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1 Einleitung und Vorbemerkungen

1.1 Anlass zur Konkretisierung der Planung fur die Innenstadt Heiligenhafen

Seit der Aufnahme in die Stadtebauférderung, Programmsegment "Wachstum und nachhaltige Erneue-
rung" im Jahr 2017 setzt die Stadt Heiligenhafen ihren Stadtentwicklungsprozess kontinuierlich fort.
Infolgedessen wurden Vorbereitende Untersuchungen (VU) in Verbindung mit einem Integrierten Stadte-
baulichen Entwicklungskonzept (IEK) erarbeitet, um zunachst die funktionalen und substanziellen
Missstande der Innenstadt zu identifizieren und die daraus resultierenden Ubergeordneten Leitlinien, Ent-
wicklungsziele und entsprechenden Mafllhahmenvorschlage abzuleiten. Als Folge des wirtschaftlichen,
technologischen und demographischen Wandels leidet die Innenstadt Heiligenhafens unter teils erhebli-
chen stadtebaulichen Missstéanden, die mit hohen Funktionsverlusten hinsichtlich der stadtraumlichen
Vernetzung, gestalterischer und substanzieller Defizite im 6ffentlichen Raum, fehlender zentraler Einrich-
tungen sowie teils schlechten Zustanden der baulichen Substanz einher gehen (BIG Stadtebau GmbH,
2021).

Die VU und das IEK wurden am 29.04.2021 politisch beschlossen und das Sanierungsgebiet der Innen-
stadt formlich festgesetzt. Zusammen mit dem im Jahr 2021 erstellten Verkehrskonzept fur das
Sanierungsgebiet ,Innenstadt” bilden sie den derzeitigen Planungsstand und die entwickelten Leitlinien,
Ziele und Mallinahmen die malRgebliche Grundlage fur die Entwicklung der Innenstadt Heiligenhafen. Da-
rauf bauen der Stadtebauliche Rahmenplan und das Material- und Gestaltungshandbuch auf, die
gemeinsam und eng aufeinander abgestimmt entwickelt werden und in direktem Zusammenhang zu be-
trachten sind.

Die Stadt Heiligenhafen zeichnet sich - in direkter Nahe zur Ostsee gelegen - durch ihre besondere Lage-
gunst als Stadt am Wasser aus und steht auch vor diesem Hintergrund vor der Herausforderung den
Spagat zwischen Tourismushochburg und Bestandigkeit hinsichtlich einer hohen Lebensqualitat fur die
Einwohnenden sicherzustellen. Gleichzeitig zeigt sich auch in der Innenstadt Heiligenhafens ein bisher
durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) stark dominierter und zu Lasten der Aufenthaltsqualitat
und Barrierefreiheit gepragter 6ffentlicher Raum und mithin die Notwendigkeit die Rahmenbedingungen
fur ein verandertes Mobilitatsverhalten zu schaffen. Dabei ist die Innenentwicklung im und mit dem beste-
henden Altstadtgeflige sowie eine barrierefreie Sanierung der historisch gewachsenen 6ffentlichen Raume
in Einklang mit den Anforderungen des Denkmalschutzes zu bringen. Wie in vielen anderen Innenstadten
besteht auch in Heiligenhafen eine weitere Aufgabe darin, den schrumpfenden Einzelhandel zu revitalisie-
ren und eine ,neue” Nutzungsvielfalt zu etablieren, die neben rein kommerziellen Angeboten nicht-
kommerzielle Nutzungsangebote bietet und damit attraktive Anlasse fur einen Besuch der Innenstadt bie-
tet.

Neben der Altstadt bildet der Hafen - zentral in der Innenstadt gelegen - durch die nach wie vor aktive
Nutzung einen wichtigen Standortfaktor der Stadt. Gleichzeitig sind flur diesen Bereich Entwicklungsab-
sichten u.a. hinsichtlich des Ausbaus von Gastgewerbe, die teilweise mit wirtschaftlichen
Umstrukturierungen der Bestandsbetriebe einher gehen, zu verzeichnen. Dabei bietet die perspektivische
Entwicklung und Qualifizierung der Hafenkante eine einmalige Chance der Stadterweiterung im Sinne der
Innenentwicklung und als spannender Gegenpol zum historischen Altstadtgeflge.

Prozessverlauf der stadtebaulichen GesamtmaRnahme , Innenstadt”

2016/2017 Antragstellung und Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren®

2018-2021 Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) und des Integrierten
(Beschluss 04/2021) | Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (IEK)
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Festlegung der Abgrenzung des Sanierungsgebietes ,Innenstadt” durch Sat-
zung

2021 Erstellung des Verkehrskonzeptes fur das Férdergebiet Innenstadt

2021-2036 Erarbeitung konzeptioneller Grundlagen und Umsetzung baulicher MalRnahmen
mit Stadtebauférdermitteln

2022-2023 Erarbeitung Rahmenplanung inkl. Material- und Gestaltungshandbuch Innen-
stadt

Januar 2023 Werkstattgesprach mit Eigentimer:innen

Marz 2023 Offentliches Werkstattgesprach

Nov. 2023 Offentliche Abschlussveranstaltung

Dez. 2023 Politische Beschlussfassung

1.2 Aufgabe der Rahmenplanung

Mit Hilfe der Rahmenplanung soll sowohl die konzeptionelle als auch ordnende Grundlage fur die raumli-
che und funktionale Entwicklung des Sanierungsgebietes geschaffen werden. Unter Bertcksichtigung der
bereits definierten Leitlinien, Entwicklungsziele und Malinahmen flr das Sanierungsgebiet soll durch stad-
tebauliche sowie verkehrliche Neuordnungen und planerische Konkretisierungen der betroffene
Stadtraum weiter qualifiziert und Teilrdaume im Sinne der integrierten Betrachtung untereinander in Ab-
gleich gebracht werden.

