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1. Ausgangslage und Gebietsbeschreibung
vor Beginn der stadtebaulichen Gesamtmaflinahme

Inmitten der Region Rendsburg befindet sich der
Obereiderhafen in exponierter Lage nahe den
Stadtzentren Rendsburgs und Bidelsdorfs. Die
traditionelle Gewerbe- und Hafennutzung beider
Uferzonen war bereits Ende der 1980er / zu Be-
ginn der 1990er Jahre durch einen geplanten bzw.
bereits vollzogenen Strukturwandel der Uferzo-
nen gekennzeichnet. So war auf Budelsdorfer
Seite seinerzeit die Auslagerung des dort ansas-
sigen Produktionsbetriebs flr Entwasserungssys-
teme der ACO Severin Ahlmann GmbH & Co. KG
geplant. Dafiir wurde zwar erst 2005/2006 ein
stadtebaulicher Vertrag ausgehandelt, letztend-
lich ist aber von einer Auslagerung zugunsten der
Konsolidierung des vorhandenen Standorts abge-
sehen worden. Auf Rendsburger Seite hingegen
lagerte 1993 ein direkt am Wasser gelegener
Schrotthandelsbetrieb aus, so dass dort wesentli-
che Flachen fir eine Umstrukturierung frei wur-
den.

Vor diesem Hintergrund entstanden 1993 seitens
der Stadt Rendsburg erste Uberlegungen fiir eine
gemeinsame Konversionsplanung mit der Stadt
Bidelsdorft. Der gemeinsame Handlungsbedarf
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begriindete die interkommunale Zusammenarbeit, die sich bis heute auf vielfacher Ebene etabliert hat.

1.1. Stadtebaulicher Ideenwettbewerb ,,Obereider Rendsburg/Budelsdorf*

1995-1998

Fur einen gemeinsamen Planungsansatz wurde auf Initiative Rendsburgs die Auslobung des Stadtebauli-
chen Ideenwettbewerbs ,Obereider Rendsburg/Bldelsdorf" vorbereitet. Der Sachstand dazu wurde im
Bauausschuss der Stadt Rendsburg am 17.01.1995 erstmals vorgestellt.

Zum Anlass des Wettbewerbs hiel3 es in der Auslobung:

,Die bisherige stadtebauliche Entwicklung in der geographischen Mitte des Siedlungsraumes

Rendsburg-Budelsdorf zeigte bisher keine Planungsabsichten, die diesem zentralen Bereich in

stédtebaulicher und landschaftsgestalterischer Hinsicht gerecht wurden. Das starker werdende Be-

wusstsein hinsichtlich der Notwendigkeit ordnender stadtebaulicher Planungen im Allgemeinen,

1 Seinerzeit noch Gemeinde Budelsdorf.
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die wachsende Erkenntnis bezuglich der Bedeutung des Obereider-Raumes im Besonderen und
die bereits begonnene Verlagerung von Betrieben aus diesem Bereich hinaus haben die politischen
Gremien der Stadt Rendsburg und der Gemeinde Blidelsdorf veranlasst, im Wege interkommunaler
Zusammenarbeit gemeinsam diesen stddtebaulichen Ideenwettbewerb auszuloben.*

Der nérdliche Teil des Wettbewerbsgebietes gehorte zur Gemeinde Biidelsdorf, der stidliche Teil zur Stadt
Rendsburg. Die Kosten von 180.000 DM wurden im Verhaltnis 2/s Rendsburg und /s Biidelsdorf geteilt —
dieser Schlussel wurde im Anschluss bis heute bei allen kommunalen Eigenanteilen gemeinsamer Malf3-
nahmen angewandt.

Das Wettbewerbsgebiet umfasste einen Bereich von rund 32 ha und gliederte sich in vier Teilgebiete, die
in der Auslobung wie folgt charakterisiert wurden:

Sl - ,Das Teilgebiet 1 umfasst die Wasserflache der Ober-
eider einschlieBlich der Uferbereiche und im Siiden die
Parkanlage ,Am Eiland". Die Obereider war bis 1937
Teil des Flusses ,Eider’, der nach Westen (iber den
Bereich des jetzigen Thormannplatzes hinweg bis in
die Untereider seinen Verlauf nahm. Die als Teich be-
zeichnete Wasserflache im Nordwesten entstand 1974
durch Erstellung eines Dammes, der die neue Zufahrt
von der BriickenstralBe zum Obereiderhafen auf-

nimmt.“

,Das Teilgebiet 2 umfasst vornehmlich Flachen mit
gewerblich bzw. industriell genutzten Anlagen der
Firma ACO Severin Ahlmann und eines Stahlmatten-
werkes im Suden sowie einige Kleingéarten im Nord-
westen. Die dltesten Fabrikgebaude der Carlshiitte be-
fanden sich im Nordosten.”

,Das Teilgebiet 3 umfasst vornehmlich die sogenann-
ten ,Eiderwiesen’, diese waren Uberflutungsgebiet der
Eider. Mit dem Bau des Eiderkanals 1784 reduzierten
sich die Wassermengen und erst mit der Fertigstellung
des Nord-Ostsee-Kanals 1895 erhielt die Obereider ei-
nen festen Wasserspiegel; seitdem liegen die Wiesen

Teilgebiet des Stadtebaulichen Ideenwettbewerbs
,Obereider Rendsburg/Buidelsdorf" (1996)

trocken, haben aber immer noch einen feuchten Unter-
grund.”

,Das Teilgebiet 4 umfasst den Streifen zwischen der ehemals befestigten Altstadtinsel mit dem Schloplatz und dem
ursprunglichen Ufer der Obereider. Die hier gelegenen Befestigungsanlagen wurden ebenfalls 1852 abgetragen. Im
Osten verlauft auf einem Damm die Eisenbahnlinie Flensburg — Hamburg und trennt das Altstadtgebiet Rendsburgs
von der Wasserflache der Obereider. Der parallel verlaufende Stralenzug Denkerstral3e - Eisenbahnstral3e ist Teil
des Innenstadtringes.”

BIG Stadtebau GmbH //
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Das Nutzungsprogramm basierte auf einem gemeinsam von beiden Kommunen beauftragten Gutachten
der Prognos AG Basel zu ,Nutzungsperspektiven fir das Obereidergebiet in Rendsburg/Budelsdorf*, des-
sen Ergebnisse am 13.02.1996 6ffentlich im Rendsburger Bauausschuss vorgestellt wurden. Darin wurde
das Leitbild ,Das Wettbewerbsgebiet als attraktives Wohngebiet mit hohem Freizeitwert* ausgerufen. Dar-
aus wurde im wesentlichen folgendes Wettbewerbsprogramm entwickelt:

= Stadtebauliche Verklammerung der Siedlungsbereiche der Stadt Rendsburg und der Gemeinde Budelsdorf in ge-
stalterischer, funktionaler und nutzungstechnischer Hinsicht

= Offnung der beiden Siedlungsbereiche zu dem Landschaftsraum Obereider

= Erhaltung der Wasserflache der Obereider und nach Mdglichkeit der als Teich bezeichneten Wasserflache zur
Kennzeichnung des historischen Eiderverlaufes

= Landschaftsplanerische Vernetzung iber das Wettbewerbsgebiet hinaus
= Offnung der Uferzone fiir Naherholungs- und Freizeitaktivitaten

= Ausweisung von Wohngebieten, vor allem im GeschoRwohnungsbau, mit weiter Bandbreite der Wohnungsgro-
Ben, zu beachten ist die glinstige Lage bzw. Zuordnung zu Landschaft, Freizeiteinrichtungen und den Ortszen-
tren, anzustreben ist hohe Wohnqualitét bei Berticksichtigung der auf das Wohnen einwirkenden Immissionen,
= insgesamt bis zu 300 WE (ca. 7,5 ha)

= Planung von Anlagen fiir Einzelhandel, Dienstleistungen, Gewerbe und Handwerk: Einrichtungen fir die Bedarfs-
deckung des Wettbewerbsgebietes
Beispiele: Lebensmittel, Naturkost, Drogerie, Tabakwaren-Zeitschriften-Kiosk, Reinigung, Schuh-, Schlissel-
dienst, Frisor
= insgesamt ca. 1.200 m? BGF

= Einrichtungen fir die Freizeitorientierung als kleinteilige Losungen
Beispiele: Verkauf, Reparatur und Pflege von Freizeit- und Sportgeréaten (Camping, Boote und Zubehdr, Surfbret-
ter, Fahrréader, Modellbau usw.), Spezialbuchhandlung (Schifffahrtskarten usw.), Reisebiro, Veranstalter (Kanu-
fahrten, Erlebnistouren usw.), Segel-, Surfschule, Tauchschule, Bootsverleih, Ausflugsschifffahrt mit Anlegestelle,
gof. Squash, Sauna, Fitness-Studio, Sonnenstudio, Kosmetik
= insgesamt etwa 5.200 m2 BGF, davon bis insgesamt etwa 1.200 gm BGF fur den zentrenerganzenden Handel
und bis 4.000 m? BGF fur freizeitorientierte Dienstleistungen und Gewerbe, zuziiglich wasserseitige Anlagen

= Einrichtungen flr die Gastronomie mit Versorgungsfunktion tber das Wettbewerbsgebiet hinausgehend, Bei-
spiele: Imbiss, Cafés, Eisdiele, Kneipen/Biergarten, Kleinkunstkneipe, Fischrestaurant, Spezialitdten- und andere
Restaurants, (darunter ,Eiderhalle"), Tanzschiff
= insgesamt 6 bis 10 Angebote

= Planung eines gemeinsamen Sportboothafens zur Konzentration der derzeitigen drei Sportboothafen im Oberei-
der-Raum entsprechend der vorhandenen und geplanten Kapazitaten von insgesamt 350 Liegeplatzen mit Erwei-
terungsmaoglichkeit auf 550 Liegeplatze

= Fir die vorhandene Wohnbebauung an der Alten Dorfstral3e und der Lowenstrafl3e wird ein Vorschlag zur Neu-
strukturierung einschlie3lich der Grundsticksteilung erwartet.

BIG Stadtebau GmbH //
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= Im nordostwartigen Bereich des Wettbewerbsgebietes (Teilgebiet 2) werden die derzeitigen Industriebetriebe aus-
gelagert, so dass deren Flachen fiir neue Nutzungen zur Verfligung stehen. Der zum Teil sehr wertvolle Baumbe-
stand (Einzelbdume, Baumgruppen, Kastanienallee) sowie der Teich der ehemaligen Parkanlage sind zu erhal-
ten, ggf. zu ergdnzen und in die Planung zu integrieren. Das ,Ahimann-Haus" und die ,Alte Pferdehalterei" sind
zu erhalten, fur ihre Nutzungen werden Vorschlage erwartet. Das Verwaltungsgebdude im Nordosten wird zur
Disposition gestellt.

= Zwischen Eisenbahndamm und Denkerstral3e ist anstelle der vorhandenen grof3flachigen Strukturen ein Vor-
schlag fur eine der Umgebung entsprechende maf3stabsgerechte Bebauung mit Angabe der Nutzungsmdglichkei-
ten zu erarbeiten, die Realisierungsmdglichkeit in voneinander unabhangigen Teilabschnitten muss gewahrleistet
sein.

Der letzte Satz zeigt in Anbetracht des ausgesprochen umfangreichen Wettbewerbsprogramms bis heute
geradezu prophetische Eigenschaften auf. Langst nicht alle Punkte konnten bisher realisiert werden, soweit
sie Uberhaupt noch als zeitgemal3 gelten kénnen.

Die Auslobung wurde in einer der seltenen, aber hier umso bedeutsameren gemeinsamen Sitzung des
Bauausschusses der Stadt Rendsburg und des Umwelt- und Planungsausschusses der Stadt Budelsdorf
am 22.10.1996 mit kleineren Anderungen beschlossen.

In der Zeit vom 01.12. bis zum 18.12.1996 wurden die Wettbewerbsunterlagen an mehr als 100 interes-
sierte Blros ausgegeben. Insgesamt wurden 42 Arbeiten eingereicht und gewertet. Das Preisgericht tagte
am 24./25.04.1997 unter dem Vorsitz des Hamburger Architekten Dieter Rogalla, der im Anschluss in der
Presse von ,einer ungewohnlich schwierigen Aufgabe® sprach. Denn im Ergebnis konnte keine Arbeit in
allen Punkten Uberzeugen, so dass zwei gleichrangige erste Preise vergeben wurden. Beide Entwirfe bo-
ten nur jeweils flr eine Seite des Obereiderhafens eine stadtebaulich iberzeugende Lésung — entweder
fur die Rendsburger oder die Bldelsdorfer Seite. Dazu hiel3 es im Preisgerichtsprotokoll resimierend:

,Das Preisgericht empfiehlt den Auslobern, die weitere stédtebauliche Entwicklung der Gemeinden
auf der Grundlage der Vorschlége der mit den 1. Preisen ausgezeichneten Arbeiten fortzufiihren.
Bei der Empfehlung wirdigt das Preisgericht insbesondere die tragenden stadtebaulichen Ideen
dieser Arbeiten, die eine sinnvolle, aus den Gegebenheiten entwickelte Verknlpfung der Gemein-
den ohne Zwanghaftigkeit auch abschnittsweise zulassen.”

Zu einer Beauftragung dieser beiden ersten Preistrager kam es jedoch nicht. Stattdessen verstandigten
sich die beiden Fachverwaltungen Rendsburgs und Bldelsdorfs noch 1997 darauf, einen gemeinsamen
Plan mit den besten Elementen beider Beitrdge zu entwerfen. Unter dem Titel ,Stadtebauliche Entwick-
lungs- und StrukturmalBnahme Obereider” stellte dieser den Vorentwurf der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung fur das noch auszuweisen Sanierungsgebiet dar.

BIG Stadtebau GmbH //
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1.2. Landesprogramm Stadtebauforderung 1998-2002

Fast zeitgleich mit dem laufenden Ideenwettbewerb begannen die Bemihungen beider Kommunen um
eine Finanzierung der anstehenden Mallnahmen aus dem ,Landesprogramm Stadtebauférderung 1998-

2002°.

Hierzu fanden zwischen Februar und Mai 1997 gemeinsame Abstimmungen mit dem zu diesem Zeitpunkt
zustandigen Ministerium (MFJWS) statt. Der daraus resultierende in Kooperation erstellte Férderantrag
i. H. v. 3 Mio. DM wurde mit dem Fdrdererlass des MFJWS vom 10.12.1997 ab 1999 in voller H6he bewil-

ligt.

1.3. Ausweisung als Sanierungsgebiet und Aufnahme in das
Bund-Lander-Programm ,,Sanierung und Entwicklung*

In 2000 wurde fiir das Gebiet ,Obereider” der Be-
schluss zur Einleitung der VU gefasst. Das Unter-
suchungsgebiet umfasst den Bereich des Oberei-
derhafens, begrenzt durch die Eisenbahnstralie,
den Schlossplatz, die DenkerstralRe und die Bri-
ckenstral3e.

Nachdem die stadtebauliche GesamtmalRnahme
zunachst durch EFRE-Mittel aus dem Regional-
programm 2000 sowie aus dem Landesprogramm
Stadtebauférderung mitfinanziert wurde, erfolgte
2002 die Uberfilhrung in das Stadtebauférde-
rungsprogramm ,Sanierung und Entwicklung®.

Die nachstehenden Ausfuhrungen beziehen sich
auf Daten- und Kartengrundlagen wie auf weite-
ren Dokumenten, die ab dem Einleitungshe-
schluss der VU im Jahr 2000 im Kontext der stad-
tebaulichen Gesamtmafllnahme ,Schlof3platz —
Obereiderhafen“ entstanden sind. Dazu gehdren
u. a. das ISEK (2007), der Rahmenplan Obereider
(2003), die Broschuren zur ,Stadtebaulichen Ent-
wicklungs- und Strukturmal3nahme Obereider
Rendsburg — Budelsdorf” wie auch Sachstands-
berichte des Sanierungstragers.

BIG Stadtebau GmbH //
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1.4. Das Sanierungsgebiet

Lage in der Region & Stadt

Das Sanierungsgebiet ,Schloplatz — Obereiderhafen® liegt inmitten des Lebens- und Wirtschaftsraums
Rendsburg. Rendsburg tbernimmt als Kreisstadt des Kreises Rendsburg-Eckernférde die Funktion eines
Mittelzentrums. Die zentralen Orte der mittelzentralen Ebene stellen regional fir die Bevodlkerung ihres
Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs sicher. Sie
sind dartber hinaus regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren mit einem breit gefacherten Angebot
an Arbeits- und Ausbildungsplatzen. In diesen Funktionen sind sie zu starken und weiterzuentwickeln.
Hierzu sollen ein bedarfsgerechtes Angebot an Flachen fur Gewerbe und Dienstleistungen sowie eine gute
Verkehrsverbindung im Verflechtungsbereich und zu anderen Mittel- und Oberzentren im Land sowie nach
Hamburg beitragen.

