,Historischer Stadtkern” in Eutin

Vorbereitende Untersuchungen

mit integriertem Entwicklungskonzept

Stand | 21. November 2013

complan
Kommunalberatung

Voltaireweg 4 . 14469 Potsdam
fon +49 (0)331 20 15 10

fax +49 (0)331 20 15 111
info@complangmbh.de
complangmbh.de

Biiro Schleswig-Holstein
Kaiserstralle 4 °24143 Kiel
fon +49 (0)431 889 88 179



,Historischer Stadtkern” in Eutin
Vorbereitende Untersuchungen mit integriertem Entwicklungskonzept

Auftraggeber:

Ansprechpartner:

Auftragnehmer:

Ansprechpartner

Stand:

Stadt Eutin
Markt 1
23701 Eutin

Bernd Rubelt
Susanne Stange
Tel. 04521-793-302
fb-bauen@eutin.de

complan Kommunalberatung GmbH
Voltaireweg 4

14469 Potsdam

Tel. 0331 201510

Fax 0331 2015111
info@complangmbh.de

Biiro Kiel

Kaiserstralle 4

24143 Kiel

Tel. 0431 88988179

Hathumar Drost
Ann-Kristin Havermann
Gesine Rauhut

21. November 2013

complan Kommunalberatung — November 2013



Inhaltsverzeichnis

1. Anlass und Ziel
2. Vorgehensweise
3. Bestandsanalyse
3.1 Stadtraumliche Lage und Einbindung des Untersuchungsgebiets
3.2 Ubergeordnete Planungen
3.3  Entwicklung des Gebiets und stadtebauliche Situation
3.4 Bevolkerung und Eigentumsverhaltnisse
3.5 Gebaudebestand
3.6  Soziale Infrastruktur
3.7 Kulturelle Infrastruktur und Angebote
3.8 Wirtschaft, Einzelhandel und Tourismus
3.9 Wohnumfeld und offentlicher Raum: Griin- und Freiflachen
3.10 Verkehrliche ErschlieBung / Mobilitat
3.11 Technische Infrastruktur
4. Zusammenfassende Bewertung
4.1 Starken
4.2  Schwachen

5. Leitbild und Entwicklungsziele

6. Integriertes Entwicklungskonzept

6.1 Thematische Handlungsschwerpunkte und Empfehlungen

6.2 Raumliche Handlungsschwerpunkte und Empfehlungen
7. Umsetzungskonzept Stadtebaulicher Denkmalschutz

7.1  Stadtebaulicher Denkmalschutz

7.2 Malnahmen der Stadt Eutin

7.3 Malnahmen Dritter

7.4  Kosten- und Finanzierungsiibersicht

8. Verfahrensrechtliche Abwagung

8.1
8.2
8.3
8.4
8.5
8.6
8.7
8.8
8.9

Vorliegen stadtebaulicher Missstande

Stadtebauliche Zielsetzung / Integriertes Entwicklungskonzept
Durchfiihrbarkeit

Mitwirkung der Sanierungsbetroffenen

Beteiligung von Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
Gesamtabwagung

Vorschlag zur Gebietsabgrenzung

Vorschlag zur zeitlichen Begrenzung

Ergebnis

Abbildungsverzeichnis

Tabellenverzeichnis

Kartenverzeichnis

Anhang

complan Kommunalberatung — November 2013

CONY U1 b

19
26
29
34
36
37
40
45
51

53
53
55

61

67
67
77

91
91
92
109
111

113
113
116
116
118
119
119
123
124
125

126
128
129
129



1. Anlass und Ziel

Der historische Stadtkern Eutins gehort zu den lebendigen Zeugnissen der wechselvollen Geschichte
der Stadte des heutigen Landes Schleswig-Holstein. Im Zusammenwirken von Schloss und Schlossgar-
ten mit der den historischen Stadtgrundriss pragenden kleinteiligen Baustruktur ergibt sich eine aus-
gesprochen reizvolle Gesamtsituation. Durch die besondere Lage zwischen zwei Seen bildet der mit-
telalterliche Stadtkern mit den ehemaligen Vorstadten im Norden und Siiden und den erst im 19.
Jahrhundert erfolgten Erweiterungen im Westen ein einzigartiges Ensemble. Die Stadtlandschaft ist
gepragt von der historischen Bedeutung der Residenzstadt Eutin, die sich in der Raumgestaltung, den
Grinbezigen und in der Gestaltung von Gebauden anschaulich widerspiegelt. Die Moglichkeit im
Jahr 2016 die Landesgartenschau Schleswig-Holstein auszurichten ist eine einmalige Gelegenheit und
Chance, diese besonderen Qualitaten der Stadt einem breiten Kreis an Besuchern zu vermitteln.

Die Bewahrung des bauhistorischen Erbes, die zeitgemalle Nutzung des Bestandes und die angemes-
sene Weiterentwicklung der bestehenden Strukturen sind Herausforderungen, die mit der Vorberei-
tung der Landesgartenschau in engem Zusammenhang stehen, aber als tiber das Jahr 2016 hinausge-
hende Zielstellung in eine schliissige Handlungsstrategie eingebunden sein miissen. Dabei geht es um
die Stabilisierung des stadtischen Lebens, das von Wohnen, Handel und Dienstleistungen, Bildung
und Gesundheit sowie vom Tourismus gepragt ist. Die hohe Nutzungsdichte, die gute Erreichbarkeit
des Stadtzentrums, die starke Verbundenheit der Stadtteile im Westen, Stiden und Osten mit der
Altstadt und das groRe Vereinsengagement sind — so die klaren Zwischenergebnisse aus dem Prozess
zur Erstellung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) — ein Zeichen fiir die hohe At-
traktivitat und Wertschatzung, die das Stadtzentrum bei den Blirgerinnen und Biirgern der Stadt
Eutin geniel3t. Im Zuge der Erarbeitung des ISEK wurden aber auch Funktionsschwéachen sowie stad-
tebauliche und bauliche Mangel und Defizite in der Altstadt identifiziert, denen mit konkreten MakR-
nahmen begegnet werden soll. Eine wichtige Voraussetzung hierfiir ist die erfolgte Aufnahme des
Programmgebiets Historischer Stadtkern in das Stadtebauférderprogramm ,Stadtebaulicher Denk-
malschutz”.

Grundlage fir die Bestimmung geeigneter Einzelmalinahmen und die Ableitung der konkretisierten
Forder- und Finanzierungsbedarfe ist zunachst die Durchfliihrung Vorbereitender Untersuchungen
nach § 141 Baugesetzbuch (BauGB). In einem Teil des historischen Stadtkerns wurde bereits in den
Jahren 1977 bis 1995 ein formliches Sanierungsverfahren durchgefiihrt. Dabei ist es gelungen, einen
GroRteil der heutigen stadtebaulichen und baukulturellen Qualitat weiterzuentwickeln und damit zu
bewahren. Gleichwohl blieben im friiheren Verfahren stadtebauliche Problemlagen ungeldst. Aus
heutiger Sicht bietet dies Chancen, da damit zeitgemaRe Anspriiche an Nutzung, Mobilitdt und Ge-
staltung umsetzbar werden.

Mit den Vorbereitenden Untersuchungen werden aktuelle, soziale, strukturelle und stadtebauliche
Verhaltnisse analysiert und Missstande aufgedeckt. Als Voraussetzung zur Behebung von funktiona-
len und substanziellen Schwachen werden im Rahmen des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
Entwicklungsziele flir thematische und raumliche Handlungsschwerpunkte innerhalb des historischen
Stadtkerns formuliert. Diese stellen die Grundlage fiir die Ableitung wichtiger durchzufiihrender
MaBnahmen zur Stabilisierung des historischen Stadtkerns dar. Voraussetzung hierfiir war die auf
den ISEK-Prozess aufbauende, friihzeitige und konsequente Einbindung der Bewohner, Eigentimer,
Gewerbetreibenden, Vereine und weiterer interessierter Blirger. Der Stadterneuerungsprozess bietet
in seinem weiteren Verlauf Chancen flr ein nachhaltiges biirgerschaftliches und unternehmerisches
Engagement.
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Das Ineinandergreifen des sanierungsrechtlichen Instruments der Vorbereitenden Untersuchungen
mit der Ableitung eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fir den historischen
Stadtkern stellt damit einen innovativen und wegweisenden Schritt fur die Eutiner Stadtentwicklung
dar.

2. Vorgehensweise

complan Kommunalberatung wurde im Oktober 2012 von der Stadt Eutin mit der Durchfiihrung vor-
bereitender Untersuchungen (VU) beauftragt. lhre Durchfliihrung ist Voraussetzung fiir die formliche
Festlegung des Sanierungsgebiets. Der Beschluss lber die vorbereitenden Untersuchungen gemal §
141 BauGB erfolgte am 20.06.2012 durch die Stadtvertretung und wurde am 11.07.2012 im Osthol-
steiner Anzeiger veroffentlicht. In Abstimmungsrunden mit der Auftraggeberin wurden zunachst die
zeitlichen und organisatorischen Parameter festgelegt und die konkrete Einbindung Dritter geklart.

In einem ersten Arbeitsschritt erfolgte dann die Sichtung der Unterlagen, die von der Stadt Eutin zur
Verfligung gestellt wurden. Darunter die Materialien zum 1977 bis 1996 durchgefiihrten Sanierungs-
verfahren sowie die Erkenntnisse des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes, des Wohnungs-
marktkonzeptes und des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2012. Im Anschluss wurden Vororter-
hebungen zur Erfassung der baulichen Beschaffenheit von Haupt- und Nebengebauden, zu besonders
erhaltenswerter Bausubstanz, zu Leerstanden, zur Qualitdat und Nutzung von Freiflachen, zum Maf}
der Wohnnutzung, zur sozialen und kulturelle Infrastruktur, zur Bedeutung, Beschaffenheit und Nut-
zung der offentlichen Raume und zur Verkehrssituation, durchgefihrt.

Um vorhandene Orts- und Fachkenntnisse sowie spezifische Interessen und Bediirfnisse friihzeitig
einflieBen lassen zu kénnen, erfolgten neben der schriftlichen Befragung der Eigentlimer - die Aus-
wertung der Befragung ist im Anhang dieses Berichts zu finden - miindliche Interviews mit Einzel-
handlern sowie Fachgesprache mit Mitarbeitern verschiedener Fachamter der Stadt Eutin.

Die Analyseergebnisse der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Themen wurden mit Hinblick
auf funktionale und strukturelle Missstande zusammenfassend bewertet. Daraus folgte die Ableitung
eines Leitbildes mit flinf Handlungssatzen, die die Ziele fir die zuklinftige Entwicklung der Innenstadt
nennen. Das Leitbild gibt der zukiinftigen stadtplanerischen Entwicklung einen klaren Handlungs-
rahmen.

Das Integrierte Entwicklungskonzept wurde auf Grundlage des Leitbildes erstellt. Es berlicksichtigt fiir
die stadtische Entwicklung relevante Aspekte und setzt klare Prioritaten fir die kiinftige Entwicklung
der Stadt. Diese Prioritaten werden als raumliche Handlungsschwerpunkte verdeutlicht.

Abb. 1: Vorgehensweise VU und Integriertes Entwicklungskonzept
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Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im Rahmen von zwei éffentlichen Veranstaltungen
am 15. und am 30. Januar 2013 statt, die von den Eutiner Blirgern auf sehr hohes Interesse gestofRen
sind und sehr gut besucht wurden. Eine Stadterneuerungszeitung wurde an alle bekannten Eigent-
mer und in alle Briefkasten des Untersuchungsgebiets verteilt, dariiber hinaus wurde mit dem Inter-
net-Auftritt www.altstadt-eutin.de zum Hintergrund, zu den Zielen und zur Vorgehensweise der Vor-
bereitenden Untersuchungen informiert. Eine weitere Biirgerinformationsveranstaltung fand am 30.
Oktober 2013 statt, parallel erfolgte im Oktober 2013 eine weitere Offentlichkeitsbeteiligung durch
Auslegung der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen und des Integrierten Konzepts.

Die Stadtvertretung wurde im Rahmen der Prasentation der Zwischenergebnisse am 24. April 2013
Uber die Vorbereitenden Untersuchungen informiert, in deren Anschluss sich angeregte Diskussionen
ergaben. Wichtige Hinweise konnten in die Planungen zum intergierten Entwicklungskonzept mitauf-
genommen werden und so in der Informationsveranstaltung am 30. August 2013 den Mitgliedern der
Stadtvertretung prasentiert werden.

Behorden und weitere Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung bzw.
Sanierung beriihrt werden kénnen, wurden ebenfalls im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen
beteiligt. Diese Beteiligung fand im Zeitraum vom 17. Juni bis 16. Juli 2013 statt. Mit den Behdrden
der Denkmalpflege wurden daraufhin weitere Gesprache zu den vorgetragenen Anregungen gefiihrt.
Alle Anregungen wurden im Rahmen der Ausarbeitungen zu den Vorbereitenden Untersuchungen
analysiert und sachgerecht aufgenommen.

Eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung fand vom 07. Oktober bis 07.November 2013 statt. In diesem
Zusammenhang wurde am 30.10.2013 erneut eine wiederum gut besuchte Informationsveranstal-
tung durchgefihrt.

Der Beschluss des integrierten Entwicklungskonzepts und des Sanierungsgebietes ist im Dezember
2013 vorgesehen.
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3. Bestandsanalyse

3.1 Stadtraumliche Lage und Einbindung des Untersuchungsgebiets

Eutin als Kreisstadt des Kreises Ostholstein liegt zwischen Kiel und Liibeck in der Holsteinischen
Schweiz im Nordwesten des Bundeslandes Schleswig-Holstein. Die Stadt bildet mit der Gemeinde
Susel seit dem 1. Januar 2007 eine Verwaltungsgemeinschaft. Im Stadtgebiet Eutin leben momentan
ca. 16.720 Einwohner. Durch die Lage zwischen Liibeck (ca. 35 km) und Kiel (45 km) findet eine relativ
gute Vernetzung mit der Region statt. Der Regionalbahnanschluss erméglicht die Anbindung Gber
den Schienenverkehr nach Kiel und Libeck und weiter nach Hamburg. Die Bundesstralie 76, die am
siidwestlichen Stadtrand verlauft, bindet Eutin an das FernstraBennetz an.

Abb. 2: Lage Eutin im Raum

Im Untersuchungsgebiet , Historischer Stadtkern” leben im Jahr 2013 rund 1.600 Bewohner. Das Ge-
biet hat eine Flachengrofle von etwa 124 ha und grenzt sich wie folgt ab: Den nérdlichen Abschluss
bilden die noérdliche Uferkante des Seeparks und die Kleingolfanlage im Seeschaarwald, wahrend sich
der ostliche Grenzverlauf 6stlich der Fasaneninsel im GrofRen Eutiner See befindet, so dass diese in-
nerhalb des Betrachtungsraums liegt. Im Siiden bilden die Oldenburger Landstralle und die Bahntras-
se der Deutsche Bundesbahn den Abschluss des Gebiets; westlich begrenzen es die duReren Rander
der Ploner StraRe, des Ihlpools und der RiemannstraRe. Damit befinden sich die gesamte historische
Innenstadt sowie die daran angrenzenden Uferbereiche, die historischen Schlossgartenanlagen und
die Wasserflachen des GrolRen Eutiner Sees innerhalb des Betrachtungsraums.
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Abb. 3: Ubersicht Untersuchungsgebiet, rot eingetragen das ehemalige Sanierungsgebiet ,, Teilbereich histori-
scher Stadtkern”

3.2 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan 2004 (Planungsraum lIl)

Im Regionalplan fir den Planungsraum Il (Kreisfreie Stadt Libeck und Kreis Ostholstein) aus dem Jahr
2004 wird die Stadt Eutin als Mittelzentrum ausgewiesen. Neben dem notwendigen Ausbau der zent-
ralortlichen Funktion im Hinblick auf ein attraktives Dienst- und Versorgungszentrum fiir die Bereiche
Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel, Dienstleistungen, Bildung, Kultur und Gesundheit verweist der
Regionalplan auf die besondere Bedeutung von Tourismus und Erholung. Der Regionalplan benennt
insbesondere fiir die Themen Einzelhandel, Verkehr und Tourismus Grundsatze:

Einzelhandel: ,Zum Erhalt des attraktiven Zentrums ist darauf zu achten, dass innenstadtrelevan-
te Sortimente nicht am Stadtrand angesiedelt werden.”

Verkehr: ,Die Verbesserung der innerstadtischen Verkehrssituation ist neben dem Bau der Kern-
und Westtangente durch ergdanzende Verkehrslenkungs-und BeruhigungsmaRnahmen zu erzie-
len.”

Tourismus: ,,Im Tourismus sind insgesamt eine Qualitatsverbesserung und im Beherbergungsge-
werbe die Erganzung des Bettenangebots zu initiieren. Die Bedingungen fiir Fahrradfahrer und
Wanderer sind zu verbessern.”
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Flachennutzungsplan

Der gliltige Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 steuert die stadtebauliche Entwicklung der Stadt
Eutin. Er beinhaltet damit relevante Planungsziele fiir das Untersuchungsgebiet. Die bisher 11. Ande-
rung durch Berichtigung wurde am 21.07.2011 veroffentlicht.

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich durch unterschiedliche Nutzungsarten der fiir die Bebauung
vorgesehenen Flachen aus. Um den Markt herum konzentrieren sich gemischte Bauflachen, Wohn-
bauflachen befinden sich an den Randern des Untersuchungsgebietes. Dariiber hinaus kennzeichnen
vielfaltige Flachen fir den Gemeinbedarf das Gebiet.

Abb. 4: Ausschnitt Flcichennutzungsplan Stadt Eutin

Bebauungsplane

| Karte: Ubersicht Bebauungspline |

Im Untersuchungsgebiet befinden sich die Geltungsbereiche von 16 rechtskraftigen Bebauungspla-
nen. Dadurch besteht fiir nahezu alle Flachen im Untersuchungsgebiet Planungsrecht, was von gro-
Rer Bedeutung fir die Entwicklung des Untersuchungsgebiets ist. Mit dem laufenden Verfahren des
Bebauungsplanes Nr.122 hat die Stadt Eutin bereits erste MaRnahmen eingeleitet, um grofRere Hand-
lungsspielraume fiir die Entwicklung der Fasaneninsel zu haben. Gegebenenfalls sind dariber hinaus
weiterfihrende Bebauungsplanverfahren notwendig, um Restriktionen des 6rtlich geltenden Pla-
nungsrechts fiir die Entwicklung einzelner Grundstiicke zu beseitigen.

Alle Bebauungsplane werden mit ihrem Verfahrensstand im Folgenden kurz erlautert.
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B-Plan Nr. 14 ,,Stadtkern Eutin“, 2. Anderung

Der Bebauungsplan ist der am langsten giiltige Bauleitplan fir den historischen Stadtkern und wurde
am 01.03.1978 formlich festgelegt. Sein Geltungsbereich deckt den gesamten Stadtkern Eutins mit
Schloss und Schlossgarten und damit einen groRen Teil des VU-Gebietes ab. In den Grundziigen sind
die planungsrechtlichen Inhalte bis heute im Gebiet ablesbar. Jedoch war an der Stelle der heute
nicht zusammengefiihrten Oberonstralle im Bereich des Kreishauses eine durchgangige Erschlie-
RBungsstraBe geplant, die nie umgesetzt wurde. Noch heute ist an der Bebauung und Flurstiicksauftei-
lung diese Planungsabsicht erkennbar. Die beiden (Anfangs-) Teile der OberonstraRe miinden jeweils
in Parkplatzflachen und sind auch nicht fiir FuRganger miteinander verbunden.

Aktuell rechtskraftig ist der Bebauungsplan mit der zweiten Anderung vom 27.04.2012. Diese sieht
den Erhalt des stadtbildpragenden Gebaudes Schlostralle 13 vor, wahrend die urspriingliche Fest-
setzung eine Griinflache bis zum GroRen Eutiner See vorgab. In der Abwagung erschien der Erhalt des
Gebaudes und der erforderlichen Nutzung fir kirchliche Dienstleistung gewichtiger als die Ausbil-
dung einer ,griinen” Verbindung von der Stolbergstrale zum GrofSen Eutiner See.

Dariber hinaus wurde nach 1978 bis heute im Bereich innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebau-
ungsplanes die Neuaufstellung weiterer Bebauungsplane erforderlich, um die angemessene stadte-
bauliche Entwicklung sicherzustellen. Die Geltungsbereiche ersetzen in dem entsprechenden Teilbe-
reich den B-Plan ,Stadtkern Eutin“.

B-Plan Nr. 14a, 1. Anderung

Der B-Plan erlangte am 04.12.1999 und bezieht sich auf den Bereich zwischen PeterstraRe, Dr.-Evers-
Gang, Jungfernstieg, C.-M.-v.-Weber-StraRe, Liibecker Stral3e, Freischiitzstralle, Opernring und Al-
bert-Mahlstedt-StraRe und deckt so einen sehr grolRen Teil des Untersuchungsgebiet ab.

Rechtskréftig ist der Bebauungsplan mit der 1. Anderung vom 31.01.2008. Die Anderung war auf
Grund der Erfillung des Gleichheitsgrundsatzes (Anpassung von GFZ und GRZ fiir alle Grundstiicke im
Bereich der Anderung) sowie einer Umwidmung von Griinfliche/ Garten in eine Gemeinschaftsanla-
ge fur Stellplatze stdlich der PeterstraRe zwischen Albert-Mahlstedt-StralRe und Bischof-Wilhelm-
Kieckbusch-Gang) erforderlich.

B-Plan Nr. 48, 1. Anderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit formlicher Festlegung am 15.12.1993 umfasst das
Gebiet 6stlich des Schlossgartens zwischen Oldenburger LandstraRe, Grofsem Eutiner See und Jung-
fernort. Rechtskraftig ist der Bebauungsplan mit der 1. Anderung vom 05.01.1995. Mit diesem B-Plan
wurden die planerischen Voraussetzungen geschaffen, das ehemalige Bauhofgeldnde als Hotelstand-
ort zu entwickeln.

B-Plan Nr. 49

Der seit 24.06.1995 rechtskraftige B-Plan Nr.49 beinhaltet die Festsetzungen fiir das Gebiet nord-
westlich und siidostlich der Oldenburger LandstraBe zwischen Ortsausgang Eutin und Pulverbeck.
Lediglich ein kleiner Teilbereich des Geltungsbereiches — am Standort der Langh&duser — befindet sich
im Untersuchungsgebiet.

B-Plan Nr. 63

Der B-Plan Nr.63 wurde am 27.09.1998 formlich festgesetzt und beinhaltet den Stadtkernbereich
zwischen Peterstralle, Albert-Mahlstedt-StraRe, Pléner StraRe, Verbindungsweg Ploner StraRe — Am
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Stadtgraben und Am Stadtgraben. Im Wesentlichen wird hier das Kerngebiet fiir den Bereich westlich
des Stadtgrabens und Flachen fir den Gemeinbedarf (Carl-Maria-von-Weber-Gymnasium) festge-
setzt. Der nordliche Teil dieses Bebauungsplanes wird allerdings durch den neu aufgestellten und am
18.02.2011 formlich festgesetzten Bebauungsplan Nr. 104 aulRer Kraft gesetzt. Dieser ermoglicht den
Erweiterungsbau der Schule.

B-Plan Nr. 67

Der Satzungsbeschluss des B-Planes Nr.67 erfolgte am 11.05.1999. Der Bebauungsplan regelt die
bauplanungsrechtlichen Belange im Gebiet Freilichtblihne / Griiner Higel / Kulturscheune innerhalb
des Schlossgartens. Die Zielsetzung des B-Plans Nr.67, der Teilbereiche des B-Plans Nr.14 Gberplant,
konzentriert sich auf drei Aspekte: Neben der Schaffung der rechtlichen Rahmenbedingungen, die
eine Beachtung der Versammlungsstattenverordnung fir die Freilichtbiihne ermdglichen sollten,
beziehen sich die Zielvorstellungen des B-Plans auf die Inanspruchnahme der Baulichkeiten des ehe-
maligen Bauhofes fiir eine Nutzung als Kulturscheune sowie auf die denkmalpflegerisch orientierte
Entwicklung des historischen Schlossgartens.

In diesem B-Plan werden Festlegungen fiir die Nutzung der Tribiine getroffen. Im Sondergebiet ,Frei-
lichtblihne” sind folgende Nutzungen innerhalb eines Zeitraumes von 90 Tagen zulassig:

= Tribline mit den erforderlichen technischen Einrichtungen fir Beleuchtung und Beschallung so-
wie dem Regieturm,

Orchestergraben,

Bihne sowie

Nebenflachen fir mobile Anlagen: Kulisse, technische Einrichtungen, eine Musikmuschel, ein Zelt
fiir Darsteller und Mitwirkende.

Dabei wird die Zahl der Veranstaltungen auf 35 innerhalb der 90 Tage begrenzt. AuRerhalb dieses
Zeitraums sind die mobilen Anlagen vom Geldnde zu entfernen. Ausnahmsweise diirfen Veranstal-
tungen auch aullerhalb des Nutzungszeitraums stattfinden.

Die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung orientieren sich an der historisch bedeut-
samen Umgebung des Schlossgartens. Bezugspunkte fiir die festgesetzte Hohe der Tribline von neun
Metern sind der Seespiegel als Unterkante sowie das Gelander der Tribiine als Oberkante (auller
technische Betriebseinrichtungen). Die gestalterischen Festsetzungen stellen sicher, dass zentrale
Wege, Blickbeziehungen und Parkgestaltung wahrend der Festspielzeit so wenig wie moglich in Mit-
leidenschaft gezogen werden.

Im Sondergebiet ,, Kultur”, welches die Kulturscheune und die direkt daran angrenzenden Flachen
umfasst, sind Nutzungen, die die Durchfiihrung von Theaterveranstaltungen ermoglichen, zuldssig.

B-Plan Nr. 71, 2. Anderung

Der B-Plan Nr. 71 ist am 31.05.2003 in Kraft getreten. Er umfasst das Gebiet 6stlich der Riemannstra-
Re, westlich des Heinrich-Lith-Weges zwischen der Schwimmhalle und dem Bleekergang. Erklartes
Ziel des Bebauungsplanes war die Ausweisung Gberwiegend kurortbezogener und touristischer Nut-
zungen im Bereich zwischen Bleekergang und Schwimmhalle. Aktuell rechtskraftig ist der Plan mit
zwei Anderungen vom 20.09.2007. In den Anderungen wurden die iiberbaubaren Flichen im Bestand
angepasst, um eine Umnutzung in Wohnraum zu erméglichen.

complan Kommunalberatung — November 2013

11



B-Plan Nr. 73

Der B-Plan Nr. 73 wurde am 15.09.2001 fir das Gebiet zwischen RiemannstraRe, Bleekergang, Hein-
rich-Lith-Weg, GrolRem Eutiner See festgesetzt. Hierin wurden Gemeinbedarfsflachen fiir das Haus
des Gastes festgesetzt. Die urspriingliche Zielsetzung der Planung war es, das Grundstiick ,Riemann-
straBe 4“ einer wohnbaulichen Nutzung zuzufihren. Mit der vorliegenden Planung sind die Voraus-
setzungen gegeben, die bauliche Nutzung auf dem stadtischen Grundstiick mit dem ,Haus des Gas-
tes” im Kontext der Landesgartenschau 2016 und dariiber hinaus zu entwickeln. Der Bebauungsplan
ist rechtskraftig.

B-Plan Nr. 81, 2. Anderung

Der B-Plan Nr.81 wurde aufgestellt, um die stadtebauliche Ordnung des Gebietes nérdlich der Bahn-
linie Libeck-Kiel zwischen Opernring, FreischiitzstraRe, Libecker StralRe, WeidestraRe und der Bahn-
linie zu regeln. Er liegt mit zwei Anderungen vom 16.09.2009 als rechtskréftige Satzung vor. Die An-
derung war notwendig geworden, da eine Wohnungsbaugesellschaft eine generationenibergreifen-
de Wohnbebauung mit sozialer Betreuung plante. Diese war mit der urspriinglich festgesetzten Be-
bauung mit zwei- bis dreigeschossigen Stadtvillen nicht zu realisieren. Die 0.g. Wohnbebauung wird
aktuell realisiert.

B-Plan Nr. 86, 2. Anderung

Der B-Plan Nr. 86 beinhaltet die Festsetzungen fiir das Gebiet zwischen Albert-Mahlstedt-Strale,
Bahnhofstrale und den Bahnflichen der Bahnlinie Liibeck-Kiel. Mit der rechtskraftigen zweiten An-
derung wurde das stadtische Planungserfordernis, die Zweckbestimmung der Flache groRziigiger zu
definieren, umgesetzt. Neben der Nutzung fiir 6ffentliche Zwecke werden nun weitere Nutzungen
ermoglicht (Krankengymnastik, Vortrage, Vereinsleben).

B-Plan Nr. 91

Der B-Plan Nr. 91 vom 26.10.2002 beinhaltet die Festsetzungen fiir das Gebiet nordlich und sidlich
der verldangerten PeterstraBe (FuBgangerbereich). Hier befinden sich das Fernmeldedienstgebdude
sowie die Seniorenwohnanlage ,,Mihlberg”.

B-Plan Nr. 92

Der B-Plan Nr. 92 wurde am 21.12.2002 foérmlich festgesetzt. Der Plan enthalt die bauplanerischen
Festsetzungen fiir den Bereich stidlich des Knotenpunktes Weidestralle — Liibecker-StralRe — Carl-
Maria-von-Weber-Stralle und betrifft damit im Wesentlichen den Mitarbeiterparkplatz der Kreisver-
waltung. Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, da es konkrete Bauwiinsche eines ortsansassigen
Unternehmers auf dem Plangebiet gab. Auf dem Flurstiick 35/7 befindet sich ein Grundstiick der
Kreisverwaltung, auf dem bis zur Umsetzung des heutigen Parkplatzes ein Parkhaus der Kreisverwal-
tung Ostholstein stand. Da weitere bauliche Erweiterungen der Kreisverwaltung an dem Standort
nicht vorgesehen sind, sollten hier weitere Nutzungsmoglichkeiten zugelassen werden, weshalb die
Doppelfestsetzung Gemeinbedarf und Mischgebiet fiir diese Flache besteht. Fiir die weiteren Baufla-
chen wurde ein Mischgebiet festgesetzt. Geschichtlich gesehen gehort dieser Bereich zur histori-
schen Vorstadt, deren strallenparallele, geschlossene, ein- bis zweigeschossige Bauweise den 6stli-
chen Eingangsbereich zur historischen Altstadt betonen soll. Um diese historische Raumkante wieder
herzustellen, erfolgte die Festsetzung einer Baulinie parallel zur Carl-Maria-von-Weber-Stralle, die
das denkmalgeschiitzte Gebaude Carl-Maria-von-Weber-StralRe 10 mit einschlief3t.
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B-Plan Nr. 99

Der B-Plan Nr. 99 wurde am 17.04.2013 als Satzung beschlossen und am 29.08.2013 bekannt ge-
macht. Er weist das Gebiet nordlich der Oldenburger LandstraBe und 6stlich der StralRe Am Schloss-
garten aus. Der Bebauungsplan setzt fir die Landesgartenschau 2016 Griinflachen fiir den Bereich
sudlich des stadtischen Forsthofes fest — zeitlich befristet bis 31.12.2016. Danach kénnen die Flachen
bebaut werden (Wohnen). Darliber hinaus beinhaltet der B-Plan Gemeinbedarfsflichen zur Nutzung
der Bauhofscheune als Jugendherberge.

B-Plan Nr. 103

Der B-Plan 103 wurde am 24.04.2008 formlich festgelegt. Sein Geltungsbereich erfasst das Gebiet
zwischen dem Weg vom Wilhelm-Wisser-Platz zur Seepromenade, dem Volplatz, einer Verbindungs-
linie vom VoRplatz zur Seepromenade und der Seepromenade. Das Aufstellungserfordernis ergab
sich aus dem durch einen Brand zerstorten historischen VolR-Haus (VoRplatz 6) und dadurch, dass der
Bebauungsplan Nr. 14 einen Neubau in der urspriinglichen GrofRe nicht zugelassen hat. Vorgesehen
war urspriinglich ein Neubau mit Rekonstruktion der historischen Fassade. Das Grundstiick wurde
jedoch bisher nicht bebaut. Neben der baulichen Neuordnung bzw. Sicherung der Gebaude ,Am
VoBplatz“ und ,,Am Rosengarten” als straflenraumbildende Raumkanten wurden seeseitig die Be-
bauungsmoglichkeiten bestandorientiert minimiert und die privaten Garten planungsrechtlich ge-
schiitzt.

B-Plan Nr. 104

Der Geltungsbereich des am 18.02.2011 formlich festgesetzten Bebauungsplanes Nr. 104 erstreckt
sich Uber das Gebiet zwischen der Stralle Am Stadtgraben, der Albert-Mahlstedt-StraRe, der Ploner
StralRe, einer Verbindungslinie zwischen der Pléner StraBe und der Rosenpassage sowie der Rosen-
passage. Der Plan setzt den Bebauungsplan Nr. 63 im nordlichen Bereich (Carl-Maria-von-Weber-
Gymnasium) aulRer Kraft, da durch den Bebauungsplan Nr. 63 der Bau des Erweiterungsgebaudes fir
die Schule planungsrechtlich nicht moglich gewesen ware. Das Gebdude befindet sich derzeit in der
Fertigstellungsphase.

B-Plan Nr. 108

Der Satzungsbeschluss fiir den B-Plan Nr. 108 erfolgte am 28.09.2011. Der Bebauungsplan behandelt
den Bereich des Kiichengartens im Schlossgarten. Ziel ist es, den Kiichengarten wieder seinen ur-
springlichen Zweck zuzufiihren. Das heif3t, dass der Garten in Zukunft nach 6kologischen Gesichts-
punkten bewirtschaftet werden soll. Mit dem B-Plan Nr. 108 wurden die historischen wertvollen
Baulichkeiten der Orangerie sowie deren flankierende Gewachshaduser gesichert bzw. deren Wieder-
aufbau orientiert an historischen Vorgaben ermdoglicht.

Im Aufstellungsverfahren: Bebauungsplan Nr. 122

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Eutiner Stadtvertretung hat in seiner Sitzung am
07.02.2013 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 der Stadt Eutin flir das Gebiet der Fasa-
neninsel im GrolRen Eutiner See beschlossen. Planungsziele sind die Sicherstellung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung fiir das Gebiet der Fasaneninsel im GroBen Eutiner See sowie der Schutz
und der Erhalt der vorhandenen baulichen und landschaftsgestalterischen Elemente.
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Nicht weiterverfolgtes Aufstellungsverfahren: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.124

Laut Aufstellungsbeschluss des Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Umwelt vom 02.05.2013 soll-
ten mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die planerischen Voraussetzungen zur Realisierung
eines Hotels im Bereich der Stadtbucht des GroRen Eutiner Sees geschaffen werden. Dieses Vorha-
ben wird allerdings nicht weiter verfolgt, da sich kein geeigneter Investor fiir den Bau des Hotels fin-
den lieR.

Gestaltungs- und Werbeanlagensatzung Innenstadt

Die Satzung mit Beschlussfassung vom 05.12.2007 stellt Anforderungen an die Gestaltung von bauli-
chen Anlagen und Werbeanlagen und regelt die Zuldssigkeit bestimmter Vorhaben. Sie gilt flir die
gesamte Eutiner Innenstadt und betrifft somit einen grofRen Teil des Untersuchungsgebietes. Die
Satzung dient dem Schutz des historisch gewachsenen Stadtbildes und dessen stadtebaulich bedeut-
samer Gestaltungsmerkmale.

Erhaltungssatzung

Eine Erhaltungssatzung fir den Innenstadtbereich befindet sich in Aufstellung und ist derzeit bezlig-
lich des Aufstellungsverfahrens so vorgesehen, dass ein Satzungsbeschluss parallel mit dem Beschluss
der Sanierungssatzung im Dezember 2013 erfolgen kann.

Informelle Planungen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept — ISEK

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) spielt eine sehr grofRe Rolle fiir den Stadtentwick-
lungsprozess der Stadt Eutin. Es erfasst die aktuell giiltige Situation der Gesamtstadt in stadtplaneri-
scher Hinsicht und ist durch die genannten Schwerpunktbereiche Grundlage fiir die Entwicklung der
Stadt in den kommenden 20 Jahren.

Das ISEK wurde im Dezember 2012 durch die Stadtvertretung der Stadt Eutin beschlossen. Zuvor war
es in einem einjahrigen Prozess erarbeitet worden. Wichtige Akteure im Laufe des Verfahrens waren
neben den Experten der Stadt Eutin und des mit der Erstellung beauftragten Planungsbiiros baum-
gart+partner vor allem Biirgerinnen und Birger Eutins, die im Rahmen von Informationsveranstal-
tungen, Werkstatten, Workshops und Arbeitskreisen intensiv an dem Prozess beteiligt wurden. Das
ISEK dient als Handlungsinstrument fiir die zukiinftige Entwicklung der Stadt Eutin mit einem Zeitho-
rizont von rund 20 Jahren. Darin werden Leitlinien und Ziele definiert, die der Sicherung und der
Starkung nachhaltiger Strukturen dienen sollen.

Das Stadtentwicklungskonzept gliedert sich in finf thematische Handlungsfelder mit 20 strategischen
Entwicklungszielen. Folgende Handlungsfelder wurden identifiziert:
= Innenstadt,

= Wege und Mobilitat,

= Wohnen und Soziales,

= Kultur, Freizeit, Tourismus und Umwelt sowie
= ldentitat, Stadtgeschichte und Baukultur.

Im Handlungsfeld Innenstadt wurde zur planerischen Steuerung der Gestaltung und Aufwertung in-
nerstadtischer Bereiche die Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchung als MalRnahme genannt.
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Dariiber hinaus wird die Uberarbeitung der Gestaltungs- und Werbeanlagensatzung unter Einbezie-
hung der betroffenen Akteure und Erarbeitung von Gestaltungsleitfaden fiir Gastronomie und Griin
in der Innenstadt empfohlen. Erganzend zu den Handlungsfeldern werden im Stadtgebiet Eutin ein-
zelne raumliche Schwerpunktbereiche definiert, die erheblichen Handlungsdruck aufweisen. Von
zwolf festgelegten Schwerpunktbereichen liegen zehn im Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden
Untersuchungen und nehmen somit direkt Einfluss auf umzusetzende MaRnahmen im Rahmen eines
Entwicklungs- und MalRnahmenkonzeptes. Konkret werden im ISEK ein Gestaltungskonzept fiir die
Passagenwege vorgeschlagen, die Aufwertung und Instandsetzung der Uferwege angeregt und Vor-
schldge fiir das Bauhofareal gemacht. Dariliber hinaus wird die Aufwertung der Stadtbucht als not-
wendige Mallnahme angesehen und Nutzungsvorschldgen fiir das Haus des Gastes gemacht. Als wei-
tere Schwerpunkte werden der Bahnhof, der Ubergang vom Bahnhof in die PeterstraRe sowie die
Gestaltung des Stadtgrabens identifiziert.

Abb. 5: ISEK, rdumliche Schwerpunktbereiche (baumgart+partner)

Verkehrsuntersuchung Eutin 2010 und Verkehrskonzept

Im Auftrag der Stadt Eutin hat das Planungsbiiro URBAN-Ingenieurteam, Hamburg eine Verkehrsun-
tersuchung in der Innenstadt durchgefiihrt und im August 2010 vorgelegt. Die Untersuchung be-
schaftigte sich mit folgenden Handlungsfeldern:

= Radverkehr,

= innerstddtische Verkehrsberuhigung / Kreisverkehrsplatze,

Parkplatzleitsystem,

Bewohnerparken sowie

Verlegung Busbahnhof.
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Neben der Analyse des Bestandes der StraRenverkehrsinfrastruktur und der Verkehrsstarken im mo-
torisierten Individualverkehr (MIV) wurde eine Untersuchung zum Schilerverkehr durchgefihrt.

Das bestehende Netz der Radverkehrsanlagen ist im Stadtkern von Eutin sehr liickenhaft. Im Zuge
der InnenstadtstraBen wird die Anlage von Radwegen, von Radfahrstreifen und von Schutzstreifen
vorgeschlagen. Zur innerstadtischen Verkehrsberuhigung werden die Einrichtung einer FuRgangerzo-
ne in der StraBe ,Am Rosengarten”, der Ausbau des StraBenzuges , SchloRstrale /Am Rosengarten”
zur Mischverkehrsfliache oder die Unterbrechung des StraRenzuges ,Ploner StraRe / Riemannstralle”
im Bereich des VoRplatzes vorgeschlagen. Moglichkeiten zum Umbau von lichtsignalgesteuerten
Knotenpunkten zu Kreisverkehren werden fuir den VoRplatz und fiir die Einmindung Pléner StraRe /
Albert-Mahlstedt Stralle angesprochen. Die Moglichkeiten der Einflihrung des Bewohnerparkens und
der Verlegung des zentralen Busbahnhofs (ZOB) von der BahnhofstraRe in die Elisabethenstralle
werden mit den jeweiligen Vor- und Nachteilen erortert.

Die Untersuchung zeigt die verkehrlichen Probleme und Defizite in der Eutiner Innenstadt auf. Fiir die
Entwicklung konkreter Lésungsansatze war jedoch die ergdanzende Aufstellung eines qualifizierten
Verkehrskonzepts erforderlich. Ein entsprechendes Konzept wurde im Zuge der Vorbereitenden Un-
tersuchungen beauftragt und erstellt. Seine Analyseergebnisse und Empfehlungen wurden sowohl
bei der Darstellung der gestalterischen und funktionalen Defizite im Mobilitdtsbereich als auch bei
den Anforderungen an die Gestaltung von Strallen, Platzen und Wegen berlicksichtigt.

Wettbewerb zur Stadtentwicklung Eutin 2016+

Dem Wettbewerbsverfahren Stadtentwicklung Eutin 2016+, welches von Dezember 2012 bis Juni
2013 durchgefiihrt wurde, ging eine langere Phase der Vorbereitungen voraus (s. Abb. 5). Nachdem
im April 2012 der Zuschlag zur Austragung der Landesgartenschau 2016 erfolgte, wurde die Auslo-
bung fiir den Planungswettbewerb vorbe-

reitet.

Gegenstand des zweiphasigen freiraum-
planerisch-stadtebaulichen Wettbewerbs
waren die fiinf raumliche Handlungs-
schwerpunkte Seepark, Stadtbucht,
Schlossgarten, Bauhofareal und der zu-
kiinftige stidliche Eingangsbereich mit
einer GesamtflachengroRe ca. 16,6 ha.

Daruber hinaus sollten die Wettbewerbs-
teilnehmer im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung Ideen in einem Uberge-
ordneten Betrachtungsraum mit einer
FlachengroBe von 33,8 ha liefern.

Im Juni 2013 wurden nach der zweiten
Phase mit neun Teilnehmern die drei bes-
ten Entwirfe pramiert und zwei Anerken-
nungen vergeben. Ubergeordneter Ansatz
des Siegerentwurfes ist es, ,vielfaltige
Verbindungen zum Wasser zu schaffen und
insofern den See zum Mittelpunkt der Ge-
samtanlage zu machen” (Auszug aus der Preisgerichtsbeurteilung).

Abb. 6: Ablauf Wettbewerbsverfahren Stadtentwicklung
Eutin 2016"
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Die Entscheidung fiir das mit der Realisierung zu beauftragende Planungsbiiro A24 Landschaft, Berlin
erfolgtr durch die Stadtvertretung in der Sitzung am 26. September 2013.

Rahmenplan Historische Innenstadt

Der Rahmenplan fiir die Eutiner Innenstadt stammt aus dem Jahr 1981 und wurde 1985 fortgeschrie-
ben. Zur Vorbereitung von damaligen Sanierungsmafinahmen beauftragte die Stadt Eutin das Pla-
nungsbuiro Ostholstein in Eutin mit der Erarbeitung des Rahmenplanes, damit alle EinzelmalRnahmen
stets in eine Gesamtkonzept eingeordnet werden konnten. Der Rahmenplan verfolgt das Ziel, die
wertvollen Baustrukturen in der historischen Altstadt durch Instandsetzungs- und Modernisierungs-
maRnahmen zu erhalten und das Wohnumfeld zu verbessern. AuBerdem wurde iber den Rahmen-
plan eine Beruhigung des Verkehrs angestrebt.

Die damaligen allgemeinen stadtebaulichen Ziele wie die gleichwertige Berlicksichtigung dsthetischer
Belange gegeniber funktionalen Belangen, der Erhalt und Férderung der Formenvielfalt, um den
Erlebniswert des Stadtbildes zu gewahrleisten, die behutsame Objektsanierung und die Zusammen-
arbeit mit der Denkmalpflege, um verloren gegangene Bauten wieder herstellen zu kénnen sind bis
heute Grundstein fir das Erscheinungsbild des historischen Stadtkerns. Auch nennt der Rahmenplan
die noch heute aktuellen Aspekte der Starkung der Wohnfunktion und der Nutzungsmischung als
wichtige Ziele.

Weiter macht der Rahmenplan die Vorgabe zur Entkernung der Blockinnenbereiche Am Stadtgraben
und Segenhdrn, um hier den ruhenden Verkehr auf den frei werdenden Flachen nah am Geschafts-
bereich unterzubringen. Im Zuge der SanierungsmalRnahmen wurde diese Planung umgesetzt. Reali-
siert wurde weiter die FuRgangerverbindung vom neuen Markt Giber den Segenhdrn und Stadtgra-
benbereich nach Norden mit Anschluss an die StralRe Am Rosengarten, die eine wichtige Wegever-
bindung darstellt.

