ertiichtigung / Aufwertung Fufs-/Radverbindung Schul-
berg 4.10 Erneuerung von Gehwegen, 10.1 Herstellung Barrierefreiheit fiir 4
Bushaltestellen (Richtungshaltestellen) und 10.2. Herstellung barrierefreier
Uberquerungen, Ausbau taktiles Leitsystem des Verkehrskonzepts

Die dariber hinaus bestehenden Handlungsbedarfe und die konkreten Einzel-
maRnahmen zu ihrer Behebung werden im Zuge der Erstellung eines 2020 be-
auftragten gesamtstddtischen Konzepts zur Forderung des Radverkehrs diffe-
renziert mithilfe eines Barriereatlas ermittelt und dargestellt.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

2.500.000 €

Zeitraum

2023 bis zum Ende des Sanierungsverfahrens

Wege an der Stor — Verbindung nach Tewestannen

MafRknahmennr.

29

MaRnahmen-
beschreibung

Zur Schaffung einer fuRlaufigen Wegeverbindung fir den stdlich des Untersu-
chungsgebiets liegenden Ortsteil Tewestannen sowie im Interesse einer besse-
ren Erlebbarkeit der Stérniederung wird eine Briicke lber die Stor errichtet.
Die Brucke ist mit 6 m Breite auch fur den Radverkehr geeignet. Die Anbin-
dung der Briicke erfolgt mithilfe der Malnahme XX Wege an die Stor.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen, untere Wasserbehorde

Kosten

Ca. 3.000.000 €

Zeitraum

2022ff.

Neugestaltung von Wegen und Treppen auf und an der Lieth

MafRknahmennr.

30

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.1.6 — Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

MafRnahmen-
beschreibung

Die Wege an und auf Lieth erfreuen sich laut der Beteiligung bzw. Befragung
der Offentlichkeit im Rahmen der VU als Naherholungsbereich groRer Beliebt-
heit. Gleichzeitig werden insbesondere den Treppenanlagen sowie den Fuls-
wegen im Bereich gravierende Mangel und Defizite attestiert, die in den be-
troffenen Teilbereichen behoben werden sollen. Die Wege und Treppen be-
durfen auch hinsichtlich ihrer Funktion als Verbindung ftr den Ful3- und Rad-
verkehr abseits der Hauptverkehrsstralen einer Ertlichtigung und Aufwer-
tung.
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Die MaRnahme entspricht der MalRnahme 4.6 Ertiichtigung / Aufwertung
Rad-Fufs-Verbindung an der Lieth (westl. Brauerstrafse) des Verkehrskonzepts
Innenstadt

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

Ca. 70.000 € (Kostenschatzung cK) StEK Verkehr: 300 — 500 t€

Zeitraum

2023ff.

Einrichtung von Querungshilfen (entsprechend Verkehrskonzept Innenstadt)

Malnahmennr.

31

MafRnahmen-
beschreibung

Zur Starkung ful- und fahrradlaufiger Wegeverbindungen ist nach dem Ver-
kehrskonzept Innenstadt die Einrichtung von Querungshilfen per Fahrbahntei-
ler / Mittelinsel oder Lichtsignalanlage vorgesehen, die teilweise auch dem
Fihrungswechsel im Radverkehr dienen). Dies betrifft die Breitenberger
StralRe nordlich der Hausnummer 5, die BrauerstraRe in Hohe Am Tonhafen,
die LehmbergstralRe auf der Hohe des Friedensweg / Hinterm Born sowie die
Stralle An der Stor auf Hohe des vorgesehenen Bahnhalts bzw. der Haltestelle
Kellinghusen Mitte.

Die MaRnahme entspricht den MaRnahmen 3.1. Neubau Uberquerungsstelle
Breitenberger StrafSe mit Radfiihrungswechsel, 3.2 Neubau/Verlequng Uber-
querungsstelle Brauerstrafse mit Radfiihrungswechsel und 3.3 Neubau/Verle-
gung Uberquerungsstelle An der Stér (LSA oder Fahrbahnteiler) des Verkehrs-
konzepts Innenstadt.

Akteur:innen

LBV.SH (Baulasttragerin an Breitenberger und Brauerstralle sowie StralRe An
der Stor), Stadt Kellinghusen (Querungsstelle Lehmbergstral3e)

Kosten

200.000 €

Zeitraum

2023ff.

Umgestaltung der Bahnhofspromenade

Malnahmennr.

32

MafRnahmen-
beschreibung

Die parallel zur L115/An der Stor gefiihrte Bahnhofspromenade dient Radfah-
renden als Verbindung sowie Anlieger:innen und Liefernden als ErschlieBung
und dem Abstellen von KFZ. Der Bereich ist von Erneuerungsbedarfen ge-
kennzeichnet. Die StraRe ist entsprechend der Ergebnisse des kooperativen
Werkstattverfahrens fir die Flachen beiderseits der L115/An der Stor als
Ubergeordnete, von der LandesstralRe getrennt geflihrte Radverkehrsverbin-
dung neu zu gestalten (Anlage Radweg oder Ausweisung als Fahrradstral3e),
wobei die bestehenden KFZ-Stellplatze nicht reduziert werden sollen.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

Ca. 160.000 €

Zeitraum

2021f.
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Markierung von Radfihrungen und kleinteilige Malknahmen im Radverkehr

MafRknahmennr.

33

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.1.6 — Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

MaRnahmen-
beschreibung

In den meisten StralRen im Untersuchungsgebiet sind keine eigenstandigen
Radverkehrsanlagen realisierbar, so dass der Radverkehr im Regelfall auf der
Fahrbahn gefihrt wird. Um die Verkehrssicherheit und den Fahrkomfort zu
erhohen, erfolgt bei der Fahrbahnfiihrung im Gbergeordneten Strallennetz
(auBerhalb von Tempo-30-Zonen) die Herstellung einer Absicherung in Form
von Schutzstreifen/Piktogrammspuren. Im untergeordneten Strallennetz sind
FahrradstralRen zu prifen und einzurichten. MaRnahmen sind u.a. in der Brei-
tenberger StralRe, in der oberen LehmbergstralRe und in der Overndorfer
StralRe sowie in der Bahnhofspromenade vorgesehen, fir die BrauerstralRe ist
der LBV.SH auf den Handlungsbedarf hinzuweisen und um entsprechende An-
passungen zu bitten. Folgende MaRnahmen des Verkehrskonzeptes Innen-

stadt sind enthalten: 4.1. Priifung und Einrichtung Fahrradstrafien (Friedensweg; Hinterm
Born), 4.3 Anlage einseitiger Schutzstreifen/Piktogrammspuren Breitenberger Strafe, 4.4 An-
lage einseitiger Schutzstreifen/Piktogrammspuren BrauerstrafSe, 4.5 Anlage einseitiger Schutz-
streifen/Piktogrammspuren Overndorfer Strafse und 5.1 Verbesserung Fahrradparken an 6ffent-
lichen Einrichtungen. Die Malnahme wird zudem durch MaRnahme 30 — Abbau

von Barrieren im Fufswegenetz flankiert.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin), Kreis Steinburg

Kosten

50.000 € - im Rahmen des Verkehrskonzepts Innenstadt ermittelt

Zeitraum

2022ff.

Umbau von Knotenpunkten mit Verbesserungen fir den Ful3- und Radverkehr

(entsprechend Verkehrskonzept Innenstadt)

MafRknahmennr.

34

Zuordnung in der
StBauFR SH 2015

B 2.1.6 — Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

MafRnahmen-
beschreibung

Die MaRnahme betrifft die Knotenpunkte der L 115 (Breitenberger StralRe —
An der Stor — HauptstralRe) mit der LehmbergstralRe, der HafenstraRe und der
Brauerstralle.

Ziel ist die Verbesserung der Bedingungen fur den FulR- und Radverkehr (v.a.
Ubersichtlichkeit und Sicherheit) sowie eine Harmonisierung und Entschleuni-
gung der Kfz-Verkehre. Der Umbau des Knotenpunktes HauptstralRe / Brauer-
stralRe ist mit der Einrichtung einer Bahnquerung (nicht in der Kostenschat-
zung enthalten) im Zuge der geplanten Reaktivierung der Bahnstrecke Wrist —
Kellinghusen zu koordinieren.

Akteur:innen

LBV-SH, Kreis Steinburg und teils NAH.SH (Baulasttrdgerinnen)
Stadt Kellinghusen (Beteiligungsverfahren)

Kosten

600.000 € - im Rahmen des Verkehrskonzepts Innenstadt ermittelt

Zeitraum

2023ff.
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Machbarkeitsstudie fir Umbau und Erweiterung des Blrgerhauses

zum Haus der Begegnungen

Malnahmennr.

35

MafRnahmen-
beschreibung

Zur Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung lief8 die Stadt Kellinghusen
im Jahr 2021 eine Machbarkeitsstudie zum Umbau bzw. zur Erweiterung des
Blrgerhauses zum Haus der Begegnungen erarbeiten. Hierbei wurde entspre-
chend des Beschlusses der Kellinghusener Ratsversammlung vom 24.09.2019
(Vorlage Kell/056/2019) die Unterbringung bzw. Integration folgender Funktio-
nen geprift:

Blcherei (Bestand und Erweiterung)

= Blrgersaal (Bestand)

= Mehrgenerationenhaus (MGH, neue Nutzung)

= Familienzentrum (neue Nutzung)

= Jugend- und Kulturhaus die Bude (neue Nutzung)

Ziel ist die Erarbeitung verschiedener Losungsmoglichkeiten fir die Gebaude-

und Freiraumgestaltung

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten

Ca. 30.000 €

Zeitraum

2021

Erweiterung des Blrgerhauses zum Haus der Begegnungen

Malnahmennr.

36

MafRnahmen-
beschreibung

Die MaRBnahme dient der Realisierung eines laut der Machbarkeitsstudie (Mal-
nahme 34) im Bereich des Unteren Markts vorgesehenen Erweiterungsbaus flr
das Birgerhaus bzw. Haus der Begegnungen.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten 1.470.200 € (Anteil fir Neubau nach Kostenermittlung der Machbarkeitsstudie
Wuttke Architekten — Studio 42 vom 26.10.2021)

Forderung GAK, Holsteiner Auenland oder andere

Zeitraum 2023ff.

Umbau des historischen Rathauses zum Museum Ton in Ton

MafRknahmennr.

37

MaRnahmen-
beschreibung

Die MaRnahme dient dem Umbau des historischen Rathauses zum Museum
Ton in Ton.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten Ca. 1.900.000 €
Forderung 750.000 € aus GAK (inkl. Kosten fur Realisierungsplanung)
Zeitraum 2022f.
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Umbau des Trafogebaudes am historischen Rathaus (Kulturtrafo)

MafRknahmennr.

38

Malnahmen-
beschreibung

Die Malinahme dient der Realisierung einer Vorplanung vom September 2021
zur Nachnutzung des ehemaligen Trafogebdudes hinter dem historischen Rat-
haus als Veranstaltungs- und Jugendbegegnungsraum.

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten Ca. 600.000 €
Férderung 450.000 € aus dem Innenstadtprogramm des Landes Schleswig-Holstein
Zeitraum 2022f.

Erwerb und Freilegung von Grundsticken fir HWS-MalRknahmen

Malnahmennr.

39

Malnahmen-
beschreibung

Der Ankauf und die Bereinigung des Grundstlicks HauptstralRe 74 ist fir die
Umsetzung von MaRnahmen des Hochwasserschutzes — Herstellung eines ge-
eigneten Stromungs- und Abflussprofils der Stor — erforderlich. Von der Her-
stellung geeigneter HWS-Malinahmen im Bereich ist die stadtebauliche Ge-
samtmalnahme im Ganzen abhangig (Planungs- und Investitionssicherheit).

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftraggeberin)

Kosten 1.250.000 € (Kostenschatzung durch Stadt Kellinghusen)
Forderung Bearbeitungsgebietsverband Mittellauf Stor / Stadt Kellinghusen?
Zeitraum 2022ff.