Der Stadtebauliche Rahmenplan als Leitbild und Wegweiser

Der Stadtebauliche Rahmenplan ist ein informelles Planungsinstrument, welches kooperativ und im Dialog
mit den unterschiedlichen Akteuren der Stadtgesellschaft und Offentlichkeit erarbeitet wurde. Dabei dient
er als langfristiges Leitbild zur Steuerung und Ausgestaltung des Innenstadtentwicklungsprozesses. Ohne
rechtsverbindlichen Charakter ist der Rahmenplan der verbindlichen Bauleitplanung vorgeschaltet und
bildet als Wegweiser und Leitmotiv der Innenstadtentwicklung die Grundlage fur weitere sanierungsrecht-
liche und planerische Schritte sowie die weitere Ausgestaltung baulicher Malnahmen. Er gibt Hinweise
zur Verbesserung der ErschlieBungssituation sowie zur Nutzungsverteilung und zur Belebung besonderer
Adressen im Stadtraum. Er zeigt Freiraum- und Bebauungspotenziale unter Bertcksichtigung bestehen-
der Eigentumsverhéaltnisse, notwendiger Betriebsablaufe und besonderer stadtraumlicher Gegebenheiten
im Sanierungsgebiet auf. Im Sinne der Innenentwicklung werden bspw. Empfehlungen zum SchlieRen
vorhandener Baullcken oder méglicher Aufstockungen im Bestand gegeben.

Das Material- und Gestaltungshandbuch als Leitfaden far den offentli-
chen Raum

Begleitend und auf Grundlage der Rahmenplanung wird ein Material- und Gestaltungshandbuch (MUG)
als gestalterischer Leitfaden zur kunftigen Qualitatssicherung eines ganzheitlich durchdachten und stim-
migen Gesamtbildes fur den innerstadtischen offentlichen Raum erarbeitet (siehe Kapitel 8). Hierbei
werden u.a. die 6ffentlichen Freiflachen und StraBenraume entsprechend ihrer quartiersbezogenen Zuge-
horigkeiten kategorisiert. Zudem werden ihre kunftigen Anforderungen an Gestaltung und Ausstattung
beschrieben bzw. definiert. Es werden Materialien, Ordnungsprinzipien sowie Mdéblierungen, Beschilde-
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rungen und Leitsysteme im Einklang mit dem Denkmalschutz und zu Gunsten einer barrierefreien/-armen
Sanierung und Modernisierung geregelt.

1.3 Methodische Vorgehensweise

Die Erstellung des Stadtebaulichen Rahmenplans und des Material- und Gestaltungshandbuchs fur das
Sanierungsgebiet Innenstadt erfolgt durch die interdisziplinare Arbeitsgemeinschaft der Buros cappel +
kranzhoff Stadtentwicklung und Planung GmbH und arbos Freiraumplanung GmbH. Dabei Ubernimmt
cappel + kranzhoff die Federfihrung des stadtebaulichen Rahmenplans, wahrend arbos federfihrend das
Material- und Gestaltungshandbuch erarbeitet. Das Buro Argus Stadt und Verkehr unterstitzt hinsichtlich
der Kategorisierung der Erschliefungsanlagen sowie der Um- und Neugestaltung von Strallen und Kno-
tenpunkten. Der Stadtebauliche Rahmenplan und das Material- und Gestaltungshandbuch werden
gemeinsam und eng aufeinander abgestimmt entwickelt und sind im direkten Zusammenhang zu betrach-
ten.

Die Erarbeitung beider Konzepte unterliegt einer prozesshaften Entwicklung in mehreren Arbeitsschritten
und im standigen Austausch mit der Stadt Heiligenhafen unter Einbeziehung einzelner Fachamter, dem
Sanierungstrager, den zustandigen Denkmalschutzbehérden sowie dem Behindertenbeauftragten. Dar-
Uber hinaus erfolgte die Planung unter aktiver Beteiligung der Offentlichkeit sowie unmittelbar betroffenen
Grundstlckseigentimer:innen und SchlUsselakteuren.

Grundlagenermittlung und Bestandsaufnahme

Im Rahmen der Grundlagenermittlung und Bestandsaufnahme wird eine Sichtung und Auswertung voran-
gegangener Untersuchungen und Planungsergebnisse vorgenommen sowie die Rahmenbedingungen des
geltenden Planrechts, vorhandener Planungsabsichten und aktuellen Bauanfragen zusammengestellt und
im gegebenen Kontext eingeordnet. Durch eine Ortsbesichtigung der Fachplaner:innen und stetige Ab-
stimmungsgesprache der Arbeitsgemeinschaft mit der Stadt und dem Sanierungstrager werden der
aktuelle Status Quo ermittelt und ein Abgleich der Eindrucke vor Ort und der Aufgabe der Rahmenpla-
nung erzielt. Nach Abgleich der Leit- und Entwicklungsziele werden Bereiche mit besonderem
Handlungsbedarf und groRen Entwicklungspotenzialen als so genannte Schwerpunktraume (siehe Kapitel
4.2) festgelegt, die fur die Rahmenplanung vertiefend zu betrachten sind.