Sanierungsgebiet

»SchloBplatz - Obereiderhafen®

Das Sanierungsgebiet ,Schlo8platz — Obereiderhafen” in blauer Umgrenzung

Das Sanierungsgebiet grenzt mit dem Schlossplatz direkt an die historische Altstadt Rendsburgs und er-
streckt sich zu Beginn der Sanierung bzw. zum Zeitpunkt der formlichen Festlegung tber eine Flache von
ca. 11,07 ha. Im Norden wird das Plangebiet durch die in der Obereider verlaufende Stadtgrenze zur Stadt
Bidelsdorf begrenzt. Es umfasst den Bereich zwischen der Eisenbahnstra3e, Denkerstral3e, Bricken-
stral3e, Am Obereiderhafen, den Obereiderhafen sowie den gesamten Schlossplatz.
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Das Sanierungsgebiet bezieht sich damit auf die Rendsburger Seite des Hafenareals und grenzt unmittel-
bar an die Gebiete der ehemaligen stadtebaulichen Gesamtmaflinahmen ,Noérdliche Altstadt* und der stad-
tebaulichen Gesamtmafnahme ,Rendsburger Altstadt®.

Historische Situation

Bis heute bt das Wasser einen entscheidenden Einfluss auf die stadtebauliche Entwicklung Rendsburgs
aus. Die historische Entwicklung des Obereiderhafens ist im Sanierungsgebiet immer noch erkennbar. Die
Wasserflache der Obereider stellt das hier pragende Element dar, hat an ihren Ufern jedoch im Laufe der
Zeit vielfaltige Veranderungen erfahren.

Luftbilder Obereiderhafen (von links oben nach rechts unten: undatiert, ca. 1963, 2003, 2006)

Der urspriingliche Verlauf der Eider wurde im Stadtraum mit dem Bau des Thormannplatzes ab 1937 in
Ober- und Untereider unterbrochen. Eine weitere stadthistorisch relevante Struktur ist die Lage der Altstadt
mit den pragenden Platzen Schiffbriickenplatz, Schlossplatz und Altstéadter Markt. Der Schlossplatz als Teil
des Sanierungsgebiets und Bindeglied vom Obereiderhafen zur Altstadt wies jedoch Merkmale auf, die
dieser auch historischen Bedeutung nicht gerecht wurden. V. a. wurde ein Drittel der Platzflache durch die
Rampe eines Geh- und Radwegetunnels eingenommen, der zum Erreichen der Obereider genutzt werden
musste. Damit dieser Freiraum seinem gestalterischen Stellenwert im Stadtgefiige entsprechen konnte,
wurde eine grundsatzliche Umgestaltung notwendig.
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Gebaude- und Nutzungsstruktur

Zu Beginn des Sanierungsprozesses wurden am Obereiderhafen zentrale Bereiche durch Brachflachen
und altgewerbliche wirtschaftshafenbezogene Strukturen geprégt. Dieses Potenzial galt es zeitgemal zu
aktivieren, da es vielféltige Ansatzpunkte fiir eine zukunftsorientierte Entwicklung aufwies. An die altindust-
riellen Flachen angrenzend befand sich das historische Zentrum mit der Rendsburger Altstadt und seiner
traditionellen Nutzungsmischung als Teil der Innenstadt. Das Gebiet rund um den Schlossplatz gewann
nach der Erdffnung der Schiffbriickengalerie am benachbarten Schiffbriickenplatz 2006 und der Hertie-
Insolvenz am Altstadter Markt 2009 an Bedeutung, da sich der Schwerpunkt der Altstadtfrequentierung
seither nach Norden verlagerte.

Verkehrssituation und ErschlieBung

Der Schlossplatz ist in norddstlicher Verlangerung der Hohen Stral3e und des Schiffbriickenplatzes als
zentralen FuRgangerzonen der Altstadt ebenfalls als solche ausgewiesen. Damit soll der Platz als ,Briicke*
far den FuB3- und Radwegeverkehr von der Altstadt zum Obereiderhafen und damit sowohl dem Stadtteil
selber als auch der Stadt Budelsdorf dienen.

Die auRere ErschlieBung des Sanierungsgebietes erfolgt Uber die DenkerstralRe, Uber die nach Norden der
Thormannplatz und damit die B 203 und in Gegenrichtung die stidliche Altstadt angesteuert wird. Bis 2007
war die Verkehrsfuhrung als dreispuriger Einbahnverkehr nur in Richtung Norden ausgelegt gewesen, be-
vor zur Entzerrung der Verkehrsstrome rund um die Altstadt davon eine Spur gegenlaufig in Richtung Su-
den ausgerichtet wurde. Entlang der ndrdlichen Seite des Schlossplatzes stellt die StralRe Schlo3platz eine
Verbindung zur Torstrafl3e dar und dient damit der inneren Erschliel3ung der nérdlichen Altstadt.

Mit der v. a. Uber die Grinflache Am Eiland fir den FuB3- und Radwegeverkehr besonderen Nahe zum
Bahnhof sowie dem Busbahnhof Bahnhofstra3e/ZOB und der Bushaltestelle Rendsburg Schlossplatz war
das Gebiet schon vor dem 2002 beginnenden Forderzeitraum an den auch tberértlichen OPNV gut ange-
bunden.

Weiterhin verlaufen wichtige Fu3- und Radverkehrsverbindungen durch das Sanierungsgebiet, insheson-
dere entlang der Bahnstrecke Hamburg-Flensburg, die zwischen der historischen Altstadt und der Oberei-
der sowie in Richtung Budelsdorf entlang der BriickenstralRe verlauft. Beim Rendsburger Abschnitt parallel
zur Bahnlinie handelt es sich um den am starksten frequentierten stralRenunabhangigen Geh- und Radweg
der gesamten Region.
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Grunstrukturen und landschaftsplanerische Vorgaben

Im Landschaftsplan der Stadt Rendsburg (2001) wurde fiir die Obereider die Erhaltung und Férderung der
verbliebenen Reste eines gewassertypischen Ufersaums, die VergréRerung des Schilfsaumes und wo dies
umsetzbar ist, ein Riickbau der Uferbefestigungen empfohlen. Des Weiteren sollte der durch einen Damm
abgetrennte sogenannte ,Teich® an der Obereider als offene Wasserflache erhalten bleiben oder die Wie-
derherstellung des urspriinglichen Biotopverbundes mit der Obereider durch Entfernen des Dammes und
durch Renaturierung des Uferbereiches angestrebt werden. Zur Ausweitung der Erholungsrdume in Rends-
burg wurde die Errichtung eines wasserseitigen Wanderweges zwischen der Parkanlage Eiland und der
Grinanlage Parksiedlung angestrebt und der Erhalt der Obereider als Schwerpunktbereich fir den Was-
sersport (Segeln, Windsurfing, Rudern, Kanu fahren und Angeln) festgelegt. Erfasst wurden auerdem die
im Untersuchungsgebiet vorhandenen Biotoptypen und Nutzungen. Im Bereich der Gehdlzbestande wurde
eine Lindenallee am Obereiderhafen als ortshildpragend eingestuft. Weiterhin gibt es kleine Bestande an
Rohricht am Obereiderufer. Als benachbarte Grunflache bietet die Parkanlage Am Eiland einen unmittelbar
angrenzenden Erholungsraum. Das gesamte Sanierungsgebiet ist bis auf den gewerblich gepragten Ha-
fenbereich von allgemeiner Bedeutung fur das Schutzgut Pflanzen.

Zusammenfassende Betrachtung

Das Sanierungsgebiet ,SchloRplatz — Obereiderha-
fen“ wies vor Beginn der Fdrderperiode sowohl
Starken als auch Schwéachen auf.

Starken: Die attraktiven Wasser- und Bauflachen
im Sanierungsgebiet sollten erschlossen werden
und einer anspruchsvollen und zukunftsweisen-
den Nutzung zugefuhrt werden. Schon vor der Sa-
nierung zeichneten sich die Flachen durch hohe
Lagequalitaten am Wasser, attraktive Griinanbin-
dungen und unmittelbare Innenstadtnahe aus. Die
Lage des Sanierungsgebiets zwischen den bei-
den Stadten Rendsburg und Bidelsdorf stellte
schon zu Beginn das Potential als Bindeglied dar.
Das Areal am Obereiderhafen wurde als Impuls-
geber bis in das Umland hinein identifiziert.

Die dargelegten Starken bildeten somit positive
Faktoren, die fur das Sanierungsgebiet attraktive
Rahmenbedingungen darstellten.

Schwachen: Gleichzeitig sind die Flachen am
Obereiderhafen durch industrielle Nutzungen, Alt-
gewerbe und Brachflachen gekennzeichnet. Der
teils als Parkplatzflache genutzte Schlossplatz,
Lager- und Umschlagflachen und die Bahnstrecke
Hamburg-Flensburg trennten die Rendsburger In-
nenstadt vom Wasser und zudem die Stadte

Uferpromenade am Obereiderhafen nach Umgestaltung
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Rendsburg und Budelsdorf voneinander. Der fehlende Wasserbezug des Stadtzentrums zur Obereider
wurde als wesentlicher stadtebaulicher Mangel identifiziert.

2. Erfordernisse der Gesamtmalnahme
gem. 88 136, 165, 171a und 171e BauGB

Das BauGB umfasst die Regelungen des Stadtebau- und Planungsrechts. Dazu zahlen stadtebauliche
Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen sowie StadtumbaumaRnahmen. Es bildet die rechtliche und
verfahrenstechnische Grundlage, nach der SanierungsmalRnahmen vorbereitet und durchgefiihrt werden.
Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen sind ,Mafinahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebau-
licher Missstéande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird“ (§ 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Stadtebauliche Misssténde liegen gemal § 136 Abs. 2 BauGB vor, wenn das Gebiet nach seiner vorhan-
denen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse 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.

Voraussetzung fir den Einsatz von Fordermitteln ist die Festlegung eines Sanierungsgebietes gemal §
142 BauGB.

Im Sanierungsgebiet ,SchloRplatz - Obereiderhafen” bestand das Vorliegen stadtebaulicher Missstédnde
darin, dass das Gebiet der Erfullung der Aufgaben, die ihm aufgrund seiner zentralen und besonderen Lage
am Wasser und den damit verbundenen Versorgungsfunktionen und Potenzialen fiir das Stadtgebiet zu-
gesprochen werden konnte, nicht gerecht wurde.

Diese bestehenden stadtebaulichen und funktionalen Missstéande fiuhrten am 12.12.2000 zur Beschluss-
fassung zur Einleitung der VU fur das Gebiet ,Obereider gemal § 141 Abs. 3 BauGB. Das Untersuchungs-
gebiet umfasst den Bereich des Obereiderhafens, begrenzt durch die Eisenbahnstral3e, den Schlossplatz,
die Denkerstraf3e und die BriickenstraBe. Nach Abschluss der VU mit Anhdrung aller betroffenen Eigenti-
mer erfolgte am 20.08.2002 die férmliche Festlegung des nach § 142 BauGB Sanierungsgebiets ,Schlof3-
platz — Obereiderhafen®. Der diesbeziigliche Beschluss der Ratsversammlung wurde am 21.03.2002 ge-
fasst und am 24.04.2002 im Mitteilungsblatt der Stadt Rendsburg verdoffentlicht.

Historisch ist Rendsburg eine tiber Jahrhunderte vom Wasser gepragte Stadt. Unter- und Obereider sowie
Nord-Ostsee-Kanal haben bis heute einen entscheidenden Einfluss auf die stadtebaulichen Entwicklungs-
maoglichkeiten. Wahrend der Festungszeit durch Wallanlagen von der Stadt getrennt, sind diese grof3en
pragenden Wasserflachen nach Abbruch der Festungswalle insbesondere im Bereich des Stadtparks in
die Stadtgestaltung zumindest in Teilen integriert worden. Denn mit Bau der der Eisenbahnstrecke entstand
erneut eine Barriere zwischen Wasser und Altstadt; die Obereider war im Stadtzentrum weiterhin nicht
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wahrnehmbar. Daraus ergaben sich einerseits wesentliche stadtebauliche Mangel, andererseits mangelte
es an einer infrastrukturellen Verbindung zwischen Rendsburg und Biidelsdorf.

Durch die Schaffung eines gemeinsamen attraktiven Zugangs der Stadte an die Obereider sollte sich zu-
satzlich zur stadtebaulichen Funktion auch ein Ansatz zur Schaffung durchgangiger Grunverbindungen
beidseitig der Obereider bis hin in den nérdlich Blidelsdorfs angrenzenden Landschaftsraum bieten.

Die Nutzungen im Uferbereich der Obereider waren in der Vergangenheit durch einen Landhandelsbetrieb,
der lediglich EU-Getreidebestande einlagerte, einen kleinen Einzelhandelsbetrieb (,Griiner Laden®), einen
Hafenschienenkran aus dem Jahr 1962 und die Brachflache eines ehemaligen Schrottplatzes gekennzeich-
net. Somit standen groR3e, attraktive Flachen zur Verfiigung, die neu geordnet und einer aktualisierten Nut-
zung zugefuhrt werden sollen, um die angestrebte Verbindung der Stadtzentren von Rendsburg und
Bidelsdorf zu erméglichen und zu deren Starkung beizutragen. Weitere stadtebauliche und funktionale
Mangel lagen zu Beginn der Gesamtmal3nahme aufRerdem westlich der Bahnstrecke vor: ein kaum ausge-
lastetes Parkdeck, ein leerstehender Supermarkt und ein schlecht ausgeleuchteter Geh- und Radwegetun-
nel, der die Denkerstral3e unterquerte.

Der Entwicklungsbereich ,Obereiderhafen” sollte demgemaf durch eine zeitgemalfie stadtebauliche Um-
strukturierung am Wasser aufgewertet und die Obereider mit einer attraktiven, ebenerdigen Verbindung
in Breite des Schlossplatzes von der Altstadt aus sichtbar gemacht werden.

Zu beriicksichtigen war dabei insbesondere die historische Platzfolge mit dem benachbarten Schiffbri-
ckenplatz, der gleichzeitig einschlief3lich einer neuer Randbebauung umgestaltet werden sollte. Auch der
Zustand des Schlossplatzes war mit der Dimension der Tunnelrampe und dessen auf reine Funktionalitét
gepragte Gestaltung sowie der umliegenden Kibel-Bepflanzung nicht geeignet, der historischen Bedeu-
tung dieses zentralen Ortes gerecht zu werden. Damit dieser Freiraum seinem gestalterischen Stellenwert
im Stadtgeflige entsprechen kann, waren einige Umgestaltungen notwendig.

Die forderrechtlichen Vorgaben der stadtebaulichen Gesamtmafinahme in der Nachfolge des Landespro-
gramms Stadtebauférderung 1998-2002 ergaben sich im Rahmen des Stadtebauférderungsprogramms
»Sanierung und Entwicklung® insbesondere aus den Stadtebauférderungsrichtlinien des Landes Schleswig-
Holstein (StBauFR SH 1992, StBauFR SH 2005).

Die GesamtmalRnahme wurde als wichtigste und gréf3te MaBhahme der Stadtgestaltung seit der Sanierung
der in den 1970ger Jahren begonnene und férderrechtlich abgeschlossenen stadtebaulichen Gesamtmal-
nahme Neuwerks eingeordnet. Dank der intensiven interkommunalen Vorarbeit Rendsburgs und Bidels-
dorfs und der positiven Beurteilung der Landesregierung Schleswig-Holstein konnte dieses Projekt mit
hochster Prioritat versehen und vorrangig geférdert werden.
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3. Zeit- und Verfahrensablauf der stadtebaulichen
Gesamtmalihahme

B Erste Uberlegungen des Bauamtes der
Stadt Rendburg zur Konversionsplanung

I Stadtebaulicher Ideenwettbewerb
,Obereider Rendsburg/Budelsdorf"

I Beschluss vorbereitende Untersuchungen (VU)
I Férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
.SchloBplatz - Obereiderdorf"

W Aufnahme der stddtebaulichen GesamtmaB-
nahmen in das Stadtebauférderungspro-
gramm ,Sanierung und Entwicklung"

W Erstellung Rahmenplanung ,Obereider"

I Aufstellungsverfahren Bebauungsplan
Nr. 72 ,Obereiderhafen”

W Grunderwerb Ankauf der Fldchen des

Boidiode hetiobe I Fertigstellung Umgestaltung des SchloBplatzes

als Erweiterung der FuBgdngerzone

W 1. Fortschreibung

des stadtebaulichen Rahmenplans W Erstellung Integriertes Entwicklungskonzept

(ISEK)

I Fertigstellung Bau der Kaipromenade und
Quersteg sowie der ErschlieBungsstraBe ,Am
Obereiderhafen”

I Fertigstellung Herstellung der
Gegenldufigkeit der DenkerstraBe

W Fertigstellung Abbruch des
Parkdecks SchloBplatz

W Fertigstellung Neubau der

S 3 W Durchfuohrung erster Investorenwettbewerb
Bahnbricke mit Dammverlegung

W Grunderwerb Ankauf der Fldchen
der Stadtwerke Rendburg

W Grunderwerb Grundsticksaustauschgeschaft
mit der Deutschen BahnAG

W Durchfihrung dritter Investorenwettbewerb

I Optionsvertrag zum Ankauf des Projektent-
wicklungsareals mit Investitionsverpflichtung
und Auflassung zwischen der Systema und
der Stadt Rendsburg

I Durchfihrung Realisierungswettbewerb

W 2. Fortschreibung des Rahmenplans

B 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 72 ,Obereiderhafen”

M 1. Nachtrag zum Options-/Kaufvertrag

I 2.Nachtrag zum Options-/Kaufvertrag 3. Nachtrag zum Options-/Kaufvertrag

4. Nachtrag zum Options-/Kaufvertrag
5. Nachtrag zum Options-/Kaufvertrag

I Beendigung der stddtebaulichen 6. Nachtrag zum Options-/Kaufvertrag

GesamtmaBnahme

Zeit- und Verfahrensablaufplan
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4. Ziele der Gesamtmalinahme und stadtebauliche Planung
sowie bau- und planungsrechtliche Instrumente

4.1. Grundlagen und Ziele

Das uUbergeordnete Ziel der stadtebaulichen Gesamtmalinahme war neben der Verzahnung der beiden
Stadte Biidelsdorf und Rendsburg die Offnung der Stadt Rendsburg zum Wasser.