Herstellung von Anlagen zum Hochwasserschutz inklusive Konzepterstellung

MaRnahmennr.

40

Malnahmen-
beschreibung

Die MalBnahme dient der Umsetzung der Vorzugsvariante des 2020 erstellten
Hochwasserschutzkonzepts. Mit der Herstellung wird fir den Bereich der Stadt-
mitte Planungssicherheit hergestellt (ggf. MaRnahme 35 integrieren).

Fir die Ausgestaltung der HWS-Anlagen im Bereich sidlich der L115 (StraRe An
der Stor) sind die Ergebnisse des Werkstattverfahrens zur Gestaltung der Fla-
chen um die L115 zu bericksichtigen (insb. Herstellung von Freizeitwegen an
die Stor, Wegeverbindungen zwischen dem Freizeitbereich am Hafen und dem
Bahnhof sowie ggf. Aussichtsplattform)

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen (Auftrag), Bearbeitungsgebietsverband Mittellauf Stor, un-
tere Wasserbehorde

Kosten Werden noch ermittelt
Forderung Bearbeitungsgebietsverband Mittellauf Stor / Stadt Kellinghusen?
Zeitraum 2023ff.

complan Kommunalberatung GmbH 189



VU und ISEK Innenstadt Kellinghusen

7 | Umsetzungskonzept

Modernisierung des Kirchhofs von St.-Cyriacus

MafRknahmennr.

41

Malnahmen-
beschreibung

Die MalBnahme dient der Umsetzung des 2018 erarbeiteten Konzepts zur Neu-
gestaltung des Kirchhofs

Am 27.05.19 erfolgte in Kiel eine Abstimmung der Entwurfsgrundlagen mit
dem Landesamt fir Denkmalpflege.

Akteur:innen

Ev.-Luth. Kirchengemeinde Kellinghusen

Kosten

181.237 € (Kostenschatzung v. 22.08.19, Kirchengemeinderat)

Zeitraum

2021

Erlass stadtebaulicher Gebote zur Beseitigung stadtebaulicher Missstande

MafRknahmennr.

42

MaRnahmen-
beschreibung

Die MalBnahme dient der Beseitigung im Rahmen der VU identifizierter stadte-
baulicher Missstande auf Privatgrundstlicken (v.a. Schulberg, Lindenstralie,
Hauptstralle). Vor Erlass eines Baugebots nach § 176 BauGB oder eines Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsgebots nach § 177 BauGB bemht sich die
Gemeinde entsprechend § 175 Abs. 1 BauGB zunadchst um eine Erdrterung der
jeweiligen MalRnahme mit den Betroffenen und berat diese zu Moglichkeiten
der Durchfihrung und der Finanzierung aus offentlichen Kassen.

Die nach § 175 Abs. 2 BauGB vorausgesetzte stadtebauliche Erforderlichkeit
fir die Anordnung von MalBnahmen wurde im Rahmen von VU und ISEK nach-
gewiesen (Beseitigung stadtebaulicher Missstdande). Zusatzlich kann dringen-
der Wohnbedarf der Bevolkerung bericksichtigt werden.

Die Beantwortung eines eventuellen Ubernahmeverlangens der privaten Ei-
gentimer:innen sowie die Umsetzung eines ggf. nach § 176 Abs. 8f BauGB er-
forderlichen Enteignungsverfahrens nach § 85 Abs. 1 Nr. 5 BauGB kénnen
durch Mittel der Stadtebauforderung aufgefangen werden (s. MakRnahmen 09
und 10 zur Beseitigung stadtebaulicher Missstande).

Akteur:innen

Stadt Kellinghusen, Bauverwaltung

Kosten Voraussichtlich keine — laufendes Geschaft der Verwaltung
Zeitraum 2022ff.
7.3 Kosten- und Finanzierungsubersicht

KostenUbersicht

Die folgende Tabelle stellt die EinzelmalRnahmen der stddtebaulichen GesamtmaRnahme in ei-
ner Ubersicht dar und verzeichnet den jeweils geplanten Umsetzungszeitraum sowie die voraus-
sichtlichen Kosten. Bei den Kostenschadtzungen handelt es sich um Bruttowerte, d.h. die gesetz-
liche Mehrwertsteuer ist bereits enthalten
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Ausgabenart / Bezeichnung der einzelnen MaRBnahme Zeitraum scl:(:éisttzeunr;g F:;:::
B1 MaRnahmen der Vorbereitung
B1.1 MaBnahmen nach § 140 BauGB
1 Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen 2023ff. 80.000,00 €| 100%
2 Erstellung VU und ISEK 2018 - 2022 71.000,00 €| 100%
3 Planungsleistungen (Konzepte fir Einzelhandel und Verkehr) 2018 - 2022 55.377,00 €| 100%
4 Partizipatives Werkstattverfahren fir Bereiche beiderseits L115 / An der Stor 2022f. 150.000,00 €| 100%
5 g/l;:rel:::r:ﬂe;tril:n::;s:vce};:?cghemriL\;i;lirrras;Zrsuch zur Neuordnung und Umgestaltung von 2023f. 40.000,00 €| 100%
6 Zwischenevaluierung der GesamtmaRnahme und Fortschreibung des ISEK 2028 25.000,00 €| 100%
B2 MaBnahmen der Durchfiithrung
B2.1 OrdnungsmaBnahmen
B2.1.1 |Erwerb von Grundstiicken
7 Erwerb von Grundstiicken zur Sicherung der Daseinsfirsorge 2021ff. 1.020.000,00 € 100%
8 Erwerb von Grundstiicken zur Beseitigung stadtebaulicher Missstande 2023ff. 260.000,00 €| 100%
B2.1.2 |Sonstige MaBnahmen der Bodenordnung
9 Neuordnung von Grundstiicken 2023ff 10.000,00 €| 100%
B2.1.6 [|Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen
10 |Umgestaltung Oberer Markt und westliche HauptstraRe 2026f. 1.100.000,00 € 100%
11 Neugestaltung Unterer Markt und Umfeld 2023ff. 2.750.000,00 €| 100%
12 Stralenrdumliche Neuordnung untere (6stliche) LehmbergstralRe 2025f, 200.000,00 €| 100%
13 Erneuerung Am Markt / stidliche LindenstraRe 2025f. 700.000,00 €| 100%
14  |Einrichtung eines Bereichs fur Sport, Freizeit und Aufenthalt am Hafen 2024ff. 360.000,00 €| 100%
15  |Herstellung von Wegen an die Stor 2024ff. 50.000,00 € 100%
16  |Neugestaltung der AuBenanlagen des historischen Rathauses / Museum Ton + Ton 2023ff. 400.000,00 €| 100%
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K o Forder-
Ausgabenart / Bezeichnung der einzelnen MaBnahme Zeitraum o“sten e
schatzung quote
B2.2 BaumaBnahmen
B2.2.1 |Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen Dritter
17 N.Iodern|5|ert.mg und Instaﬁdsetzung baulicher Anlagen mit mittlerem Sanierungsbedarf im 2023t 675.000,00 € 100%
Eigentum Dritter (15 Gebaude)
18 Modernmergng und InsFéndsetzung baulicher Anlagen mit hohem Sanierungsbedarf im 20236t 520.000,00 €| 100%
Eigentum Dritter (8 Gebaude)
B2.2.2 |Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen der Gemeinde
19 Mod.e.rniisierung privat nutzbarer baulicher Anlagen der Gemeinde (zur Sicherung der 2023ff. 125.000,00 €| 100%
medizinischen Grundversorgung)
B2.2.5 |Errichtung und Anderung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
20 Umbau des Blrgerhauses zum Haus der Begegnungen (Modernisierung Altbau) 2023ff. 1.600.000,00 €| 100%
21 Nachnutzung des Gebadudes Hauptstr. 16 als Stadtbicherei 2023ff. 960.000,00 €| 50%
B23 Sonstige MaBnahmen der Durchfiihrung
B 2.3.3 |Bewirtschaftung von Grundstiicken
22 Bewirtschaftung von Grundstiicken 2023ff. 50.000,00 €| 100%
B2.3.4 |Verfiigungsfonds
23 Verfligungsfonds (zur Reaktivierung von Leerstanden) 2023 - Ende 200.000,00 €| 50%
B3 MaBnahmen der Abwicklung
B3.1 Sanierungs- und Entwicklungstrager/innen gem. § 157 BauGB
24 Fachliche Begleitung fiir das Vergabeverfahren zur Sanierungstragerschaft 2022 30.000,00 €| 50%
25 Einsatz eines Sanierungstragers gem. § 157ff. BauGB 2022 - Ende 400.000,00 €| 50%
B3.5 Offentlichkeitsarbeit
26  |Offentlichkeitarbeit 2023 - Ende 18.000,00 €| 50%
B3.7 Sonstige MaBnahmen der Abwicklung
27 Fihrung des Sonderkontos 2022 - Ende 1.500,00 €| 50%
Summe der MaBnahmen der Stadtebauférderung 11.850.877,00 €
Einnahmen 1.185.087,70 €
50%ige Finanzierung des Verfiigungsfonds (B 2.3.4) durch Private 100.000,00 €
Kommunaler Eigenanteil entsprechend B 2.2.5 (3) Punkt 3 (betr. Malin. 21) 480.000,00 €
Kommunaler Eigenanteil auf Grund begrenzten Férdermittelanteils in B 3 224.750,00 €
Weiterer Finanzierungsbedarf 9.861.039,30 €
Stiadtebauférderung Bund (1/3) 3.287.013,10 €
Stadtebauférderung Land (1/3) 3.287.013,10 €
Kommunaler Anteil (1/3) 3.287.013,10 €
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Sonstige MaBnahmen der Stadtentwicklung

28 Abbau von Barrieren im Fulwegenetz 2023ff. 2.500.000,00 €| n.N.
29  |Wege an der Stor - Verbindung nach Tewestannen 2023ff. 3.000.000,00 € n.N.
30 Neugestaltung von Wegen und Treppen auf und an der Lieth 2023ff. 70.000,00 €| n.N.
31 Einrichtung von Querungshilfen 2023ff 200.000,00€| n.N.
32 |Umgestaltung der Bahnhofspromenade 2021f. 160.000,00 €| n.N.
33 Markierung von Radflihrungen und kleinteilige MaBnahmen im Radverkehr 2022ff. 50.000,00 €| n.N.
34 Umbau von Knotenpunkten mit Verbesserungen fir Ful- und Radverkehr 2024ff. 600.000,00€| n.N.
35 Machbarkeitsstudie zum Umbau des Biirgerhauses zum Haus der Begegnungen 2020 30.000,00 €| n.N.
36 Erweiterung des Burgerhauses zum Haus der Begegnungen 2023ff. 1.470.200,00 €| n.N.
37 Umbau des historischen Rathauses zum Museum Ton in Ton 2022f. 1.900.000,00 €| n.N.
38 Umbau des Trafogebdudes am historischen Rathaus (Kulturtrafo) 2022f. 600.000,00 €| 75%
39  |Erwerb und Freilegung von Grundstiicken zur Vorbereitung von HWS-MaRnahmen 2022f. 1.250.000,00 €| n.N.
40  |Herstellung von Anlagen zum Hochwasserschutz inklusive Konzepterstellung 2023ff. n.N.
41 Modernisierung des Kirchhofs von St.-Cyriacus 2021 181.237,00 €| n.N.
42 Erlass stadtebaulicher Gebote zur Beseitigung stadtebaulicher Missstande 2022ff. 0,00€| n.N.
Summe der MaBBnahmen auBerhalb der Stadtebauférderung 9.511.437,00 €
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FinanzierungsUbersicht

Die nachfolgende Tabelle gibt die voraussichtlichen Einnahmen der Gesamtmalnahme nach
verschiedenen Einnahmearten differenziert an.