Abb. 7: Rahmenplan fiir die historische Innenstadt Eutin (1984), rdumliches Konzept
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Wohnungsmarktkonzept

Im Rahmen des ISEK-Prozesses wurde das Wohnungsmarktkonzept durch GEWOS Institut fiir Stadt-,
Regional und Wohnforschung GmbH, Hamburg, erstellt. Es enthalt eine Analyse der Wohnungs-
marktsituation sowie Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen fiir die Gesamtstadt. Aussagen auf der
Ebene des Untersuchungsgebiets der Vorbereitenden Untersuchungen lassen sich aus den die Innen-
stadt betreffenden Punkten ableiten. Demnach steigt die Nachfrage nach hochwertigem Wohnraum
in zentralen Lagen und es besteht ein Bedarf an Wohnungen fiir Single- und Starterhaushalte im
Stadtzentrum. Weiter sagt das Wohnungsmarktkonzept aus, dass zur Stabilisierung der Bevolke-
rungszahl die gezielte Schaffung von attraktiven Wohnangeboten und die Ansprache potenzieller
Neubiirger nétig sind.

Einzelhandelskonzept

Fiir Eutin wurde 2012 ein Einzelhandelskonzept erstellt. Es umfasst folgende Bausteine:

= Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste dient als Grundlage fiir die Beurteilung von zukiinftigen
Ansiedlungs- /Erweiterungsvorhaben,

Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt (Hauptzentrum) und des Nahversorgungszentrums WeidestraRe.

Der Zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Innenstadt erstreckt sich zwischen der Pléner Stralle (Nord-
westen), der Albert-Mahlstedt-StraRBe (Westen), der FreischiitzstraBe (Siiden) und der Libecker Stra-
Re (Osten). Der sidliche Teil der Liibecker Strafle auf Hohe des Kreishauses zdhlt nicht mehr zum
ZVB. Dieser wird als schutzwiirdiger Bereich i. S. d. Baugesetzbuches definiert und soll als Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsstandort dauerhaft gestarkt werden.

Abb. 8: Lage des Zentralen Versorgungsbereiches, ZVB (blaue Abgrenzung) im Untersuchungsgebiet
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3.3 Entwicklung des Gebiets und stadtebauliche Situation

Bebauungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich im Kernbereich durch seinen mittelalterlichen Stadtgrundriss
aus dem 12. Jahrhundert mit dem Marktplatz als zentralem Bereich aus. Im Zweiten Weltkrieg ver-
schont von Bombenangriffen, wird die historische Altstadt durch eine umfangreiche historische Bau-
substanz in Form von Fachwerkhausern sowie vorwiegend klassizistischen Gebduden gepragt. Eine
Durchlassigkeit des kompakten Stadtgrundrisses gewahren die pragenden Passagenwege. Sie bieten
FulRgangern ein gut verknipftes, engmaschiges Wegenetz.

Eine hohe stadtebauliche Dichte weisen die zentralen Bereiche rund um den Markplatz sowie entlang
der durch historische Bausubstanz gepragten Strallenziige auf. Besonders zu erwdhnen sind hier die
Strallen Am Rosengarten, Schlof3stralSe, KonigstraRe, Stolbergstralie, Peterstrale sowie der nérdliche
Bereich der Libecker Stral3e. Hier liegt in grolRen Teilen eine geschlossene Bebauung ohne oder mit
nur sehr geringem Grenzabstand vor. Zudem werden die schmalen, lang gezogenen Grundstiicke in
der Tiefe baulich ausgenutzt. Die dahinter liegenden Blockinnenbereiche werden als Parkplatze ge-
nutzt (Am Stadtgraben, Segenhorn) und sind ebenfalls versiegelt.

Abb. 9: Stolbergstrafie Abb. 10: Peterstrafse Abb. 11: Am Rosengarten

Obwohl die Bebauung im historischen Stadtkern eine Geschossigkeit aufweist, die von ein bis drei
Geschossen reicht, bildet sich ein homogenes Stadtbild ab, das durch eine kleinteilige, vielfaltige
Struktur gekennzeichnet wird. Nur wenige Gebaude der jiingeren Zeit stéren den Gesamteindruck. In
der PeterstraRBe und der KonigstralRe finden sich neben historischen Gebauden vereinzelte Bauwerke
aus den 1970er und 1980er Jahren.

Die Ubrigen im Betrachtungsraum der Vorbereitenden Untersuchungen liegenden bebauten Gebiete
werden durch eine weniger hohe bauliche Dichte gepragt, als sie im Kernbereich auszumachen ist.

In der als nordlicher Innenstadteingang fungierenden RiemannstralRe besteht eine stralenbegleiten-
de Bebauung aus historischen Backsteingebdauden mit zwei Vollgeschossen. Ebenso bildet die gerad-
linige, in einer Flucht verlaufende Bebauung in der Albert-Mahlstedt-StralSe einen StraRenraum mit
klaren Raumkanten aus. Es iberwiegt eine zweigeschossige Bebauung von villenartigen Putzbauten.
Von der Albert-Mahlstedt-Stralle nach Westen bis zum Bahnhof wird die Bebauungsstruktur immer
lockerer, was sich insbesondere in groRflachigen, privaten Griinstrukturen innerhalb der Baublocke
zeigt. Der sudliche Innenstadteingang ist der Auftakt zur Libecker StralRe. Bereits in der WeidestralRe
ist die Historie des Orts durch das historische Kopfsteinpflaster und durch die historischen Gebaude
wahrnehmbar.

Im Osten des Untersuchungsgebietes bildet der Jungfernstieg den Abschluss der zentralen Bebauung.
In den landschaftlich gepragten Bereichen im 6stlichen Teil befinden sich die historischen Schlossan-
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lagen mit historischen Gebdauden wie der Orangerie, dem Nymphdaum und Monopteros sowie das
Festspielareal direkt am GrolRen Eutiner See. In sehr lockerer Bebauungsstruktur schlieBt ein kleines
Wohngebiet mit acht Hauptgeb&duden, welches liber die StraRe Jungfernort erschlossen wird, das
Untersuchungsgebiet ab.

Historische Entwicklung des Stadtraums

= _.,._--_-:-__.__2__"}__.,»-& __-." g . T A L
. 5 T g - ey &
R |
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G ROSSER EUTINENR SEE

Abb. 12: Historischer Stadtgrundriss von 1868

Der Name Eutin ist slawischer Herkunft. Seit dem 7./8. Jahrhundert n. Chr. besiedelten die slawi-
schen Oboriten das Ostliche Holstein und errichteten auf der Fasaneninsel im GroRen Eutiner See
eine Burg, die iber eine Briicke mit dem Ufer verbunden war. Die Burg wurde bei der Eroberung
Wagriens 1138/39 durch die Holsten zerstort — die nachfolgende Siedlung wurde am Ufer errichtet
und entwickelte sich zur heutigen Stadt Eutin.

Seit dem 12. Jahrhundert wanderten niederdeutsche und hollandische Siedler zu; in Eutin kamen vor
allem Holldnderfamilien an. 1156 wurde Eutin Marktort und Residenz der Bischofe von Lubeck; das
Stadtrecht wurde Eutin 1257 durch Bischof Johannes von Diest verliehen. Der Marktplatz, die Keim-
zelle der Stadt, ist bis heute der groRte Platz. Die Stellung von Markt und Kirche zueinander, die
windmiuhlenfliigelartigen StraReneinmiindungen um den Marktplatz, die Lage der SchloRstraRe, der
Stolbergstralle, der Liibecker StralRe und der Konigstralle zeugen von typischen Grundziigen planma-
Riger Stadtgriindungen des 12. Jahrhunderts in Norddeutschland.

Das Schloss war Residenz der Liibecker Firstbischofe. Hervorgegangen aus einer mittelalterlichen
Burganlage entwickelte es sich im Laufe der Jahrhunderte zum Wohnschloss der GroRherzoge von
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Oldenburg. Im Zuge der Reformation im Jahr 1535 wurde Eutin zum evangelischen Fiirstbistum und
die Bischofe zogen nach der Besetzung des Bischofsstuhls 1586 von Liibeck nach Eutin. Dort bauten
sie die historische Wasserburg entsprechend der fiirstlichen Vorstellungen aus. 1773 wurden die
Flirstbischofe ebenfalls zu den Herzégen von Oldenburg.

Wahrenddessen war der Ausbau zur firstlichen Residenzstadt in vollem Gange: Besonders Anfang bis
Mitte des 18. Jahrhunderts errichteten namhafte Hofbaumeister zahlreiche Gebaude und gestalteten
den Schlossgarten. Die dabei entstandene Eutiner Bautradition pragt das Stadtbild bis heute ent-
scheidend: Viele denkmalgeschiitzte Bauten im historischen Stadtkern sowie das Schloss sind Zeug-
nisse dieser Zeit. Auch namhafte Persénlichkeiten wie Carl Maria von Weber, Johann Heinrich VoR,
Friedrich Heinrich Jacobi und Friedrich Leopold Graf zu Stolberg-Stolberg lebten um 1800 in Eutin
und machten die firstliche Residenzstadt zu einem kulturellen Treffpunkt. Der Ehrenname der Stadt
lautet deshalb ,,Weimar des Nordens”.

Vor allem der Eisenbahnanschluss der Stadt Eutin [6ste im 19. Jahrhundert wesentliche Entwicklun-
gen im Sinne von Stadterweiterungen aus.

Stadtbild und Denkmalschutz

| Karte: Stadtbild |

| Karte: Denkmalschutz |

Das Gebdude mit der grofSten stadtbildpragenden Wirkung ist das Eutiner Schloss. Die friiheste Er-
wahnung des Schlosses datiert auf 1150. Jedoch wurde es nach einem Brand bis 1705 als barockes
Schloss wieder aufgebaut und danach baulich weiter entwickelt. Mit seiner direkten Lage am GroRRen
Eutiner See bildet es einen wichtigen Auftakt fiir die Stadt.

Weiter wird das Stadtbild in sehr hohem MalSe durch den mittelalterlichen Stadtgrundriss mit einem
hohen Anteil an historischer und denkmalgeschiitzter Bausubstanz gepragt. Neben einzelnen Fach-
werkhadusern erkennt man sehr gut die Blitezeit des 19. Jahrhunderts in den Gebauden. Der Markt-
platz, im Mittelalter Treffpunkt fiir Handel und Austausch, bildet bis heute den Mittelpunkt der Stadt.
In Verbindung mit der Markplatzgriindung steht der Bau der St.-Michaelis-Stadtkirche, die neben
dem Eutiner Schloss ein weiteres wichtiges Element des Stadtbildes ist. Zwei der &ltesten Strallen der
Stadt sind die vom Marktplatz nach Norden und nach Westen abgehende Konigstralle und die Peter-
stralle in der heutigen FulRgangerzone, deren historisches Bild jedoch durch die geschaftliche Nut-
zung der Erdgeschosse (Aufsteller, Anbauten etc.) beeintrachtigt wird.

Abb. 13: Historische Aufnahme KénigstrafSse 1910 Abb. 14: Historische Aufnahme Liibecker Strafse 1910
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Uber die typischen Passagenwege gelangt man vom Marktplatz Giber kurze Wege in die angrenzen-
den Bereiche. Die langste durchgadngige FuBwegeverbindung ist die im Zuge der Stadterneuerungs-
malnahmen gestarkte Nord-Slid-Achse (Verlauf des Stadtgrabens), welche die groRen Blockinnenbe-
reiche von Segenhoérn und Stadtgraben Uber die PeterstraBe hinweg verbindet. Im stidlichen Bereich
von / bis zur PeterstralRe heillt die Wegeverbindung Bischof-Wilhelm-Kieckbusch-Gang. Der nordliche
Teil verlauft Gber den Parkplatz Am Stadtgraben und wird weiter Richtung Norden hinter den Grund-
stiicken der StraRe Am Rosengarten gefiihrt. Ohne erkennbaren Uberweg kreuzt die Wegeverbin-
dung hier die StraBe und miindet Giber den Rosengarten an der Stadtbucht am GroRen Eutiner See.
Der Rosengarten wurde 1928 angelegt und ist seitdem ein mit Rosen bepflanzter 6ffentlicher Zugang
zum Seeufer. Die StraBe Am Rosengarten hief bis 1934 ,Sackstralie”, da sie urspriinglich als Sackgas-
se angelegt wurde. Das nach 1500 erbaute , Sacktor” stellte bereits damals den nérdlichen Stadtzu-
gang dar. Typische Bebauung sind Fachwerkhauser mit vorgesetzter spatklassizistischer Putz- oder
Ziegelfassade aus dem 19. Jahrhundert. Bis heute ist der Knotenpunkt Am Rosengarten — Pléner
Stralle — RiemannstraBe Innenstadtzugang. Materialitat, Gestaltung und Verkehrsfiihrung verdeutli-
chen diese Funktion nur in geringem Male.

Der Standort des stidlichen Eutiner Stadttores ist heute kaum noch im Stadtgrundriss ablesbar: Erst
ab dem 17. Jahrhundert wurde die Bebauung der Liibecker StraRRe sidlich der Hausnummern 19 bzw.
22 fortgesetzt. Bis dahin wurde die urspriingliche Stadtgrenze durch das , Libscher Tor” an dieser
Stelle markiert. Breite traufstandige Hauser im stidlichen Teil der Liibecker StraRe zeugen davon, dass
auBerhalb der ehemaligen Stadtgrenze mehr Baugrund auf der ,,Gemeinweide” zur Verfligung ge-
standen hatte. Heute bildet den sidlichen Auftakt zur Kernstadt eher der Knotenpunkt Liibecker
StralRe- WeidestraRe - Carl-Maria-von-Weber-StraRe. Auch hier fiihrt der Einsatz der Materialien, die
Gestaltung und Verkehrsfiihrung zu Orientierungsschwierigkeiten insbesondere bei ortsfremden
Besuchern. Weiter wurden in der vergangenen Zeit Schaufensteranbauten vorgenommen, welche
das historische StraRBenbild verstellen.

Abb. 15: stidlicher Innenstadteingang Abb. 16: nérdlicher Innenstadteingang

Am nordlichen Ende der Liibecker Stralle miindet diese in die Stolbergstralie. Die StolbergstralRe
zeichnet sich ebenfalls durch eine durchgangig erhaltende Bausubstanz aus. Rund um die St.-
Michaelis-Kirche entstanden im 18. Jahrhundert die sog. ,,Buden”, schlichte Wohngebaude fir niede-
re Geistliche. Auf der Ostseite der StolbergstralRe wurden Gebadude in Form von Kapitelhofen fiir
héhere Geistliche und spater auch Hofbeamte errichtet. Die Neubauten aus dem 18. Jahrhundert
weisen das Grundmuster ostholsteinischer Gutsanlagen auf. Die Westseite wird gepragt durch typi-
sche Wohn- und Handwerksh&user des 17./19. Jahrhunderts.
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Eine erste Stadterweiterung des 19. Jahrhunderts erfolgte durch Anlage der Albert-Mahlstedt-Stral3e,
deren Westseite ab 1852 mit zurlickgesetzten Gebauden und mit Vorgartenzone errichtet wurde. Die
Bebauung der Ostseite erfolgte ab 1870/80. Klare Raumkanten werden durch die einheitliche Bau-
flucht mit der westseitigen Vorgartenzone und den geraden Strallenverlauf erreicht. Vorwiegend
Putzbauten in spatklassizistischen und Neorenaissance-Formen bilden die Bebauung. In jlingerer Zeit
wurde vielmals die Hauptfassade durch Erweiterungen wie Ladenvorbauten verandert, so dass das
Gesamtbild der StraRe weniger harmonisch wirkt.

Mit dem Eisenbahnanschluss Mitte des 19. Jahrhunderts erfolgte der Bau der Bahnhofsstral3e zur
ErschlieRung neuer Wohn- und Gewerbegebiete. Das Bahnhofsgebdude wurde 1865 errichtet. Uber
die Verlangerung der PeterstralRe besteht eine Passagenverbindung zwischen Bahnhof und FuBRgan-
gerzone. Diese wichtige Wegeverbindung ist nur schwer auffindbar und zwischen gromaRstablichen
Gebauden (Fernmeldedienstgebaude der Telekom, Seniorenwohnheim ,,Am Mihlberg”) mit einheit-
lichen, groRflachigen Fassaden unattraktiv gestaltet.

In direktem Umfeld des Bahnhofs befindet sich die Eutiner Windmuiihle, eine flinfstockige Galeriehol-
landermiihle mit einem aus rotem Backstein errichteten oktogonalen Unterbau und einem reetge-
deckten Dach. Errichtet wurde die Miihle 1850. Heute wird die Eutiner Windmuihle als Gaststatte
genutzt. Durch ihre erhohte Lage auf dem Miuhlberg bietet sich hier ein weiter Ausblick liber die
Stadt.

Abb. 17: Bahnhofsgebdude Abb. 18: Markt ~ Abb. 19: Eutiner Abb. 20: Kénigstrafse 13
Windmiihle

Aufgrund der zu sehr groRen Teilen erhaltenen historischen Bausubstanz stehen sehr viele Gebaude
im Untersuchungsgebiet unter Denkmalschutz. Insgesamt 179 Denkmale auf 169 Grundstiicken zeu-
gen von der hohen Zahl erhaltener historischer Bauten.

Davon sind
= 42 Gebaude auf 39 Grundstlicken eingetragene Baudenkmale,

= 69 Gebaude auf 66 Grundstiicken einfache Kulturdenkmale und

= 68 Gebadude auf 64 Grundstlicken aus Ensemblegriinden geschuitzt.

Im Folgenden werden beispielhaft stadtebauliche Ensembles der Stadt Eutin aufgelistet:
= gesamter Schlossbereich incl. Vorhof und Schlossgarten,

= Marktplatz mit geschlossener Randbebauung, den in die Platzecken einmiindenden StralRenab-
zweigungen und die Stadtkirche,

Stolbergstralle als ehemalige WohnstraRe der Kleriker,

Libecker StraRe als mittelalterlicher HauptstraBenzug,
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Albert-Mahlstedt-Stral3e als Stralenraum des 19. Jahrhunderts mit durchgehend zweigeschossi-
ger, sehr qualitatsvoller klassizistischer Bebauung,

klassizistische Gebaudegruppe Bahnhofstralle 10-18,
= gewundener StraRenzug ,,Am Rosengarten” sowie
= sldlicher Teil der RiemannstraRe mit dem VoRplatz.

Daruber hinaus sind historische StraBen mit ihrer Oberflache geschiitzt, wie der Junfernstieg und die
Stralle Am Schlossgarten.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege beabsichtigt, voraussichtlich im Jahr 2014 den Denkmalbestand in
der Eutiner Innenstadt einer Inventarisierung zu unterziehen, um groRRere Klarheit Giber die aktuelle
Schutzwiirdigkeit des Gebdudebestands zu erlangen. Daraus kénnen sich Anderungen am Schutzsta-
tus ergeben.

Der Bestand an historischen, stadtbildpragenden Gebauden geht weit tiber den Denkmalbestand
hinaus.

StadterneuerungsmalBnahmen 1977 bis 2005

Bereits im Jahr 1977 wurden in Eutin die bisher einzig vorangegangenen Stadterneuerungsmalinah-
men (Sanierung und Entwicklung) eingeleitet. In diesem Zuge wurden Vorbereitende Untersuchun-
gen durchgefiihrt und ein Rahmenplan erarbeitet. Als Grundlage fiir den Rahmenplan und fiir die
Gestaltungs- und Werbeanlagensatzung Innenstadt wurde 1980 eine Stadtbildanalyse durchgefiihrt.
Der Rahmenplan wurde 1983 beschlossen - darauf erfolgte 1985 die Aufnahme in das Stadtebaufor-
derprogramm des Landes Schleswig-Holstein. Es folgte die formliche Festlegung des Sanierungsge-
bietes | , Teilbereich historischer Stadtkern” als Satzung. Dieses Gebiet wurde im Laufe des Prozesses
um drei Flachen erweitert.

Es wurden vier Gibergeordnete Ziele formuliert, die den Einsatz von Sanierungsmitteln rechtfertigten:

Aufhalten der ricklaufigen Tendenz von Wohnnutzungen im Innenstadtbereich,

Entkernung verbauter Innenhéfe und anschlieRende Gestaltung dieser Hofflachen,

= Modernisierung historisch bedeutsamer Bausubstanz sowie

Korrektur stadtbildstérender Elemente wie z.B. Flachdacher.

In den Jahren 1985 bis 2005 wurden zahlreiche kommunale und private Modernisierungsmalinah-
men durchgefiihrt, darunter ErschlieBungsmalnahmen, die Anlage von FuR- und Radwegen, Schaf-
fung von Parkplatzanlagen und Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen an Gebauden
(z.B. StolbergstraRe 15 sowie Markt 9, 10 und 11). GroéRere stadtebauliche Umgestaltungsmalinah-
men waren der Ausbau der Parkplatzanlage Segenhorn (1986-88), die GesamtmafRnahme Berliner
Platz — Freischiitzstralle — Opernring (1989-91) sowie der Ausbau der Peterstralle zur FuRgangerzone
(1990).
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Private Vorhaben

1985 Stolbergstralle 15

1989 Markt 11; 13; 18
KonigstraRe 9
PeterstraRe 16
FreischitzstraRe 1

1990 Albert-Mahlstedt-Str. 53
Am Rosengarten 1
1991 Markt 17
1992 Markt 6; 9 (Klichenhaus und Palais); 10

Am Rosengarten 9
PeterstraRe 1

2000 Libecker Strafle 28

Tabelle 1: Auflistung private Vorhaben (Stand: 03.05.2007 / 25.06.2007)

Offentliche Vorhaben

vor 1998 Segenhdérn mit Parkplatz und Stadtgrabenverrohrung
Parkplatz Berliner Platz

1998 Neubau FreischitzstraRe / Opernring
FulRgangerzone Peterstralie

WC mit Trafogebdude am Berliner Platz
Anlegen von Ful3- und Radwegen

Bis 1999 Modernisierung und Umgestaltung des Rathauses Eutin

Tabelle 2: Auflistung 6ffentliche Vorhaben (Stand: 03.05.2007 / 25.06.2007)

Im Juni 2002 wurde die Satzung, die das Sanierungsgebiet im Jahr 1985 festlegte, in Teilbereichen
aufgehoben. Zwei Grundstiicke blieben noch bis zur Fertigstellung der Sanierungsmafnahmen im
Sanierungsgebiet. Im Marz 2005 wurde das Sanierungsgebiet vollstdndig aufgehoben.

Flachenbilanz fir das Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet weist eine Gesamtflache von 124,34 ha auf. Diese gliedert sich auf in
bebaute und unbebaute Grundsticksflachen (Bauland) (33,6%), Verkehrsflachen (12,0%) und
offentliche Grinflachen (21,4%) auf. Der Zuschnitt des Untersuchungsgebietes beriicksichtigt den
raumlichen und strukturellen Zusammenhang der Altstadt mit der Fasaneninsel, daher macht die
Wasserflache des GroRen Eutiner Sees fast ein Drittel des Untersuchungsgebietes aus (33,0%).
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Flachenbila tersuchungsgebiet

Untersuchungsgebiet 1.243.398 m? 100 %

Baugebietsflichen 417.825 m? 33,6 %

Verkehrsflichen 150.304 m? 12,0 %

Offentliche Griinflichen 266.126 m? 21,4 %

Wasserfliachen 409.143 m? 33,0%
Tabelle 3: Flidchenbilanz Untersuchungsgebiet

3.4 Bevolkerung und Eigentumsverhaltnisse

Bevolkerungsentwicklung

Die im April 2013 ermittelte Bevolkerungszahl betrug fiir die Gesamtstadt 16.716 Einwohner

(Stand 31.03.2013, Zensus Statistik Nord). Seit 2002 liegt in der Stadt Eutin ein negativer Gebur-
tensaldo vor, welcher fiir einen Bevolkerungsriickgang verantwortlich ist. Noch bis 2007 konnte ein
positiver Wanderungssaldo die natiirlichen Bevolkerungsverluste mehr als kompensieren, was zu
Bevolkerungsgewinnen fiihrte. Seit 2007 geht die Bevoélkerung zuriick, da sich ab 2008 die Zahl Fort-
zlige erhoht hat. Aus einem annahernd konstanten Zuzug und einem gestiegenen Fortzug resultierte
ein Uber mehrere Jahre anhaltender Bevélkerungsriickgang.

Abb. 21: Bevélkerungsentwicklung Gesamtstadt 2000 - 2012

Gesamtstadtisch betrachtet ist Eutin vor allem fiir dltere Menschen ein Zuzugsziel. Der relativ hohe
Zuzug von unter 18-jahrigen weist darauf hin, dass auch Familien nach Eutin ziehen. Demgegeniiber
ist Eutin von der Abwanderung junger Einwohner betroffen (Bildungswanderung).
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Abb. 22: Bevélkerungsentwicklung mit Wanderungssaldo und natiirlicher Entwicklung

Fir das Untersuchungsgebiet liegen keine kleinrdumigen Daten zur Bevolkerungsentwicklung vor. Die
allgemeinen Tendenzen betreffen jedoch sicher auch die Innenstadt. Ob der aktuell wieder einset-
zende Aufwartstrend fir die Gesamtstadt anhélt, muss in den kommenden Jahren quantitativ und
qualitativ beobachtet werden, um weitere Schlisse z.B. fir die notwendige Anpassung des Woh-

nungsmarktes ziehen zu kénnen.

Bevolkerungsstruktur

Im Untersuchungsgebiet waren am 19.04.2013 insgesamt 1.611 Einwohner (Quelle: Stadt Eutin) ge-

meldet. Dies entspricht 9,6% der Gesamtbevolkerung der Stadt Eutin.

liber 67 Jahre #
26 - 67 Jahre __
20 - 25 Jahre _
14 - 19 Jahre P

8- 13 Jahre F

bis 7 Jahre ﬁF
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Abb. 23: Verteilung der Altersgruppen Untersuchungsgebiet und Stadt Eutin

Die Altersstruktur im Untersuchungsgebiet weicht nur in geringem Mal3e von der der Gesamtstadt
Eutin ab. Eine Abweichung von insgesamt 5% gibt es in der Gruppe der unter 20-jahrigen Schiiler.
Dies stiitzt die Annahme, dass in der Altstadt das Wohnen fiir Familien eher unattraktiv ist. Daftr
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leben in dem Untersuchungsgebiet Historische Altstadt mehr tber 67jahrige als im Eutiner
Durchschnitt. Dies ist mit dem Angebot von Seniorenresidenzen im Untersuchungsgebiet zu erklaren.

Der Anteil der weiblichen Bevélkerung liegt im Untersuchungsgebiet bei 53,2% und liegt somit nur
unwesentlich hoher als in der Gesamtstadt (52,4%).

Die Bevélkerungsdaten zeigen, dass die Gefahr der Uberalterung Eutins besteht, so dass entspre-
chende MaBnahmen zur Gestaltung einer fiir alle Altersgruppen attraktiven Stadt getroffen werden
mussen. Neben der Ausrichtung auf Menschen hoheren Alters ist die Schaffung eines attraktiven
Wohn- und Freizeitangebots fir verschiedene Zielgruppen von Bedeutung.

Eigentumsverhaltnisse

| Karte: Grundstﬁckseigentﬁmerl

Die Grundstiicke im Untersuchungsgebiet verteilen sich auf verschiedene Eigentlimer:
= Privateigentimer,

= Stadt Eutin (6ffentliche Gebaude, 6ffentliche ErschlieBungsflachen),

Kreis Ostholstein (Gebaude am Schlossplatz sowie das Kreishaus mit Parkierungsflache),

Land Schleswig-Holstein (Uferstreifen im Seepark),

Stiftung Schloss Eutin (Schloss und Schlossgartenanlagen),

Kirche(St-Michaelis und Schlof3stralle 11 und 13),
= Stadtwerke Eutin (Schwimmbad),
= Deutsches Rotes Kreuz (StolbergstraRe 8).

Den flachenmaRig grofRten Anteil machen die Grundstiicke der Privateigentiimer aus. Auch der
Uberwiegende Teil der Wohngebdude in der Innenstadt befindet sind in privatem Eigentum. Dies
betrifft insbesondere die historischen Ein- und Mehrfamilienhduser. Auf die Hauptgebadude bezogen
befinden sich 90 % in Privateigentum und lediglich 5 % in 6ffentlichem Eigentum. Alle weiteren
Hauptgebaude gehdren verschiedenen Vereinen, Stiftungen oder der Kirche. 6 % der sich in Privatei-
gentum befindenden Gebdude sind im Besitz institutioneller Eigentiimer, der Rest im Besitz von Ein-
zeleigentimern.

Von den in der Eigentimerbefragung angeschriebenen Eigentiimern leben knapp die Halfte (47 %) in
der Stadt Eutin und knapp ein Drittel (30 %) direkt im Untersuchungsgebiet. Dies ist fiir den weiteren
Sanierungsprozess hinsichtlich des Interesses und der Mitwirkungsbereitschaft positiv zu bewerten,
was sich sowohl im groRen Riicklauf des Eigentlimerfragebogens als auch in der hohen Zahl von Biir-
gern bei den bisher durchgefiihrten Informations- und Beteiligungsrunden zeigte.

Die stadtischen Flachen verteilen sich lber das gesamte Untersuchungsgebiet und werden 6ffentlich
genutzt wie das Rathaus, die Albert-Mahlstedt-Schule, das Carl-Maria-von-Weber-Gymnasium, die
Schlossterrassen und das Bauamt im ehemaligen Hospital der Stadt. Auch das historische Bauhofare-
al ist zu einem groRen Teil im Besitz der Stadt Eutin. Die grofSte zusammenhangende stadtische Fla-
che ist der Seepark. Hier befinden sich die Gebdude des Ruder- und Seglervereins, die im Rahmen
des Erbbaurechts errichtet wurden. Um den Park als Gesamtanlage planerisch aufwerten zu kénnen,
ist der Erwerb der Uferflachen notwendig, die sich im Besitz des Landes Schleswig-Holstein befinden.
AuBerdem spielt das Grundstiick, auf dem sich das Fernmeldedienstgebdude befindet, fir die Auf-
wertung der PeterstraRe eine wichtige Rolle. Da es sich im Eigentum der Telekom befindet, beabsich-
tigt die Stadt Eutin auch den Erwerb dieses Grundstlicks bzw. den Teilerwerb der Flachen, auf dem
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sich bungalowartigen Ladenzonen befinden. Diese Flachen sind wesentliche Bausteine in den Neu-
ordnungspldanen der westlichen PeterstralRe.

3.5 Gebaudebestand

| Karte: Gebdudenutzung |

| Karte: Sanierungsbedarf |

Gebaudenutzung

Im Untersuchungsgebiet befinden sich 401 Hauptgebaude. Diese wurden hinsichtlich ihrer Nutzung
im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen untersucht und kartiert.

Neben Offentlichen Gebiuden (9 % des Gebiudebestandes) und vollstandig gewerblich genutzten
Gebaduden (14 %) handelt es sich bei den Hauptgebauden im Untersuchungsgebiet berwiegend um
Wohngebdude sowie Wohn- und Geschaftshduser. Etwa 40 % der Gebadude sind reine Wohngebaude,
weitere 19 % weisen neben der Wohnnutzung in dem oder den oberen Geschossen eine gewerbliche
Nutzung im Erdgeschoss auf.

Mit zehn vollstandig leer stehenden Hauptgebauden werden 2,5% der Hauptgebdude derzeit nicht
genutzt.

50% -
40%
40% -
30% -
o/ 19%
20% 17%
14%
10% - 9%
1.5%
O% T T T T T 1
vorwiegend Wohngebdude gemischte  Gewerbenutzung  o6ffentliche vollstandiger
Wohnnutzung mit gewerblicher Nutzung Gebédude Leerstand
Nutzung im EG (Wohnen -
Gewerbe)

Abb. 24: Anteil der Nutzungsarten der Hauptgebdude im Untersuchungsgebiet
Gebdudezustand

Bautechnischer Sanierungsbedarf

Die Gebidude wurden in einer Bestandsaufnahme einer visuellen Uberpriifung ihres duBeren Bauzu-
stands unterzogen. Dabei wurde der Zustand der duReren Bauteile (Dach und Dachaufbauten, Re-
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genentwasserung, Schornsteine, AuRenwande und Sockel, Fenster, Tiren und Treppenanlagen) auf-
genommen und Sanierungsbedarfsstufen zugeordnet. Bei Gebduden mit Sanierungsbedarf wurde
das objektbezogene Schadbild aufgenommen.

Dabei ist festzustellen, dass mit 176 Hauptgebduden etwas weniger als die Halfte der Gebaude (44 %)
keinen nach auRen sichtbaren Sanierungsbedarf aufweist. Bei mehr als der Halfte der Gebaude be-
steht dagegen ein Sanierungsbedarf:

= Geringer Sanierungsbedarf bei 130 Gebduden (32 % der Hauptgebaude).
Diese Gebaude weisen Schaden an einzelnen Bauteilen auf, die bei weiter unterlassener Instand-
setzung dazu geeignet sind, zu gréReren Schaden zu fihren. Beriicksichtigt sind dabei auch as-
thetische Anpassungserfordernisse. Dringender Handlungsbedarf wird nicht gesehen.

Mittlerer Sanierungsbedarf bei 62 Gebadude (15 % der Hauptgebaude).

Diese Gebadude weisen Schaden an mehreren Bauteilen und zum Teil bereits gravierende
Bauschaden auf. Eine Unterlassung der Sanierung wiirde dauerhaft zu substanzbedrohenden
Schaden fihren.

Hoher Sanierungsbedarf bei 33 Gebauden (8 % der Hauptgebaude).
Diese Gebadude weisen bereits gravierende Schaden auf, die den Erhalt des Gebaudes bedrohen.

Einen mittleren bis hohen Sanierungsbedarf weisen demnach 23 % der Gebaude auf. Bei den einge-
tragenen Baudenkmalen liegt dieser Prozentsatz ebenfalls bei 23 %, bei den einfachen Kulturdenk-
malen liegt der Anteil der Gebdaude mit mittlerem und hohem Sanierungsbedarf dagegen bei 37%,
also erheblich héher.

Fiir weniger als die Halfte des Gebdudebestands im Untersuchungsgebiet ist kein offensichtlicher
Sanierungsbedarf feststellbar. Gleichwohl kdnnen diese Gebdude Mangel im Inneren aufweisen.
Bedeutsam ist das vor allem dann, wenn ein Gebaude eine veraltete Haustechnik oder Heizungsanla-
ge besitzt. Hier besteht dann ein Modernisierungsbedarf zur Sicherung einer zeitgemalen Nutzbar-
keit. Der Anteil der Gebaude, bei denen dies der Fall ist, ldsst sich nicht beziffern, es wird aber kon-
statiert, dass er hoher ist als der Anteil der Gebdaude mit mittlerem und hohem Sanierungsbedarf.

Abb. 25: Bahnhofstrafe Abb. 26: Riemannstrafie Abb. 27: Stolbergstrafe

Energetischer Erneuerungsbedarf

Die Einschatzung der energetischen Eigenschaften eines Gebaudes korrespondiert zum Teil mit den
bautechnischen Eigenschaften. Eine schadhafte Gebaudehiille (z.B. ungepflegte und undichte Fens-
ter) stellt auch einen Mangel im energetischen Zustand dar. Haufig ist feststellbar, dass in den letzten
Jahren Fenster erneuert worden sind. Das bestétigt sich auch in der Befragung der Gebaudeeigentii-
mer, die diese MaBnahme haufig als bereits durchgefiihrte energetische Manahme an ihrem Haus
benennen. Auch wurden bereits DdammmaRnahmen am und im Haus durchgefiihrt. Etwa 40 % der
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Eigentimer, die sich im Rahmen der Eigentiimerbefragung zu diesen Themen gedulRert haben, haben
angegeben, Fenster erneuert, geddmmt, oder eine neue Heizungsanlage eingebaut zu haben.

Die Bestandsaufnahme, die zum Teil auch durch Begehungen in Gebauden vorgenommen wurde,
ergab, dass viele Hauser liber eine einfache, nicht dem aktuellen Standard entsprechenden Vergla-
sung verfligen, eine Dammung der Aullenfassade ist an wenigen Hausern feststellbar.

Die Eigentlimer haben oft schon selbst erkannt, dass ihre Gebaude nicht zeitgemaRen energetischen
Anforderungen entsprechen und hier ein energetischer Sanierungsbedarf besteht. Das ist bei 60%
der Befragten der Fall, daraus werden aber keine konkreten Sanierungsabsichten fiir das Gebaude
abgeleitet. Das Interesse der Eigentlimer hinsichtlich energetischer Sanierungen ist gemaR der Eigen-
timerbefragung eher zuriickhaltend, was in deutlichem Gegensatz zur durchgefiihrten Bestandsauf-
nahme der Gebadude steht. Dort wurde ein klarer Handlungsbedarf besonders bei einigen stadtbild-
pragenden, denkmalgeschiitzten Gebauden festgestellt.

Leerstand

Von den 401 Hauptgebauden im Untersuchungsgebiet standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnah-
me mindestens 71 Gebdude ganz oder teilweise leer. Das entspricht einem Anteil von knapp 18% des
Hauptgebaudebestandes im Untersuchungsgebiet. Allerdings ist die Anzahl der vollstandig leer ste-
henden Gebdude mit zehn relativ gering.

Stark durch Leerstand betroffen sind die denkmalgeschiitzten Gebaude im Untersuchungsgebiet. Von
78 eingetragenen Gebauden stehen 32 vollstiandig oder teilweise leer. Das entspricht einem Anteil
von 40%. Von diesen leerstehenden Gebaduden sind zehn als Gebdaude mit hohem Sanierungsbedarf
eingestuft (31%).

Die Leerstande betreffen Gebaude aller Nutzungsarten und sind Uber das Untersuchungsgebiet ver-
teilt. Gerade Gebadude mit leerstehenden Wohnungen sind immer wieder im historischen Stadtkern
auszumachen. Bereiche, in denen sich Wohnungsleerstande hdufen, befinden sich im historischen
Bereich rund um den Marktplatz in gemischt genutzten Gebduden sowie in etwas abseitigen Lagen
wie der BahnhofstralRe, punktuell in der Albert-Mahlstedt-StraBe und der stdlichen Liibecker StraRe.
Stark betroffen ist die Stolbergstralle im Bereich der Kapitelhduser und ehemaligen Buden, wo sich
drei vollstdandig leer stehende Gebaude befinden.

Bei gewerblich genutzten Einheiten konzentriert sich der Leerstand auf den siidlichen Teil der Libe-
cker Strafle und den 6stlichen Anschnitt der Peterstralle. Zur Zeit der Bestandsaufnahme standen 15
Ladenlokale leer, welche iberwiegend kleinteilig strukturiert sind.

GroBer Leerstand ist auch auf dem ehemaligen Bauhofareal unter den historischen, 6ffentlichen Ge-
bauden wie den Torhdusern auszumachen, die sich in einem teilweise sehr maroden Zustand befin-
den.

Abb. 30: Liibecker Strafe Abb. 30: Liibecker Strafe Abb. 30: Weber-Haus

complan Kommunalberatung — November 2013

31



Abb. 31: Verteilung réumlicher Schwerpunkte Wohnungs- oder Ladenleerstédnde

Die Haufung von Leerstanden in der Bereichen Albert-Mahlstedt-StralSe, Libecker StraRe und Peter-
strale ist als kritisch zu beurteilen, da dies zentrale StraRenziige der Eutiner Kernstadt sind. Dem
Trend leerstehender Wohnungen und Ladenlokale muss in Zukunft gegengesteuert werden, damit
der beginnende Abwertungstrend der Eutiner Innenstadt als Wohn- und Einzelhandelsstandort sich
nicht fortsetzt. Seitens der Stadt gibt es bereits Bestrebungen, in Randlagen der Innenstadt leerste-
hende Gewerbeeinheiten in attraktiven innenstadtischen Wohnraum umzuwandeln. Da dies Gebau-
de in privatem Eigentum betrifft, hangt der Erfolg davon ab, ob die Eigentlimer von einer solchen
Strategie (iberzeugt werden kdnnen. Als besonderer Impulsgeber zur Aufwertung des stidlichen Ab-
schnitts der Liibecker Straf3e ist das Weberhaus zu nennen, welches das Geburtshaus von Carl-Maria
von Weber ist. Als Gebaude offentlichen und touristischen Interesses konnte durch eine Sanierung
und z.B. gastronomische Nutzung das Potenzial genutzt werden, mehr Menschen anzuziehen.
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Wohnen

Mieten und Mietentwicklung, Wohnlagen

Fiir die Stadt Eutin existiert kein Mietspiegel, an dem sich die aktuellen Mietpreise sowie deren Ent-

wicklung in der vergangenen Zeit fir Wohnungen ablesen lassen. Laut dem Wohnungsmarktkonzept
ergibt sich fiir den gesamten Eutiner Wohnungsmarkt ein Mietpreis von 5,36 EUR /m?2. Fir den Teil-

bereich des Untersuchungsgebietes liegen keine Daten vor.

Die Bodenrichtwerte (Stand 31.12.2012) wiederum geben einen Aufschluss iber die Wohnlagen.
Danach sind die gemischten Bauflachen mit Wohn- und Gewerbegebauden in den FuBgangerzonen
um den Markt herum mit 245 EUR /m? am héchsten bewertet. Es folgen die gemischten Flachen an
der Schlof3stralle, der nordliche StolbergstraRe und Am Rosengarten. Am giinstigsten bewertet mit
145 EUR /m? sind die Wohnbauflachen um den historischen Bauhof herum.

Im Stadtkern gibt es im Mietsegment nur wenige grofle Wohnungen mit fiinf und mehr Zimmern.
Dieses Segment ist besonders fiir gréRere Familien relevant. Die kleinen Wohnungen decken eher
den Markt der Singlewohnungen ab. In allen Segmenten muss der Nachfrage nach hochwertigem
Wohnraum durch entsprechende Modernisierung im Bestand nachgekommen werden. Um einen
zusatzlichen Flachenverbrauch und Eingriffe in die Natur und Landschaft zu vermeiden, ist die Stadt
Eutin bestrebt, bestehende Nachverdichtungspotenziale auszuschépfen. Neben Kleinsiedlungsgebie-
ten und Ein- und Zweifamilienhausgebieten in der Stadt kommt dafiir in bestimmten Bereichen auch
die Innenstadt in Frage. Beispielsweise kann durch die Schaffung von Baurecht in zweiter Reihe ein
erhebliches Nachverdichtungspotenzial realisiert werden. So werden zum jetzigen Stand 45
Wohneinheiten in einer Wohnanlage erstellt, die sich in der Otto-Haesler-StralRe parallel zur stdli-
chen Liibecker Stralle befindet.

Die realisierten Wohneinheiten befriedigen in erster Linie eine aufgestaute Nachfrage nach qualitativ
hochwertigeren Wohnungen in zentraler Lage. Die Wohnangebote fiir Senioren ,,Am Miihlenberg” in
der PeterstraRe und in der Jacob-Rehder-StraRe sind jedoch in allen Preissegmenten zu erganzen. Zu
diesen Erganzungen gehort neben entsprechenden Seniorenwohneinrichtungen auch die Berticksich-
tigung von Wohnanforderungen fiir ein selbstandiges Seniorenwohnen.

Wie die Wohnungsmarktprognose im Wohnungsmarktkonzept zeigt, ist auch zukiinftig mit einer
stabilen Nachfrage nach Wohnraum zu rechnen. Aus der altersstrukturellen Entwicklung Eutins kann
ein weiter steigender Bedarf fir Wohnformen im Alter abgeleitet werden. Dies stellt besondere An-
forderungen an die barrierefreie Gestaltung von Neubauten und an Wohnraumanpassungen im Be-
stand.

Wohngebdudebestand

Das Untersuchungsgebiet ist gepradgt durch historische Wohnhauser (61 % der Hauptgebdude wur-
den vor dem Jahr 1918 errichtet), die sich wie bereits ausgefiihrt groRtenteils in Privateigentum be-
finden.

Das Wohnen in der historischen Altstadt findet Gberwiegend ab dem 1. Obergeschoss statt. Im Erd-
geschoss befinden sich meistens Geschafte oder Birordaume. Eine Ausnahme bilden die nordliche
Vorstadt mit der RiemannstralRe und den von dort abgehenden SeitenstralRen, der dstliche Teil der

Stolbergstralie sowie der stdliche Teil der Albert-Mahlstedt-StralBe. Dort befinden sich wesentlich
haufiger reine Wohngebaude.
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Abb. 32: Handlungsfelder aus dem Wohnungsmarktkonzept 2012

Der vorhandene Wohnungsbestand ist laut Wohnungsmarktkonzept gepragt von kleinen Wohnun-
gen und kleinteiligen Grundrissen und haufig fehlenden privaten Freiraumbereichen. Dies entspricht
weder zeitgemalRen Wohnanspriichen noch der Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum fir
groflere Familien und Singlehaushalte.

3.6 Soziale Infrastruktur

| Karte: offentliche, soziale und kulturelle Infrastruktur

Kindereinrichtungen

Der einzige Kindergarten im Untersuchungsgebiet, der Bischof-Wilhelm-Kieckbusch-Kindergarten, ist
ausgelastet. Dieser befindet sich in freier Tragerschaft der Evangelisch-Lutherischen Kirchengemein-
de Eutin. Die nominelle Betreuungskapazitat fiir 65 Kinder entspricht etwa 12 % des gesamten Be-
treuungsangebots in Eutin. Derzeit werden durch die Einrichtung 68 Kinder betreut. Der Trager plant,
den Bau aus den 1960er Jahren abzureillen. An dessen Stelle konnte ein aktuellen energetischen
Standards entsprechender Neubau errichtet werden. Diese Absichten korrespondieren mit einer
erwarteten Nachfragesteigerung nach zentral gelegenen Betreuungsmoglichkeiten.

Schulen

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zwei Schulen.

Die Albert-Mahlstedt-Schule in der BahnhofstraRe ist ein Forderzentrum. Im Schuljahr 2011/2012
wurden 74 Schiiler betreut. Aufgrund der schulischen Integration vieler Schiiler mit Forderbedarf in
Regelschulen (Inklusion) verzeichnen die Betreuungszahlen eine abnehmende Tendenz. Das Lehrper-
sonal agiert weiterhin von dem Forderzentrum aus und betreut von dort die Schiiler an den Regel-
schulen, so dass das Schulgebdude weiterhin in Benutzung ist. Vor dem Hintergrund der Entwicklung
ist das Gebdude der Albert-Mahlstedt-Schule mit einem Neubau im Hof als (iberdimensioniert einzu-
schatzen. Es kann bei weiterer geringer Ausnutzung Ulberlegt werden, andere soziale Nutzungen in
den Standort zu integrieren. Das Schulgebdude befindet sich in stadtischem Eigentum.
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Das Carl-Maria-von-Weber-Gymnasium wurde im Schuljahr 2012/2013 von 693 Schiilern besucht.
Die Schiilerzahl ist seit langerer Zeit konstant auf diesem Niveau und auch in Zukunft wird keine rele-
vante Veranderung erwartet. Im Oktober 2013 wird ein neuer Fachraumtrakt eingeweiht. Das Schul-
gebaude befindet sich ebenfalls in stadtischem Eigentum.

