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Ausgangslage und Gebietsbeschreibung vor Beginn der stadtebaulichen

Gesamtmalinahme

Das Sanierungsgebiet ,Nordliche Altstadt”

in Rendsburg liegt in der Schleswig-
Holsteinischen Kreisstadt Rendsburg und ist
Bestandteil des Rendsburger Stadtzentrums.
Stadtebauliche Missstande und funktionale
Defizite fuhrten dazu, dass die ,Nordliche
Altstadt® ihren Aufgaben und Funktionen als
Versorgungsstandort fir die Rendsburger
Bevolkerung und den Stadt-Umland-

Bereich nicht mehr gerecht wurde. Um eine
Beurteilungsgrundlage Uber die Notwendigkeit
der Gesamtmalinahme und Uber die Ziele
und Zwecke der Sanierung zu gewinnen,
beschloss die Stadt Rendsburg im Juni 2005
die Einleitung vorbereitender Untersuchungen
(VU) nach § 141 BauGB. Mit Beschluss vom
16.10.2007 wurde das Sanierungsgebiet
,Nordliche Altstadt® férmlich festgelegt.

Am 31.10.2008 wurde die ,Nordliche

Altstadt in das Programm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren” der Stadtebauférderung
aufgenommen. Damit konnten
Stadtebauférderungsmittel fir die Erhaltung
und Entwicklung des Gebietes als Standort fur
Wirtschaft, Kultur sowie als Ort zum Wohnen,
Arbeiten und Leben beim Land Schleswig-

Holstein beantragt werden.

Um die Malinahmen der Umsetzung

zu konkretisieren und die sich
verschlechternden Gebaudezustande und
Leerstande aufzunehmen, wurde im Jahr
2014 beschlossen, die im Rahmen der

VU festgehaltenen Sanierungsziele zu

konkretisieren und fortzuschreiben. Um
die stadtebauliche Planung fortschreiben
zu kénnen, wurde in Abstimmung mit dem
Fordermittelgeber und Beschluss durch die
Politik im Jahr 2016 die VU qualifiziert.

Nachstehende Ausfihrungen basieren auf
Daten der VU Nérdliche Altstadt (,Stadt
Rendsburg. Vorbereitende Untersuchungen.
Nordliche Altstadt®, Stand Mai 2006),

dem Rahmenplan zur stadtebaulichen
Sanierungsmafinahme ,Nordliche Altstadt®
(,Stadt Rendsburg. Stadtebauliche
Sanierungsmafnahme ,Noérdliche Altstadt'.
Rahmenplan Entwurf, Stand Mai 2009) sowie
der Qualifizierung der VU als Fortschreibung
des Rahmenplans (,Stadt Rendsburg,
Nordliche Altstadt. Qualifizierung der VU

zur Fortschreibung des Rahmenplans®,
Stand Februar 2016). Sofern nicht anders
gekennzeichnet, beziehen sich die
Ausfuhrungen auf das Jahr 2006.

Sanierungsgebiet .Nordliche Altstadt”

Rendsburg
Als noérdlicher Teil der Rendsburger Altstadt

grenzt die ,Nordliche Altstadt” unmittelbar

an den historischen Schlof3platz und bildet
den noérdlichen Abschluss der Rendsburger
Innenstadt, die sich sudostlich angrenzend
fortsetzt. Teilbereiche des Sanierungsgebietes

zahlten 2006 zu den Haupteinkaufsstandorten.
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Grenze Sanierungsgebiet; Quelle: BIG Stadtebau 2007

Die Wasserflachen der Eider befinden sich in Stadtebauliche Struktur

fuBlaufiger Entfernung vom Quartier. Das von Das historisch bedeutsame, innerstadtische

der férmlichen Festlegung betroffene Gebiet Quartier der nordlichen Altstadt zeichnet sich

umfasst den Bereich zwischen noérdlicher und zum Zeitpunkt der VU durch einen hohen Anteil

westlicher Seite des SchloRplatzes, der Stralte an Altbaubestand, eine hohe Gebaudedichte

An der Schiffbriicke, 6stlicher und nérdlicher und eine geringe Geschossigkeit der

Platzseite des Schiffbrickenplatzes, den Uberwiegend kleinteiligen Bebauungsstruktur
StralRen An der Bleiche und Thormannplatz aus. Durch die geschlossenen Blockstrukturen
sowie der Denkerstralde. Das Gebiet erstreckt in den Innenbereichen der ,Noérdlichen Altstadt*

sich Uber eine Flache von rund 5,51 ha. beschrankte sich der o6ffentliche Raum zu



Sanierungsbeginn auf die vorhandenen
Verkehrsflachen. Offentliches Griin fand

sich lediglich nérdlich der geschlossenen
Baustruktur im Bereich Thormannplatz. Private,
wohnungsnahe Freirdume waren kaum
vorhanden. Die das Quartier begrenzenden
Stral3en mit ihrer physiologischen und
psychologischen Barrierewirkung isolierten die
.Nordliche Altstadt” von den angrenzenden
Quartieren im Norden, Osten und Westen. Eine

Vernetzung fand kaum statt.

Verkehrssituation und ErschlieRung

Das Quartier war im Jahr 2007 Uber den
ortlichen OPNV gut angebunden. Aufgrund
zahlreicher verkehrsberuhigender Malnahmen
war die Belastung durch den fliekenden
Verkehr innerhalb der ,Nordlichen Altstadt” zu
vernachlassigen, wahrend die Randbereiche
wegen ihrer Lage am Rendsburger Stadtring
starken Verkehrsbhelastungen ausgesetzt
waren. Der ruhende Verkehr konzentrierte

sich auf den Bereich der Schleuskuhle,

wobei keine erheblichen Stellplatzengpasse
festgestellt werden konnten. Funktionale sowie
gestalterische Mangel zeigten sich im Kontext
des Strallenbelags, der keinen historischen
Bezug zur Altstadt sowie gravierende Schaden
aufwies. Der FulRverkehr wurde Uberwiegend
entlang der Stralen auf Gehwegen geregelt,
wobei die ErschlieBung des Quartiers fir
FuRganger:innen in Richtung Norden Gber zwei
nicht mehr zeitgemafe Tunnelanlagen geleitet

wurde.

Gebéaude- und Nutzungsstruktur

Zum Zeitpunkt der VU gab es in der ,Noérdlichen
Altstadt” 114 Gebaude. 85 davon waren
Hauptgebaude, von denen rund 78 Prozent

vor 1945 errichtet wurden. Es fanden sich
uberwiegend grunderzeitliche Gebaude aus
dem 19. Jahrhundert, aber auch Gebdude aus
dem 17. und 18. Jahrhundert. Der Grofdteil der
nach 1945 errichteten Gebaude stammte aus
den 60er, 70er und 80er Jahren. 2006 wurde
der Zustand von 54 % der Gebaude als gut

und von 31 % der Gebaude als befriedigend
bewertet. Nur neun Prozent des Bestandes
wurden als schlecht und sechs Prozent als sehr

schlecht bewertet.

Die erneute Bewertung im Zuge der
Qualifizierung der VU ergab einen Bestand
von 110 Gebauden im Quartier, darunter

82 Hauptgebaude. Rund 60 Prozent davon
wurden vor 1945 errichtet. Im Vergleich zum
Jahr 2007 hatte sich der Gebdudezustand
verschlechtert, sodass ein mehrheitlicher

Teil der Gebaude als stark sanierungs- bzw.
modernisierungsbediuirftig beschrieben wurde.
Nur noch 26 Prozent der Gebaude wiesen
einen guten, 27 Prozent einen befriedigenden,
23 Prozent einen schlechten und 24 Prozent

einen sehr schlechten Zustand auf.

Die Bebauung im Sanierungsgebiet war
uberwiegend zwei- bis dreigeschossig. Mit
Ausnahme einiger nach 1945 entstandenen
Gebaude, verflgten die Hauser Uber ein bis

drei Wohneinheiten.
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Zustand der
Hauptgebaude in 2006
(in Prozent)

\

» Guter Zustand
= Befriedigender Zustand
Schlechter Zustand

» Sehr schlechter Zustand

Zustand der
Hauptgebaude in 2014
(in Prozent)

= Guter Zustand
= Befriedigender Zustand
Schlechter Zustand

» Sehr schlechter Zustand

Bewertung der Gebaude in der ,Nordlichen Altstadt” 2006 und 2014;

Der ortsubliche Quadratmeterpreis flr

Mietwohnungen lag bei etwa 4,60 Euro.

Die meisten der nach 1945 entstandenen
Gebaude unterstutzten auf Grund ihrer
Fassadengestaltung nicht den historischen
Charakter des Quartiers. Zudem wurden bei
Instandsetzungen in der Vergangenheit vielfach
Materialien verwendet, die dem historischen

Charakter des Quartiers entgegenstehen.