Ein weiterer Fokus lag auf den folgenden Zielsetzungen:

= Umnutzung und Neuausrichtung der Flachen durch die Sanierung und gestalterische Aufwertung des
historischen Schlossplatzes

= Offnung der Flachen durch Verbesserung des Bahntunnels

= Umstrukturierung und Neuerschliel3ung der Flachen am Hafen.

Im Sanierungsgebiet ,SchloRplatz - Obereiderhafen” bestand das Vorliegen stadtebaulicher Missstéande
darin, dass das Gebiet der Erfullung der Aufgaben, die ihm aufgrund seiner zentralen und besonderen Lage
am Wasser und den damit verbundenen Versorgungsfunktionen und Potenzialen fir das Stadtgebiet zu-
gesprochen werden konnte, nicht gerecht wurde.

Die forderrechtlichen Vorgaben der stadtebaulichen Gesamtmalnahme in der Nachfolge des Landespro-
gramms Stadtebauférderung 1998-2002 ergaben sich im Rahmen des Stadtebauférderungsprogramms
»>anierung und Entwicklung“ insbesondere aus den Stadtebauférderungsrichtlinien des Landes Schleswig-
Holstein (StBauFR SH 1992, StBauFR SH 2005).

Vom Obereiderhafen wurde eine Verbindungsachse ber den Schlof3platz direkt in die Rendsburger Alt-
stadt gefuihrt. Mit dem Bau der Eisenbahnbriicke von 1911-1913 wurde die Bahnlinie im betroffenen Be-
reich in einer Dammlage gefuhrt, welche die Altstadt von der Obereider zasurhaft abgetrennt hatte. Im Zuge
der stadtebaulichen GesamtmalRnahme wurde die historische Verbindung durch den Bau einer Bahnbri-
cke in der Breite des Schlof3platzes wiederhergestellt.

Zielsetzungen der Gesamtmal3nahmen waren weiterhin EinzelmaRnahmen wie die Schaffung einer Hafen-
promenade an der Obereider als besondere, neue Erlebnisqualitat in Verbindung mit dem Bau einer breiten
und attraktiven Bahnunterfihrung mit h6hengleicher Querung vom Schlof3platz bis zur Obereider. Damit
wurde eine Anbindung der Altstadt an die Obereider und die ErschlieBung des geplanten besonderen
Dienstleistungs- und Gewerbegebietes geschaffen, Zudem besteht nach Bau der Bahnunterflihrung eine
Sichtverbindung vom Schlo3platz zur Obereider und eine Platzfolge vom Schiffbriickenplatz tiber den
Schlo3platz bis zur Hafenpromenade Obereider. Die ErschlieBung der Hafenflache erfolgt von der Denker-
stral3e durch die neu geschaffene Bahnunterfiihrung. Die interne ErschlieBung der Flachen am Obereider-
hafen zur Sicherstellung einer uneingeschréankten Hafenpromenadennutzung erfolgte an der Bahnseite der
Grundstiicke durch die neu hergestellte Strale ,Am Obereiderhafen®.
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Die anfangs Uberwiegend gewerblich genutzten oder brachliegenden Flachen an der Obereider wurden
neu geordnet, so dass sie in Zukunft zeitgemaf entwickelt und genutzt werden kénnen. Die Flachen wur-
den daher fur anspruchsvolle, hochwertige, wasserbezogene und zukunftsweisende Nutzungen ausgewie-
sen. Die Nutzungen sollen so gewahlt werden, dass ein ergédnzendes Angebot zu den vorhandenen Nut-
zungen der Altstadt vorgehalten wird und eine attraktive Achse von Rendsburg iber den SchloR3platz zum
Obereiderhafen und weiter nach Biidelsdorf entsteht. Ziel ist die Entwicklung und Ansiedlung attraktiver
und wettbewerbsfahiger Gewerbe-, Dienstleistungs-, Handels-, Erholungs- und Freizeitnutzungen, deren
stadtebauliche Qualitat und 6konomische Bedeutung einen ,Leuchtturm®im Lebens- und Wirtschaftsraum
Rendsburg darstellen soll.

Zur Verwirklichung dieser Ziele sind eine Reihe von Ordnungsmafinahmen zwischen der Denkerstralie
und den Bahnanlagen erforderlich gewesen. Die neu entstandenen Bauflachen beiderseits der Bahnstre-
cke, d.h. sowohl auf der Stadtseite als auch auf der Obereiderhafenseite, bekamen durch diese Erschlie-
Bungsmalnahmen durch den Wasserbezug und die direkte Verbindung zur Rendsburger Innenstadt eine
neue Standortqualitdt. Dadurch ergibt sich fur die Stadt Rendsburg in unmittelbarer Innenstadtlage ein be-
deutsames Entwicklungspotenzial.

4.2. Bauleitplanung und rahmensetzende Planungen

Um die gemeinsame Zielsetzung und die interkommunalen Planungsabsichten und -prozesse sowie das
vorhandene Potenzial des Standorts zur Starkung der beiden Stadte Rendsburg und Bidelsdorf zu nutzen
und eine Strategie zur Entwicklung der Flachen zu entwickeln, wurden mit der Politik beider Stadte in ge-
meinsamen Sitzungen ab 1999 die Weichen fir die Aufstellung eines gemeinsamen Rahmenplans gestellt,
der dann auf der Basis eines Entwicklungs- und Funktionskonzeptes erarbeitet und von einem Verkehrs-
gutachten flankiert wurde.

Im Laufe der Aufstellung wurde deutlich, dass die urspriingliche Idee, zwei Investoren zugunsten unabhan-
giger Planungsansatze mit abschnittsweisen Realisierungsmdglichkeiten zu binden, aufgegeben werden
musste. Diese in einen Rahmenplanvorentwurf tibersetzte strategische Anderung wurde im Jahr 2003 6f-
fentlich im Bauausschuss vorgetragen und interkommunal im gemeinsamen Projektausschuss Rendsburg-
Bidelsdorf verankert und politisch beschlossen.

Zusammengefasst lautete die Kernaussage des Rahmenplans wie folgt:

,Nachdem sich abzeichnete, dass eine kurzfristige Verwirklichung der Malinahme in einem Zuge
nicht umsetzbar ist, stellt sich nun verstarkt die Aufgabe, durch die Erarbeitung eines langfristigen
Gesamtkonzeptes und darin integrierte gezielte Einzelmalinahmen eine Gesamtentwicklung des
Gebietes zu ermdglichen. Im vorliegenden Entwurf des Rahmenplanes ist der aufRerst vielschichtig
verlaufende Planungsprozess systematisch geordnet. Er ist Grundlage der weiteren Bearbeitung
auf den unterschiedlichsten Planungsebenen. Der Entwurf fasst die Rahmenbedingungen und Ziele
fur die Gesamtentwicklung zusammen und entwickelt Anséatze fur einzelne kurzfristig und auch lan-
gerfristig umsetzbare MalBnahmen im Rahmen des Gesamtkonzeptes.*”

BIG Stadtebau GmbH //
Abschlussbericht der stadtebaulichen GesamtmaRnahme ,SchloRplatz — Obereiderhafen® Seite 20



Um zum einen die stadtebaulichen Entwicklungsziele zu erreichen und die entsprechenden Flachen fir die
Nutzungen durch besondere Dienstleistungen, Freizeit und Gewerbe freizugeben wurde leicht zeitversetzt
zum Beginn der Rahmenplanung der Bebauungsplans Nr. 72 ,Obereiderhafen” erarbeitet und durch die
Ratsversammlung der Stadt Rendsburg beschlossen.

Mit dem Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans erfolgte zudem parallel die 32. Anderung des Flachen-
nutzungsplans, sodass der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten konnte.
Die Empfehlung zum Satzungsbeschluss fasste die Politik der Stadt Rendsburg im September 2003, dies
allerdings mit der MaRRgabe, dass der Ratsversammlungsbeschluss erst nach Einigung mit einem ansassi-
gen Betrieb Uber dessen Auslagerung gefasst werden solle. Nachdem dies gelungen war, wurde der Be-
schluss im Dezember 2003 abschlieRend gefasst.
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B-Plan Nr.72 ,Obereiderhafen® der Stadt Rendsburg (Rechtskraft 2004)
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Parallel zu diesem Prozess wurde der Beschluss zur Einleitung Vorbereitender Untersuchungen zur form-
lichen Festsetzung eines Sanierungsgebiets ,SchloRplatz — Obereiderhafen” gefasst und verdéffentlicht. Die
Sanierungssatzung wurde durch die Ratsversammlung der Stadt Rendsburg am 21.03.2002 beschlossen
und im Mitteilungsblatt der Stadt Rendsburg am 24.04.2002 veréffentlicht.

Gemal § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB erfolgte durch Beschluss der Ratsversammlung in 2004 flr einen
Teil der Wasserflache der Obereider die Aufhebung der Satzung Uber die formliche Festsetzung des Sa-
nierungsgebietes. Das Sanierungsgebiet umfasst nunmehr eine Flache von ca. 8,7 ha. Anlass fir die Her-
ausnahme der Wasserflache aus dem Sanierungsgebiet waren Bedenken der Wasser- und Schifffahrts-
verwaltung aufgrund des damaligen Status der Obereider als BundeswasserstraBe. Eine Kommunali-
sierung des Gewassers erfolgte erst 2009.

Anfang 2004 wurden in Rendsburg erste Uberlegungen zur Aufstellung eines gemeinsamen Integrierten
Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) Rendsburg Bldelsdorf angestellt. Hintergrund in Rendsburg war an-
fangs der anstehende teilweise oder vollstandige Verkauf der Rendsburger Wohnungsgesellschaft (RWG).
In der weiteren Abstimmung mit dem Innenministerium wurde zusammen mit der Stadt Bldelsdorf der
Schwerpunkt aber auf die Identifikation von Stadterneuerungsgebieten fur zukinftige stadtebauliche Ge-
samtmalnahmen gelegt. Auswirkungen eines Verkaufs der RWG sollten parallel in einem Wohnraumver-
sorgungskonzept (WRVK) dargestellt werden.

Im Rahmen der Erarbeitung des ISEK erfolgte 2006 ein breit aufgestelltes Beteiligungsverfahren in Form
von Werkstattgesprachen und diversen Behandlungen in den politischen Gremien.

Das ISEK benennt die folgenden Ziele und weist damit auf die Bedeutung der Entwicklung an der Obereider
hin:

= funktionale und stadtebauliche Verknipfung von Rendsburg und Blidelsdorf
= Bindelung gemeinsamer Starken
= Ausbau eigener Potentiale, u.a. die Lagegunst am Wasser und den Obereiderhafenflachen

Im ISEK werden fiinf Eckpunkte fir eine raumliche Entwicklung definiert, wobei der Obereiderbereich in
den Punkten ,Wasserlagen entwickeln® und ,Zentren starken“ betont wird.

Neben der ehemaligen Eiderkaserne wird der Obereiderbereich als Potenzialflache fur raumliche Hand-
lungsschwerpunkte der Region ausgemacht, unter anderem als Ort fir neue Arbeitsstatten im Dienstleis-
tungsbereich.

Zur gemeinsamen Wasserlage heil3t es: ,Wasserbezug ist fir Rendsburg und Budelsdorf ein schlummern-
des Potenzial, das geweckt werden muss.“ Empfohlen wird fiir den Rendsburger Teil, dass eine Aktivierung
des Obereidergebietes fur Handel, Hotel und Gastronomie erfolgen soll. Nach Fertigstellung der geplanten
Promenade sollen die Flachen in einer 6ffentlichen Nutzbarkeit mit Leben gefullt werden, u.a. durch eine
Marina mit Wassersportangeboten.

Ab Herbst 2006 erfolgte die 1. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans. Die Rahmenplanfort-
schreibung aktualisierte den zwischenzeitlichen Planungsfortschritt.

BIG Stadtebau GmbH //
Abschlussbericht der stadtebaulichen GesamtmaRnahme ,SchloRplatz — Obereiderhafen® Seite 22



Dariiber hinaus wurde der Rahmenplan an veréanderte Schwerpunktsetzungen fir einzelne Teilbereiche
und Maflinahmen sowie, bedingt durch veranderte wirtschaftliche Rahmenbedingungen, an Verschiebun-
gen der zeitlichen Abfolgen der Umsetzungen angepasst. Die abschlieBende Beschlussfassung erfolgte
durch die Ratsversammlung am im Juni 2007.

2018 wurde ein privater Investorenwettbewerb durchgefiihrt. Planungsrelevant war insbesondere der An-
satz, auf dem ndrdlichen Baufeld ein bis zu 11-geschossiges Hotel errichten zu kénnen. Dies musste im
Anschluss sowohl in den Rahmenplan wie auch in den Bebauungsplan als Erhéhung des zulassigen Ma-
Res der baulichen Nutzung Ubersetzt werden.

Am 27. Juni 2019 ist parallel der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung B-Plan 72 ,Obereiderhafen” durch
die Ratsversammlung der Stadt Rendsburg erfolgt.
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1. Anderung des B-Plans Nr. 72 ,Obereiderhafen” der Stadt Rendsburg (Rechtskraft 2017)
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Nach Veroffentlichung der ,Bewerbungsleitlinien fir die Planung und Durchfiihrung einer Landesgarten-
schau in Schleswig-Holstein ab dem Jahr 2025“ durch das Land am 28.06.2021 hat die Stadt Rendsburg
zur Prufung einer Bewerbung zur Ausrichtung einer Landesgartenschau (LGS) eine Machbarkeitsstudie
beauftragt. In Erwartung positiver Impulse fir die Stadtentwicklung sollten Chancen und Risiken untersucht
und abgewogen werden. Das Gebiet des Obereiderhafens war in der Machbarkeitsstudie innerhalb des
bisherigen Planungsrahmens ,gesetzt".

Zum néachsten Schritt kam es allerdings nicht, da die Ratsversammlung angesichts derzeit nicht méglicher
finanzieller Co-Unterstiitzung eine Bewerbung Ende 2022 zuriickgestellte.

4.3. Zusammenfassung der rahmensetzenden Planungen

Zusammengefasst haben sich aus den verschiedenen rahmensetzenden Planungen fur die Entwicklung
des Obereidergebiets folgende Handlungsfelder ergeben:

Handlungsfeld Stadtebauliche Struktur

= Offnung der Stadt zum Wasser durch transparente Anbindung der Altstadt an die Obereider

= Schaffung einer Verbindungsachse zwischen Rendsburg und Budelsdorf

= Sanierung und gestalterische Aufwertung des SchloR3platzes unter Bewahrung des
historischen Charakters

= Verbesserung und Verbreiterung der Bahnunterfihrung

= einfache Querung vom SchloRplatz zur Obereider

= Umstrukturierung und Neuerschliel3ung der Flachen am Obereiderhafen

= Schaffung attraktiver Bauflachen direkt an der Obereider

= Berucksichtigung der historischen Altstadtansicht mit Marienkirche von der Obereider her
(Gebaudehéhen, Gliederung der Baukorper sowie Materialwahl)

= Einfligen der Bebauung in das Stadtbild trotz moderner Architektursprache

= Uferpromenade als offentlich nutzbarer Wasserzugang mit entsprechend qualitativ hochwertiger Auf-
enthaltsqualitat

Handlungsfeld Nutzungsstruktur

Nutzungsmischung aus

= Hotel- und Gastronomiebetrieben

= hochwertigen Freizeit-, Kultur-, Sozial-, Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen
=  Maritimen Nutzungen

Handlungsfeld Griinstruktur & Wasserflachen

= Wiederherstellung des durch einen Damm abgetrennten ,Teiches* als offene Wasserflache und damit
auch des urspringlichen Biotopverbundes mit der Obereider
= Renaturierung des unbefestigten Uferbereichs
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Handlungsfeld ErschlieBung

= ErschlieBung des Obereiderhafens von der DenkerstralRe aus durch die neue Bahnunterfiihrung

= Interne ErschlieBung parallel entlang des Bahndamms an der Riickseite der kiinftigen Bebauung, so-
dass die Hafenpromenade frei von motorisiertem Verkehr bleiben kann

= Schaffung von Aufenthaltsmdglichkeiten fiir den FuR- und Radverkehr an der Kaikante

= Ausbau der Radwegeverbindung zwischen Bidelsdorf, der Altstadt und dem Stadtteil Schleife mit Bahn-
hof parallel zur Bahntrasse (es handelt sich um den am starksten frequentierten stral3enunabhangigen
Radweg der gesamten Region)

5. Ubersicht der wichtigsten EinzelmaRnahmen und Projekte

Die nachstehende/untere Grafik (Abb. 17) bildet in einer Projektchronologie den zeitlichen Horizont mit den
baulichen sowie nichtbaulichen Meilensteinen der Gesamtmaflnahme ab.