Finanzierungsiibersicht

Einnahmeart

A6.1(1)
A6.2.2

A6.2.5(2)Nr.1

A6.2.5(2)Nr.11¢)

A73(1)Nr.6

194

Bundes- und Landesmittel

Eigenmittel der Gemeinde (gem3fl A6.2.2
Absatz 3 ggf. von Dritten finanziert)
Ausgleichsbetrdge gemaR § 154 BauGB sowie
entsprechende Wertsteigerungen fir nicht mit
Stadtebauforderungsmitteln erworbene privat
nutzbare Grundstiicke der Gemeinde gemaf C
8.5 Absatz 6

sonstige Mittel Dritter, z. B. Spenden,
Parkgebiihren und Sondernutzungsgebiihren

Eigenanteile, die von der Gemeinde aufgrund
des begrenzten Fordermitteleinsatzes gemal B
2.1.4 Absatz 2, B 2.2.5 Absatz3 Nr.3und B 3
Absatz 1 zu erbringen sind

insgesamt

gesamtin €

6.574.026,20
3.287.013,10

1.185.087,70

100.000,00

704.750,00

11.850.877,00
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Kosten- und Finanzierungsubersicht

Die folgende Tabelle gibt eine kompakte Ubersicht zu den voraussichtlichen Ausgaben und Ein-
nahmen der stddtebaulichen GesamtmaRnahme.

Ausgabenart Gesamtsumme

B1 MaRnahmen der Vorbereitung 421.377 €
B2 MaRnahmen der Durchfiihrung 10.980.000 €
B3 MaBnahmen der Abwicklung 449.500 €

| | | 11.850.877 €|

Einnahmenart Gesamtsumme

A6.1(1) Bundes- und Landesmittel 6.574.026 €
Eigenmittel der Gemeinde (gemaR A 6.2.2
Absatz 3 ggf. von Dritten finanziert)

A6.2.2 3.287.013 €

Ausgleichsbetrige gemaR § 154 BauGB
sowie entsprechende Wertsteigerungen fir
A6.2.5(2)Nr. 1 nicht mit Stadtebauforderungsmitteln 1.185.088 €
erworbene privat nutzbare Grundstiicke der
Gemeinde gemaR C 8.5 Absatz 6

sonstige Mittel Dritter, z. B. Spenden,

100.000 €
Parkgebihren und Sondernutzungsgebiihren

A6.2.5(2) Nr.11 ¢)
Eigenanteile, die von der Gemeinde
aufgrund des begrenzten

A7.3(1)Nr.6 Férdermitteleinsatzes gemaR B 2.1.4 704.750 €
Absatz 2, B 2.2.5 Absatz3 Nr.3und B 3
Absatz 1 zu erbringen sind

11.850.877 €

7.4 Monitoring und Evaluierung

Das Monitoring flr die Gesamtmalnahme wird im Anschluss an die kommunale Beschlussfas-
sung zum ISEK zwischen der Verwaltung und dem MIKWS abgestimmt und orientiert sich an den
Kriterien des e-Monitoring des Bundes zur Stadtebauférderung.
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Verfahrensrechtliche
Anforderungen
an VU nach § 141 BauGB

Information und Beteiligung der
Betroffenen

Prifung alternativer

Instrumente

196

8 | Verfahrensrechtliche Abwagung

Vor der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets hat die Ge-
meinde nach § 141 Absatz 1 Satz 1 BauGB mit vorbereitenden Unter-
suchungen Unterlagen zu erarbeiten, die zur Beurteilung folgender As-
pekte geeignet sind:

= die Notwendigkeit der Sanierung, d.h. das Vorliegen stadtebauli-
cher Missstande nach § 136 Abs. 2 BauGB

die sozialen, strukturellen und stddtebaulichen Verhiltnisse und
Zusammenhdnge, d.h. eine allgemeine Analyse der Rahmenbedin-
gungen, Verhaltnisse und Entwicklungen im Gebiet (VU-Teil)

die anzustrebenden allgemeinen Ziele liegen bzw. eine integrierte
stadtebauliche Zielsetzung (ISEK) liegt vor

die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen, d.h. der Nach-
weis der flr eine zlgige Durchfihrung erforderlichen Rahmenbe-
dingungen, Mittel und Ressourcen ist geftihrt

Dabei sind nach § 141 Abs. 1 Satz 2 auch nachteilige Auswirkungen in
den Blick zu nehmen, die sich fur die von der beabsichtigten Sanierung
unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen Lebensumstinden [...]
voraussichtlich ergeben werden. Zudem benennt § 141 Abs. 4 BauGB
die Pflicht, mit der ortsliblichen Bekanntmachung tGber den Beginn der
VU auch die §§ 137, 138 und 139 BauGB Uber die Beteiligung und Mit-
wirkung der Betroffenen, die Auskunftspflicht und die Beteiligung und
Mitwirkung offentlicher Aufgabentrdger zur Anwendung zu bringen.
Dies verpflichtet insbesondere dazu,

= die von der Sanierung Betroffenen (Eigentimer/innen, Mieter/in-
nen, Pachter/innen und sonstige Betroffene) frihzeitig zu infor-
mieren und zu beteiligen sowie friihzeitig zur Mitwirkung und zur
Durchfiihrung eigener MaRnahmen anzuregen und zu beteiligen
(§ 137 BauGB)

die voraussichtlich und potenziell von der Planung beriihrten Be-
horden und weitere Trager/innen 6ffentlicher Belange Uber die
Vorbereitung und in Aussicht stehende Durchfihrung einer stad-
tebaulichen Gesamtmalnahme zu informieren und ihnen in ange-
messener Frist Gelegenheit fur Stellungnahmen zu geben.

FUr den Fall, dass eine stadtebauliche GesamtmalRnahme den Einsatz
des Besonderen Stddtebau- bzw. Sanierungsrechts erforderlich macht,
definiert § 142 Abs. 4 BauGB zudem die Aufgabe, die Anwendung der
Besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156a
BauGB in der Sanierungssatzung auszuschliefen, wenn diese fir die
Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfih-
rung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird (vereinfachtes Sa-
nierungsverfahren). In diesem Fall sieht der Paragraph zudem die Mog-
lichkeit vor, die Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB ganz oder
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teilweise auszuschlieBen. Hieraus leitet sich das allgemeine Erfordernis
zu einer Abwagung Uber das zur Anwendung kommende Verfahren der
GesamtmaRnahme (QV zu 7.6) ab. Zuletzt definiert § 142 BauGB das
Erfordernis, eine stadtebauliche Sanierungsmalinahme raumlich und
zeitlich abzugrenzen.

In der Zusammenschau besteht ein umfangreicher Katalog zu erbrin-
gender Analyse-, Beteiligungs- und Verfahrensschritte, deren Nach-
weis in diesem Kapitel zusammengefihrt wird

8.1 Vorliegen stadtebaulicher Missstande

Zentrales Kriterium dafir, ob die Bedingungen des besonderen Stad-

tebaurechts fir die Durchfihrung einer stadtebaulichen Sanierungs-

malinahme gegeben sind, ist nach § 136, Abs. 2 und 3 BauGB die Fest-

stellung folgender Sachverhalte:

= Das Vorhandensein von Substanzschwdchen, d.h. von Mangeln im
Zustand von Gebauden, Wohnungen, Arbeitsstatten sowie von Er-
schlieBungsanlagen. Hierzu zahlen auch Gebdudemangel im Hin-
blick auf energetische Standards und Mangel in der BerUcksichti-
gung von Belangen des Klimaschutzes sowie bei der Klimaanpas-
sung (vgl. Kap. 5.2 zu Funktions- und Substanzschwaéchen)

Das Vorhandensein von Funktionsschwéachen, d.h. von Mangeln,
die die Funktion eines Gebietes in der Erfillung der Aufgaben, die
ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintrach-
tigt (vgl. Kap. 5.2 zu Funktions- und Substanzschwachen)

Die in den Kapiteln 3, 4 und 5 geleistete Analyse zeigt, dass im Zentrum
und Sudwesten des Untersuchungsgebietes (insb. Oberer und Unterer
Markt, westliche HauptstraRe, stdliche Linden- und ostliche Lehm-
bergstralle, ehem. Schrottplatz an der HafenstraRe) erhebliche stadte-
bauliche Missstande vorliegen. Die Analyse der Rahmenbedingungen
und der Bestandssituation im Gebiet erfolgte hier nach sektoralen The-
men geordnet. Zusammenfassend muss festgestellt werden, dass die
im Gebiet bereits vorhandenen Funktions- und Substanzschwachen er-
heblich sind und ohne gegensteuernde Eingriffe weiter zunehmen
wirden.

Substanzschwachen

Im Rahmen der VU musste festgestellt werden, dass im Untersu-
chungsgebiet erheblicher Sanierungsbedarf vorliegt, der den Tatbe-
stand des § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB erflllt.

Etwa ein Flinftel der Gebaude im Untersuchungsgebiet zeigt mittleren
bis hohen Sanierungsbedarf und entspricht so weder heutigen noch
kinftigen Anforderungen an die energetischen Eigenschaften der au-
Reren Gebaudehille und die effiziente Erzeugung und Verteilung von
Warme. Es ist davon auszugehen, dass solche Mangel mittelfristig zu
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einer Abwertung und schlechteren Nutz- und Vermietbarkeit von
Wohnungen und Gewerbeeinheiten flihren, wenn hier keine Investiti-
onen am Gebéiude selbst und/oder an der Geb&dude- bzw. Anlagen-
technik wie beispielsweise zur Warmeerzeugung erfolgen. Bei etwa
zwei Prozent der Gebaude sind diese Mangel bereits so gravierend,
dass sowohl der Erhalt der bestehenden Nutzung als auch der Bausub-
stanz in Gefahr steht und die ndhere Umgebung erheblich durch ihre
Vernachldssigung beeintrachtigt ist. Insbesondere im Fall der Hausrui-
nen am Schulberg und in der nérdlichen Lindenstralle sowie im Fall des
verwahrlosten Grundstlcks in der Hauptstralle wirken diese Substanz-
schwéchen gravierend und fiihren zu erheblichen Qualitatsverlusten.

Zudem wurde die Bausubstanz eines Teils der Gebdude in den tieferen
Lagen des Untersuchungsgebietes durch Hochwasserereignisse der
letzten Jahre in Mitleidenschaft gezogen. Die in diesen Bereichen an-
haltend gegebene Hochwassergefahr mindert zugleich die Bereitschaft
privater Eigentimer:innen zu Instandsetzungsmallinahmen und Inves-
titionen in ihre Gebdude. Die Missstdnde im Bereich privater Bausub-
stanz sind mit dem normalen ordnungsrechtlichen Instrumentarium
(insb. stadtebauliche Gebote) |6sbar und machen die Anwendung von
Sanierungsrecht in diesen Bereichen nicht erforderlich.

Das Fehlen eines Hochwasserschutzes, der an die Anforderungen der
im Dezember 2019 erfolgten Aktualisierung der Hochwassergefahren-
karten angepasst ist, wirkt im stdlichen Teil des Untersuchungsgebie-
tes als Hemmnis, das eine bauliche Entwicklung der als vorlaufiges USG
festgesetzten Bereiche erschwert oder ganz verhindert. Mit einem an
die gegenwadrtigen Anforderungen angepassten Hochwasserschutz
mangelt es der Innenstadt zugleich an einer wesentlichen Einrichtung
zur Anpassung an Auswirkungen des Klimawandels. Fiir die Schaffung
neuer Anlagen zum Hochwasserschutz ldsst die Stadt Kellinghusen je-
doch ein Hochwasserschutzkonzept erarbeiten, die Realisierung eines
Linienbauwerks ist fir die ndchsten Jahre vorgesehen und wird aus
Mitteln des Bearbeitungsgebietsverband Mittellauf Stor bzw. Landes-
mittel gefordert (vgl. hierzu Kap. 4.7).