Quartierstypisch war der Nutzungsmix auf
Gebaude- und Quartiersebene: Wahrend in den
Erdgeschosszonen der Gebdude hauptsachlich
zentrumsrelevante Nutzungen (Einzelhandels-

und Dienstleistungsbetriebe) angesiedelt waren,

Quelle: BIG Stadtebau 2007 und 2016

wurden die Obergeschosse zum Wohnen
genutzt. Der teils schlechte Gebaudezustand
sowie die Uberwiegend kleinteiligen
Gebaude- und entsprechend unzeitgemalien
Wohnungsgrundrisse flihrten jedoch zu einem
hohen Wohnungsleerstand (zum Zeitpunkt
der VU etwa 20 Prozent). Beeintrachtigend
wirkten sich dabei auch der dichte Stand der
Gebaude und die resultierenden schlechten
Belichtungsverhaltnisse aus. Mit ca. neun
Prozent war zudem ein Uberdurchschnittlich
hoher Leerstand bei den Gewerbeeinheiten in

der Erdgeschosszone zu verzeichnen.

9



Denkmalschutz
Als Bestandteil der Rendsburger Altstadt ist

das Untersuchungsgebiet durch einen grof3en

Bestand an Kulturdenkmalen gekennzeichnet.
In der ,Nordlichen Altstadt“ befanden sich zum
Zeitpunkt der VU einfache Kulturdenkmale ohne
Eintragung im Denkmalbuch, zur Eintragung in
das Denkmalbuch vorgesehene Kulturdenkmale
von besonderer Bedeutung sowie bereits in das
Denkmalbuch eingetragene Kulturdenkmale
von besonderer Bedeutung. Zu der zuletzt
genannten Klassifizierung zahlten die Gebaude
Denkerstralle 21, 23 und 25, die Schleuskuhle
1, die TorstralRe 4, die Holsteiner Straf3e 10

sowie der Schiffbriickenplatz 7.

Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaft im Quartier wurde durch

kleinteilige Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss
der Gebadude charakterisiert. Dabei entfiel

der Hauptteil des Gewerbes auf die Sektoren
Dienstleistung (57 Prozent) sowie auf den
Einzelhandel (35 Prozent). Dazu kamen einige

wenige Handwerksbetriebe.

Wahrend sich der Einzelhandel und

die gastronomischen Einrichtungen
schwerpunktmafig auf die Holsteiner Stral3e
und die zu den beiden Platzen orientierten
Gebaudezeilen konzentrierten, wurden die
Pannkokenstraat sowie Schleuskuhle und
TorstralRe durch Dienstleistungsunternehmen

dominiert.

Soziale, kulturelle und freizeitbezogene

Infrastruktur

Das Sanierungsgebiet verfigte 2006 Uber
lediglich eine soziale und kulturelle Einrichtung.
Der ,Amtmandsgarden® (Torstral’e 4) wurde

zu diesem Zeitpunkt als Sekretariat und
Kindergarten der danischen Minderheit in
Rendsburg genutzt. Weitere Einrichtungen
befanden sich im direkten Umfeld des

Quartiers.

Offentliche Frei- und Griinflachen im
Sanierungsgebiet, die zum Verweilen oder
als Ort der Begegnung einluden, waren

nicht vorhanden. Offentliches Griin befand
sich lediglich noérdlich der geschlossenen
Baustruktur im Bereich des Thormannplatzes,
wobei die Qualitat dieses Grinraums stark
durch den umgebenden Strallenraum

eingeschrankt wurde.

Umweltsituation

Die Umweltsituation im Quartier wurde durch
die vorherrschende Larm- und Luftbelastung
gemindert. Diese konnten auf das hohe
Aufkommen an Pkw- und Lkw-Verkehr auf dem
Rendsburger Stadtring zurtickgefihrt werden,
was insbesondere Auswirkungen auf die

Randlagen im Sanierungsgebiet hatte.
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Zusammenfassende Bewertung
Das Sanierungsgebiet ,Nordliche Altstadt” wies

zu Beginn der Forderperiode sowohl Starken

als auch Schwéachen auf.

Bezogen auf die Gebaude- und
Nutzungsstruktur konnten die unzeitgemafen
Wohnungsgrundrisse sowie der hohe
Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf
der Gebaude und die daraus resultierenden
Leersténde als Schwachen identifiziert werden.
Wohn- und Lebensverhaltnisse wurden dariber
hinaus durch die Larm- und Luftbelastung durch
den angrenzenden Stadtring sowie fehlenden
Grun- und Freiflachen gemindert. Zudem
befand sich kaum soziale, kulturelle oder

freizeitbezogene Infrastruktur im Quartier.

Als Starke konnten die historischen und zum
Teil erhaltenswerten Gebdude zu einem
besonderen und identitatsstiftenden Stadtbild
beitragen. Die urbane Nutzungsmischung
der Gebaude, die raumliche Nahe zu der
Innenstadt und die gute Anbindung durch
den OPNV bildeten positive Faktoren,

die flr das Sanierungsgebiet attraktive

Rahmenbedingungen darstellten.




Erfordernisse der Gesamtmalnahme gem. §§ 136, 165, 171a und 171e BauGB

Bestehende funktionale und stadtebauliche
Missstande fuhrten im Jahr 2005 zur Einleitung
vorbereitender Untersuchungen nach § 141
BauGB. Der entsprechende Beschluss der
Ratsversammlung der Stadt Rendsburg
erfolgte 2006. Zur Behebung der im Rahmen
der VU festgestellten Defizite, wurde das
Sanierungsgebiet im umfassenden Verfahren
formlich festgelegt. Die Sanierungssatzung
wurde am 16.10.2007 beschlossen und mit der

Veroffentlichung am 24.10.2007 rechtsgultig.

Gemal des in der VU (2006) und in der
Fortschreibung der VU (2016) beschriebenen
Gebietszustandes sind stadtebauliche und /

oder funktionale Defizite zu benennen:

Gebaudezustand

* GrofRe Modernisierungs- und
Instandsetzungsdefizite

* Hohe Leerstandsquote

* Hoher Bedarf an umfangreichen
Modernisierungen und Sanierungen, die flr
die Eigentimer:innen aufgrund der geringen

Mieten Uberwiegend unrentierlich waren

Bebauungsstruktur

* Beengte raumliche Situation durch eine
hohe Dichte an Gebauden

* Wenig Freiraum in den Blockinnenbereichen

Funktion und Nutzungsstruktur

» Funktionsverlust als Mischgebiet
(Bestandteil der Haupteinkaufslage

der Rendsburger Innenstadt sowie

Wohnstandort) durch hohe Leerstandsquote
* Isolierung des Quartiers durch fehlende
Verknupfungen an angrenzende Rdume
* Schwachung des Wohnstandortes
,NoOrdliche Altstadt“ durch den Verkehr des
Rendsburger Stadtrings

StraRenraum und Verkehr

» Starke physische Barriere fir den Ful3-
und Radverkehr durch den Rendsburger
Stadltring

+ Unattraktive Strallenunterfiihrungen durch

unzeitgemalle Gestaltungen

Soziale, kulturelle und freizeitbezogene

Infrastruktur

* Quantitative sowie qualitative Versorgung
des Quartiers mit wohnungsnahen Grin-
und Freiflachen kann nicht erflllt werden

* Mangel an Orten der Begegnung und des
Austausches aufgrund fehlender sozialer

und kultureller Einrichtungen



Zeit- und Verfahrensablauf der stadtebaulichen GesamtmafRnahme

2005
Beschluss vorbereitende Untersuchungen

2007

Beschluss der formlichen Festlegung
Sanierungsgebiet ,Nordliche Altstadt”

Aufnahme in das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®

Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes

Erstellung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
Rendsburg Budelsdorf mit Wohnungsmarktkonzept

2008
Fertigstellung Modernisierung & Instandsetzung Torstralde 5

2009
Erstellung des stadtebaulichen Rahmenplans

Fertigstellung Modernisierung & Instandsetzung SchlofRplatz 3

2012

Fertigstellung Modernisierung & Instandsetzung Torstral’e 13
2013

Fertigstellung Ausbau sudliche TorstralRe
2016

Beschluss der Qualifizierung der VU als Fortschreibung
des Rahmenplans

Fertigstellung Ausbau Schleuskuhle und nordliche Torstrale

2018
Fertigstellung Ausbau Holsteiner Stral3e

2020
Fertigstellung Modernisierung & Instandsetzung Torstral3e 4




Ziele der GesamtmalRnahme

Ubergeordnetes Ziel der stadtebaulichen
Gesamtmalinahme war die Aufwertung des
Gebaudebestandes und des offentlichen
Straldenraumes. In diesem Zusammenhang
sollte eine attraktive Mischnutzung des
Gebaudebestandes hinsichtlich Gewerbe
und Handel sowie Wohnen sicher- bzw.
wiederhergestellt werden. Ziel war es, das
Gebiet nicht nur punktuell aufzuwerten,
sondern langfristige und nachhaltige
Lésungsansatze flir gewandelte Funktionen
und Nutzungsanspriche zu entwickeln.
Dafur sollte das Wohnumfeld verbessert und
insbesondere, aufgrund der innenstadtnahen
und zentralen Lage, die Infrastruktur den
Belangen von FulRganger:innen angepasst
werden. Darlber hinaus bildete die Aktivierung

der Eigentimer:innen zur Modernisierung ihrer

Gebaude eine der wesentlichen Zielsetzungen.