I Rahmenplan

I Beschluss der formlichen
Festlegung Sanierungsgebiet
,Schlossplatz/Obereiderhafen”

I B-Plan 72 ,Obereiderhafen”
I Grunderwerb Obereiderhafenfldche
1 Gleisverlegung und Neubau Bahnbricke

I Umgestaltung SchloBplatz

¥ 1. Rahmenplanfortschreibung % Bau der Kaipromenade mit ,Hafenplatz”

I Ausbau DenkerstraBe

I ErschlieBungsstraBe ,Obereiderhafen”
I Optionsvertrag Investor/Stadt Rendsburg
fur Flachen am ,Obereiderhafen”
M 1. Anderung
B-Plan 72 ,Obereiderhafen”

M 2. Fortschreibung
Rahmenplan ,Obereiderhafen” -
1 Ubergabe der Flachen
,Obereiderhafen” an den Investor

I Verkauf der Flachen und BesitzUbergabe

Projektchronologie der stadtebaulichen GesamtmalRnahme
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Stadt Rendsburg - Der Biurgermeister
Fachbereich Bau und Umwelt - Fachdienst Stadtentwickung
Datum: 1.06.2017
Mafstab: 1:3000

Sanierungsgebiet
»SchloRplatz - Obereiderhafen”

5.1. Grunderwerb

Die Verfugbarkeit der Flachen fur die Durchfiihrung der Gesamtmalinahme musste durch zwei Grundstick-
ankaufe an der Obereider und durch kleinere Grundstiickstauschgeschéafte mit der Deutschen Bahn AG im
Zuge der Verlegung der Bahntrasse mit dem Neubau der Bahnbriicke hergestellt werden.

5.1.1. Stadtwerke

Der nordwestliche, bis Ende der 1990er Jahre als Schrottplatz genutzte Hafenbereich mit einer Gréf3e von
3,1 ha, stand nach der Umwandlung des Betriebs in eine GmbH im Jahr 2000 im Eigentum der Stadtwerke
Rendsburg. Zuvor war die Betriebsfiihrung des Hafenbetriebs den Stadtwerken als Eigenbetrieb zugeord-
net, womit Grundstiickseigenttiimerin die Stadt Rendsburg war. Insofern wurde eine Rickulbertragung auf
die Stadt notwendig. Die komplizierten Vertragsverhandlungen mit Gutachten Dritter zu Wertermittlung,
Altlastenfragen, Nutzungsrechten Dritter und den jeweiligen (Alt- und Neu-) Verpflichtungen zogen sich in
die Lange, so dass die Beurkundung erst in 2009 erfolgte.
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5.1.2. Landhandelsbetrieb

Der sudostliche Teil der Hafenflache war gepragt von einem Landhandelsbetrieb, in dessen charakteristi-
schem Rundsilo EU-Getreidebesténde eingelagert wurden, um die Marktpreise zu stabilisieren. Eine gro-
Bere Umschlagtatigkeit erfolgte aber schon seit langerem nicht mehr. Zudem war dort der sogenannte
»,Grune Laden® als Einzelhandelsgeschéaft fir Landhandelsbedarf ansassig, der spater in die Friedrichstad-
ter Stralle aussiedelte. Bereits im Herbst 1997 begannen erste Gesprache Uber eine Auslagerung des
Landhandelsbetriebs, wobei anfangs mit dem Eigentimer scheinbar schnell Einigkeit Gber eine Verlage-
rung des Betriebes an den Kreishafen oder in das Gewerbegebiet an der Kieler Stral3e (B-Plan Nr. 33)
erzielt werden konnte. Allerdings stellte der Eigentiimer Anfang 1998 eine Entschadigungsforderung in den
Raum, die, wie sich nach Erstellung des Verkehrswertgutachtens zuziiglich eines Gutachtens fiir die Ma-
schinentechnik im September 1998 herausstellte, insgesamt um den Faktor 3,5 zu hoch lag. Nachdem der
Eigentiimer im Februar 1999 seine Forderung durch ein eigenes Gutachten bestétigen liel3, begannen zahe
und langwierige Verhandlungen.

Zwischen Januar 2000 und Februar 2001 war an diesen Verhandlungen auch die AVW Albrecht Vermo-
gensverwaltungs- AG, Buxtehude (AVW), als Projektentwickler beteiligt — letztendlich ergebnislos.

Zusatzlich verkompliziert wurde die Sachlage dadurch, dass fir eine Teilflache ein Pachtvertrag des Land-
handelsbetriebs mit den Stadtwerken zum 31.12.2000 auslief und nicht verlangert wurde.

Landhandelsbetrieb 2003 Abgeschlossene Freilegung 2006
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Abbruch des Landhandelsbetriebs, November 2005

Erst im Jahr 2003 konnte der Kaufvertrag geschlossen und die Flachen an die Stadt Gibergeben werden.
Der Betrieb wurde aufgegeben und entsprechend entschadigt.

Der zwischenzeitliche Stillstand der Verhandlungen trug maf3geblich zu einer beschleunigten Ausweisung
des Obereiderbereichs als Sanierungsgebiet bei.

Der Abbruch der baulichen Anlagen erfolgte als Ordnungsmaf3nahme zwischen Oktober 2005 und Ende
Januar 2006.

5.1.3. Deutsche Bahn

Fir den Neubau der Bahnbriicke in der Breite des Schlof3platzes als Verbindung zwischen Altstadt und
Obereider wurde als erstes der Bau einer Einschubbriicke gepruft. Diese Variante wurde aber aufgrund
der damit verbundenen starken Einschrankungen des Bahnbetriebs auf der Hauptstrecke Hamburg-Flens-
burg verworfen.

So wurde die Entscheidung getroffen, den Neubau neben die Bahnstrecke zu setzen und die Gleise zu
verlegen und von Norden und Siiden anzuschwenken.

Aus geometrischen Griinden musste dies im Kurveninnenbogen und damit nach Osten und 11 m naher an
die Obereider heran erfolgen.
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Somit wurden entsprechende Grundstiickstauschgeschéafte mit der Deutschen Bahn AG (bzw. mit der DB
Netz AG) erforderlich. Endgultig geregelt wurden diese nach Abschluss der BaumalRnahme sowie deren
Vermessung in einem Tauschvertrag vom Marz 2010. Dabei Ubertrug die Stadt sechs Flurstiicke in einer
Gesamtgrol3e von 3.219 m2 auf die DB Netz AG. Im Gegenzug Ubertrug die DB Netz AG vier Flurstiicke in
einer GesamtgrofRe von 2.873 m2 auf die Stadt.

5.1.4. Ankauf und Auslagerung der Spielhalle an der Denkerstral3e (gescheitert)

Zur stadtebaulichen Arrondierung der Ecksituation der Denkerstrale an der neuen ,Verlangerung“ des
SchloRplatzes zur Obereider, wére eine Auslagerung der dortigen Spielhalle wesentlich gewesen. Mit dem
Eigentiimer wurden im Frihjahr 2003 anhand eines Verkehrswertgutachtens vom Oktober 2022 Verhand-
lungen aufgenommen. Diese zogen sich aufgrund Uberhéhter Forderungen des Spielhallenbesitzers tber
mehrere Jahre und konnten auch durch die Mitwirkung des Eigentiimers des unmittelbar benachbarten
ehemaligen Verbrauchermarkts nicht erfolgreich abgeschlossen werden. Ende 2008 stand (immer noch)
eine Kaufpreisforderung im Raum, die den Gutachterwert um das 3,4-fache Uberstieg. Die Verhandlungen
wurden daraufhin Anfang 2009 als gescheitert erklart und beendet.

5.2. Umgestaltung des Schlol3platzes als Erweiterung der Ful3gdngerzone

Vor dem Umbau war der Schlof3platz bis 2004 durch zweiseitige Parkstéande und zu fast einem Drittel der
Flache durch den Einschnitt eines Geh- und Radwegetunnels unter der Denkerstral3e hindurch gekenn-
zeichnet. Die Ausrichtung der ErschlieBung auf den flieBenden Verkehr wurde durch die bis 2006 noch
gegebene Befahrbarkeit der Pannkokenstralie vom Schiffbriickenplatz aus in Richtung SchloRplatz unter-
stutzt.

Der Planungsansatz fur die Umgestaltung bestand in einer mdglichst flachigen Wiederherstellung des
Platzcharakters als FuRgangerzone. Erste Varianten wurden im Juni 2002 erarbeitet. Der Tunnel sollte
entweder komplett neu gebaut oder nur die dstliche Rampe erneuert oder die DenkerstralRe mit Hilfe einer
Lichtsignalanlage ebenerdig in Richtung Obereider Uberquert werden. Letzteres rief langere lebhafte Dis-
kussionen zwischen Tunnel- und Ampelbefirwortende hervor. Tunnelbefirwortende starteten eine Protest-
aktion, deren Teilnehmenden im flieBenden Verkehr provokativ langsam Uber die DenkerstraRe hin und
her schlenderten, um die angeblichen zukinftigen Verkehrsbehinderungen bei einer Ampellésung aufzu-
zeigen. Ampelbefurwortende wiesen darauf hin, dass die neue Lichtsignalanlage mit der des im Norden
benachbarten Thormannplatzes, dem verkehrsreichsten Platz der Stadt, als ,Grine Welle* geschaltet wird.
Schlief3lich wurde vor allem aus Kostengriinden der Ampelldsung der Vorzug gegeben, denn diese wurde
nur mit einem Drittel der Kosten fir eine komplette Erneuerung des Tunnels kalkuliert. Der entsprechende
Baubeschluss des Bau- und Umweltausschusses erfolgte im Juni 2003.
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friherer Ful3gangertunnel unter der Denkerstral3e, 2003

Mit der Umgestaltung verbunden war eine fir FuRgangerinnen und Ful3ganger ansprechende Aufenthalts-
gualitat durch eine funktional und gestalterisch anspruchsvolle Platzbeleuchtung und —méblierung. Mit Um-
bau wurden Voraussetzungen sowohl der Ausweitung zentrenerganzender, zeitlich beschrankter Veran-
staltungen (Wochenmarkt, Flohmarkt, Kleinkunstdarbietungen, Ausstellungen etc.) als auch die Einrichtung
von StralBencafés in ruhiger Atmosphare geschaffen. Durch die vorgesehene maRgebliche Aufenthalts-
funktion des SchloRplatzes dient dieser als ,Gelenk” bzw. ,Verteiler* fur die daran mittelbar anschlieRenden
Einkaufs- und Erlebniszonen (z. B. Schiffbriickenplatz, Neue Stral3e, Holstenstrafl3e). Diese dem Schlof3-
platz aufgrund seiner Lage und Bedeutung innewohnende Funktion als das verbindende Element zwischen
Altstadt und Obereider kann seither in angemessener Weise wahrgenommen und erfullt werden. Verwen-
det wurden nutzerfreundliche Oberflachenbelage, anknupfend an vorhandene Materialien (Granitpflaster,
gelb-bunter Pflasterklinker, Granitbordsteine). In der Oberflachengestaltung sind historische Spuren, d. h.
der Umriss des friheren zweiten abgerissenen Kasernentraktes nachgezeichnet.

Am 07.01.2004 wurde der erste Bewilligungsbescheid fir die Gesamtmalnahme ,SchloRplatz-Obereider-
hafen® durch Ministerprasidentin Heide Simonis an die Blrgermeister Andreas Breitner (Rendsburg) und
Jirgen Hein (Budelsdorf) Gibergeben. Im Anschluss fand am 16.02.2004 auf dem Schlo3platz mit Beteili-
gung aller Burgermeister der Region Rendsburg der erste Spatenstich statt.

Am nordwestlichen Platzrand erfolgte im April 2004 eine Erganzung des erhaltenswerten Baumbestandes
durch neun GroRbaumverpflanzungen aus der sogenannten ,Fiehn-Allee“, die dem ebenfalls 2004 begin-
nenden Neubau der ,Schiffbriickengalerie* am Schiffbriickenplatz weichen musste.

Im Juni 2004 wurde der Geh- und Radwegetunnel unterhalb der Denkerstral3e verfillt und beiderseits
ebenerdig angeglichen.
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Die Fertigstellung und Abnahme der Bauleistungen erfolgte am 13.12.2004. Die anschlieBende Mangelbe-
seitigung wurde bis Oktober 2005 durchgefihrt.

Seither hat sich die Uberquerung der DenkerstraRe fur den Fu3- und Radwegeverkehr per Lichtsignalan-
lage problemlos als selbstverstandlich etabliert.

Abgeschlossene Freilegung 2006

Der Schlof3platz vor dem Ausbau 2003 Der Schlof3platz 2004 wahrend
(schon mit verfulltem Fuf3géngertunnel)

5.3. Ausbau Denkerstralie /Thormannplatz — Herstellung der Gegenlaufigkeit der
Denkerstral3e

Die Altstadt ist auf der Basis eines in den Anfangen bis 1966 zuriickreichenden Generalverkehrsplans bis
Anfang der 1980er Jahre mit einem dreispurigen, in Einbahnrichtung verlaufenden Tagentenring umbaut
worden. Wahrend der Aufstellung des Gesamtverkehrsplans zwischen 1996 und 2002 wurde festgestellt,
dass damit nicht nur Gberhdhte Fahrgeschwindigkeiten, sondern vor allem auch verlangerte Fahrwege rund
um die Altstadt geschaffen worden waren. Daher wurde zur Abhilfe die abschnittsweise Herstellung einer
Gegenlaufigkeit vorgeschlagen.
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Bei der DenkerstralRe zwischen Thormannplatz und Schloplatz handelt es sich innerhalb der Gesamt-
mafinahme um einen dieser Abschnitte. Erste Planungsiiberlegungen zur verkehrstechnischen Funktions-
féhigkeit einer Gegenlaufigkeit in Verbindung mit dem notwendigen Umbauaufwand wurden ab April 2004
angestellt. Dabei war die besondere Rolle des Landesbetriebs fiir Stralenbau und Verkehr (LBV) zu be-
riicksichtigen, da der Thormannplatz als Bundesstral3e in der Ortsdurchfahrt Teil der Umleitungsstrecke fur
Storungen auf der A 7 im Bereich der Rader Hochbriicke darstellt.

Da bei der ErschlieBung des Obereiderhafens nicht ganzlich auf den motorisierten Verkehr verzichtet wer-
den konnte, war eine Anbindung an die Denkerstral3e erforderlich. Die Einmindung der Zufahrt zur Tor-
strafle am Rande des SchloR3platzes in die Denkerstral3e ist zu einer vierarmigen Kreuzung umgestaltet
worden.

Auf der Basis einer Verkehrsuntersuchung wurde ein als leistungsfahig bewerteter Vorentwurf entwickelt
und der Politik in 2005 vorgestellt.

Denkerstral3e zwischen Thormannplatz und SchloR3platz, Planung

T
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Hafenplatz“ ‘ / Elsenbahnstraﬂe

Kreuzung Denkerstraf3e/Schloplatz, Planung
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Die Ausschreibung der Bauleistungen erfolgte im Marz 2006. Nach dem Baubeginn im Mai 2006 konnte
eine Gesamtfertigstellung aufgrund vielfacher Detailprobleme in Zusténdigkeitsfragen und der Bauausfiih-
rung erst Mitte Juni 2007 bewerkstelligt werden. Ab dem 26.06.2007 wurde dann der gegenlaufige Verkehr
eingerichtet und bis Ende August 2007 die letzten kleineren baulichen Anpassungen vorgenommen.

Blick in die Denkerstral3e, links geht es in Richtung SchloRplatz,
rechts in Richtung Obereiderhafen

Die EinzelmaRnahmen ,Ausbau Denkerstral3e/Bereich Schlof3platz* sowie ,Denkerstralle/Thormannplatz®
wurden gemaf Entscheidung durch das MIKWS im Jahr 2007 in einer EinzelmalRnahme ,Ausbau Denker-

stral3e /Thormannplatz® zusammengefasst.
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Umbau DenkerstraRe/Schlof3platz, urspriingliche Forderabsicht
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5.4. Abbruch des Parkdecks SchloRRplatz

Von den seit Mitte der 1970er Jahre entstandenen drei Parkdecks entlang des Tangentenrings rund um
die Altstadt ist das am Schlof3platz das einzige, das von der Altstadt aus jenseits des Rings gelegen hatte.
Entsprechend war dort die Auslastung der 160 Parkplatze mit Abstand am geringsten. Trotzdem gab es in
Anbetracht des fir die Offnung zur Obereider notwendigen Abrisses als Teil der seinerzeit standigen of-
fentlichen Generaldebatte um den angeblichen, aber nie bewiesenen Parkraummangel in der Innenstadt
erhebliche Diskussionen.

.,

Der SchloR3platz nach Fertigstellung, das Parkdeck als Barriere im Hintergrund, Dezember 2005

Der Abbruch des Parkdecks begann Anfang 2006 und wurde einschlieBlich aller Restarbeiten bis zum Juli
2006 abgeschlossen.
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Abbildung 32 und 33: Abbruch des Parkdecks Schloplatz, Februar 2006
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5.5. Neubau der Bahnbricke mit Dammverlegung

Bis zum Beginn der Gesamtmallnahme bestand zwischen Altstadt und Obereider in Verlangerung der
Rampe des Geh- und Radwegetunnels unter der Denkerstral3e nur ein gut 4 m breites Brickenbauwerk
fir den Geh- und Radverkehr. Dieses war als Angstraum bekannt und wurde im Volksmund ,Mauseloch®
genannt.

ehemalige Verbindung zwischen Altstadt und Obereiderhafen: dunkel,
unibersichtlich, wenig attraktiv und nur fir Radfahrer und Ful3ganger geeignet; (2003)

Anfang 2002 wurden mit der Mal3gabe einer neuen Briicke in der Breite des Schlof3platzes von ca. 30 m
die ersten Entwirfe entwickelt, wobei zunéchst alternativ eine Bogenbricke in Metall oder eine Walztra-
gerkonstruktion in Beton zur Diskussion standen. Die Briicke sollte auch die direkte ErschlieBung des Ober-
eiderbereichs fur den Kfz-Verkehr neu erméglichen Zur Anschwenkung an die vorhandenen Gleisanlagen
wurde alternativ zur Verschiebung der Trasse um 1-2 Gleisbreiten in Richtung Hafen ein beidseitiges Aus-
schwenken der Gleise erortert, so dass die Brucke zwischen die Gleise gebaut worden wére. Dies wurde
zur Vereinfachung des Baubetriebs jedoch verworfen.