Hinzu kommen gestalterische Méangel, u.a. durch stérende Schaufens-
tereinbriiche. Im Bereich der Gewerbeimmobilien fihrt neben unzu-
reichenden FlachengréRen haufig auch eine veraltete Gebaudetechnik
(d.h. vor allem der Elektro-, Heizungs- und Sanitértechnik) zu Schwie-
rigkeiten in der Neuvermietung und entsprechend zu einer Verfesti-
gung von Leerstanden.

Als gravierend erweisen sich auch Missstande bei den offentlichen
StraRen, Wegeverbindungen und Platzen im Gebiet und hier insbeson-
dere im Bereich von FuR-, Rad- und Uberwegen. Sie treten in Form von
Unebenheiten und Barrieren, Gestaltungsdefiziten und fehlenden An-
schlissen auf. Diese haufen sich insbesondere im Bereich des Unteren
Markts, finden sich aber auch am Oberen Markt bzw. in der westlichen
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Hauptstralle sowie in der sidlichen Linden- und der 6stlichen Lehm-
bergstralle. Auch die erheblichen, von der StraRe An der Stor ausge-
henden Larm- und Schadstoffemissionen und das Fehlen einer ge-
schlossenen Stadtkante nérdlich der Parkplatze in diesem Bereich wir-
ken als stadtebauliche Missstande.

Insgesamt besteht durch erhéhten Steuerungs- und Beratungsbedarf
bei der energetischen Ertlichtigung privater Bausubstanz sowie deutli-
chem Anpassungs- und Erneuerungsbedarfs bei den offentlichen Er-
schlieBungsanlagen (Platze, StraRen und Wege sowie Grin- und Auf-
enthaltsbereiche) ein erhdhter Handlungsdruck und Finanzierungsauf-
wand, den die Stadt Kellinghusen jeweils ohne den Einsatz zusatzlicher
Steuerungsinstrumente und Ressourcen kaum bewaltigen kann.

Funktionsschwachen

Zusatzlich weisen Teile des Untersuchungsgebietes Merkmale von
Funktionsschwachen nach § 136 Abs. 3 Nr. 2 auf, d.h. dass das Gebiet
bei der Erflllung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen, erheblich beeintrachtigt ist. Fir das gesamte Untersuchungs-
gebiet ist festzustellen, dass die Versorgung der in ihm lebenden Be-
volkerung mit Spiel- und Sportplatzen sowie Freirdumen und Treff-
punkten mangelhaft ist und ein Mangel an attraktivem Wohnraum,
insbesondere fir junge Familien und Alleinstehende besteht. Das Feh-
len eines schienengebundenen Anschlusses in die umgebenden Bal-
lungszentren wirkt mit Blick auf die Wohnfunktion des Unterzentrums
ebenso als Funktionsschwiache. Auch im Ubrigen ist das bestehende
OPNV-Angebot mit Blick auf die Lage und Ausstattung der Haltestellen
im Stadtgebiet sowie mit Blick auf die Taktung im bestehenden Linien-
netz als funktionales Manko einzuschatzen.

Wahrend Kellinghusen insbesondere durch die grof¥flachigen Einzel-
handelsstandorte (Storzentrum und Einkaufszentrum an der Linden-
straRe) grolRe Zentralitat erreicht, verweist der zunehmende Leerstand
in den historischen Geschéftslagen insbesondere der westlichen
Haupt- und der 6stlichen LehmbergstralRe auf schwerwiegende funkti-
onale Defizite. Auch das bestehende Angebot im Bereich Gastronomie
und Beherbergung ist in Qualitdt und Quantitat als mangelhaft einzu-
schatzen. Mit Blick auf die Leerstande in der HauptstralRe und das hier
angebotene Restsortiment ist festzustellen, dass diese ihrer Funktion
als Hauptgeschaftsstrale und FuRgangerzone des Unterzentrums
nicht mehr gerecht wird und dringend einer funktionalen Neuausrich-
tung bedarf. Mit Blick auf die Einbindung der Stadt in die touristischen
Netzwerke des Mdnchswegs und des Kanureviers Stor wirkt neben
dem Fehlen eines differenzierten gastronomischen Angebots und dem
Mangel einer touristischen Wegweisung auch die heutigen Anspriche
verfehlende Gestaltung des Stadtmuseums im Birgerhaus als Funkti-
onsschwache der Kellinghusener Innenstadt. Mit Blick auf die vorwie-
gend dem Wohnen zuzuordnende Erholungsfunktion ist festzustellen,
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dass diese mit den Spazierwegen im Stadtpark und entlang an der Lieth
sowie mit dem Aufenthaltsbereich am Hafen zwar bedient wird; die
Erreich- und Benutzbarkeit dieser Orte ist fir Menschen mit Mobili-
tatseinschrankungen jedoch nur sehr begrenzt und ein gestalterischer
Anspruch insbesondere beim Stadthafen Gberhaupt nicht gegeben ist.
Funktionsschwachen konzentrieren und verstarken sich insbesondere
im Bereich des Unteren Markts bzw. auf den Flachen beiderseits der
StralRe An der Stor. Sie umfassen hier:

= eine einseitige Ausrichtung auf Belange des fliekRenden und ruhen-

den motorisierten Individualverkehrs,

eine mangelhafte Erreichbarkeit der Haltestelle An der Stor (nicht
barrierefrei, keine Querungshilfen),

mangelnde Verknipfungen und Verbindungen zwischen unter-
schiedlichen Stadtbereichen —auch mit Blick auf den hier vorgese-
henen Bahnhaltepunkt — sowie zwischen Stadt und Stér,

eine mangelhafte Ausstattung mit Grinflachen, Spiel- und Sport-
platzen,

durch Belange des Hochwasserschutzes nur eingeschrankt gege-
bene bzw. erschwerte bauliche Entwicklungsmoglichkeiten (man-
gelnde Planungssicherheit, erhéhter Abwagungsbedarf) sowie

ein erhohter Anpassungsbedarf an die mit dem kinftigen Bahnan-
schluss verstarkt gegebene Funktion als Stadteingang (erganzende
Dienstleistungsangebote und zusatzliche Wegeverbindungen no-
tig).

Die allgemein im Gebiet gegebenen Funktionsschwdchen werden
durch die voranstehend genannten Substanzschwéachen zusétzlich ver-
starkt bzw. zum Teil mit verursacht. Dies betrifft zum einen den Bereich
des Unteren Markts, der sowohl in seiner baulich-gestalterischen Be-
schaffenheit, als auch durch seine Nutzung als GroRstellplatz fir den
ruhenden Verkehr seiner (kiinftigen) Funktion als Stadteingang nicht
gerecht wird. Ebenso verstdrken sich Substanz- und Funktionsschwa-
chen beim Leerstand von Gewerbeflachen wechselseitig: unattraktive,
nicht zeitgemall ausgestattete und zugeschnittene Gewerbeflachen
lassen sich nach Geschéftsaufgaben nur schwer neu vermieten und
eine Modernisierung birgt fir die Eigentimer:innen ohne Aussicht auf
eine Neuvermietung erhebliche finanzielle Risiken. Die daraus fol-
gende Verfestigung von Leerstanden und Substanzschwéachen fihrt zu
weiteren Funktionsverlusten und Defiziten im Erscheinungsbild dieser
Lagen. Diese trading-down-Effekte sind bereits heute unibersehbar
und wirden sich im Fall einer Untéatigkeit der Stadt in Zukunft weiter
verstdrken.

Festzuhalten ist, dass die in Gestalt von Funktions- und von Substanz-
schwachen im Zentrum und Sidwesten des Gebiets vorliegenden stad-
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tebaulichen Missstande teils erheblich sind, ohne den Einsatz zusatzli-
cher Steuerungsmoglichkeiten und Finanzmittel kaum zu beheben sind
und sich ohne gegensteuernde Malknahmen zuspitzen wiirden.

8.2 Vorliegen einer stadtebaulichen Zielset-
zung

Im Rahmen der VU erfolgte eine intensive Auseinandersetzung mit den
vorliegenden Rahmenbedingungen und Gegebenheiten sowie mit Pla-
nungen und Konzepten fir den Untersuchungsbereich (Kap. 3). In der
Auseinandersetzung mit den im Rahmen dieser Analyse identifizierten
Starken, Schwachen und Handlungsbedarfen (Kap. 4 und 5) wurde ein
umfassendes stadtebauliches Rahmenprogramm entwickelt.

Das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK, Kapitel 6)
formuliert das Leitbild wohnen — leben — verbinden und leitet hieraus
entsprechende Entwicklungsziele sowie mit Aufgaben und Anforde-
rungen untersetzte Handlungsschwerpunkte ab. Das Umsetzungskon-
zept (Kapitel 7) leitet das Konzept zur operationellen Ebene konkreter
MaRnahmen und Fragen ihrer Finanzierung lber.

Die Identifizierung und Formulierung stadtebaulicher Handlungsbe-
darfe erfolgte entsprechend stringent durch Ableitung aus den um-
fangreichen Ergebnissen der Bestandsanalyse sowie aus den vorliegen-
den Planungen und Konzepten der Stadt. Damit liegen sowohl ein eher
allgemein formulierter, stadtebaulicher Handlungsrahmen als auch ein
konkretes, umsetzungsorientiertes MaRnahmenkonzept fir die kom-
mende Entwicklung der Innenstadt von Kellinghusen vor. Mit diesem
kdnnen die im Rahmen der VU identifizierten substanziellen und funk-
tionalen Missstande und Problemlagen behoben werden.

Mit der Zielstellung wohnen — leben — verbinden des ISEK soll
Kellinghusen langfristig als attraktiver Wohnstandort am Rande der
Metropolenregion Hamburg sowie als Ort eines lebendigen und inno-
vativen Miteinanders entwickelt werden — mit vielfaltigen Angeboten
im Wohnumfeld, mit neuen Orten und Gelegenheiten fir Austausch
und Begegnung und mit dem Erproben neuer Ansatze in den Bereichen
Mobilitat, Wirtschaft und Engagement.

8.3 Durchfuhrbarkeit

Im Rahmen der VU ist neben dem Vorliegen stadtebaulicher Miss-
stande auch zu priifen, ob die Stadt Kellinghusen allgemein und finan-
ziell in der Lage ist, die mit dem ISEK vorgesehene stddtebauliche Ge-
samtmalnahme erfolgreich durchzufliihren. Wie im Folgenden darge-
legt wird, sind diese Voraussetzungen erfillt.
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Allgemeine Durchflhrbarkeit

Bezlglich der Leistungsfahigkeit der Verwaltung und die politische
Durchsetzbarkeit bestehen keine Bedenken. Sowohl in der Stadtver-
waltung als auch in der kommunalen Politik sind bei allen Beteiligten
ein ausgepragtes Problembewusstsein und groRer Handlungswille er-
kennbar. Durch die Mitarbeit am Ubergreifenden-Leitbild Raum fiir Zu-
kunft fir den Kreis Steinburg, durch die Erstellung eines kommunalen
Leitbildes und von Strategien zur Nachnutzung kommunaler Liegen-
schaften aber auch durch die Erfordernis zur Erstellung und Umset-
zung eines Hochwasserschutzkonzepts besteht in Verwaltung und Po-
litik ein umfassendes Verstandnis der wechselseitigen Abhangigkeiten
und Anforderungen komplexer Stadtentwicklungsverfahren sowie
eine umfangreiche Kenntnis der gegebenen Férdermoglichkeiten und
-modalitaten.

Die Beteiligung an der im Rahmen der VU durchgefihrte Befragung der
Eigentimer:innen im Gebiet, aber auch die Zahl und die Mitwirkung
der Teilnehmer:innen der Auftaktveranstaltung im Marz 2019 und bei
der Abschlussveranstaltung im am 07.12.2022 zeugen von einem aus-
gepragten offentlichen Interesse an der weiteren Entwicklung der
Kellinghusener Innenstadt. Die im Rahmen der Auftakt- und der Ab-
schlussveranstaltung durchgefiihrte Beteiligung, aber auch die Gespra-
che mit Schlisselakteur:innen und die Sprechstunde fur Eigenti-
mer:innen lassen eine gut ausgepragte Beteiligungskultur und im All-
gemeinen ein groRes Verantwortungsgeflihl und die Bereitschaft zu in-
novativen und kooperativen Ansdtzen in der Bevolkerung erkennen.