Als mittel- bis langfristige Entwicklungsziele

einer stadtebaulichen Erneuerung wurden

zusammenfassend folgende Ziele angestrebt:

» Erhalt und Sicherung der
Nutzungsmischung

* Verbesserung der Standortbedingungen
fur Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen

» Einzelhandelserganzung
bzw. Neuorientierung des
Einzelhandelsangebotes im noérdlichen
Abschnitt der Holsteiner Stralde

» Verbesserung des Wohnumfeldes und des

offentlichen (StraRen-)Raumes

Schaffung eines attraktiven, marktgangigen
Angebotes an Wohnungen in den
Bestandsgebauden

Verbesserung der Anbindung an die
innenstadtnahen Quartiere nérdlich der B
203

Funktionale und gestalterische Aufwertung
nordlich der Schleuskuhle inkl. der

Einbeziehung in die Gestaltungssatzung

Im Rahmen des Erneuerungskonzeptes (VU

2006) wurden detaillierte Sanierungsziele

fur einzelne Handlungsfelder definiert. Diese

stellten ein Grundgerust an Zielen dar, die im

Zuge der MalRnahmenkonkretisierung und

Umsetzung als politisch getragene Vorgaben,

Orientierung und Ideengeber dienten:

Nutzungsstruktur

Erhalt und qualitative Verbesserung des
Angebotes an Einzelhandel, Gastronomie
und Dienstleistungen in der Holsteiner
Stralle und in der Torstralle
Verlagerung des gewerblich-produktiven
Betriebsteils des Sanitarbetriebs

Firma Storm (An der Bleichen 4-6) und
Diversifizierung der Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzung am Standort
Holsteiner Stralle 9-16

Sicherung der Wohnnutzungen in

den Obergeschossen von Wohn- und
Geschéaftshausern

Qualitative Aufwertung der 6ffentlichen
Grunflachen ,An der Schleuse® zu einer

quartiersnahen Grinflache



Stadtebauliche Struktur

Verbesserung der Verknlipfung mit dem
umgebenden Stadtgeflige unter Bewahrung
des eigenstandigen Charakters
Verbesserung der Anbindung zum
ndrdlichen Eiderarm

Starkung der Funktion als ,nérdliches
Eingangstor® zur Rendsburger

Innenstadt

Bebauung / Gebaude

Aufwertung der Gebaude mit
Instandhaltung- und Sanierungsdefiziten
Starkung der historischen Bedeutung des
Quartiers durch fachgerechte Sanierung der
quartierspragenden Gebaude
Wiederherstellung eines marktfahigen
Wohnungsbestandes

Blockrandbebauung entlang der Stral’e An

der Bleiche

Soziale, kulturelle und freizeitbezogene

Infrastruktur

Ausbau des Angebots sozialer und
kultureller Einrichtungen zur Steigerung der
Quartiersbedeutung im gesamtstadtischen

Kontext

Private und offentliche Freiflachen

Reduzierung der baulichen Dichte in den
Blockinnenbereichen und Entsiegelung von
Hofflachen

Verbesserung des Angebots an
wohnungsbezogenen Freirdumen durch

Schaffung und Aufwertung von Wohnhéfen

in den Blockinnenbereichen
Schaffung einer qualitativ hochwertigen
quartiersbezogenen Grinflache durch

Umgestaltung der bestehenden Anlage

StralRen und StralRenraum

Instandsetzung der Verkehrsflachen
unter Berlcksichtigung des historischen
Charakters des Quartiers
Bedeutungsverlagerung des Verkehrs

zu Gunsten von FuRganger:innen und
Fahrradfahrenden sowie einer verbesserten
Integration des ruhenden Verkehrs
Verminderung der Barrierewirkungen

der Verkehrsflachen im Bereich an der
Schleuse / Thormannplatz

Abminderung der Verkehrsemissionen im

Bereich des Rendsburger Stadtrings



Ressortlbergreifender und integrierter Ansatz der Gesamtmalinahme

Mit dem Stadtebauférderungsprogramm
»Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® haben
Bund und Lander einen Férderschwerpunkt
gesetzt, um Kommunen bei der Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,
die von Funktionsverlusten, insbesondere
gewerblichem Leerstand, bedroht oder
betroffen sind, zu unterstitzen. Zentrale
Bereiche, die stadtebauliche Missstande und
funktionale Defizite aufweisen, sollen als
Standort fur Wirtschaft und Kultur sowie als Ort

zum Wohnen, Arbeiten und Leben entwickelt

oder erhalten und der Standort gestarkt werden.

Verbessert werden die Funktionsvielfalt,
die stadtbaukulturelle Substanz, die soziale
Vitalitat, der kulturelle Reichtum und das

Investitionsklima.

Die in der VU (2006) definierten MalRnahmen
wurden als MalRnahmenbiindel definiert,

die in ihrer Zielstellung gesamtheitlich

und thematisch Ubergreifend eine

Aufwertung des Quartiers erzeugen. In

diesem Sinne wurden beispielsweise
ErschlieBungsanlagen qualifiziert und
aufgewertet, um Impulse in Richtung privater
Immobilieneigentimer:innen zu setzen (siehe
Kapitel 7), sodass private Modernisierungs- und

Instandsetzungsmaflnahmen beférdert werden.

Im Jahr 2015 wurde die
Stadtebauforderungsrichtlinie Schleswig-
Holstein novelliert und der stadtebaulichen
GesamtmafRnahme ,Nérdliche Altstadt*

zu Grunde gelegt. Mit der Neuerung der

Richtlinie wurden verstarkt die Beteiligung

der Bevolkerung sowie die Netzwerkarbeit

im Rahmen der Stadtebauférderung in den
Fokus gestellt. Ein GroRteil der durchgefluhrten
Maflnahmen wurde jedoch bereits auf
Grundlage der Stadtebauférderungsrichtlinie

Schleswig-Holstein von 2005 umgesetzt.

Damit das Zusammenspiel der zentralen
Akteur:innen wahrend der Durchfihrung

der MalRBnahmen zielgerichtet sichergestellt
werden konnte, wurde die Politik in Form des
Bauausschusses in den Prozess eingebunden.
Die Umsetzung und Entwicklung von
MafRnahmen erfolgte entsprechend abgestimmt

zwischen der Verwaltung und der Politik.

In Zusammenarbeit mit dem Kulturwegweiser
des Kreises Rendsburg-Eckernférde wurde
mit der Fertigstellung der Modernisierung-

und Instandsetzung der Torstralle 4

eine Plakette mit dem Hinweis auf die
Stadtebauférderung angebracht. Im Sinne
einer einheitlichen und ansprechenden
Gestaltung wurde das Layout abgestimmt

und ein QR-Code mit weiterfihrenden
Informationen zur Baumallnahme erganzt. Es
ist vorgesehen, dieses Format im Rahmen der
Stadtebauférderung in Rendsburg konzeptionell

auf weitere Sanierungsgebiete zu Ubertragen.



Stadtebauliche Planung sowie bau- und planungsrechtliche Instrumente

Das Baugesetzbuch (BauGB) umfasst

die Regelungen des Stadtebau- und
Planungsrechts. Dazu zahlen stadtebauliche
Sanierungs- und Entwicklungsmaflnahmen
sowie Stadtumbaumalinahmen. Es bildet die
rechtliche und verfahrenstechnische Grundlage,
nach der Sanierungsmallnahmen vorbereitet
und durchgefihrt werden. Stadtebauliche
Sanierungsmaflinahmen sind gemaR § 136
Abs. 2 Satz 1 BauGB ,Mallnahmen, durch
die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher
Missstadnde wesentlich verbessert oder

umgestaltet wird".

Stadtebauliche Missstande liegen gemaf § 136

Abs. 2 BauGB vor, wenn

» das Gebiet nach seiner vorhandenen
Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit
der in ihm wohnenden oder arbeitenden
Menschen auch unter Berlcksichtigung
der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung nicht entspricht oder

+ das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben
erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach

seiner Lage und Funktion obliegen.

Nach § 141 BauGB sind vorbereitende
Untersuchungen in der Regel erforderlich,
um Entscheidungsgrundlagen Uber die
Notwendigkeit und Durchflhrbarkeit

der Sanierung zu erhalten und um

die Voraussetzungen fir die férmliche

Festlegung eines Sanierungsgebietes zu
schaffen. Voraussetzung fur den Einsatz
von Foérdermitteln ist die Festlegung eines

Sanierungsgebietes gemal § 142 BauGB.

Die vorbereitenden Untersuchungen hat die
Ratsversammlung der Stadt Rendsburg am
16.06.2005 beschlossen. Auf Grundlage der
VU wurde im Jahr 2009 der Rahmenplan
zur stadtebaulichen Sanierungsmaflinahme
,NOrdliche Altstadt® erarbeitet. Er

definiert, fir welche Ziele und Zwecke

die Sanierungsmalnahme durchgefihrt

und entsprechende Sanierungsmittel zur
Verfugung gestellt werden. Um die in der
VU festgehaltenen Sanierungsziele zu
konkretisieren und hinsichtlich der geplanten
Maflnahmenumsetzung fortzuschreiben, wurde
im Jahr 2014 die Fortschreibung der VU auf
den Weg gebracht und 2016 beschlossen.