Jugendeinrichtungen

Das kommunal gefiihrte Jugendzentrum befindet sich sehr zentral gelegen in der Liibecker StraRe. An
finf Tagen pro Woche ist das Jugendzentrum nachmittags bis in die Abendstunden ged6ffnet. Darliber
hinaus werden Ausfliige sowie Ferienpass-Aktionen fiir die Jugendlichen organisiert. Das Gebaude
wird von der Stadt gepachtet.

Spiel- und Sportanlagen

Das Anfang der 1970er Jahre erbaute Schwimmbad in der RiemannstralRe wurde von 2008 — 2011
umfangreich saniert. Im Schwimmbad befindet sich ein Blockheizkraftwerk, welches umliegende
Gebdude mitversorgt (Teile der Holstenstralle und des Heinrich-Liith-Weges). Auch die Freibadean-
stalt im Seescharwald wurde modernisiert. Beide Einrichtungen befinden sich im Eigentum der Euti-
ner Stadtwerke.

Der Germania Ruderverein Eutin e.V. betreibt sein Bootshaus am nord-westlichen Rand des See-
parks.

Der ostholsteinische Segler-Verein Eutin hat seinen Standort mit Bootshaus und Hafen am 0Ostlichen
Ufer des Seeparks. Die Stadt ist Eigentlimer des Grundstiicks und hat es an den Segler-Verein ver-
pachtet. Die hier ansassige Gaststatte des Ostholsteinischen Segler-Vereins steht zurzeit leer.

Im Untersuchungsgebiet befindet sich ein groBer Spielplatz. Dieser liegt unter Baumen im Seepark
am Heinrich-Lith-Weg. Als Spielmdglichkeiten stehen Wippe, Rutschen, Kletterangebote und Schau-
keln zu Verfligung. Zudem befinden sich auf dem Marktplatz und im Bereich des Stadtgrabens Wipp-
tiere, die allerdings in die Jahre gekommen sind. Diese Instandhaltungs- und Ausstattungsdefizite
sind insbesondere auch vor dem Hintergrund des Nutzungsdrucks auf dieser Flache durch fehlende
Spiel- und Aufenthaltsflachen auf Privatgrundstiicken von Bedeutung. Bei der Spielplatzplanung ist
auf ein alters bzw. generationenlibergreifendes Spielangebot zu achten.

Sonstige Einrichtungen sozialer und medizinischer Infrastruktur

In der Innenstadt sind darliber hinaus weitere Einrichtungen sozialer und medizinischer Infrastruktur
angesiedelt. Verschiedene Gesellschaften haben ihren Sitz im Untersuchungsgebiet, die wichtigsten
werden im Folgenden aufgefiihrt:

= Alzheimer Gesellschaft Ostholstein e. V.,

= Beratungsverbund Ostholstein, Beratung fiir Menschen mit Handicap,

Diakonisches Werk — Kurberatung fiir Mtter,

Die Briicke Ostholstein GmbH, Beratung flir Menschen in seelischer Not,

DRK-Pflegeteam Holsteinische Schweiz

DRK Biirgertreff Stolbergstrale

Kreis der Kiinste sowie

= Pro Talis Ambulanter Pflegedienst.
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Viele dieser Angebote richten sich an Senioren. Hier wird aufgrund der demographischen Entwick-
lung in Zukunft ein deutlich steigender Bedarf an Angeboten und Einrichtungen konstatiert. Dies gilt
sowohl fiir Senioreneinrichtungen als auch Serviceangebote fiir Senioren, die selbststandig wohnen.

3.7 Kulturelle Infrastruktur und Angebote

I Karte: 6ffentliche, soziale und kulturelle Infrastrukturl

Die Stadt Eutin ist fir ihr kulturelles Angebot lGberregional bekannt und wird gezielt aus diesem
Grund von Touristen aufgesucht. Raumlich betrachtet ist die Eutiner Innenstadt kultureller Mittel-
punkt. Neben den Eutiner Festspielen und den Carl-Maria-von-Weber-Tagen lockt das internationale
Bluesfestival eine Vielzahl von Besuchern in die Kreisstadt. Dariiber hinaus gibt es viele weitere kleine
Konzerte, Theater und Lesungen, die das Programm erweitern. Hauptakteure sind jeweils unter-
schiedliche, nicht stadtische Veranstalter wie der Kreis der Kiinste, der seinen Sitz in der Stolberg-
stralle hat und dort den 6ffentlich zugdnglichen Tischbeingarten betreut.

Das Eutiner Schlossensemble, bestehend aus Kreis- und Landesbibliothek, dem Ostholsteinmuseum
und der eigentlichen Schlossanlage, ist die Haupttouristenattraktion in der Stadt. Jahrlich wird die
Anlage von etwa 19.000 Besuchern aufgesucht. Die bekannte Freilichtbiihne, die sich im Schlossgar-
ten befindet, wird wahrend der zweimonatigen Festspiele genutzt. Festlegungen zur Nutzungsdauer
wurden im B-Plan Nr. 67 getroffen (s. Bebauungsplane). Es wird notwendig sein, die Zuschauertribi-
ne mittelfristig zu erneuern bzw. neu zu errichten. Der bewahrte Standort soll beibehalten werden.

Trotz der Vielfalt der Programme und Akteure fand lange Zeit keine funktionierende Koordination
der verschiedenen Veranstaltungstermine statt, was von allen beteiligten Akteuren sowie der Eutin
GmbH bemangelt wurde. Seit 2012 {ibernimmt die Stadt Eutin die Koordination, indem ein regelma-
Riger Runder Tisch der Beteiligten organisiert wird.

Der Ausbau der Kinder- und Jugendkulturszene bietet indessen weitere Entwicklungspotenziale fir
die Kulturschaffenden. Die Festspiele haben bereits die Kinderoper mit in ihr Repertoire aufgenom-
men. AuRerdem existieren seit einiger Zeit wieder zwei Kinos in der Innenstadt. Ein Kommunales
Kino in der Albert-Mahlstedt-StralSe sowie das Cinema-Center in der KdnigsstraRenpassage.

Von allen Kulturakteuren in der Stadt wird das Angebot an Veranstaltungsraumen beanstandet. Die-
se Situation wird sich verscharfen, wenn ab August 2013 die Schlossterrassen als wichtiger Veranstal-
tungsraum auf Grund von baulichen MalRnahmen vorerst nicht mehr zur Verfligung stehen werden.

Es wird aktuell gepriift, in welcher Form die Stadt dort erneut einen Veranstaltungsort zur Verfiigung
stellen kann. Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine weiteren Raumlichkeiten, die Versamm-
lungen fiir die Blrgerschaft, Eutiner Vereine oder Organisationen ermdglichen.

Abb. 33: Kulturscheune Abb. 34: Schlossplatz Abb.35:
Hinweis Schloss-Terrassen
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3.8 Wirtschaft, Einzelhandel und Tourismus

Gewerbliche Nutzungsstruktur

Der im aktuellen Einzelhandelskonzept festgelegte Zentrale Versorgungsbereich liegt vollstandig im
Untersuchungsgebiet. Dieser umfasst die PeterstraBe (69 Betriebe), Konigstralle (43 Betriebe), den
Marktplatz (58 Betriebe) sowie den nord-6stlichen Teil der Libecker Stralle (29 Betriebe) als stark
frequentierte Haupteinkaufslagen. Darlber hinaus finden sich viele kleinere Gewerbebetriebe in der
Albert-Mahlstedt-StraRRe (47 Betriebe), in der Liibecker StraRe (57), Bahnhofstrale und Am Rosengar-
ten (jeweils 32 Betriebe). Die nordliche, historische Vorstadt ist wiederum durch vorwiegende
Wohnnutzung gepragt, ebenso das Bahnhofsumfeld. Ansonsten (iberwiegt eine gemischte Nutzung,
haufig auch mit dem Gewerbe im Erdgeschoss und Wohnnutzung ab dem ersten Obergeschoss. Ins-
gesamt wird die Wirtschaftsstruktur vor Ort von kleinen und mittelstandischen Betrieben und Unter-
nehmen gepragt.

Durch die Verwaltungsfunktion der Kreisstadt (u.a. Kreisverwaltung, Amtsgericht) und dem Sitz der
Polizei-Zentralstation findet sich eine Arbeitsplatzkonzentration im Dienstleistungsbereich in der
Innenstadt.

Im Einmiindungsbereich zur RiemannstraBe/Ploner StralRe sowie entlang der Albert-Mahlstedt-
StralRe ist die Wohnbebauung mit nur einzelnen Geschéaftsnutzungen pragend. In stdlicher Richtung
entlang der Libecker Strafse nimmt der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz ab. Auf Héhe des
Kreishauses fallen insbesondere leerstehende Immobilien auf. Diese Bereiche weisen keinen ge-
schlossenen Geschaftsbesatz mehr auf und sind vom Marktplatz bzw. der Peterstralie fuBlaufig weit
entfernt, so dass diese nicht mehr dem zentralen Versorgungsbereich zugerechnet werden kénnen.

Der Schwerpunkt des innerstadtischen Handelsangebots entfallt auf Bekleidung, Schuhe und Sport-
bedarf. Neben den Magnetbetrieben LMK Kaufhaus, Holtex (Am Stadtgraben), Rossmann und Sky
sind zahlreiche inhabergefiihrte Fachgeschafte und z.T. bundesweit agierende Filialisten vertreten.
Markenstores sind hingegen eher weniger vertreten. Die Betriebe Gibernehmen eine Versorgungs-
funktion fiir die Gesamtstadt sowie in den Sommermonaten fiir die Gaste der Stadt mit intensiven
Verflechtungen zum Umland.

Abb. 36: Kaufhaus LMK Abb. 37: Gastronomie Markt Abb. 38: kleinteiliger Einzelhandel

Dazu gehoren auch die gastronomischen Betriebe, die besonders um den Markt herum der Innen-
stadt zu groRerer Attraktivitat verhelfen und besonders in der warmen Jahreszeit zum lebendigen
Eindruck beitragen, da die AuRensitzplatze gut angenommen werden.

Wie in vielen anderen Stadten erfolgten auch in Eutin Ansiedlungen von Supermarkten und Discoun-
tern Uberwiegend aullerhalb der Innenstadt. Dies zeigt sich in Eutin in einem geringen Flachenanteil
bei Nahrungs- und Genussmitteln in der Innenstadt.
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Die weitere Gewerbebesatz in der Innenstadt ist vielfaltig und ein Ausdruck der zentral6rtlichen
Funktion dieses Stadtbereichs.

0% 10% 20% 30% 40% 50%

1 1 1 1 J

Einzelhandel 39%

Gastronomiebetriebe 14%
Finanz- und Versicherungsinstitute 10%
Kunst- und Handwerkseinrichtungen 9%
Medizinische Einrichtungen 7%
Kosmetik, Wellness und Friseure 6%
Steuerberater, Notare und Anwiélte 3%
Fahrschulen 2%

Reisebiiros 1%

Freie Berufe und Sonstige 7%

Abb. 39: Branchen Einzelhandel Innenstadt Eutin, eigene Erhebung

Zum Zeitpunkt der Bestandserhebungen standen 15 Ladenlokale leer, welche liberwiegend kleinteilig
strukturiert sind. Die Leerstédnde befinden sich vor allem in unsanierten Gebauden. Die unattraktive
Ausstattung der Ladenlokale, die Erwartung von hohen Nebenkosten sowie international agierende
Finanzgesellschaften als Eigentlimer mit wenig Interesse fiir die lokalen Probleme des Standortes
erschweren eine Neuvermietung maf3geblich.

Positiv wirkt sich das umfangreiche Angebot an zentralen Parkplatzen in den Blockinnenbereichen
auf den Einzelhandel aus. Von hier aus lasst sich die FuRgangerzone liber die Passagenwege sehr gut
erreichen. Schwierig ist allerdings das Auffinden der Parkplatze und der Durchgange fiir Ortsfremde.
Von den Einzelhdndlern werden die Beibehaltung des derzeitigen Parkplatzangebot und der Parkge-
blihrengestaltung als eine der wesentlichen Voraussetzungen fiir den Erhalt des Einzelhandels in der
Innenstadt angesehen.

Die Eutiner Kaufleute haben die Moglichkeit, sich der Wirtschaftsvereinigung Eutin e.V. anzuschlie-
Ren, die derzeit rund 80 Mitglieder umfasst. Gegriindet wurde die Vereinigung in den 1950er Jahren,
um innerstadtische Probleme zu I6sen und ein Gemeinschaftsdenken zu férdern. Es werden jahrlich
mindestens acht Veranstaltungen ohne 6ffentliche Zuschiisse organisiert, deren Héhepunkt die
,Lichterstadt Eutin” zur Weihnachtszeit ist. Der Verein setzt sich neben dem Engagement fiir den
Erhalt des Wirtschaftsstandortes Eutin auch fiir eine zukunftsorientierte Entwicklung der Region ein,
um sie zu einem flihrenden Wirtschaftsraum in Schleswig-Holstein auszubauen.

Zur Erhohung der Attraktivitat der Innenstadt werden bereits acht bis neun verkaufsoffene Sonntage
jahrlich durchgefihrt.

Zur Einzelhandelsentwicklung sollte die Neuansiedlung groR3flachiger Betriebe mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Kernsortimenten auf den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt ge-
lenkt werden, so dass auch eine Investitionssicherheit erreicht werden kann. Erganzungen des inner-
stadtischen Angebotes sind in den Branchen Schreibwaren, Bekleidung, Sport- / Freizeitartikel und in
erster Linie bei Elektrowaren zu sehen. Planungsrechtlich ist dieses Ziel jedoch noch nicht abgesi-
chert.
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Tourismus

Die historisch bedeutende Bebauung in der Eutiner Innenstadt geht einher mit einem umfangreichen
kulturellen Angebot. Damit verschmelzen diese zwei Faktoren zu einem hochst attraktiven Ensemble,
welches durch die reizvolle Lage am GrofRen Eutiner See erganzt wird. Seit 1951 ist jedes Jahr im
Sommer die Freilichtblihne im Schlossgarten Austragungsort der bekannten Eutiner Festspiele, ei-
nem kulturellen GroRereignis in Schleswig-Holstein. Die glinstige Lage im Naturpark Holsteinische
Schweiz sowie die Nahe zu den Ostseebaddern locken dartiber hinaus jahrlich viele Besucher nach
Eutin, bei denen es sich meist um Tagestouristen handelt.

Dem groRen touristischen Potenzial entsprechend hat die Landesplanung Schleswig-Holstein den
Raum um Bad Malente (n6rdlich von Eutin gelegen) und die Stadt Eutin im Landesentwicklungsplan
2010 als einzigen Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung im Landesinneren festgelegt.

Eutin verzeichnete im Jahr 2012 iber 36.000 Ubernachtungen und mehr als 15.000 Ankiinfte, wobei
die Ankiinfte und Ubernachtungen in den letzten drei Jahren deutlich zuriickgingen. Der bestehende
Rickgang der Aufenthaltsdauer ist moglicherweise die Folge einer Verstarkung des Tagestourismus,
kann aber auch Folge der Qualitdtsmangel bei einzelnen Ubernachtungsbetrieben sein. Der Riickgang
der statistisch erfassten Ubernachtungen rithrt wiederum auch daher, dass das Bettenangebot in den
letzten Jahren gesunken ist. Nach der im Jahr 2012 erstellten Hotelstudie Eutin ist die Zahl der Be-
herbergungsbetriebe mit neun und mehr Betten von 26 auf 15 gesunken, dies betrifft allerdings in
erster Linie Pensionen, Gasthéfen und die SchlieBung der Jugendherberge. Das Bettenangebot in
Hotels ist in den vergangenen 10 Jahren dagegen relativ stabil geblieben. Zur Erweiterung des Uber-
nachtungsangebots fiir Jugendgruppen, Schulklassen oder Familiengruppen bestehen Plane zum Bau
einer Jugendherberge gegeniiber der Opernscheune.

Zentrale Areale am See sollen in den kommenden Jahren neu gestaltet und deutlich aufgewertet
werden. Insgesamt werden durch landschaftlich attraktiv gestaltete Griin- und Freirdume sowie neue
Freizeitmoglichkeiten die qualitative Naherholung und das touristische Angebot erh6ht, sodass Eutin
auch zukinftig einen tGberregional bedeutsamen Anziehungspunkt fiir Besucher darstellen wird.

Abb. 40: Jungfernstieg Abb. 41: Hinweistafeln Abb. 42: Nordgarten

Ein wichtiger Reisetrend, der auch fiir Eutin interessant sein dirfte, ist der ,Wohnmobil-Tourismus*“.
Wahrend eines Wochenendtrips oder eines mehrwoéchigen Urlaubs werden dabei unterschiedliche
Stadte und Orte aufgesucht. Neben klassischen Campingplatzen werden auch immer mehr Wohn-
mobilstandplatze in den Stadten angefahren, um direkt vor Ort die Stadt zu erkunden. Dabei spielt
die innerstadtische Lage solcher Platze eine bedeutsame Rolle. In der Stadt Eutin finden sich zwar
Standplatze fir Wohnmobile integriert in eine Stellplatzflache am Bahnhof, diese sind jedoch in ihrer
Infrastruktur und ihrer Gestaltung nicht auf Ubernachtungsgiste ausgerichtet. Es besteht ein groRes
Interesse daran, das Angebot auszubauen und damit neue touristische Potenziale zu erschliel3en.
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3.9 Wohnumfeld und offentlicher Raum: Griin- und Freiflachen

| Karte: Grunflichen / 6ffentliche Rdume |

Offentliche Griinflachen

Die im Untersuchungsgebiet liegenden 6ffentlichen Griinflachen bieten ein grolRes Potenzial fiir den
Stadtentwicklungsprozess der Stadt Eutin und waren allesamt Bestandteil des freiraumplanerisch-
stadtebaulichen Wettbewerbs zur Stadtentwicklung Eutin 2016+. In diesem Kontext wird die Chance
genutzt, den Schlossgarten, die Uferbereiche am GroRen Eutiner See, Seepark und Seeschaarwald
innerhalb eines Gesamtkonzeptes miteinander zu verbinden und besser mit dem historischen Stadt-
kern zu vernetzen. Wahrend die Veranstaltung der Landesgartenschau 2016 kurz- und mittelfristiger
Motor und Impulsgeber fir die Stadtentwicklung Eutins sein kann, liegt die langfristige Bedeutung in
der nachhaltigen Sicherung eines qualifizierten Freiflachen- und Freizeitangebots flr Touristen und
Bewohner Eutins.

Schlossgarten (eingetragenes Kulturdenkmal § 5 DSchG)

Der Schlossgarten schliefSt an der Ostlichen Seite an die Stadtbucht an und wird umschlossen durch
den Jungfernstieg im Westen, die Carl-Maria-von-Weber-StralSe und die Oldenburger Landstralie im
Suden sowie der StraBe Am Schlossgarten im Osten. Innerhalb des Schlossgartens finden sich mehre-
re kleine Gebaude, z.B. die Orangerie, das Neue Hollanderhaus, das Holzhaus und der ehemalige
Eiskeller. Am norddstlichen Ende der Bucht befindet sich die Freilichtbiihne.

Der Schlossgarten zahlt zu den bedeutendsten Gartenkunstdenkmalen Schleswig-Holsteins. Er wurde
als barocke Gartenanlage geschaffen und ist spater in einen englischen Landschaftsgarten umgewan-
delt worden. Eigentliimer des Schlossgartens ist die Stiftung Schloss Eutin; zu Erholungszwecken darf
der Schlossgarten von der Offentlichkeit genutzt werden. Die gesamte Anlage wird nicht nur von
Touristen sondern auch verstarkt von der Eutiner Bevolkerung aufgesucht. Die ,Schlosswiese” zieht
vermehrt die jlingere Bevolkerung in die Anlage, die grof3e offene Freiflache lasst diverse Aktivitaten
zu. Als Folge des zuletzt verstarkt auftretenden Vandalismus wurde eine Gartenordnung erlassen, die
unter anderem vorsieht, den Schlossgarten bei Dunkelheit abzuschlieRen.

Bauhofareal

Das Bauhofareal wird im Westen durch die StraBe Am Schlossgarten und im Siiden durch die Olden-
burger LandstraRe begrenzt.

Der westliche Teil ist besonders in der Zeit der Eutiner Sommerfestspiele ein viel genutzter Raum. Die
unmittelbar an das Areal angrenzende Kulturscheune/Opernscheune bildet gemeinsam mit der Frei-
lichtblihne, die sich nordlich des Bauhofareals am GroRen Eutiner See befindet, einen zentralen Ver-
anstaltungsort.

Im 6stlichen Teil liegt das ehemalige Forsthaus, das vor kurzem verauRert wurde und sich nun in pri-
vater Nutzung befindet. Es wird durch eine Anliegerstralle erschlossen. Im Norden des Teilbereiches
befinden sich bis zum See vereinzelte, geringgeschossige Gebdude, die zum Teil als Wohnhauser ge-
nutzt werden. Am Uferrand ist ein kleiner Fischereibetrieb ansassig. Entlang der Oldenburger Land-
stralle sind zwei Baume als Naturdenkmale gekennzeichnet. Sidlich des Forstamts liegt ein Knick-
Streifen, der unter Naturschutz steht.
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Das Areal ist gepragt durch die Kulturscheune, die Torhduser und das ehemalige Stallgebaude. AuBer
der Kulturscheune weisen alle genannten Gebaude einen dringenden Sanierungsbedarf auf. Der Ein-
gangsbereich wirkt ungestaltet und wird in seiner derzeitigen Form seiner Aufgabe als Reprasentati-
onsraum nicht gerecht. Hierzu zdhlen auch die Anfahrtswege Uber die Strafe am Schlossgarten bis
zur Biihne. Deren Benutzung ist besonders nach Regenfillen kaum zumutbar. Die Wege dienen teil-
weise ebenfalls als Zugang ins Erholungsgebiet um den Eutiner See. Fir die landschaftsbezogene
Erholung ist besonders der offene Landschaftsglirtel im Siiden GrolRen Eutiner Sees zu nennen, der
Teil des acht Kilometer langen Rundwanderwegs um den See ist. Der Weg bietet groRes Potenzial,
Erholungssuchende nach Eutin zu locken, jedoch fehlt es im Bereich des Bauhofareals an einem
Wanderparkplatz, der sich auch mit der touristischen Nutzung der Kulturscheune vereinbaren lassen
wirde. Dabei liegt jedoch die Bedeutung auf der Vereinbarkeit der naturvertraglichen Erholung und
dem Schutz der Landschaft.

Abb. 43: Schlossgarten Abb. 44: Bauhof Abb. 45: Stadtbucht

Stadtbucht

Die Stadtbucht fungiert als Verbindungsachse zwischen dem Seepark und dem Schlossareal. Entlang
des Ufers fiihrt eine breite Promenade und ein multifunktionaler Weg um die Bucht. Am westlichen
Ende der Bucht findet sich der Rosengarten, der einen zentralen Zugang zur Innenstadt darstellt. Am
ostlichen Ende liegt der Nordgarten (ehemals Tiergarten), der als Parkplatz genutzt ist.

Zentrale Gebaude sind das Haus des Gastes zwischen Rosengarten und dem nérdlichen Ende der
Seepromenade, das 1969 errichtet wurde und nach diversen unterschiedlichen Nutzungen derzeit
einen reduzierten gastronomischen Service anbietet sowie die Seeterrassen gegeniiber dem Schloss.

Die Stadtbucht wird hauptsachlich als Querungsraum genutzt. Es gibt nur eine geringe Anzahl an
Sitzmoglichkeiten, um die Sicht Giber die Bucht schweifen zu lassen, und keine Angebote fiir zusatzli-
che Aktivitaten. Neben der Anlegestelle des Fahrschiffes befindet sich eine kleine Slipanlage fiir mus-
kelbetriebene Boote, die auch gern von Modellschiffbauern als Einsatzort ihrer Modellschiffe genutzt
wird.

Seepark (einfaches Kulturdenkmal § 1(2) DSchG)

Der in den 1930er Jahren realisierte Seepark grenzt direkt an das Areal der Stadtbucht und dient
hauptsachlich als Spazier- und Verbindungsraum zwischen dem Schlossgarten und dem Seeschaar-
wald, mit dem der Seepark liber die Bebensundbriicke verbunden ist.

Die westliche und gleichzeitig raumliche Grenze zum Stadtraum ist der Heinrich-Lith-Weg, benannt
nach dem letzten Hofgartner Eutins. In der nordwestlichen Ecke bilden das Hallenbad Eutin und das
Geldnde des Rudervereins Germania Ruderverein e.V. den Anschluss an die Stadt. Am &stlichen

Ufersaum sind die solitaren Einrichtungen des Ostholsteinischen Segelvereins e.V. platziert. Im siid-
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westlichen Bereich schlieRt die Stadtbucht an. Uber die StraBen Hopfengang, Jacob-Rehder-StraRe
und Bleekergang ist der Seepark fiir Radfahrer und FuBganger von der RiemannstralRe aus erreichbar.

Sitzgelegenheiten sind vorwiegend im Uferbereich angeordnet. Die Uferzonen sind meist zugewach-
sen, so dass es nur selten einen direkten Wasserbezug gibt. Die Seeparkanlage wird ihrer Funktion als
innenstadtnaher Park- und Erholungsraum nicht mehr gerecht.

Seescharwald

Als Landschaftsraum verbindet der Seeschaarwald iber die Bebensundbriicke die Stadt Eutin mit
dem Ortsteil Fissau. Hier befinden sich wichtige Freizeitnutzungen wie die historische Badeanstalt,
Tennisplatze sowie eine Minigolfanlage und das Grundstlick der Sportangler mit Bootsstegen und
Bootshaus. In den vergangenen Jahrzehnten ist fast nicht in Gebdaude und Anlagen investiert worden.

Offentliche Platze

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zwei klassische Stadtplatze: der Marktplatz und der Schloss-
platz. In der Eutiner Stadtstruktur lassen sich in Zusammenhang mit diesen beiden Platzen zwei wei-
tere Platzsituationen finden: der Bereich um die St. Michaelis-Kirche sowie der Schlossinnenhof.

Marktplatz

Der Marktplatz bildet seit dem Mittelalter den zentralen Bereich der Stadt. Hollandische Kolonisten
steckten vor Beginn der Bebauung zunachst den groRraumigen Marktplatz mit Stralen von den vier
Ecken ab. Wie die StraRenziige PeterstralRe und Konigstralle ist der Marktplatz heute als FulRganger-
zone gestaltet. In einer kleinteiligen Bebauungsstruktur gruppieren sich um den Marktplatz die histo-
rischen Gebdude aus dem 18. Jahrhundert mit Ldden und gastronomischen Angeboten, die zu einer
Belebung des Platzes beitragen. Fiir die Stadt Eutin und ihre stadtebauliche Identitat stellt der
Marktplatz ein wichtiges Element in der Abfolge der 6ffentlichen Rdume dar. Genutzt wird der Platz
regelmaRig fir den mittwochs und samstags stattfindenden Wochenmarkt. Von Juni bis August fin-
det der ,,Wochenmarkt-Jazz“ statt. Bands spielen dann live, umsonst und drauRen auf dem benach-
barten Hinterhof am Witwenpalais, was auch zu einer Belebung des Markplatzes beitragt. Auf dem
grofden Platz befinden sich einige Ausstattungselemente. Seit 1875 ist das auffalligste Element der
mittig platzierte Gedenkobelisk fiir die Gefallenen des Krieges 1870/71 und der runde Brunnen in der
nordwestlichen Ecke des Marktes, der keine Aktivitaiten mit dem Wasser ermdoglicht.

Vor allem die Einzelhdndler und Markthandler beklagen sich tiber den Obelisken, da er die Nutzung
des Platzes bei Sonderveranstaltungen beeintrachtige. Umgeben ist die Gedenksaule mit einem
Hochbeet und integrierten Sitzbanken, die keine Kontaktaufnahme Gber Blickkontakt férdern. Klein-
kronige Baume rahmen den Platz an seiner nérdlichen und 6stlichen Platzkante. Am Markplatz wird
deutlich, dass Veranderungen an den Ladenzonen durch gestalterisch unproportionierte Manah-
men leicht zugelassen werden und die Gestaltungs- und Werbeanlagensatzung Innenstadt nicht zu
greifen scheint. So gibt es auch keine Vorgaben fiir die Moblierung der auRengastronomischen Ange-
bote, die den Platz durchaus beleben. Als Ort der Kommunikation und als Treffpunkt muss ihm je-
doch mehr Aufmerksamkeit gewidmet werden. Bisher wird ein einheitliches Gestaltungskonzept
vermisst, welches nicht nur bei der Gestaltung der 6ffentlichen Rdume sondern auch von den Gast-
ronomen und Einzelhdndlern bei der Ausstattung ihrer AulRenbereiche anzuwenden ist. Eine Auswei-
tung der Gestaltungs- und Werbeanlagensatzung wird auch seitens der Einzelhandler positiv gese-
hen.
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Hinsichtlich der Stadtgestaltung des 6ffentlichen Raumes wird von einigen Einzelhdandlern angeregt,
weitere Elemente zur Aufwertung der Stadtgestalt einzusetzen sowie flir mehr Sauberkeit in den
Strallen und eine bessere Pflege und Bepflanzung der Beete zu sorgen. Dabei gibt es grolRen Abstim-
mungsbedarf zwischen Einzelhdndlern und Stadtgestaltern, um die unterschiedlichen Vorstellungen
der beiden Seiten zu vereinbaren. Als Diskussionsthemen sind die Gestaltung der Gedenksaule, die
Weihnachtsbaumaufstellung, die Anbringung von Markisen an Fassaden und der Einsatz von Werbe-
aufstellern im Gehwegbereich zu nennen.

Abb. 46: Kirchplatz Abb. 47: Schlossplatz Abb. 48: Markt
Schlossplatz

Der klassizistische Schlossplatz bildet sich zwischen Wagenremise (heute Kreisbibliothek), Pferdestall
(heute Ostholsteinmuseum und Schlossterrassen), Reitstall (Schlossterrassen) und Kavalierhaus (heu-
te Landesbibliothek) heraus und stellt zusammen mit dem Schloss und dem Schlossgarten ein beein-
druckendes Ensemble dar. Die heutige Gestaltung der eindrucksvollen Entréesituation geht auf Plane
des Hofbaumeisters Johann Friedrich Limpricht zurlick, nach denen die Bauten des alten Vorwerkes
1828 abgebrochen wurden und der Platz ab 1829 vorerst ohne Kavalierhaus neu angelegt wurde.

Mit seiner Lage am Rand des historischen Stadtkerns von Eutin kommt dem Schlossplatz die wichtige
Funktion als raumliches Verbindungselement zwischen Stadt, Landschaft und GroBem Eutiner See zu.
Denn die Stadtbucht ist heute aufgrund fehlender intuitiver Wegefiihrung nur schwer zuganglich. Die
Herausarbeitung von Sichtbeziehungen zum Wasser stellt hierfiir ein geeignetes Mittel dar. Der
Schlossplatz ist gegenwartig als Rasenflache angelegt. Zwei Solitarbaume gliedern den Platz und
spenden Schatten. Weitere Ausstattungselemente sind nicht vorhanden. Der Schlossplatz kann als
weitrdumig, tiberschaubar, ruhig und einfach strukturiert beschrieben werden. Er befindet sich im
Eigentum des Kreises Ostholstein, der Offentlichkeit ist der Zutritt gestattet. Fiir zukiinftige Planun-
gen ist zu beachten, dass aus Griinden des Denkmalschutzes der momentane Charakter des Schloss-
platzes beibehalten werden soll.

Kirchplatz St. Michaelis

Uber einen Passagenweg zwischen den Gebduden Am Markt 11 und 12 vom Marktplatz aus erreich-
bar befindet sich der Kirchplatz von St.-Michaelis. Der Bereich um die Kirche besteht aus Rasenfla-
chen sowie befestigten Flachen aus Natursteinpflaster. Eine hochwertige Ausstattung ladt zum Ver-
weilen der Besucher der Kirche und des Kirchplatzes ein. Die alten Eichen rund um die Kirche geben
dem Platz einen eigenen Charakter, der sich stark von dem des Marktplatzes unterscheidet. In der
Abfolge der 6ffentlichen Raume stellt der Kirchplatz ein wichtiges Bindeglied zwischen Marktplatz
und Schlossplatz dar.
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Schlossinnenhof

Der Innenhof wird umgeben von den vier Fliigeln des Eutiner Schlosses und kann fiir Empfange und
Feierlichkeiten genutzt werden, woflir eine private Anmietung erforderlich ist. Belebt wird das
Schloss durch eine im Erdgeschoss des Ostfliigels ansassige Gastronomie, die Moglichkeit fiir Veran-
staltungen und die Museumsnutzung. Wenn auch kein Platz im klassischen Sinne, setzt der Innenhof
die Platzabfolge in der Eutiner Innenstadt weiter fort und ist der letzte Trittstein hin zum GroRen
Eutiner See.

. Ny e 3
b T AL e, AR I
rchplatz St. Michaelis, Schlossplatz und Schlossinnenhof im historischen

ST S LA %\ TN
Abb. 49: Platzfolge Marktplatz, Ki
Grundriss von 1868

Private Griun- und Freiflachen

Neben den 6ffentlichen Griinflachen stellen private Gartenstrukturen einen wichtigen Bestandteil
der Griin- und Freiflachen im Untersuchungsgebiet dar. Aufgrund der Kleinteiligkeit und der hohen
Dichte im historischen Stadtkern weist dieser nur in geringem MalRe private Grinflachen auf. Sie sind
vermehrt in den Randbereichen des Untersuchungsgebiets vorzufinden und pragen die dortigen
Wohnlagen positiv. Neben den typischen im hinteren Bereich der Grundstiicke liegenden Garten wie
z.B. in der StolbergstraRe ist vor allem die historische Vorgartenstruktur in der Albert-Mahlstedt-
StralRe (Westseite) hervorzuheben. Sie wirkt sich positiv auf das Bild dieser StraRe aus. Die Albert-
Mahlstedt-StraRe wird ihrer Bedeutung als wichtige StraBe zwischen dem Bahnhof und der FuBgan-
gerzone jedoch nicht gerecht. Grund dafiir ist die Stérung der zusammenhangenden Vorgartenstruk-
turen, die in ihrer Gestaltung nicht mehr der Historie des Strallenzugs als klassische Stadterweiterung
des 19. Jahrhunderts entspricht. Im Bereich rund um den Marktplatz sind aufgrund der hohen stad-
tebaulichen Dichte kaum Privatgarten vorhanden.
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Abb. 50: Historisches Foto Albert-Mahlstedt-Straf3e (bis 1936 Au- Abb. 51: Albert-Mahlstedt-StrafSe
guststrafSe) heute

3.10 Verkehrliche Erschliefung / Mobilitat

Die Bestandsanalyse dieses Themenfeldes wurde durch das Ingenieurbiiro StaadtPlan Ingenieur
GmbH, Potsdam im Rahmen der Erarbeitung des Verkehrskonzeptes durchgefiihrt.

|Karten zu Mobilitdt und Verkehr befinden sich im Anhang |

FuBgangerverkehr

Entlang der 6ffentlichen StralRen auf fahrbahnbegleitenden Gehwegen sowie erganzt durch die im
historischen Stadtkern Eutin charakteristischen Passagengdnge besteht im Untersuchungsgebiet ein
engmaschiges Wegenetz flir den Fullgangerverkehr, das eine hohe ErschlieBungsqualitat gewahrleis-
tet.

Positiv sind auch die als zusammenhangende Fullgdangerzone ausgewiesenen Teilabschnitte der Pe-
terstraRe, des Marktplatzes und der Konigstralle hervorzuheben, die dem FuRganger wegen des
(fast) fehlenden Fahrzeugverkehrs ein hohes Mal an subjektiv empfundener Sicherheit vermitteln
und somit eine wichtige Voraussetzung fir eine hohe Aufenthaltsqualitat bieten.

Allerdings werden im Gegensatz zu den Aussagen des Verkehrskonzeptes Eutin 2010 erhebliche
Mangel in der Durchlassigkeit, in der Auffindbarkeit und in der Gestaltung der FuRgangerverkehrsan-
lagen gesehen.

Die zentrale in West/Ost-Richtung verlaufende Wegeachse ausgehend vom Bahnhof (iber die Peter-
stralRe bis zum StraRenzug Libecker StraRe / Stolbergstrale, weiter tiber den Dr.-Evers-Gang zum
Jungfernstieg und schliefSlich zum Schlossgarten weist alle zuvor genannten Defizite auf. Der Zugang
zum Schlossgarten erfolgt Gber einen Versatz.
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Die zentrale Wegeverbindung in Nord/Sud-Richtung verlauft von der Seepromenade lber den Ro-
sengarten bis zum Opernring. Sie ist als durchgehende FuRgangerverbindung nicht erlebbar, erfahrt
Unterbrechungen und weist abschnittweise erhebliche Gestaltdefizite auf.

Die beschriebenen Defizite fihren dazu, dass die zuvor beschriebenen Vorteile der bestehenden
Infrastruktur im FuRgdangerverkehr nicht genutzt werden kdnnen.

An mehreren Stellen im Untersuchungsgebiet werden Fahrbahnquerungen im FulRgéngerverkehr mit
Hilfe von Lichtsignalanlagen (Ampeln) gesichert (z.B. in der Bahnhofstralie, in der Albert-Mahlstedt-
StralRe, in der Stralle Am Rosengarten und in der StolbergstralRe). Ampeln werden von FulRgangern
subjektiv als sichere Verkehrsanlagen eingeschatzt. Sie haben jedoch den Nachteil, dass die FuRgan-
ger die Fahrbahn nicht spontan tGberqueren kdnnen und Wartezeiten in Kauf nehmen miissen. Au-
Rerdem erfolgt die Sicherung nur punktuell und nicht linienhaft. Es ist deshalb zu priifen, ob die
Fahrbahnquerungen im FuRgangerverkehr nicht durch andere MaRnahmen erleichtert und gesichert
werden kdnnen.

Abb. 52: Querung Albert-Mahlstedt- Abb. 53: Passagenweg Abb. 54: Wilhelm-Kieckbusch-Gang
Strafle

Radverkehr

Das Verkehrskonzept Eutin 2010 zeigt auf, dass Radverkehrsanlagen in Form von Radwegen im Un-
tersuchungsgebiet z.B. entlang von Teilabschnitten der Libecker StraRRe, des StraBenzuges Opernring
/ Katerstieg und der FreischitzstraRe bestehen. Weiterhin sind Teile des FuBwegenetzes auch fir
den Radverkehr nutzbar (Bischof-Wilhelm-Kieckbusch-Gang, am Berliner Platz und am Stadtgraben).
Das Netz der Radverkehrsanlagen ist jedoch liickenhaft und stellt keine zusammenhangende Infra-
struktur dar.

Weitere Hindernisse flir den Radverkehr stellen EinbahnstralRenregelungen dar, bei denen ein Befah-
ren flr den Radverkehr entgegen der fiir den Kfz-Verkehr vorgeschriebenen Fahrtrichtung nicht er-
laubt ist.

SchlieBlich besteht in den historisch gepragten StraRenziigen haufig der Zielkonflikt zwischen einer
denkmalgerechten Fahrbahnbefestigung mit Grof3steinpflaster und dem Komfort-Anspruch des Rad-
verkehrs.

Die Moglichkeit der gemeinsamen Nutzung der Fahrbahnen durch den Radverkehr und durch den
Kfz-Verkehr wird im Verkehrskonzept Eutin 2010 nicht diskutiert. Die bauliche Ausbildung von Rad-
verkehrsanlagen und die betrieblichen Regelungen fiir den Radverkehr sollten im Untersuchungsge-
biet moglichst einheitlich sein, um einen Gewohnungseffekt zu erzeugen und um ein einheitliches
Verhalten der Verkehrsteilnehmer einzuliben.
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Fiir den Radverkehr spielen neben der Infrastruktur fiir den flieBenden Verkehr die Anlagen zum
Abstellen von Fahrradern eine wichtige Rolle. Aufbauend auf einer Bestandsaufnahme der vorhan-
denen Anlagen sollte ein Konzept fiir die Erganzung und Erneuerung der Anlagen fiir den ruhenden
Radverkehr erarbeitet werden. Hierbei sind die Anforderungen aus dem Alltagsverkehr und aus dem
Freizeitverkehr sowie aus dem Tourismusverkehr zu berticksichtigen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Stadt Eutin wird im schienengebundenen Nah- und Fernverkehr Gber die DB-Strecke Kiel / Libeck
mit dem Bahnhof als zentralem, innenstadtnahem Haltepunkt erschlossen. Die Bedienung durch den
Regionalbahnverkehr erfolgt in beiden Richtungen an Werktagen im Halbstunden-Takt.

Der ibrige stadtische und regionale OPNV wird als Linienbusverkehr durchgefiihrt. Es bestehen zur-
zeit vier Stadtbuslinien, die ausgehend von der Innenstadt jeweils als Stichlinien betrieben werden.
Die zentralen innerstadtischen Endhaltestellen sind einerseits der P+R-Parkplatz an der Elisabeth-
strafe westlich des Bahnhofs und andererseits der zentrale Parkplatz Am Stadtgraben.

Die Linien der Regionalbusse beginnen oder enden am Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) in der
BahnhofstralRe auf der Ostseite des Bahnhofs. Auch die regionalen Buslinien werden bezogen auf die
Innenstadt Eutin als Stichstrecken betrieben.

Die unterschiedlichen zentralen Haltestellen fiir den Stadtbusverkehr einerseits und fiir den Regio-
nalbusverkehr andererseits erschweren die Umsteigevorgange zwischen beiden Systemen und ihre
Integration. Am Bahnhof sollten die Haltestellen fiir beide Systeme raumlich zusammengefasst wer-
den. Die im Verkehrskonzept Eutin 2010 diskutierte Verlegung des ZOB auf die Westseite des Bahn-
hofs wird in Frage gestellt. Die zentralen Haltestellen des Linienbusverkehrs am Bahnhof sollten auf
der der Innenstadt zugewandten Seite liegen.

Abb. 55: Bahnhof Abb. 56: Z0B Abb. 57: Ubergang BahnhofstrafSe

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Stadt Eutin verfligt mit der BundesstraRe 76 (B 76) als Stidwesttangente, mit der Nordwesttan-
gente im Zuge der LandesstraBe 174 (L 174) sowie mit der Kerntangente (von der L 174 im Norden
Uber die ElisabethstraRe / Birgermeister-Steenbock-StraRe zur L 57 im Siiden) tber ein leistungsféhi-
ges UmgehungsstraRensystem. Es kann davon ausgegangen werden, dass das Untersuchungsgebiet
im motorisierten Individualverkehr (MIV) kaum von gebietsfremdem Durchgangsverkehr belastet
wird, sondern nur den Eigenverkehr in Form des Quell-, Ziel- und Binnenverkehrs aufnehmen muss.

Das Netz der HauptverkehrsstraBen im Untersuchungsgebiet wird am nordlichen Rand durch den
StraRenzug RiemannstraBe / Pl6ner Strale, an seinem westlichen Rand durch den StraRenzug Bahn-
hofstraRe / Heinrich-Westphal-Strae / Opernring / FreischiitzstraBe / stidliche Lubecker Strae und
am sidlichen Rand durch den StraBenzug Oldenburger LandstraRe / nérdliche Carl-Maria-von-
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Weber-Stralle (L 57) gebildet. Die HauptverkehrsstraRen umschlieBen die historische Innenstadt
halbkreisférmig als Ringstrale.

In den Ring der HauptverkehrsstraRen sind zwei in Nord/Slid-Richtung verlaufende Haupterschlie-
RungsstraBen eingehangt. Das sind im Osten der Innenstadt der StraRenzug Liibecker Stra-

Be / Stolbergstrale / SchloRstraRe / Am Rosengarten und im Westen die Albert-Mahlstedt-StraRe.
Fiir einige der genannte Strallen enthélt das Verkehrskonzept Eutin 2010 die im Jahr 2008 erhobenen
und hochgerechneten durchschnittlichen Verkehrsstarken fir Werktage (DTV in [Kfz/24h]), die in der
nachfolgenden Tabelle aufgelistet sind. Allerdings war zum Zeitpunkt der Verkehrserhebungen im
Jahr 2008 die Kerntangente sowie die Westtangente noch nicht in Betrieb.

StraBenabschnitt DTV in [Kfz/24h] ‘
Riemannstrafle nérdlich VoRBplatz 11.800
Ploner StraRBe westlich VoRBplatz 10.800
Am Rosengarten 6stlich VoBplatz 6.100
Albert-Mahlstedt-StraRe 6.500 bis 7.300
FreischiitzstraRle 5.000

Tabelle 4: Ausgewdhlte Verkehrsstidrken im Untersuchungsgebiet (Quelle: Verkehrskonzept Eutin 2010)

Insbesondere der StraRenzug RiemannstraBe / Ploner StralRe wies mit Verkehrsstarken tber

10.000 [Kfz/24h] Belastungen im MIV auf, die hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat, der Larm- und der
Luftschadstoffbelastungen insbesondere bei engen, dicht bebauten StraRenraumen als problema-
tisch einzustufen waren.

Inzwischen hat die Stadtverwaltung Eutin im April und im Mai 2012 weitere Verkehrserhebungen auf
der Kerntangente noérdlich der Kreuzung mit der Ploner StralRe, in der Pléner StralRe zwischen der
Albert-Mahlstedt-StraRe und der BahnhofstralSe sowie in der RiemannstralRe nordlich Bleekergang
durchfiihren lassen. Die Erfassung der Fahrzeuge erfolgte im Jahr 2012 mit automatischen Zahlgera-
ten Uber einen Zeitraum von jeweils mindestens einer Woche. Aus den Wochenganglinien konnte
entnommen werden, dass jeweils der Montag, der Donnerstag und der Freitag die Wochentage mit
den héchsten Verkehrsstarken waren. Die nachfolgend angegebenen Verkehrsstarken wurden ein-
heitlich fiir die Donnerstage (als ,mittlere” Wochentage) ermittelt und zum Vergleich mit den im Jahr
2008 erhobenen und hochgerechneten Ergebnissen herangezogen.