Vorentwurfsphase und Beteiligungsprozess

In der Vorentwurfs- und Beteiligungsphase (siehe Kapitel 4 und 5) werden erste Ideen und Lésungsansat-
ze als stadtebauliche Entwurfsszenarien im Sinne von Versuchsaufbauten entwickelt, um diese als
Grundlage fur Gesprache mit direkt betroffenen Schitsselakteuren und zur Beteiligung der Offentlichkeit
zu verwenden. Es werden Einzel- und Werkstattgesprache zu festgelegten Schwerpunktraumen des Sa-
nierungsgebietes mit den Betroffenen gefuhrt. Der direkte Dialog ermdglicht die Identifikation von
Anforderungen, Moglichkeiten und auch Grenzen der Planung, die sich fur die Entwicklung der Innenstadt
ergeben. In Form einer offentlichen Blrgerwerkstatt werden Meinungen und Belange der Birger:innen
und Einwohner:innen Heiligenhafens angehdrt, diskutiert und dokumentiert. Die Hinweise und Anregungen
werden planerisch reflektiert und daraus resultierende neue Erkenntnisse in die Rahmenplanung einge-
pflegt oder, falls notwendig, Entwurfsalternativen entwickelt.

Ubersetzungs- und Ergebnisphase: Der Rahmenplan

Schliefllich erfolgt nach Abwagung aller privater und o6ffentlicher Interessen die Ausarbeitung des finalen
Rahmenplans (siehe Kapitel 6) fur das Sanierungsgebiet in Abstimmung mit dem Material- und Gestal-
tungshandbuch. Ziel ist ein konsensfahiges, im offenen Dialog und ganzheitlich aufeinander abgestimmtes
Leitbild zur Erreichung und Férderung der vereinbarten Entwicklungsziele fur das Sanierungsgebiet der
Innenstadt Heiligenhafen zu entwickeln. Dieser Entwurf wurde im August 2023 den Vertreter:innen der
politischen Fraktionen vorgestellt und ein Feedback eingeholt. Im November 2023 folgte die abschlielen-
de offentliche Vorstellung des Rahmenplanentwurfs. Die politische Beschlussfassung durch die
Stadtvertretung wurde fur den Dezember 2023 angesetzt.
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Abb. 1: Prozessablauf Rahmenplan und Material- und Gestaltungshandbuch (Quelle: BIG Stddtebau GmbH)
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2 Verortung und Veranlagung des Rahmenplangebietes

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Rahmenplans fir das Sanierungsgebiet Innenstadt (siehe Abb. 2) umfasst im
Wesentlichen den gesamten Bereich der historisch gewachsenen Altstadt, die Bereiche der daran nach
Norden angrenzenden und wasserbezogenen Hafen- und Uferareale an der Ostsee sowie am Binnensee,
das seitlich der Altstadt nach Westen angrenzende Wohnquartier inklusive des dort befindlichen Stadt-
parks als wichtiger und zentral gelegener Frei- und Grunraum sowie die sudlich an die Altstadt
angelagerten Eingangs- und Ubergangsbereiche in die weiteren Wohnquartiere der Stadt. Hierzu zahlen
vor allem die Bereiche entlang bzw. zwischen der Wend- und WeidestralRe und insbesondere der Bereich
sudlich angrenzend an den Wilhelmsplatz als wichtiger Ankunfts- und Orientierungsort am o6stlichen Ein-
gang der Altstadt und im Ubergang zum Hafen. Insgesamt umfasst der Geltungsbereich des Plangebietes
damit eine Flache von rund 50 ha.

Abb. 2: Abgrenzung Sanierungsgebiet (rot)
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2.2 Struktureller Aufbau und Gliederung des Plangebietes

Der ursprungliche Siedlungsschwerpunkt der Stadt Heiligenhafen liegt zwischen dem historischen Zent-
rum in der Altstadt um den Marktplatz und im Bereich des heutigen Kommunalhafens. Der
Kommunalhafen in direkter Nachbarschaft zur Altstadt bildet dabei einen wesentlichen Teil der Innenstadt
und ist mit seiner nach wie vor aktiven Nutzung an der deutschen Fischereistrale ein wichtiger Standort-
faktor. Als historisch gewachsene Stadt am Wasser lassen sich im Aufbau des Stadtkorpers noch heute
klar die Struktur der Altstadt sowie die der wasserwirtschaftsbezogenen Hafenbereiche ablesen und ab-
grenzen. Besonders die Altstadt ist in ihrer baulichen Substanz und stadtebaulichen Konfiguration gut
erhalten. Gleichzeitig ist die Stadt Heiligenhafen aufgrund des direkten Zugangs zur Ostsee und der zu-
nehmenden Entwicklung der Flachen in Strandlage ein touristischer Anziehungspunkt. Dazu tragen nicht
zuletzt auch die zusatzlichen Natur- und Freiraumqualitdten des weitlaufigen Binnensees im Nordwesten
der Altstadt sowie die Anziehungskraft des Naturschutzgebietes Graswarder im Nordosten bei.

Abb. 3: Luftbild (Quelle: Stadt Heiligenhafen 2019; bearbeitet)
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Das Sanierungsgebiet Innenstadt 18sst sich strukturell in verschiedene Bereiche mit einzelnen Quartieren
und freiraumbezogenen Abschnitten gliedern. Hierfur lassen sich Ubergeordnet die Altstadt, die Wasser-
kante sowie die Anlieger- und Wohnquartiere identifizieren (siehe Abb. 4).

Abb. 4: Gliederung des Stadtkérpers — Altstadt / Wasserkante / Wohn- und Anliegerquartiere

Die Altstadtviertel werden priméar durch vier Hauptlaufe kreuzartig gegliedert, die an den Randern die vier
Haupteingange definieren und in der Mitte am Marktplatz zusammenlaufen. Der historische Marktplatz
bildet dabei den zentralen Ort und damit auch das Herzstlck der Altstadt.