Die férderrechtlichen Vorgaben der
stadtebaulichen Gesamtmalinahme im
Rahmen des Stadtebauférderungsprogramms
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

ergaben sich insbesondere aus den
Stadtebauforderungsrichtlinien des Landes
Schleswig-Holstein (StBauFR SH 2005)
bzw. auf der Stadtebauforderungsrichtlinie
von 2015 (StBauFR SH 2015, siehe Kapitel
5). Programmspezifische und formale
Voraussetzung fur den weiteren Einsatz von
Stadtebauforderungsmitteln sind demnach
VU samt IEK (ein IEK wurde im Rahmen
der ,Nordlichen Altstadt® nicht mehr erstellt)



sowie ein solches Einzelhandelskonzept.
Die Beauftragung des gesamtstadtischen
Einzelhandelskonzeptes wurde am 13.11.2018

beschlossen.

Zum Zeitpunkt der VU (2006) galt folgendes
Planrecht: Der Gberwiegende Teil des
Sanierungsgebietes ,Nordliche Altstadt*
entfiel baurechtlich auf den Planungsstatus
unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB.
Eine Ausnahme stellten die Grundstticke
beidseitig der Holsteiner Stralle im Bereich
zwischen Schleuskuhle und Schiffbriickenplatz
sowie die sudliche Halfte des Blockes 8 (am
Schiffbriickenplatz) dar. Fir diesen Bereich
setzte der Bebauungsplan Nr. 57 vom 2. Juli
1998 als Nutzungsart ,Mischgebiet” fest.
Spielhallen und Einrichtungen, deren Zweck
auf Darstellungen mit sexuellem Charakter

ausgerichtet ist, wurden ausgeschlossen.
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Ubersicht der wichtigsten EinzelmaRnahmen und Projekte

Der Schwerpunkt im Sanierungsgebiet
.Nordliche Altstadt lag auf der Sicherung der
stadtebaulichen Struktur und dem Erhalt des
Hauptgebaudebestands. Daneben galt es,
die urbane Nutzungsmischung zu erhalten,
das Wohnumfeld funktional und gestalterisch
aufzuwerten und den o6ffentlichen Strallenraum
attraktiver zu gestalten. Da der Uberwiegende
Anteil der StraRenflachen in der ,Nordlichen
Altstadt” asphaltiert war und somit nicht

den historischen Gegebenheiten entsprach,
wie sie in einem Altstadtgebiet zu erwarten
waren, galt ein Hauptaugenmerk dem Ausbau
der quartiersinneren Stralien Torstralde,

Schleuskuhle und Holsteiner Stralle.

Ausbau sudliche TorstraRe (2012 / 2013)

Die TorstralRe zahlt zu den inneren

ErschlieBungsstrallen des Quartiers und grenzt
an den historischen SchloRplatz. Sie erflllt die
Funktion einer zentralen Erschlieungsanlage
in der ,Nordlichen Altstadt®.

Vor der Sanierung war der Ausbauzustand

der TorstralRe durch eine breite asphaltierte
Fahrbahn, schmale Gehwege und ungeordnet
parkende Fahrzeuge an den Strallenrandern
gepragt. Die Oberflachenbelage wiesen einen
schlechten Zustand mit teilweise grof3flachigen
Senkungen auf und wurden bereits grof3flachig
ausgebessert. Das Erscheinungsbild der
ErschlielBungsanlage wurde zusatzlich

durch Leerstande im Erdgeschoss der
angrenzenden Gebaude gemindert. Gleichzeitig

befanden sich stadtebaulich relevante sowie

Sudliche Torstrafle vor der Sanierung

denkmalgeschutzte Gebaude in der Torstral3e,
beispielsweise die Torstralde 4 (siehe Abschnitt
.Private Modernisierungsmaflinahmen®).
Entsprechend der vorliegenden funktionalen
und substanziellen Mangel wurde ein
verkehrsberuhigender Um- und Ausbau geplant.
DarlUber hinaus wurde eine der historischen
Bebauung entsprechende Gestaltung des

offentlichen Strallenraums angestrebt.

In einem ersten Schritt erfolgte die

Sanierung des ca. 117 Meter langen

sudlichen Abschnitts der Torstralle zwischen
Schlof3platz und Schleuskuhle. Mit der
Gestaltungsplanung wurde im Frihjahr 2011

die Arbeitsgemeinschaft arbos Freiraumplanung
und ppp architekten + stadtplaner beauftragt.
Zielgruppenspezifische Belange, insbesondere
in Bezug auf die Fultganger:innen, wurden

dabei berlcksichtigt.
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SUIiche TorsrafSe nach dell' -Sahierung
Um die Torstralle fur Fullgénger:innen
attraktiver zu machen, wurden die Gehwege

im Zuge der Sanierung uberschaubarer
gestaltet und teilweise aufgeweitet. Zudem
tragen nun Parkbanke und stralRenbegleitende
Baumbepflanzungen zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitat und somit zur Belebung

der ErschlieBungsanlage bei. Durch die
gestalterische Einbindung und Ordnung

des ruhenden Verkehrs erhielt die TorstralRe
zugleich den Charakter einer Wohnstralle.
Insgesamt entstanden 18 Stellplatze. Die
Strallenbaumaterialien und das Strallenmobiliar
wurden groftenteils in Anlehnung an die
Bestandsmaterialien bzw. das Bestandsmobiliar
des SchloRplatzes ausgewahlt, um den
Altstadtcharakter sowie eine Verbindung zu der

raumlichen Umgebung herzustellen.

Ausbau Schleuskuhle und nérdliche TorstralRe

(2015 /2016)

An den Ausbau der stdlichen Torstralle

anschliel’end, erfolgte die Umgestaltung der
Schleuskuhle und der nérdlichen Torstralle.

Die ErschlieRungsanlagen werden nach wie
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vor Uberwiegend durch eine Wohnnutzung
gepragt. Die in West-Ost-Richtung durch die
,NOrdliche Altstadt“ verlaufende Schleuskuhle
zeichnet sich durch ein recht uneinheitliches
Erscheinungsbild aus, welches auch heute
noch vorzufinden ist: Wahrend der sidliche
Strallenrand von alten Stadthausern in
geschlossener Bauweise gesdumt wird, ist der
Nordrand von einer Abfolge unterschiedlicher,
meist jungerer Bau- und Nutzungsstrukturen
gepragt. Der 6stliche Teil wird durch
Baudenkmaler charakterisiert. Wegen des
bestehenden Parkplatzangebots und der Lage
am Altstadtrand, waren die Schleuskuhle

und die nérdliche Torstralie zeitweise stark

befahren.

Zusammenfassend konnten vor der

Umgestaltung diverse Defizite in der

funktionalen und substanziellen Gestaltung der

ErschlieBungsanlagen identifiziert werden:

* Fehlende Raumkanten im nérdlichen
Bereich der ErschlieBungsanlagen

* Mangelhafte Definition des historischen
Eingangsbereichs der Altstadtinsel

» Defizitare Infrastruktur fir Fuf3- und
Radverkehr

* Minderung der Wohnqualitat durch optische
und akustische Beeintrachtigungen der
Denkerstralle

* Optische Beeintrachtigung durch einen
hohen Grad an versiegelten Flachen sowie

Parkraum
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Nordliche Torstral3e vor der Sanierung

* Unubersichtliche StralRenraumgliederung
sowie substanzielle Schaden in den
StraRenrdumen und Nebenflachen

» Erscheinungsbild der ErschlieRungsanlagen
entsprach nicht dem Charakter des

Altstadtquartieres

Die Gestaltungsplanung wurde vom Biro
Kessler und Kramer durchgefiihrt, die
Realisierung begann im Sommer 2015 und
dauerte rund 18 Monate. Im April 2014
wurde vorab eine Beteiligungsveranstaltung
mit der Anliegerschaft organisiert und
durchgefiihrt. An diesem Termin nahmen rund
20 Anwohnende teil, die gemeinschaftlich die
erarbeitete Gestaltungsplanung diskutierten.
Die Ergebnisse der Beteiligung wurden in
das anschliefRend Uberarbeitete Konzept
eingearbeitet, indem einzelne Leuchten und
Baumbestande in der Planung verschoben

wurden.

Schleuskuhle vor der Sanierung

Zur gestalterischen Aufwertung und
Verkehrsberuhigung (in Fortfihrung der
Gestaltung der zuvor umgestalteten sudlichen
TorstralRe), erfolgte auch beim Ausbau der
Schleuskuhle und der nérdlichen Torstralle
eine Neuordnung der Verkehrsflachen,
einhergehend mit der Erneuerung des
Bodenbelags und der Ausstattungselemente.
Die Auswahl der Materialien orientiert sich
ebenfalls am Bodenbelag und StraRenmobiliar

der sudlichen Torstrafte und des historischen

Schlofl3platzes.