Der Vergleich der Ergebnisse der Verkehrszdahlungen aus den Jahren 2008 und 2012 zeigt, dass in
diesem Zeitraum die Querschnittbelastungen in der RiemannstraRe und in der Pléner StraRe deutlich
abgenommen haben. In der Riemannstralle hat die Gesamtverkehrsstarke um fast 40 % auf einen
Wert von rund 7.350 [Kfz/24h] abgenommen. In der Ploner StralRe betrug der Riickgang rund 27 %
auf eine Gesamtverkehrsstarke von 7.900 [Kfz/24h].

Die erfreuliche Abnahme der Verkehrsbelastungen des MIV in der RiemannstraRe und in der Plner
Strale ist sicher zu einem groRRen Teil auf die Entlastung zuriickzufiihren, die mit der inzwischen fir
den Verkehr freigegebenen Kerntangente erreicht werden konnte. Im Jahr 2012 lag die Verkehrsstar-
ke der Kerntangente bei rund 5.650 [Kfz/24h] im Querschnitt.
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Fiir die Gbrigen in der Tabelle 2 aufgefiihrten StraRen liegen keine Ergebnisse aus Vergleichszahlun-
gen vor. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass sich die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke
in diesen Strallen im Vergleich zum Jahr 2008 nicht wesentlich verandert hat.

Damit liegen inzwischen die Verkehrsbelastungen im MIV auf den Hauptverkehrsstrallen im Untersu-
chungsgebiet in einem Bereich, der eine Integration der Verkehrsanlagen fiir den MIV in den 6ffentli-
chen Strallenraum bei gleichzeitiger Gewahrleistung einer hohen Aufenthaltsqualitat fir ungeschiitz-
te Verkehrsteilnehmer ermaglicht.

Die lbrigen StraRen im Untersuchungsgebiet sind als ErschlieBungsstralle oder als Anliegerstralen
einzustufen. Das bestehende Strallennetz reicht fiir die ErschlieRung im flieRenden MIV aus.

Im StraRBenzug Liubecker StralRe (ab Einmiindung Freischiitzstrae) / Stolbergstrae / SchloR-

straBe / Am Rosengarten in Fahrtrichtung Norden und in der Albert-Mahlstedt-StraRe zwischen der
Zufahrt zum Parkplatz Am Stadtgraben und der PeterstralRe in Fahrtrichtung Siiden bestehen Ein-
bahnstrallenregelungen. EinbahnstraBen sind hinsichtlich der Beruhigung des MIV wegen des feh-
lenden Gegenverkehrs unglinstig und sie verursachen Umwegfahrten, d.h. es entstehen héhere Ver-
kehrsleistungen im MIV, die sich negativ auf Luftschadstoff- und Larmemissionen des MIV auswirken.
EinbahnstraBenregelungen sind deshalb grundsatzlich zu Gberprifen.

Im StraBenzug Liibecker StraRe / StolbergstraRe / SchloBstraRe / Am Rosengarten ist die zul3ssige
Geschwindigkeit auf 30 [km/h] beschrankt. Im Gbrigen StraBennetz bestehen keine weiteren Be-
schrinkungen der zuldssigen Geschwindigkeit, die innerorts gemaR StVO zurzeit noch mit 50 [km/h]
als Regelgeschwindigkeit festgelegt ist.

Generell ist festzustellen, dass die Gestaltung der StraRenraume in der Innenstadt von Eutin an vielen
Stellen noch sehr stark auf den MIV ausgerichtet ist. Im Rahmen von zukinftigen Umgestaltungs-
malknahmen sollten die Anspriiche der ungeschiitzten Verkehrsteilnehmer, insbesondere der Ful3-
ganger Vorrang vor den Anspriichen des MIV haben.

Ruhender Verkehr

Im Untersuchungsgebiet besteht auf Parkplatzen und am Fahrbahnrand ein Angebot von rund 900
offentlich zuganglichen Pkw-Parkstanden. Hinzu kommen rund 180 Parkstande auf Kundenparkplat-
zen. Der P+R-Parkplatz westlich des Bahnhofes an der ElisabethstralRe mit einem Angebot von 150
Parkstanden liegt nicht mehr im Untersuchungsbereich. Er ist aber aufgrund seiner Nahe zur Innen-
stadt als zusatzliches, 6ffentlich zugangliches Parkstand-Angebot anzusehen. Im Untersuchungsge-
biet besteht somit fiir den ruhenden MIV ein Angebot von lber 1.200 Parkstanden, das quantitativ
als ausreichend angesehen wird. Eine Analyse Uber die Auslastung der jeweiligen Parkstande liegt
nicht vor.

Abb. 58: Segenhérn Abb. 59: Am Stadtgraben Abb. 60: Nordgarten
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Von den rund 900 6ffentlich zuganglichen Parkstanden werden fiir die Benutzung von 500 Parkstan-
den Gebuihren erhoben. Der Rest der Parkstande ist nicht gebihrenpflichtig. Auf einem grofRen Teil
der nicht gebihrenpflichtigen Parkstdande ist die Parkdauer beschrankt (Parkscheibe). Mit diesen
beiden Regelungen (geblhrenpflichtige Benutzung und/oder Beschrinkung der Parkdauer) soll ver-
mieden werden, dass 6ffentlich zugdngliche Parkstande von Dauerparkern (z.B. Beschéftigten) blo-
ckiert werden und somit nicht mehr flr Besucher der Innenstadt zur Verfligung stehen.

In der Innenstadt bestehen drei zentral gelegene Parkplatze (Am Stadtgraben, Segenhdorn und Berli-
ner Platz), die mit insgesamt 360 Parkstanden einen grofRen Anteil des bewirtschafteten Parkstand-
angebotes umfassen. Am Rand der Innenstadt bestehen auf dem lhlpool weitere 60 gebiihrenpflich-
tige Parkstande. GroRere nicht bewirtschaftet Parkplatze befinden sich in der Albert-Mahlstedt-
StralRe (50 Parkstande), in der BahnhofstraRe (60 Parkstande), in der Heinrich-Westphal-Strafie (94
Parkstande), im Jungfernstieg (80 Parkstdnde) und am Schloss (40 Parkstande).

Als problematisch wird die ErschlieBung von einigen zentralen Parkpldtzen im Untersuchungsgebiet
angesehen. Die Parkplatze Am Stadtgraben, Segenhérn und am Schloss befinden sich jeweils am En-
de von StichstraBen. Wenn der betreffende Parkplatz belegt ist, kann die Suche nach einem freien
Parkstand nicht in gleicher Richtung fortgesetzt werden, sondern man muss zunachst zum Ausgangs-
punkt zuriick fahren.

Abb. 61: Liibecker Strafie Abb. 62: Ihipool Abb. 63: Liibecker Strafie

Das Uibrige Parkstandangebot ist auf kleinere Parkpldtze und mehrere StraBenziige verteilt. Die Al-
bert-Mahlstedt-StraRe mit 50 Parkstanden und der Jungfernstieg mit 80 Parkstdanden bieten hierbei
die grofSten Angebote an nicht gebihrenpflichtigen Parkstanden. Das kleinteilige Parkstandangebot
fihrt tendenziell zu einem erhdhten Parksuchverkehr. Dieses kleinteilige Angebot an 6ffentlich zu-
ganglichen Parkstanden lasst sich kaum in ein Parkleitsystem einbeziehen.

Das Prinzip der Bewirtschaftung (Gebihrenpflicht oder Beschriankung der Parkdauer) der 6ffentlich
zuganglichen Parkstdande wurde grundsatzlich richtig gewahlt, indem Parkstiande mit hoher Lagegunst
bezogen auf die zentrale Innenstadt eher gebiihrenpflichtig zu benutzen sind oder die Parkdauer
beschrankt ist, wahrend peripher gelegene Parkstande gebihrenfrei und zeitlich unbegrenzt benutzt
werden kdnnen. Die zurzeit im Untersuchungsgebiet bestehenden Regelungen fiir die Benutzungs-
gebiihren oder die zeitliche Beschrankung der Parkdauer sind weitgehen einheitlich festgelegt. Aller-
dings bestehen beide Regelungen (Gebuhrenpflicht oder Parkdauerbeschriankung) raumlich dicht
beieinander. Z. B. ist das Parken auf dem Parkplatz Am Stadtgraben geblhrenpflichtig, wahrend auf
den Parkstanden in der Albert-Mahlstedt-StraRe die Parkdauer beschrankt ist, sie aber geblhrenfrei
benutzt werden kénnen. Das unmittelbare Nebeneinander von zwei unterschiedlichen Bewirtschaf-
tungsformen erschwert fir ortsfremde Besucher die Begreifbarkeit der Parkraumbewirtschaftung.
Aber auch fiir ortskundige Benutzer kénnen Probleme entstehen, wenn der ,,Wunschparkstand“ mit
der bekannten Bewirtschaftungsform nicht frei ist und ein anderer Parkstand benutzt wird, dessen
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Bewirtschaftungsform von der des Wunschparkstandes abweicht und der Nutzer das (in der Hektik)
nicht beachtet.

Im Verkehrskonzept Eutin 2010 wird vorgeschlagen, fir Bewohner der Innenstadt das (zeitlich begr-
entze) Bewohnerparken einzufiihren, wenn auf dem jeweiligen Grundstiick fiir die Bewohner kein
ausreichendes Angebot an privaten Stellplatzen bereitgestellt werden kann. Das Instrument des Be-
wohnerparkens kann unterstiitzend wirken, um Wohnbevdlkerung in der Innenstadt zu halten, d.h.
die Abwanderung zu verhindern.

Verkehrssicherheit

Zu den im Untersuchungsgebiet polizeilich erfassten Strallenverkehrsunfallen liegen keine Angaben
vor. Das Verkehrskonzept Eutin 2010 enthalt zu diesem Thema keine Aussagen.

Das Unfallgeschehen kann ein wichtiger Indikator flir das Erkennen von Defiziten in der Gestaltung
oder im Betrieb von StralRenverkehrsanlagen sein. Nach Auskunft der Stadtverwaltung Eutin beste-
hen im Untersuchungsgebiet keine Unfallhdaufungen, die auf einen besonderen Handlungsbedarf
hinsichtlich der Verbesserung der Verkehrssicherheit hinweisen wiirden. Trotzdem sollten im Zu-
sammenhang mit geplanten Umgestaltungen von StraBenrdaumen die Erkenntnisse aus der praven-
tiven Verkehrssicherheitsarbeit (z.B. in der Form von Planungsaudits) genutzt werden.

Larm- und Luftschadstoffbelastungen

Im Bericht des Landesamtes fiir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume des Landes Schleswig-
Holstein (iber ,,Orientierende Messungen von Stickstoffdioxid und Benzol 2010-2011“ vom Oktober
2012 werden fiir die Stadt Eutin fir eine Messstelle, die auRerhalb des Untersuchungsgebietes liegt
(Kreuzung Elisabethstrae / FriedrichstraRe), regelmaRige Uberschreitungen des Grenzwertes fiir
Stickstoffoxid dokumentiert. Die Messungen der Benzolkonzentrationen ergaben in Eutin keine Auf-
falligkeiten.

Weitere Ergebnisse von Analysen der vom MIV ausgehenden Luftschadstoffemissionen liegen insbe-
sondere fiir das Untersuchungsgebiet nicht vor. Ebenso fehlen Ergebnisse von Messungen oder von

Modellrechnungen fir den vom StraRenverkehr sowie vom Bahnverkehr verursachten Verkehrslarm
im Untersuchungsgebiet.

3.11 Technische Infrastruktur

Das Untersuchungsgebiet wird von zwei Verbandsgewdassern, dem Stadtgraben und dem Linden-
bruchgraben, durchzogen, die der Oberflaichenentwasserung dienen. Die Unterhaltung dieser Ge-
wasser ist Aufgabe der Stadt Eutin. Der Stadtgraben als Verbindung zwischen dem GrofRen und Klei-
nen Eutiner See ist vollstandig verrohrt und wurde teilweise iberbaut. Eine Teilentrohrung des
Stadtgrabens wurde bereits im Rahmenplan aus dem Jahr 1984 und im ISEK diskutiert, jedoch beste-
hen bisher keine konkreten Umsetzungsplane. Um das Thema Wasser starker in Eutin zu integrieren
sollte die Diskussion um eine teilweise Entrohrung des Stadtgrabens aber wieder aufgegriffen wer-
den. Diese ist im Bereich des Rosengartens denkbar.

Der Lindenbruchgraben verlduft im Untersuchungsgebiet in zwei Strangen: der offene Verlauf als
Verbandsgewadsser durch den Schlossgarten, der verrohrte Teil als Abwasseranlage am Rande des
Untersuchungsgebiets 6stlich vom Bauhof mit Miindung in den GrofRen Eutiner See.
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Der historische Stadtkern verfiigt (iber eine Trennkanalisation. In den nachsten Jahren wird an ver-
schiedenen Stellen in der Innenstadt die Sanierung der Abwasserkandle nétig werden. Der Verlauf
der Schmutzwasserkanale ist gut bekannt und kartiert, der Verlauf und die Beschaffenheit der Re-
genwasserkanale ist nach Aussage der Stadtischen Betriebe nicht in allen Bereiche eindeutig bekannt
und kaum dokumentiert. Auch die Art der Rohre ist nur zum Teil bekannt. Im ersten Kalenderhalbjahr
2014 wird eine Kanal-TV-Inspektion erfolgen. Daraufhin wird es moglich sein, genauere Auskiinfte
Uber das Kanalsystem zu geben. Die in der jlingeren Vergangenheit bei Starkregenereignissen an
einigen Stellen vermehrt aufgetretenen Wasseraustritte belegen einen allgemeinen Sanierungsbe-
darf der Regenkanalisation.

Eine Regenwasser-Kanal-Erneuerung - ggf. auch Schmutzwasser-Kanal und SWE/Strom-Kabel - ist im
unteren Bereich der WeidestraRe (Kreishaus- Bahniibergang) fir das Jahr 2014 vorgesehen. Auch in
der Libecker StraRe und der StolbergstralRe werden bei Umgestaltung der StraRenziige auch die
Entwdsserungsanlage erneuert werden.

Nach Auskunft der Stadtwerke sind die weiteren Versorgungsleitungen (Gas, Strom) auf zeitgema-
Rem Standard und werden regelmaRig kontrolliert. Es wird von Seiten der Stadtwerke kein akuter
Handlungsbedarf innerhalb des Untersuchungsgebiets gesehen.

Aufgrund der zum Teil liickenhaften Informationen zum Leitungsbestand wird auf eine zeichnerische
Darstellung fiir diesen Themenbereich verzichtet. Mit fortschreitendem Erkenntnisstand sind die
notwendigen MalBnahmen im weiteren Verlauf des Stadterneuerungsprozesses einzuordnen.
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4. Zusammenfassende Bewertung

| Karte: Stadtebauliche Potenziale |

I Karte: Stadtebauliche Defizite I

4.1 Starken

Lagegunst, Historie und lebendiges Profil

Als Mittelzentrum und Kreisstadt des Kreises Ostholstein nimmt Eutin eine wichtige Versorgungs-
funktion als Standort fiir Arbeitsplatze, Einzelhandel, Gesundheit und Bildung ein. Eutin ist durch die
Anbindung an die B 76, die BAB 1 und die Regionalbahn verkehrlich sehr gut erschlossen.

Die Stadt Eutin blickt auf eine lange Stadtgeschichte zuriick, welche ihren Anfang in dem Bau der
Burg im 9. Jahrhundert auf der Fasaneninsel hat und durch sehr geringe Kriegsbeschadigungen bis
heute in den stadtebaulichen Strukturen ablesbar ist. Der, ab dem 12. Jahrhundert am westlichen
Ufer des GroRen Eutiner Sees entstandene, mittelalterliche Stadtgrundriss ist stark durch den klein-
teiligen niederlandischen Stadtebau gepragt. Mittelpunkt der Stadt — im Mittelalter wie heute — ist
der Marktplatz mit seinen windmuhlenflligelartig abgehenden StraBen. Diese Struktur tragt dazu bei,
den Ort als Zentrum stadtischen Lebens wirken zu lassen. Hier werden neben dem traditionell statt-
findenden Wochenmarkt Musikveranstaltungen ausgerichtet und auch die AulRenbestuhlung einiger
am Platz ansassiger Cafés und Gaststatten tragt zur Belebung bei.

Die hohe stadtebauliche Dichte des zentralen Eutiner Grundrisses in Verbindung mit der historischen
Bausubstanz und der Funktionsmischung lassen eine urbane Situation entstehen, die mit einem als
»schon“ wahrgenommenen Stadtbild verbunden ist.

Dank der geringen Zerstérungen historischer Gebdaude im Zweiten Weltkrieg und der bisherigen be-
hutsamen Stadterneuerung weist der Eutiner Stadtkern ein hohes Mal} an baukulturellen Qualitaten
auf. Viele bauliche Zeitzeugen wie das Schloss und die den Schlossplatz umsaumenden klassizisti-
schen Bauten, die Kirche Sankt-Michaelis sowie erhaltene Wohn- und Geschaftshduser rund um den
Marktplatz, in der Stolbergstrale, in der Liibecker Stralle sowie in der Albert-Mahlstedt-StraRe pra-
gen das Stadtbild weitrdumig. Gerade die vielfaltige Fassadengestaltung der Gebdude am Markt
Ubernimmt diese Funktion. Besonders stadtbildpragend sind die zusammenhadngenden Ensemble
entlang der StraRe und Gassen, Schloss, Kirche und die Eutiner Windmihle am Mihlenberg. Auf 169
Grundstiicken im Untersuchungsgebiet befinden sich denkmalgeschiitzte Gebaude, die zu erhalten
und zu pflegen sind. Insbesondere die historischen Bereiche des Schlossumfeldes bediirfen einer
noch besseren Verzahnung untereinander und mit dem Mittelpunkt Eutins, dem Markt.

Typisches Element im Stadtgrundriss sind die vielzahligen Passagenwege, die dem fuRlaufigen Ver-
kehr kurze Wege in der Innenstadt ermaoglichen. Neben diesen kurzen Passagen vor allem im Bereich
des Markplatzes zahlt die Peterstrale in Ost/West-Richtung zu den wichtigsten Wegeverbindungen
in der Innenstadt, da sie die Bereiche rund um den Bahnhof, den Markplatz und den Schlossgarten
miteinander verknipft. Als Potenzialflachen fiir maBvolle Nachverdichtungen stellen sich die beiden
Blockinnenbereiche Am Stadtgraben und Segenhdorn im Eutiner Stadtgrundriss dar. Sie sind ebenfalls
durch Passagenwege erschlossen. Ful’laufig liber den Rosengarten, die Wasserstralle oder vom
Schloss erreichbar sind die Bereiche am Grof3en Eutiner See, an dem die Stadt sich gegriindet hat.
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Von der Stadtbucht und dem Seepark aus bieten sich sehr reizvolle Blickbeziehungen auf die Fasa-
neninsel und das Eutiner Schloss.

Infrastrukturelle Ausstattung und kulturelle Anziehungskraft

Uber die stadtebaulichen Belange hinaus ist der historische Stadtkern auch hinsichtlich der sozialen
Infrastruktur gut aufgestellt und ist damit nicht nur raumlicher sondern auch funktionaler Mittel-
punkt Eutins. Das Angebot an Bildungs- und Betreuungsmoglichkeiten reicht vom Kindergarten tber
Schulen und dem Jugendzentrum bis zur Erwachsenenbildung im Rahmen der Volkshochschule.

Die Lage in der Holsteinischen Schweiz und die Ndhe zu den Ostseebddern Schleswig-Holsteins bietet
ein grofles Angebot landschaftlicher Naherholungsmoglichkeiten. Wie nur wenig andere Stadte bie-
tet Eutin ein herrliches Zusammenspiel aus historischer Bausubstanz und, groRen Parkflachen, die
sich direkt an einer Seenlandschaft befinden. Diese Kombination aus Stadt, Griin und Wasser ist das,
was Eutin ausmacht und neben den Bewohnern jahrlich viele Besucher in die Stadt lockt. Darliber
hinaus ist die Stadt durch ein groRes kulturelles Programm Anziehungspunkt flir Touristen. Neben
den Besichtigungsmoglichkeiten der historischen Schlossanlagen mit Schlossgarten stellen die Euti-
ner Festspiele in den Sommermonaten einen Besuchermagneten dar. Auch das gut gastronomische
Angebot tragt dazu bei, dass sich Besucher in der Stadt aufhalten; dies vorwiegend in Form von Ta-
gesaufenthalten.

Handel und Wohnen

Der in der Innenstadt angesiedelte Einzelhandel ist ein groRer Anziehungspunkt fiir Eutiner und Aus-
wartige. Hier erganzen sich der breit aufgestellte, oftmals inhabergefiihrte Einzelhandel und die An-
gebote des groRflachigen Einzelhandels. Das LMK-Kaufhaus ist mit seinem breiten Warenangebot
eines der wesentlichen Einzelhandelsmagnete und sorgt fiir eine gute Kundenfrequenz, von der auch
die anderen Geschéfte profitieren. Mit der Lage zwischen PeterstraRe und Stadtgraben bietet sich
der Standort zu einer starkeren Qualifizierung als Einzelhandelsschwerpunkt an, zumal der Bereich
auch baulich weiter entwickelt werden kann.

Einen Schritt in Richtung zeitgemaller Wohnangebote hat die Stadt aktuell gemacht, in dem auf dem
untergenutzten Flachen in der Otto-Haesler-Stralle eine kleine Anlage fiir generationenilbergreifen-
dendes Wohnen entwickelt wird, die sich derzeit im Bau befindet. Die Bebauungsstruktur erméglicht,
dass der Bereich zwischen Liibecker StraRe, Weidestralle, Freischiitzstrafle und Katerstieg zu einem
kleinen Quartier zusammengefasst wird. Allerdings lasst sich die kleinteilige Flurstlickssituation im
hinteren Bereich der Liibecker StraBe momentan keine gréBeren Umstrukturierungen vor, welche
aber fir die Zukunft ein groRes Potenzial zur Weiterentwicklung des Quartiers als Schwerpunkt fiir
Generationenwohnen darstellen kann.

Beteiligungskultur

Weiter liegt in der Stadt Eutin eine ausgepragte Beteiligungskultur vor. Dies wurde vor allem im Pro-
zess des Integrierten Stadtentwicklungskonzept deutlich, als der Dialog zwischen Biirgern und Stadt
intensivim Rahmen von Arbeitskreisen, Biirgerwerkstatten, Informationsabenden und der Jugendbe-
teiligung gefiihrt wurde. Ein dhnliches Engagement zeichnet sich im Kontext des Wettbewerbs zur
Stadtentwicklung 2016" ab. In Biirgerforen werden interessierte Biirger informiert. Die Méglichkeit
zu einer aktiven Form der Beteiligung besteht im Rahmen des Fordervereins und von Jugendprojek-
ten.
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4.2 Schwachen

Gegenliber den genannten Starken Gberwiegen im historischen Stadtkern Eutin die Schwachen be-
treffend den Sanierungsbedarf der Gebaudesubstanz, beginnende Funktionsschwachen und Funkti-
onsverluste sowie stadtraumlich vernetzender, infrastruktureller und verkehrlicher Aspekte.

Historische Bausubstanz

Eine Vielzahl der historischen Gebdude weist in unterschiedlichem AusmaR Substanzschwachen auf.
Dieser Verfall der Gebaudesubstanz, der haufig durch unterlassene Pflege und Instandsetzung ent-
standen ist, wirkt sich nicht nur negativ auf das Eutiner Stadtbild aus, sondern fiihrt auch dazu, dass
der Stadtkern als Wohn- und Einzelhandelsstandort an Bedeutung verliert. Im Besonderen betroffen
sind davon die denkmalgeschiitzten Gebaude wie die Kapitelhduser, das Rathaus, das Bahnhofsge-
bdude und eine GroRzahl privater Gebdaude im gesamten Untersuchungsgebiet.

Die stadtische Historie ist zwar im Stadtbild Eutins noch immer wahrnehmbar, jedoch verringert sich
dieser Eindruck durch den Sanierungsriickstand vieler Gebaude. Fast ein Viertel aller Hauptgebaude
weist bautechnischen Sanierungsbedarf auf. Noch gravierender fallt der energetische Sanierungsbe-
darf aus. Uber die Hilfte des energetischen Standards der Hauptgeb&ude entspricht nicht den zeit-
gemaRen energetischen Anforderungen. Dariber hinaus wurden viele Gebaude durch nicht stadt-
bildgerechte Anbauten oder Werbetrager an Fassaden baulich verandert, was zu einem weiteren
Abriicken vom historischen Stadtbild flihrt. Auch die Albert-Mahlstedt-StraRRe als Stadterweiterungs-
gebiet des 19. Jahrhunderts war in friitheren Jahren ein stadtbildpragender StraRenzug Eutins. Durch
gestorte Vorgartenzonen und mangelhaft gestaltete Anbauten an Gebauden besteht dieser Eindruck
heutzutage kaum noch.

Wohnen, Handel und Infrastruktur

Das Angebot an zeitgemalRen Wohnformen ist im Eutiner Stadtkern gering und kommt nicht der
Nachfrage aller Bevélkerungsgruppen nach. Damit kann nicht dem Trend abnehmender Bevolke-
rungszahlen —abnehmender Zuzug von Biirgern bei gleichzeitig negativem Bevoélkerungswachstum —
entgegengewirkt werden. Die Zielgruppe der Familie, die meistens ebenerdige, direkt der Wohnung
zugeordnete Freiflachen als Merkmal hoher Wohnqualitat bezeichnet, kann besonders im zentralen
Bereich des Stadtkerns nicht bedient werden. Jedoch sind einige Grundstiicke, die fiir eine Bebauung
mit Einfamilienhdusern in Frage kommen z.B. im Bereich des Mihlbergs unbebaut und damit unter-
genutzt. Bedingt durch den demographischen Wandel ist verstarkt auf ausreichend barrierefreies
Wohnungsangebot fiir ein selbststandiges Seniorenwohnen zu achten.

Trotzdem das kulturelle Angebot in Eutin viele Sparten abdeckt, besteht in einigen Bereichen bauli-
chen Verbesserungsbedarf. Dies betrifft das Festspielareal, welches hauptsachlich durch die veraltete
Zuschauertriblne und schlecht befestigten Wege Defizite aufweist aber auch die Vernetzung der
einzelnen Orte und Angebote untereinander. Dieser Verknlipfungsmangel zeigt sich schnell anhand
der zahlreichen in der Eutiner Innenstadt aufgestellten Wegweiser zu den Sehenswiirdigkeiten.
Dadurch wird erneut deutlich wie schwierig die Orientierung fir Ortsfremde hier ist. Hauptanzie-
hungspunkt flr Touristen ist das Schloss mit seinem Schlossgarten. Als Ausgangspunkt in der Ge-
schichte der Stadt fehlt ihm jedoch die Einbindung in ein einheitliches gesamtstadtisches Konzept zur
Besucherlenkung. Davon sind auch die historischen Bauten im Umfeld des Schlosses wie das Mar-
stallgebdude und die Landesbibliothek betroffen.

Neben diesen Defiziten im kulturellen Sektor mangelt es an Sport- und Freizeitangeboten fir ver-
schiedene Alters- und Interessengruppen. Dies betrifft vor allem frei nutzbare Angebote, ohne feste
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Vereins- oder Vertragsbindung. Der Seepark bietet hinsichtlich solcher individuellen Nutzeranspriiche
kaum Angebote. Uber die Infrastrukturangebote im Betreuungs- und Bildungssektor hinaus, befinden
sich im Untersuchungsgebiet keine weiteren Raumlichkeiten, die Versammlungen fiir die Blirger-
schaft, Eutiner Vereine oder Organisationen ermdoglichen.

Auch der Einzelhandel weist einige Schwachen auf. Die inhabergefiihrten Geschafte bringen viel Indi-
vidualitat mit, befinden sich aber tendenziell im Riickgang. Dieser Wandel ist auch durch eine ver-
mehrte Fluktuation und Leerstandsbildung sowohl im historischen Kern als auch in den Randlagen
des Untersuchungsgebiets erkennbar. Wie in vielen anderen Stadten hat auch in Eutin das Verkaufs-
flachenwachstum in den vergangenen zehn Jahren vor allem auRerhalb der traditionellen Geschafts-
lagen ,,auf der griinen Wiese” stattgefunden. Dies wirkt sich nachteilig auf die Innenstadt aus. Zusatz-
lich férdern zu hohe Mieterwartungen sowie international agierende Finanzgesellschaften als Eigen-
timer mit wenig Verstandnis fir die lokalen Probleme des Standortes diese Tendenz. Die Leerstande
in den Nebenlagen wie der Libecker StraBe befinden sich vor allem in unsanierten Hausern. Die nicht
mehr zeitgemé&Re Ausstattung der Ladenlokale sowie die Erwartung von hohen Nebenkosten (wie
Heizkosten) erschweren mafigeblich eine Neuvermietung. Dem Eutiner Einzelhandel droht damit
insgesamt ein Funktionsverlust, der im Detail bereits begonnen hat und dem gezielt entgegen gewirkt
werden muss.

Stadtraum

Funktionale Defizite sind am Marktplatz, dem Mittelpunkt der Stadtanlage, zu erkennen. Dieser wird
durch die im Zuge der in den 1980er Jahren StadterneuerungsmaBnahmen durchgefiihrten und heu-
te nicht mehr zeitgemaRen Gestaltung seiner Funktion als Treffpunkt und Ort der Kommunikation auf
Dauer nicht mehr gerecht. Davon betroffen sind auch die vom Marktplatz abgehenden Wegeverbin-
dungen. Es mangelt an intuitiv auffindbaren Wegeverbindungen zur Stadtbucht und zu den weiteren
Uferbereichen am GroRBen Eutiner See. Diese lassen attraktive Bezlige zum Wasser vermissen. Be-
sonders fiir auswartige Besucher stellt die Orientierung in der Innenstadt eine Herausforderung dar.
Der kleinteilige niederlandische Stadtgrundriss ist differenziert zu betrachten. So weist der zentrale
Kernbereich aufgrund seiner hohen stadtebaulichen Dichte kaum private Griin- oder Freiflachen auf
und kommt daher als Wohnlage fiir Familien nur bedingt in Frage. Diese zentralen historischen Be-
reiche stehen in Kontrast zu dem nach Westen angrenzenden, ebenfalls dicht, aber in einer anderen
stadtebaulichen Malstablichkeit bebauten Gebiet Am Stadtgraben. Hier besteht mit der Sparkasse,
der Volksbank, dem LMK-Gebadude und Holtex eine Nachkriegsbebauung mit grofen Baukorpern. Das
Stadtgraben-Areal wird wie der Bereich Segenhdrn als grol3flachige Parkierungsanlage genutzt ohne
stadtebauliche Qualitaten aufzuweisen. Die beiden Bereiche entsprechen somit nicht einer zeitge-
maRen Nutzung innerstadtischer Freiflachen.

Im Bereich Am Stadtgraben treten zur Problematik der Auffindbarkeit der Passagenwege zum Markt-
bereich Gestaltungsdefizite durch einen ungeordneten 6ffentlichen Raum hinzu (Sammelcontainer
fiir Abfall, Fahrradstellplatze, Barrieren durch Hochborde). Dariber hinaus ist das Verkehrsaufkom-
men durch die groRe Anzahl der Parkplatze, die Gber die Zufahrt von der Albert-Mahlstedt-StralRe
erschlossen werden, und den hier haltenden Stadtbus am Stadtgraben sehr hoch, wodurch das nega-
tive Erscheinungsbild verstarkt wird. Leer stehende Ladenlokale der riickwartigen Bebauung der Pe-
terstralle 7 verstarken den Eindruck einer Riickseite am Segenhorn. In beiden Blockinnenbereichen
fehlt den Randern eine klar strukturierte Raumkante, die die Parkierungsanlagen raumlich fasst und
fiir einen geschlossenen Raumeindruck sorgt. Durch die Lage ist es darliber hinaus auch hier fiir Orts-
fremde schwierig, die Verbindungen zu den historischen Strafen und Platzen aufzufinden. Alle ge-
nannten stadtebaulichen wie funktionalen Defizite sind im Rahmen von EntwicklungsmaBnahmen
unter Beachtung des tatsachlich benotigten Parkierungsangebotes fiir ein Mittelzentrum auszurau-
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men, stellen diese doch Bereiche wertvolle Potenzialflachen zur Entwicklung sinnvoll genutzter Stadt-
lagen dar.

Die Wirksamkeit der bestehenden Gestaltungs- und Werbeanlagensatzung ist aufgrund des oftmals
gestorten Raumeindrucks und negativ gestalteten Stadtbildes in Frage zu stellen.

Der Bahnhofsbereich weist groRe Defizite in seiner Gestaltung und Auffindbarkeit auf und wird seiner
Funktion als Auftakt zur Stadt fiir Reisende mit der Bahn nicht gerecht. Fiir die am Bahnhof Ankom-
menden ist der Durchgang zur Verlangerung der historischen PeterstralRe in Richtung Innenstadt nur
schwer auffindbar. Dies ist auf die AuBenraumgestaltung zuriickzufiihren, die vorwiegend auf den
Regionalbusverkehr und den MIV ausgerichtet ist.

Wie dem Stadteingang Bahnhof fehlt es den historischen Stadteingangen an Ablesbarkeit, was vor
allem an der Ausrichtung auf den MIV im Bereich der Knotenpunkte Liibecker StralRe - Weidestralle -
Carl-Maria-von-Weber StralRe (stdlicher Eingangssituation) und Pléner StralRe - Am Rosengarten
(nordliche Eingangssituation) sowie fehlender historischer Raumkanten begriindet ist.

Vernetzung

Der Eutiner Stadtgrundriss weist grolRe Defizite hinsichtlich in der Vernetzung einzelner Funktionen
und Raume auf. So sind die einzelnen Stadtraume wie die Schlossgartenanlage, der Seepark, die
Stadtbucht, der Markt und der Bahnhof trotz der Passagenwege und fuRlaufig Giberwindbaren Stre-
ckenlangen schlecht untereinander verknlipft. Die sehr unterschiedlich gestalteten Oberflachen der
Wegeverbindungen fiihren zudem zu einem Auffindungs- und Wahrnehmungsdefizit. Die Lage der
Stadt am Grof3en Eutiner See ist innerhalb der bebauten Innenstadtgebiete kaum sptiirbar. Auch die
fehlende Ablesbarkeit und Unterscheidung 6ffentlicher und privater Rdume voneinander erschwert
die Auffindbarkeit bestimmter Orte.

Ein gravierender stadtebaulicher Missstand ist im Bereich der Verlangerung der Peterstralle Richtung
Bahnhof zu konstatieren. Dabei handelt es sich konkret um die weitgehend leer stehende Ladenzeile
am Fernmeldedienstgebaude, welches stadtraumlich betrachtet nicht die Anforderungen eines Auf-
taktbereiches und Ort des Ankommens und Weitergehens im Bahnhofsumfeld erfllt. Darliber hinaus
ist der Bahnhofsbereich das Bindeglied fir die westlich gelegenen Bereiche mit der Innenstadt. Ob-
wohl eine groRe Anzahl adlterer Menschen diese Wegeverbindung nutzt, weist sie Mangel beziglich
der Barrierefreiheit auf, was zu einer Verstarkung des Vernetzungsdefizits flihrt.

Ebenso mangelt es an einer direkten Wegeverbindung zur Eutiner Windmihle, die sich in direktem
Umfeld des Bahnhofs leicht erhoht auf dem Mihlenberg befindet und durch ihre gastronomische
Nutzung durchaus Besuchermagnet sein kdnnte.

Auch den Passagenwegen mangelt es an Auffindbarkeit und an einem einheitlichen Gestaltungskon-
zept. Momentan verstellen Uberdachungen oder Anbauten teilweise den Laufweg oder den Blick auf
den Ort am anderen Ende eines Passagenweges.

Weiter wirkt sich hier die fehlende Barrierefreiheit, die vermehrt durch das grobe Kopfsteinpflaster
entsteht, negativ auf die Benutzung der Flachen fiir FuRganger, Rollstuhlfahrer oder Fahrradfahrer
aus. Besonders an Querungsstellen von StraRen ist dies durch Material- und Farbwahl oder teilweise
durch als Barriere wirkende Hochborde zu beobachten. Die gegeniiber dem Straenniveau hoher
gelegenen Ladenlokale sind teilweise lediglich tiber Stufen erreichbar, was fiir Menschen mit Mobili-
tatseinschrankung eine Hirde darstellt.
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Verkehr und Mobilitat

Im historischen Stadtkern werden erhebliche Mangel in der Durchlassigkeit, in der Auffindbarkeit und
in der Gestaltung der FuRgangerverkehrsanlagen gesehen, so dass die Vorteile der bestehenden Inf-
rastruktur im FuRgangerverkehr nicht genutzt werden kénnen. Die zentrale in West/Ost-Richtung
verlaufende Wegeachse ausgehend vom Bahnhof liber die PeterstraRe bis zum Markt und weiter
Uber den Dr.-Evers-Gang zum Jungfernstieg und zum Schlossgarten weist alle zuvor genannten Defizi-
te auf. Die zentrale Wegeverbindung in Nord/Siid-Richtung, die im Rahmen der vorangegangenen
StadterneuerungsmaBnahmen starker herausgearbeitet wurde, ist als durchgehende FulRgangerver-
bindung nicht erlebbar, erfahrt Unterbrechungen und weist abschnittweise erhebliche Gestaltdefizite
auf. Die Sicherung von Fahrbahnquerungen durch Lichtsignalanlagen hat den Nachteil, dass die Ful3-
ganger die Fahrbahn nicht spontan Gberqueren kdnnen und Wartezeiten in Kauf nehmen mdssen.
AulRerdem erfolgt die Sicherung nur punktuell und nicht linienhaft.

Im Radverkehrsbereich bestehen Defizite hinsichtlich des Radwegenetzes, welches llickenhaft und
unzusammenhangend ist. EinbahnstraBenregelungen, bei denen ein Befahren fiir den Radverkehr
entgegen der vorgeschriebenen Fahrtrichtung nicht erlaubt ist, tragen zu dem liickenhaften Netz bei.
Schlielilich besteht in den historisch gepragten StraBenziigen haufig der Zielkonflikt zwischen einer
denkmalgerechten Fahrbahnbefestigung mit Gro3steinpflaster und dem Komfort-Anspruch des Rad-
verkehrs.

Die Durchfiihrung des OPNV als Stadtbus- und Regionalbuslinien wirkt sich derzeit im Wesentlichen
negativ auf die Organisation des Bahnhofumfeldes aus. Hier erschwert die Anordnung der Bushalte-
stellen fur den Regionalbusverkehr in der Bahnhofstralle auf der Ostseite des Bahnhofs einerseits
und der Bushaltestellen fiir den Stadtbusverkehr in der Elisabethstralle auf der Westseite des Bahn-
hofs andererseits Umsteigevorgadnge, die Orientierung fir Fahrgaste und die Integration beider Bus-
systeme.

Generell ist festzustellen, dass die Gestaltung der StraBenraume in der Innenstadt von Eutin an vielen
Stellen noch sehr stark auf den MIV ausgerichtet ist. Dies betrifft u.a. den Jungfernstieg, der den
Ubergang zwischen der historischen Innenstadt und der historischen Schlossgartenanlage darstellt,
jedoch eher als Grenze zwischen den beiden Orten wahrgenommen wird. Dieser Eindruck entsteht
vor allem durch die intensive Nutzung als Verbindungsstralie zum Schloss mit der stark in Anspruch
genommenen Moglichkeit des straRenbegleitenden Parkens. Zusatzlich ist durch den schlechten bau-
lichen Zustandes des Jungfernstiegs seine Zugehorigkeit zum Schlossgarten nicht mehr wahrnehm-
bar. Der Der bestehende Strallenquerschnitt bietet kaum eine angenehme Nutzung fir FuRganger
und Radfahrer. Auch die Gestaltung der Stralle Am Rosengarten ist nahezu vollstéandig auf den moto-
risierten Individualverkehr ausgerichtet, dem der GroRteil der Flachen zugesprochen wird. Ein Gestal-
tungsdefizit besteht beim Ubergang der Rosenpassage zum Rosengarten {iber die StraBe Am Rosen-
garten. Sie stellt eine wichtige Wegeverbindung zwischen den Bereich Am Stadtgraben — darunter
das Carl-Maria-von-Weber-Gymnasium — und der StralRe Am Rosengarten dar.

Die im StraBenzug Lubecker StraRe / StolbergstraRe / SchloRstraBe / Am Rosengarten in Fahrtrich-
tung Norden und in der Albert-Mahlstedt-StraRe bestehenden EinbahnstraBenregelungen sind hin-
sichtlich der Beruhigung des MIV wegen des fehlenden Gegenverkehrs ungilinstig und sie verursa-
chen Umwegfahrten, d.h. es entstehen héhere Verkehrsleistungen im MIV, die sich negativ auf Luft-
schadstoff- und Larmemissionen des MIV auswirken.

Fast durchgangig kann in diesem Bereich am StraRenrand ab 15 Uhr kostenlos geparkt werden. Das
hier verlegte Kopfsteinpflaster unterstreicht einerseits den historischen Charakter der Strallen, steht
aber andererseits in Konflikt zu einer barrierefreien Gestaltung. Trotz der relativ grofRen StralRen-
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raumbreite von mehr als 13 Metern wird auch hier dem FuBgédngerverkehr nur wenig Platz (schmale
Gehwege, wenige Querungsmoglichkeiten) zugesprochen.

Die zentralen Parkplatze Am Stadtgraben, Segenhérn und am Schloss befinden sich jeweils am Ende
von StichstraRen, so dass ihre Erschliefung als problematisch angesehen wird, da flir den Autofahrer
bei belegtem Parkplatz Umwegfahrten auf der Suche nach verfligbaren Parkstanden entstehen.

Das Ubrige Parkstandangebot ist auf kleinere Parkplatze und mehrere Strallenziige verteilt, was ten-
denziell zu einem erhéhten Parksuchverkehr fiihrt und sich auRerdem kaum in ein Parkleitsystem
einbeziehen lasst. Das unmittelbare Nebeneinander von zwei unterschiedlichen Bewirtschaftungs-
formen der Parkplatze erschwert fiir ortsfremde Besucher die Begreifbarkeit der Parkraumbewirt-
schaftung.

Die aufgefiihrten Stirken und Schwichen des Eutiner Stadtkerns werden im Folgenden als Ubersicht
zusammenfassend dargestellt. Sie sind die wesentlichen Erkenntnisse der Bestandsaufnahme. Daraus
abgeleitet wird das Leitbild fiir den historischen Stadtkern, welches in Kapitel 5 erldutert wird. Die
Starken-Schwachen-Analyse ist eine maRgeblich Grundlage fiir die Verfahrensrechtliche Abwagung
zum geeigneten Sanierungsverfahren in Kapitel 8.
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STARKEN

SCHWACHEN

Gute Uberregionale Anbindung
Lage in der Holsteinischen Schweiz

Kombination aus Landschaft und Kultur
stellen touristischen Anziehungspunkt
dar

Gut erhaltenes historisches Stadtbild mit
historischer Bausubstanz

Gut erhaltener, kleinteiliger Stadtgrund-
riss

Markt als zentraler Bereich und Keimzelle

Kurze Wege in der Stadt durch Passa-
genwege

Bahnhof in fuRlaufiger Entfernung zum
Markt

Direkte Lage des historischen Kerns am
Grol3en Eutiner See

Touristenmagnet Eutiner Schloss

GroRes Angebot an &ffentlichen oder 6f-
fentlich nutzbaren Grinflachen

Breite soziale Infrastruktur
Umfangreiches kulturelles Angebot

Inhabergefihrter, kleinteiliger Einzelhan-
del

Grofiflachiger Einzelhandel als Riickgrat
Groles Parkplatzangebot

Offentliche Infrastruktur: Kindergarten,
Gymnasium, Kreisverwaltung etc.

>

Sanierungsriickstand vieler Gebdude hin-
sichtlich Bautechnik und Energieeffizienz

Stadtgestalterische Mangel durch An- und
Umbauten an historischen Fassaden

Fehlende attraktive Stadteingange

Mangelhafter baulicher Zustand von Stra-
Renziigen

Fehlendes einheitliches Gestaltungskon-
zept fiir Strallen, Wege und 6ffentliche
Raume

Vernetzungsdefizit der Stadtraume
Fehlende Erlebbarkeit des Wassers
Auffindungsdefizit vieler besonderer Orte
Fehlende Barrierefreiheit

Unzureichendes Angebot an zentralem
Wohnraum fiir Familien und Singles

Ungenutztes Bauflachenpotenzial

Untergenutzte Potenzialflachen in zentra-
len Bereichen (Segenhorn, Stadtgraben)

Unbefriedigend gestaltetes Bahnhofsum-
feld

Kein intuitives Parkleitsystem

Mangelhafte Verbindungsachse Bahnhof -
PeterstraRe - Markt - Schlossgarten

Negative Bevolkerungsentwicklung
Fehlendes Tourismuskonzept
Veraltete Zuschauertribiine Festspielareal

Kein Angebot an niedrigschwelligen Frei-
zeitmoglichkeiten

Eingeschranktes Angebot an Ubernach-
tungsmoglichkeiten

Wenig rdumliche Angebote fiir Gemein-
schaftsveranstaltungen, Biirgerengage-
ment, Vereine etc.