Aufgrund niedrigerer Investitions- und zukinftiger Unterhaltungskosten fiel Mitte 2002 nach 6ffentlichen
Beratungen in der Politik, in der anfangs aus Kostengriinden auch noch eine schmalere Briicke diskutiert
wurde, schlie3lich der Beschluss zur Ausfiihrung der Briicke als Walztragerkonstruktion in Beton als Drei-
feld-Briicke in Schlof3platz-Breite.

Schon zuvor wurde parallel zum Planungsprozess die notwendige Vertragskonstellation mit der Deutsche
Bahn AG verhandelt. Wie sich bereits Ende 2001 herausstellte, waren eine Planungsvereinbarung, eine
Kreuzungsvereinbarung und eine Baudurchfuhrungsvereinbarung abzuschlie3en.

Zu beriicksichtigen waren dabei au3erhalb des eigentlichen Briickenbaus als Teilleistungen
= der neue und die Sicherung des weiterhin bestehenden Dammkdrpers

= Fundamentierung und Bau der neuen Masten

= Oberleitung

= Leit- und Steuerungstechnik

=  Telekommunikationsleitungen (LWL, FM)

= Gleisoberbau

= Verschwenkung der Gleisanlagen mit den Anschlissen an das bestehende Bauwerk.
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Zu beteiligen waren dabei neben der DB Netz AG die DB Projektbau sowie die DB Telematik. In diesem
Zusammenhang waren auch die Mehrerhaltungslast der DB fur das dann aufwandigere neue Bauwerk wie
auch der Vorteilsausgleich fir das dann neuere Bauwerk zu klaren. Fur die zukinftige Beleuchtung der
Brucke wurde ein gesonderter Gestattungsvertrag abgeschlossen.

Im Mai 2002 stand fest, dass die Stadt Bauherrin fiir die gesamte MalRnahme, ausgenommen der Oberlei-
tung, werden wird. Die fur die Anschwenkung der neuen Gleisanlagen an das bestehende Netz notwendi-
gen Gleissperrpausen mussten bei der DB Netz AG zwei Jahre vor Baubeginn beantragt werden, um im
Fahrplan berlicksichtigt werden zu kénnen. Entsprechend streng war der Bauzeitenplan einzuhalten, was
auch gelang.

Nach Vertragsschluss wurde zur Schaffung des Baurechts beim Eisenbahnbundesamt (EBA) als verfah-
rensleitende Behorde ein Planfeststellungsverfahren beantragt und eingeleitet. Der Planfeststellungsbe-
schluss des EBA erfolgte im November 2004.

Bohrpfahlgriindung der neuen Bahnbriicke, August 2005
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Der Erdbau der Dammverlegung ist abgeschlossen, die Bahnbriicke befindet sich
im Rohbau, November 2005

| s :
eay WLORET 1 S

Die Bahnbriicke im Rohbau, November 2006

Als erstem Schritt der Realisierung wurde im August 2005 mit der Dammverlegung begonnen.
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Da es sich beim Untergrund um Eiderschwemmland mit labiler Tragfahigkeit handelt, steht die Bricke auf
mehreren, 28 m langen Bohrpfahlen. In einem Fall riss beim Einbringen der Bohrung der Bohrkopf ab, weil
ein Findling getroffen wurde. Dies fiihrte im Hinblick auf die Verteilung der Mehrkosten zu langeren Ausei-
nandersetzungen mit der Baufirma.

Bahnbriicke mit ,Hafenplatz®, Bauzustand im Dezember 2006

Die Abnahme der Bauleistungen erfolgte am 14.12.2006. Die letzten Méangelbeseitigungen wurden im April
2007 abgeschlossen.

Seit ihrer Fertigstellung stellt sich die neue, mit einer Lichtdecke verkleidete Briicke als ein einladender
Eingang zum Obereiderhafen und zur Altstadt dar. Durch die weiten lichtdurchfluteten Offnungen mit Blick
auf die Promenade mit Wasser werden die Flachen nicht als Angstraum wahrgenommen.

Die Bahnbriicke mit bis zur Obereider ,verlédngertem* Schlo8platz nach Fertigstellung, Juli 2007
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Die Bahnbriicke mit bis zur Obereider ,verldngertem“ Schlo3platz nach Fertigstellung, Juli 2007

5.6. Bau der Kaipromenade mit ,,Hafenplatz” und Quersteg sowie der Erschlie-
Rungsstrale ,,Am Obereiderhafen* (2004-2007)

Im Rahmen der Sanierung wurden der Hafenplatz, die Promenade und die ErschlieBungsstral’e ,Am Ober-
eiderhafen” neu hergestellt. Diese ErschlieBungsmalnahmen sind wichtige Malinahmen fir die Entwick-
lung und Anbindung der Obereiderhafenflachen an die Innenstadt.

Die gewerblich gepragte Kaianlage vor dem Umbau, August 2003
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Im Zusammenhang mit dem Neubau der Kaipromenade an der Obereider war die Kaimauer zu sanieren
und mit einer Quersteganlage zu versehen. An diese sollten zur geplanten Erweiterung des Sportbootha-
fens Schwimmsteganlagen angebracht werden. Daher wurde unterhalb des Querstegs bereits eine ent-
sprechende Versorgungsinfrastruktur vorgesehen.

Im Entwurf zur Oberflachengestaltung des ,verlangerten SchloRRplatzes jenseits der Denkerstral’e, mit
.Hafenplatz“ und Kaipromenade sollte der ehemalige Hafencharakter weiterhin erkennbar bleiben. Daher
waren zunachst quadratische Betonsystemplatten mit 2 m Kantenlange vorgesehen, was aber nach erster
baufachlicher Prifung des StralRenbauamts Rendsburg aufgrund des hohen Gewichts und der ebensol-
chen Baukosten verworfen wurde. Stattdessen wurde das 2 m — Quadratraster zwar beibehalten, aber
durch einen konventionellen hellen Plattenbelag in der Dimension 30 x 30 cm gefillt und mit dunklen Gra-
nitstreifen gegliedert.

Die multifunktionale Flache dient der Inanspruchnahme von unterschiedlichsten Randnutzungen. Funkti-
onsflachen wie notwendige Fahrspuren wurden gestalterisch untergeordnet im gleichen Material gestaltet.

An Stelle des ,rauen” Arbeitsambientes im alten Gewerbehafen ist die neue Gestaltung der Hafenprome-
nade ausgerichtet auf das zukiinftige Nutzungsspektrum in den geplanten platzbegleitenden Baustruktu-
ren, die auf Freizeit, Kultur und Tourismus ausgerichtet sind. Die Aufenthaltsqualitéat der Promenade wurde
durch ihre neue Oberflachenbeschaffenheit, neue Beleuchtungselemente und zahlreiche Sitzgelegenhei-
ten erheblich gesteigert.

Der Ausbaucharakter und die freirAumliche Situation sind im Unterschied zur innerstadtischen Ful3géanger-
zone stark durch die einseitige Kai- und Wasserseite und durch die LAngenbetonung bestimmt, welches
sich auch in der Oberflachengestaltung und in der Zonierung wiederfindet.

Die 10 m breite Kaipromenade wurde mit Liegebanken, als attraktive und im Anschluss von den Besuche-
rinnen und Besuchern sehr gut angenommenen Aufenthaltsmaoglichkeiten, ausgestattet. Die Beleuchtung
durch 7 m hohe, aus Cortenstahl und feuerverzinktem Stahlrohr bestehenden ,Latina“-Mastleuchten soll
an Krane und damit an den friheren Gewerbehafencharakter erinnern.
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,Latina*-Leuchten an der fertiggestellten Kaipromenade, November 2007

Unter dem ,Hafenplatz®, der als einladende Briicke zwischen SchloRplatz und Obereider wirkt, musste eine
Regenwasservorbehandlungsanlage in der GréRRe einer Fertiggarage eingebaut werden, damit nur ent-
sprechend vorgereinigtes Regenwasser in die Obereider eingeleitet wird.

Der Baubeginn der Kaipromenade erfolgte im Juni 2006.
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Kaipromenade, Bauzustand im Dezember 2006

Mit der StraBe Am Obereiderhafen wurde im August 2006 begonnen. Als Besonderheit ist zu vermerken,
dass zuvor ab Mai 2004 in deren Untergrund alle Leitungen neu eingebracht werden mussten, die durch
die Dammverlegung der Bahntrasse betroffen waren. Es handelte sich um die Druckrohrleitung zur zent-
ralen Schmutzwasserentsorgung der gesamten Stadt zwischen der Hauptpumpstation Am Eiland und dem
Klarwerk Posthof in Fockbek und Gas-, Wasser-, Strom- und Telekom- sowie signaltechnische Leitungen.

Signal
Nap

Telekom 4 4
12-16 Zhges LWL

Al asasr SW

Winzaar Drruckleitung
DM 200 DM 400

Trasse und Medien der Leitungsumverlegungen, August 2005
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Die Abnahme der Bauleistungen fur die Kaipromenade mit Quersteganlage erfolgte im Mai 2007, die der
Stral3e Am Obereiderhafen im Juli 2007.

4
’ @/

Fertiggestellte Kaipromenade, November 2007

5.7. Forderung des Neubaus einer Ver- und Entsorgungsstation fur den Regatta-
Verein Rendsburg (RVR)

Die Forderung des Obereiderbereichs fur Freizeit- und Wassersportzwecke ist von Anfang an Uber alle
Planungsebenen hinweg eines der Leitziele der Umstrukturierung der Hafenkante gewesen. Da zudem der
RVR schon bei den ersten Planungsabsichten der Stadt massive Erweiterungsabsichten bekundet hatte,
lag es in mehrfacher Hinsicht nahe, den dringend notwendigen Neubau einer Ver- und Entsorgungsstation
durch Stadtebauférderungsmittel zu unterstitzen.

Dazu wurden Anfang 2006 Verhandlungen mit dem RVR aufgenommen, wobei es zunéachst auch um die
Erweiterung der Liegeplatze, die Ubernahme des Hafenbetriebs und die Verlangerung einer auRerhalb des
Sanierungsgebiets gelegenen Steganlage ging.
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Es wurde schnell klargestellt, dass der eigentliche Ver- und Entsorgungstrakt Angelegenheit des RVR sein
musste, dessen stadtebaulich notwendige ,Einhausung“ hingegen forderfahig war.
Die MaRnahme wurde von Mai bis September 2009 realisiert.

5.8. Privatisierung der Flachen am Obereiderhafen durch Investorenaus
wahlverfahren

5.8.1. Obereider Rendsburg/Bidelsdorf GbR (ORB) (1998-2001)

Nach dem stadtebaulichen Ideenwettbewerb 1996/1997 und der Zusammenfassung von dessen Ergebnis-
sen als Rahmenplanvorentwurf trat im Herbst 1998 als Projektentwickler die AVW Albrecht Vermogensver-
waltungs- AG, Buxtehude (AVW) in Erscheinung. Zusammen mit der ACO Severin Ahlmann Holding GmbH
& Co. KG, Budelsdorf (ACO) wurde fir die Realisierung der Ergebnisse gemeinsam die ORB Obereider
Rendsburg/Bidelsdorf (ORB) als Gesellschaft birgerlichen Rechts (GbR) gegriindet, mit der fir die weitere
Projektentwicklung verschiedene Organisationsformen wie z.B. eine gemeinsame Entwicklungsgesell-
schaft mit Rendsburg und Budelsdorf diskutiert wurden.

Im Ergebnis wurde aber ,nur” ein Kooperationsvertrag zwischen Rendsburg und Blidelsdorf sowie der ORB
abgeschlossen mit dem Ziel einer stadtischen Neuordnung und gestalterischen Aufwertung des bedeutsa-
men Ubergangsbereiches.

Diese Vereinbarung versprach eine koordinierte und zeithahe Realisierung der Gesamtergebnisse. Nach
naherer Prifung der Nutzungs-, Bebauungs- und Finanzierungsmdoglichkeiten sollten dazu die notwendi-
gen Objektplanungen in enger Abstimmung mit den Stadten erstellt werden. Bis Mitte August 2000 sollten
fur den gesamten Planungsbereich oder alle seine Teilgebiete Vorentwirfe und vor Ablauf von 12 Monaten
nach Vertragswirksamkeit die Entwrfe fir Bebauungsplane geman § 30 BauGB* vorgelegt werden.
Dieser Vertrag wurde am 15.02.2000 unterzeichnet und bis zum 28.02.2001 befristet.

Daran anschlieRend fanden Uber das ganze Jahr 2000 langere Verhandlungen mit dem Land Uber die
Forderfahigkeit von EinzelmaRnahmen statt, in die im Oktober 2000 selbst der Wirtschaftsminister person-
lich eingebunden war. Es ging dabei besonders um die seinerzeit geplante Betriebsverlagerung von ACO
auf Bldelsdorfer Seite in das dortige Gewerbegebiet Brandheide, wo ACO schon ein Ersatzgrundstiick
erworben hatte.

Der Vertrag und damit auch die ORB lief schlie3lich 2001 aus, ohne dass es zu einer konkreten Projekt-
entwicklung gekommen ist. ACO gelang es im Anschluss bis Anfang 2006, in der unmittelbaren Nachbar-
schaft gréRRere leerstehende Hallenkomplexe zu erwerben, so dass die Auslagerungsabsichten fallen ge-
lassen wurden und eine Betriebsverlagerung vor Ort stattfand. Der Planungsstand fir die Umstrukturierung
des Betriebsgelandes im Sinne des Ideenwettbewerbs und des Rahmenplanvorentwurfs war damit obsolet.

Fur die Kooperation zwischen Rendsburg und Budelsdorf wurde die zeitweise diskutierte Griindung einer
gemeinsamen Projekt-GmbH verworfen und auf Empfehlung der damaligen Landesentwicklungsgesell-
schaft (LEG) ab November 1999 ein bilateraler Vertrag nach dem Gesetz tber kommunale Zusammenar-
beit (GkZ) vorbereitet.
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Dieser beinhaltete als zentralen Punkt das Obereiderprojekt, wurde aber im Laufe der Verhandlungen auf
21 zusatzliche Kooperationsthemen ausgeweitet und schlie3lich abgeschlossen. Zur Umsetzung des Ver-
trags wurde dazu der mit den jeweiligen ortlichen Fraktionsspitzen besetzte gemeinsame ,Projektaus-
schuss Rendsburg-Biidelsdorf” installiert, der im Februar 2003 anhand einer Prioritatenliste erstmals tagte.

Parallel dazu wurde zwischen den Stédten Rendsburg und Budelsdorf eine Kostenteilungsvereinbarung
fur die, nach einer Férderung verbleibenden, kommunalen Anteile ausgehandelt — auch dies war Bestand-
teil des Kooperationsvertrags mit der ORB gewesen. Unabhéangig des Auslaufens der ORB wurde diese
Vereinbarung nach langwierigen Detailabstimmungen zwischen beiden Stadten im November 2002 unter-
schrieben.

5.8.2. Erster und zweiter Investorenwettbewerb (2006 - 2012)

Nach mehrjahrigen Einzelgesprachen mit verschiedenen Projektentwicklern, die mehr oder weniger kon-
zentriert, aber letztendlich erfolglos auf eine Einzelhandelsentwicklung setzten, wurde das Obereiderpro-
jekt im Oktober 2006 auf der Expo Real in Minchen, der gréf3ten internationalen Fachmesse fir Immobilien
und Investitionen in Europa, vorgestellt. Daraus resultierte die Uberzeugung, fiir die Vermarktung sinnvoll-
erweise entweder ein Interessenbekundungsverfahren oder einen Investorenwettbewerb durchzufiihren.
Im Laufe des Jahres 2007 wurde die Forderfahigkeit dieses ersten Investorenwettbewerbs geklart und ein
Buro fir dessen inhaltliche und organisatorische Vorbereitung und Durchfiihrung gefunden. Die Ergebnisse
wurden in der Politik in 2007 bekanntgegeben und die Ausschreibung im Sommer 2008 im EU-Amtsblatt
veroffentlicht.

Inhaltich wurde ein Nutzungsmix ohne Wohnanteil ausgeschrieben, da dieser planerisch urspriinglich der
Budelsdorfer Seite zugeordnet war. Bis zum Fristende am 05.09.2008 gab es lediglich zwei Bewerber, die
beide nur Interesse an einer Wohnnutzung hatten, so dass sie formal auszuschlie3en waren. Damit musste
das Verfahren aufgehoben werden, was im Bauausschuss am 09.09.2008 offentlich zur Kenntnis gegeben
wurde.

Im Anschluss wurde geklart, inwieweit eine Ergédnzung des Nutzungsmixes um einen bestimmten Wohn-
anteil den Bewilligungsbedingungen der Férderung entspricht. Nachdem dies positiv abgeschlossen wer-
den konnte, wurde die Ausschreibung Uberarbeitet und am 31.03.2009 6ffentlich im Bauausschuss vorge-
stellt. Inhaltlich war im geforderten Nutzungsspektrum nun eine Wohnquote von 30% vorgesehen. Mit
dieser Modifizierung wurde der zweite Investorenwettbewerb gestartet. Bis Ende Mai 2009 gingen wiede-
rum nur zwei Interessenbekundungen ein, von denen eine auszuschlielen war.