Schleuskuhle nach der Sanierung
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Auf der Mitte der nordlichen TorstraRe markiert
zudem eine ca. drei Meter hohe Stahlstehle
als Torsymbol den historischen Eingang zu
der ehemaligen Festungsanlage. Wie in den
VU (2006) definiert, wurde auf diese Weise
die Eingangssituation, insbesondere im
Zusammenhang der geschichtstrachtigen
,Nordlichen Altstadt®, als ndrdlicher Zugang
zur Rendsburger Innenstadt sichtbar und
erlebbar gestaltet. Auf beiden Seiten ist das
Festungsmotiv Rendsburgs abgebildet, eine
Messingtafel gibt Informationen Uber die
Geschichte Rendsburgs sowie die Entstehung

des Schleswiger Tors und der Festung.

Ausbau Holsteiner StraRe mit Geschichtsobjekt
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Rendsburger Geschichte im Zeitstrahl®

Als dritte und letzte MaRnahme zur
Aufwertung des 6ffentlichen Raums in der
,Nordlichen Altstadt®, wurde die Holsteiner
Stralde bis 2019 neugestaltet. Diese verlauft
in Nord-Std-Richtung durch die ,Nordliche
Altstadt” zwischen Thormannplatz und
Schiffbriickenplatz und ist eine wichtige

FuRgangerzone, welche die fullaufige

Stahlstehle in der nérdlichen TorstralRe

ErschlieBung der Rendsburger Innenstadt
sicherstellt. Die ErschlieBungsanlage wird nach
wie vor durch kleinteilige Gebaudestrukturen
und einen hohen Anteil von Altbaubestand

mit geringer Geschossigkeit gepragt.
Altstadttypisch wird das Erdgeschoss
Uberwiegend fur Einzelhandel, Dienstleistung
und Gewerbe genutzt. Das nérdliche Ende

der Holsteiner Strafle mindet als Endpunkt
auf einer platzahnlichen Flache, die vor

der Umgestaltung Uber keine zeitgemale
Gestaltung verfugte und aufgrund ihrer
dunklen und nicht einladenden Atmosphare als

Angstraum wahrgenommen wurde.
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Die Gestaltungsplanung filhrte das
Rendsburger Bliro Johannes Kahl durch.

Im Ergebnis entstand eine Ful3gangerzone,
die in ihrer Gestaltung den altstadttypischen
Charakter der Umgebung aufgreift. Daflr
werden Gestaltungselemente in Fortfiihrung
der bereits umgebauten Schleuskuhle und
TorstralRe Ubernommen. Die Aufwertung

des Strallenraums, die sich insbesondere

an den Bedurfnissen der Fulganger:innen
und Fahrradfahrenden orientiert, unterstiitzt
daruber hinaus die Gewerbetreibenden, indem
Bereiche fur AuRengastronomie und Auslagen
beibehalten und gestalterisch betont werden.
Sitzmobiliar und neue Bepflanzungen laden
Besuchende zum Verweilen ein, wobei die

Ausstattung und Gestaltung im Sinne der

Barrierearmut realisiert wurde.

Das nérdliche, als Angstraum identifizierte Ende
der Stral3e, wurde durch das Entfernen von

Buschen und Strauchern aufgehellt.
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Einbauten Holéteiﬁt-ar St_l-'afs
Neben der Umgestaltung des StralRenraums,

in dem u. a. funf drehbare Steine als
Spielgerate errichtet wurden, entstand im
nordlichen Bereich der Holsteiner Strale das
Geschichtsobjekt ,Rendsburger Geschichte im
Zeitstrahl“. Hier wird auf den Ort aufmerksam
gemacht, an dem im Jahr 1864 der erste
Schuss im Deutsch-Déanischen Krieg gefallen
ist. Eingefraste Piktogramme stellen zentrale
Ereignisse der Rendsburger Geschichte dar,
beginnend im Jahr 811. Uber die obere Seite
des Granitblocks zieht sich eine geschwungene
Mulde, die den Verlauf des Flusses Eider
symbolisiert und zugleich als Murmelbahn
bespielbar ist. Auf diese Weise soll die
Rendsburger Geschichte erlebbar werden. Am
5. Mai 2018, dem Tag der Stadtebauférderung
2018, wurde der etwa finf Meter lange
Granitquader vom Rendsburger Birgermeister

Pierre Gilgenast feierlich enthdillt.
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fur vollumfangliche Modernisierungs- und
Instandsetzungsarbeiten hatten beantragen
kénnen. Mit der Qualifizierung der VU

(2016) erfolgte eine erneute Bewertung des
Immobilienbestandes, wobei sich insbesondere
die Anzahl der Gebaude in einem schlechten
und einem sehr schlechten Zustand erheblich
erhoht hat (siehe Kapitel 1).

Zwischen 2008 bis 2020 sind umfangreiche
Beratungen erfolgt; insgesamt vier
Eigentiimer:innen haben Gebaude mithilfe

der Stadtebauférderung saniert. Private
Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten

wurden an folgenden Immobilien durchgefuhrt:

Zeitstrahl ,Rendsburger Geschichte im Zeitstrahl®

Private ModernisierungsmafRnahmen

Gebaudemodernisierungen und

-instandsetzung stellten eine wesentliche

Zielsetzung innerhalb der Ubergeordneten

TorstralRe 5 vor und nach Fertigstellung

Sanierungsziele dar. Um den

Hauptgebaudebestand zu erhalten und p— r-pr-r‘

aufzuwerten, wurden die Eigentimer:innen
gezielt beraten und hinsichtlich der
Fordermoglichkeiten im Rahmen der
Stadtebauférderung informiert. Zum Zeitpunkt
der vorbereitenden Untersuchungen wurden
insgesamt 39 Hauptgebaude und 18
Nebengebaude in der ,Nérdlichen Altstadt*

als modernisierungsbedurftig identifiziert,

TorstralRe 13 vor und nach Fertigstellung

die Zuschusse uber die Stadtebauférderung
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* Torstrale 5
* Torstralle 13
» Schlofplatz 3

* Torstralle 4

Zusatzlich wurde die Mdglichkeit der
steuerlichen Abschreibung nach § 7h EStG fur

kleinteilige MalRnahmen genutzt.

Exemplarisch, als umfassendste der vier
MafRnahmen der Stadtebauférderung,

wird nachfolgend die Torstralle 4 als
herausragendes Beispiel der privaten
Modernisierungen und Leuchtturmprojekt
des privaten Denkmalschutzes in Schleswig-

Holstein vorgestellt.

Das Gebaude in der Torstralle 4 wurde

1775 als Dienstgebaude flr das danische
Zollwesen errichtet und ist als Kulturdenkmal
von besonderer historischer Bedeutung. Nach
1784 wurde das Zollgebaude zum Sitz des
Amtsmanns umgewandelt, woher auch der

Beiname ,Amtmandsgarden“ stammt. Die

SchloRplatz 3 vor und nach Fertigstellung

Danische Minderheit hat das Gebdude in 1959
Ubernommen und Uber lange Zeit als Hobby-,
Versammlungs- und Kindergarteneinrichtung
genutzt. 2012 wurde das Gebaude an den

heutigen Besitzer verkauft.

Das Gebaude stellt ein wichtiges Zeugnis

der deutsch / danischen Geschichte
Rendsburgs dar. Die Nutzung — nach
Verlegung des Sitzes des Amtsmanns an

den Paradeplatz — entwickelte sich von einer
Zuckerrlbenraffination (im Innenhof), Gber

die Nutzungen als Wohn-, Geschafts- und
Kontorhaus sowie als Arbeitsamt in Zeiten des
Nationalsozialismus zu dem Sitz der danischen

Minderheit mit Kindergruppe.

Vor der Sanierung befand sich das Gebaude in
einem kritischen Zustand. Durch u. a. statische
Schwéchen in Folge eines Schwammbefalls
und Faulnis in den Balkenlagen, mehrfache
Durchfeuchtung der Geschossdecken und
unzureichende Warmedammung entsprach das

Gebaude bei weitem nicht mehr den aktuellen



Standards an Hygiene-, Warme-, Brand- und
Schallschutz. Der schlechte Bauzustand fuhrte
zum Verlust der Nutzbarkeit des Gebaudes
und Leerstand. Dieser verursachte wiederum
eine Verschlechterung des Gebaudezustandes
und eine Beeintrachtigung des Stral3en- und
Ortsbildes.

Das Gebaude wurde bereits 1969 in das
Denkmalbuch des Landes Schleswig-Holstein
aufgenommen und ist ein wesentlicher
Bestandteil des stadtebaulichen Ensembles.
Der Denkmalschutz erstreckt sich sowohl auf
das AuBere des Gebaudes als auch auf das

Innere: Die urspringliche Raumgliederung, die
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Treppenhaus und Wohnung nach der Sanierung

architektonischen Details und Schmuckformen
sowie auf die mit dem Bau verbundene
historische Ausstattung und Einrichtung
sind pragendes Beispiel der danischen

Bauweise des spaten 18ten Jahrhunderts

AuRenansicht nach der Sanierung
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und erinnern stark an vergleichbare barocke

Herrenhausbauten im Land Schleswig-Holstein.