Rickgang bei inhabergefiihrten Geschaf-
ten

Leerstandsbildung Ladenlokale

Tabelle 5:
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5. Leitbild und Entwicklungsziele

Die Herleitung eines Leitbildes fiir den historischen Stadtkern bedeutet, dass zukiinftige stadtplaneri-
sche Entwicklungen in einem festgelegten Handlungs- und Orientierungsrahmen stattfinden kénnen.
Dieser Rahmen wird aus den Erkenntnissen der Bestandsbewertung geformt und ist somit wie das
Leitbild fiir den Eutiner Stadtkern einzigartig und nicht auf andere Stadte (ibertragbar. Es ist als Prif-
rahmen fir das Entscheiden und Handeln zu verstehen. Das Leitbild hat zum Ziel, auf den Starken des
historischen Stadtkerns weiter aufzubauen, so dass vorliegenden Defiziten entgegengewirkt werden
kann.

Die Lebendigkeit Eutins, begriindet in seiner Funktions- und Nutzungsvielfalt, ist eine wichtige Vo-
raussetzung fir das jetzige und zukiinftige Funktionieren des einzigen Mittelzentrums des Kreises
Ostholstein. Die hier ansassige Kreisverwaltung sowie die kulturellen Hohepunkte bringen dem histo-
rischen Stadtkern (iberregionale Bedeutung. Innerhalb der Gesamtstadt erfiillt der Stadtkern die
Funktion eines Einzelhandels- und Dienstleistungsstandortes, ist Ort fiir Freizeit und Naherholung
sowie Wohnstandort. Diese Funktionen sind bedingungslos in ihrer Qualitat zu wahren und zu si-
chern, um die Lebendigkeit aufrecht zu erhalten, um den historischen Stadtkern weiterhin als zentra-
len Mittelpunkt erlebbar zu gestalten.

Raumlich betrachtet ist der Markt Mittelpunkt und damit wichtiger Treffpunkt und Ort der Kommu-
nikation. Weitere Treffpunkte unterschiedlicher ,Stadt-Nutzer” befinden sich weniger zentral am See
oder in den Parkanlagen und geben dem zentralen Bereich dadurch den Charakter einer Mitte. Als
eine besondere Starke im stadtraumlich-funktionalen Kontext ist die Lage des Bahnhofes innerhalb
der Innenstadt zu betrachten, was eine sehr gute Ausgangslage zur Erreichbarkeit und Verkniipfung
von Schwerpunktbereichen darstellt.

Das Riickgrat des Stadtkerns bildet die historische Bausubstanz, welche (iber ihre Vielfalt und Klein-
teiligkeit das Stadtbild in hohem MalRe pragt und der Stadt ihre Identitat verleiht. Das grofRe baukul-
turelle Erbe Eutins, welches sich in der Vielzahl denkmalgeschiitzter Gebdaude sowie in den histori-
schen Stadtraumen und StraBenziigen abbildet, muss zu seiner Wahrung gestarkt und gesichert wer-
den. Damit soll der historische Stadtkern vor einem baulichen Verfall geschiitzt werden, der einen
drohenden Verlust der weiteren Funktionen darstellen wiirde. Die Wahrung der Stadtraume als 6f-
fentliche Rdume und somit als Orte des Zusammentreffens und der Kommunikation aber auch als
Verbindungswege zwischen besonderen Orten sind das Merkmal der funktionierenden Stadt.
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Das Leitbild fiir den historischen Stadtkern leitet sich im Wesentlichen von diesen Kernaussagen ab.

Leitbild

Historischer Stadtkern Eutin

Lebendige Mitte gestalten

Funktionen starken Raume verzahnen Qualitaten sichern

Geschichte erzihlen Teilhabe ermoglichen

Es stellt wie eingangs beschrieben den Handlungsrahmen zukiinftiger integrierter stadtebaulicher
Entwicklungen dar und wird durch finf Entwicklungsziele vervollstandigt:

Die Eutiner Innenstadt zeichnet eine lebendige Nutzungsmischung
aus. Die funktionale Vielfalt des Innenstadtbereiches als Versor-
gungs- und Wohnstandort, als Ort mit sozialer Infrastruktur, mit
Kultur- und Freizeitangeboten und als Ort der Kommunikation ist
zu erhalten, zu stabilisieren und auf Basis der bestehenden Poten-
ziale weiterzuentwickeln, damit die Lebendigkeit der Stadt erhal-
ten bleibt.

Funktionen starken
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Raume verzahnen

Qualitaten sichern

Geschichte erzdhlen

Teilhabe erméglichen
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GroRe Attraktivitat erlangt Eutin durch seine Vielzahl besonderer
Orte. Der Marktplatz und die angrenzenden Strallen pragen das
Eutiner Stadtbild und laden zum Einkaufen ein. Die Schlossanlage
mit Schlossgartenanlage und den Uferbereichen bieten Erholungs-
und Kultursuchenden viel Potenzial. Die Nahe des Bahnhofs zur
Innenstadt ist eine groRe Starke der Stadt. Um zukunftsfahig zu
sein, mussen diese stadtischen Raume Uber eine einheitliche, ab-
lesbare Gestaltung untereinander verzahnt werden, so dass sich
kurze Wege herausbilden kénnen. Im Sinne nachhaltiger Mobili-
tatsformen muss die Auffindbarkeit der einzelnen Stadtraume si-
chergestellt werden.

Um die Innenstadt attraktiver zu gestalten ist zum einen ein Be-
wusstsein fur die Qualitaten Eutins zu entwickeln, zum anderen
sind geeignete Strategien aufzustellen, um diese Qualitadten der
Stadt zu sichern. Dies betrifft vor allem die Bereiche Baukultur, 6f-
fentliche Rdume und Mobilitat. Der richtige Einsatz geeigneter In-
strumente ist dabei von hoher Wichtigkeit.

Die Identitat der Stadt Eutin beruht auf einer einflussreichen
Stadtentwicklungsgeschichte, die sich bis heute in den Stadtstruk-
turen ablesen I3sst. Die historische Altstadt Eutins ist als funkti-
onaler und identitatsstiftender Kern wiederzugewinnen. Damit an
die regionale Bautradition und lokale Baukultur angekniipft wer-
den kann, missen historische Gebdude und Rdume erhalten und
gepflegt werden. So kann die Geschichte der Stadt im Bewusstsein
der Stadtbevolkerung verankert werden.

Im Stadtentwicklungsprozess der Stadt Eutin hat die Beteiligung
der Offentlichkeit einen sehr hohen Stellenwert, an dem unbe-
dingt auch in Zukunft weiter festgehalten werden muss. Um Ak-
zeptanz und Verantwortung in der Bevolkerung fiir Projekte zu er-
reichen, ist die konsequente Einbindung der Bewohner, Gewerbe-
treibenden, Vereine und aller interessierter Bilrger in Entschei-
dungen von sehr hoher Bedeutung.

Die Teilhabe am stadtischen Leben fiir alle Bevélkerungsgruppen
jeden Alters und unabhangig von Mobilitatsbeeintrachtigungen
oder anderen Handicaps ist ein wesentliches Ziel flr die Entwick-
lung des historischen Stadtkerns.

63



Abb. 64: Planerisches Leitbild

Die Abbildung veranschaulicht die Entwicklungsziele auf raumlicher Ebene. Neben der Darstellung
der im Stadtgeflige wesentlichen zu bewahrenden und weiter zu entwickelnden stadtebaulichen
Strukturen wird das Ziel ,Radume verzahnen” mit dem raumlichen Leitbild verdeutlicht, denn fiir die

Zukunft gilt es, die einzelnen Potenzialorte aufzuwerten und untereinander zu vernetzen. Dazu wird
im Folgenden ein kurzer Uberblick gegeben:
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Ausbildung einer Auftaktsituation am Bahnhof fiir Ankommende mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln

Neuordnung Busbahnhof und Parkierungsanlagen

attraktive und auffindbare Anbindung an die Peterstrale

Anbindung und Inszenierung der alten Mihle als touristisches Ziel

Attraktive Gestaltung der PeterstraRe vom Bahnhof bis zur Albert-
Mabhlstedt-Stralie:

offene und freundliche Gestaltung

barrierefreier Ausbau

Erlebbarkeit der Historie der Stadt liber attraktive barrierefreie StraRen-
und Platzgestaltung mit hoher Aufenthaltsqualitat:

Umgestaltung PeterstralBe, Marktplatz, KonigstralRe

Sanierung Liibecker StralRe und Stolbergstralle

Schaffung von Auftaktsituationen und Verdeutlichung der historischen
Torsituationen:

Umgestaltung Knotenpunkt Am Rosengarten — Pléner StraRe — Rie-
mannstrale

Umgestaltung Auftaktbereich Libecker Stral3e

Anpassung der Verkehrsfunktion unter Beriicksichtigung der Belange
aller Verkehrsteilnehmer

Aufwertung der groBen Parkierungsanlagen als attraktive 6ffentliche
Rdume und Quartiere mit eigener Charakteristik

Umgestaltung Am Stadtgraben, Qualifizierung Einzelhandel

Umgestaltung Segenhorn und Rathausbereich, Qualifizierung Wohnen
und Arbeiten

barrierefreie, intuitiv auffindbare Wegeverbindung tiber Rosengarten
bis zum Wasser

Abb. 65: Details des planerischen Leitbilds (Teil 1)
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Attraktivierung der Uferbereiche am GroRen Eutiner See durch Schaffung
qualitatvoller 6ffentlicher Raume mit hoher Aufenthaltsqualitit,
Erlebbarkeit des Wassers

Aufenthaltsmoglichkeiten an und auf dem Wasser

Wassersportangebote

Aufwertung und Attraktivierung der Parkanlagen

Inszenierungen, Besucherfeste

unterschiedliche Spiel- und Freizeitangebote
fir alle Alters- und Nutzergruppen (Seepark)

behutsame Nutzung (Schlossgarten)

Wiederherstellung urspriingliches Straenbild Albert-Mahistedt-Stralle
durch Schutz und Starkung der typischen Vorgartenzone

= Ausarbeitung Gestaltungssatzung

Sanierung denkmalgeschiitzter und stadtbildpragender Gebaude im his-
torischen Griindungsbereich der Stadt zur Wahrung der Identitat des Or-
tes

Modernisierungsmallnahmen

Instandsetzungsmafnahmen

Energetische Sanierung

Abb. 66: Details des planerischen Leitbilds (Teil 2)
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6. Integriertes Entwicklungskonzept

IKarte: Integriertes Entwicklungskonzept I

Das integrierte Entwicklungskonzept konkretisiert das Leitbild und die Entwicklungsziele fiir den his-
torischen Stadtkern anhand von thematischen und raumlichen Handlungsschwerpunkten, die im
Folgenden erldutert werden.

6.1 Thematische Handlungsschwerpunkte und Empfehlungen

Baukulturelles Erbe

Qualitaten sichern

Geschichte erzahlen

Der historische Stadtkern Eutin wird durch eine Vielzahl an stadtbildpragenden und denkmalge-
schiitzten Einzelgeb3dauden sowie Ensembles gepragt, die sich gegenwartig viele in sanierungsbedurf-
tigem Zustand befinden. Schwerpunkte historischer Bausubstanz sind der Markt, der stidliche Teil der
Libecker StraRe, die Stolbergstrae, die Albert-Mahlstedt-StralRe, das Bahnhofsumfeld, der nérdliche
Stadteingang in der Stralle Am Rosengarten sowie das historische Bauhofareal.

Die Erhaltung dieser Substanz férdert neben der Erhaltung der Stadtraume auch die regionale Bau-
kultur. Der historische Stadtkern hat eine groRe Bedeutung fiir die Identitdt und das Image der Stadt.
Gleichzeitig ist er ein wichtiger Bindungsfaktor fiir die Bewohnerinnen und Bewohner mit ihrer Stadt.
Das baukulturelle Erbe verleiht der Stadt Individualitdt und Schonheit, die es zu sichern und zu entwi-
ckeln gilt. Damit kann ein Bogen von der Vergangenheit in die Zukunft geschlagen werden. Das bau-
kulturelle Erbe soll deshalb vor negativen Veranderungsprozessen und Uberformung bewahrt wer-
den.

Um dies sicherzustellen, sind SanierungsmaRnahmen und stadtgestalterische Instrumente zur Siche-
rung des baukulturellen Erbes in Eutin sinnvoll. Der Stadtgrundriss und die visuelle Integritat des
historischen Stadtkerns mussen geschiitzt und gepflegt werden, um das stadtebauliche Erbe vergan-
gener Jahrhunderte zu bewahren und fir nachfolgende Generationen zu erhalten. Dies setzt eine
altstadtvertragliche Nutzung der historischen Bausubstanz voraus.

Wo es mit dem historischen Stadtgrundriss vereinbart werden kann, kénnen in Baullicken neue Nut-
zungen entstehen. Damit sich neue bauliche Projekte in Form und GréRe sowie gestalterisch in den
historischen Stadtgrundriss einfligen, sollte eine gutachterliche Beurteilung durch ein Expertenteam
erfolgen, z.B. im Rahmen eines Stadtgestaltungsbeirats. Dies betrifft z.B. die Bereiche Am Stadtgra-
ben und Segenhdrn. Um die 6ffentlichen Raume qualifizieren zu kdnnen ist dabei neben der objekt-
bezogenen Betrachtungsweise der Blick auf die Gesamtsituation in den gewachsenen stadtischen
Strukturen von grolRer Wichtigkeit. Erforderlich erscheint fiir das Eutiner Innenstadtgebiet auch die
Anpassung der Gestaltungs- und Werbeanlagensatzung, um unangemessene Fassadengestaltungen
und Uberformungen an Gebauden einzuddmmen. Gebiete auBerhalb des zukiinftigen Sanierungsge-
biets sollten in ihrer stadtebaulichen Eigenart und Gestalt durch den Einsatz einer Erhaltungssatzung

complan Kommunalberatung — November 2013

67



gestarkt werden. Dies betrifft vor allem den nordlichen Teil der Riemannstralle, welcher bis auf eine
einige sanierungsbedirftige Gebaude kaum stadtebauliche Defizite aufweist.

Als geschichtlicher Ausgangspunkt Eutins sind auch die denkmalpflegerischen Qualitaten der Fasa-
neninsel, die Teil des eingetragenen Kulturdenkmals Schlossgarten ist, zu sichern. Die Gebaudesub-
stanz ist im Detail zu priifen, zu sichern und der Offentlichkeit zugénglich zu machen, damit die Euti-
ner Geschichte an dieser Stelle wieder erlebbar werden kann.

Handel und Dienstleistung

Funktionen starken

Qualitaten sichern

Teilhabe ermoglichen

Das vorrangige Entwicklungsziel fiir den historischen Stadtkern hinsichtlich Handel und Dienstleis-
tung ist die quantitative und qualitative Erganzung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes.
Die Eutiner Innenstadt zeichnet sich durch eine Vielzahl inhabergefiihrter Geschafte aus, die in ihrer
Kleinteiligkeit gut mit dem Stadtgrundriss und der Gebaudestruktur zusammenspielen und Eutin als
Einzelhandelsstandort beleben. Im Bereich des Stadtgrabens befindet sich daneben groRflachiger
Einzelhandel, der viele Besucher in die Stadt lockt und das Riickgrat des Einzelhandles bildet, von
dem auch viele inhabergefiihrte Betriebe profitieren. Um die Funktion als Einzelhandels- und Dienst-
leistungsstandort zu stdrken und dem zunehmenden Trend leer stehender Ladenlokale entgegenzu-
wirken, sind geeignete MalRnahmen zu ergreifen, um den Einkaufs- und Erlebnisstandort zu qualifi-
zieren und gegeniiber grof¥flachigen nicht integrierten Einzelhandelsstandorten bzw. Sonderstandor-
ten konkurrenzfahig zu machen.

Wichtig flir die Stadt Eutin ist die Intensivierung der Zusammenarbeit mit den ortlichen Einzelhand-
lern. Auf das vorhandene Engagement der Einzelhandler, die sich zum Teil bereits zu einer Innenstad-
tinitiative zusammengeschlossen haben, sollte aufgebaut werden. Uber den Dialog und eine Mitspra-
cherecht der Einzelhandler bei stadtgestalterischen Themen lasst sich erreichen, dass beispielsweise
Veranderungen im Stadtraum angenommen werden und Verantwortung dafiir ilbernommen wird, so
dass u.a. die Sauberkeit der Einkaufslagen dauerhaft gewahrleistet wird.

Im Rahmen des Stadtmarketings ist weiter ein gezieltes Leerstandsmanagement und Ansiedlungsma-
nagement zu betreiben, um weiteren Funktionsverlusten und der Zunahme der Leerstdande in der
Innenstadt entgegenzuwirken. Das Ziel lautet, keine zusatzlichen Ladenleerstande in der Fullganger-
zone entstehen zu lassen. Am Beispiel des Witwenpalais wird deutlich, wie schwierig es sein kann,
leerstehende Geschaftsraume wieder zu belegen. Durch eine Nachnutzungsstudie ist eine geeignete,
den Marktplatz belebende Nutzung, fiir das historische Gebaude zu finden.

Damit Eutin als Erholungs- und Urlaubsort verankert werden kann, sind weiterhin verkaufsoffene
Sonntage im Rahmen der Baderregelung zu veranstalten, die sich positiv auf den Einzelhandel im
Stadtkern auswirken.

Dariber hinaus miissen weitere Qualitdten Eutins im Bereich des Einzelhandels gesichert werden.
Fiir die Belebung der Innenstadt ist die Nahe und groRe Anzahl der Parkplatze ein groRer Vorteil, da
sich Besorgungen auf kurzem Weg erledigen lassen. Sie stehen teilweise jedoch in Konflikt zu einer

68 complan Kommunalberatung — November 2013



Ausnutzung wertvoller innerstadtischer Flachen wie Am Stadtgraben oder Segenhérn. Die Definie-
rung und Charakterisierung der Stadtraume Segenhdrn und Stadtgraben ist deshalb ein prioritares
Entwicklungsziel.

Kultur und Erlebnis

Funktionen starken
Qualitaten sichern

Geschichte erzahlen

Teilhabe ermoglichen

Der groRte kulturelle Anziehungspunkt der Stadt Eutin ist das Schlossareal mit seinen historischen
Schlossgartenanlagen. Uber diesen Touristenmagneten hinaus gibt es viele weitere Potenziale im
Gebiet des historischen Stadtkerns, die weit reichende Entwicklungsmoglichkeiten bieten. Neben der
Aufwertung der kulturellen Angebote besteht das Ziel der Verkniipfung einzelner Orte Uber ein ein-
heitliches, verstandliches Informationssystem. Dazu zahlt auch die Anbindung des Schlosses mit
Schlossgarten an die Innenstadt iber einheitlich gestaltete und barrierefreie Wegeverbindungen.
Einzelne aufzuwertende Orte im Gesamtnetz ,Kultur und Erlebnis im historischen Stadtkern“ sind die
Seebiihne mit der erneuerungsbedirftigen Tribiine, der historische Bauhof, der potenziell auch tber
die Opernsaison hinaus genutzt werden kann sowie die historischen Gebaude der Torhduser und das
Vogthauses. Diese Orte sind aufgrund ihres groBen Potenzials im rdumlichen Handlungsschwerpunkt
,historisches Bauhofareal und Schlossgarten” zusammengefasst. Voraussetzung fir die Umsetzung
dieser MaBnahmen ist der Grunderwerb von Flachen im Bauhofareal durch die Stadt Eutin.

Darliber hinaus bieten vor allem die Bereiche, die sich direkt am GroRen Eutiner See befinden, enor-
mes Erlebnispotenzial. Eine zeitgemalle Aufwertung der Bademoglichkeiten, Segelangebote und Er-
holungsorte am See ist dafiir ein wichtiger Schritt. Weitere Sportarten auf dem Wasser und auf dem
Land kénnen hier als Angebote entwickelt werden. Um die in Vergessenheit geratenen Orte wieder
naher ins Bewusstsein der Bevolkerung zu riicken, sollen flr 6ffentliche Veranstaltungen wie z.B.
Musikveranstaltungen in Zukunft auch die Orte am Wasser genutzt werden. Als Veranstaltungsort
bietet sich hier das Haus des Gastes an, welches mit einem attraktiven Vorplatz sowohl fiir Veranstal-
tungen im AuBenbereich wie im Innenbereich oder in Kombination genutzt werden kann. Die Raum-
lichkeiten sollen dartiber hinaus das ganze Jahr (iber als Birgerraume nutzbar sein. Aufgrund des
grofden Entwicklungspotenzials sind Seepark und Stadtbucht jeweils raumliche Handlungsschwer-
punkte des integrierten Entwicklungskonzeptes und werden in Kapitel 6.2 vertiefend betrachtet.

Damit sich neben solchen etablierten Instanzen auch ein kleinteiliges Kulturangebot entwickeln kann,
sollte dies aktiv gefordert werden und tber den bereits vorhandenen Runden Tisch koordiniert wer-
den. Das Angebot an Veranstaltungen kann so weiter ausgebaut und qualifiziert werden. Dazu ist ein
gut organisiertes, zielorientiertes Stadtmarketing erforderlich. Bereits im ISEK-Beteiligungsprozess
hat sich gezeigt, wie groR das Interesse Jugendlicher an ihrer Stadt ist. Auf dieser Basis kann und soll
weiter aufgebaut werden, so dass auch jlingere Altersgruppen im Kultursektor starker angesprochen
werden. Das Ziel soll der Aufbau eines vielseitigen Kinder- und Jugendprogramms sein. Hier sollte die
Stadt Eutin in enger Abstimmung mit den Schulen, Vereinen und Jugendlichen agieren.
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Mit der Qualifizierung auf dem Kultur- und Erholungssektor wird weiter das Ziel der Starkung der
Tourismuswirtschaft in Eutin verfolgt. Umso wichtiger ist aus dieser Sicht heraus die Verknipfung
von Kultur und Innenstadt, um die Kaufkraft der Besucher an diese zu binden. Notig ist dafir ein at-
traktives Angebot an Ubernachtungsméoglichkeiten, um Besuchern der Stadt einen Aufenthalt Giber
den Tagesausflug hinaus zu ermoglichen. Der Bau der Jugendherberge auf dem Bauhofareal erganzt
das Ubernachtungsangebot. Auch der Wohnmobiltourismus findet kiinftig attraktive Angebote vor,
so dass in Eutin ein attraktives und vielfiltiges Angebot an Ubernachtungsméglichkeiten geschaffen
wird und damit unterschiedliche Zielgruppen angesprochen werden.

Wohnen

Funktionen starken

Teilhabe ermoglichen

Die Analyse des Wohnungsbestands von Eutin zeigt, dass neben den Kleinsiedlungsgebieten und Ein-
und Zweifamilienhausgebieten auch die Innenstadt hinsichtlich der Vielfalt an Wohnformen (iber
Entwicklungspotenziale verfiigt. Ubergeordnetes Entwicklungsziel ist die Sicherung der Vielfalt und
Qualitat der bestehenden Wohnstandorte. Damit soll generell die Attraktivitdt des Wohnstandortes
Eutin gestarkt werden, so dass dauerhaft neue potenzielle Bewohner angezogen werden.

Die Stadt Eutin verfolgt unterschiedliche Strategien, um attraktive Wohnformen anbieten zu kénnen
oder um der Wohnraumnachfrage nachzukommen. Auf der einen Seite ist die Qualifizierung des
Wohnraumbestandes zu verfolgen, um den Wohnungsbestand in allen Preis- und Ausstattungsseg-
menten zu erganzen. Dies bedeutet das Ergreifen von MalRnahmen, die die Energieeffizienz und Bar-
rierefreiheit der Gebaude gewahrleisten. Dariiber hinaus ist ein Angebot an Wohnraum zu schaffen,
dass die Bediirfnisse unterschiedlicher Nutzergruppen befriedigt. Neben grolRen, zentralen Familien-
wohnungen, die nur in geringer Anzahl auf dem Wohnungsmarkt Eutin zur Verfligung stehen, ist der
Nachfrage nach hochwertigem Wohnraum fir Singles nachzukommen. Es ist zu tGberprifen, inwie-
weit Grundrissanpassungen an der historischen Bausubstanz vorgenommen werden kénnen, ohne
deren baukulturelle Integritat zu beeintrachtigen. Um dem demographischen Wandel angemessen zu
begegnen, sind dariiber hinaus attraktive und zukunftsfahige Wohnangebote fiir alle Bevolkerungs-
gruppen zu sichern und zu entwickeln. Die beiden Seniorenwohnanlagen im Stadtkern decken zwar
die Nachfrage an betreutem Wohnen einigermalien ab, aber auch einzelne Wohnungen miissen bar-
rierefrei ausgestattet werden, um punktuell Angebote zu schaffen fiir dltere Menschen, die noch
mobil sind, sich selbst versorgen kénnen und daher die Nahe zur Innenstadt mit ihren Versorgungs-
moglichkeiten und ihrer medizinischen Infrastruktur nutzen méchten.

Auf der anderen Seite ist neben der Qualifizierung des Bestandes zu lberpriifen, ob bisher nicht oder
unzureichend genutzte Flachen als Wohnbauflachen verfligbar gemacht werden kénnen. Innerstadti-
sche Potenzialflachen kénnen sich anbieten, um fiir zeitgemalie, flexible Wohnformen genutzt zu
werden. Auch wenn der Eutiner Stadtkern eine hohe stadtebauliche Dichte aufweist, existieren in
den Randbereichen zahlreiche Flachenpotenziale oder Bauliicken, die nachverdichtet werden kon-
nen. Dazu zahlt auch ein Teil des Bereichs slidlich des Rathauses am Segenhérn, der an seinem Rand
Potenziale fir eine stadtebauliche Neuordnung und bauliche Verdichtung enthalt. Damit kdnnen
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Platz und Baustruktur besser integriert werden. Die Ausrichtung nach Stiid-Westen eignet sich bei-
spielweise fir ein gemischt genutztes kleines Quartier mit einer durch Einzelhandel genutzten Erdge-
schosszone und Wohnangeboten in den oberen Geschossen. Hier wie in anderen Bereichen ist die
Uberpriifung der Rahmenbedingungen fiir eine Bodenordnung und die notwendige Schaffung der
planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen erforderlich.

Verkehr und offentlicher Raum

Raume verzahnen

Qualitaten sichern

Teilhabe ermoglichen

Fiir den historischen Stadtkern wurde im Zusammenhang mit den Vorbereitenden Untersuchungen
ein Verkehrskonzept entwickelt. Im Zuge der Konzepterstellung galt es, die im Folgenden dargestell-
ten Anforderungen zu erfillen:

FuBgangerverkehr

Die Aufenthaltsqualitat und der Erlebniswert einer lebendigen Innenstadt hangen entscheidend von
der Attraktivitat des 6ffentlichen Raumes fiir das Zu-FuR-Gehen ab, der natirlichsten und gleichzeitig
umweltfreundlichsten Form von Mobilitat.

In der Bestandsaufnahme wurde flir den FulRgangerverkehr festgestellt, dass in der Innenstadt von
Eutin als wesentliche Voraussetzung ein engmaschiges Netz von Wegeverbindungen besteht. Die
verkehrliche Neuordnung im FuRgangerverkehr muss deshalb auf die Beseitigung von baulichen und
betrieblichen Barrieren im bestehenden Wegenetz ausgerichtet sein.

Als Besonderheit bestehen in der Innenstadt von Eutin mehrere, unabhangig von Straen gefiihrte
Wegeverbindungen (Passagengange). Die Auffindbarkeit dieser Passagengange sollte insbesondere
fiir ortsfremde Besucher durch die Gestaltung der Zugdnge und durch ergdnzende MalRnahmen (z.B.
Wegweisung) verbessert werden.

Die PeterstraRe stellt die zentrale FuBwegverbindung zwischen dem Marktplatz (Zentrum) und dem
Bahnhof dar. Die Auffindbarkeit des Zugangs am Bahnhof sowie die Fiihrung liber die BahnhofstraRe
(Versatz, FuBgangerampel) sollte verbessert werden.

Wichtige Fahrbahnquerungen in der BahnhofstraRe, in der Albert-Mahlstedt-StraRe, in der Stolberg-
strafBe und in der StralBe Am Rosengarten werden zurzeit mit Hilfe von FuRgangerschutzanlagen
(FuRgangerampeln) gesichert. Das bestehende Prinzip ,MIV hat Vorrang, FuRginger miissen GRUN
anfordern oder auf GRUN warten” sollte grundsatzlich umgekehrt werden, damit FuBgénger spontan
ohne Wartezeiten und bevorrechtigt Fahrbahnen iberqueren kénnen. Das kann z.B. mit Zebrastrei-
fen (FuRgangeriberwegen) erreicht werden. Fahrbahnanhebungen kénnen dies unterstiitzen. Der
wesentliche Nachteil der Fullgangerampeln besteht weiter darin, dass die Fahrbahnquerungen auf
eine bestimmte Stelle beschrankt sind, die hdufig nicht im Verlauf der Wunschlinien der umwegemp-
findlichen FuBganger liegen. Deshalb sollten die Erleichterung und Sicherung von Fahrbahnquerun-
gen durch geeignete MaRBnahmen nicht punktuell sondern linienhaft ermdéglicht werden, z.B. mit
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Hilfe von Geschwindigkeitsbeschrankungen oder mit einem niveaugleichen StraBenausbau mit ,,wei-
cher” Separation.

Generelle Geschwindigkeitsbeschriankungen kénnen nicht nur zur Erleichterung / Sicherung von
Fahrbahnquerungen beitragen sondern auch durch Minderung der Verkehrslarm- und der Luftschad-
stoffemissionen die Aufenthaltsqualitat verbessern.

Die Durchfiihrung eines Gestaltungswettbewerbs fiir die zentralen FuBgangerverbindungen in der
Innenstadt von Eutin bietet sich sehr gut an, um einen Teil der zuvor empfohlenen MalRnahmen vor-
zubereiten.

Radverkehr

Die Stadt Eutin bietet in weiten Teilen des Stadtgebietes glinstige topographische Voraussetzungen
fir die Benutzung des Fahrrads als Verkehrsmittel. Es sollte eine grundsatzliche Entscheidung tber
die Flihrung des Radverkehrs im StraRenraum herbeigefiihrt werden, die bei zukinftigen Umbau-
malknahmen als Richtschnur dient. Es ist dabei zwischen HauptverkehrsstraBen mit mittleren und
hohen Verkehrsbelastungen im MIV und mit zuldssigen Geschwindigkeiten von 50 km/h sowie den
Ubrigen Strallen mit niedriger Verkehrsbelastung im MIV und mit zuldssigen Geschwindigkeiten
<30 km/h zu unterscheiden.

Fur alle StraRen mit zuladssiger Geschwindigkeit < 30 km/h sollte der Radverkehr auf der Fahrbahn
ohne besondere Radverkehrsanlagen gefiihrt werden.

Im Verlauf der HauptverkehrsstraBen mit zuldssiger Geschwindigkeit von 50 km/h und mit hohen
Verkehrsbelastungen im MIV sollten bestehenden Radverkehrsanlagen, die Liicken aufweisen, zu
durchgehenden Streckenzligen erganzt werden. Bei mittleren Verkehrsbelastungen im MIV sollte
eine Fihrung des Radverkehrs auf der Fahrbahn mit Radfahrstreifen oder mit Schutzstreifen bevor-
zugt werden. Nur bei hohen Verkehrsbelastungen im MIV ist eine Flihrung im Seitenraum auf Rad-
wegen zu empfehlen.

Eine gemeinsame Fihrung des Radverkehrs zusammen mit dem FulRgangerverkehr sollte auf Aus-
nahmen beschrankt werden und setzt eine ausreichende Breite der jeweiligen Verkehrsanlage voraus
(siehe Empfehlungen fir Radverkehrsanalgen, Ausgabe 2010 der Forschungsgesellschaft fur StraRen-
und Verkehrswesen e.V., Koln).

Auch Radverkehrsanlagen sollten barrierefrei ausgebildet sein. Dazu sind haufige Niveauwechsel im
Verlauf von Radverkehrsanlagen z.B. an Grundstilickszufahrten oder an Querungen liber einmiinden-
de StraRen zu vermeiden. Eine wichtige Rolle spielt bei Radverkehrsanlagen der Komfort. Hier ent-
stehen in historischen Innenstddten haufig Konflikte mit denkmalpflegerischen Belangen. Ungesagtes
und unregelmalig verlegtes GroR3steinpflaster oder Lesesteinpflaster ist als Belag von Radverkehrs-
anlagen nicht geeignet. Aber auch betriebliche Barrieren wie z.B. EinbahnstraRen sollten vermieden
werden, da sie zu Umwegen fir Radfahrer fiihren. Entweder sollte das Befahren von EinbahnstraRen
fiir Radfahrer in Gegenrichtung zugelassen werden oder EinbahnstraBenregelungen sollten aufgeho-
ben werden.

Die bestehenden Abstellanlagen fiir den Radverkehr sollten im Hinblick auf die Kapazitat, auf die
Standort und auf die Funktionalitat Gberpriift und gegebenenfalls erganzt oder gedndert werden.
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Bahnhof als zentraler Haltepunkt des schienengebundenen OPNV soll gestalterisch und funktio-
nal aufgewertet werden. Das Bedienungsangebot im schienengebundenen OPNV wird durch den
regionalen und den stadtischen Linienbusverkehr ergdnzt. Zu einer Umorganisation der Busverkehre
am Bahnhof sollte die Liniennetzstruktur des Stadtbusverkehrs im Hinblick darauf Gberpriift werden,
ob die vier bestehenden Stichlinien zu zwei Durchmesserlinien kombiniert werden kénnen, sodass fiir
den Stadtbusverkehr am Bahnhof oder in der Innenstadt keine Endhaltestellen erforderlich sind,
sondern Durchgangshaltestellen entstehen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der Stadtbusverkehr
auf den Takt des Regionalbahnverkehrs abgestimmt sein sollte und somit am Bahnhof langere Bus-
wartezeiten entstehen.

Die Haltestellen des Stadtbusverkehrs und des Regionalbusverkehrs sollten auf der der Innenstadt
zugewandten Seite des Bahnhofs im Zuge der BahnhofstraRBe gebiindelt werden. Dazu sind die Halte-
stellen des Stadtbusverkehrs in die BahnhofstraRe zu verlegen. Damit kdnnen die Orientierung fiir
Besucher der Stadt Eutin verbessert und die Umsteigevorgange erleichtert werden.

FlieBender motorisierter Individualverkehr (flieBender MIV)

Das bestehende StraRennetz im Untersuchungsgebiet reicht zur ErschlieBung der Innenstadt voll-
standig aus. Es bestehen leistungsfahige StraBenzlige, die fiir den MIV eine Umfahrungsmoglichkeit
der Innenstadt gewahrleisten. Das Verkehrskonzept sieht deshalb fiir den flieRenden MIV kleinteilige
MafRnahmen vor, mit denen gebietsfremder MIV (Durchgangsverkehr) verlagert, die sinnfallige Er-
schlieBung der zentralen Parkplatze verbessert, die betrieblichen Barrieren fiir den FuRganger- und
fiir den Radverkehr aufgehoben und die Aufenthaltsqualitat verbessert werden sollen.

Der StraRenzug SchloRstraRe / Am Rosengarten sollte im Abschnitt zwischen der Stolbergstralle und
dem Volplatz fir den MIV unterbrochen werden, um Durchgangsverkehr aus Richtung Siidosten
(Oldenburger LandstralRe / Carl-Maria-von-Weber-StarRe) in Richtung Nordwesten (VoRplatz / Rie-
mannstralle) zu vermeiden. Fiir diese Verkehrsbeziehung stehen ausreichend leistungsfahige Straflen
zur Umfahrung der Innenstadt zur Verfligung. Die durchgangige Befahrbarkeit des StraBenzuges fiir
den stadtischen Linienbusverkehr und fiir Radfahrer sollte zugelassen werden. Mit dieser MaBnahme
wirden wichtige FulRwegverbindungen ausgehend vom Marktplatz zur Seepromenade gestarkt und
kénnten barrierefrei gestaltet werden. Die Aufenthaltsqualitdt wiirde in diesem teilweise engen
StraBenraum splirbar erhoht, womit die Geschaftslage deutlich verbessert wiirde. Die Aufhebung der
EinbahnstraBenregelung wiirde die bestehende betriebliche Barriere fiir den Radverkehr beseitigen.
Auch kénnten durch die deutliche Verringerung der Verkehrsbelastungen im MIV die Lichtsignalanla-
ge (Ampel) am VoBRplatz und die FuBgdangerampel an der KdnigsstralRe entfallen.

Die EinbahnstraBenregelung im StraBenzug Liilbecker StraRe / Stolbergstrale und im Teilabschnitt
der Albert-Mahlstedt-StralSe sollte aufgehoben werden.

Mit der Unterbrechung des StraRenzuges SchloRstrale / Am Rosengarten fur den MIV wird die Ver-
kehrsbelastung im StraRenzug Lubecker Strale / Stolbergstrale deutlich abnehmen. Gleichzeitig
entsteht zusammen mit dem 6stlichen Teilabschnitt der SchloRstralle und dem Jungfernstieg eine
RingstraRe, die im Zweirichtungsverkehr betrieben werden sollte, um eine flexible ErschlieRung zu
gewahrleisten und die Verkehrsleistung im MIV zu minimieren. Die Aufhebung der EinbahnstralRen-
regelung wirde die betriebliche Barriere fiir den Radverkehr aufheben und wegen des zu beachten-
den Gegenverkehrs zur Verkehrsberuhigung beitragen.
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Die Aufhebung der EinbahnstralRenregelung im Teilabschnitt der Albert-Mahlstedt-Stralle wiirde die
Erreichbarkeit des zentralen Parkplatzes Am Stadtgraben aus Richtung Oldenburger LandstraRe /
Carl-Maria-von-Weber-StraRe lber Liibecker StraRe / Freischitzstrale / Opernring gewéhrleisten.
Die Aufhebung der EinbahnstraBenregelung im Teilabschnitt der Albert-Mahlstedt-Stralle hatte zu-
satzlich dieselben Wirkungen (Minimierung der Verkehrsleistungen im MIV, Aufhebung der betriebli-
chen Barriere fiir den Radverkehr und Beitrag zur Verkehrsberuhigung) wie im StralRenzug Libecker
StraRe / StolbergstraRe.

Die FuRRgangerampel in der Stolbergstralle, in der Albert-Mahlstedt-StralRe und in der Bahnhofsstralle
sollten durch geeignete MaRnahmen ersetzt werden, die dem querenden FulRgangerverkehr Vorrang
gegeniber dem flieRenden MIV gewahren (z.B. Zebrastreifen in Kombination mit Fahrbahnanhe-
bungen und / oder Mittelinseln).

Es sollte zudem eine generelle Beschriankung der zuldssigen Geschwindigkeit auf 30 km/h innerhalb
der StraBenziige RiemannstraBe / Pléner StraRe / ElisabethstraRe / Biirgermeister-Steenbock-StraRe
/ Carl-Maria-von-Weber-StraRe /Oldenburger LandstralRe geprift werden. Damit konnten linienhaft
die Fahrbahnquerungen fiir den FuBgangerverkehr und die gemeinsame Fiihrung des Radverkehrs
auf der Fahrbahn erleichtert sowie die Verkehrslarm- und Luftschadstoffemissionen verringert wer-
den.

Ruhender motorisierter Individualverkehr (ruhender MIV)

In der Innenstadt von Eutin besteht ein quantitativ hohes Angebot an 6ffentlich zuganglichen Park-
standen. Zurzeit liegen keine gesicherten Angaben Uber die Auslastung und die Art der Nutzung die-
ses Angebotes vor. Deshalb wird vorgeschlagen, die Auslastung und die Parkdauer auf den zentralen
Parkplatzen und in den zentralen Strallenziigen durch eine Verkehrserhebung zu analysieren. Auf
dieser Grundlage konnten weitergehende Entscheidungen zur Neuordnung der Bewirtschaftung und
gegebenenfalls zur Erweiterung des Angebotes der 6ffentlich zuganglichen Stellplatze getroffen wer-
den.

Der wesentliche Teil des Angebotes an 6ffentlich zuganglichen Parkstanden in der Innenstadt von
Eutin besteht einerseits auf vier groBen Parkplatzen (Am Stadtgrabe, Segenhorn, Berliner Platz und
Parkplatz an der Heinrich-Westphal-StralRe). Am Rand des Untersuchungsgebietes besteht zusatzlich
die P+R-Anlage westlich des Bahnhofs als zentraler Parkplatz in fulaufiger Entfernung zum Zentrum.
Neben diesen zentralen Parkpldtzen bestehen andererseits mehrere kleine Parkplatze mit unter-
schiedlicher Kapazitat sowie Parkstiande im 6ffentlichen StraRenraum. Dieses Angebot ist rdumlich
stark zersplittert und kann deshalb nicht in ein Parkleitsystem einbezogen werden. Ortskundige Ver-
kehrsteilnehmer kennen das bestehende Angebot fiir den ruhenden MIV und sind nicht auf ein Park-
leitsystem angewiesen. Fiir ortsunkundige Besucher sollte ein schnell erfassbares und leicht ver-
standliches statisches Parkleitsystem nur auf die zentralen Anlagen hinflihren und Informationen
Uber die jeweilige Form der Bewirtschaftung liefern.

Durch MaRnahmen, die fiir den FuBgangerverkehr sowie fir flieRenden MIV vorgeschlagen werden,
wirde sich das Angebot an 6ffentlich zuganglichen Parkstanden verringern. Es wird davon ausgegan-
gen, dass die im StraRenzug SchloRstrale / Am Rosengarten bestehende 24 Parkstande weitgehend
entfallen. Im StraRenzug Lubecker StraRe / StolbergstraRe wiirde sich die Anzahl der Parkstinde bei
Aufhebung der Einbahnstrallenregelung verringern. Bei einer angenommenen Verringerung um 50 %
wirden weitere 23 Parkstande entfallen. Dieses Defizit konnte bei einer Neugestaltung des zentralen
Parkplatzes Am Stadtgraben vollstéandig kompensiert werden.
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Der 6ffentliche Parkplatz nordlich des Schlosses ist stadtebaulich, landschaftlich und verkehrstech-
nisch problematisch. Im Zusammenhang mit der Neugestaltung des Bereiches der Schlossterrassen
sollte eine vertragliche Losung angestrebt werden.

Die geplante Neuordnung des Rathausquartiers und auch die geplante Umgestaltung des Jungfern-
stieges wirden zu Verringerungen des bestehenden Angebotes an 6ffentlich zuganglichen Parkstan-
den flihren. Diese Defizite sollte durch eine Erhdhung des Parkstandangebotes am Standort in der
Heinrich-Westphal-StraRe (z.B. durch eine Erweiterung sowie eine zweite Ebene) und am Standort
der bestehenden P+R-Anlage westlich des Bahnhofes (z.B. durch eine zweite Ebene) ausgeglichen
werden. Diese Parkstand-Angebote sind vorwiegend fiir Langzeitparker (Tagesbesucher und Beschaf-
tigte) gedacht.

Energetische Ertlichtigung

Qualitaten sichern

Funktionen starken

Die historische Stadt ist Vorreiter in Klimaschutz und umweltfreundlichem Verkehr. Die klimagerech-
te Altbausanierung konzentriert sich auf die energetische Optimierung von Dachern, Decken und
Kellern sowie der haustechnischen Anlagen. Das ,Verpacken’ der Fassaden gehort nicht dazu, flhrt es
doch oftmals zur unwiderruflichen Zerstérung des wertvollen Erscheinungsbildes sowie zu noch nicht
abschatzbaren Bauschaden im Fall von Planungsfehlern und Ausfiihrungsmangeln. Zur weiteren Ver-
besserung der Klimabilanz sollten Handlungsstrategien auf kommunaler Ebene entwickelt werden,
die auf Erfahrungen mit integrierten Stadtentwicklungskonzepten zuriickgreifen bzw. diese erganzen.
Die Praxis integrierter Herangehensweisen und die Einbeziehung vielfaltiger Akteure in den Pro-
grammgebieten des Stadtebaulichen Denkmalschutzes liefern dazu ebenfalls wichtige Erfahrungen.
Die energetische Erneuerung muss als integrierter Prozess gestaltet und verstanden werden, bei dem
nachhaltige Losungen unter Berlicksichtigung von Stadtbild und Denkmalschutz den Vorrang haben
sollten. Im Rahmen dieser Prozessstruktur bediirfen quartiersbezogene bzw. grundstiickstibergrei-
fende Losungen einer konzentrierten Begleitung.

Eine besondere Herausforderung fir die energetische Sanierung stellen die Sichtmauerwerks- und
Fachwerkgebaude in der historischen Eutiner Altstadt dar. Auch bei Gebauden, fiir die bereits Ergeb-
nisse von Energieberatungen mit Sanierungsempfehlungen vorliegen, raten die Energieberater meist
von Dammmalnahmen an der Fassade ab. Eine AuRendammung kommt — das ist nachvollziehbar —
aus denkmalpflegerischen und stadtbildpragenden Griinden nicht in Frage, da sich dadurch die bau-
kulturelle Qualitat der Gebdude extrem verschlechtern wiirde. Eine Innenddmmung wird nicht in
Betracht gezogen, da sie zu viele Risiken birgt. Bei den haufig einschaligen Mauerwerkswanden kann
in der Tat der mangelnde Schlagregenschutz ein Problem sein, bei dem von einer Innenddammung
dringend abzuraten ist. Dies betrifft jedoch nicht alle Gebaude und auch nicht alle Wande eines Ge-
baudes, so dass es hier durchaus Moglichkeiten der erheblichen Verbesserung der Aullenbauteile
gibt, ohne das Erscheinungsbild zu verandern. Haufig wird von Energieberatern empfohlen, histori-
sche Fenster durch zeitgemale Isolierglasfenster zu ersetzen. Dies auch dann, wenn z.B. Kastendop-
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pelfenster im Bestand vorhanden sind, deren energetische Ertlichtigung eine sehr sinnvolle Alterna-
tive zum Bestandsersatz darstellt. Hier besteht ein erheblicher Bedarf an Beratung durch altbauer-
fahrene Architekten und qualifizierte Gebaudeenergieberater. Das von den Eigentiimern im Rahmen
der Befragung gedullerte Interesse an einer solchen Beratung ist jedoch eher zuriickhaltend ausgefal-
len.