Wahrend der Erstellung von VU und ISEK wurden deren Inhalte den
Vertreter:innen der Fraktionen der Kellinghusener Ratsversammlung
im Bauausschuss kontinuierlich zur Kenntnis und Abstimmung vorge-
stellt. Dabei wurde erkennbar, dass das vorliegende Konzept im politi-
schen Raum fraktionslbergreifend mitgetragen wird. Politische Initia-
tiven zur Verhinderung der stadtebaulichen GesamtmaRkRnahme oder
einzelner MalRnahmen wurden bislang nicht bekannt.

Im Hinblick auf die zur Durchfiihrung der GesamtmafRnahme erforder-
liche Verwaltungskraft wird eine geeignete Verstarkung erforderlich
sein. Die Umsetzung des integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes stellt eine komplexe und anspruchsvolle Aufgabe dar, die
ihren Schwerpunkt auf Masnahmen zur Aufwertung des 6ffentlichen
Raums und zur Starkung von Funktionen der Daseinsfirsorge hat aber
auch oéffentliche und private Baumallnahmen umfasst, die zligig umge-
setzt werden sollen. Um dies operationell gewahrleisten zu kénnen,
sind zuséatzliche Ressourcen und Kapazitaten erforderlich. Es wird da-
her empfohlen, einen qualifizierten und leistungsfahigen externen
Dienstleister als Sanierungsbeauftragten gemall der §§ 157 ff BauGB
einzusetzen (Malknahme 27).
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Mit der Beauftragung eines Sanierungstragers ist ein stadtebauliches
Treuhandvermdgen nach § 160 BauGB zu bilden. Die externe Dienst-
leisterin kann als Sanierungstragerin oder als treuhdnderische Sanie-
rungstragerin beauftragt werden, wenn sie die Durchfiihrung des ge-
planten Grunderwerbs und/oder von weiteren Ordnungs- und Bau-
malinahmen im Sanierungsverfahren selbsttatig ibernehmen soll.

Finanzielle Durchfuhrbarkeit

Die Durchfihrbarkeit der geplanten Gesamtmalnahme in finanzieller
Hinsicht konnte bereits im Rahmen der Erstellung des ISEK bestatigt
werden. Die fur die Umsetzung prognostizierten Kosten und ihre De-
ckung sind in Kapitel O dargestellt. Wie die dort gegebene Kosten- und
Finanzierungstabelle (KoFi) darstellt, ist fir die Umsetzung der Ge-
samtmalinahme die Inanspruchnahme von Mitteln der Stadtebaufor-
derung in erheblichem Umfang erforderlich. Hierfir muss der Finan-
zierungsbaustein des Stadtebaufdrderprogramms Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren gesichert werden. Auf die generellen férderrechtlichen
Finanzierungsvorbehalte des Landes Schleswig-Holstein und des Bun-
des wird hingewiesen. Die Bereitstellung des kommunalen Eigenanteils
der Stadt Kellinghusen ist im Rahmen ihrer mittelfristigen Finanz- bzw.
Haushaltsplanung abzusichern.

8.4 Durchfuhrbarkeit bei sich andernden fi-
nanziellen Rahmenbedingungen

Sollten sich im Umsetzungszeitraum einzelne MalRnahmen aufgrund
geanderter Finanzierungs- bzw. Férderbedingungen als nicht finanzier-
bar erweisen, bleiben die Erforderlichkeit und der Erfolg der Gesamt-
malinahme hiervon unberihrt bzw. nicht nachhaltig beeintrachtigt.
Der geplante Umsetzungszeitraum von 15 Jahren erfillt das in § 142
Abs. 3 BauGB formulierte sanierungsrechtliche Ziigigkeitsgebot. Dies
gilt selbst dann, wenn aufgrund mittel- oder langfristig gednderter Fi-
nanzierungsmoglichkeiten — von denen derzeit nicht ausgegangen
wird — eine nicht vollstdndige Zielerreichung im geplanten Umset-
zungszeitraum hingenommen werden musste.

8.5 Mitwirkung der Sanierungsbetroffenen

Im Rahmen der Erarbeitung der VU und des ISEK wurden die Eigenti-
mer:innen von Immobilien im Untersuchungsgebiet sowie weitere In-
stitutionen und Organisationen nach § 137 BauGB am Prozess betei-
ligt. Mithilfe einer Befragung der Eigentimer:innen per postalisch ver-
sandtem Fragebogen und in einer in diesem Kontext angebotenen
Sprechstunde fir Eigentimer:innen wurden diese nicht nur zu Moder-
nisierungsbedarfen und -absichten befragt, sondern auch allgemein
um lhre Einschatzung zu Starken, Schwachen und Handlungsbedarfen
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im Untersuchungsgebiet gebeten. Im Rahmen der Bestandsaufnahme
wurden zudem im Dezember 2018 und im Maérz 2019 leitfadenge-
stUtzte Interviews durchgefihrt.

Neben Hintergrundinformationen zu den jeweils von den Personen
vertretenen Institutionen und ihrem (potenziellen) Engagement in
Kellinghusen wurden in diesen Gesprachen auch Bewertungen des ak-
tuellen Zustands der Innenstadt sowie weitere Beobachtungen, Win-
sche und Vorstellungen erfragt.

Zudem wurde die interessierte Offentlichkeit im Marz 2019 im Rahmen
einer Informations- und Beteiligungsveranstaltung (Auftaktveranstal-
tung) ins Blrgerhaus eingeladen. Hierzu erschienen etwa 35 interes-
sierte Bewohner:innen und Eigentiimer:innen, sodass eine intensive
und angeregte Diskussion geflihrt werden konnte. Die Prasentation
der Veranstaltung und eine Zusammenfassung der hier vorgebrachten
Winsche und Vorstellungen finden Sie in Anlage 03 zu diesem Bericht.

Die gute Resonanz der (potenziell) von der SanierungsmalRnahme Be-
troffenen macht das Interesse der Akteur:innen an der weiteren Ent-
wicklung deutlich. Von den 602 im Rahmen der Befragung der Eigen-
timer:innen versandten Fragebogen wurden 299 ausgefillt zurickge-
sandt. Mit dieser Ricklaufquote von fast 50 % kann die Befragung als
aulBerordentlich erfolgreich eingeschatzt werden. Zahlreiche der ant-
wortenden Eigentimer:innen planen zumindest langfristig Moderni-
sierungsmalnahmen an ihren Gebaduden. So planen ca. 50 % der Ant-
wortenden Mallnahmen am Dach, ca. 33 % an den Aulenwéanden, 41
% an den Fenstern und 43 % an der Heizungsanlage. Etwa 27 % der
antwortenden Eigentimer:innen planen zudem einen Umbau zur bar-
rierefreien Nutzung ihres Eigentums. Es ist entsprechend damit zu
rechnen, dass zahlreiche Eigentimer:innen im Laufe des Sanierungs-
verfahrens Férdermittel zur Finanzierung von Modernisierungsverfah-
ren in Anspruch nehmen werden (vgl. Kap. 4.2, Modernisierungs- und
Instandsetzungsbedarf, S. 59ff.).

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Eigentimer:innen, Pachter:innen,
Mieter:innen und sonstigen Betroffenen umfangreich tber die Planun-
gen fur die Kellinghusener Innenstadt informiert und zur aktiven Teil-
nahme am Prozess eingeladen wurden. Die im ISEK aufgefihrten
Handlungsbereiche und MalRnahmen wurden in enger Abstimmung
mit der Lokalpolitik und der Stadtverwaltung entwickelt und der inte-
ressierten Offentlichkeit am 07.12.2022 im Rahmen einer Abschluss-
veranstaltung vorgestellt. Nach einem Rickblick auf den bisherigen
Prozess und einer Zusammenfassung der Analyseergebnisse wurden
die Zielstellungen und MaRnahmen des ISEK vorgestellt und einige Hin-
weise zu den voraussichtlichen Auswirkungen auf die Eigentimer:in-
nen privater Immobilien gegeben. AnschlieRend erfolgte eine Diskus-
sion in zwei Themeninseln (MaRnahmen im 6ffentlichen Raum und

complan Kommunalberatung GmbH



Malnahmen an Gebduden). Zur Veranstaltung erschienen etwa 50 in-
teressierte Blrger:innen, darunter einige Eigentimer:innen von Im-
mobilien im Gebiet. Grundsatzliche Bedenken bzw. ablehnende Hal-
tungen gegenlber der Planung wurden nicht geltend gemacht. Eine
Dokumentation der Veranstaltung finden sie in Anlage 07 zu diesem
Bericht.

Mit Blick auf die in allen Beteiligungsvorhaben vorherrschende kon-
struktive und ergebnisorientierte Atmosphare ist davon auszugehen,
dass eine Umsetzung des integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts zumindest mehrheitlich beflirwortet wird.

8.6 Beteiligung von Behdrden und sonsti-
gen Trager:innen offentlicher Belange

Im Februar und Marz 2019 erfolgte gemals § 141 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 139 BauGB eine frihzeitige Beteiligung der potenziell von der Pla-
nung des ISEK berlhrten Behérden und sonstigen Trager:innen 6ffent-
licher Belange (TOB). Hierfiir bekamen die eingeladenen Behérden und
TOB zunéchst neben einer Kurzfassung des damaligen Arbeitsstandes
der VU zur Kenntnisnahme und Rickmeldung auch eine Einladung zu
einem gemeinsamen Erdrterungstermin am 04. Marz 2019 im Veran-
staltungssaal des Birgerhauses der Stadt Kellinghusen. Am Termin
nahmen 21 Vertreter:innen von Behérden und anderen TOB aus dem
Kreis Steinburg und dem Land Schleswig-Holstein teil. Grundlegende
Anregungen und Bedenken wurden weder in diesem Termin, noch
schriftlich vorgetragen, sodass grundsatzlich von einer Billigung des da-
maligen Zwischenergebnisses durch die Behérden und sonstigen TOB
auszugehen ist.

Im Zuge der Konzepterstellung fand im September 2019 ein gesonder-
ter Abstimmungstermin mit der Firma Wasser & Plan GmbH im
Kellinghusener Amtsgebaude statt, die von der Stadt Kellinghusen mit
der Erstellung eines Hochwasserschutzkonzepts beauftragt ist. Hierbei
wurden Hintergriinde zum Hochwasserschutz und die geanderten
Rahmenbedingungen erortert, die sich aus der Aktualisierung der
Hochwassergefahrenim Dezember 2019 ergeben (vgl. hierzu Kap. 4.7).