Die denkmalgerechte Modernisierung des

Gebaudes sichert nicht nur die wertvolle innere

Ausstattung der Immobilie, sondern fuhrt

auch durch die auf3erliche Instandsetzung der

Fassade zu einer deutlichen stadtebaulichen
Aufwertung des StralRenbilds im Quartier. Die

behutsame Modernisierung unter Anwendung

handwerksbezogener Techniken, in Verbindung

und Wiederverwendung gebaudespezifischer

Materialien, wurde in 2020 abgeschlossen.

Seit Abschluss der Modernisierung und

Instandsetzung wird das Gebaude durch

Wohnflachen und

e
—_—

. dsb
Kleingewerbe genutzt. Rendeburs

Mit der Fertigstellung
AMTMANDSGARDEN
Das Gebdude Torstralie 4

der Baumafnahme

wurde eine Broschire

erstellt, welche die

Geschichte sowie die

'mmm M

Modernisierung und

FEEEEEEEY
BERE d |

Instandsetzung der

geSChIChtStraChtlgen Deckblatt der Broschure ,Amt-

mandsgarden®;
Quelle: Stadt Rendsburg,
Bilder: BIG Stadtebau

Immobilie beschreibt.
Die Broschure

kann anhand eines QR-Codes, der 6ffentlich
zuganglich an dem Gebaude angebracht wird,

angesehen werden (siehe Kapitel 5).
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Die Torstrafle verlauft durch den nérdlichen
Teil der Rendsburger Altstadt. Wie der Name
vermuten |dsst, befand sich an threm Ende ein
Stadttor - der ehemals nérdliche Stadteingang.
Es ist anzunchmen, dass die Torstrafie hereits
rum Kerngebiet der alten Festung gehirte,

die von 1669 bis 1673 unter dem dénischen
Generalmajor Ruse errichiet und sh 1690 nach
Norden hin weiter ausgebaut wurde.

Das Quartier rund wm die Torstrafie ist heute
durch einen hohen Bestand an Kulturdenkmi-
lern pekennzeichnet, ru dem seit 1969 das Ge-
baude in der Torstrafie 4 als eines der wichtigs-
ten Zeugnisse der deutsch-dinischen Geschichte
gehirt. Es gilt als das stattlichste Gebiode in

der nordlichen Altstadt. das die historische,
wirtschaftliche und stidtebauliche Entwick-
lung Rendshurgs anf besenders Art und Weise
dokumentiert. Der Denkmalschutz erstreckt sich
daher nicht nur auf das Aufiere des Gebaudes,
sondern auch auf die urspringliche Rausm-
gliederung, die architektonischen Details, die
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Schmuckformen und die historische Ausstattung,
wie z. B. Holzpaneele, Stuckdecken und Tapeten.

Bereits 1742 war in der Torstrafie 4 eine Dienst-
stelle des dinischen Zollwesens in einem alten
Fachwerkhaus untergebracht, welches Jahrzehn-
te zuvor erweitert worden war. 1775 wuarde es
unter dem Zollverwalter Hallensen abgerisen
und durch den heute noch vorhandenen Bau
ersetzt. Nach Erdffnung des Eiderkanals wurde
der Sitz des Zolls an die dortige Schleuse verlegt
und der dinische Amtsmann (Verwaltungs-
beamter) bezog um 1781 das Gebinde der
Torstrafle 4. Zu dieser Zeit echielt das Bauwerk
seinen Mamen: Amtmandsgirden.

Nach der Verlegung des Amismannssitzes an
den Paradeplatz stellte der danische Konig

im Sommer 1816 das gesamt Anwesen der
Torstrafle 4 {Haapt- und Nebengebiude samt
Hinterhof} auf ciner Auktion zum Verkauf,
Meisthictend wurde es durch den Rendshurper
Holzkaufmann und Reeder Johann Paap

ersteigert. Fiir mehr als 140 Jahre blieb es nun
im Besitz der Familie Paap und wurde bis zu
Beginn des 20. Jahrhunderts als Wohn- und Ge-
schifis sitz genutzt. In den 1920er Jahren diente
es iberwiegend als Kontorhaus und einzelne
Riume wurden an verschiedene Firmen vermie-
tet. Zu Feiten des Nationalsoxialismus waren in
der Torstrafle 4 Arbeitsamt und Arbeitsgericht
untergebracht, ehe das Gebiwde in den 1960er
Jahren zum kulturellen Zentrum der danischen
Minderheit noch einmal umfunktioniert wurde.

Erst im Jahr 2012 wurde das lange Zeit leer-
stehende Gebiude vom heutigen Eigentiimer
erworben und in der Folgezeil restauriert. Die
umfangreichen und denkmalgerechten Sanienungs-
und Modemnisierungsarbeiten wurden  —

durch Mittel der Stidiebanforderung |
unterstistzt und in 2020 abgeschlossen.
Die Torstrafie 4 ist heute wieder Wohn- |
und Geschifishaus und schreibt demit |
ein keines Stick Rendsburger Stadt- |
geschichte weiter fort.

Infarmationen iiber die
ing in Rendsburg und das
snierungsgebict  NFrdliche Alistadt®

Auszug aus der Broschiire ,Amtmandsgarden®;

Quelle: Stadt Rendsburg, Bilder: Archi-Tektur PartG mbB (Schwinghammer); BIG Stadtebau



Investitionsvolumen und Baukosten

Das Investitionsvolumen im Rahmen der
stadtebaulichen Gesamtmalnahme ,Noérdliche
Altstadt betragt rund

5,6 Mio. Euro. Der groRte Anteil mit rund 3
Mio. Euro davon entfiel auf die Herstellung und
Anderung von ErschlieBungsanlagen (Ausbau
der StralRen Schleuskuhle, TorstralRe und
Holsteiner Strale). Private Modernisierungen
wurden in H6he von rund 1,6 Mio. Euro
gefordert. FUr Konzepte der stadtebaulichen
Planung wurden Gelder in Hohe von rund

85.000 Euro verausgabt.

Fir die Durchfihrung der stadtebaulichen
GesamtmalRnahme standen der Stadt
Rendsburg Stadtebauférdermittel in Héhe von
insgesamt rund 4,87 Mio. Euro aus Mitteln des
Bundes, des Landes und der Stadt Rendsburg
zur Verfugung. Die weiteren Ausgaben

wurden durch zweckgebundene Eigenmittel
der Stadt Rendsburg, Mieteinnahmen sowie

Abldsebetrage nach LBO finanziert.

Es wurden keine Ausgleichsbeitrage erhoben
und es ist keine Mittelblindelung mit anderen

offentlichen Mitteln erfolgt.



AnstoReffekte auf die privaten Investitionen

Wie bereits in Kapitel 5 aufgezeigt, erhoffte sich
die Stadt Rendsburg durch die umfassende
Sanierung der ErschlieBungsanlagen Torstralle,
Holsteiner StraRe und Schleuskuhle einen
Impuls in Richtung privater Eigentimer:innen
sowie Geschaftsinhabende zu setzen, privat

in die Immobilien zu investieren oder neue

Geschaftsideen zu etablieren.

Durch gezielte Ansprachen und
Informationsmaterial (siehe Kapitel 14)
wurden die Eigentimer:innen mit Immobilie
im Sanierungsgebiet informiert und tUber
Moglichkeiten der Inanspruchnahme

von Stadtebauférderungsmitteln

fur private Modernisierungs- und
Instandsetzungsmaflnahmen beraten.
Leider blieben teilweise die erhofften
Investitionen der Eigentimer:innen aus,
sodass schlussendlich innerhalb der
Forderperiode vier Gebaude (siehe Kapitel
7) unter finanzieller Bezuschussung von

Stadtebauférderungsmitteln saniert wurden.

Die Anzahl der ohne Férdermittel sanierten
Gebaude ist nicht bekannt. Seit Beginn der
Sanierung wurden jedoch 117 Antrage auf
Sanierungsrechtliche Genehmigung bewilligt,
von denen viele im Rahmen eines Bauantrags

eingereicht wurden.
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Stadtebauliche Ergebnisse und Wirkungen im Forderungsgebiet, in der

Gesamtgemeinde und ggf. in der Region

Das Rendsburger Engagement im Rahmen der
Stadtebauférderung trug zu einer Verbesserung
der stadtebaulichen Gesamtsituation bei. Ein
besonderes Augenmerk wurde im Rahmen

der Sanierung der ,Noérdlichen Altstadt*

auf die Erneuerung und Aufwertung der
ErschlieBungsanlagen gelegt. Innerhalb

des Sanierungsgebietes pragen diese
malfdgeblich den 6ffentlichen Raum, da nur
wenige Grin- und Platzflachen vorhanden

sind. Somit erhalten die Stral’en im Sinne

ihrer Funktion und Nutzung eine gesteigerte
Bedeutung, da sie neben ihrer infrastrukturellen
Funktion ebenso Radume der Begegnung fiir

Anwohnende sowie Besuchende bereitstellen.