Landesgartenschau Eutin 2016

Raume verzahnen

Qualitdten sichern

Teilhabe ermaéglichen

Die Stadt Eutin stellt sich im zeitlichen Kontext der Landesgartenschau im Jahr 2016 und dartber
hinaus drei wichtigen Aufgabenstellungen:

= der Entwicklung eines besonders charakterisierenden Bezugs zum hochwertigen umgebenden
Landschaftsraum und im Speziellen zum GrolRen Eutiner See,

= der konkreten Gestaltung der Wettbewerbsflachen sowie
= der Betrachtung der zukiinftigen Entwicklung der Stadt.

Insbesondere die Aufgabe der Betrachtung der zukiinftigen Entwicklung der Stadt macht deutlich,
dass es sich bei der Umsetzung der Wettbewerbsergebnisse Stadtentwicklung Eutin 2016+ jeweils
um Schlisselprojekte der Stadtentwicklung handelt. Mit der Entwicklung der Uferbereiche des Gro-
Ren Eutiner Sees wird ein stadtebauliches Schwerpunktthema gesetzt, mit dem die Stadt ndher ans
Wasser riickt.

In Eutin und der Region der Holsteinischen Schweiz setzen diese MaBRnahmen Uber die Landesgarten-
schau hinaus einen nachhaltigen Entwicklungsprozess fir die mittelstandische Wirtschaft, den Tou-
rismus, den Stadtebau, den Landschafts- und Natur- und Umweltschutz sowie fir die Gartenkultur
und die Architektur in Gang. Damit sind sie integraler Bestandteil einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung und unterstitzen das lokale Handeln der Kommune fiir mehr Lebensqualitat.

Die Bedeutung der Landesgartenschau liegt in diesem Kontext fiir die Stadt einerseits darin, dass
Eutin zunachst im Jahr 2016 ins Rampenlicht fir die Dauer der Landesgartenschau riicken wird. Tou-
risten werden angezogen, die Stadt- und Landschaftsraume werden aufgewertet. Andererseits wird
die Stadt von dem ersten Impuls, den das Gartenschaujahr setzt, in den auf die Landesgartenschau
folgenden Jahren profitieren. Eutin wird dauerhaft attraktiv, touristenfreundlich und anziehend. Da-
her ist die Betrachtung des Nachnutzungskonzeptes der von der Landesgartenschau beeinflussten
Flachen von grofSer Bedeutung.

Heute vernachlassigte Bereiche werden zu attraktiven Aktionsraumen, Brachflachen zu neuen Kristal-
lisationspunkten im Freizeit- und touristischen Angebot der Stadt. Zur Umsetzung der Ideen aus den
Wettbewerbsverfahren Stadtentwicklung Eutin 2016 sind einige MaBnahmen durch die Stadt Eutin
umzusetzen: Die sich in Landeseigentum befindenden Uferbereich sind zu erwerben, so dass der
Seepark als Ganzes umgestaltet werden kann und sich nahtlos an die umzugestaltende Stadtbucht
anschlieRen kann. Diese wird zum Ort der Begegnung werden.
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Partizipation

Teilhabe ermoglichen

Die Stadt Eutin kann auf zwei Arten ihre Blirgerinnen und Blirger an dem Leben in der Stadt teilhaben
lassen.

Dies ist zum einen die Anpassung der Stadt an demographische Verdanderungen im Sinne barriere-
freier Gestaltung sowie der Abbau baulicher und sonstiger Barrieren, die Menschen mit Behinderun-
gen oder Mobilitatseinschrankungen eine gleichberechtigte Teilhabe an Angeboten stadtischen Zu-
sammenlebens verwehren. Teilhabe der Bevolkerung an dem Stadtraum bedeutet konkret das Aus-
raumen jeglicher Barrieren im 6ffentlichen Raum oder in 6ffentlichen Gebduden sowie die Gewahr-
leistung der Zuganglichkeit zu Geschaften des taglichen Bedarfs.

Zum anderen sollte die Stadt Eutin weiterhin ihre Blirgerschaft beispielsweise im Rahmen von Biir-
gerveranstaltungen in den Stadtentwicklungsprozess mit einbinden. Wie auch im ISEK-Prozess ge-
schehen, sollte weiterhin auf eine zielgruppenspezifische Ansprache der Blirger geachtet werden.
Eine starkere Aktivierung von Kindern und Jugendlichen kann z.B. durch die Griindung eines Jugend-
parlaments geschehen.

Als konkret absehbare Ereignisse, zu denen die Mitsprache der Biirger erforderlich sein wird, sind die
Durchfiihrung des Gestaltungswettbewerbs in der Innenstadt und die begleitende Offentlichkeitsar-
beit bei der Erérterung der beabsichtigten Sanierung zu nennen.

6.2 Raumliche Handlungsschwerpunkte und Empfehlungen

Die typischen Funktionen eines attraktiven historischen Stadtkerns haben sich in der Eutiner Innen-
stadt in den letzten Jahren immer weiter zurlickentwickelt. Sanierungsriickstande an den zahlreichen
historischen Gebauden und Gestaltungs- wie Funktionsdefizite der 6ffentlichen Raume leiten den
Verlust der Identitat Eutins als attraktive historisch gepragte Stadt mit Lage am GroRen Eutiner See
ein. In der Folge wirkt sich dies negativ auf Eutin als Standort fir Einzelhandel und Versorgung, Woh-
nen sowie Erholung und Freizeit aus.

Aufgabe der Stadtentwicklung ist daher die Wiederherstellung des Stadtbildes, Stabilisierung und
Entwicklung der funktionalen Vielfalt der Eutiner Innenstadt und der angrenzenden Uferbereiche am
GrolRen Eutiner See. Dazu ist erforderlich, die noch vorhandene historische Gebdudesubstanz zu er-
halten und zu starken sowie die 6ffentlichen Raume als Zeugnis der mittelalterlichen Stadtbauge-
schichte zu attraktivieren und zeitgemaR zu gestalten.

Um diese Zielsetzung zu erreichen, lassen sich im Bereich des historischen Stadtkerns flinf raumliche
Handlungsschwerpunkte definieren:

= der zentrale Bereich um den Markt,
= das Bahnhofsumfeld,

= die Stadtbucht,
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= der Seepark sowie
= das historische Bauhofareal und Schlossgarten.

Diese raumlichen Handlungsschwerpunkte sind dabei nicht fir sich oder isoliert zu betrachten, son-
dern stets im Zusammenhang. Gemall dem Leitbild , Historischer Stadtkern Eutin — Lebendige Mitte
gestalten” und den funf Entwicklungszielen — dabei insbesondere ,,Rdume verzahnen” - gilt es, diese
Orte mit besonderem Entwicklungspotenzial untereinander zu vernetzen und somit ein einheitliches,
gesamtheitlich stadtebauliches Konzept zu entwickeln.

Neben den fiinf raumlichen Handlungsschwerpunkten bestehen flir weitere Orte Entwicklungsziele,
die ebenso dem Ziel der gesamtraumlichen Vernetzung dienen:

= die historische Bausubstanz aulRerhalb des zentralen Bereichs um den Markt,
= die Albert-Mahlstedt-Strafe,

= die StraBenzlige Am Rosengarten, StolbergstralRe und Liibecker StraRe,

= die Fasaneninsel,

= der Jungfernstieg sowie

= dieinnerortlichen Potenzialflachen fir Wohnnutzung.

Auf zwei unterschiedlichen Ebenen lassen sich aus dem Leitbild Handlungsansatze ableiten. Dies be-
trifft zum einen die Gebaudeebene und zum anderen die Ebene der 6ffentlichen Raume, denn der
Erhalt und die Pflege der historischen Bausubstanz und Stadtraume sind die zentralen Themen zur
Wahrung der Stadtidentitat Eutins.

Historische Bausubstanz im gesamten Betrachtungsgebiet

Das Stadtbild Eutins wird in hohem Male durch die weitgehend erhaltene historische Bausubstanz
gepragt, die jedoch in Teilen in ihrer Substanz geschwacht ist und insbesondere in energetischer Hin-
sicht nicht mehr den aktuellen Anforderungen entspricht. Zudem soll durch die Modernisierung und
Instandsetzung einzelner Gebaude das Stadtbild und damit die Identitat Eutins gezielt gesichert wer-
den. Die Sanierung der historischen und denkmalgeschiitzten Bausubstanz ist eins der wichtigsten
Entwicklungsvorhaben, die es fiir die Eutiner Innenstadt zu verfolgen gilt. Zu modernisierende oder
instand zu setzende Gebdude befinden sich in fast allen Bereichen des historischen Stadtkerns:

= eine Vielzahl von Gebduden rund um den Marktplatz - darunter auch das Rathaus -,

= LlUbecker Stralle besonders im stidlichen Teil und das ehemalige Hospital,

Kapitelhduser und ehemalige ,,Buden” in der StolbergstraRe,

eine Vielzahl von Gebauden in der Albert-Mahlstedt-Stralle,

das Bahnhofsgebdude sowie einige Gebadude im direkten Umfeld,

im Bereich des nordlichen Stadteingangs in der StralRle Am Rosengarten sowie

die Torhauser auf dem Festspielareal.
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Zentraler Bereich um den Markt

Der Markt mit seinen angrenzenden Bereichen stellt den
wesentlichen Stadtraum des Eutiner Stadtkerns dar und
ist zugleich ihr raumlicher wie funktionaler Mittelpunkt.
Durch die Mischnutzung der angrenzenden Bebauung
erhélt der Bereich ein belebtes, urbanes Flair.

Allerdings wird der 6ffentliche Raum hier durch gestalte-
rische wie stadtebauliche Defizite negativ gepragt. Deren
Behebung wird mit der SanierungsmaRnahme ange-
strebt. Um den schlechten baulichen Zustand der Stra-
Ren, Wege und Platze, die veraltete Ausstattung und die
fehlende Einheitlichkeit und Barrierefreiheit zu verbes-
sern, wird zunachst ein Gestaltungswettbewerb ausge-
lobt werden. Gegenstand des Wettbewerbs ist der frei-
raumplanerische Entwurf fir den Marktplatz, die Peter-
stralle, die Konigstralle, die Schlostrale, die Strale Am
Rosengarten sowie das Bahnhofsumfeld. Hauptaugen-
merk liegt dabei auf einem einheitlichen Gestaltungs- und
Ausstattungskonzept. Es sollen, unterstiitzt durch eine angemessene Freiraumgestaltung, Angebote
geschaffen werden, die eine angemessen intensive Nutzung des Marktplatzes durch Besucher wie
Bewohner aller Generationen fordern. Das zukiinftige Planungskonzept wird den historischen Cha-
rakter der Stadt unterstreichen. Alle Orte sollen barrierefrei erreichbar sein. Ziel ist die starkere Bele-
bung der Innenstadt; ausreichend Sitzméglichkeiten laden zum Verweilen ein. Durch die Uberarbei-
tung der Gestaltungs- und Werbeanlagensatzung unter Einbeziehung der betroffenen Akteure sowie
die Erarbeitung eines Gestaltleitfadens fir gastronomische AulRenbereiche wird liber die Belagsmate-
rialien und Ausstattungselemente hinaus ein einheitliches ansprechendes Bild ohne stérende Anbau-
ten oder Werbezlige erzeugt. Die Passagenwege sollen klarer herausgearbeitet werden, um Passan-
ten einfache, kurze Wege zu ermdglichen. Dariiber hinaus sollen Spielangebote fiir Kinder in der In-
nenstadt eingerichtet werden. Um die Vernetzung des Marktes mit der Stadtbucht zu verbessern,
werden die Gestaltung des St.-Michaelis-Kirchhofes und die Wasserstraf3e in das Gesamtkonzept
miteinbezogen.

Abb. 67: Ausschnitt integriertes Entwick-
lungskonzept: zentraler Bereich

Die beiden, zurzeit als Parkplatze genutzten, Blockinnenbereiche Am Stadtgraben und Segenhdrn
sind Teil des raumlichen Handlungsschwerpunkts zentraler Bereich um den Markt. Diese stellen Po-
tenzialflachen hochster Prioritat fur die Entwicklung des gesamten Stadtkerns dar. Um sie qualifizie-
ren zu kénnen, ist neben der Beantwortung der Frage welche Funktion sie im Stadtgefiige Giberneh-
men sollen die Festlegung auf einen bestimmten stadtischen Charakter erforderlich. Dadurch kénnen
sich zwei ganz unterschiedliche Stadtraume parallel entwickeln, die ihre bisherige singuldre Funktion
als Parkplatz in den Hintergrund stellen.

Einzelhandels- und Dienstleitungsstandort Am Stadtgraben

Um den Charakter einer Riickseite des Standortes Am Stadtgraben zu beheben, ist eine tbersichtli-
che Gesamtsituation zu schaffen. Dazu sollen die Parkstdande fiir den ruhenden MIV neu organisiert
werden und eigene Orte flir das Abstellen von Fahrradern und Motorradern eingerichtet werden.
Dariiber hinaus wird die Einrichtung angemessener Wertstoffcontainerstellplatze zur Aufwertung
und Ubersichtlichkeit beitragen.
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Um die Vielzahl unattraktiver Rickseiten zu minimieren wird der Parkplatz (iber stadtebauliche
Raumkanten gefasst. In Neubauten auf der Westseite wird das Angebot grof3flachigen Einzelhandels
erganzt und erweitert, so dass sich der Bereich Am Stadtgraben langfristig als integrierter Einzelhan-
delsstandort profilieren kann. Der Vorteil dieser Lage ist die Ndhe zur FuBgangerzone, die liber die
Gassen sehr schnell erreichbar ist, so dass auch die dortigen Filialen und inhabergefiihrte Geschafte
von einem starkeren Zulauf an diesem Standort profitieren kdnnen. Durch die Neuorganisation des
Parkplatzes wird die Anzahl der Parkstande um ca. 50 erh6ht. Damit ein einheitliches, grofRzligiges
Stadtbild entstehen kann, ist die Einbeziehung der privaten Stellplatze von Volksbank und Sparkasse
in das Gestaltungskonzept wichtig. Das ganze Umfeld wird so neu geordnet, so dass sogar ein kleiner
Stadtplatz entstehen kann, der zum Verweilen einladt. Auch die Abstellmoglichkeiten fir Rader, Mo-
torrader und Abfalltonnen etc. werden durch eine Biindelung mit entsprechender einheitlicher Ma-
terialgestaltung gelost. Diese Ansatze wurden bereits im ISEK manifestiert.

Am Stadtgraben

Um bauliche und gestalterische Veranderungen umsetzen zu kénnen,

sind im Bereich Am Stadtgraben MaRBnahmen der Bodenordnung und die Anpassung des bestehen-
den Baurechts notwendig. Um eine hohe gestalterische Qualitat sicherzustellen, wird fir die mogli-
che Neubebauung die Durchfiihrung eines Wettbewerbsverfahrens empfohlen.
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Im Zusammenhang mit einer Umgestaltung des Areals Am Stadtgraben wird eine Verlegung der
Stadtbushaltestelle in die Albert-Mahlstedt-StralRe an die Kreuzung mit der Peterstralie vorgeschla-
gen. Dieser Vorschlag ist im Zusammenhang mit der empfohlenen Aufhebung der EinbahnstraBenre-
gelung in der Albert-Mahlstedt-StraRe (s. flieRender MIV) zu sehen, sodass diese Haltestelle auch in
beiden Richtungen bedient werden kann. Damit wiirde die Haltestelle ,,Am Stadtgraben” von der
»Hinterseite” auf die ,Vorderseite” verlegt, die FuRgangerzone wiirde direkt erschlossen und es wiir-
den Fahrzeitverkirzungen entstehen, die allen Fahrgasten und dem Betreiber zugute kamen.

Gemischt genutztes Rathaus-Quartier Segenhérn

Auch der Segenhdrn soll sich zu einem eigenen Standort mit dem Charakter eines kleinen, durch-
mischten Quartiers weiterentwickeln. Damit hier ebenfalls der Raum durch bauliche Kanten gefasst
wird, ist die vorhandene Bebauung behutsam im Nordosten zu erganzen. Die Durchwegungen tber
den Rathaushof und von der Libecker StraRe sind zu erhalten und bilden ein wichtiges Charakteristi-
kum, um sich angemessen in den Eutiner Stadtgrundriss einzufiigen. Das Quartier am Rathaus zeich-
net sich durch eine gemischte Nutzung der Gebaude aus: Arbeiten und Wohnen soll unter einem
Dach stattfinden. Zur Belebung des Quartiers Segenhérn, das einen kleinen Quartiersplatz erhalt,
waren gastronomische Nutzungen in den Erdgeschosszonen gut denkbar.

Abb. 69: Testentwurf Neuordnung
Segenhérn

Mit der auf die Belebung des Blockinnenbereichs ausgerichteten Gestaltung wird dariiber hinaus
angestrebt, vorhandene leer stehende Ladenlokale wieder zu beleben. Wegfallende Parkstiande wer-
den auf dem Parkplatz Am Stadtgraben oder an anderen Standorten in der Gesamtbilanz nachgewie-
sen. Flr beide Parkplatze wird die einfache Auffindbarkeit von hoher Bedeutung sein - dies betrifft
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zum einen den MIV durch ein leicht verstandliches Parkleitsystem und zum anderen den FuRganger-
verkehr durch die Aufwertung der Zugange und Passagenwege.

Zur Umsetzung dieser Entwicklungsvorschldge sind einige Rahmenbedingungen zu erfiillen. Mal3-
nahmen der Bodenordnung und die Anpassung des bestehenden Baurechts sind im Zuge des Sanie-
rungsverfahrens zu l6sen. Um gestalterischen Anspriichen zu geniigen wird empfohlen, die mogliche
Neubebauung liber ein Wettbewerbsverfahren zu entscheiden.

Das Bahnhofsumfeld

Der Bahnhof mit dem Bahnhofsumfeld bildet den Auftakt
zur Stadt flr Reisende mit der Bahn. Ziel des Entwicklungs-
konzeptes ist es daher, eine attraktive Empfangssituation
zu gestalten.

Der zentrale Haltepunkt des schienengebundenen OPNV
soll gestalterisch und funktional aufgewertet werden. Die
raumliche Trennung der Haltestellen des Stadtbusverkehrs
auf der Westseite des Bahnhofs und des Zentralen Omni-
busbahnhofs (ZOB) mit den Haltestellen des Regionalbus-
verkehrs auf der Ostseite des Bahnhofs erschwert die Ori-
entierung fir Besucher sowie die Umsteigebeziehungen

zwischen beiden Linienbussystemen. Es wird deshalb emp-
Abb. 70: Ausschnitt integriertes Entwick-

lungskonzept: das Bahnhofsumfeld

fohlen, die Haltestellen beider Bussysteme auf der der In-
nenstadt zugewandten Seite des Bahnhofs zu biindeln, d.h.
die Haltestellen des Stadtbusverkehrs in die BahnhofstralRe zu verlegen.

Der Haltestellenbedarf fiir den Regionalbusverkehr sollte im Hinblick auf den Haltestellenbestand im
ZOB kritisch tberpriift werden, um gegebenenfalls nicht beno6tigte Flachen fiir andere Nutzungen zur
Verfugung stellen zu kénnen. Dies wird als wichtige Randbedingung fir den geplanten Gestaltungs-
wettbewerb ,Innenstadt” sowie fiir die Verbesserung der Anbindung der Peterstralle an den Bahn-
hof angesehen.

Fiir die ankommenden FuBganger wird der Durchgang zur Verlangerung der historischen Peterstralie
vom Bahnhof her in Zukunft intuitiv auffindbar sein. Um die PeterstralRe zwischen dem Senioren-
wohnheim und dem Fernmeldedienstgebaude der Telekom aufzuwerten, wird die Stadt Eutin die
eingeschossigen Ladenzeilen erwerben und zurlickbauen, so dass die Passage einen groRRziigigeren
Charakter erhalt, anstatt reiner Durchgangsraum zu sein. Sitzmoglichkeiten laden zum Verweilen ein
und sind in Verbindung mit der Seniorenwohnanlage als sinnvoll zu betrachten.

Mit der Aufwertung des Bahnhofs als zentralem Mobilitatsknotenpunkt sollte dariiber hinaus die
Einrichtung einer Fahrradstation fir den Alltagsverkehr sowie mit ergdnzenden Dienstleistungen fir
den touristischen Radverkehr (z.B. Fahrradboxen, SchlieRfacher) angestrebt werden.

Nordlich des Bahnhofes befindet sich die Eutiner Windmihle. Sie wird als Ausflugsziel attraktiver
gestaltet, wozu SanierungsmaRnahmen am Dach und der Galerie notwendig sind. Um die direkte
Erreichbarkeit vom Bahnhof aus zu sichern, wird die urspriingliche Zuwegung von der BahnhofstralSe
hier wieder hergestellt. Aufgrund der erhéhten Lage der Windmihle auf dem Mihlberg ist eine Aus-
sichtsplattform Uber Treppen erreichbar. Barrierefrei kann die Eutiner Windmiihle wie bisher tiber
den Mihlenweg von der Ploner Stralle erreicht werden. Dies ist eine wichtige MaRnahme im Zu-
sammenspiel mit der Attraktivierung des Bahnhofsumfeldes.
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Eine wesentliche Voraussetzung, der Erwerb des Bahnhofsgebdudes und der nérdlichen angrenzen-
den Parkplatzflachen durch die Stadt Eutin wurde im Herbst 2013 vollzogen. Eine weitere Vorausset-
zung zur Durchflihrung dieser Vorschlage ist der Grunderwerb der Ladenzeile des Fernmeldedienst-
gebaudes. Im weiteren vorbereitenden Schritt ist der Friseur in der Ladenzeile umzusiedeln und diese
zurlickzubauen, so dass die beabsichtigte Neugestaltung im Sinne einer freundlichen, einladenden
Gestaltung umgesetzt werden kann.

Die Stadtbucht

Abb. 71: Ausschnitt integriertes Entwicklungskonzept: die Stadtbucht

Uber einheitlich ablesbare Gestaltungsmuster sollen Beziige zwischen den innerstidtischen Berei-
chen und den Flachen am GroRen Eutiner See geschaffen werden, um deren Zusammengehorigkeit
erkennbar und den Bereich intuitiv auffindbar zu machen. Der zentrale Bereich am GroBen Eutiner
See ist die Stadtbucht. Diese stellt ein grolles Potenzial dar, um das Wasser in Eutin erlebbar zu ma-
chen. Dazu ist eine hochwertige Gestaltung der Stadtbucht, des Schlossvorplatzes und des Nordgar-
tens Voraussetzung. Insbesondere das Angebot von Sitzmoglichkeiten mit Blick auf das Wasser ist
sehr wichtig, um das Verweilen in der Stadtbucht anzuregen. Vorstellbar sind ebenso Pontons oder
Steganlagen, die das Wasser erlebbar machen. Das Konzept im Ergebnis des Wettbewerbs Stadtent-
wicklung Eutin 2016+ betrachtet die Stadtbucht als eine ,,starke Klammer” zwischen Schlossgarten
und Seepark.

Die Stadtbucht wird somit als 6ffentlicher Ort der Begegnung und Aktivitat neu entdeckt, Spielmog-
lichkeiten fur Kinder sollen geschaffen werden. In den nachsten Jahren entsteht durch die gestalteri-
sche Aufwertung, die Anlage einer Seeterrasse und die Belebung des Hauses des Gastes ein urbaner
Raum fiir viele Nutzergruppen. Es werden Frequenzbringer angesiedelt (z.B. Gastronomie am oder
auf dem Wasser, Museum, Ausstellungsflachen, Galerie), die die Eutiner Birgerinnen und Birger
sowie ihre Gaste in die Stadtbucht ziehen und Eutins Lage am Wasser starker ins Bewusstsein riicken.
Durch die Neugestaltung der Zugangsmoglichkeiten lGiber den Schlossplatz und die Wasserstralle wird
die Stadtbucht Gber attraktive Wegeverbindung von und zur Innenstadt eine deutlich bessere Anbin-
dung erfahren. Die in die Jahre gekommenen Schlossterrassen und das dortige Umfeld sind zu sanie-
ren und instand zu setzen, damit sie sich in die gesamtheitliche Gestaltung der Stadtbucht einfligen
und um dauerhaft der Bevolkerung als Veranstaltungsraume zu Verfligung zu stehen.

Das Haus des Gastes, das sich im Ubergang zwischen Stadtbucht und Seepark befindet, ist zu moder-
nisieren und instand zu setzen. Um intensiv genutzt zu werden, soll das Gebiude der Offentlichkeit
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zuganglich gemacht werden, so dass z.B. Vereine und andere Gruppen die Raumlichkeiten beleben
kénnen. Im Rahmen der Umgestaltung der Stadtbucht sind auch die AuRenanlagen des Hauses des
Gastes neu zu gestalten.

Der Seepark

Abb. 72: Ausschnitt integriertes Entwicklungskonzept: der Seepark

Von der Stadtbucht Richtung Norden schlie8t sich der als Gartendenkmal geschiitzte und 6,7 ha gro-
Re Seepark an. Diese Parkanlage wird durch ein einheitliches Gestaltungskonzept aufgewertet und
fehlende Aufenthaltsmoglichkeiten durch Neuplanung ausgeglichen. Die vorgesehene umfassende
Neugestaltung zielt auf eine Neuausrichtung des Parks als vielfdltigem Birgerpark. In einem zeitge-
maRk nutzbaren Freiraum werden damit Nutzungsmoglichkeiten er6ffnet, die derzeit in der Stadt
fehlen. Der auf einer Halbinsel gelegene, gestalterisch aber wenig auf das Wasser ausgerichtete Park
wird neue, wasserbezogene Angebote besitzen. So wird das Vereinsgelande des Ostholsteinischen
Seglervereins besser integriert und u.a. ein Strandgarten entstehen (z.B. fiir Beachvolleyball, Strand-
bar etc.). Angesprochen werden insbesondere auch die Jugendlichen, indem Flachen fiir Trendsport-
arten und Treffpunkte hergerichtet werden. Auf Dauer soll im Seepark die Moglichkeit fiir nied-
rigschwellige, individuelle Freizeitmoglichkeiten gegeben werden.

Das Gestaltungskonzept sieht weitere Parkachsen vor, die den Seepark mit dem See verbinden und
die Wasserlandschaft aus dem Park heraus erlebbar werden lassen. Das bedeutet, dass barrierearme
und erlebbare Uferwege umgesetzt werden und Aussichtspunkte an Uferzonen inszeniert werden. Im
Zusammenhang mit dem sich hier befindenden Seglerverein kann das Wassersportangebot erweitert
und raumlich konzentriert werden. Der Spielplatz kann durch die Neuausrichtung besser in die Park-
anlagen integriert werden. Die Anbindung an den Seeschaarwald ist von hoher Bedeutung, da hier
das Freizeit- und Spielangebot erweitert wird. Die hier vorhandenen Anlagen wie das Freibad, der
Minigolfplatz und die Tennisanlage bedirfen einer Aufwertung. Damit die Stadt Eutin MaBnahmen
innerhalb eines Gesamtkonzeptes umsetzen kann, ist der Erwerb der Flachen im Uferbereich erfor-
derlich.
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Das historische Bauhofareal und der Schlossgarten

Abb. 73: Ausschnitt integriertes Entwicklungskonzept: das historische Bauhofareal und der Schlossgarten

Im Anschluss an die Stadtbucht Richtung Eutiner Schloss befindet sich der historische Schlossgarten
mit seinen weitlaufigen als englischer Landschaftspark angelegten Griinanlagen. Zur besseren Ver-
kniipfung mit der Innenstadt ist die Ost-West-Richtung verlaufende Wegeverbindung vom Bahnhof
Uber die PeterstralRe, den Markt und den Doktor-Evers-Gang starker herauszuarbeiten und barriere-
arm zu gestalten.

Aufgrund behutsamer, denkmalgerechter Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen im Schlossgarten
wird das Erscheinungsbild verbessert werden. Die Anlage wird ihrer historischen Bedeutung entspre-
chend dargestellt und in ihrer touristischen Bedeutung aufgewertet werden. Ein wesentlicher Bau-
stein im Ensemble der Stiftung Schloss Eutin wird der revitalisierte Klichengarten sein, der zur Lan-
desgartenschau 2016 entsprechend dem Konzept des Landschaftsarchitekturbiiros Franz von 2008
wieder hergestellt wird. In den sanierten historischen Gebauden kdnnen Veranstaltungen durchge-
flihrt werden. Damit wird Eutin ein neues Angebot flr Gartenreisende, Kulturtouristen und Natur-
liebhaber bieten, das in einem weiten Umkreis einzigartig ist und eine Reihe solventer Besucher ge-
nerieren kann.

Innerhalb des Schlossgartens auf dem Festspielareal befinden sich neben bereits denkmalgerecht
instandgesetzten Gebauden weitere historische Gebaude, die sich in einem schlechten baulichen
Zustand befinden und instand gesetzt werden missen, wie die historischen Torhauser und das Vogt-
haus. Die Torhduser kénnten nach umfanglichen SanierungsmaRnahmen den dringenden Bedarf an
Veranstaltungssalen decken und somit einer Gemeinbedarfsnutzung bei Betrieb durch die Stadt Eutin
zufallen. Das Vogthaus soll grundhaft saniert werden Denkbar ist z.B. die Einrichtung einer Natursta-
tion als Informationsort (iber die regionalen umweltbezogenen Gegebenheiten wie Pflanzenwelt,
Tierwelt, Entstehungsgeschichte. Das weitlaufige Gebiet bietet sich an, um den Tourismussektor u.a.
auf dem Bereich der Jugenderholung zu erweitern. Vorhaben des Jugendherbergswerks ist daher die
Errichtung einer Jugendherberge an dieser Stelle. Dies wiirde erheblich zur Festigung und Attraktivi-
tatssteigerung des Bauhofareals beitragen. Die Hauptnutzung ist eine Spielwiese, die extensiv zu
pflegen sein wird.

Deutlicher Handlungsbedarf besteht auch fiir die Blihne und die Tribline der direkt am See gelegenen
Freilichtblhne, die Instand gesetzt werden muss. Mit einer im weiteren Verfahren noch genauer zu
bestimmenden Umgestaltung der Freilichtbliihne werden die Eutiner Festspiele witterungsunabhan-
giger sein. Die Wirtschaftlichkeit der Festspiele soll dadurch verbessert werden.
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Um die Zufahrt und Unterbringung des ruhenden MIV auf dem Festspielareal zu gewahrleisten, soll
die ErschlieBung neu geregelt werden. Dazu zahlt auch, die Zufahrtsstrae Am Schlossgarten instand
zu setzen und fiir Radfahrer und FuBganger attraktiv zu gestalten. Aufgrund des erhdhten Nutzungs-
drucks sollten Hauptwege befestigt werden.

Der Wanderweg um den GrolRRen Eutiner See bietet grofSes Potenzial, Erholungssuchende nach Eutin
zu locken. Jedoch sollte im Bereich des Bauhofareals ein Wanderparkplatz entwickelt werden, der
sich auch in Zusammenhang mit der touristischen Nutzung der Kulturscheune vereinbaren lasst. Zur
Forderung der naturvertraglichen Erholung und des Landschaftserlebens wird der Erhalt des Griin-
landanteils, die Sicherung und Entwicklung von Kleinstrukturen sowie das Freihalten von Bebauung
slidlich des Eutiner Sees vorgeschlagen. Dieser Bereich eignet sich auch besonders zur Extensivierung
und hat als lokaler Biotopverbund Bedeutung fiir den Artenschutz. Ein Teil des Wanderweges sollte
vom direkten Slidufer des groRBen Eutiner Sees etwas abgesetzt werden, so dass zwei Biotope mit
dem Uferbereich verbunden werden. Der Wanderweg fiihrt spater wieder an das Ufer zuriick. Leit-
griin ist in manchen Bereich zu erganzen und ein verrohrter Abschnitt des Bachlaufs wieder zu ent-
rohren und naturnah auszubilden.

Weitere Orte mit Handlungsbedarf
Albert-Mahlstedt-StraRe

Zur Wahrung der stadtischen ldentitat ist ein einheitlicher, gepflegter Zustand der Albert-Mahlstedt-
StralBe anzustreben, befindet sie sich doch in wichtiger Lage zwischen dem Altstadtkern und dem
Bahnhof. Durch die Uberarbeitung der Gestaltungs- und Werbeanlagensatzung sind klare Vorgaben
fiir das StralRenbild zu machen, wobei auch die Funktion der StralRe als vorwiegende Wohnstralie zu
bericksichtigen ist.

Der Ubergang PeterstraRe ist als kleiner Platz herauszubilden, der die lang gezogene Albert-
Mabhlstedt-StralSe gliedert und hier einen Schwerpunkt fir den FuBgangerverkehr setzt.

StraBenziige Am Rosengarten, Stolbergstrafle und Liibecker StraBe

Die historischen Straflenziige Am Rosengarten, Stolbergstralle sowie Liibecker StraRe bedirfen eben-
so einer Aufwertung. Hier soll in Zukunft eine starkere Ausrichtung auf den Fullganger- und Radver-
kehr stattfinden. Dabei ist gestalterisch auf die Vereinbarkeit von historischen Belagsmaterialien
(Kopfsteinpflaster) und Barrierefreiheit zu achten.

Abb. 74: Am Rosengarten Abb. 75: Liibecker Strafie Abb. 76: Stolbergstrafse
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Die Aufenthaltsqualitat wird in diesem teilweise engen Straflenraum spirbar erh6ht, womit die Ge-
schaftslage deutlich verbessert wird. Gleichzeitig werden wichtige FuBwegverbindungen ausgehend
vom Marktplatz zur Seepromenade gestarkt und kdnnen barrierefrei gestaltet werden.

Als zentraler Baustein zur Erganzung der (fast) autofreien Bereiche wird die Unterbrechung des Stra-

RBenzuges SchloRstralRe/Am Rosengarten zwischen der Stolbergstrae und dem VoRplatz fir den MIV .

Damit kann neben einer Aufwertung der Geschéaftszone in dem zuvor genannten Stralenzug und
neben einer Verlagerung von nicht gebietsbezogenen MIV (Durchgangsverkehr) vor allem die fuRRlau-
fige Verbindung zwischen der Innenstadt und der Seepromenade verbessert werden.

In der Geschichte Eutins haben sich beim heutigen Knotenpunkt Am Rosengarten - Ploner StralRe -
Riemannstralie sowie auf der Libecker StraRe die Stadttore befunden und stellten damals Eingangs-
situationen zum Stadtkern dar. Dieser baugeschichtliche Hintergrund soll zur Herstellung der Stadti-
dentitat wieder aufgegriffen und bei UmgestaltungsmaRnahmen als Leitidee dienen. Im Auftaktbe-
reich der Libecker StralRe, welcher sich in einer Randlage des historischen Stadtkerns befindet, be-
steht das Ziel, die hier begonnene Abwertung (Leersténde, groRer Sanierungsriickstau) durch die
Umfeld-GestaltungsmaBnahmen umzukehren.

Fasaneninsel

Als weiteres sehr wichtiges Element der Stadtidentitat ist die Fasaneninsel starker in den Fokus der
stadtebaulichen Entwicklung zu riicken. Umzusetzende MalRnahmen sind die Sanierung der histori-
schen Gebaude sowie die Wiederherstellung der Freianlagen. Auf lange Sicht sollte die Fasaneninsel
der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.

Jungfernstieg

Besonders aufgrund des schlechten bauli-
chen Zustands und der momentanen, ein-
seitigen Ausrichtung auf den ruhenden und
flieBenden MIV ist die Instandsetzung sowie
die Umgestaltung des Jungfernstieges not-
wendig.

Die geplante Umgestaltung des Jungfernstie-

ges sieht eine starkere Ausrichtung der Stra-
Abb. 77: Jungfernstieg Abb. 78: Jungfernstieg Benraumgestaltung auf den FuRganger- und
Richtung Norden Richtung Siiden den Radverkehr vor, bei der beispielsweise

Gehwege verbreitert werden und eine Blin-

delung der Parkstande angedacht ist, sodass
der Charakter einer ,,ParkplatzstraRe” abgemildert wird. Das sich in der Ausarbeitung befindliche
Verkehrskonzept wird sich ndher mit dieser Thematik befassen und Nachweise tiber die Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs erbringen. Da der Jungfernstieg ein eingetragenes besonderes Kultur-
denkmal gemaR§ 5 (2) DSchG-SH ist, bedirfen Verdanderungen einer Abstimmung mit den Denkmal-
schutzbehdrden.
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Innerodrtliche Potenzialflachen fiir Wohnnutzung

Die Forderung der Nachverdichtung in bestehenden Eutiner Wohnquartieren ist eine zentrale Strate-
gie fir die zuklinftige Wohnungsmarktentwicklung, die bereits im Wohnungsmarktkonzept herausge-
stellt wurde. Vor der Entwicklung von Neubaugebieten in Stadtrandlage sollten zuerst die verfiigha-
ren Potenziale in innerstadtischen Bereichen mit guter infrastruktureller Ausstattung genutzt wer-
den, um einer zunehmenden Zersiedelung vorzubeugen. Dieses Konzept entspricht auch dem Prinzip
der ,Stadt der kurzen Wege“ und kann somit zur Starkung der umweltvertraglichen Verkehrsarten
(FuRganger- und Radverkehr) beitragen.

Auch im Untersuchungsgebiet zeigen sich einige Nachverdichtungspotenziale im Innenbereich, die
nach § 34 BauGB entwickelbar sind. So weist das Einfamilienhausquartier am Mihlenberg noch Bau-
licken und untergenutzte Grundstilicke auf, so dass sich hier weitere drei Geb&dude realisieren lassen
wirden. Eine dhnliche Situation besteht in der Heinrich-Westphal-StralSe, wo stdlich der Albert-
Mahlstedt-Schule untergenutzte Grundstiicke bestehen, die laut B-Plan 86 von der Heinrich-
Westphal-StralSe erschlossen werden kénnen.

Eine behutsame Erganzung der bestehenden baulichen Strukturen ist im Bereich der Stadtbucht im
nordlichen Teil der lang gezogenen Privatgrundstiicke zwischen dem Rosengarten und der Wasser-
stralle denkbar. Eine Bebauung an dieser Stelle ist allerdings nicht gewiinscht, denkbar ware einer
sanften Offnung der Stadt zur Griinfliche durch verschiedene Gestaltungselemente. Da dieser Be-
reich an der Stadtbucht als sehr sensibel einzustufen ist, wird der Einsatz z.B. von Gutachterverfahren
und die Einbindung einer Stadtbildkommission empfohlen.

In Zuge der Ausschopfung von Wohnbauflachenpotenzialen sollten die bestehenden B-Pldane geprift
und gegebenenfalls angepasst werden. Dariiber hinaus sollten Prioritdten fir die Entwicklung der im
Flachennutzungsplan fliir Wohnungsneubau reservierten Flachen festgelegt werden.

Da die Nachverdichtungsmoglichkeiten im historischen Stadtkern ansonsten sehr begrenzt sind, wur-
de mit dem Bebauungsplan Nr. 99 die Entwicklung zweier kleiner Wohnquartiere siidlich des histori-
schen Bauhofareals ermoglicht. Sie sind nach der Landesgartenschau, also ab 2017, realisierbar.

Barrierefreiheit

Das Thema Barrierefreiheit im historischen Stadtkern bewegt sich im Spannungsfeld zwischen Denk-
malpflege einerseits und Alltagstauglichkeit andererseits. Es ist dabei zu beachten, dass die Entwick-
lung eines Handlungsrahmens fiir den Stadtkern nur unter der Pramisse eines Barriereabbaus, nicht
jedoch einer absoluten Barrierefreiheit erfolgen kann. Die Zielvorgabe fiir den historischen Stadtkern
lautet, dass alle Menschen, unabhangig davon, mit welchen Behinderungen sie leben miissen, wie
Menschen ohne Behinderungen am gesellschaftlichen Leben teilnehmen kdénnen. Nicht allein der
mobilitatsbehinderte Mensch oder der in seiner Sehfahigkeit oder Horfunktion eingeschrankte
Mensch soll der Ausgangspunkt der Gestaltung des Lebensumfeldes sein. Unter der Zielvorstellung
Design for all gilt es, die gebaute Umgebung so auszugestalten, dass eine gute Orientierung und eine
umfassende Beweglichkeit fiir alle Nutzer gesichert sind. Der 6ffentliche Raum des historischen
Stadtkerns Eutin muss den vielfaltigen Anspriichen der Nutzgruppen gerecht werden und alltagstaug-
lich sein.

Das bedeutet, dass die Erreichbarkeit, Zuganglichkeit und Nutzbarkeit der 6ffentlichen Raume und
der wichtigsten offentlichen, touristischen und kommerziellen Gebaude und Sehenswiirdigkeiten
gesichert sein miissen. Das langfristige Ziel ist der rdumliche und funktionale Aufbau einzelner Vor-
haben. Denn momentan ist die Alltagstauglichkeit der StraRen und Wege in Eutin nur bruchstiickhaft
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gegeben, woraus sich die Notwendigkeit ergibt, sich dem 6ffentlichen Raum in seiner Gesamtheit zu
widmen, so dass das Entwicklungsziel heiRt, ein barrierearmes Gesamtwegenetz anstelle von Insell6-
sungen zu etablieren.

Bei der MaBnahmenbestimmung lassen sich drei Kategorien unterscheiden: das Wegenetz, die Zu-
ganglichkeit von Gebaduden sowie punktuelle MaBnahmen im 6ffentlichen Raum.

Das barrierearme Wegenetz betrifft u.a. Wegebreiten, Material und Oberflachenbeschaffenheit so-
wie deren Farbigkeit, Gehwegabsenkungen und die Neuverlegung des Strallenpflasterns in Que-
rungsbereichen, Seitengefalle, Langssteigungen, Bodenindikatoren und Rittelfreiheit. Fiir Radtouris-
ten sind die Aspekte Barrierefreiheit und Sicherheit von hoher Prioritat. Fahrradfreundlichkeit ist
deckungsgleich mit guten Bedingungen fiir die Mobilitat von Menschen, die auf Rollstiihlen und
Rollatoren angewiesen sind. Neben den baulichen Barrieren im 6ffentlichen Raum sind auch betrieb-
liche Barrieren abzubauen, wie die Trennwirkung von Fahrbahnen fiir den FuBgangerquerverkehr
oder die Umwege, die durch EinbahnstraBenregelungen im Radverkehr bestehen.

Fir die Zuganglichkeit von Gebduden spielen die Erreichbarkeit des Eingangs, Tlrbreiten, Erreichbar-
keit der Obergeschosse sowie die Moglichkeit Hilfe anzufordern eine Rolle. Generell sind Rampen
vertretbar, wenn sie Teil eines gestalterischen Gesamtkonzeptes fiir den Gebaudeeingang sind und
wenn genligend Flache im 6ffentlichen Raum zur Verfiigung steht.

Punktuelle MaBnahmen sind die Barrierefreiheit an Haltestellen, das Einrichten 6ffentlicher Toiletten
und Behindertenparkstande sowie Lichtzeichenanlagen mit taktilen und akustischen Zusatzeinrich-
tungen. Auch gedankenlos im 6ffentlichen Raum aufgestelltes Stadtmobiliar oder Verkehrsschilder
sind Ubersichtlich zu ordnen. Bei der Auslegung von Ermessensspielraumen und der praktischen Lo-
sungsfindung am konkreten Standort hat sich die Zusammenarbeit und Abstimmung vor Ort zwi-
schen Planern, Behindertenverbanden und Denkmalpflege als zielflihrend erwiesen.

Konkret ist fir den historischen Stadtkern Eutins ein Gesamtwegenetz auszuarbeiten, innerhalb des-
sen die rdaumlichen Handlungsschwerpunkte (zentraler Bereich um den Markt, das Bahnhofsumfeld,
die Stadtbucht, der Seepark, das historische Bauhofareal und der Schlossgarten) miteinander ver-
knlpft werden. Auf den verkniipfenden Wegeverbindungen hat der systematische Abbau von Barrie-
ren besondere Prioritdt. Angestrebt wird hier, dass passgenaue und den jeweiligen Gegebenheiten
gerecht werdende Losungen entwickelt werden. Eine durchgangige und konsequente Nutzbarkeit
des Wegenetzes entsprechend der barrierearmen Anforderungen ist das wesentliche Kriterium fir
die Tauglichkeit des Konzeptes.

Abb. 79: Carl-Maria-von-Weber- Abb. 80: Peterstrafse Abb. 81: Haus des Gastes
Strafie
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Dies erfordert einen transparenten und klar strukturierten Planungs- und Beteiligungsprozess, in den
die Experten der verschiedenen Fachrichtungen ebenso von Beginn an einbezogen werden wie die
unterschiedlichen Nutzergruppen mit ihren Interessen und Bedirfnissen. Das heil3t, die Anforderun-
gen an die Streckenabschnitte des Gesamtwegenetzes in einem umfangreichen Abstimmungsprozess
mit Betroffenen (Eigentiimern, Bewohnern und Gewerbetreibenden und Behérden zu definieren und
bezogen auf jede einzelne Barriere konkrete, funktionierende Lésungen vorzuschlagen
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7. Umsetzungskonzept Stadtebaulicher Denkmalschutz

| Karte: MaBnahmen Stédtebaulicher Denkmalschutz |

7.1 Stadtebaulicher Denkmalschutz

Das Programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” ist ein Forderinstrument im Rahmen der Stadte-
bauférderung des Bundes und der Lander, das 1991 ins Leben gerufen worden ist, um gezielt die
Rettung der vom Verlust bedrohten historischen Stadtkerne in den neuen Landern zu unterstiitzen.
Seit 2009 kommt das Programm auch in historischen Stadtkernen und Stadtquartieren der alten Lan-
der zur Anwendung.

Die Stadt Eutin ist durch das Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein 2012 in das Programm
,Stadtebaulicher Denkmalschutz” aufgenommen worden.

Die Aufnahme in das Programm stellt eine Auszeichnung fiir die Stadt Eutin und ihren historischen
Stadtkern dar. Derzeit sind nur zwei weitere Gebiete in Schleswig-Holstein Programmgebiete: die
Altstadte von Libeck und Mélin.