Die Wasserkante besteht aus verschiedenen Hafenquartieren und Uferabschnitten an Ost- und Binnen-
see. Hier pragen Wasser und Schifffahrt das maritime Stadtbild und tragen zur besonderen Atmosphare
der Stadt bei. Insgesamt lasst sich der Bereich der Wasserkante in drei Quartiere unterteilen: die Ufer-
promenade am Binnensee inklusive der Parklandschaft nérdlich des Eichholzwegs und dem Abschnitt mit
Stellplatzflachen Am Strande, die Hafenquartiere am Yachthafen und Kommunalhafen sowie den Uber-
gang zum begrinten Ostufer der Ostsee mit Bootsbauern und Segelschulen.

Die Anlieger- und Wohnquartiere umgeben den Altstadtkérper und sind zum Teil in Nachbarschaft zu
besonderen Freiraumadressen wie dem Stadtpark mit dem weiter nach Westen angrenzenden Schul- und
Sportareal der Theodor-Storm-Schule gelegen. Im Suden der Altstadt befindet sich aulerdem der alte
Friedhof. Stdlich des Wilhelmsplatzes findet sich auBerdem ein kleiner Einzelhandelsschwerpunkt, der fur
Anwohner:innen ein zusatzliches Angebot an Nahversorgung darstellt.

Verortung und Veranlagung des Rahmenplangebietes 13
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3 Grundlagenermittlung und Aktualisierung der Bestandsanalyse

3.1 Vorhandene Planungen, Untersuchungen und Entwicklungsabsichten

Die VU und das IEK sowie das 2021 erstellte Verkehrskonzept fur das Foérdergebiet Heiligenhafen bilden
den derzeitigen Planungsstand und die maRRgebliche Grundlage, auf denen die Rahmenplanung aufbaut,
um die bereits definierten Leitlinien und Entwicklungsziele fur eine weitere Umsetzung zu differenzieren.
Hinzukommen die in den Konzepten bereits empfohlenen MalRhahmen sowie die Belange des bestehen-
den Planrechts und Anforderungen des Denkmalschutzes.

Seit Erstellung der VU und des |IEK sowie des Verkehrskonzeptes haben sich darUber hinaus Veranderun-
gen im Sanierungsgebiet ergeben, wie bspw. bereits vollzogene bauliche MalRnahmen, vorliegende
Veranderungs- oder Planungsabsichten aber auch konkrete Bauanfragen einzelner Grundstiickseigentu-
mer:innen, die es in der Rahmenplanung =zu berUcksichtigen qilt. Die unterschiedlichen
Rahmenbedingungen werden im Folgenden zusammenfassend behandelt und im Hinblick auf den weite-
ren Planungsprozess ausgewertet und eingeordnet.

3.1.1 Bestehendes Planrecht

Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 1967 (siehe Abb. 5) bildet den Rahmen fur die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt Heiligenhafen. Als zentrales koordinierendes Instrument der
Bauleitplanung regelt der FNP die Art der Bodennutzung fur das gesamte Stadtgebiet.

Das Uberwiegende Siedlungsgebiet der Stadt ist als Wohnbauflache festgesetzt. Neben der Wohnnutzung
in den Randbereichen des Sanierungsgebietes unterteilt sich das Gebiet in eine gemischte Bauflache
(sudlich der Strallen Am Strande und der HafenstralRe sowie nérdlich der Schmiedestralle und Wendstra-
Re), die darin befindliche Flache der Stadtkirche (Flache fur Gemeinbedarf), das Hafengebiet nérdlich der
HafenstralRe, das als Sonderbauflache “Sportboothafen” sowie “Hafen” festgesetzt ist und die als Grunfla-
che ausgewiesenen Flachen der Promenaden westlich der Strale Am Yachthafen. Seit der Aufstellung
wurden 49 Anderungen des FNPs durchgefuhrt.

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Heiligenhafen von 1967 (Quelle: Stadt Heiligenhafen)

Grundlagenermittlung und Aktualisierung der Bestandsanalyse 14
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Bebauungsplane und Satzungen

Stadt Heiligenhafen

Im Sanierungsgebiet liegen vier rechtskraftige Bebauungsplane. Diese sowie die gultigen Satzungen wer-
den im Folgenden tabellarisch aufgelistet. Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane sind im Plan
~Bebauungsplane im Sanierungsgebiet” (Seite 17) dargestellt.

Bezeichnung

rechtsverbindlich = Ziele der Planung

seit

Rechtskraftige Bebauungsplane im Sanierungsgebiet

Bebauungsplan
Nr. 68

Bebauungsplan
Nr. 71

Bebauungsplan
78 ,Hafenspitze’

Bebauungsplan
Nr. 87

Bebauungsplan
Nr. 92

LInnenstadtbereich*

Nr.

2019
(1. Anderung)

2005
(1. Anderung)

2010

2015

2019

Steuerung der Zulassigkeit von Ferienwohnungen
durch Festsetzung zu Art und MaR der baulichen Nut-
zung

Ausschluss bzw. Feinsteuerung der Nutzungsart ,Feri-
enwohnungen®

Festsetzung Uber die Veranderungssperre fur das Ge-
biet zur  Steuerung der  Zuldssigkeit  von
Ferienwohnungen

Erweiterung der Bebauungsstruktur auf der Hafenspit-
ze und Ausbau zu einem ,Wassersportzentrum® (steht
in Zusammenhang mit Neuausrichtung zu einem touris-
tischen Schwerpunktbereich der 27. Anderung des
FNPs)

Wiedernutzbarmachung von unbebauten Gartenbra-
chen am Thulboden.

Geplant sind Ferienhauser und Ferienwohnungen so-
wie eine Wohnbebauung.