Gestaltung Holsteiner Stralte nach dem Ausbau

In diesem Zusammenhang wurden die

drei zentralen ErschlieBungsanlagen

(siehe Kapitel 7) aufgewertet. Ein Fokus

lag neben der gestalterischen Aufwertung

auf der Verkehrsberuhigung bzw. einer
Forderung des Ful’- und Radverkehrs,
sodass Wegeverbindungen sowohl innerhalb
des Sanierungsgebietes als auch Uber die
Fordergebietsgrenzen hinaus gestarkt werden.
Auf diese Weise wird der zentrumsnahe
Wohnstandort durch gut ausgebaute und
sichere kurze Wege attraktiviert und der
Handel bzw. das Rendsburger Zentrum durch
das verkehrsberuhigte aufgewertete Umfeld
gestarkt. Mit der Priorisierung des Fuf3- und
Radverkehrs werden zudem klimafreundliche
Mobilitdtsformen im Sinne einer nachhaltigen

Stadtentwicklung beférdert.

Die Auswabhl einheitlicher Materialien bei dem
Ausbau der einzelnen ErschlieBungsanlagen,
wie beispielsweise die Bodenbelage, bilden
einen Anstol flir eine zusammenhangende und
durchgangige Gestaltung des Rendsburger
Zentrums. Diese Elemente férdern heute ein
einheitliches Erscheinungsbild und werden

in der gesamten Rendsburger Innenstadt
genutzt. Neben diesem Wiedererkennungswert
wird darUber hinaus mit der Materialitat der
historische Kontext der ,Nordlichen Altstadt*
aufgegriffen und verdeutlicht. Im Ergebnis

ist die Steigerung von Aufenthalts- und
Nutzungsqualitaten der Verkehrsflachen
innerhalb des Sanierungsgebietes deutlich

erlebbar.
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Auswahl Materialitdten Holsteiner Stral3e Verkehrsklassifizierung Holsteiner Strale

Im Rahmen der Durchfiihrung

der vier Modernisierungs- und
Instandsetzungsmaflnahmen (siehe Kapitel
7) ist es gelungen, punktuell — durch
vollumfangliche Gebaudemodernisierungen

— das stadtebauliche Erscheinungsbild

der ,Nordlichen Altstadt* aufzuwerten und
verbesserte Wohnverhaltnisse herzustellen.
In besonderem Male ist in diesem
Zusammenhang die Sanierung der Torstralle
4 hervorzuheben, da das denkmalgeschitzte
Gebaude uber einen hohen historischen Wert
verfugt und somit die Identitat des historischen
Rendsburger Zentrums, auch im Kontext des

Tourismus, starkt.
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Beteiligung der Biirger:innen und Offentlichkeitsarbeit

Der Schwerpunkt der stadtebaulichen
GesamtmalRnahme lag, gem. StBauFR
SH 2005 (siehe Kapitel 5), vermehrt

auf investiven statt nicht-investiven
MaRnahmen. Offentlichkeitsarbeit wurde
zu speziellen Anlassen (z.B. dem Tag der

Stadtebauférderung) umgesetzt.

Ein wichtiges Handlungsfeld in der
GesamtmalRnahme ,Nordlichen Altstadt*
war die Aktivierung der Eigentimer:innen
zu umfassenden Modernisierungs- und
Instandsetzungsarbeiten an den privaten
Immobilien. Im Kontext dieser Zielsetzung
wurden die Eigentiimer:innen wiederholt
Uber Fordermaoglichkeiten im Rahmen
der Stadtebauforderung informiert und
Beratungsgesprache angeboten. Daflr
wurden beispielsweise Faltblatter und
Informationsmaterial erstellt sowie personliche
postalische Anschreiben versendet. Des
Weiteren wurde ein Flyer erstellt, der

die betroffenen Anwohnenden sowie die

Eigentimer:innen Uber das geltende

Sanierungsrecht informierte.

Einweihung Zeitstrahl Holsteiner Stral’e am Tag der Stadtebauférderung

Informationen wurden der Offentlichkeit zudem

uber Pressemitteilungen zuganglich gemacht.

Darlber hinaus wurde die Offentlichkeit

bzw. die Anwohnenden im Kontext der
UmbaumafRnahmen der Erschlielungsanlagen
Schleuskuhle / nérdliche Torstral’e sowie der
Holsteiner Strale (siehe Kapitel 7) beteiligt. Auf
diese Weise konnten zielgruppenspezifische
Belange identifiziert und zu einem frihen

Zeitpunkt in die Gestaltungsplanung einflieRen.

Im Rahmen des Tags der Stadtebauférderung
am 5. Mai 2018 wurde das Geschichtsobjekt
-Rendsburger Geschichte im Zeitstrahl*

in der umgestalteten Holsteiner Stralde
eingeweiht. Der Zeitstrahl macht auf den Ort
aufmerksam, an dem der erste Schuss im
Deutsch-Danischen Krieg gefallen ist. Zur
feierlichen Enthillung des Zeitstrahls durch den

Rendsburger Birgermeister Pierre Gilgenast

waren alle Rendsburger:innen eingeladen.
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Um auf die positive Wirkung der
Stadtebauférderung hinzuweisen, wurde mit
der Fertigstellung der Modernisierung und
Instandsetzung des Gebaudes in der Torstralle
4 eine Plakette mit einem entsprechenden
Hinweis platziert. Diese wurde durch einen QR-
Code erganzt, der weiterfiihrende Informationen
zur BaumafRnahme bereitstellt (siehe Kapitel 5
und 7). Eine weitere Kennzeichnung mit QR-

Code befindet sich ebenso an der Stehle in der

Torstrale.




MalRnahmen zur dauerhaften Sicherung der Erfolge und Strukturen im Fordergebiet
(Verstetigung)

Gemal der Forderkulisse Aktive Stadt-

und Ortsteilzentren lag der Fokus in der
.Nordlichen Altstadt® auf der Umsetzung
investiver Malnahmen. Diese lassen sich
nach der baulichen Fertigstellung nicht im
Sinne kultureller oder sozialer Aktionen, wie
beispielsweise vermehrt in der Férderkulisse

Soziale Stadt umgesetzt, verstetigen.

Im Zusammenhang mit den BaumalRnahmen

kénnen folgende Aspekte im Sinne einer

Verstetigung gewertet werden:

» Auswahl langlebiger Materialien im Bau der
Erschlieungsanlagen

+ Schaffung und Etablierung einheitlicher
Gestaltungselemente fiir das Rendsburger
Zentrum

+ Etablierung einer Strategie zu 6ffentlich
ausgestellten QR-Codes, die Informationen
zu Malnahmen der Stadtebauférderung fur

Interessierte zuganglich machen



Zusammenfassende Einschatzung Uber den Zielerreichungsgrad der

StadtebauforderungsmalRnahme

Wahrend der Laufzeit des Programms
~Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ wurden
verschiedene bauliche MaRnahmen initiiert.
Insbesondere die Erneuerung der drei
zentralen ErschlieBungsanlagen konnten das

stadtebauliche Erscheinungsbild aufwerten.

Im Folgenden werden die in der Fortschreibung
der VU definierten Ziele bzw. Mallnahmen
(Erneuerungskonzept) aufgefiihrt und der
Zielerreichungsgrad nach Beendigung der

Stadtebauférderungsperiode eingeschatzt.

Nutzungsstruktur

Sanierungsziele:

» Erhalt und qualitative Verbesserung des
Angebots an Einzelhandel, Gastronomie
und Dienstleistungen in der Holsteiner
Stral3e und in der TorstralRe

* Verlagerung des gewerblich-produktiven
Spate des Sanitarbetriebes Firma Storm
(An der Bleiche 6-4) und Diversifizierung
der Einzelhandels- / Dienstleistungsnutzung
am Standort Holsteiner Stralle 9-16

+ Sicherung der Wohnnutzung in den
Obergeschossen von Wohn- und

Geschaftshausern

Einschatzung Zielerreichung / Umsetzungsgrad:

Die MalRnahmen Ausbau Holsteiner Strafl’e und
Ausbau Torstralle haben dazu beigetragen,
dass zum Stand Juli 2020 nahezu alle
Gewerbeeinheiten belegt sind. In der Torstral3e

werden vereinzelt Leerstande verzeichnet.

Das Sanierungsziel ,Verlagerung des
gewerblich-produktiven Betriebsteils des
Sanitarbetriebes ,Firma Storm (An der Bleiche
6-4) und Diversifizierung der Einzelhandels-

/ Dienstleistungsnutzung am Standort
Holsteiner StralRe 9-16“ entfiel, da zahlreiche
Gesprache mit Eigentumer:innen zeigten,

dass eine Verlegung vor Abschluss der
Gesamtmalnahme nicht in Erwdgung gezogen

wird.

Durch den verkehrsberuhigten Aus- und Umbau
inklusive der Ausgestaltung des o6ffentlichen
Raumes in der TorstralRe, der Holsteiner

StralRe und der Schleuskuhle, konnte die Stadt
dazu beitragen, die ErschlieBungsanlagen

als Wohnstandort zu attraktivieren. Der
Schwerpunkt Wohnen verblieb in den

Obergeschossen.