Mit dem Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz sollen bau- und kulturhistorisch wertvolle Stadt-
kerne und -bereiche mit denkmalwerter Bausubstanz in ihrer baulichen Geschlossenheit erhalten
und zukunftsweisend weiter entwickelt werden. Schwerpunkte bilden hierbei insbesondere:

= die Sicherung erhaltenswerter Gebdaude und Ensembles von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung,

die Modernisierung und Instandsetzung dieser Gebdude oder Ensembles,

die Erhaltung und Umgestaltung von StralRen und Platzen von entsprechender Bedeutung,

der Erhalt der historischen Stadtstruktur,

die Revitalisierung der Programmgebiete,
= die Anwendung einer integrierten Handlungsstrategie sowie
= die (Wieder-) Gewinnung der Historischen Stadtkerne als Orte der Identitat.

Damit verbunden ist der hohe Qualitatsanspruch, einen wirksamen Beitrag zur integrierten Stadt-
entwicklung auf der Grundlage der Leipzig-Charta zur nachhaltigen europaischen Stadt zu leisten.
Verbunden sind damit Chancen

= einer nachhaltigen Stadtentwicklung durch Bestandsorientierung und schonenden Umgang mit
Ressourcen,

der Entwicklung lebendiger Traditionen als Attraktionen flir Fremdenverkehr und Tourismus,

der Erhaltung unverwechselbarer Stadtraume und Qualitatsmerkmale einer regionalen Baukul-
tur,

die Belebung der lokalen Baukultur durch eine griindliche Auseinandersetzung mit dem stadt-
raumlichen Kontext und regionaltypischen Bautraditionen sowie

der chancenorientierten Weiterentwicklung historischer Stadtkerne und -bereiche vor dem Hin-
tergrund des demographischen Wandels und sich verandernden Mobilitdtsanforderungen.
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MaRgeblich fir die Ausgestaltung des Programmes ist die Stadtebauforderrichtlinie des Landes
Schleswig-Holstein. Kommt es fiir eine MaBnahme zu einer Férderung aus Programmmitteln, so er-
folgt die Finanzierung der ausgereichten Fordermittel stets zu einem Drittel aus Bundesmitteln, zu
einem Drittel aus Landesmitteln und zu einem Drittel aus Mitteln der Stadt Eutin (so genannte Drit-
telfinanzierung). Dies gilt sowohl fir MaBnahmen der Stadt als auch fir Férdermittel, die an Dritte
weitergeben werden. Zum Beispiel konnen private Eigentimer Férdermittel fir die Sanierung ihres
Gebaudes mit festgestelltem Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf beantragen.

In den folgenden Kapiteln sind die MalRnahmen erlautert, die durch Programmmittel des Stadtebau-
lichen Denkmalschutzes unterstitzt werden sollen.

7.2 Mallihahmen der Stadt Eutin

Aus den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen haben sich MaBnahmenbiindel ergeben,
die in ihrem raumlichen Zusammenhang im Kapitel 6.2 vorgestellt wurden. Im Folgenden erfolgt eine
thematische und zeitliche Einordnung dieser Mallnahmen.

Diese Struktur richtet sich nach den gesetzlichen Regelungen zum Sanierungsrecht, das in den §§ 136
bis 164b des Baugesetzbuches (BauGB) geregelt ist.

Baumalinahmen beziehen sich auf bauliche Anlagen, die Zustandigkeit liegt bei dem jeweiligen Eigen-
tamer.

Malnahmen im 6ffentlichen Stadtraum, also z.B. bei Strallen und Griinflachen, sind in diesem Sys-
tem den OrdnungsmaRBnahmen zuzuordnen. Zu den OrdnungsmalRnahmen gehort auch der Abbruch
von Gebauden, der Kauf von Grundstiicken fir 6ffentliche Nutzungen oder der Zwischenerwerb von
Grundstiicken oder Gebauden, um einen Entwicklungsprozess in Gang zu setzen.

MaRBnahmen der Vorbereitung

Stadtgestaltungsbeirat

MaRnahmennummer 01

Malnahmenzuordnung Malnahmen der Vorbereitung
(1.1.3 — Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung)

Malnahmenbeschreibung | Die Einrichtung eines Stadtgestaltungsbeirats, der sich prozessbeglei-
tend unter Einbindung von Fachleuten mit der Beurteilung von kon-
kreten baulichen MalRnahmen im Sanierungsgebiet befasst, dient der
laufenden Fortschreibung und Konkretisierung des stadtebaulichen
Konzeptes. Einer solchen Vorgehensweise ist gegeniiber einer stati-
schen Fortschreibung zu einem bestimmten Zeitpunkt der Vorzug zu
geben, da insbesondere in Bezug auf die technische Entwicklung im
Zusammenhang mit der energetischen Sanierung eine erhebliche
Dynamik zu erwarten ist, auf die zeitnah reagiert werden muss.

Akteur / Federfihrung Stadt Eutin

Kosten 150.000 €

Tabelle 6: Mafinahme 01 Stadtgestaltungsbeirat
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Durchfiihrung Gestaltungswettbewerb Innenstadt

MaRnahmennummer

02

Malnahmenzuordnung

Malnahmen der Vorbereitung
(1.1.4 — Stadtebauliche Planung)

Malnahmenbeschreibung

Mit dem Wettbewerb soll die planerische Grundlage fir die Umge-
staltung der Innenstadt erarbeitet werden. Das Gebiet umfasst das
Bahnhofsumfeld, die Peterstralle, den Markt, die KonigsstraRe, die
StralRe Am Rosengarten und die SchloBstraBe. Wichtiger Inhalt wird
ein einheitliches Gestaltungs- und Ausstattungskonzept sein. Die 6f-
fentlichen Flachen sollen gut nutzbar sein und zum Verweilen einla-
den. Eine moglichst barrierearme Gestaltung der 6ffentlichen Raume
in der Innenstadt fiir alle Bevolkerungsgruppen soll Ziel der Planung
sein.

Akteur / Federfiihrung

Stadt Eutin

Kosten

132.000 €

Tabelle 7: Mafinahme 02 Durchfiihrung Gestaltungswettbewerb Innenstadt

Anpassung bestehender Bebauungspldne

MaRnahmennummer

03

Malnahmenzuordnung

Malnahmen der Vorbereitung
(1.1.4 — Stadtebauliche Planung)

Malnahmenbeschreibung

Im Verlauf der Sanierungstatigkeit wird teilweise eine Anpassung
bestehender Bebauungsplane erforderlich sein.

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

120.000 €

Tabelle 8: Mafinahme 03 Anpassung bestehender Bebauungspléne
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Beteiligung / Offentlichkeitsarbeit

MaRnahmennummer

04

Malnahmenzuordnung

Malnahmen der Vorbereitung
(1.1.5 — Erorterung der beabsichtigten Sanierung)

Malnahmenbeschreibung

Die umfassende und kontinuierliche Information lber Ziele und Fort-
gang des Stadterneuerungsverfahrens ist ein wesentliches Element
der Stadterneuerungspraxis in Eutin. Die rege Beteiligung und Unter-
stltzung aller Betroffenen im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-
chungen spiegelt die Beteiligungskultur, aber auch die Beteiligungs-
notwendigkeit wieder. Dies beinhaltet die Erorterung der beabsichtig-
ten Sanierung in Form von Informationsveranstaltungen, Veroffentli-
chungen und Ausstellungen.

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

300.000 €

Tabelle 9: Mafinahme 04 Beteiligung / Offentlichkeitsarbeit

Beauftragtenleistungen gem. § 159 BauGB

MaRnahmennummer

05

Malnahmenzuordnung

Malnahmen der Vorbereitung
(1.2.2 — Vergitung von Sanierungstragern/innen und Beauftragten)

Malnahmenbeschreibung

Fiir die Umsetzung des Sanierungsgeschehens bedarf es kontinuierli-
cher Beratung der sanierungswilligen Eigentlimer. Zudem werden die
Koordinierung der 6ffentlichen MaBnahmen und die Abwicklung der
Sanierung fortlaufend Gber den gesamten Zeitraum gewahrleistet.

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

1.440.000 €

Tabelle 10: Mafinahme 05 Beauftragtenleistungen gem. §159 BauGB

Voruntersuchungen fiir BaumafBnahmen

Maflhahmennummer

06

Malnahmenzuordnung

Malnahmen der Vorbereitung
(1.2.3 — Voruntersuchung fiir BaumaRnahmen)

MaBnahmenbeschreibung

Diese Malinahmen sichert die Finanzierung von Voruntersuchungen
fir BaumalBnahmen im Einzelfall ab, bei denen es nicht zum Einsatz
von Stadtebaufordermitteln kommt, da sich im Ergebnis der Untersu-
chungen herausstellt, dass die Durchfiihrung auch ohne den Einsatz
von Stadtebaufordermitteln gewahrleistet werden kann.

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

70.000 €

Tabelle 11: Mafsnahme 06 Voruntersuchungen fiir Baumafinahmen
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Ordnungsmalinahmen

Grunderwerb Historisches Bauhofareal

MafBnhahmennummer

07

MaBnahmenzuordnung

OrdnungsmaRnahme
(2.1.1 — Freihandiger Grundstiicks-
erwerb)

MaRBnahmenbeschreibung

Der Grunderwerb auf dem histori-
schen Bauhofgelande dient als Vor-
bereitung fiur die dort geplanten
MaBnahmen (23, 26 und 28).

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

400.000 €

Tabelle 12: Mafsnahme 07 Grunderwerb Historisches Bauhofareal

Grunderwerb Ladenzeile Fernmeldedienstgebaude

MaRnahmennummer

08

Malnahmenzuordnung

Ordnungsmalnahme
(2.1.1 — Freihandiger Grundstiicks-
erwerb)

Malnahmenbeschreibung

Der Grunderwerb der Ladenzeile in
der PeterstraRe ist die Vorausset-
zung flr die Umsetzung der MaR-
nahme 10 und 15.

Akteur / Federfiihrung

Stadt Eutin

Kosten

145.000 €

Tabelle 13: Mafinahme 08 Grunderwerb Ladenzeile Fernmeldedienstgebdude
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Grunderwerb Bahnhofsgebaude mit Stellplatzen

MaRnahmennummer

09

Malnahmenzuordnung

Ordnungsmalnahme
(2.1.1 — Freihandiger Grundstiicks-
erwerb)

Malnahmenbeschreibung

Der — bereits vollzogene — Erwerb

des Bahnhofsgebaudes mit Stellplat-
zen dient als Voraussetzung flr wei-
tere MaRnahmen in diesem Bereich.

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

404.000 €

Tabelle 14: Mafinahme 09 Grunderwerb Bahnhofsgebdude mit Stellplétzen

Abbruch Ladenzeile Fernmeldedienstgebdude

MafBhahmennummer

10

MaBnahmenzuordnung

OrdnungsmaBnahme
(2.3.1 — Beseitigung baulicher Anla-

gen)

MaBnahmenbeschreibung

Zur Umsetzung der MalBnahme 15 ist
es notwendig, die zum groten Teil
leerstehende Ladenzeile zurlick zu
bauen.

Akteur / Federfiihrung

Stadt Eutin

Kosten

50.000 €

Tabelle 15: MafSnahme 10 Abbruch Ladenzeile Fernmeldedienstgebdude

Abbruch abgangiger Bereich Schlossterrassen

MaRnahmennummer

11

Malnahmenzuordnung

Ordnungsmalnahme
(2.3.1 — Beseitigung baulicher Anla-

gen)

Malnahmenbeschreibung

Der moderne Anbau an das Marstall-
gebaude ist baufillig und soll abge-
rissen werden. Damit ergeben sich
neue Moglichkeiten, das historische
Gebdude zu entwickeln.

Akteur / Federfiihrung

Stadt Eutin

Kosten

100.000 €

Tabelle 16: Mafinahme 11 Abbruch abgdngiger Bereich Schlossterrassen
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Abruch Scheune Bauhof

MaRnahmennummer 12

Malnahmenzuordnung Ordnungsmalnahme
(2.3.1 — Beseitigung baulicher Anla-
gen)

Malnahmenbeschreibung | Die baufallige Scheune auf dem his-
torischen Bauhofgelande soll abge-
rissen werden, um diesen Standort
einer neuen Nutzung zufihren zu

konnen.
Akteur / Federfihrung Stadt Eutin
Kosten 50.000 €

Tabelle 17: Mafinahme 12 Abbruch Scheune Bauhof

Ufergestaltung / Beseitigung von Anlagen zur Vorbereitung der
Neugestaltung Stadtbucht

Malnahmennummer 13

MaBnahmenzuordnung OrdnungsmaRnahme
(2.3.2 — Beseitigung sonstiger Anla-
gen)

MaRBnahmenbeschreibung | Diese MaRnahme dient der Vorberei-
tung. Sie ist notwendig, um Umge-
staltungen in diesem Bereich vor-
nehmen zu kénnen.

Akteur / Federfihrung Stadt Eutin

Kosten 50.000 €

Tabelle 18: MafSnahme 13 Beseitigung von Anlagen (Stadtbucht)
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Umgestaltung Uferpromenade Stadtbucht

MaRnahmennummer

14

Malnahmenzuordnung

Ordnungsmalinahme
(2.4.1 —StralRen, Wege, Platze)

Malnahmenbeschreibung

Grundlage fir diese Umgestaltungs-
maBnahme ist das Ergebnis des Wett-
bewerbs Stadtentwicklung Eutin
2016+. Die MalRnahme betrifft den
Bereich der Eutiner Stadtbucht (Ufer-
bereich und angrenzende Flachen).
Mit der Umgestaltung dieses Teilbe-
reiches wird die Stadtbucht als Anzie-
hungspunkt entwickelt. Die Malinah-
men betont dariiber hinaus Eutins
Lage am Wasser.

Akteur / Federfiihrung

Stadt Eutin

Kosten

3.300.000 €

Tabelle 19: Mafinahme 14 Umgestaltung Uferpromenade Stadtbucht, Rosengarten

Umgestaltung StraBen und Pldtze (Peterstr., Markt, Kénigsstralle,

Am Rosengarten)

MaRnahmennummer

15

Malnahmenzuordnung

Ordnungsmalnahme
(2.4.1 — Strallen, Wege, Platze)

Malnahmenbeschreibung

Diese groRflachige Innenstadtentwick-
lung betrifft die wichtige Achse vom
Bahnhof in die FuRgéngerzone/ Innen-
stadt. Konkrete Planungen sollen
durch einen Innenstadtgestaltungs-
wettbewerb gewonnen werden. Der
Eingang zur Peterstralle vom Bahnhof
aus soll besser auffindbar gestaltet
werden. Insgesamt soll die Aufent-
haltsqualitat im gesamten Bereich
gesteigert werden, eine attraktive,
barrierearme Fullgdangerzone entwi-
ckelt werden.

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

1.400.000 €

Tabelle 20: Mafinahme 15 Umgestaltung Strafien und Plétze
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Sanierung StraBenziige Liibecker Strafle, StolbergstraBe

MaRnahmennummer

16

Malnahmenzuordnung

Ordnungsmalinahme
(2.4.1 —StralRen, Wege, Platze)

Malnahmenbeschreibung

Dieser wichtige, historische Straf3en-
zug soll aufgewertet werden. Der
FuRBganger- und Radverkehr soll ge-
fordert werden. Konkrete Umgestal-
tungslosungen werden im Verkehrs-
konzept erarbeitet. Zudem werden
notige Anpassungen/Erneuerungen
in der Infrastruktur vorgenommen
werden.

Akteur / Federfiihrung

Stadt Eutin

1.500.000 €

Tabelle 21: Mafinahme 16 Sanierung StrafSenziige Liibecker StrafSe, StolbergstrafSe

Umgestaltung ,,Am Stadtgraben

MaRnahmen-

MaRnahmenzu-

Ordnungsmalinahme
(2.4.1 —StralRen, Wege, Platze)

Malnahmenbe-
schreibung

Als wichtiger Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsstandort soll der Bereich Am Stadtgra-
ben umgestaltet werden. Eine Neuordnung
des ruhenden Verkehrs wird den Platz Giber-
sichtlicher gestalten und neue Parkstdnde
schaffen. Es wird eine neue Aufenthaltsquali-
tat geschaffen. Barrieren werden entfernt und
Raumkanten geschaffen werden, so dass der
Hinterhofcharakter behoben wird.

Akteur / Feder-
flihrung

Stadt Eutin

1.200.000 €

Tabelle 22: Mafsnahme 17 Umgestaltung ,,Am Stadtgraben”
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Umgestaltung Segenhorn

MaRnahmennummer

18

Malnahmenzuordnung

Ordnungsmalnahme
(2.4.1 — Strallen, Wege, Platze)

Malnahmenbeschreibung

Die Umgestaltung des Segenhérn hat
zum Ziel, den Bereich attraktiver und
als Platz erlebbar zu machen. Neu
geschaffene bauliche Kanten fassen
den Raum eindeutig. Hiervon profi-
tieren die leerstehenden Ladenloka-
le, die moglicherweise auch durch
gastronomische Angebote genutzt
werden kdnnen. Moglicherweise
entfallende Parkstande werden an
anderen Standorten neu geschaffen.

Akteur / Federfiihrung Stadt Eutin
Kosten 900.000 €
Tabelle 23: MafSinahme 18 Umgestaltung Segenhérn
Sanierung Jungfernstieg
MaBnahmennummer 19
MaBnahmenzuordnung OrdnungsmaBnahme

(2.4.1 — StralRen, Wege, Platze)

MaBnahmenbeschreibung

Der schlechte bauliche Zustand und
die unattraktiv geloste Verkehrssitua-
tion aber auch die stadtebaulich
wichtige Lage als Verbindungsglied
zwischen Schlossgarten und Innen-
stadt machen die Sanierung dieses
StralBenzuges dringend erforderlich.
Der FulRganger- und Radverkehr soll
einen grofReren Stellenwert im Stra-
Benraum erhalten und die Parkstan-
de gebiindelt werden.

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

650.000 €

Tabelle 24: MafSinahme 19 Sanierung Jungfernstieg
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Zuwegung BahnhofsstraBe - Miihle

MaRnahmennummer

20

Malnahmenzuordnung

Ordnungsmalnahme
(2.4.1 — Strallen, Wege, Platze)

Malnahmenbeschreibung

Die Miihle als pragendes Element in
der Innenstadt und Ausflugsziel wird
wieder von der Bahnhofsstralle aus

zuganglich gemacht.

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

30.000 €

Tabelle 25: Mafinahme 20 Zuwegung Miihle

Neugestaltung Bahnhofsvorplatz

MafBhahmennummer

21

MaBnahmenzuordnung

OrdnungsmaBnahme
(2.4.1 — StralRen, Wege, Platze)

MaRBnahmenbeschreibung

In Anknlipfung an die Gestaltungs-
maRknahme Innenstadt / PeterstralRe
wird auch der Bahnhofsvorplatz um-
gestaltet. Die Anbindung an die In-
nenstadt soll verbessert werden, die
Organisation des Busverkehres tiber-
sichtlicher gestaltet und insgesamt
die Platzsituation attraktiver gestal-
tet werden.

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

1.300.000 €

Tabelle 26: Mafinahme 21 Neugestaltung Bahnhofsvorplatz
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Rathausbereich (Neuordnung Rathausumfeld riickwértiger Be-

reich)
MaRnahmennummer 22
Malnahmenzuordnung Ordnungsmalinahme

(2.4.1 —StralRen, Wege, Platze)

Malnahmenbeschreibung

In diesem Bereich wird es eine Neu-
ordnung geben. Es werden Nachver-
dichtungspotenziale geprift, Stell-
platzflachen umorganisiert und Zu-
wegungen fiir Grundstiicke in der
PeterstraRe geprift. Die MalRnahme
korrespondiert mit der Umgestal-
tung des Segenhdrn.

Akteur / Federfiihrung

Stadt / Privat

Kosten

50.000 €

Tabelle 27: Mafsnahme 22 Rathausbereich (Neuordnung)

Neuordnung ErschlieBung hist. Bauhofgeldnde

MafBhahmennummer

23

MaBnahmenzuordnung

OrdnungsmaBnahme
(2.4.1 — StralRen, Wege, Platze)

MaBnahmenbeschreibung

Bestehende Zufahrtsstraen werden
instandgesetzt und eine weitere neu
erschlossen. Das historische Bauhof-
gelande wird damit besser zugang-
lich gemacht und der geplante Wan-
derparkplatz (28) an den Bauhof
angeschlossen.

Akteur / Federfiihrung

Stadt / Privat

Kosten

300.000 €

Tabelle 28: Mafsnahme 23 Neuordnung ErschliefSung hist. Bauhofgeldnde
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Sanierung Albert-Mahlistedt-Stral3e in Teilbereichen

MaRnahmennummer

24

Malnahmenzuordnung

Ordnungsmalnahme
(2.4.1 — Strallen, Wege, Platze)

Malnahmenbeschreibung

Der historische Strallenzug der Al-
bert-Mahlstedt-StralRe, der zum Teil
in schlechtem Zustand ist, wird in
Teilbereichen saniert. Die Verkehrs-
flihrung und die Parkstdande auf dem
FuBgangerweg werden Uberpriift und
gef. verandert.

Akteur / Federfiihrung

Stadt Eutin

Kosten

500.000 €

Tabelle 29: Mafsnahme 24 Sanierung Albert-Mahlstedt-Strale in Teilbereichen

Landschaftliche Neugestaltung Bereich Seepark

MaRnahmennummer

25

Malnahmenzuordnung

Ordnungsmalnahme
(2.4.2 — Griinanlagen)

Malnahmenbeschreibung

Im Rahmen des Wettbewerbs Stadt-
entwicklung Eutin 2016+ wurden u.a.
Planungen zur Neugestaltung des
Seeparks erstellt. Die zeitgemaRe
Neugestaltung wird eine Belebung
des Seeparks bewirken. Auch die
Barrierefreiheit im Park wird eine
Rolle spielen.

Akteur / Federfiihrung

Stadt Eutin

Kosten

2.000.000 €

Tabelle 30: Mafsnahme 25 Landschaftliche Neugestaltung Bereich Seepark
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Landschaftliche Neugestaltung Bereich Bauhof

MaRnahmennummer

26

Malnahmenzuordnung

Ordnungsmalnahme
(2.4.2 — Griinanlagen)

Malnahmenbeschreibung

Die Neugestaltungsplanung des hist.
Bauhofs beruht auf den Ergebnissen
des Wettbewerbes Stadtentwicklung
Eutin 2016+. Das Geldande wird im
Jahr 2016 zur Ausstellungsflache der
Landesgartenschau gehoren. Danach
wird der Bereich verschiedenen
Nachnutzungen zur Verfligung ge-
stellt. So werden Wohn- und Frei-
raumnutzungen ermoglicht werden.

Akteur / Federfiihrung

Stadt Eutin

Kosten

350.000 €

Tabelle 31: MafSnahme 26 Landschaftliche Neugestaltung (Bauhof)

Qualifizierung des Gartendenkmals in Teilbereichen

der Fasaneninsel

MaRnahmennummer

27

Malnahmenzuordnung

Ordnungsmalnahme
(2.4.2 — Griinanlagen)

Malnahmenbeschreibung

Die Freiflachen der Fasaneninsel als
Teilbereich des Gartendenkmals
Schlossgarten werden Uberarbeitet
und qualifiziert und heutigen An-
spriichen angepasst.

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

30.000 €

Tabelle 32: Mafinahme 27 Qualifizierung des Gartendenkmals in Teilbereichen der Fasaneninsel
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Offentlicher Wanderparkplatz ,,Opernscheune”

MaRnahmennummer

28

Malnahmenzuordnung

Ordnungsmalnahme
(2.4.4 — Parkplatze)

Malnahmenbeschreibung

Auf dem Gelande wird ein 6ffentli-
cher Wanderparkplatz eingerichtet.
Dieser dient als Ausgangspunkt so-
wohl firr Spaziergdange durch den
Schlossgarten in Richtung Innenstadt
als auch fir Wanderungen um den
Eutiner See.

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

600.000 €

Tabelle 33: Mafinahme 28 Offentlicher Wanderparkplatz

Harteausgleich bei vorzeitiger Beendigung von Miet- und Pachtvertra-

gen mit Entschadigungsanspruch

MafRhahmennummer

29

MaBnahmenzuordnung

OrdnungsmaBnahme

(2.5.3 — Harteausgleich und Sozialplan)

MaBnahmenbeschreibung

Sollte eine vorzeitige Beendigung eines
Miet- und Pachtvertrages zur Durchfiihrung
stadtebaulicher MaRnahmen erforderlich
werden, kann ein Harteausgleichsanspruch

geprift werde.

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

8.000 €

Tabelle 34: Mafinahme 29 Harteausgleich bei vorzeitiger Beendigung von Miet- und Pachtvertragen mit Ent-

schadigungsanspruch
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Baumalnahmen

Sanierung Schlossterrassen

Malnahmennummer 32
MaBnahmenzuordnung Baumalnahme
(3.1.4 — Modernisierung /
Instandsetzung

gemeindeeigener Gebaude)

MaBnahmenbeschreibung

Nachdem der abgangige, moderne
Teil der Schlossterrassen abgebro-
chen wurde, soll der historische Bau
saniert und einer neuen Nutzung
zugefihrt werden.

Akteur / Federfiihrung

Stadt Eutin

Kosten

3.500.000 €

Tabelle 35: MafSinahme 32 Sanierung Schlossterrassen

Sanierung ehem. Hospital / Bauamt

MaRnahmennummer

33

Malnahmenzuordnung

Baumalinahme

(3.1.4 — Modernisierung
/Instandsetzung
gemeindeeigener Gebaude)

Malnahmenbeschreibung

Das ehemalige Hospital in der Libe-
cker Strale, in der jetzt das Bauamt
untergebracht ist, ist sanierungsbe-
diirftig. Neben allgemeinen Sanie-
rungsarbeiten ist auch eine energeti-
sche Sanierung vorgesehen.

Akteur / Federfiihrung

Stadt Eutin

Kosten

200.000 €

Tabelle 36: Mafinahme 33 Sanierung ehem. Hospital
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Sanierung Rathausbereich (Gebaude)

MaRnahmennummer

34

Malnahmenzuordnung

Baumalinahme

(3.1.4 — Modernisierung
/Instandsetzung
gemeindeeigener Gebaude)

Malnahmenbeschreibung

In den historischen Gebauden be-
steht Sanierungsbedarf, auch aus
energetischer Sicht. UmbaumaR-
nahmen, um mehr Platz zu generie-
ren, sind ebenfalls geplant.

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

200.000 €

Tabelle 37: Mafsnahme 34 Rathausbereich (Gebdude)

Sanierung Bahnhofsgebaude

MafBhahmennummer

35

MaBnahmenzuordnung

Baumalnahme

(3.1.4 — Modernisierung
/Instandsetzung
gemeindeeigener Gebaude)

Malnahmenbeschreibung

Das Bahnhofsgebaude wurde von
der Stadt Eutin erworben und soll
nun saniert und als Mobilitdatskno-
tenpunkt aufgewertet werden. Ver-
schiedene Dienstleistungen sollen
angesiedelt werden und ein attrakti-
ver touristischer Ausgangspunkt fur
Eutinbesucher geschaffen werden.

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

600.000 €

Tabelle 38: Mafinahme 35 Sanierung Bahnhofsgebdude
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Sanierung Haus des Gastes

MafBhahmennummer

36

Malnahmenzuordnung

Baumalinahme

(3.1.4 — Modernisierung
/Instandsetzung
gemeindeeigener Gebaude)

MaBnahmenbeschreibung

Das Haus des Gastes, zentral an der
Stadtbucht gelegen, ist sanierungs-
bediirftig und untergenutzt. Es wird
saniert und wieder nutzbar gemacht
werden.

Akteur / Federfiihrung Stadt Eutin

Kosten 250.000 €
Tabelle 39: Mafsnahme 36 Sanierung Haus des Gastes

Sanierung Torhauser

MaBnahmennummer 37

MaBnahmenzuordnung Baumalnahme

(3.1.4 — Modernisierung
/Instandsetzung
gemeindeeigener Gebaude)

MaRBnahmenbeschreibung

Die denkmalgeschuitzten Torhduser
auf dem historischen Bauhofgeldnde
missen in einem ersten Schritt gesi-
chert werden, damit der Erhalt ga-
rantiert werden kann. In einem wei-
teren Schritt sollen die beiden Reet-
dach-gedeckten Gebdude weiter
saniert und einer 6ffentlichen Nut-
zung zugefiihrt werden.

Akteur / Federfihrung

Stadt

Kosten

450.000 €

Tabelle 40: Mafinahme 37 Sanierung Torhéuser

108

complan Kommunalberatung — November 2013




Sanierung Vogthaus und Nebengebaude

MaRnahmennummer

38

Malnahmenzuordnung

Baumalinahme

(3.1.4 — Modernisierung
/Instandsetzung
gemeindeeigener Gebaude)

Malnahmenbeschreibung

Das historische Vogthaus mit Neben-
gebaude auf dem Bauhofgelande ist
dringend sanierungsbedirftig. Aus
diesem Grund sollen in einem ersten
Schritt SicherungsmaRnahmen ergrif-
fen werden, um das Gebaude zu
erhalten. Danach erfolgt eine weiter-
gehende Sanierung, um das Gebaude
offentlich nutzen zu kdnnen.

Akteur / Federfihrung

Stadt Eutin

Kosten

200.000 €

Tabelle 41: Mafsnahme 38 Sanierung Vogthaus und Nebengebdude

7.3 Mallhahmen Dritter

Baumalnahmen

(davon 13 Denkmale)

Sanierung von 15 Gebduden mit hohem Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf

MaRnahmennummer 30

Malnahmenzuordnung Baumalinahme

(3.1.1 — Modernisierung/Instandsetzung nach Férderrichtlinien)

Malnahmenbeschreibung

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen wurden bei der Be-
standsaufnahme Gebaude identifiziert, die einen hohen Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsbedarf aufweisen. Die Eigentiimer dieser
Gebdaude haben die Moglichkeit, Stadtebauforderung fir die Sanie-
rung in Anspruch zu nehmen, sofern keine anderen Férderungen in
Frage kommen.

Akteur / Federfihrung

Privat

Kosten

600.000 €

Tabelle 42: Mafinahme 30 Gebdudesanierung hoher Modernisierungsbedarf
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(davon 25 Denkmale)

Sanierung von 45 Gebduden mit mittlerem Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf

MaRnahmennummer

31

Malnahmenzuordnung

BaumaRnahme
(3.1.1 — Modernisierung/Instandsetzung nach Férderrichtlinien)

Malnahmenbeschreibung

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen wurden bei der Be-
standsaufnahme Gebaude identifiziert, die einen mittleren Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsbedarf aufweisen. Die Eigentiimer die-
ser Gebdude haben die Moglichkeit, Stadtebauforderung fiir die Sa-
nierung in Anspruch zu nehmen, sofern keine anderen Férderungen
in Frage kommen.

Akteur / Federfihrung

Privat

Kosten

675.000 €

Tabelle 43: Mafinahme 31 Gebdudesanierung mittlerer Sanierungsbedarf

Verfiigungsfondsmittel

MafRhahmennummer

39

MaBnahmenzuordnung

Sonstige MaRnahmen
(nicht in StBauFR 2005 enthalten)

MaBnahmenbeschreibung

Mit der Einrichtung eines Verfligungsfonds (entsprechend Abschnitt 9
der VV Stadtebauforderung 2013) soll es privaten Gebidudeeigenti-
mern ermoglicht werden, an Fordergeld fir kleinteilige MaBnahmen
an ihren Gebauden zu gelangen, die der Bewahrung oder Wiederher-
stellung authentischer Baugestaltungsdetails dienen.

Akteur / Federfihrung

Privat

Kosten

500.000 €

Tabelle 44: Mafsnahme 39 Verfiigungsfondsmittel

Um moglichst viele Eigentiimer zur Mitwirkung am Stadterneuerungsprozess zu gewinnen, ist es
seitens der Stadt dringend erforderlich, eine aktive Informationsarbeit zu leisten und alle Interessier-
ten in die Entwicklungen einzubinden. Beratungsangebote zu verschiedenen Themen wie energieef-
fizientes Bauen, Denkmalschutz, Férdermdglichkeiten, Neuordnung und Modernisieren ermdglichen
sachgerechte Entscheidungen und kénnen zum Handeln motivieren.
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7.4 Kosten- und Finanzierungsubersicht

Kostenulbersicht

Als Grundlage fiir die Durchfiihrung der MaBnahmen im Rahmen der Stadtebauférderung gilt die
Finanzierung der unrentierlichen Kosten. Zum Zeitpunkt der Vorbereitenden Untersuchungen kon-
nen allerdings nur vorlaufige Aussagen Uber die voraussichtlich anfallenden Kosten getroffen wer-
den. Die Kostenschatzung, die auf heutigen Kostenansatzen fiir vergleichbare MaBnahmen basiert,
dient als Anhaltspunkt fir die Sanierungsentscheidung und fiir die beno6tigte Mittelbereitstellung
seitens der Stadt. Die Schatzung resultiert aus den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen
und dem daraus entwickelten Umsetzungskonzept.

Die Kostenlbersicht in den Tabellen nach der nachsten Seite gliedert sich nach den derzeitig gelten-
den Stadtebauforderrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein. Die Kostenlibersicht enthalt die jewei-
lig veranschlagten Kosten der einzelnen Malnahmen und Angaben (ber die erwartete Férderfahig-
keit aus Mitteln der Stadtebauforderung. Die tatsachliche Forderfahigkeit von MalRnahmen und der
Umfang der Forderung sind jeweils im weiteren Verfahren aufgrund konkretisierter Unterlagen zur
Malnahmenausfiihrung noch zu prifen. Vorbehaltlich der Ergebnisse dieser Malnahmenprifung
sind die Férderanteile von Bund und Land (2/3 der Fordersumme) sowie der kommunale Mitleis-
tungsanteil an der Forderung (1/3 der Férdersumme) dargestellt. Verbleibende Kosten, die nicht
durch die Forderung abgedeckt werden (z.B. bei Anteilsfinanzierung) sind unter der Rubrik ,,anders
zu finanzierende Kosten” dargestellt.

Alle Kostendarstellungen beziehen sich auf die voraussichtlichen forderfahigen Kosten im Rahmen
der Stadtebauférderung. MaBnahmen, die vollstandig anderweitig finanziert werden, auch unter
Einsatz anderer Fordermittel wie z.B. Mitteln aus Landesforderprogrammen oder KfW-Effizienzhaus-
forderung, sind in der Kosteniibersicht nicht enthalten.

Alle Angaben sind in Tausend Euro (T€).

Die relevanten Kosten der Gesamtmalnahme belaufen sich danach auf rund 29 Mio. EUR.

Finanzierung
Die Finanzierung der Gesamtmalnahme setzt sich aus mehreren Bausteinen zusammen:
= Stddtebaufordermittel

> Fordermittel des Bundes und des Landes Schleswig-Holstein im Rahmen der Stadtebauforde-
rung;

> Kommunaler Mitleistungsanteil der Stadt Eutin an der Férderung ;

Nicht durch Stadtebauférdermittel abgedeckter Anteil kommunaler MaRnahmen (Bauherrenan-
teil, z.B. 10% bei Strallenbaumalinahmen, je nach Fallkonstellation 20-50% bei Gebdaudemal-
nahmen );

= Nicht durch Stadtebauférdermittel abgedeckter Anteil privater MaRnahmen (Bauherrenanteil);
= Einsatz von Ausgleichsbetrdgen aus dem Sanierungsgebiet.

Die Einnahmen aus Ausgleichsbetragen sind einzusetzen wie Stadtebauférdermittel. Durch Aus-
gleichsbetrage, die eingenommen werden und im Rahmen der GesamtmalRnahme im Gebiet einge-
setzt werden kénnen, verringert sich der Bedarf an Stadtebauférdermitteln (Bund / Land und kom-
munaler Mitleistungsanteil zu jeweils einem Drittel).
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Nach den derzeitigen Ermittlungen aufgrund der durch den Gutachterausschuss des Kreises Osthol-
stein erwarteten sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen innerhalb des kiinftigen Sanierungs-
gebiets sind Einnahmen in Hohe von bis zu rund vier Mio. EUR aus Ausgleichsbetragen zu erwarten.
Diese Einnahmeerwartung kann nach dem derzeitigen Stand nur sehr grob sein, dabei sind bereits
Anrechnungstatbestande auf den Ausgleichsbetrag sowie eine Abzinsung tber den Zeitraum der
GesamtmaRnahme beriicksichtigt.

Auf die Stadt Eutin kommen nach dieser Kalkulation im Rahmen der Gesamtmalnahme Finanzie-
rungserfordernisse aus dem kommunalen Haushalt in Hohe von knapp 11 Mio. EUR zu (Kommunaler
Mitleistungsanteil und Eigenleistung wie z.B. Bauherrenanteil). Durch die kalkulierten Ausgleichsbe-
trage verringert sich der durch die Stadt aufzubringende Finanzierungsanteil an der Gesamtmal3-
nahme auf etwa 9,5 Mio. EUR.

Weitere Finanzierungsbausteine sind Wertstellungen fiir Gebaude und Liegenschaften der Kommu-
ne, sofern diese nicht dauerhaft als Gemeinbedarfsflachen genutzt werden. Fiir entsprechende Lie-
genschaften miusste die Stadt am Ende der Sanierung einen Wertausgleich entrichten, der der Finan-
zierung der MaRnahme zugutekommt.

Die Finanzierung der MalRnahme stellt neben dem erheblichen Mitteleinsatz von Bund und Land fiir
die GesamtmaRnahme auch eine erhebliche Herausforderung fiir die Stadt Eutin dar, erscheint aber
aus heutiger Sicht unter den dargestellten Annahmen leistbar.

ITabeIIe: Kosteniibersicht (4 Seiten) I
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Kosteniibersicht
Stadt/Gemeinde: Eutin Stand: 01.12.2013
GesamtmaRnahme: Historischer Stadtkern Kostenibersicht
Trager/in: Stadt Eutin, Bauamt

Kosteniibersicht in T€
Kostenart Ident-Nr. d
insgesamt Férdersatz mégliche davon B/L davon KMA finz:zgse;ude Tragerschaft Anmerkun
& StBauFR 2005 | Forderung dieser Kosten €
Kosten
1. MaRnahmen der Vorbereitung (B1)
Stadtgestaltungsbeirat * (zur laufenden Fortschreibung und - tives Modell el
a als Innovatives oaell einer
Konkretisierungdes stadtebaulichen Konzeptes 01 150 0% - - - 150 Stadt Eutin )
laufenden Fortschreibung
gem. B.1.1.3 StBauFR 2005)
1.1.4 |Durchfiihrung Gestaltungswettbewerb Innenstadt 02 132 100% 132 88 44 - -
1.1.4 |Anpassung bestehender Bebauungsplane 03 120 100% 120 80 40 - -
Erorterung der beabsichtigten Sanierung
1.1.5 [Beteiligung; Informationsveranstaltungen, Veréffentlichungen 04 300 100% 300 200 100 - -
und Ausstellungen
h Richtlini
1.2.2 [Vergitung f. Sanierungstragern/innen/ Beauftragten 05 1.440 100% 1.440 960 480 - - ) nac n"euer Ic Im? .
geringere Forderquote moglich
Voruntersuchungen als
. . AnstoRB fur freifinanzierte
Voruntersuchungen fiir BaumaRnahmen 06 70 0% - - - 70 Stadt Eutin . .
BaumaRnahmen Dritter, tibrige
bei 3.1.1 und 3.3.1 enthalten
Summe: Vorbereitung 2.212 1.992 1.328 664 220 -




Kosteniibersicht

Stadt/Gemeinde: Eutin
Gesamtmalnahme: Historischer Stadtkern
Trager/in: Stadt Eutin, Bauamt

Kostenibersicht

Stand: 01.12.2013

Kosteniibersicht in TE€

Kostenart Ident-Nr. - e anders zu -
insgesamt Férdersatz mégliche davon B/L davon KMA finanzierende Tragerschaft Anmerkung
StBauFR 2005 | Forderung dieser Kosten
Kosten

Ubertrag 2.212 1.992 1.328 664
2. OrdnungsmaBnahmen (B2)
2.1 [Grunderwerb Historisches Bauhofareal 07 400 100% 400 267 133 - -
2.1 [Grunderwerb Ladenzeile Fernmeldedienstgebaude 08 50 100% 50 33 17 - -
2.1 [Grunderwerb Bahnhofsgebaude mit Stellplatzflachen 09 404 100% 404 269 135 - -
2.3 |Abbruch Ladenzeile Fernmeldedienstgebdude 10 50 100% 50 33 17 - -
2.3 |Abbruch abgdngiger Bereich Schlossterrassen 11 100 100% 100 67 33 - -
2.3 |Abbruch Scheune Bauhof 12 50 100% 50 33 17 - -
2.3 [Beseitigung von Anlagen im Zuge der Neugestaltung Stadtbucht 13 500 100% 500 333 167 - -

Umgestaltung Uf de Stadtbucht, R t
2.4 (Staitgraben? erpromenade Stadtbucht, Rosengarten 14 3.300 90% 2.970 1.980 990 330 Stadt Eutin

Umgestaltung StraR d Platze (Peterstr., Markt, Konigsstr., .
2.4 Ang osengargten;a en und Pldtze (Peterstr., Markt, Konigsstr 15 1.400 90% 1.260 840 420 140 Stadt Eutin
2.4 [Sanierung StraBenzug Liibecker StralRe, Stolbergstr. 16 1.500 90% 1.350 900 450 150 Stadt Eutin
2.4 [Umgestaltung "Am Stadtgraben" 17 1.200 90% 1.080 720 360 120 Stadt Eutin
2.4 |[Umgestaltung Segenhorn 18 900 90% 810 540 270 90 Stadt Eutin
2.4 [Sanierung Jungfernstieg 19 650 90% 585 390 195 65 Stadt Eutin
2.4 |Zuwegung BahnhofstraRe - Mihle 20 30 90% 27 18 9 3 Stadt Eutin
2.4 [Neugestaltung Bahnhofsvorplatz 21 1.300 90% 1.170 780 390 130 Stadt Eutin

Rathausbereich (N d Rath feld rickwarti
24 |2 (Neuordnung Rathausumfeld riickwartiger 2 50 90% 45 30 15 5 Stadt Eutin
2.4 [Neuordnung ErschlieBung hist. Bauhofgeldande 23 300 90% 270 180 90 30 Stadt Eutin
2.4 [Landschaftliche Neugestaltung Bereich Seepark 24 2.000 100% 2.000 1.333 667 - -
2.4 [Landschaftliche Neugestaltung Bereich hist. Bauhof 25 350 100% 350 233 117 - -
2.4 |Offentlicher Wanderparkplatz "Opernscheune" 26 600 90% 540 360 180 60 Stadt Eutin

Summe: OrdnungsmaRnahmen 15.134 14.011 9.341 4.670 1.123

Ubertrag 17.346 16.003 10.669 5.334 1.123




Kosteniibersicht

Stadt/Gemeinde: Eutin
Gesamtmalnahme: Historischer Stadtkern
Trager/in: Stadt Eutin, Bauamt

Kostenibersicht

Stand: 01.12.2013

Kosteniibersicht in TE€

Kostenart Ident-Nr. anders zu
insgesamt Férdersatz mégliche davon B/L davon KMA finanzierende Tragerschaft Anmerkun
& StBauFR 2005 | Forderung dieser Kosten €
Kosten
17.346 16.003 10.669 5.334 1.123
3. Baumalnahmen (B3)
Sanierung von 15 Gebauden mit hohem Modernsierungs- und durchschnittlicher Férdersatz
3.1 28 1.500 40% 600 400 200 900 Private Bauh
Instandsetzungsbedarf (davon 13 Denkmal) ? rivate baunerren |, 30und 50 % angenommen
Sanierung von 45 Gebduden mit mittlerem Modernisierungs- X durchschnittlicher Férdersatz
3.1 29 1.688 40% 675 450 225 1.013 Private Bauherren
und Instandsetzungsbedarf (davon 25 Denkmale) ? v u zw. 30 und 50 % angenommen
GBF mit nicht auf das
3.3 [Sanierung Schlossterrassen 30 3.500 80% 2.800 1.867 933 700 Stadt Eutin Férdergebiet bezogener
Nutzung
GBF mit nicht auf das
3.3 |Sanierung ehem. Hospital / Bauamt * 31 250 0% - - - 250 Stadt Eutin Férdergebiet bezogener
Nutzung
GBF mit nicht auf das
3.3 [Sanierung Rathausbereich (Gebaude) * 32 250 0% - - - 250 Stadt Eutin Fordergebiet bezogener
Nutzung
Sani -
3.3 |Sanierung Bahnhofsgebiude 33 1.200 100% 1.200 800 400 . Stadt Eutin anierung im
Sondervermogen
GBF mit nicht auf das
3.3 |Sanierung Haus des Gastes 34 500 50% 250 167 83 250 Stadt Eutin Fordergebiet bezogener
Nutzung
GBF mit nicht auf das
3.3 [Sanierung Torhauser 35 900 50% 450 300 150 450 Stadt Eutin Fordergebiet bezogener
Nutzung
GBF mit nicht auf das
3.3 |Sanierung Vogthaus und Nebengebaude 36 400 50% 200 133 67 200 Stadt Eutin Fordergebiet bezogener
Nutzung
Summe: BaumaBnahmen 10.188 6.175 4.117 2.058 4.013
4, Sonstige MaRnahmen
Verfugungsfondsmittel * 250 Stadt Eutin
- (entsprechend Abschnitt 9 37 500 0% - - - . Dritte (Private nicht in StBauFR 2005
der VV Stadtebauférderung 2013) oder Initiativen) enthalten
Summe: Sonstige MaRnahmen 500 - - - 500




Kosteniibersicht

Stadt/Gemeinde: Eutin

Gesamtmalnahme: Historischer Stadtkern
Trager/in: Stadt Eutin, Bauamt

Kostenibersicht

Stand: 01.12.2013

Kosteniibersicht in TE€

Kostenart Ident-Nr. anders zu
insgesamt Férdersatz mégliche davon B/L davon KMA finanzierende Tragerschaft Anmerkun
& StBauFR 2005 | Forderung dieser Kosten €
Kosten
Gesamtsumme: 28.034 22.178 14.785 7.393 5.856
7.393 3.693 davon Stadt Eutin [Summe 11.086
2.163 davon Dritte




8. Verfahrensrechtliche Abwagung

Die Vorbereitenden Untersuchungen gemal} § 141 BauGB haben die Aufgabe, das Vorliegen stadte-
baulicher Missstande und die Notwendigkeit der Sanierung zu ihrer Beseitigung zu prifen. Die Sanie-
rung ist notwendig, wenn im Untersuchungsgebiet ,Historischer Stadtkern Eutin® erhebliche stadte-
bauliche Missstande vorhanden sind und der Einsatz sanierungsrechtlicher Instrumente erforderlich
und geeignet ist, um das Sanierungskonzept umzusetzen.