Die reguldre bzw. erneute und abschlieRende, schriftliche Beteiligung
der Behérden und sonstigen TOB erfolgte nach Finalisierung des Ent-
wurfs des ISEK vom 20.09. bis zum 04.11.2022. Im Rahmen der T6B-
Beteiligung meldeten sich 13 Behorden uns sonstige Trdger:innen 6f-
fentlicher Belange mit schriftlichen Stellungnahmen zurtick. Grundle-
gend ablehnende Haltungen zur Planung wurden hierbei nicht deutlich
gemacht, in einigen Stellungnahmen wurden jedoch Anderungen oder
Ergdnzungen im Bericht empfohlen, in anderen Hinweise fur die spa-
tere Umsetzung gegeben. Die Stellungnahmen teilen sich hierbei auf
in:

complan Kommunalberatung GmbH

VU und ISEK Innenstadt Kellinghusen
8 | Verfahrensrechtliche Abwagung

205



VU und ISEK Innenstadt Kellinghusen

8 | Verfahrensrechtliche Abwagung

206

Eine Stellungnahme, die keine Bedenken enthalt und entspre-
chend keine Anderungen oder Erganzungen erforderlich macht
Vier Stellungnahmen, die inhaltliche Erganzungen oder Konkreti-
sierungen am Bericht erfordern (die Stellen mit Anderungen sind
in der Tabelle in Anlage 06 verzeichnet)

neun Stellungnahmen mit Hinweisen, die lediglich die Umsetzung
betreffen. Diese Hinweise fir die Umsetzung werden hier in Kap.
8.6 der verfahrensrechtlichen Abwagung im Folgenden vermerkt

Folgende Hinweise wurden fur die Umsetzung der Gesamtmalknahme
allgemein gegeben:

Die Behorde bzw. Tragerin 6ffentlicher Belange ist bei maligebli-
chen Anderungen und Ergédnzungen des Konzepts erneut zu betei-
ligen (LLUR SH, Abt. techn. Umweltschutz; LKN.SH)

die Behorde bzw. Tragerin 6ffentlicher Belange ist bei der Planung
vor Erdarbeiten zu beteiligen (betrifft: Archdologisches Landes-
amt, Deutsche Telekom Technik GmbH, Vodafone GmbH)

die Behorde bzw. Tragerin offentlicher Belange ist im Fall von Bau-
antrdgen im Umfeld von Bahnanlagen zu beteiligen (DB AG,
NAH.SH)

Einzelmalknahmen in der Ndhe der Bundeswasserstralse Stor sind
rechtzeitig abzustimmen (WSA Elbe-Nordsee)

Die Behorde behilt sich vor, im Rahmen von Bauvorhaben oder
Bauleitplanungen naturschutzfachliche Auflagen festzusetzen
(Kreis Steinburg, untere Naturschutzbehorde)

Im Betrachtungsraum der VU finden sich zahlreiche in der Landes-
denkmalliste verzeichnete Kulturdenkmale, deren Denkmalwert
noch durch das Landesdenkmalamt zu Uberprifen ist (untere
Denkmalschutzbehorde, Kreis Steinburg). Die Notwendigkeit der
Uberpriifung der einzelnen Denkmaler wird im konkreten Sanie-
rungsverfahren geprift

Folgende Hinweise wurden fir archaologische Funde bzw. Funde von
Kulturdenkmalen gegeben:

Eine Eintragung der archaologischen Interessengebiete im Plan zur
stadtebaulichen Grundstruktur wurde empfohlen und ist erfolgt
(S. 50 und Anlage 01)

Obgleich im geplanten Sanierungsgebiet keine archaologischen In-
teressengebiete liegen, sind auch nicht in der Landesdenkmalliste
erfasste Kulturdenkmale gesetzlich geschitzt. Im Falle archaologi-
scher Funde sind die Hinweise des Landesdenkmalamts zu berlck-
sichtigen (s. Anlage 06)
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Das Archdologische Landesamt ist auch aulRerhalb der archéologi-

schen Interessengebiete frilhzeitig an der Planung von MaRnah-
men mit Erdeingriffen zu beteiligen

Der Verursacher von Eingriffen hat die Kosten, die fur die Untersu-
chung, Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung, Do-
kumentation des Denkmals sowie die Veroffentlichung der Unter-
suchungsergebnisse anfallen, im Rahmen des Zumutbaren zu tra-
gen

Beim Fund von Kulturdenkmale besteht eine Meldepflicht an die
Obere Denkmalschutzbehorde (direkt oder Gber die Gemeinde).
Die Fundstatten missen nach der Meldung fir vier Wochen in ei-
nem unveranderten Zustand gelassen werden. Hingewiesen wird
hierbei darauf, dass Kulturdenkmale nicht nur Funde, sondern
auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in
der natlrlichen Bodenbeschaffenheit umfassen

Folgende eisenbahnrechtliche Belange sowie Belange des Nahverkehrs
und der Deutschen Bahn sind im Verfahren zu bertcksichtigen:

= Esliegen eisenbahnrechtliche Widmungen im Untersuchungsbe-
reich der VU vor. Die Eintragung betreffender Grundsticke in den
Plan zur Eigentumsstruktur ist vorgesehen und erfolgt nachtraglich

Eine Eintragung von Grundstilicken der DB AG wird nachtraglich im
Plan zur Eigentumsstruktur (S. 64) vorgenommen (differenziert
nach eisenbahnrechtlich gewidmeten und von Bahnbetriebszwe-
cken freigestellten Grundstlcken)

Es wird auf Hinweise zur Verkehrsstation und zur erforderlichen

Infrastruktur (wie Gleise und Beleuchtung, Oberleitung, Larm-
schutzwand, Bahnsteig etc.) aus der Stellungnahme der DB AG
zum Verfahren , Aufstellung B-Plan Nr. 49 "Poggenwiese" und 9.
And. F-Plan der Stadt Kellinghusen” verwiesen (s. Anlage 06)

Durch die Planungen dirfen Sicherheit und der Betrieb des Eisen-
bahnverkehres nicht gestért und Malinahmen der DB AG nicht be-
hindert werden. MaRBnahmen die Standsicherheit und Funktions-
tlchtigkeit der Bahnanlagen nicht beeintrachtigen und Beein-
trachtigung der GSM-R Funkversorgung sind auszuschlieRen.
Neupflanzungen im Bereich von Gleisanlagen miissen den Belan-
gen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen

Von Bahnanlagen kénnen durch den Betrieb und Instandhaltungs-
malnahmen Emissionen ausgehen, die Bahn ist hinsichtlich dieser
von allen Forderungen freizustellen. Schutzmalknahmen sind von
der Gemeinde oder den Einzelbauherren zu tragen

Es erfolgt ein erneuter Hinweis auf die ablehnende Stellungnahme
der DB AG zum Vorhaben der Aufstellung des B-Plans Nr. 49 Pog-
genwiese vom 12.10.2022.
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Folgende Belange im Kontext von Bundes- und Landesstrafien sind im
Verfahren zu berUcksichtigen

Bauliche Veranderungen und lichtsignaltechnische Belange an
Landesstrallen sind mit dem Landesbetrieb Stralenbau und Ver-
kehr (LBV.SH), Standort Itzehoe abzustimmen. Fir den StralRen-
baulasttrager dieser StraRen dirfen keine zusatzlichen Kosten ent-
stehen

Etwaige Kosten fir den Mehraufwand an Stralenunterhaltung ge-
hen nicht zu Lasten des Strallenbaulasttragers Land

Bei der Prifung der Notwendigkeit bzw. der Festlegung von Schall-
schutzmallnahmen ist die zu erwartende Verkehrsmenge auf der L
115 und der L 123 zu bertcksichtigen und die Bebauung ausrei-
chend vor Immissionen zu schitzen. Immissionsschutz ist nicht
von der StraBenbaulasttragerin zu fordern

Es darf kein Wasser (Abwasser, Oberflachenwasser etc.) auf Lan-
desstralSen geleitet werden

Lichtquellen sind so auszufiihren, dass sie Verkehrsteilnehmende
auf den L-StralRen nicht blenden und nicht mit anderen Verkehrs-
zeichen und Signalanlagen verwechselt werden kénnen

Folgende Belange des Landrats des Kreises Steinburg sind im Verfah-
ren zu berlcksichtigen

Kreisentwicklung: Eine Erganzung der Ausfihrungen bei der Dar-
stellung des Regionalplans zur Funktion Kellinghusens als Entwick-
lungs- und Entlastungsort wurde gewiinscht und angefiigt (S. 26
im Bericht)

Hochwasserschutz: eine Ergdnzung zum Sachstand an entspre-
chender Stelle im Kapitel 4.7 zum Hochwasserschutz wurde ge-
wlnscht und ist eingeflgt (S. 127f.)

Bezeichnung des zustdndigen Ministeriums: die bisherige Bezeich-
nung des Umweltministeriums wird im gesamten Bericht von
MELUND zu MEKUN geédndert. Grund ist die Umbenennung des
Ministeriums im Jahr 2022

OPNV: Eine Anpassung von Aussagen zur Ausgangslage beim Nah-
verkehr wurde gewinscht und ist erfolgt (S. 110). Vermerkt wurde
auch, dass das neue Fahrplankonzept des Kreises zum 01.01.2022
umgesetzt wurde und, dass die Streckenreaktivierung von Wrist
nach Kellinghusen bis 2026 umgesetzt sein soll. Weiterhin erfolgt
eine Anpassung der Aussagen zur geplanten Mobilitatsstation im
regionalen Nahverkehrsplan und im Nahverkehrskonzept des Krei-
ses
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StralRenbau: eine Beteiligung des Kreises als Akteurin wurde auf
Wunsch der Eingeberin bei allen MaRnahmen im Kontext von Lan-
des- und KreisstraRen vermerkt und es erfolgt eine Ergdnzung zur
Traglast der Briicke Gber der Stor

Oberflachengewasser: Eine Beteiligung der unteren Wasserbe-
horde an den MaRnahmen 04, 14, 15, 28 und 40 wurde auf
Wunsch der Eingeberin in den entsprechenden Steckbriefen ver-
merkt

Belange der unteren Naturschutzbehérde (UNB): Auf Wunsch der
Eingeberin erfolgte eine Darstellung der raumlichen Ausdehnung
des FFH-Gebiets und weiterer Schutzgebiete im Plan zum Natur-
und Erlebnisraum, S. 123. Weiterhin wurde Bedarf zur Durchfih-
rung einer Vorprifung zur Erforderlichkeit einer UVP wird in den
Steckbriefen der MaRRnahmen 08, 09, 14 und 15 vermerkt. Zudem
wurde an dieser Stelle ein Hinweis gegeben, dass im Vorfeld von
Bauvorhaben Habitat-Potential-Analysen sowie artenschutzrechtli-
che Konfliktanalysen durchzufihren sind. Hingewiesen wird auch
darauf, dass alle Bautatigkeiten, darunter fallen auch die Baufeld-
freimachung und bauvorbereitende MaRnahmen, die mit einer
Beseitigung von Gehdlzbestanden verbunden sind, einer Beteili-
gung der UNB bedurfen

Belange der unteren Denkmalschutzbehorde (Kreisbauamt des Krei-

ses Steinburg:

= flr Verdnderungen, Instandsetzungen oder die Vernichtung eines
Kulturdenkmals oder Verdnderungen seiner Umgebung ist eine
Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehdrde erforder-
lich, das Archdologische Landesamt in Schleswig und das Landes-
amt fr Denkmalpflege in Kiel sind separat zu beteiligen.

Anlage 06 gibt eine Ubersicht zu den eingegangenen Stellungnahmen
und die Ergebnisse der Abwagung zu den kommunizierten Anderungs-
und Ergdnzungsbedarfen wieder.

8.7 Abwagung Uber das anzuwendende Sa-
nierungsverfahren

Nach Punkt A 2.2 Abs. 3 Punkt 4 der StBauFR SH 2105 erfolgt die raum-
liche Abgrenzung einer stadtebaulichen Gesamtmalknahme im Pro-
gramm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren durch Beschluss der Ge-
meinde Uber das Gebiet der Gesamtmalnahme oder als Sanierungs-
gebiet durch Satzung im vereinfachten Verfahren nach (§ 142 Abs. 4
BauGB). Fur den Fall, dass die Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB zur Erreichung der
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Ziele erforderlich ist, erfolgt die rdumliche Abgrenzung als Sanierungs-
gebiet durch Satzung gemal § 142 BauGB im sogenannten umfassen-
den Verfahren. Die GesamtmaRnahme kann dabei aus mehreren rdum-
lich zusammenhidngenden MaRnahmengebieten und/oder Sanie-
rungsgebieten bestehen.

Durch die Umstellung der Programme der Stadtebauforderung im
Jahr 2020 entfallt die bislang gegebene Mdglichkeit der Festlegung
eines Programmgebiets per einfachem Satzungsgebiet. Damit ver-
bleibt neben der Durchfiihrung im vereinfachten oder im umfassen-
den Sanierungsverfahren jedoch u.a. die Moglichkeit der Durchfiih-
rung einer stdadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme nach den §§
165ff. BauGB, aber auch eine Steuerung der Entwicklung Gber Be-
bauungspldne und/oder stadtebauliche Vertrage.