Steuerung der Zulassigkeit von Ferienwohnungen
durch Festsetzungen zur Art und ggf. Mall der bauli-
chen Nutzung

weitgehender Ausschluss bzw. Feinsteuerung der Nut-
zungsart ,Ferienwohnungen® nach den §§ 1 Abs. 5 bis
9 BauNVvO
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Stadt Heiligenhafen

Satzungen im Sanierungsgebiet

1990/2015
Gestaltungssatzung (Anderung)
Erhaltungssatzung 1998

ErschlieBungssatzung 2012

2005/2020

Ausbaubeitragssatzung (Anderung)

Baumbestandssatzung 1992

Schutz der stadtebaulichen Eigenarten aufgrund ihrer
besonderen stadtebaulichen Gestalt.

Die Satzung enthalt Angaben zur Gestaltung der Bau-
fluchten,  Flurstucke,  Dacher,  Dachaufbauten,
Regenrinnen und Fallrohre, AuBenwande, Fenster, TU-
ren und Tore, Markisen, Rollladen, Werbeanlagen und
Einfriedungen.

Durch die Anderung der Gestaltungssatzung kénnen
Ausnahmen der Regelung in Kraft treten, wenn MaR-
nahmen zur Attraktivitatssteigerung und Belebung der
Alt- und Innenstadt beitragen.

Far den Bereich Altstadt dient die Erhaltungssatzung
der stadtebaulichen Erhaltung der Eigenart des Gebiets
sowie der Erhaltung der Zusammensetzung der Wohn-
bevolkerung.

Die Erschlielungsbeitragssatzung erlaubt der Stadt
Heiligenhafen ErschlieBungsbeitrage nach den Best-
immungen des BauGB (§§ 127 ff.) zur Deckung ihres
anderweitig nicht gedeckten Aufwandes fur Erschlie-
Bungsanlagen zu erheben.

Die Ausbaubeitragssatzung dient der Erhebung von
Beitragen fur die Herstellung, den Ausbau, die Ermneue-
rung sowie den Umbau von Stralen, Wegen und
Platzen.

Die Anderung aus dem Jahr 2020 lasst die Beitrags-
pflicht far zuklnftige beitragsfahige MaRnahmen
entfallen.

Fur die Bereiche der Kapitan-Nissen-Stralle und Am
Ufer sowie die Sudseite des Sundweges und der Theo-
dor-Storm-Stralle bis zur Nordseite der Bergstralle
greifen die Vorgaben der Baumbestandssatzung zur
Vermeidung und schadlicher Einwirkungen auf den
Baumbestand.

Grundlagenermittlung und Aktualisierung der Bestandsanalyse
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Belange des Denkmalschutzes

Im Zuge der anstehenden Altstadtsanierung sind auflerdem die Belange und Anforderungen an den
Denkmalschutz zu bertcksichtigen. Hierbei sind fur die Innenstadt von Heiligenhafen neben den unter
Denkmalschutz stehenden Gebauden insbesondere die denkmalgeschitzten Strallenziige der Schlamer-
und Achterstralle von Bedeutung (siehe Abb. 7). Im Prozessverlauf wurden hierzu Abstimmungen mit den
zustandigen Behorden hinsichtlich der beabsichtigen Planungsvorschlage gefuhrt (siehe Kapitel 5.1).

Abb. 7: Ubersicht denkmalgeschiitzter baulicher Anlagen und Flichenausweisungen (Quelle: BIG Stidtebau
GmbH, 2021)

3.1.2 Potenziale und Missstande im Sanierungsgebiet

Im Sanierungsgebiet finden sich weiterhin die bereits in den Vorbereitenden Untersuchungen (VU) (BIG
Stadtebau GmbH, 2021) formulierten Mangel und Konflikte sowie Starken und Potenziale. Im Folgenden
werden die relevanten Erkenntnisse thematisch zusammengefasst dargestellt.

Potenziale und Begabungen des Sanierungsgebietes

Gut erhaltene baukulturelle Substanz und ortsbildprdgende Strukturen als wesentliches Standortpotenzial

o Eine Vielzahl erhaltenswerter, geschichtstrachtiger und teilweise denkmalgeschutzter Gebaude findet
sich insbesondere um den Marktplatz und im historischen Strallengeflige der Altstadt mit Twieten.

e Das Nebeneinander von grolmafstablicher und kleinteiliger Bebauung am Hafen zeugt von vielfalti-
gen Einflissen und bildet einen spannungsvollen Raum.

Kompakter Stadtgrundriss und kurze Wege als Standortvorteil fir alle Ziel- und Altersgruppen bieten gute
Grundvoraussetzungen zur Starkung des Ful3- und Radverkehrs und Reduktion des Kfz-Verkehrs

e Die historisch bedingt kompakte Altstadt und die unmittelbare Lage an attraktiven Wasser- und Na-
turraumen bieten ideale Voraussetzungen, Naherholungsréaume zu FuB und mit dem Rad zu
erreichen.
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Da sich wesentliche Daseinsvorsorgestrukturen (Nahversorgung, Kitas, Arzte, Sportvereine etc.) im
Ort befinden, sind die Wege im Alltag kurz.

Bedeutende auch touristische Stadtraume sind fulRlaufig vom Stadtkern Uber die nérdlichen, 6stlichen
und westlichen Knoten- und Verteilerpunkte in wenigen Minuten erreichbar, wodurch gute Grundvo-
raussetzungen zur Starkung der FuB- und Radwegeverbindungen und eine Reduktion des Kfz-
Verkehrs gegeben sind.

Der Offentliche Rdume mit Potenzial

Die raumliche Nahe und der gleichzeitige Gegensatz von historischem Marktplatz, verkehrsberuhig-
ten FuBgangerbereichen, grinem Stadtpark und wasserbegleitenden Promenaden verleiht
Heiligenhafen eine eigenstandige, stadtraumliche Identitat.