Ubrig blieb eine Kooperation der AVW mit der Rendsburger Baufirma Ditting zusammen mit dem Architek-
turbiro Wittorf, Delfs & Kick (WDK). Diese Konstellation erschien ideal, da die AVW mit der Realisierung
der ,Schiffbriickengalerie in der Altstadt 2006 bereits vor Ort ihre Leistungsfahigkeit bewiesen hatte und
es sich bei der Firma Ditting um ein renommiertes Bauunternehmen aus der Region handelte.

Nach Konkretisierung der Konzeption durch AVW-Ditting wurde diese in der Ratsversammlung am im De-
zember 2009 beschlossen.
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Konzeption AVW-Ditting, Entwurf WDK, 2009

In der Folgezeit wurden Kaufvertragsverhandlungen aufgenommen, die sich tber zehn Vertragsentwurfe
hinweg zunehmend konkretisierten. Das von WDK entworfene, stadtebaulich Uberzeugende Konzept war
gleichzeitig diversen Anderungen und Uberarbeitungen unterworfen. Insbesondere ging es ab Marz 2011
anderthalb Jahre lang darum, in das Konzept ein Altenpflegeheim zu integrieren — dem seinerzeitigen Kern-
geschaft der AVW.

Schlief3lich wurde im Bauausschuss am 30.10.2012 folgende Entwicklung 6ffentlich berichtet:

= Der stadtebauliche Gesamtentwurf des Biiros WDK wird nicht mehr weiterverfolgt.

= Ein Hotel soll definitiv nicht mehr gebaut werden.

= Stattdessen ist eine Mischung aus betreutem Wohnen (20 WE) und Pflegeheim (117 Zimmer) geplant,
in deren Rahmen auch eine Gastronomie vorgesehen ist.

= Selbstandige gastronomische Betriebe im Erdgeschoss werden als ,kritisch* bezeichnet.

= Eine denkbare Erhthung der Wohnquote von 30% auf 50% - ggf. zur Abwendung eines Pflegeanteils
im Nutzungskonzept — trifft nicht auf das Interesse der AVW.
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Daraufhin befand der Bauausschuss, dass die Hafenkante fir ein Pflegeheim als Schwerpunktnutzung
ungeeignet ist und empfahl, den Beschluss der Ratsversammlung aufzuheben. Dem folgte die Ratsver-
sammlung am 13.12.2012. Damit wurde auch der zweite Investorenwettbewerb nach nunmehr dreijahrigen
Verhandlungen ergebnislos beendet werden.

5.8.3. Dritter Investorenwettbewerb (2013-2015)

Aus den Erfahrungen des zweiten Investorenwettbewerbs heraus, wurde ab Januar 2013 diskutiert, wie
der Bau eines Hotels als bedeutsamer Baustein der Projektentwicklung in einem dritten Ausschreibungs-
verfahren verbindlich verankert werden kann. Die zuletzt diskutierte Erh6hung der Wohnquote von 30%
auf 50% sollte nun zur Erhéhung der Marktchancen in Abstimmung mit dem Innenministerium verbindlich
verankert werden.

Anstelle eines freihdndigen Vergabeverfahrens entschied sich der Bauausschuss in einer offentlichen Sit-
zung im Februar 2013 fur die Vorbereitung und Durchfuhrung eines Verfahrens nach Vergabeordnung fur
freiberufliche Leistungen (VOF). Im Projektausschuss Rendsburg/Budelsdorf im April 2013 wie auch of-
fentlich im Bauausschuss im Mai 2013 wurde zum weiteren Verfahren berichtet:

» Die Zielsetzung ,Arbeiten (und Leben) am Wasser“ besteht weiter.

* Es sind keine umfassenden Anderungen am Ausschreibungstext erforderlich.

= Eine aktuelle Marktsondierung spricht gegen die alleinige Ausschreibung eines Hotelstandorts.

= Eine europaweite Ausschreibung ist aufgrund der veréanderten Rechtsprechung nicht mehr erforderlich.
= Eine offentliche Ausschreibung ist jedoch sinnvoll.

Das geplante Verfahren wurde im Detail im Projektausschuss und offentlich im Bauausschuss im Septem-
ber 2013 vorgestellt. AnschlieRend haben sich in der ersten Verfahrensstufe sechs Unternehmen um die
Abgabe eines Angebots beworben, die auch alle zur Abgabe eines Angebots aufgefordert wurden. Am
Abgabetag, dem 17.03.2014, wurde letztendlich ein Angebot eingereicht. Dieses Angebot war von der AN-
TAN RECONA Investment GmbH & Co. KG aus Bad Nauheim mit einem Entwurf des Architekten Ernst
Schneekloth, Litjenburg.

Das Bebauungskonzept zeigte unterschiedliche Nutzungen, Gebaudetypologien und Baumassen auf bei-
den Baufeldern nérdlich (A) und sldlich (B) des ,Hafenplatzes®, die Nutzungsverteilung von Hotel / Beher-
bergung auf Baufeld A sowie Dienstleistung, Handel, Wohnen auf Baufeld B. Die quantitativen Entwick-
lungsmoglichkeiten beider Baufelder von zusammen ca. 24.000 m2 BGF wurden bei einer geplanten BGF
von ca. 22.000 m2 um rd. 10% unterschritten. Mit ca. 9.700 m2 BGF lag die geplante Wohnnutzung um ca.
2.300 m2 unter der moglichen Wohnflache von ca. 12.000 m2 BGF. Daraus ergab sich eine Wohnquote von
insgesamt rd. 44% und damit weniger als die mittlerweile zugestandenen 50%.
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Bebauungskonzept der ANTAN Recona GmbH, Arch. Ernst Schneekloth, 2014

Nach Vorstellung der Konzeption im Projektausschuss am im April 2014 wurde in der Ratsversammlung
der Beschluss gefasst, die ausgeschriebenen Grundstiicke A und B zur weiteren Verwertung und baulichen
Nutzung an die ANTAN RECONA Investment GmbH & Co. KG zu verauf3ern.

Zur planungsrechtlichen Verankerung der Wohnquote von 44% wurde eine entsprechende Anderung des
B-Plans Nr. 72 ,Obereiderhafen” erforderlich, der formal auf dem Anderungsbeschluss des Bauausschus-
ses aus dem Jahr 2007 aufbauen sollte. Dieser Ansatz war mit den betrieblichen Interessen der am ge-
geniberliegenden Ufer befindlichen Firma ACO abzuwéagen.

Die Firma ACO &aulerte bereits in 2009 Bedenken gegen eine Wohnbebauung am Obereiderhafen. Eine
schalltechnische Untersuchung zur Anderung des B-Plans Nr. 72 aus 2010 und eine Einschatzung des
Rechtsbeistands der Firma ACO von Januar 2012 ergaben, dass mischgebietsvertragliches Wohnens un-
ter bestimmten Voraussetzungen zulassig sein kdnnte.

In Unterstltzung eines weiteren Rechtsbeistandes stellte die Firma ACO gegenilber der Stadt Rendsburg
Mitte 2014 klar, keine allgemeiner Wohnnutzung am Obereiderhafen zukiinftig zuzulassen. Verscharfend
wurde durch die Kanzlei dem Investor ANTAN Recona gegentber im Oktober 2014 ein Normenkontroll-
verfahren gegen einen in Richtung Wohnnutzung geanderten Bebauungsplan angedroht. Im Anschluss
fanden monatelang Verhandlungsrunden statt, um einen einerseits fir ACO vertraglichen und andererseits
fur ANTAN Recona konzeptionell nachvollziehbaren Nutzungsmix zu erzielen.
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Da es sich aber bei der Wohnnutzung um einen Kernansatz des Projekts gehandelt hat und das vor allem
zeitliche Risiko eines Rechtstreits zu hoch war, zog ANTAN Recona am 06.07.2015 sein Interesse zuriick.
Dies wurde dem Bauausschuss am 08.09.2015 und der Ratsversammlung am 01.10.2015 mitgeteilt.

5.8.4. Projektentwicklung durch die Systema Gesellschaft fir Immobiliendienst-
leistungen GmbH und Verkauf an die Obereiderhafen Rendsburg
GmbH & Co. KG (2015-heute)

Nach drei ergebnislosen Investorenwettbewerben war vergaberechtlich der Weg frei fur freihdndige Ver-
handlungen, als die Systema Gesellschaft fiir Imnmobiliendienstleistungen GmbH an die Stadt Rendsburg
herantrat. Erstmals im Marz 2015 bekundete die Systema Interesse fir den Fall, dass ANTAN Recona
absagen sollte.

Eine Wohnnutzung war nun nicht mehr vorgesehen. Als zentrale Nutzungsbausteine wurden anfangs ein
Hotel in Kombination mit einem Boarding-House und ein kleines Griinderzentrum mit regionaler Veranke-
rung genannt.

Die grundséatzliche Projektentwicklung stellte die Systema erstmals im Herbst 2015 im Bauausschuss 6f-
fentlich vor und schilderte die Notwendigkeit, fir die weitere Konkretisierung eine Option auf die Grundsti-
cke am Obereiderhafen von einem Jahr zu erhalten.

Auf dieser Grundlage erhielt die Systema nach politischer Willensgebung eine Reservierung auf die Grund-
stiicke bis Ende Mai 2016.

Fur den Hotelneubau war urspriinglich eine Kooperation mit der Firma ACO angedacht, die sich dazu erst-
mals im Dezember 2015 fir die Durchfihrung eines Architektenwettbewerbs aussprach.

Gleichzeitig wurden mit der Ubersendung eines ersten Optionsvertragsentwurfes zum Ankauf am im Feb-
ruar 2016 die Grunderwerbsverhandlungen mit der Systema aufgenommen und sukzessive konkretisiert,
auch vor dem Hintergrund der durch den Gutachterausschuss des Kreises Rendsburg-Eckernférde fortzu-
schreibenden Grundstickswerte sowie notwendiger Vermessungsarbeiten.

Ebenfalls gleichzeitig erfolgte eine Beteiligung der Systema an der bundesweiten Ausschreibung fur den
Neubau eines Jobcenters. Dazu wurde aber im Marz 2016 festgestellt, dass ein Jobcenter auf den an der
Obereider verfigbaren Baufeldern nur unterzubringen wére, wenn 3-4 Vollgeschosse dargestellt werden
konnten. Dies ware aber durch den B-Plan 72 nicht abgedeckt gewesen. Zudem wurde der ausschrei-
bungsbedingte Zeitdruck ohne ein abgestimmtes Gesamtprojekt fir den Obereiderhafen als kontraproduk-
tiv bewertet, so dass letztendlich auf eine Bewerbung verzichtet wurde.

Bis April 2016 wurde die Beteiligung verschiedener regionaler Investoren wie auch mit Hotelbetreibern
verhandelt. Dabei waren Nutzungsbausteine wie ein Gesundheits-, Wellness- und Inklusionszentrum, eine
Privatklinik, ein Science-Center (am Beispiel Phdnomenta Flensburg), ein Grinderzentrum fur Start-Up-
Unternehmen, eine Krankenpflegeschule und ein Master-Studiengang Informationsmanagement im Ge-
sprach.

Der Sachstand wurde um April 2016 sowohl im Bauausschuss der Stadt Rendsburg als auch im Projekt-
ausschuss vorgestellt. Angekiindigt wurde dort auch der von ACO gewiinschte Architektenwettbewerb.
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Zur weiteren Ideensammlung und -bewertung fuhrte der Projektausschuss zusatzlich im Mai 2016 einen
vertiefenden Workshop durch.

Ab Juli 2016 stellte sich in Bezug auf die gewiinschte Einbindung der regionalen Wirtschaft heraus, dass
es an einer Mitwirkung an der Projektentwicklung kein belastbares Interesse der heimischen Wirtschaft
gab. Daraufhin wurde das Nutzungskonzept vereinfacht und zunéchst auf ein Hotel mit Boarding-House
mit Gesundheitsschwerpunkt konzentriert. Fir dessen Wirtschaftlichkeit sollte ein bereits identifizierter Be-
treiber ein Gutachten beauftragen. Dieses sollte bis Ende 2016 fertiggestellt und danach tber die Durch-
fuhrung eines Wettbewerbs entschieden werden.

Im Bauausschuss im September 2016 wurde berichtet, dass der Systema ein unterschriftsreifer Vertrag
mit einem Hotelbetreiber vorliegt. Im Oktober 2016 wurde angekindigt, dass fiir das Hotel ein 7-geschos-
siges Gebaude geplant ist, wodurch eine Anderung des B-Plans Nr. 72 erforderlich wiirde. Das Hotelkon-
zept sollte jetzt durch den Hotelbetrieb zugeordnete Hausboote auf der Obereider erganzt werden.

Zu Beginn des Jahres 2017 wurde dem Bauausschuss die aktuelle Projektplanung, insbesondere zum
Hotel als Ankernutzer, wie folgt 6ffentlich vorgestellt:

= Kooperationspartner fir die Realisierung des Hotelprojektes sollte die international tatige Hotel-
gruppe RIMC Hotels & Resorts mit Hauptsitz in Hamburg werden.

= RIMC plante das Hotel zu einem herausragenden Flaggschiff der Region zu profilieren.

= Ein 140 Seiten langes Gutachten, das inzwischen fir die Hotelgruppe erarbeitet wurde, empfahl
RIMC als zukunftiger Pachterin ein 4 Sterne Superior Hotel mit 140 — 150 Zimmern, Suiten und
einem Boardinghouse.

RIMC hatte sich aus verschiedenen Grinden fiir Rendsburg entschieden. Zunachst besteht eine Verbin-
dung zwischen der Moderne und der Historie durch Sehenswirdigkeiten und der Altstadt.

Die fu3laufige Erreichbarkeit der Innenstadt verlieh nach Ansicht der RIMC dem Projekt einen besonderen
Charme. Ferner befindet sich Rendsburg in einer zentralen Lage in Schleswig-Holstein und flgte sich in
das Expansionskonzept von RIMC auf der Achse Hamburg — Rendsburg — Sonderburg ein. In Sonderburg
entstand seinerzeit ebenfalls ein Hotel, das von RIMC betrieben werden sollte, ebenso wie in Hamburg,
das damals fur den Investor Kiihne errichtet wurde.

Die Durchfiihrung eines Wettbewerbes wurde der Politik der Stadt Rendsburg im Mai 2017 angekindigt.

Am 01.07.2017 nahm als Zwischennutzung eine Strandbar ihren Betrieb mit einem befristeten Pachtvertrag
auf, der bis heute regelmafig verlangert wurde. Zudem wurden die unbebauten Teilflachen stetig fur at-
traktive Zwischennutzungen wie Feste oder diverse Veranstaltungsformate wie z. B. dem Stadtfest Rends-
burger Herbst verpachtet.
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Blick auf die temporére Strandbar am Obereiderhafen

Nach intensiven Verhandlungen, die Anfang 2016 begonnen hatten, konnte schlief3lich ein Optionsvertrag
mit Investitionsverpflichtung und Auflassung zwischen der Systema und der Stadt Rendsburg unterschrifts-
reif ausverhandelt werden. Dieser wurde auf Empfehlung des Bauausschusses in der Ratsversammlung
im Marz 2018 beschlossen und beurkundet. Damit wurde ein entscheidender Schritt in der weiteren Ent-
wicklung des Obereidergebiets vollzogen.

Nach den notwendigen Monaten der Wettbewerbsvorbereitung wurde die Auslobung eines sogenannten
.Kleinen Wettbewerbs® nach der Richtlinie fir Planungswettbewerbe 2013 (RPW 2013) im Bauausschuss
im Januar 2018 von der Systema als Ausloberin vorgestellt. Die Wettbewerbsaufgabe wurde wie folgt be-
stimmt:

,Das Areal des Obereiderhafen an der Schnittstelle der Stadte Rendsburg und Blidelsdorf soll unter
dem Oberbegriff ,,Ein neuer Standort fiir Innovation und Inklusion® als Bereicherung fiir den gesam-
ten Wirtschaftsraum Rendsburg entwickelt werden. Die direkte Anbindung zur Rendsburger Innen-
stadt sowie die einzigartige Wasserlage bieten eine attraktives Potential fir die Positionierung einer
~Hotel-Miximmobilie® mit den Themen Gesundheit - Barrierefreiheit - Inklusion - Universal Design in
der Kombination Hotel/Boardinghouse/Mikroappartements.

Dieser ,Anker* soll durch weitere flexible ,Konzeptbausteine“ zum Themenbereich geschéftliches
und touristisches /kulturelles / Ubernachten sowie Gesundheitswohnen (in Art eines Kurens /
,Uberwinterns*/ ,Ubersommerns®) zur Nutzung und Stérkung vielfaltiger Synergieeffekte ergénzt
werden kénnen. Wohnen im planungsrechtlichen Sinne ist ausgeschlossen. Mit dem ausgelobten
Wettbewerb werden sowohl stadtebaulich als auch hochbaulich qualitativ herausragende Losungen
erwartet.”
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Der Wettbewerb wurde als anonymer Realisierungswettbewerb mit fiinf eingeladenen Teilnehmenden aus-
gelobt.