Die Durchfihrung einer stadtebaulichen SanierungsmalRnahme ist ge-
boten, weil sie

zur Behebung der im Rahmen der VU identifizierten stadtebauli-
chen Missstande und Problemlagen erforderlich und geeignet,

durchfihrbar ist und

ein Uberwiegendes offentliches Interesse an ihr besteht.

Die gesetzlichen Voraussetzungen fur die Durchfihrung einer stadte-
baulichen Sanierungsmalnahme nach den §§ 136ff. BauGB liegen, wie
in den vorstehenden Unterkapiteln dargelegt, fiir das Zentrum und den
Stdwesten des Untersuchungsgebiets vor. Die Anwendung des Sanie-
rungsrechts ist hier erforderlich, um eine zlgige und effektive Umset-
zung des ISEKS und damit eine Erreichung der Sanierungsziele gewahr-
leisten.

Der deutlich GUberwiegende Teil der im ISEK dargestellten Malknahmen
liegt im Aufgaben- und Verantwortungsbereich der Stadt Kellinghusen.
Es handelt sich hierbei zum Grofteil um OrdnungsmalRnahmen im
Sinne des § 147 BauGB, mit deren Umsetzung die Stadt Kellinghusen
auch zur Wegbereiterin fir private Investitionen werden kann. Hinzu
kommen bauliche MaRnahmen zur Sicherung der Daseinsflirsorge und
zur Schaffung sozialer Orte. MaBnahmen, die sich auf das Eigentum
privater Akteur:innen beziehen — wie insbesondere die Modernisie-
rung und Instandsetzung von Privatgebduden — stellen BaumaRnah-
men im Sinne des § 148 BauGB dar und sind vordringlich von den je-
weiligen Eigentimer:innen umzusetzen. Die Gemeinde oder von ihr
mit der Sanierung Beauftragte konnen hier beispielsweise durch spezi-
alisierte Beratungsangebote und eine Aufklarung Gber Forderméglich-
keiten Anreize schaffen.

Bevor aus den voranstehend beschriebenen Handlungserfordernissen
der sach- und zweckgemalie Einsatz des stadtebaulichen Sanierungs-
rechts im Untersuchungsgebiet abgeleitet wird, erfolgt eine Darstel-
lung und Abwdgung der zur Verfligung stehenden Instrumentarien.
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Vereinfachtes Sanierungsverfahren

Nach § 142 Abs. 4 BauGB ist bei der Festlegung eines Sanierungsge-
biets per Satzung die Anwendung der Vorschriften der besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB auszu-
schlieRen, wenn sie fur die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforder-
lich ist und Sanierung hierdurch nicht erschwert wird (vereinfachtes
Sanierungsverfahren). Im Umkehrschluss ist die Sanierung im umfas-
senden oder klassischen Sanierungsverfahren geboten, wenn die An-
wendung der o.g. sanierungsrechtlichen Vorschriften zur Erreichung
ihrer Ziele und Zwecke notwendig ist.

Mit der Entscheidung zur Durchfihrung der stadtebaulichen Sanie-
rungsmafinahme im vereinfachten Verfahren, d.h. unter explizitem
Ausschluss der Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB, behalt die Ge-
meinde in einem Sanierungsgebiet die folgenden sanierungsrechtli-
chen Steuerungsinstrumente:

= ein gesetzliches Vorkaufsrecht beim Verkauf von Grundsticken i.
V. m. §24 BauGB

das Recht zur Enteignung von Grundsticken zugunsten der Ge-
meinde oder von ihr mit der Sanierung Beauftragteri. V. m. § 88
BauGB

eine den allg. Vorschriften entsprechende Beteiligung privater Ei-
gentlimer:innen an den Kosten von ErschlieBungsmaRnahmen (Er-
schlieRungsbeitrage nach den §§ 123ff. BauGB)

einen Genehmigungsvorbehalt fir wertsteigernde MalRnahmen an
Grundstlcken und Gebauden sowie fir Verkdufe und Belastungen
von Grundstlcken nach den §§ 144f. BauGB

Zudem kann die Gemeinde nach § 144 Abs. 3 BauGB auch den letztge-
nannten sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt fur das ge-

samte Sanierungsgebiet oder Teile von ihm ausschlieRen. In diesem
Fall wird fir die betreffenden Grundstlcke kein Sanierungsvermerk im
Grundbuch eingetragen.

Umfassendes Sanierungsverfahren

Das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen sanie-

rungsrechtlichen Vorschriften der §§ 153 bis 156a BauGB — auch klas-

sisches, normales oder umfassendes Sanierungsverfahren genannt —

unterscheidet sich vom vereinfachten Verfahren in wesentlichen Punk-

ten:

= der Genehmigungsvorbehalt (§ 144 BauGB) kann nicht ausge-
schlossen werden

alle im Sanierungsgebiet liegenden Grundstlicke erhalten einen
Sanierungsvermerk im Grundbuch
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DarUber hinaus kommen im umfassenden Verfahren die 0.g. besonde-
ren stéddtebaulichen Vorschriften der §§ 153 — 156a BauGB zur Anwen-
dung, in denen der Umgang mit den durch die Gesamtmalinahme be-
dingten Wertsteigerungen von Gebduden im Sanierungsgebiet gere-
gelt wird. Sie regeln im Wesentlichen, dass die Kommune Werterh6-
hungen von Grundstlcken jenseits konjunktureller Schwankungen, die
lediglich durch die Aussicht auf eine SanierungsmalRnahme sowie
durch ihre Vorbereitung oder Durchfihrung eingetreten sind, von Ei-
gentlimer:innen abschopft. Von den betroffenen Eigentimer:innen
selbst verursachte Werterhéhungen bleiben dabei ausgenommen.

Werterhdhungen, die nicht konjunkturell oder durch werterhdéhende
MaRnahmen der Eigentimerinnen an ihren Grundstiicken entstanden
sind werden hingegen als sanierungsbedingt angenommen. Fir sie
missen Eigentimer:innen Ausgleichsbetrage an die Gemeinde leisten.
Diese Ausgleichbetrdage werden nach Abschluss der Gesamtmal-
nahme erhoben, kdnnen nach § 154 Abs. 3 BauGB jedoch auf Wunsch
der betroffenen Eigentiimer:innen auch frihzeitig abgeldst werden.
Eine gesonderte Beteiligung der Eigentimer:innen an den Kosten fir
MaRnahmen an ErschlieBungsmalnahmen nach § 127 Abs. 2 BauGB
ist im Falle der Anwendung des umfassenden Verfahrens ausgeschlos-
sen.

Zu beachten ist, dass die Anwendung des umfassenden Sanierungsver-
fahrens zwar im Regelfall zur Erhebung von Ausgleichbetragen fihrt,
diese in der Regel jedoch geringer ausfallen als StralRenbauaus-
gleichsbetrage nach § 127 Abs. 2 BauGB. Mit derin § 155 Abs. 3 BauGB
genannten Méglichkeit, dass von der Erhebung ganz oder teilweise ab-
gesehen werden kann, wenn die Geringfligigkeit der Betrdge gut-
achterlich ermittelt worden ist oder wenn der Verwaltungsaufwand fiir
die Erhebung des Ausgleichsbetrags in keinem Verhaltnis zu den mog-
lichen Einnahmen steht erflillen Ausgleichsbetrage eine soziale Schutz-
funktion. Hinzu kommen die in § 154 Abs. 5 genannte Option, die Be-
trage in ein Tilgungsdarlehen umzuwandeln und die in § 155 Abs. 4
gegebene Moglichkeit im Einzelfall von der Erhebung des Ausgleichsbe-
trags ganz oder teilweise absehen, wenn dies im &ffentlichen Interesse
oder zur Vermeidung unbilliger Hirten geboten ist.

Zudem erhalt die Gemeinde mit den preisrechtlichen Vorschriften (v.a.
§ 153 BauGB) einen Schutz vor Uberhéhten Grundstiickskaufpreisen
und Uberzogenen Ausgleichs- und Entschadigungsforderungen. Damit
ist vor allem gewahrleistet, dass Grundstiickskosten, die der Gemeinde
durch die Durchfiihrung der Sanierung entstehen, keine sanierungsbe-
dingten Wertsteigerungen enthalten.

Verfahren unterhalb des Sanierungsrechts

Aus dem in § 142 Abs. 1 Satz 2 und 3 BauGB sowie demin § 136 Abs. 4
Satz 3 BauGB formulierten Gebot zur gerechten Abwagung offentlicher
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Belange leitet sich auch das Erfordernis ab, Moglichkeiten zur Behe-
bung von Missstanden zu prifen, die unterhalb des Sanierungsrechts
liegen. Zu diesen Moglichkeiten zur Steuerung der Entwicklung zahlen:
die Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen

das SchlieRen stadtebaulicher Vertrdge nach § 11 BauGB

Die Moglichkeit zur Festlegung eines Programmgebiets per einfachem
Satzungsbeschluss der Gemeinde, welche fir das Programm Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren entsprechend Punkt A 2.2 Abs. 3 Punkt 4 der
Stadtebauforderrichtlinie des Landes Schleswig-Holstein in der Fas-
sung von 2015 vorgesehen war, entfallt hingegen mit der Umstellung
der Programme der Stadtebauférderung.

Abwagung Uber das anzuwendende Verfahren

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur An-
wendung kommen, wenn eine erhebliche Aufwertung und Umgestal-
tung des Gebiets angestrebt wird und ergo mit sanierungsbedingten
Wertsteigerungen von Privatgrundstiicken zu rechnen ist. Das verein-
fachte Sanierungsverfahren kommt hingegen in Betracht, wenn sanie-
rungsbedingte Wertsteigerungen nicht oder in nur geringem Umfang
zu erwarten sind. Dies ist in der Regel dann der Fall, wenn im Sanie-
rungsverfahren keine aufwdndige Bodenneuordnung notwendig ist
und der Schwerpunkt auf der Modernisierung und Instandsetzung pri-
vater Gebaude liegt. Damit ist die wichtigste Frage bei der Entschei-
dung Uber das vereinfachte oder das umfassende Sanierungsfrage, ob
mit nicht unerheblichen sanierungsbedingten Wertsteigerungen im
Gebiet zu rechnen ist. Nicht unerheblich heilRt dabei, dass die Aus-
gleichbeitrage hoher waren als der Verwaltungsaufwand zu ihrer Be-
rechnung.

Mit Blick auf die ungleiche Verteilung der stadtebaulichen Problemla-
gen und der Handlungserfordernisse zu ihrer Behebung im Untersu-
chungsgebiet Innenstadt Kellinghusen wird die Frage, welches Verfah-
ren (Beschluss der Gemeinde zur Festlegung als Programmgebiet, ver-
einfachtes oder umfassendes Sanierungsverfahren) zur Anwendung
kommt, fur unterschiedliche Teile des Untersuchungsgebiets unter-
schiedlich beantwortet. Damit ist gewahrleistet, dass Eingriffe in das
Eigentumsrecht Privater nur dort vorgenommen werden (kénnen), wo
sie fur die Erreichung der Ziele und Zwecke der Sanierung als notwen-
dig erachtet werden.