Der geschichtstrachtige Markplatz bildet den Kristallisationspunkt des gesellschaftlichen Lebens und
zentralen Ort der Begegnung. Die sudlich angrenzend historischen StraRen bilden den Ubergang
zwischen Marktplatz, Hafen und Binnensee. Die BrickstralRe und Kattsund sind gut frequentiert, aber
mit ausbaufahigen Qualitaten.

Bereiche mit kleinklimatischer Wirkung und zur Schaffung neuer Nutzungsqualitdten finden sich in
den innerdrtlichen Wasser- und Uferbereichen sowie im Bereich des Stadtparks, der Kirchinsel und
des Friedhofs.

Die Hafenbereiche laden zum Flanieren und Verfolgen des Segel- und Schifffahrtstreibens ein. Poten-
zial zum Ausbau von Fahrrad- und Fullwegeverbindungen besteht im Ubergang zum Graswarder und
zur Seebricke.

Vielféltige Anziehungspunkte fir unterschiedliche Zielgruppen machen die Stadt touristisch attraktiv

Besondere Anziehungspunkte bilden die Lage an der Ostsee, die gute verkehrliche Anbindung, un-
terschiedliche stadtraumliche Qualitdten (u.a. Kleinteiligkeit und historischer Charme der Altstadt)
oder die Einbindung bedeutsamer Natur- und Landschaftsraume.

Erweiterung an Hotelbetten und moderne touristische Infrastruktur sind in den vergangenen Jahren
im Bereich Yachthafen/Seebricke/Steinwarder entstanden.

Gut gelegene Potenzialflachen zur nachhaltigen Innenentwicklung

Flachenpotenziale bieten einige zum Teil noch genutzte Gewerbeflachen u.a. am Hafen und verein-
zelt in der Altstadt.

Die groBRten zusammenhangenden Potenziale finden sich mit Grundsticken sudlich und 6stlich des
Kommunalhafens, die sich perspektivisch als Nachverdichtungsflachen fur zentrenrelevante
Mischnutzungen und Wohnen anbieten.

Vereinzelte Potenziale bestehen in der Altstadt und konzentriert im Bereich Thulboden und Am
Stadtgraben (bspw. fur Infrastrukturen der Daseinsvorsorge geeignet).

Ausbauféhige soziale und technische Infrastruktur

Die soziale, vor allem die gesundheitsbezogene Infrastruktur ist als gut zu bewerten, jedoch wird von
einer erhdhten Nachfrage aufgrund der Alterung der Gesellschaft ausgegangen.

Angebote hinsichtlich der Bildungs- und Betreuungslandschaft fur Kinder und Jugendliche (hohe
Nachfrage) und kultur-, freizeit- und sportbezogenen Angebote (Uberlegungen zu einem Kultur- und
Bildungshaus existieren seit langerem) sind ausbaufahig.
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Engagierte Burger:innen und unterschiedliche Vertretenden der Stadtgesellschaft mit viele Ideen zur zu-
kunftigen Entwicklung der Stadt

Abb. 8: Ubersicht der Stérken und Potenziale im Sanierungsgebiet (Quelle: BIG Stidtebau GmbH, 2021)

Stadtebauliche und funktionale Missstande im Sanierungsgebiet

Gestaltungs- und Nutzungsdefizite im &ffentlichen Raum mit negativen Auswirkungen auf das Wohnumfeld
und die Lebensqualitét der Bevélkerung und Géste

Insbesondere die Bereiche der Altstadt sind zum Teil schwer zuganglich und bieten wenig ganzjahri-
ge Aufenthalts- oder Nutzungsanreize (kaum Aktionen und Nutzungsangebote). In den Bereichen
Marktplatz und der FuBgangerzone findet sich keine barrierefreie Gestaltung. In der Altstadt fehlit es
an attraktiven Flachen zum Verweilen.

Der Stadtpark wird lediglich als Durchgangsraum zw. Innenstadt und Binnensee wahrgenommen und
weist einen Mangel an Aufenthaltsqualitat auf.

Zwischen wesentlichen Stadtraumen fehlt es an raumlichen Bezlgen und Zusammenhangen. Zudem
finden sich zu touristischen Attraktionen aufwertungsbedurftige Wegeverbindungen. Ein durchgangi-
ges Orientierungssystem und einheitliche Gestaltung fehlen.

Stadtraumliche Barrieren und defizitdre Verkehrsinfrastrukturen

Bezogen auf die verkehrliche Infrastruktur weist die Innenstadt substanzielle Barrieren und Nutzungs-
konkurrenzen auf. Insbesondere die Altstadt, die Hafen- und die Ubergangsraume bspw. zum
Binnensee sind von ruhendem und flieBendem motorisierten Individualverkehr dominiert und funktio-
nal Uberlastet.

Die Strallen weisen zum Teil Erneuerungs- und Ausbaubedarfe aufgrund erheblicher Substanzschéa-
den, unebener Oberflachenmaterialitat oder konfliktreicher Stralenraumgestaltungen auf.

Die Anbindung und Durchlassigkeit der Altstadt sowie der uneingeschrankte Zugang Aller zum 6f-
fentlichen Raum ist nicht fur Alle gegeben. Dies fuhrt zu Einschrankungen fur die Mobilitadt sowie
Aufenthalts- und Nutzungsqualitaten.
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Die derzeitige KreisstralRe weist die grofite Barrierewirkung auf dem Abschnitt Am Strande/Kiekut auf.

Der Wilhelmsplatz als inoffizieller Ort des Ankommens mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist nicht klar
als solcher erkennbar und ist wenig in den stadtraumlichen Kontext eingebunden.