Am 25.04.2018 tagte das Preisgericht, das zwei gleichrangige erste Preise an die Biros Ingrid Spengler,
Gregor Wischollek und LH Architekten Landwehr, jeweils aus Hamburg, vergab. Dieses Ergebnis wurde
am selben Tag im Projektausschuss im Mai 2018 im Bauausschuss bekanntgegeben. Die Ausstellung der
Wettbewerbsergebnisse fand vom 07.05. bis 22.05.2018 statt.

2.06

‘GRUNDRISS REGELGESCHOSS 1:500 NUTZUNGSPOTENTIALE 1: 2500 €G 1.06

GRUNDRISS ERDGESCHOSS 1:500

Wettbewerbsentwurf Ingrid Spengler, Gregor Wischollek, 2018
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Wettbewerbsentwurf LH Architekten Landwehr, 2018

Im weiteren Verfahren entschied sich Systema fur eine Zusammenarbeit mit dem Biro LH Architekten
Landwehr.

Geplant war ein vier- bis elfgeschossiger, transparenter Baukdrper, da das urspriinglich angedachte sie-
bengeschossige Bauwerk fir den Obereiderhafenbereich aufgrund seiner Breite flr zu massiv befunden
wurde. Eine glaserne Briicke sollte das Hotel mit den sudlich angrenzenden Gebé&uden verbinden. Dort
waren geplant:

= Fitness- und Wellnessbereich (6ffentlich zugénglich)
= Dachterrasse fir den Spa-Bereich

= Eisdiele und ein Café im Erdgeschoss

= Eine Kita im sudlich anschlieRenden Baufeld
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= Im baulichen Anschluss daran gab es verschiedene Nutzungsideen wie z. B. ein Business-Center, eine
Fachhochschule oder eine Universitat sowie

=  Micro-Appartements und

» eine Hafenkneipe mit eigener Brauerei

Die Intentionen des neuen Entwurfes bestanden in der Planung mehrerer Gebdude um eine flexible Nut-
zung zu ermdglichen und keine geschlossene Front entstehen zu lassen. Ferner sollten gro3ziigige und
frei zugangliche Flachen geschaffen werden, inshesondere im Eingangsbereich zum Obereiderhafen.

Der geplante elfgeschossige Hotelbereich sollte ein Pendant zu dem auf Biidelsdorfer Seite vorhandenen
Kéathe-Ahlmann-Haus und dem seinerzeit geplanten Arztehaus darstellen. An den Hotelbereich sollte sich
ein niedrigerer Gebaudebereich anschliel3en, der durch eine Flachdachkonstruktion gepragt wurde. Damit
ware der Blick auf die Silhouette der Marienkirche frei geblieben.

Entwurf LH Architekten Landwehr, Stand 8/2018
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Entwurf LH Architekten Landwehr, Stand 8/2018

Parallel wurde Mitte 2019 die 2. Fortschreibung des B-Plan 72 durch die Politik der Stadt Rendsburg be-
schlossen. Vorrangig die Neukonzeption des geplanten 11-geschossigen Hotelneubaus machte eine 2.
Fortschreibung des Bebauungsplans 72 erforderlich.

Inzwischen gab es zwischen Systema und einem anderen Hotelbetreiber Verhandlungen, da RIMC Prob-
leme hatte, eine wirtschaftliche Basis fur einen Betrieb zu entwickeln. Erschwerend kam im Juli 2019 die
Erkenntnis hinzu, dass sich die geschatzten Grindungskosten auf Basis einer aktuellen Untersuchung fur
das Hotel verdreifacht hatten. In der Folge wurde der Spa- und der Wellnessbereich in das Hotel verlegt
und die Briicke Uber den ,Hafenplatz* gestrichen. Auch der Ansatz eines Boarding-Houses wurde zuguns-
ten der Konzentration auf das Hotel aufgegeben.

Fur das sudliche Baufeld wurde nun statt des Spa- und Wellnessbereichs ein Welcome- und Innovations-
center geplant. Es sollte aus einem Showroom fir regionale Unternehmen, einem Innovationscenter mit
Co-Working-Spaces und einem Businesscenter fir Bedarfsnutzungen von Unternehmen und als Griinder-
zentrum fir Start-Ups bestehen. Weiterhin wurde fiir das Hotel eine konkretisierte Grundrissplanung préa-
sentiert.

Zum Optionsvertrag mit Investitionsverpflichtung beschloss die Politik der Stadt im Oktober 2019 einen 1.
Nachtrag, der im Januar 2020 beurkundet wurde. Erforderlich wurde dieser im Wesentlichen durch

= die seit dem Abschluss des Ursprungsvertrags vor dem Hintergrund der Ergebnisse des privaten Archi-
tektenwettbewerbs beschlossene 2. Anderung des Rahmenplans,

= einer Detaillierung der Investitionsverpflichtung des Kaufers, darunter auch Fristen zur Einreichung ge-
nehmigungsfahiger Bauantrége fur ein Hotel und fur alle Gibrigen Kaufteilflachen, nach deren Genehmi-
gungen jeweils spatestens sechs Monate danach mit dem Bau begonnen werden sollte,

= vermessungstechnische Préazisierungen von Kaufteilgrundstticken,
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= eine Verlangerung der Annahmefrist fir den Kaufvertrag durch Systema vom 30.06.2019 auf den
30.09.2020 sowie
= ein Drittbenennungsrecht durch den Kéufer.

Im Frihjahr 2020 hatten die Auswirkungen der Corona-Pandemie und deren Folgen fir den Finanzmarkt
und damit auch die Baukonjunktur gravierende Auswirkungen auf die Projektentwicklung am Obereiderha-
fen. Schlagartig finanzierte keine Bank mehr ein touristisches Projekt wie ein Hotel und kein Betreiber war
mehr zu einem Vertragsabschluss bereit. In diesem Zusammenhang zog sich RIMC weitgehend zurtick.
Das Hotelprojekt sollte nun bis zu einer Normalisierung auf Eis gelegt werden, denn es wurde ein Aufwind
fir den Nahtourismus und Stadtereisen zulasten hochpreisiger und Business-Hotellerie prognostiziert.
Dieses wiederum erforderte eine Umplanung hin zu kleineren (< 26 m2), mehr und preisgunstigeren Zim-
mern sowie eine Senkung der angestrebten Kategorie von urspriinglich 4 oder gar 5 auf 3 Sterne plus.
Uberlegt wurde jetzt ein vierstockiges Hotel mit Eventbereich.

Anfang April 2020 stand fest, dass die hoch Anfang Februar 2020 bestatigte, aber nicht aus dem Options-
vertrag oder einem Nachtrag als Forderung resultierende Kaufpreiszahlung bis zum 31.05.2020 nicht mehr
zu halten war. Nun wurde eine Verschiebung auf den 30.09.2020 angekindigt, identisch mit dem Enddatum
der Annahmefrist fir den Kaufvertrag durch die Systema.

Bereits im Mai 2020 wurde Uber erste Gesprache mit einem neuen Hotelbetreiber berichtet, der die prog-
nostizierte Trendwende zum Binnen- und Kurzzeittourismus bestatigte. Das Hotel sollte nun auf das sudli-
che Baufeld riicken, was einen Nachtrag zum Optionsvertrag bedingt hatte. Das 11-geschossige Gebaude
sollte nun als Business-Tower mit Ausgrindungen und Wellnesseinrichtungen ausgelegt werden. Der
Eventbereich wurde coronabedingt gestrichen.

Die Systema beabsichtigte weiterhin, die Planung fir das 11-geschossige Hotels umzusetzen. Allerdings
konnte nicht ausgeschlossen werden, dass aufgrund der seinerzeitigen Situation das Projekt neu Giberdacht
werden muss.

Letzteres trat bereits Ende Juni 2020 ein. Es wurde deutlich, dass elf Geschosse fiir ein Hotel nicht mehr
zu halten sein werden, 180-200 Zimmer waren fur Stadtetourismus nicht angemessen gewesen. Als rea-
listisch wurden nunmehr vier bis sechs Geschosse mit 130 bis 140 Zimmern eingeschéatzt. Daflir war auch
die innere ErschlieRung des Hotels neu zu uberplanen, da Nebennutzflachen reduziert werden mussten.
Die coronabedingten Einflisse auf die Planung wurden von der Systema im Bauausschuss im August 2020
offentlich erlautert.

GroRRer Einfluss wurde auf die Eventflache, das Welcome- und Innovations-Center und vor allem auf das
Hotel ausgeubt; im Einzelnen:

Vorheriger Planungsstand

Etablierung eines 4 Sterne bzw. 4+ Sterne Hotels mit der Ausrichtung
= Konferenz und Business = groRer Konferenz- und Tagungsbereich
= Wellness & Gesundheit

= Kultur
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Neuer Planungsstand

= Stadtetourismus im Hinblick auf Sehenswurdigkeiten, Kultur, Erlebnis
= Business (Durch Verzicht auf teure Nebenflachen sind giinstigere Ubernachtungsraten moglich)

Daraus ergab sich folgender Umplanungsbedarf:

» Anzahl und GrofR3e der Zimmer

= Nebenflachen

= Positionierung am Markt

= Hygieneanforderungen bertcksichtigen, Entliftungskonzept
= Restaurantkonzept

= Besprechungsraume

Das Ziel war, ein Tourismus- und Freizeitkonzept auch in Pandemiezeiten weiter betreiben zu kénnen.

Erneuter Anderungsbedarf im Wesentlichen hervorgerufen durch notwendig gewordenen verlangerte Fris-
ten und die Aufweichung der Projektbausteine durch ein flexibleres Raumprogramm machten einen zwei-
ten Nachtrag zum Optionsvertrag vonnoten. Nach politischem Beschuss erfolgte die Beurkundung des
zweiten Nachtrages zum Optionsvertrags im September 2020.

Bis Mérz 2021 wurde neben der Konkretisierung dieser Ansatze noch ein mdglicher Betreiber fir eine KiTa
gewonnen, der gleichzeitig den Verwaltungssitz seiner Organisation an den Obereiderhafen verlegen
wiirde. Zudem wurden neue Uberlegungen fiir ein interaktives Museum und weiterhin fiir ein Griinderzent-
rum angestellt. Die Museumsidee liel3 sich bis Juni 2021 nicht weiter konkretisieren, da diese eine entspre-
chende Forderung sowie eine aktive Beteiligung der Stadt Rendsburg oder der Region erfordert hatte.
Beides konnte nicht erzielt werden. Sinngemal galt dies auch fur das Grinderzentrum, das einen jahrlichen
Personalkostenzuschuss bendétigt hatte. Somit konnten beide Nutzungsansétze nicht weiterverfolgt wer-
den.

Im September 2021 teilte die Systema mit, dass die Zusammenarbeit mit LH Architekten Landwehr beendet
wurde und stellte der Politik den weiterentwickelten Projektstand im Oktober 2021 vor.

Erhohte Anforderungen in Bezug auf Nachhaltigkeit und in Verbindung mit weiterhin steigenden Baukosten
brachten neue Herausforderungen, so dass eine Kostenoptimierung der Planung erforderlich gewesen ist.
Das Projekt sollte nunmehr aus finf Bausteinen bestehen:

= Baustein 1: Hotel

= Baustein 2: Center for Life & Business (CLB)
= Baustein 3: Gastro- & Eventflache

= Baustein 4: Parkhaus

= Baustein 5: Energiezentrale

Aufgrund des héheren baulichen Aufwands zur Einhaltung der Hochhausrichtlinie bzw. der sie ersetzenden
technischen Baubestimmungen war ein 11-geschossiges und damit als Hochbau geltendes Hotel nun nicht
mehr finanzierbar.
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Die Planung sah fiir den Hotelneubau nunmehr sieben Geschossen vor. Allerdings sollten eine Skybar und
zusatzliche Fitness- und Wellnessbereiche auf dem Dach beibehalten werden. Zudem sollten diverse Ne-
benflachen wie z. B. Konferenzrdume in Zimmer umgewandelt werden. Auf Stellpléatze direkt am Hotel oder
in dessen Sockelgeschoss wurde verzichtet. Stattdessen sollte ein neues Parkdeck am friiheren Standort
des Parkdecks Schlo3platz an der Denkerstral3e entstehen. Nachhaltigkeit sollte durch einen KfW 40—
Standard und eine Hybridbauweise nachgewiesen werden.

o 0@
an ot

Projektentwicklung Obereiderhafen, Stand 10/2021
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Der Baustein 2 Center for Life & Business (CLB) sollte baulich wie folgt strukturiert werden:
= Optimierung der Planung und Flacheneffizienz

= Nachhaltigkeit (KfW 40 Standard)

= Variabilitat der Grundrisse

= Ausrichtung zum Hafen

Das Nutzungskonzept bestand aus:

= KiTa

= Kleine Ladenflachen

=  Showroom Konzept

= Biroflachen

= Coworking - Start-ups - BusinessCenter

Die Gastro- und Eventflache als Baustein 3 sollte folgendes umfassen:
= Ganzjahrige Nutzung mit unterschiedlichen Konzepten

= Einbindung und Ergéanzung zum Hotelkonzept

= Neue Angebote fur die Region

Als Baustein 4 sollte ein ca. 220 Stellplatze umfassendes Parkhaus fir eine Doppelnutzung ausgelegt
werden: tags fur Dauer- und Einkaufsparker und (Uberwiegend) nachts fiir Hotelgaste.

Im weiteren Verfahren sollte bis Ende 2021 die Ausschreibung fur einen Generalunternehmer erfolgen. Auf
dieser Grundlage wéaren verbindliche Pachtvertrage abzuschlieRen und die Finanzierung sicherzustellen
gewesen.

Da die von der Ratsversammlung in 2002 beschlossene Sanierungssatzung zum 31.12.2021 ausgelaufen
ware, obwohl der Optionsvertrag mit der Systema noch nicht abschlieend vollzogen werden konnte, war
diese zu verlangern gewesen. Die Ratsversammlung beschloss Mitte Dezember 2021 eine Verlangerung
um fuinf Jahre bis zum 31.12.2026.

Bis Mitte Marz 2022 war die Projektentwicklung so weit gediehen, dass die Einweisung des Baugrundgut-
achters fur eine Bodenuntersuchung bevorstand. Fir das Hotel lag ein neues Gutachten vor und Gespra-
che mit drei Hotelbetreibern wurden gefuhrt. Fir den Bau der KiTa war die Entscheidung offen, ob der
Betreiber selbst Bauherr wird oder die Systema den Part Gbernimmt. Ferner war die 3D- und Fassadenpla-
nung wie auch eine eigene Homepage fir das Projekt in Arbeit (www.obereiderhafen.com).

Der aktuelle Stand sollte im Bauausschuss am 10.05.2022 vorgestellt werden. Insbesondere sollte fiir die
in Arbeit befindliche Genehmigungsplanung vor Einreichen der Bauantrage zur Gestaltung der Fassaden
(Material- und Farbwahl) ein Stimmungsbild des Ausschusses ermittelt werden.

In der Sitzung am 10.05.2022 wurde mit Projektstand erlautert, dass ein internationales Hotelberatungsun-
ternehmen beauftragt worden war, den Wirtschafts- und Tourismusstandort Rendsburg zu analysieren.
Dieses hatte festgestellt, dass der Bedarf an Stadtetourismus groR3 ist. Deshalb sollte das Hotel mit ca. 130
Zimmer und 25 Serviceappartements ausgestattet werden.
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Im Center for Life and Business war im Erdgeschoss eine Kindertagesstétte geplant. In das zweite Ober-
geschoss wiirde das Deutsche Rote Kreuz Rendsburg-Eckernforde als Betreiberin der KiTa auch seinen
Hauptsitz mit einem Schulungsbereich verlegen. Ferner sollte auf den Flachen eine Anwaltskanzlei unter-
kommen, ein Wellness- und Fitnessbereich sowie Flachen fur Startups und Coworking entstehen.

Im Bereich Event und Gastronomie gab es Interessenten fiir den Standort.

Es wurde seitens der Systema darauf aufmerksam gemacht, dass noch kein belastbares Generalunterneh-
merangebot vorlag. Die Grundstiicke sollten jedoch zum gutachterlich festgestellten Preis und zum ver-
traglich vereinbarten Zeitpunkt gekauft werden.

In einem dritten Nachtrag zum Optionsvertrag wurde im Juni 2022 der im ersten Nachtrag benannte, vom
Gutachterausschuss des Kreises Rendsburg-Eckernforde als sanierungsbedingter Endwert ermittelte
Kaufpreis als endgultig bestatigt und vereinbart.

Im September 2022 wurde ein vierter Nachtrag zum Optionsvertrag beurkundet, da die Systema beabsich-
tigte, den Kaufpreis und/oder die Investitionskosten ganz oder teilweise Uber eine oder mehrere Projektge-
sellschaften und deren Gesellschafter und von dort beigestellten Investoren zu finanzieren. Da die bisheri-
gen Regelungen bislang nur die Finanzierung uber ein Kreditinstitut zulieRen, wurde dieser Nachtrag
erforderlich.

Vor diesem Hintergrund wurde im September 2022 von der Systema notariell die neu gegriindete Oberei-
derhafen Rendsburg GmbH & Co. KG als Kéauferin benannt und das am 21.03.2018 beurkundete Kaufan-
gebot angenommen. Damit war nach den Jahren der Vorbereitung ein Kaufer fir das Obereiderhafengebiet
vertragsrechtlich gebunden und damit ein weiterer entscheidender Schritt vollzogen worden.

In einem im November 2022 beurkundeten finften Nachtrag zum Kaufvertrag erfolgten redaktionelle An-
passungen.