Durchfihrung eines umfassenden Sanierungsverfah-
rens im Zentrum und Sidwesten des Untersuchungs-
gebiets

Aus den im Rahmen von VU und ISEK dargelegten Handlungserforder-
nissen leitet sich der im Folgenden beschriebene Einsatz des stadte-
baulichen Sanierungsrechts im Untersuchungsgebiet ab.
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Die Durchfihrung der stadtebaulichen Sanierungsmafinahme im um-
fassenden Verfahren wird fir den zentralen Bereich und den Stidwes-
ten des Untersuchungsgebietes als erforderlich angesehen. Mit Blick
auf die vielfaltig in diesem Bereich festgestellten stadtebaulichen Prob-
lemlagen und Missstdnde sowie die zahlreichen Ordnungs- und Bau-
malnahmen in kommunaler Verantwortung und Hoheit ist insbeson-
dere im Umfeld der westlichen HauptstralRe und beiderseits der Stralle
An der Stor sowie in der dstlichen Lehmberg- und in der stdlichen Lin-
denstralie (vgl. rot markierter Bereich in Abb. 238) mit sanierungsbe-
dingten Bodenwertsteigerungen zu rechnen. GemalR § 154 BauGB
missen Eigentlimer:innen von Immobilien in diesem Bereich damit
Ausgleichsbeitrage entrichten. Nach § 142 Abs. 4 BauGB ist damit die
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften im
Rahmen der stadtebaulichen Sanierungsmallnahme bzw. die Durch-
fihrung der Sanierungsmafnahme im klassischen, umfassenden Ver-
fahren erforderlich.

Die Handlungsbedarfe und der Aufwand zu ihrer Behebung stellen sich
in grolRen Teilen des Ubrigen Untersuchungsgebiets vergleichsweise
Uberschaubar dar und kénnen mit dem Ublichen ordnungsrechtlichen
Instrumentarium beantwortet werden. Zur Finanzierung von MafRnah-
men an ErschlieRungsanlagen kdnnen hier weitere Fordertopfe (Aktiv-
Region Holsteiner Auenland, GAK etc.) in Anspruch genommen wer-
den. Voraussetzung hierflr ist das Vorliegen einer stddtebaulichen
Zielsetzung, die in Kap. 6 und 7 dieses Berichts dargelegt wurde.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets im umfassenden Verfahren
folgt im Norden den rickwartigen Begrenzungen der Grundsticke auf
der Nordseite der dstlichen Lehmbergstrale (LehmbergstralRe 6stlich
des Knotens mit der Strale An der Stér, Hausnummern 2a, 2, 4, 8, 10,
14 und 16-18), der rlickwartigen Begrenzung der Grundstlcke auf der
Westseite der StraRe Am Markt (Hausnummern 1, 3, 5, 7 und 9) und
der rickwartigen Begrenzung der Grundstlcke auf der Nordseite der
HauptstralRe bis zur Bahnhofstrale (Hausnummern 1, 3,5, 7,9, 11, 13,
15, 15a, 17, 19, 21, 23, 25 und 27). Die 6stliche Begrenzung des Sanie-
rungsgebiets wird durch die 6stliche Begrenzung des Grundstilicks
Hauptstr. 27 und die westliche Begrenzung der BahnhofstraRe gebil-
det. Die sudliche Begrenzung folgt von hier aus zunachst der Grenze
zwischen dem Unteren Markt und der StralRe An der Stor, quert letz-
tere stdlich des Grundstlicks Hauptstr. 16 und folgt hier der westlichen
Grenze privater Grundstlicke nach Siden. Sie fihrt dann entlang der
stdlichen Begrenzung des Wegs Am Hafen, um weiter westlich, sidlich
des Grundstiicks An der Stor 6 auf der Ostseite eines Wegs erneut nach
Stden auszugreifen. Im weiteren Verlauf, bis zur HafenstralRe im Wes-
ten, bildet die Stor die sldliche Grenze des Sanierungsgebiets. Die
westliche Begrenzung des Gebiets wird zunachst durch die Ostseite
der Hafenstralle gebildet, folgt ab deren Ende der Nordseite der Stralke
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An der Stoér und quert diese dann auf der Hohe zwischen den Grund-
sticken An der Stor 4 und 6. Die Begrenzung des Sanierungsgebiets
folgt hier den rickwartigen Grenzen der Grundstilicke auf der Stidseite
der Ostlichen Lehmbergstrale (Hausnummern 1, 3,5, 7,9, 11, 13 und
15), quert dann die LehmbergstralRe und folgt der westlichen Begren-
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Abb. 238: Abgrenzung des Sanierungsgebiets im umfassenden Verfahren (rote Umrandung). Ausschnitt des Plans zur vorgeschlagenen
Abgrenzung des Sanierungsgebiets in Grofe A3 in den Anlagen zum Bericht

8.8 Abwagung der privaten und offentli-
chen Belange

Stddtebauliche SanierungsmalRnahmen dienen dem Wohl der Allge-
meinheit (§ 136 Abs. 4 BauGB). GemaR § 136 Abs. 4 Satz 3 sind die
offentlichen und privaten Belange hinsichtlich einer Entscheidung tber
die Durchfihrung einer Sanierungsmalinahme und des zur Anwen-
dung kommenden Verfahrens gerecht gegen- und untereinander ab-
zuwagen.

Die maligeblichen 6ffentlichen Belange sind insbesondere dem Ziel-
programm des § 136 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1-4 BauGB zu entnehmen. Die
dort allgemein fir SanierungsmaRnahmen postulierten Ziele werden
durch das hier vorliegende integrierte stadtebauliche Entwicklungs-
konzept durchgangig, wenn auch in unterschiedlicher Auspragung er-
flllt. Das Vorliegen stadtebaulicher Missstande, die sich bei Untéatigkeit
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weiter zuspitzen wiirden, fihrt andererseits zu einer Reduktion der Er-
messensspielrdume im Hinblick auf die Einleitung gegensteuernder
MaRnahmen. Damit erhalt das 6ffentliche Interesse an einer zukunfts-
orientierten Stadtentwicklung von vorn herein ein erhebliches Ge-
wicht.

Die privaten Belange stehen diesen 6ffentlichen Belangen teilweise
entgegen. Dazu gehoren insbesondere das Interesse der Einzeleigen-
timer:innen an einer ungestoérten Ausibung ihrer eigentumsrechtli-
chen Befugnisse und an der Freihaltung von zusatzlichen Aufgaben,
das Interesse von Mieter:innen am Erhalt preiswerten Wohnraums
und an der Vermeidung von Umziligen sowie das Interesse von Gewer-
betreibenden an der Vermeidung baubedingter Einschrankungen.

Der Einstieg in den Prozess einer zukunftsorientierten, nachhaltigen
Stadterneuerung hat sowohl fir die Gesamtstadt Kellinghusen und
dartber hinaus den gesamten Kreis Steinburg, als auch fir den Erhalt
und die Verbesserung der Lebensqualitdt und Attraktivitat im Untersu-
chungsgebiet, die letztlich auch den Sanierungsbetroffenen zugute-
kommt, Uberragende Bedeutung. Daflir sprechen sowohl die identifi-
zierten stadtebaulichen Mangel und Missstande, als auch die Zielstel-
lung und der Charakter des geplanten Handlungsprogramms der Sa-
nierungsmalnahme. Das integrierte stadtebauliche Entwicklungskon-
zept ist einerseits auf die Starkung und Attraktivierung Kellinghusens
als Wohnstandort am Rande der Metropolenregion Hamburg und die
Aufwertung und Funktionsverbesserung offentlicher Raume ausge-
richtet. Andererseits hat es die Starkung des sozialen Zusammenhalts
durch die dauerhafte Unterbringung von Orten fiir Austausch und Be-
gegnung im historischen Zentrum der Stadt sowie die Starkung der
Stadt als Innovation und Tradition verbindender Einzelhandels- und
Dienstleistungsstandort zum Ziel. Hinzu kommt der Bedarf, den mit der
Neuinbetriebnahme der Strecke Kellinghusen-Wrist verbundenen
Bahnhalt und ergdanzende mobilitdtsbezogene Infrastruktur stadtebau-
lich optimal in das bestehende Geflige zu integrieren und — aulRerhalb
der MaRRnahmen der Stadtebaufoérderung — Planungssicherheit durch
die Herstellung geeigneter Anlagen zum Hochwasserschutz zu schaf-
fen.

Im Ergebnis kommt diesen offentlichen Belangen — zusammenfassend
das Erfordernis einer nachhaltigen, sozial und auf gegenwartige wie
kiinftige Herausforderungen orientierten Entwicklung der Kellinghuse-
ner Innenstadt —gegenlber den oben genannten, entgegenstehenden
Privatbelangen ein deutlich Gberwiegendes Gewicht zu. Die zu erwar-
tenden sanierungsbedingten Einschrankungen fir die von der Sanie-
rung Betroffenen sind begrenzt und hinnehmbar. In Einzelfillen star-
ker Belastung oder im Falle gednderter Verhaltnisse kann mit sanie-
rungsrechtlichen Instrumenten wie dem Sozialplan oder dem Hartefal-
lausgleich angemessen reagiert werden. Angesichts der geplanten
MalRknahmen erscheint dies jedoch als grundsatzlich nicht notwendig.
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8.9 Vorschlag zur raumlichen und zeitlichen
Begrenzung der Sanierungsmalinahme

Nach § 142 BauGB ist ein Sanierungsgebiet raumlich so zu begrenzen,
dass die Sanierung sich zweckmaRig durchfihren lasst. Mit Blick auf
das voranstehend empfohlene umfassende Sanierungsverfahren fir
den zentralen und sldwestlichen Bereich des Untersuchungsgebiets
(vgl. Kap. 8.7) sollte die Gebietskulisse wie in Abb. 238 dargestellt fest-
gelegt werden.

Das Zentrum und der Sudwesten des Untersuchungsbereichs wird
nach § 142 BauGB per Satzungsbeschluss als Sanierungsgebiet im um-
fassenden Verfahren festgesetzt. Beim Beschluss der Sanierungssat-
zung ist nach § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB zugleich eine Frist festzulegen,
innerhalb derer die SanierungsmalRnahme durchgeflhrt werden soll
und, dass diese Frist 15 Jahre nicht Gberschreiten soll.

Ergibt sich im Sanierungsverfahren, dass diese Frist verlangert werden
muss, erfolgt dies durch Satzungsbeschluss.

8.10  Ergebnis / Gesamtabwagung

Es wird empfohlen, eine stddtebauliche SanierungsmafRnahme gemaR
§ 136ff. BauGB in einem umfassenden Verfahren innerhalb des in Abb.
238 rot dargestellten Bereichs durchzufihren. Als Durchfihrungsfrist
wird ein Zeitraum von 15 Jahren vorgeschlagen.

Die Durchflihrung der stadtebaulichen Sanierungsmallnahme im rot
gekennzeichneten Bereich im umfassenden Verfahren ist insbeson-
dere zur Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschrif-
ten und des sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalts notwen-
dig. Deren Einsatz ist erforderlich und zweckmaRig- In den Ubrigen Be-
reichen sind keine oder nur vergleichsweise geringe 6ffentliche Inves-
titionen vorgesehen, die zudem nicht Gber die Stadtebauférderung ge-
tragen werden Diese fiihren voraussichtlich nicht zu mehr als unerheb-
lichen Bodenwertsteigerungen, womit eine Anwendung der §§ 152-
156a BauGB bzw. des umfassenden Sanierungsverfahrens nicht not-
wendig ist.
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9.1 Abkilrzungsverzeichnis

BauGB Baugesetzbuch

bzw. Beziehungsweise

DRK Deutsches Rotes Kreuz

e.V. eigetragener Verein

HWS Hochwasserschutz

ISEK Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

MEKUN Ministerium fir Energie-wende, Klimaschutz,
Umwelt und Natur (ab 2022)

MELUND Ministerium flr Energiewende, Landwirtschaft,
Umwelt und Digitalisierung (bis 2022)

MGH Mehrgenerationenhaus

MIKWS Ministerium flr Inneres, Kommunales, Wohnen
und Sport

MIV motorisierter Individualverkehr

NAH.SH Nahverkehrsverbund Schleswig-Holstein

0G Obergeschoss

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

sog. Sogenannte

StBauFR SH 2015  Stadtebauforderungsrichtlinien des Landes
Schleswig-Holstein in der Fassung vom 01.01.2015

TOB Trager offentlicher Belange

u.a. unter anderem

UG Untergeschoss

UsG Uberschwemmungsgebiet

VU Vorbereitende Untersuchungen gemaR § 141 BauGB
WE Wohneinheit

z.B. zum Beispiel
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