Stadtebauliche Struktur

Sanierungsziele:

* Verbesserung der Verknlpfung mit dem
umgebenden Stadtgeflige unter Bewahrung
des eigenstandigen Charakters

* Verbesserung der Anbindung zum
nérdlichen Eiderarm

« Starkung der Funktion als ,nérdliches
Eingangstor” zur Rendsburger Innenstadt

» Erhalt der Altstadtkante und Blockkonzept
gemal Wohnraumversorgungskonzept
(2007) und Rahmenplan (2009)



Einschatzung Zielerreichung / Umsetzungsgrad:
In Richtung der Altstadt konnte eine
Verbesserung der Verknipfung durch

die Um- und Ausbaumafnahmen der
Erschlielungsanlagen erzeugt werden. Diese
wurde insbesondere fur Fulganger:innen und
Fahrradfahrende qualifiziert. In Richtung des
Thormannplatzes konnte keine Verbesserung
erzeugt werden. Dieser Umstand ist zum

Teil darauf zurtickzufuhren, dass die
Erschlielungsanlage seit 2011 Teil der
Umleitungsstrecke fiir die Kanaltunnelsanierung
darstellt. Die als Angstraum identifizierte
FuBwegsunterfuhrung in der Verlangerung der
Holsteiner Strale wurde aufgewertet, sodass
an dieser Stelle eine verbesserte Erreichbarkeit
des nordlichen Eiderarms hergestellt werden

konnte.

Die Starkung der Funktion als ,nérdliches
Eingangstor® zur Rendsburger Innenstadt
wurde durch die Ausgestaltung historisch
bedeutender Orte sicht- und erlebbar gemacht.
So wurde im Zuge des Ausbaus TorstralRe der
Standort des ehemaligen geschichtstrachtigen
Schleswiger Tors als ndrdlicher Zugang

zur Altstadtinsel durch eine Stele markiert.
Gleichzeitig wurde durch die Qualifizierung der
TorstralRe verkehrlich die Eingangssituation

sowie das Erscheinungsbild attraktiviert.

Sowohl der Erhalt der Altstadtkante als auch
die Umsetzung des Blockkonzeptes konnten
nicht initiiert werden, da die Eigentlimer:innen
weder zu einem Verkauf noch zu Investitionen

motiviert werden konnte.

Bebauung / Gebaude

Sanierungsziele:

* Aufwertung der Gebaude mit
Instandhaltungs- / Modernisierungsdefiziten

« Starkung der historischen Bedeutung des
Quartiers durch fachgerechte Sanierung der
quartierspragenden Gebaude

» Wiederherstellung eines marktfahigen
Wohnungsbestandes

» Blockrandbebauung entlang der Stralle An

der Bleiche

Einschatzung Zielerreichung / Umsetzungsgrad:
Es wurden insgesamt vier

private Modernisierung- und
Instandsetzungsmafinahmen durchgefihrt.
Weitere Sanierungsarbeiten wurden

ohne die Inanspruchnahme von
Stadtebauférderungsmitteln vollzogen. Eine
historische Starkung des Quartiers wurde
insbesondere mit der denkmalgerechten
Sanierung der stadtraumpragenden Torstralie 4

erzielt.

In der ,Nordlichen Altstadt” befindet sich der
Grolteil der Flachen in Privateigentum, die
Sanierung stand daher in Abhangigkeit von der
Handlungsbereitschaft der Eigentimer:innen.

Die motivierende Ansprache an diese ist erfolgt.



Da in Rendsburg ein Uberdurchschnittlich hoher
Anteil der Eigentimer:innen aulRerhalb der
Region lebte, kam die Sanierung hier weder
gegen den allgemeinen Trend, noch gegen den

Unwillen der Eigentiimer:innen an.

Das Wohnungsmarktgutachten belegt in

der ,Nordlichen Altstadt® wenig Wohndruck,
sodass einige Mallnahmen z.B. die
Raumkantenerarbeitung sich derzeit nicht aus

dem Markt entwickeln konnten.

Das Ziel einen marktfahigen Wohnungsbestand
herzustellen, konnte lediglich kleinteilig
erreicht werden. Der finanzielle Anreiz

fur die Eigentimer:innen die Gebaude im
Sanierungsgebiet mit Bezuschussung von
Stadtebauférderungsmitteln zu sanieren,
scheiterte in mehreren Fallen an den

von den Eigentumer:innen bendtigten
finanziellen Eigenanteilen oder weiteren
Konditionen der Kostenerstattungsbeitrage
(Berechnungsgrundlage flr die Zuschisse

durch die Stadtebauférderung).

Aufgrund fehlender Bereitschaft zur
Verlagerung eines stadtbildprégenden Betriebs,
konnte eine Blockrandbebauung entlang

der Strale An der Bleichen nicht hergestellt

werden.

Soziale, kulturelle, freizeitbezogene

Infrastruktur

Sanierungsziel:

* Ausbau des Angebots sozialer und
kultureller Einrichtungen zur Steigerung der
Quartiersbedeutung im gesamtstadtischen

Kontext

Einschatzung Zielerreichungsgrad /
Umsetzungsgrad:

Die Integration sozialer und kultureller
Einrichtungen in die ,Noérdliche Altstadt*
konnte nahezu nicht umgesetzt werden. In
der Holsteiner Stralle konnte der Standort der
Pflege LebensNah gesichert werden, sodass
heute 12 Wohneinheiten fur das Altenwohnen
angeboten werden. Der barrierearme Ausbau
der angrenzenden ErschlieBungsanlagen mit
dem Fokus auf FuRverkehr attraktiviert den
Standort.

Private und &ffentliche Freiflachen

Sanierungsziele:

* Reduzierung der baulichen Dichte
in den Blockinnenbereichen und
Aufwertung der Innenhéfe geman
Wohnraumversorgungskonzept
(2007), Rahmenplan (2009) und
Wohnungsmarktkonzept 2013

» Schaffung einer qualitativ hochwertigen
quartiersbezogenen Grunflache am
Thormannplatz, um Aufenthaltsqualitat fur
das Quartier zu schaffen

+ Gestalterische Aufwertung an der

Nordlichen Holsteiner Strale



Einschatzung Zielerreichungsgrad /
Umsetzungsgrad:

Eine Aufwertung der Innenhdfe konnte nicht
erzielt werden, da keine praktikablen Ansatze
gefunden werden konnten. Die Grinflache am
Thormannplatz wurde nicht aufgewertet, da
der Erhalt der Parkplatzflache als vorrangig
betrachtet wurde. Lediglich die Aufwertung des
nordlichen Teils der Holsteiner StralRe konnte

vollumfanglich umgesetzt werden.

StraRen und StralRenraum

Sanierungsziele:

* Instandsetzung der Verkehrsflachen
unter Berlcksichtigung des historischen
Charakters des Quartiers.

* Bedeutungsverlagerung des Verkehrs
zu Gunsten von FuRganger:innen und
Fahrradfahrenden sowie einer verbesserten
Integration des ruhenden Verkehrs

* Verminderung der Barrierewirkungen
der Verkehrsflachen im Bereich An der
Schleuse / Thormannplatz.

* Abminderung der Verkehrsemissionen im

Bereich des Rendsburger Stadtringes

Einschatzung Zielerreichungsgrad / Umsetzung:

Der Umbau und Ausbau der
Erschlielungsanlagen wurde unter
Berucksichtigung des historischen Charakters
des Quartiers vollumfanglich erflllt. Die
Bedeutungsverlagerung zugunsten von
FuRganger:innen und Fahrradfahrenden wurde

ebenso in der Umgestaltung der Torstralde,

Schleuskuhle und Holsteiner Stralle unterstitzt.

Wie bereits unter dem Punkt Stadtebauliche
Struktur erwahnt, konnte im Bereich des
Thormannplatzes keine verkehrliche
Verbesserung oder Entlastung aufgrund der
Verkehrsumleitung vor dem Hintergrund der

Sanierung des Kanaltunnels erreicht werden.

Zusammenfassende Bewertung
Im Rahmen der stadtebaulichen

GesamtmalRnahme konnten innerhalb des

Projektzeitraums verschiedene Sanierungsziele

erreicht werden. Die Erflllung der vielseitigen

Zielsetzungen, die im Rahmen der VU definiert
wurden, wurden durch das Engagement

und Anstrengungen der Stadt Rendsburg
verfolgt, konnten jedoch auf Grund begrenzter
Handlungsmoglichkeiten der Verwaltung oder
sich verandernder Rahmenbedingungen nur in

Teilen erzielt werden.

Durch die drei gro3en investiven Mallnahmen
TorstralRe, Schleuskuhle / nordliche

Torstrale und Holsteiner Stralle wurde die
Infrastruktur innerhalb des Sanierungsgebietes
erheblich aufgewertet. Dartber hinaus
konnten vier private Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafinahmen umgesetzt
werden. In Summe tragt dies zur angestrebten
nachhaltigen Entwicklung des Quartiers bei,
sodass auch nach Abschluss der Sanierung
weitere positive Entwicklungen erwartet werden

koénnen.
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