Insgesamt ist der Ausbau von alternativen Mobilitdtsangeboten sowie Infrastruktur fur Fullgan-
ger:innen und Radfahrer:innen notwendig.

Stadtraumkonkurrenzen und zunehmende Funktionsverluste der Altstadt

Fur die Altstadt ist eine abnehmende Attraktivitat und Frequentierung aufgrund von konkurrierenden
Nutzungen, unterschiedlich guten Erreichbarkeiten und Ausbaustandards erkennbar.

Der zentrale Versorgungsbereich rund um den Marktplatz ist durch unattraktive Nutzungen und
Ruckgang von inhabergefuhrten Geschaften geschwéacht.

Das erganzende Angebot (Hotels, Einkaufsmoglichkeiten etc.) der Wasserlagen nérdlich der Altstadt
ziehen wesentlichen Publikumsverkehr und Besucherandrang aus der Altstadt und dem Hafen ab.

Untergenutzte, ungeordnete und brachliegende Fldachen

Suddstlich des Kommunalhafens entlang der so gennannten Hafenkante, um den westlichen und
Ostlichen Stadteingang sowie in der Altstadt Am Stadtgraben finden sich mehrere grélRere unterge-
nutzte und ungeordnete Flachenzusammenhange sowie vereinzelt brachliegende Flachen, zum Teil
in temporéarer Nutzung oder bereits in Neuentwicklung befindlich.

Nicht bedarfsgerechte Wohnraumstrukturen und -angebote

Die kleinteiligen, homogenen Wohn- und Grundrissstrukturen in der Altstadt entsprechen weder der
Nachfrage nach bezahlbarem und/oder barrierefreiem Wohnraum.

Auch der Trend zum Zweit- und Ferienwohnsitz tragt zu weniger bezahlbarem Dauerwohnraum bei.

Mangelnde Angebote im Offentlichen Raum sowie Versorgungsdefizite im sozialen Bereich wirken
sich zudem negativ auf die Qualitat des Wohnumfelds und den Standortwettbewerb aus.

Soziale Infrastruktur, bildungs-, kultur- und freizeitbezogene Einrichtungen mit Erneuerungs- und Ausbau-
bedarfen

Die Qualitat der Raumlichkeiten und des Angebotes an sozialer Infrastruktur insbesondere fur die
Bevdlkerung in der Innenstadt ist ausbaufahig.

Einige zentrale gemeindeeigene Gebaude und Einrichtungen, u.a. Heimatmuseum und stadtische
Blcherei, weisen erhebliche Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarfe auf.

Die Kultur-, Freizeit und Bildungsangebote fur die ortliche Bevdlkerung sind tberschaubar und bedur-
fen sowohl einer zentralisierten Koordination als auch einer verbesserten Kommunikation. Auch der
Bedarf an Betreuungseinrichtungen in der Innenstadt ist noch nicht gedeckt.

Es fehlt ein mulifunktionaler Ort der Begegnung und der Synergie bzw. eine zentrale medizinische
Anlaufstelle an einem zentral gelegenen kompakten und gleichzeitig barrierefrei zuganglichen ge-
sundheitsbezogenen Anlaufpunkt.

Die offentlichen Stadtraume und Platze sind bisher zu wenig ganzjahrig fur kulturelle Veranstaltungen
genutzt und Freizeit- und Aufenthaltsmaoglichkeiten fur Kinder und Jugendliche wenig vorhanden.
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Abb. 9: Ubersicht der Missstinde und Konflikte im Sanierungsgebiet (Quelle: BIG Stadtebau GmbH, 2021)

3.1.3 Rahmenbedingungen aus dem Verkehrskonzept (2021)

Da die Themenbereiche Verkehr und Mobilitat wesentliche Grundvoraussetzungen fir andere Bereiche
der Innenstadtentwicklung darstellen, wurde zur gezielten Untersuchung der verkehrlichen Missstande
des Sanierungsgebietes im Jahr 2021 das Verkehrskonzept fur das Sanierungsgebiet Innenstadt (Wasser-
und Verkehrs-Kontor GmbH, 2021) erarbeitet. Hierbei wurden insbesondere der Kfz-Verkehr, dessen
Dimensionierung, Fuhrung, Separation und Mischung mit anderen Verkehrstragern sowie die Kfz-
Verkehrsbelastung zu saisonal unterschiedlichen Zeiten betrachtet. Ein weiterer Schwerpunkt lag auf der
Betrachtung des ruhenden Verkehrs (u.a. Parkraumdichte, Erreichbarkeit, Ausschilderung). Nachfolgend
sind die wesentlichen Erkenntnisse des Verkehrskonzeptes zusammengefasst dargestellt.

Abb. 10: Ist-Zustand Verkehrsregelung - Auszug Verkehrsanalyse (Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, 2021)
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Eine Prufung der Verlagerung des Durchgangs- und Schwerlastverkehrs auf alternative Verkehrsfuhrun-
gen und deren Auswirkungen auf den Verkehr sind zentrale Punkte des Verkehrskonzeptes. Hierbei
werden u.a. Handlungsempfehlungen fur eine verkehrliche Neuordnung und -gestaltung bspw. des saiso-
nal besonders Uberlasteten Kreuzungsbereichs Brickstrale/Am Strande/Steinwarder behandelt. Des
Weiteren wurde eine verkehrliche Neuordnung und -gestaltung zur Entlastung der Binnenbereiche des
historischen Zentrums sowie eine barrierefreie Umgestaltung der offentlichen Verkehrsflachen im Uber-
gang von Altstadt zu Hafen und Binnenseepromenade vorgeschlagen.