Im Dezember 2022 wurde ein sechster Nachtrag zum Kaufvertrag beurkundet, da zur Vereinfachung der
bisher vereinbarten Abwicklung des Kaufvertrages die Kaufpreiszahlung nunmehr tber ein beim amtieren-
den Notar eingerichtetes Treuhandkonto abgewickelt werden sollte.

Der Kaufpreis wurde nach Eintreten aller Falligkeitsvoraussetzungen und damit vertragsgemaf im Méarz
2023 auf das Treuhandkonto der Stadt Rendsburg tUberwiesen.

GemalR Kaufvertrag war bis zum 31.03.2023 ein Bauantrag fur ein Hotel auf der nérdlichen Bauflache zu
stellen. Da bis zu diesem Zeitpunkt noch keine Entscheidung fir einen der beiden Hotelbetreiber getroffen
werden konnte, entschloss sich die Obereiderhafen Rendsburg GmbH einen Bauantrag fir ein Resort-
Cube-Projekt als Beherbergungsbetrieb zu stellen.
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VNS

Resort-Cube-Projekt mit 23 Einheiten auf dem nérdlichen Baufeld, Stand 02/2023

Ein siebter Nachtrag sollte auf Wunsch der Obereiderhafen Rendsburg GmbH notariell unterzeichnet wer-
den mit der Regelung, dass ein Hotel nicht nur — wie urspriinglich vertraglich geregelt — auf dem nérdlichen,
sondern auch auf dem sudlichen Baufeld errichtet werden kénnte. Somit hatte auf dem ndrdlichen Feld das
beantragte Resort-Cube-Projekt und auf dem sudlichen Baufeld nach der Entscheidung Gber einen Betrei-
ber das ,eigentliche® Hotel realisiert werden kénnen. Planungsrechtlich ware dies zulassig gewesen, so
dass keine weitere Anderung der 1. Anderung B-Plans Nr. 72 erforderlich geworden wére.

In der Sitzung des Bauausschusses im Marz 2023 wurden sowohl der Bauantrag fur das Resort-Cube-
Projekt als auch der 7. Nachtrag zum Kaufvertrag von der Tagesordnung abgesetzt und somit keine Ent-
scheidung getroffen.

BIG Stadtebau GmbH //
Abschlussbericht der stadtebaulichen GesamtmaRnahme ,SchloRplatz — Obereiderhafen® Seite 62



6. Investitionsvolumen und Baukosten

Die finanzielle Abwicklung des gesamten Projektes wurde Uber ein Treuhandkonto getatigt, das von der
BIG Stadtebau GmbH bewirtschaftet wurde. Die BIG Stadtebau GmbH wurde von den Stadten Rendsburg
und Budelsdorf als treuhanderischer Sanierungstrager beauftragt, um die MalRnahme in Zusammenarbeit
mit den beiden Stadtverwaltungen kaufmannisch abzuwickeln.

Im Rahmen der stadtebaulichen Gesamtmalinahme “Schlossplatz / Obereiderhafen” wurden rund 300.000
Euro fur die stadtebauliche Planung (Rahmenplan, Bebauungsplan, sowie Investorenauswahlverfahren)
sowie Gutachten zur Bewertung anzukaufender Grundstlicke verausgabt.

Diese wurden zuerst durch das des Landesprogramm Schleswig-Holstein (1998-2002) finanziert und spéa-
ter in das Stadtebauférderungsprogramm “Sanierung und Entwicklung” Gberfiihrt, sodass das Landespro-
gramm mit einer Endsumme von rund 70.000 Euro abgerechnet werden konnte. Die weiteren Leistungen
der stadtebaulichen Planung (rd. 230.000 Euro) wurden durch das Stadtebauférderungsprogramm finan-
Ziert.

Fir die Grundstickserwerbe sowie Umzuge von Betrieben wurden rund 3,2 Mio. Euro Férderungsmittel
aus Stadtebauftérderung bereitgestellt.

Fur die Freilegungs- und Rickbauarbeiten am Obereiderhafen sowie den Riickbau des Parkdecks Den-
kerstraRe wurden rd. 0,6 Mio. Euro durch das Regionalprogramm 2000 des Europaischen Fonds fir regi-
onale Entwicklung (EFRE) eingesetzt. Weitere Freilegung am Obereiderhafen i. H. v. 0,4 Mio. Euro wurde
durch die Stadtebauférderung finanziert.

Bauliche Malinhahmen wurden sowohl durch das Regionalprogramm 2000 des Europaischen Fonds flr
regionale Entwicklung (EFRE) sowie die Stadtebauférderung finanziert.

Die Kaimauersanierung und Anbindung des Obereiderhafens wurde mit rd. 2,7 Mio. Euro, die Gleisverle-
gung der Deutschen Bahn sowie die neue Unterfiihrung mit rd. 6,5 Mio. Euro durch das Regionalprogramm
2000 des Europaischen Fonds fur regionale Entwicklung (EFRE) finanziert.

Die Mallnahme der ErschlieBungsstralle Obereiderhafen wurde zwischen den Férderungsprogrammen
geteilt und mit 0,4 Mio. Euro aus EFRE-Mitteln sowie zu 0,2 Mio. Euro aus der Stadtebauférderung finan-
Ziert.

Die Umgestaltung des Schlossplatzes, der Riickbau des Ahlmannkais, die Aufwertung der DenkerstralRe
und der Neubau der ErschlieBungsstralRe Obereiderhafen beliefen sich gesamt auf rd. 1,8 Mio. Euro aus
Stadtebauforderungsmitteln.

Die weiteren Abwicklungskosten, u.a. Bewirtschaftungskosten, weitere Gutachten, Tragerleistungen und
Abgaben wurden durch die Stadtebauférderung finanziert und belaufen sich auf rund 1,5 Mio. Euro.
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Die geférderten Ausgaben im Rahmen der stadtebaulichen Gesamtmalnahme ,Schloplatz / Obereider-
hafen” belaufen sich somit auf rund 70.000 Euro aus Mitteln des Landesprogramms, 10,2 Mio. Euro aus
Mitteln des Regionalprogramm 2000 des Européischen Fonds fir regionale Entwicklung (EFRE) und 7,3
Mio. Euro aus Mitteln des Stadtebauférderungsprogramms “Sanierung und Entwicklung”.

Die stadtebauliche GesamtmalRnahme schlief3t somit mit Férderungsinvestitionen i.H. von rund 17,6 Mio.
Euro ab.

Diesen standen Einnahmen aus z.B. Mieteinnahmen, Grundstiickserlésen und Zinsen i.H. von rund 1,8
Mio. Euro gegeniber. Der wichtige Verkauf an die Investoren i.H. von rd. 2,1 Mio. Euro ist in diesen Zahlen
enthalten. Die Differenz besteht darin, dass die Kaufpreissumme in den EFRE-FOrderungsprogrammen
teilweise direkt reinvestiert werden musste, sodass die tatsachlichen Einnahmen in Summe unter dem ver-
traglich gesicherten und auch gezahlten Kaufpreis liegen.

Die nicht férderungsféhigen Ausgaben wurden zudem teils durch zweckgebundene Eigenmittel der Stadt
Rendsburg im Rahmen der weiteren Entwicklung des Obereiderhafens finanziert.

Es wurden keine Ausgleichsbeitrdge erhoben und es ist keine Mittelbiindelung mit anderen 6ffentlichen
Mitteln erfolgt. Das Endwertgutachten ermittelte keine ausgleichsbeitragspflichtigen sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen.

7. Offentliche Férderung und Programmbiindelung

Fur die Durchflihrung der stadtebaulichen Gesamtmalnahme standen der Stadt Rendsburg zunachst Mit-
tel aus dem Landesprogramm (1988-2002), sowie nach Uberfiihrung in die Stadtebauférderung Stadte-
bauférdermittel des Programms ,Sanierung und Entwicklung“ aus Mitteln des Bundes, des Landes und
Eigenmitteln der Stadt Rendsburg zur Verfiigung. Des Weiteren wurden Mittel des Europaischen Fonds fir
regionale Entwicklung (EFRE-Mittel) im Regionalprogramm 2000 (RP 2000) eingesetzt. Die weiteren Aus-
gaben wurden durch zweckgebundene Eigenmittel der Stadt Rendsburg, Mieteinnahmen sowie Abldsebe-
trage nach LBO und die Kaufpreiszahlung des Investors im Rahmen der weiteren Entwicklung des Ober-
eiderhafens finanziert. Es wurden keine Ausgleichsbeitrage erhoben und es ist keine Mittelblindelung mit
anderen o6ffentlichen Mitteln erfolgt. Das Endwertgutachten ermittelte keine sanierungsbedingten Boden-
wertsteigerungen.
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8. Stadtebauliche Ergebnisse und Wirkungen im Fdrdergebiet, in
der Gesamtgemeinde und in der Region

Durch die Sanierung, Entwicklung und Neugestaltung des Obereiderhafens werden langfristig nicht nur
punktuelle stadtebauliche Akzente unmittelbar vor Ort gesetzt, sondern die gesamte Attraktivitat der Stadt
Rendsburg als Lebens- und Wirtschaftsraumes gestérkt. Fur die zukinftige Stadtentwicklung gilt die Ent-
wicklung des Gebietes als besonders wichtig, da sie u. a. die Stadte Rendsburg und Bldelsdorf stadtraum-
lich starker verzahnt sowie eine Offnung der Altstadt zum Wasser erméglicht. Bereits kurz nach ihrer Fer-
tigstellung wurde die durch Stédtebauférderungsmittel bezuschusste 6ffentliche Uferpromenade von der
Bevolkerung sehr gut als Freizeit- und Naherholungsraum angenommen, so dass die Wasserkante lebhaft
aktiviert wurde. Die Rendsburger Seite der Obereider hat sich vom Charakter eines weitgehend brachlie-
genden industriell genutzten Hafens zu einer modernen Promenade mit Freizeitflachen am Wasser gewan-
delt. Da die Stadte Rendsburg und Budelsdorf mit dem Nord-Ostsee-Kanal, einem der meistfrequentierten
Wasserstral3en der Welt, verbunden sind, hat diese Entwicklung einen Schub fur den Radtourismus wie
auch fur den Wassersport mit sich gebracht. Fir Segler zwischen Nord- und Ostsee ist das auf halber
Strecke liegende Rendsburg ein idealer Ubernachtungshafen, was jahrlich ungefahr 7.000 Gastsegler des
Regatta-Vereins Rendsburg (RVR) beweisen.

Die Ergebnisse des Sanierungsgebiets ,SchloRplatz - Obereiderhafen” kénnen perspektivisch die Altstadt
insbesondere mit Gewerbe-, Dienstleistungs-, Freizeit- und Einzelhandelsnutzungen erganzen und erwei-
tern.

Insgesamt gesehen und aus der historischen Situation heraus, ist es fur die Stadt Rendsburg essenziell,
dass die Wasserflachen als pragendes Element in das urbane Zentrum von Rendsburg selber und dariiber
hinaus in das des gesamten Lebens- und Wirtschaftsraumes Rendsburg zuriickgekehrt sind. Durch die
Sanierung und die noch zu realisierende stadtebauliche Planung erfillt sich schrittweise ein wesentliches
Ziel des Rahmenplans, denn die angrenzenden Altstadtbereiche am Schlof3platz werden baulich und funk-
tional gestarkt.

9. Mitwirkung der bzw. Akzeptanz bei den Birgerinnen und Bir-
gern

Wie in den vorangegangenen Kapiteln dargestellt, wurde die Birgerinnen und Burger nicht nur durch 6f-
fentliche Fachausschusssitzungen und gesetzlich vorgegebene Verfahrensschritte in der Bauleitplanung
beteiligt.

Dariiber wurde das Obereiderprojekt besonders in Sonderveranstaltungen zu rahmensetzenden Planun-
gen wie dem ISEK Rendsburg-Bidelsdorf, der Machbarkeitsstudie zu einer Landesgartenschau und nicht
zuletzt dem Rahmenplan mit seinen beiden Anderungen 6ffentlich zur Diskussion gestellt.

Um die allgemeine Offentlichkeit tiber die GesamtmalRnahme sowie Uber die stadtebauliche Rahmenpla-
nung zu informieren, wurde im Jahre 2003 eine Broschire mit dem Titel ,Stadtebauliche Entwicklungs- und
StrukturmafBnahme Obereider Rendsburg — Blidelsdorf“ herausgegeben.
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In einem weiteren Schritt wurde im Jahr 2007 ein zweites Heft der Broschiire ,Stadtebauliche Entwicklungs-
und Strukturmaf3nahme Obereider Rendsburg — Blidelsdorf* veréffentlicht und Gber den damals aktuellen
Stand der Planung wie Umsetzung informiert.

10. Auswirkungen der direkten und indirekten Forderung auf die
privaten Investoren

Ohne die stadtische Durchfiihrung der Ordnungsmafinahmen als 6ffentlich geférderte Vorleistungen durch
die Stadtebauférderung ware eine Gewinnung privater Investoren mangels wirtschaftlicher Ansatze einer
Projektentwicklung nicht erfolgreich gewesen.

Nur so war es moglich, schlieBlich samtliche privatisierbare Grundstiicke am Obereiderhafen wie auch am
Durchgang zum SchloRplatz zu verauf3ern.

11.Zusammenfassende Einschatzung tber den Zielerreichungs-
grad der Stadtebauforderungsmaflinahme

Wahrend der gesamten Laufzeit des Stadtebauférderprogramms ,,Sanierung und Entwicklung® wurde ein
ganzer Katalog von OrdnungsmafRnahmen realisiert. Zentrales Projekt war dabei die Offnung der Altstadt
zur Obereider durch den Neubau der Bahnbriicke der Linie Hamburg-Danemark, der naturgemaR im lau-
fenden Betrieb erfolgen musste. Dadurch und flankierend durch die komplette Neugestaltung der offentli-
chen Stral3en, Wege und Platze des gesamten Umfelds wurde der norddstliche Bereich der Altstadt insge-
samt stadtebaulich signifikant aufgewertet und mit einer Aufenthaltsqualitdt versehen. Die in der 1.
Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans benannten Ziele wurden weitestgehend umgesetzt; im
Einzelnen:

Offnung der Stadt zum Wasser durch:

= Hafenpromenade als neue Erlebnisqualitét fir Rendsburg (ist erreicht)

= breite attraktive Bahnunterfihrung unter neuer Bahnbriicke, einfache Querung vom Schlossplatz zur
Obereider (ist erreicht)

= Platzfolge Schlossplatz / Hafenpromenade (ist erreicht)

= ErschlieBung von der Denkerstral3e durch die Bahnunterfiihrung (ist erreicht)

= Interne ErschlieRung an der Bahnseite der Grundstiicke (ist erreicht)

= Erweiterung des Sportboothafens nach Westen (wird vom RVR nicht weiterverfolgt)

= Erweiterung der innerstadtischen Nutzungen zwischen DenkerstraRe und Bahntrasse als Ubergang
zum Hafen (Schlisselgrundstiicke sind verkauft)

Nutzungen Obereiderhafen:

= Hafenbezogene Freizeit-, Handels-, Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen (ist geplant)

= Gastronomie, Hotel (ist geplant)

= Laden, Blros, Dienstleistungen, Wohnungen unter Beachtung der besonderen Vorbelastungen
(ist geplant, aber Wohnungen sind immisionsbedingt nicht zulassig)
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= Uferpromenade als 6ffentlich genutzter Wasserzugang (ist erreicht)

= Baustrukturen linear zur Bahntrasse als Einzelbaukérper in Reihe oder als Zeilengebaude (geplant sind
Einzelbaukdrper)

= Berlcksichtigung und Wahrung der historischen Altstadtansicht mit Marienkirche von der Obereider her
(Gebaudehohen, Gliederung der Baukorper, Materialwahl, Werbung usw.) (ist planungsrechtlich gesi-
chert)

= Einflgen in das Stadtbild durch moderne Architektursprache (ist geplant)

= charakteristische AuRenwirkung des Obereiderhafens (ist teilweise erreicht, teilweise geplant)

= Kerngebiets- insbesondere tertidre Nutzungen zwischen Denkerstralle und Bahntrasse (ist zulassig,
aber derzeit nicht geplant)

= Anleger der Personenschifffahrt am Hafenplatz (ist erreicht)

Noch zu realisierende Zielsetzungen

Eine Kernaufgabe fiir die Stadt Rendsburg wird weiterhin darin bestehen, nach dem erfolgten Verkauf der
privatisierbaren Grundstlcke Hilfestellung bei der Umsetzung der privaten Investitionen in die auf jeder
Planungs- und Vertragsebene verankerten Nutzungsbausteine zu leisten.

Erst dann kann das folgende programmatische Oberziel des ISEK in allen Teilen eingeldst werden:

»Eine funktionale und stédtebauliche Verkniipfung von Rendsburg und Biidelsdorf steht beim ISEK
im Vordergrund. Es gilt, die gemeinsamen Starken zu bundeln und die jeweiligen den beiden Stad-
ten eigenen Potenziale auszubauen. Als ein Potenzial wurde bereits die Lage am Wasser erkannt
und die gemeindelbergreifende Entwicklung des Obereidergebiets fir eine Mischnutzung ange-
schoben.*”

Das Anschieben ist erfolgt, die Fahrt wurde aufgenommen, aber die Reise ist noch nicht abgeschlossen.

BIG Stadtebau GmbH //
Abschlussbericht der stadtebaulichen GesamtmaRnahme ,SchloRplatz — Obereiderhafen® Seite 67