Die gesetzlichen Voraussetzungen der SanierungsmalRinahme umfassen dabei insbesondere
= den Nachweis des Vorliegens stadtebaulicher Missstande,

= die Entwicklung und Darlegung der stadtebaulichen Zielsetzung,
= die finanzielle Durchfiihrbarkeit der geplanten Mallnahmen sowie
= die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen.

Liegen diese Voraussetzungen vor, ist im Rahmen einer Gesamtabwagung dariliber zu entscheiden,
ob die SanierungsmaBnahme durchgefiihrt wird und welches konkrete Verfahren zur Anwendung
kommen soll.

8.1 Vorliegen stadtebaulicher Missstande

In groRen Teilen des Untersuchungsgebiets liegen erhebliche stadtebauliche Missstdande vor. Die
Ausgangslage im Untersuchungsgebiet wird nach sektoralen Themen geordnet in Kapitel 3 beschrie-
ben. Eine integrierte Betrachtung mit zusammenfassender Bewertung der Starken und Schwachen
enthalt Kapitel 4 des Berichts.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die bereits vorhandenen und ohne gegensteuern-
de Eingriffe weiter wachsenden Substanz- und Funktionsschwachen erheblich sind. Diese werden
durch externe Einfllisse wie den fortgesetzten Wandel von Einkaufs- und Reisegewohnheiten sowie
gebietsbezogene Einfllsse z.B. des demographischen Wandels noch verscharft.

Ausschlaggebend dafiir, ob die Bedingungen des Besonderen Stadtebaurechts fir die Durchfiihrung
von Stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen gegeben sind, ist die Feststellung folgender Sachverhal-
te:

= Das Vorhandensein von Substanzschwachen, also Zustandsmangeln von Gebduden, Wohnungen,
Arbeitsstatten sowie der ErschlieRungsanlagen. Dazu gehéren auch Mangel im energetischen
Standard von Gebduden.

Das Vorhandensein von Funktionsschwiachen, also Mangeln, die die Funktionen des Gebietes
beeintrachtigen, z.B. hinsichtlich seiner Versorgungsfunktion, seiner Infrastruktur, der qualifizier-
ten Ausstattung mit Griin- und Freiflaichen oder des Verkehrs.

Mangel unter beiden genannten Aspekten sind in Teilen des Untersuchungsgebiets in unterschiedli-
cher Intensitat vorhanden.
Substanzschwache

Die Bausubstanz im Untersuchungsgebiet ist von erheblichem Sanierungsbedarf gepragt, der den
Tatbestand des & 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB erfillt. Weniger als 50 % der Hauptgebdude weisen keinen
baulichen Erneuerungsbedarf auf, es gibt Leerstand in nennenswertem Umfang und mit steigender
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Tendenz. Der Leerstand ist regelmaRig Folge des schlechten Zustands der betroffenen Gewerbe- bzw.
Wohneinheiten, im gewerblichen Bereich aber auch Folge einer benachteiligten Geschaftslage oder
von Mangeln in der Zuganglichkeit fir mobilitatsbeeintrachtigte Personen. Wohnungen und Gewer-
beeinheiten entsprechen hinsichtlich ihrer GréRe, ihrer Grundrissgestaltung und zum Teil auch ihrer
Freiraumbereiche vielfach nicht mehr zeitgemaBen Anforderungen.

Ein GroRteil der Gebdude entspricht weder zeitgemalen noch kiinftigen Anforderungen an die ener-
getischen Eigenschaften der dulleren Gebaudehiille und die effiziente Erzeugung und Verteilung von
Warme. Der Anteil der Gebaude fir die das zutrifft, ist zudem erheblich hoher als die Zahl der Ge-
baude mit bautechnischem Sanierungsbedarf. Es ist abzusehen, dass sich solche Mangel zu einer
Abwertung und schlechteren Vermietbarkeit entsprechender Wohnungen und Gewerbeeinheiten
entwickeln werden, wenn hier nicht mittelfristig entsprechende Investitionen am Gebaude selbst, an
der Anlagentechnik und zur energieeffizienten Warmebereitstellung erfolgen. Diese Mangel kdnnen
aufgrund baukultureller und denkmalschutzrechtlicher Anforderungen am Einzelobjekt nur in be-
grenztem Umfang behoben werden. Vielmehr sind zur Gewahrleistung eines zukunftsfahigen Gebau-
debestands ergdanzende gebaude- und grundstiicksiibergreifende Losungen oder Quartiersldosungen
erforderlich — etwa eine gemeinschaftliche Warmeerzeugung, Verteilung und -Speicherung unter
Einbindung erneuerbarer Energien. Insgesamt besteht hinsichtlich der energetischen Ertlichtigung
der Bausubstanz ein erhdhter Steuerungs- und Beratungsbedarf, der ohne den zusatzlichen Einsatz
von Steuerungsinstrumenten und Ressourcen kaum bewaltigt werden kann.

Die als Substanzschwachen einzustufenden Mangel sind nicht gleichmaRig (iber das Untersuchungs-
gebiet verteilt. Vielmehr gibt es raumliche Schwerpunktbereiche, in denen die entsprechenden Man-
gel gehauft vorkommen:

= Bautechnische Mangel

> Besonders bedeutsam und auch Gber ihr unmittelbares Umfeld hinaus negativ pragend sind
Gebaude, bei denen ein hoher bautechnischer Sanierungsbedarf uniibersehbar ist. Dabei
handelt es sich um Geb&dude an Orten, die besonders stadtbildpragend sind, wie der Bereich
an der Stadtbucht und Gebaude auf dem Weg von Bahnhof zum Markt. Der schlechte Ge-
baudezustand im historischen Bauhofareal ist ebenfalls geeignet, die Wahrnehmung in sei-
nem Umfeld negativ zu beeinflussen. Eine Konzentration von Gebduden mit hohem Sanie-
rungsbedarf weist auRerdem die siidliche Liibecker StraRe auf.

> Konzentrationen von Gebduden mit mittlerem Sanierungsbedarf, der ebenfalls bereits fiir
das ungelibte Auge wahrnehmbar ist, befinden sich am Marktplatz, in Teilbereichen der
Libecker Stralle und der Stolbergstralle, an der Albert Mahlstedt StraRe und wiederum an
der Wegeflihrung vom Bahnhof zum Marktplatz. Vereinzelt gibt es solche Mangel und kleine-
re Konzentrationen auch an anderer Stelle des Untersuchungsgebietes. Auch innerhalb von
Grinanlagen wie dem Seepark und am Rand des Schlossgartens und des historischen Bau-
hofareals befinden sich solche Gebaude.

> Fur die Wahrnehmung als Ankunftspunkt flir Gaste des historischen Stadtkerns sind die bau-
technischen Mangel am Bahnhof und in seinem Umfeld von besonderer Bedeutung.

= Leerstand

> Bei der Lokalisierung von teilweise oder vollstandig leerstehenden Gebauden im Untersu-
chungsgebiet ist festzustellen, dass diese Mangel in weiten Teilen des Untersuchungsgebie-
tes vorkommen. Nur wenige Bereiche sind — bis auf sehr wenige Einzelfidlle — davon ausge-
nommen:
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0 der Marktplatz
0 der nordliche Bereich des Untersuchungsgebietes beiderseits der Riemannstralle,
0 das starker durch kleinteilige Wohnnutzung gepragte Gebiet rund um die Windmiihle

0 ein Bereich an der Sudspitze des Untersuchungsgebietes (Carl-Maria-von-Weber-
StraRe)
sowie

0 der Gebaudebestand am groRen Eutiner See norddstlich des historischen Bauhofare-
als.

= Mangelnde Zuganglichkeit

> Dieser Mangel betrifft vor allem Handels - und Dienstleistungsgeschafte in historischen Ge-
bauden. Typisch fir Eutin ist, dass einige Stufen Giberwunden werden missen, um das Ge-
schaft im Hochparterre aufzusuchen. Hier besteht ein Konflikt zwischen Anforderungen der
Barrierefreiheit und den Anforderungen an die Erhaltung stadtbildpragender, typischer Bau-
und Strukturelemente, die in Ubereinstimmung gebracht werden miissen. Diese Anforderung
ergibt sich aufgrund des demographischen Wandels bereits kurzfristig.

> Grundsatzlich gilt das auch fiir den GroRteil des Wohnungsbestands in dlteren Gebauden, der
nicht oder nur sehr eingeschrankt barrierefrei oder barrierearm ist. Die Probleme des dule-
ren Zugangs setzen sich dabei im Gebaudeinneren fort.

Defizite im Freiflachenbereich

> Die Gestaltung und die Oberflachenqualitat vieler StraBen, Platze und Wege entsprechen
kaum noch zeitgemaBen Gestaltungsanforderungen.

> Das fiir die StralRen, Platze und Wege gesagte gilt fiir viele Griinflaichen und den Promena-
denbereich an der Stadtbucht sinngemaR.

Nachteilige Wirkungen dieser Substanzschwéachen gehen (iber die genannten Schwerpunktbereiche
hinaus, weil die genannten Mangel in der Regel die Wahrnehmung eines gréBeren Bereiches negativ
beeinflussen.

Funktionsschwache

Zusatzlich und vorrangig weist das Untersuchungsgebiet Merkmale der Funktionsschwache auf

(§ 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB), die wesentliche Funktionen der Innenstadt beeintrdchtigen. Die vorhan-
denen Qualitaten und Potenziale der Zentrenfunktion werden nicht ausreichend gewahrt bzw. ge-
nutzt. Eine selbsttragende Fortentwicklung fehlt, vielmehr ist eine negative Tendenz zur Deattrakti-
vierung von Handel, Gastronomie und Wohnen vorhanden. Die Bevélkerungszahlen sind riicklaufig,
das gilt auch fir die Zuwanderung von Einwohnern und die touristische Anziehungskraft. Diese Funk-
tionsschwachen werden durch die genannten Substanzschwachen verstarkt bzw. zum Teil mit verur-
sacht. Dieser trading-down-Effekt ist bereits jetzt deutlich, wiirde sich aber im Falle der Untatigkeit
der Gemeinde in Zukunft verstarken.

Im historischen Stadtkern Eutins ist daher ein enges Zusammenspiel zwischen der Behebung der
stadtebaulichen Mangel, der Erhaltung bei gleichzeitiger Nutzungsqualifizierung der historischen
Gebadudesubstanz und der Qualifizierung und Gestaltung von Strallen, Wegen und Pldtzen sowie
Grin- und Freiflachen unter Beachtung ihrer Aufenthalts- und Verbindungsfunktion mit der konse-

complan Kommunalberatung — November 2013



guenten Umsetzung von Konzepten zur Einzelhandels- und Tourismusentwicklung erforderlich, um
dem begonnenen Funktionsverlust wirksam entgegenzuwirken.

Ein wichtiger Aspekt fur die Funktionsfahigkeit eines lebendigen historischen Stadtkerns sind die
Verkehrsverhaltnisse fir alle Verkehrsteilnehmer. Auch hier sind erhebliche Defizite festzustellen,
sowohl was den ruhenden Verkehr angeht, als auch die Benutzbarkeit von Wegen fiir FuBganger und
Radfahrer (Stichwort barrierefreie Wegeketten), Mangel in der Sicherheit, Orientierung und Zugang-
lichkeit.

Die Problemlagen und sich daraus ableitenden Zielstellungen sind flachig, aber mit unterschiedlicher
Intensitat auf das Untersuchungsgebiet verteilt:

= Die Qualifizierung von Handels- und Dienstleistungseinrichtungen bezieht sich auf die gesamte
Geschaftslage des historischen Stadtkerns, ist aber in besonderem Mal3e erforderlich in den Be-
reichen, in denen sich bereits ein hoher Gewerbeleerstand manifestiert hat (B-Lagen).

Die Qualifizierung des Wohnraums ist vor allem dort geboten, wo ohnehin ein bautechnischer
und energetischer Sanierungsbedarf an den Gebauden besteht, so dass nutzungsqualifizierende
Umgestaltungen z.B. der ErschlieRungssituation und der Ausstattung der Wohnungen gut mit Sa-
nierungsmallnahmen verbunden werden kdnnen.

Gestaltungs- und Nutzbarkeitsdefizite im 6ffentlichen Raum konzentrieren sich einerseits auf
bestimmte 6ffentliche Grinflaichen wie die Promenade an der Stadtbucht und den Seepark, zum
anderen auf die Verbindung zwischen Bahnhof und Markt sowie auf die Libecker StraRe und die
Stolbergstralie konzentriert. Sie gelten jedoch auch fiir das Bahnhofsumfeld, die mangelnde Zu-
ganglichkeit der Windmiihle und die nordlichen und sidlichen Stadteingangsbereiche. Insgesamt
bestehen erhebliche Mangel in der Vernetzung der innerstadtischen Teilrdume untereinander
und mit dem GroRen Eutiner See.

8.2 Stadtebauliche Zielsetzung / Integriertes Entwicklungskonzept

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde ein umfassendes stadtebauliches Hand-
lungsprogramm erarbeitet. Mit dem stadtebaulichen Leitbild und den daraus abgeleiteten Entwick-
lungszielen (Kapitel 5) sind die allgemeinen Ziele der Sanierung formuliert. Davon ausgehend legt das
integrierte Entwicklungskonzept (Kapitel 6) die thematischen und rdumlichen Handlungsschwerpunk-
te fest. Das Umsetzungskonzept (Kapitel 7) leitet das Konzept zur operationellen Ebene Uber.

Die stadtebaulichen Ziele wurden auf Grundlage der Bestandsanalyse aus den Vorbereitenden Unter-
suchungen und der daraus abgeleiteten Erneuerungsbedarfe sowie der vorhandenen Planungsgrund-
lagen der Stadt Eutin, insbesondere des ISEK und daraus abgeleiteter Konzepte, aufgestellt und kon-
kretisiert. Damit liegen sowohl ein stadtebaulicher Handlungsrahmen als auch ein konkretes MaR-
nahmenprogramm vor, mit dem die festgestellten substanziellen und funktionalen Schwachen beho-
ben werden kénnen.

8.3 Durchfiuhrbarkeit

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen ist festzustellen, ob die Gemeinde allgemein und
finanziell in der Lage ist, die geplante stadtebauliche GesamtmaBnahme durchzufiihren. Diese Vo-
raussetzungen liegen vor.
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Allgemeine Durchfiihrbarkeit

Im Hinblick auf die Verwaltungskraft und die politische Durchsetzbarkeit bestehen keine Bedenken.
In der Stadtverwaltung ist auf allen Ebenen Problembewusstsein und ein ausgepragter Handlungswil-
le vorhanden. Aus dem ISEK-Prozess sowie der frilheren Sanierungsmalnahme 1995 — 2005 beste-
hen positive Erfahrungen mit komplexen Stadtentwicklungsverfahren.

Die bisherige Beteiligung im Kontext der Vorbereitenden Untersuchungen zeigt ein groRes Interesse
und eine verhaltnismalig gut ausgepragte Beteiligungskultur der Bewohner, Gewerbetreibenden und
Eigentlimer im Gebiet.

Im politischen Raum wird diese Haltung weitgehend mitgetragen. Politische Initiativen zur Verhinde-
rung einer Sanierungsmafinahme oder anderer stadtebaulicher Gesamtmalinahmen sind bisher nicht
bekannt geworden.

Im Hinblick auf die zur Durchfiihrung der GesamtmalRinahme erforderliche Verwaltungskraft wird
eine geeignete Verstarkung erforderlich sein. Die Realisierung des integrierten Entwicklungskonzepts
stellt eine komplexe und anspruchsvolle Aufgabe dar, die einen deutlichen Schwerpunkt in den Pro-
jekten zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums hat, die bereits zu Beginn der SanierungsmalRnahme
zligig umgesetzt werden miissen. Um dies operationell zu gewahrleisten, sind zusatzliche Kapazitaten
und Kompetenzen erforderlich. Es wird daher vorgeschlagen, einen qualifizierten und leistungsfahi-
gen externen Dienstleister als Beauftragten gemaR § 157 BauGB einzusetzen.

Die Entscheidung dariiber, ob ein Treuhandvermogen (§ 160 BauGB) gebildet werden soll, ist im Vor-
feld des Vergabeverfahrens zu treffen. Der externe Dienstleister kann als Sanierungsbeauftragter
oder gegebenenfalls als treuhdnderischer Sanierungstrager beauftragt werden, wenn er die Durch-
fiihrung des geplanten Grunderwerbs bzw. von weiteren Ordnungs- oder Baumalinahmen in den
entsprechenden Handlungsschwerpunkten Gbernehmen soll.

Finanzielle Durchfiihrbarkeit

Die Durchfiihrbarkeit der geplanten Sanierungsmalnahme in finanzieller Hinsicht konnte im
Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen festgestellt werden. Die prognostizierten Kos-
ten sind in Kapitel 7.4 dargestellt. Wie ebenfalls in Kapitel 7.4 dargestellt ist die Inanspruch-
nahme von Stadtebauférdermitteln in erheblichem Umfang erforderlich (§ 164a BauGB in
Verbindung mit den Stadtebauforderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein —
StBauFR 2005). Die Aufnahme der geplanten MalRnahmein das Programm ,,Stadtebaulicher
Denkmalschutz” durch das Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein erfolgte mit
dem ersten Zuwendungsbescheid im Juli 2012. Damit ist der stadtebauliche Denkmalschutz
als wichtiger Finanzierungsbaustein im geplanten Sanierungszeitraum grundsatzlich gesi-
chert. Auf die generellen forderrechtlichen Finanzierungsvorbehalte des Landes Schleswig-
Holstein wird hingewiesen. Die Bereitstellung der Eigenanteile der Stadt Eutin ist im Rahmen
ihrer mittelfristigen Finanzplanung abzusichern.

Aufgrund des Umfangs der geplanten MaRBnahmen ist die Inanspruchnahme von Stadtebauférder-

mitteln in erheblichem Umfang erforderlich (§ 164a BauGB in Verbindung mit den Stadtebauférde-
rungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein — StBauFR 2005). Die Aufnahme der geplanten MaR-
nahme in das Programm , Stadtebaulicher Denkmalschutz” durch das Innenministerium des Landes
Schleswig-Holstein erfolgte mit dem ersten Zuwendungsbescheid im Juli 2012. Damit ist der stadte-
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bauliche Denkmalschutz als wichtiger Finanzierungsbaustein im geplanten Sanierungszeitraum
grundsatzlich gesichert. Auf die generellen forderrechtlichen Finanzierungsvorbehalte des Landes
Schleswig-Holstein wird hingewiesen.

Die Bereitstellung der Eigenanteile der Stadt Eutin ist im Rahmen deren mittelfristigen Finanzplanung
abzusichern.

Durchfihrbarkeit bei sich andernden finanziellen Voraussetzungen

Sollten sich im weiteren Durchfliihrungszeitraum aufgrund geanderter Finanzierungs- bzw. Férderbe-
dingungen einzelne Umsetzungsmallnahmen als nicht finanzierbar erweisen, wiirde dadurch die Er-
forderlichkeit und der Erfolg der Gesamtmalnahme nicht nachhaltig beeintrachtigt werden.

Der geplante Realisierungszeitraum von 15 Jahren erfillt das sanierungsrechtliche Ziigigkeitsgebot.

Dies gilt selbst dann, wenn aufgrund mittel- oder langfristig gedanderter Finanzierungsmoglichkeiten —
wovon derzeit nicht ausgegangen wird — eine nicht vollstandige Zielerreichung im Sanierungszeit-
raum hingenommen werden misste.

8.4 Mitwirkung der Sanierungsbetroffenen

In den Jahren 2011/2012 erfolgte die Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK)
der Stadt Eutin, das im Dezember 2012 verabschiedet wurde. Der ISEK-Prozess beinhaltete ein um-
fassendes Beteiligungsverfahren, das zu einer engagierten Mitwirkung der Eutiner Blrgerschaft fihr-
te. Dabei wurde eine Vielzahl von Akteuren durch die Mitwirkung in Arbeitskreisen, Blirgerwerkstatt
und 6ffentlichen Veranstaltungen eingebunden. Die wesentlichen Handlungsfelder und Schwer-
punktbereiche des ISEK beziehen sich auf das Untersuchungsgebiet. Sie sind in die Vorbereitenden
Untersuchungen unmittelbar eingeflossen und wurden bei der Aufstellung der Ziel und MaRnahmen
beriicksichtigt.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden Einwohnerversammlungen durchgefiihrt,
Internet und Printmedien genutzt. Eine Vielzahl von Einzelgesprachen mit Eigentlimern, Mietern und
Gewerbetreibenden wurde gefiihrt. Ergdnzend erfolgte eine Befragung der Eigentiimer im Untersu-
chungsgebiet zu ihren Vorstellungen zur Entwicklung des historischen Stadtkerns (siehe Auswertung
in der Anlage). Die Riicklaufquote der Fragebdgen lag bei etwa 45 %, was als relativ hoch einzustufen
ist.

Insgesamt konnte eine eher positive Grundeinstellung festgestellt werden. Die Festlegung eines Sa-
nierungsgebietes und die Durchfiihrung eines entsprechenden Verfahrens nach dem Besonderen
Stadtebaurecht werden Gberwiegend als Fort- und Umsetzung des ISEK verstanden, was sowohl
sachlich-inhaltlich als auch in zeitlicher Hinsicht zutrifft. Insbesondere die vorgesehene Aufwertung
des offentlichen Raumes wird vielfach begriifit.

Im Ergebnis der Befragung wurde unter anderem festgestellt, dass erhebliche Informationsdefizite zu
den Themen Gebaudesanierungsbedarf und energetische Sanierung bestehen. Dies ist bei der weite-
ren Vorbereitung und Durchfiihrung des Prozesses durch die Sicherung entsprechender qualifizierter
Beratungsangebote zu bericksichtigen.

Vereinzelte ablehnende AuRerungen bezogen sich regelmiRig auf die im Ergebnis der Sanierung zu
erwartende Erhebung von Ausgleichsbetrdgen. Die grundsatzliche Ablehnung einer SanierungsmaR-
nahme oder gewichtige sachliche Gegenargumente wurden nicht formuliert, ebenso wurden negati-
ve Bezugnahmen auf die frithere SanierungsmaRnahme 1985 — 2005 nicht festgestellt.

Abwagungsrelevante Stellungnahmen einzelner privater Grundstiickseigentiimer liegen nicht vor.
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8.5 Beteiligung von Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde im Juli
2013 durchgefihrt. Die Ergebnisse der Beteiligung sind in der Anlage tabellarisch dargestellt. Mit den
Behorden und Tragern, die in diesem Rahmen Anregungen vorgetragen haben, wurden dariber hin-
aus Gesprache gefiihrt, um die Beriicksichtigung der Anregungen zu erortern. Im Ergebnis kann das
Beteiligungsverfahren als insgesamt zustimmend zu den Ansatzen und Zielen der Sanierung gewertet
werden.

Im Zuge der folgenden Offentlichkeitsbeteiligung zum Konzept wurden Behdrden und Trager 6ffentli-
cher Belange, die sich am Verfahren beteiligt haben oder deren Zustandigkeitsbereich durch das Sa-
nierungsverfahren beriihrt ist, iber das Ergebnis des integrierten Konzeptes und die vorgesehene
Umsetzung informiert. Hierzu sind teils erneut Anregungen vorgebracht bzw. Fragen gestellt worden.
Mit dem Kreis Ostholstein und dem Landesamt fiir Denkmalpflege sind im Nachgang daher nochmals
durch die Stadtverwaltung Eutin Einzelgesprache gefiihrt worden, die der Erlduterung und Abstim-
mung der weiteren Vorgehensweise im Stadterneuerungsprozess dienten. Auch dieser Beteiligungs-
schritt kann im Ergebnis als Zustimmung zum integrierten Entwicklungskonzept und zu den Ergebnis-
sen der Vorbereitenden Untersuchungen gewertet werden.

8.6 Gesamtabwagung

Die Durchfiihrung der SanierungsmalRnahme ist geboten, weil sie

= zur Behebung der festgestellten stadtebaulichen Missstande und Problemlagen erforderlich und
geeignet,

= durchfihrbar ist und

= ein Uberwiegendes offentliches Interesse daran besteht.

Voraussetzungen der SanierungsmalRnahme liegen vor

Die gesetzlichen Voraussetzungen der Sanierungsmalinahme liegen — wie vorstehend dargelegt —
hinsichtlich des wesentlichen Teils des Untersuchungsgebietes vor.

Erforderlichkeit

Die Anwendung des Sanierungsrechts ist erforderlich, um die Umsetzung des integrierten Entwick-
lungskonzepts effektiv und ziigig zu ermoglichen und damit die Erreichung der Sanierungsziele zu
gewahrleisten.

Das integrierte Entwicklungskonzept enthalt eine Vielzahl von OrdnungsmalRnahmen (§ 147 BauGB),
deren Durchfiihrung Aufgabe der Gemeinde ist, aber auch Baumalinahmen an 6ffentlichen Gebau-
den sowie umfangreiche BaumaRBnahmen an privaten Gebduden, die gem. § 148 BauGB den Eigen-
timern obliegen. Bei den BaumaRnahmen handelt es sich vorwiegend um Modernisierungs-
/InstandsetzungsmalRnahmen auch im Sinne der energetischen Ertiichtigung und der Anpassung an
eine zukunftsfahige Nutzbarkeit z.B. durch Senioren, Familien und so genannte Starterhaushalte. Die
Behebung der bestehenden Substanzdefizite soll durch einen differenzierten Einsatz der Fordermittel
des stadtebaulichen Denkmalschutzes und die Initiierung privater Investitionen erreicht werden.
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Dabei geht es sowohl um komplexe Vorhaben der Modernisierung/Instandsetzung als auch gezielte
Forderung in Teil- und kleinteilige MalRnahmen im Sinne der Erhaltung und Entwicklung der lokalen
Baukultur.

Umfangreiche Ordnungsmalnahmen stehen bei der Bodenordnung an. Ein erheblicher Teil der MaR-
nahmen und einzusetzenden Mittel entfallt auf die umfassende Aufwertung des 6ffentlichen Rau-
mes. Daneben ist durch die Stadt in groRerem Umfang Grunderwerb erforderlich, um die Ziele der
Sanierung erreichen zu kdnnen. Hinsichtlich der Bodenordnung im Sinne einer Neuordnung der
Grundstiicksverhiltnisse besteht dagegen im Quartier nur geringer Anderungsbedarf. Dieser betrifft
vor allem Bereiche, in denen eine Ergdanzung fehlender stadtebaulicher Raumkanten angestrebt wird
(z.B. im Bereich am Stadtgraben).

Der Einsatz des sanierungsrechtlichen Instrumentariums ist im Einzelnen wie folgt begriindet.

= Die Verdanderungssperre (Genehmigungsvorbehalt fiir Bauvorhaben bzw. wesentliche Verdande-

rungen, § 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) ist aufgrund seines umfassenden Charakters besser als bau-
ordnungs-, denkmal- oder ortsrechtliche Genehmigungserfordernisse geeignet, die Bautatigkeit
der privaten Eigentlimer einerseits zu steuern, andererseits zu aktivieren. Dies ist erforderlich,
um die baukulturelle Qualitat der SanierungsmalRnahmen und die Erlangung und Optimierung
der Fordermittel mit der gebotenen Zigigkeit zu sichern. Der Genehmigungsvorbehalt fihrt zu
der erforderlichen Zustandigkeits- und Verfahrenskonzentration bei der Stadt Eutin, ohne die ei-
ne effektive Steuerung kaum maglich ware.

Die Erforderlichkeit des Genehmigungsvorbehalts fiir langfristige Miet- und Pachtvertrage (§ 144
Abs. 1 Nr. 2 BauGB) kann noch nicht abschlieBend beurteilt werden. Gegebenenfalls kann er
durch den Erlass von Allgemeinverfiigungen (§ 144 Abs. 3 BauGB) fiir das gesamte Sanierungsge-
biet oder Teile davon anwendungsfrei gestellt werden.

Die Verfligungssperre (Genehmigungsvorbehalte insbesondere fiir GrundstlicksverduRerungen
und -belastungen, § 144 Abs. 2 Nr. 1-3 BauGB) ist zur Sicherung des Grunderwerbs der Stadt Eu-
tin erforderlich sowie zur Sicherung von Finanzierungsmoglichkeiten der privaten Eigentlimer fir
sanierungsbedingte BaumaBnahmen.

Die Kaufpreisprifung (§ 153 Abs. 2) BauGB bewirkt die Dampfung spekulativer Kaufpreisentwick-
lungen im Gebiet und verhindert Mitnahmeeffekte aufgrund sanierungsbedingter Wertsteige-
rungen, die der Gemeinde zustehen. Der Dampfungseffekt ist insbesondere wegen des anste-
henden Grunde—-rwerbs der Gemeinde unverzichtbar. Steigende Grundstlickspreise verteuern
die Durchfihrung der Sanierung und stellen deshalb eine Erschwerung dar.

Das sanierungsrechtliche Vorkaufsrecht (§ 24 Abs. 2 Nr. 3 BauGB) dient der Sicherung des
Grunderwerbs durch die Stadt Eutin.

Die sanierungsbedingte Steuerabschreibung gemal § 7h EStG ist als Investitionsanreiz erforder-
lich. Die Anwendung dieser erhohten steuerlichen Absetzungsmoglichkeit flir Modernisierungs-
/Instandsetzungs-MaRnahmen ist von erheblicher Bedeutung fur die erfolgreiche Durchfihrung
der stadtebaulichen Erneuerungsmalinahmen. Sie hat neben der fiir die denkmalgeschiitzte Bau-
substanz bestehenden Absetzungsmoglichkeit nach § 7i EStG eigenstdandige Bedeutung fiir die
nicht denkmalgeschiitzte Bausubstanz, bietet wegen der bestehenden Wahlmoglichkeit aber
auch Gestaltungsmoglichkeiten fiir die denkmalgeschiitzte Bausubstanz. Der Einsatz dieses In-
struments stellt den wesentlichen immobilienwirtschaftlichen Anreiz fir die Aktivierung privater
Investitionen dar, die von der Forderkulisse des Stadtebaulichen Denkmalschutzes nur mittelbar
angeregt werden kdnnen, aber im Hinblick auf die vorhandenen Substanzschwachen unerlasslich
sind. Empirisch wird allgemein davon ausgegangen, dass die steuerliche Forderung einen Ge-
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samtinvestitionseffekt von 1 zu 6 bis 1 zu 8 nach sich zieht, d.h., dass je eingesetztem Euro 6f-
fentlicher Mittel (in diesem Fall Mindereinnahmen bei Einkommenssteuern) Investitionen in HO-
he des sechs- bis achtfachen nach sich ziehen.

Die Abschoépfung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen (§ 154 BauGB) durch die Erhe-
bung von Ausgleichsbetragen ist fir die Finanzierung der GesamtmaRnahme notwendig. Dies
ergibt sich aus den Angaben zu Kosten- und Finanzierung in (Kapitel 7.4). Aufgrund der allgemei-
nen Lagewertverbesserung, die infolge der Realisierung der Sanierungsziele eintreten wird, ist
eine Steigerung der Bodenwerte zu erwarten. Als Grundlage fiir diese Ermittlungen wurden mit
dem Gutachterausschuss des Kreises Ostholstein der raumliche Zuschnitt von Wertzonen abge-
stimmt, der unterschiedliche Ausgangswertverhaltnisse und differenzierte Eingriffsintensitaten
bericsichtigt. Der Gutachterausschusses hat zudem eine Wertzonenbasierte Prognose erstellt,
die die zu erwartenden sanierungsbedingten Bodenwertentwicklungen bei Durchfiihrung der Ge-
samtmalnahme auf Basis des Umsetzungskonzeptes Stadtebaulicher Denkmalschutz beriicksich-
tigt.

Der Ausschluss der Beitragserhebung fiir die Herstellung und den Ausbau von ErschlieBungsanla-
gen sowie fir naturschutzrechtliche Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen (§ 154 Abs. 1 Satz 3,4
BauGB) erfllt als ,,Gegenstlick” des Ausgleichsbetrages dessen soziale Schutzfunktion. Aufgrund
der umfangreichen MalRnahmen zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes wiirden die Anlieger
der betreffenden ErschlieBungsanlagen in starkem Umfang mit ErschlieRungs- bzw. Ausbaubei-
tragen belastet, die im Einzelfall den Sanierungsausgleichsbetrag deutlich Gbersteigen wirden.
Andererseits wiirden Grundstiickseigentiimer gegenleistungslos von der dadurch bewirkten
Aufwertung profitieren, die nicht unmittelbare Anlieger der neuen oder ausgebauten Erschlie-
Rungsanlagen sind. Insofern dient der Ausgleichsbetrag auch der Abgabengerechtigkeit im Sanie-
rungsgebiet.

Keine gleich geeigneten anderen Instrumente

Andere Instrumente des Allgemeinen und Besonderen Stadtebaurechts, die weniger stark in die Ei-
gentumsrechte der betroffenen Eigentiimer eingreifen, sind im Ergebnis nicht geeignet, die Umset-
zung der geplanten MalRnahmen quantitativ und qualitativ sicherzustellen. Es gibt kein stadtebau-
rechtliches Instrument in Bestandskulissen, welches eine vergleichbare Steuerungs- und Konzentrati-
onswirkung entfalten kann wie die Sanierungsmalnahme. Eine Kombination anderer Instrumente
bleibt stets llickenhaft und zu wenig umsetzungsorientiert.

= Die im Untersuchungsgebiet geltenden bzw. in Aufstellung befindlichen Bebauungspldne stellen
reine Angebotsplanungen dar, die nicht umsetzungsorientiert wirken. Teilweise entsprechen sie
aufgrund ihres friiheren Aufstellungszeitpunktes nicht dem integrierten Entwicklungskonzept. Sie
sind daher zum Teil zu andern oder aufzuheben. Andererseits bieten sie keine ausreichenden
Eingriffsmoglichkeiten, um baukulturell unerwiinschte Entwicklungen zu verhindern.

Die in Aufstellung befindliche stadtebauliche Erhaltungssatzung fiir den historischen Stadtkern
und an bestimmten Stellen einen weiteren raumlichen Umgriff kann als rein restriktives Instru-
ment nicht aktivierend eingesetzt werden. Sie stellt auch keine Rechtsgrundlage fiir Ordnungs-
malknahmen und die steuerlichen Absetzungsmaoglichkeiten nach § 7h EstG dar.

Das gilt sinngemal auch fir die bestehende Gestaltungs- und Werbeanlagensatzung, die Anfor-
derungen nur bei ohnehin beabsichtigten Anderungen stellt.
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Die denkmalrechtlichen Genehmigungsvorbehalte und Foérdermdoglichkeiten gelten nur fir die
denkmalgeschiitzte Bausubstanz, im Ubrigen jedoch nicht. Sie geben auBerdem keine ausrei-
chenden Steuerungsmaoglichkeiten.

Das Rechtsinstrument der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme (§ 165 BauGB) ist einerseits
noch eingriffsintensiver als die Sanierungsmalinahme, andererseits bereits aufgrund ihrer Ge-
bietstypik hier vollkommen ungeeignet. Sie zielt auf den weitrdumigen Durchgangserwerb von
Brach- und Konversionsflachen ab und ist vorliegend unanwendbar.

Die Rechtsinstrumente des Stadtumbaugebietes (§ 171 b BauGB) und der Stadtumbausatzung

(§ 171 d BauGB) eigenen sich aufgrund der Gebietstypik nicht fiir den Historischen Stadtkern in
Eutin, da sie vorrangig auf Riickbau und Flachenstilllegung gerichtet sind. Auch diese Instrumente
sind vorrangig forder- und angebotsorientiert ausgestaltet, so dass die entsprechenden Kulissen
in der Praxis nicht selten durch Sanierungssatzungen erganzt werden.

Abwagung umfassendes / vereinfachtes Verfahren

Das umfassende Verfahren beinhaltet die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 bis 156a BauGB. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um

die Preisprifung bei GrundstiicksverauBerungen (§ 153 BauGB) und

die Abschopfung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen (§ 154 BauGB).

Diese Vorschriften sind anzuwenden, wenn sie zur Erreichung der Sanierungsziele erforderlich sind.
Ist dies nicht der Fall, ist die Sanierung im vereinfachten Verfahren durchzufiihren werden (§ 142
Abs. 4 BauGB).

Wie vorstehend ausgefiihrt, ist das Instrument der Preispriifung erforderlich, um finanzielle Erschwe-
rungen der Umsetzung des integrierten MaBnahmenkonzepts zu verhindern. Die Erhebung des Sa-
nierungsausgleichsbetrags, das heiflt die Abschopfung der erwarteten sanierungsbedingten Boden-
wertsteigerung, ist insbesondere zur Finanzierung der GesamtmalBnahme erforderlich und im Hin-
blick auf seine soziale Schutzfunktion zweckmaRig.

Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange

GemaR § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB sind die o6ffentlichen und die privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen.

Die maRgeblichen 6ffentlichen Belange sind insbesondere dem Zielprogramm des § 136 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1-4 BauGB zu entnehmen. Einerseits werden die dort postulierten allgemeinen Sanierungsziele
durch das vorgeschlagene integrierte Entwicklungskonzept durchgangig, wenn auch in unterschiedli-
cher Auspragung, erflillt. Das festgestellte Vorliegen stadtebaulicher Missstande fiihrt andererseits
zu einer Ermessensreduzierung der Gemeinde im Hinblick auf die Einleitung von Gegensteuerungs-
malnahmen. Damit erhilt das o6ffentliche Interesse an einer zukunftsorientierten Stadtentwicklung
von vornherein ein erhebliches Gewicht.

Die privaten Belange stehen diesen 6ffentlichen Belangen teilweise widerstreitend gegeniiber. Dazu
gehoren insbesondere das Interesse der Grundstlickseigentlimer an einer ungestérten Auslibung
ihrer Eigentiimerbefugnisse und der Freihaltung von zuséatzlichen 6ffentlichen Abgaben, der Mieter
an der Erhaltung von preiswertem Wohnraum und der Vermeidung von Umziigen sowie der Gewer-
betreibenden an der Vermeidung von baubedingten Einschrankungen.
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Der Einstieg in den Prozess einer zukunftsfahigen und nachhaltigen Innenstadtentwicklung hat so-
wohl fir die Gesamtstadt Eutin als auch fiir die Erhaltung und Verbesserung der Lebensqualitat und
Attraktivitat innerhalb des Untersuchungsgebiets, die letztlich auch den Sanierungsbetroffenen zu-
gutekommt, liberragende Bedeutung. Daflir sprechen sowohl die festgestellten stadtebaulichen
Missstande als auch der Charakter des geplanten Handlungsprogramms der Sanierungsmalinahme.
Das integrierte MaRnahmenkonzept ist einerseits auf die Erhaltung und Verbesserung der vorhande-
nen Bausubstanz, andererseits auf die Aufwertung und Funktionsverbesserung der 6ffentlichen
Raume gerichtet. Flachenhafte Verdanderungen im Gebdudebestand sind nicht erforderlich und nicht
vorgesehen, die baubedingte Umsetzung von Mietern oder Gewerbetreibenden wird nur ausnahms-
weise in Fallen komplexer Sanierung genutzter Gebdaude notwendig sein. Ein Sozialplan ist nach dem
Planungsstand dieser Vorbereitenden Untersuchung daher nicht erforderlich. Mit sanierungsbeding-
ten Mietsteigerungen muss zwar aufgrund der Umlagefahigkeit von Kosten der Modernisierung ge-
rechnet werden. Diese werden sich aber voraussichtlich eher langfristig und moderat entwickeln,
weil sie den wirtschaftlichen Bedingungen der in der Stadt Eutin und ihrem Umland ausgesetzt blei-
ben. Dieser Entwicklung stehen allerdings auch verbesserte individuelle wirtschaftliche Chancen ge-
geniber, die aufgrund der Verbesserungen zu erwarten sind.

Im Ergebnis kommt den 6ffentlichen Belangen — dem Handlungserfordernis einer nachhaltigen Ent-
wicklung der Eutiner Innenstadt — ein deutlich Gberwiegendes Gewicht gegenliber den entgegenste-
henden privaten Belangen zu. Die zu erwartenden sanierungsbedingten Einschrankungen fir die
Sanierungsbetroffenen sind begrenzt und hinnehmbar. In Einzelfallen starker Belastung oder im Falle
geanderter Verhaltnisse kann mit den sanierungsrechtlichen Instrumenten wie Sozialplan oder Har-
teausgleich angemessen reagiert werden.

8.7 Vorschlag zur Gebietsabgrenzung

| Karte: Abgrenzung Sanierungsgebiet |

Das Sanierungsgebiet wird kleiner gefasst als das Untersuchungsgebiet. Dies erfolgt im Wesentlichen
aus zwei Erwagungen:

= Begrenzung der durchzufiihrenden MalRnahmenumfangs auf einen leistbaren Umfang im vorge-
sehenen Durchfihrungszeitraum und mit dem sich aus der den Angaben zu Kosten- und Finan-
zierung (Kapitel 7.4) ergebenden finanziellen Umfang;

Begrenzung des Gebietes auf Bereiche, in denen die Anwendung des Besonderen Stadtebau-
rechts erforderlich ist; sowie

Zuschnitt des Gebietes als zusammenhangendes Gebiet (Vermeidung von raumlich nicht mitei-
nander verbundenen Teilgebieten).

Das Erfordernis der Anwendung der sanierungsrechtlichen Instrumente war immer dann fir raumili-
che Bereiche in Frage zu stellen, wenn eine weniger hohe Problemdichte stadtebaulicher Missstande
festgestellt wurde. Das ist fiir folgende Bereiche der Fall:

= Bereich nordlich des Altstadtkerns an der RiemannstraRe, wo es zwar Substanzmangel an Ge-
bauden gibt, die in diesem Bereich aber kaum zu Leerstanden fiihren; fiir den Nahbereich des
Grol3en Eutiner Sees kann dies Abschwéachung jedoch nicht geltend gemacht werden. Daher wird
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der noérdliche Bereich nicht in das Sanierungsgebiet aufgenommen, der Nahbereich des Sees wird
aufgenommen.

Sudlicher Bereich an der Carl-Maria-von-Weber StraRe. Hier gibt es wenig substanzielle und kei-
ne gravierenden Funktionsmangel. Der Bereich wird nicht ins Sanierungsgebiet aufgenommen.

Bereich 6stlich und nordéstlich des historischen Bauhofareals. Hier gibt es ebenfalls keine gravie-
renden substanziellen und funktionellen Schwachen. Der Bereich wird nicht ins Sanierungsgebiet
aufgenommen.

Gleiches gilt fir den Bereich am Seescharwald mit dem historischen Freibad. Hier ist die Stadt
eigentumsmalRig voll handlungsfahig und es bedarf keiner rechtlichen oder finanziellen Unter-
stltzung aus der Stadtebauforderung.

Im Bereich des wohngepragten Quartiers um die Windmihle sind weniger Substanzschwachen
vorhanden, als andernorts im Untersuchungsgebiet, hier ist aber die Anwendung des Besonderen
Stadtebaurechts aufgrund von Neuordnung (z.B. Zuganglichkeit Windm{ihle) und der Nutzung
baulicher Nachverdichtungsmaglichkeiten besonders fiir derzeit fehlende Wohnangebote erfor-
derlich. Dieser Bereich verbleibt daher im Sanierungsgebiet. Im Ubrigen wird er auch von der
Aufwertung des Windmihlenbereichs und des Bahnhofsumfeldes maRgeblich profitieren.

Die Fasaneninsel als Bestandteil des eingetragenen Kulturdenkmals Schlossgarten wird ins Sanie-
rungsgebiet aufgenommen. Vorgesehene MalRnahmen auf der Fasaneninsel sind die Qualifizie-
rung des Gartendenkmals in Teilbereichen sowie die Modernisierung und Instandsetzung von
Gebduden in diesem Kontext.

Bei dieser Abgrenzung des Sanierungsgebietes ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Flachenbilanz (gerundete Werte)

Sanierungsgebiet 910.207 m? 100 %

Baugebietsflichen 324.634 m? 35,7 %

Verkehrsflachen 107.734 m? 11,8 %

Offentliche Griinflichen 246.498 m? 27,1%

Wasserflachen 231.341m? 25,4 %
Tabelle 45: Fldchenbilanz Sanierungsgebiet eigene Darstellung

8.8 Vorschlag zur zeitlichen Begrenzung

Der sachliche Umfang der geplanten Gesamtmalnahme und die finanzielle Leistungsfahigkeit von
Stadt und Land Schleswig-Holstein lassen — unter der Mal3gabe der kontinuierlichen Weiterfiihrung
und Mittelausstattung des Programms Stadtebaulicher Denkmalschutz — eine lediglich kurzfristige
Umsetzung der im Umsetzungskonzept enthaltenen MaRBnahmen nicht zu. Angesichts des Gesamt-
malnahmenumfangs und der zu leistenden 6ffentlichen und privaten Aufwendungen wird daher ein
Zeitrahmen fir die Durchfiihrung der GesamtmalRnahmen von 15 Jahren als realistisch eingeschatzt.

Den Anforderungen an eine zligige Durchfliihrung gem. § 142 Abs. 3 BauGB wird damit Rechnung
getragen.
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8.9 Ergebnis

Es wird vorgeschlagen, eine stadtebauliche SanierungsmaRnahme gemaR § 136 ff. BauGB innerhalb
des in der Karte ,Abgrenzung Sanierungsgebiet” dargestellten Gebiets durchzufiihren. Dieses Gebiet
ist als Sanierungsgebiet durch Satzung gemal} § 142 Abs. 3 BauGB férmlich festzulegen. Als Durchfiih-
rungsfrist wird ein Zeitraum von 15 Jahren vorgeschlagen. Die Sanierungsmalnahme wird im umfas-
senden Verfahren durchgefihrt.
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