Eine zentrale und Ubergeordnete Rolle nimmt die momentan durch das gesamte Innenstadtgebiet verlau-
fende KreisstraRe K 42 ein, fur die eine Umstufung und Umlegung auf die so genannte Sudtangente
entlang der Schmiedestralle, Wendstrale und WeidestralRe vorgeschlagen wird. Dies 16st fur die Stadt
Heiligenhanfen ein enormes Potenzial zum Abbau bisheriger Barrieren zwischen Altstadt und Hafen sowie
zum Binnensee aus, auf deren Gestaltung die Stadt aufgrund fehlender Planungshoheit bisher kaum Ein-
flussmoglichkeiten  besitzt.  Eine  Umstufung und Umlegung ermoglicht  ganzlich  neue
Grundvoraussetzungen zum Umgang mit den bisher starken Defiziten hinsichtlich einer barrierefreien
Vernetzung der Innenstadtquartiere untereinander und bietet neue Chancen zur Verkehrsberuhigung und
Reduzierung der Fahrtgeschwindigkeiten des motorisierten Individualverkehrs (MIV) in wichtigen Berei-
chen, in denen heute noch bis zu 50 Km/h erlaubt sind und fur grolRes Risiko sorgen (siehe Abb. 10). Far
den Knotenpunkt Am Strande / Kiekut wurden unterschiedliche Varianten zur Anderung der Verkehrsfuh-
rung gepruft und letztlich die Einrichtung der Stralle Kiekut als Einbahnstrale mit Fahrtrichtung Nord
vorgeschlagen.

Fur die Rahmenplanung sind hinsichtlich der vorgeschlagenen MaRnahmen fir den OPNV insbesondere
die Neuorganisation der Buslinienfuhrung durch die Altstadt mit Anbindung des Marktplatzes durch eine
zusatzliche Bushaltestelle von Bedeutung. Die vorgeschlagene Anderung der Buslinie soll in Einbahnrich-
tung Uber die Bergstralle im Westen zum Marktplatz und weiter Uber den Thulboden bis hin zum &stlichen
gelegenen Wilhelmsplatz gefuhrt werden (siehe Abb. 11).

Abb. 11: Vorgeschlagene Anderung des stédtischen Buslinienverlauf (Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH, 2021)

Hinsichtlich des Fahrradverkehrs werden MaBnahmen wie die Offnung von Straken der Altstadt fur den
Radverkehr, die Erschliefung des selbststandig gefuhrten Radweges am Binnensee, die Anpassung der
Radverkehrsfuhrung entlang der Sudtangente, sowie die Erhdhung der Anzahl von Abstellanlagen und die
Einrichtung von Ladestationen fur E-Bikes vorgeschlagen.

Die empfohlenen Mallnahmen fur den Fullverkehr umfassen ebenfalls die Optimierung von Wegebezie-
hungen und die Herstellung von Barrierefreiheit durch z.B. Schaffung ausreichender Wegebreiten und
Verbesserung von Ubergangen und zusatzlichen Querungen fur FuRganger:innen. Auch die generelle
Anpassung der Oberflachenbefestigungen als Basis einer barrierearmen FuRgangerverkehrsflache wird
als konkrete Malinahme vorgeschlagen.
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Zur Reduzierung des starken Auslastungsgefalles der o¢ffentlichen Parkflachen und dem daraus entste-
henden unnétigen Parksuchverkehr wird die Einrichtung einer Parkraumbewirtschaftung vorgeschlagen.
Die Optimierung des bestehenden Parkleitsystems soll zuséatzlich die Orientierung verbessern. Digitale
Beschilderungen an optimal gelegenen Knotenpunkten kénnen Auskunft Uber freie Kapazitaten geben und
die ankommenden Verkehre zielgerichtet und effizienter gelenkt werden.

3.1.4 Veranderungen und aktuelle Planungsabsichten

Durch die im Planungsprozess durchgefihrte Ortsbesichtigung, die zahlreichen Abstimmungen mit der
Stadtverwaltung sowie der intensive Austausch mit Schlisselakteuren wurden mégliche anstehende Ver-
anderungen und auch bereits vereinzelt laufende Prozesse im Bereich der Stadtentwicklung deutlich, die
sich seit dem Jahr 2021 fur das Sanierungsgebiet ergeben haben (siehe Plan ,Veranderungen im Sanie-
rungsgebiet®, Seite 25). Zu den aktuellen Neubauten und Baullckenschlisse im Bereich der Altstadt
zahlen z.B. eine neue Wohnbebauung in der Schlamerstralle sowie eine Neubebauung an der Ecke Berg-
straBe und Achterstrale. An der Ecke Muhlentor und Muhlenstrale (Haus Nr. 25) wird historischer
Bestand saniert und die Fassaden instandgesetzt. Andererseits entstehen auch neue Baulicken oder
Brachflachen, zum Beispiel in der MiUhlenstralle Nr. 4+6 und Am Stadtgraben, wo temporar eingerichtete
Stellplatze entstanden sind. Eine weitere Veranderung stellt auch die mégliche SchlieBung der stark sanie-
rungsbedurftigen Stadtblcherei am Stadtpark dar.

Zusatzlich zu den aktuellen Veranderungen gibt es auch Absichten und Anfragen von einzelnen Akteuren,
die die Stadtentwicklung beeinflussen kénnen. Bauanfragen zur Nachverdichtung an der Hafenkante sei-
tens Fischerei- und Gastgewerbebetreibern sowie fur benoétigtes Mitarbeiter-Wohnen am 6stlichen Kopf
der Hafenkante im Ubergang zum begrinten Ostufer sind derzeitige Anliegen. Ein weiterer Beschluss
betrifft den sogenannten Trankeplatz im Bereich der WendstralRe, wo ein Mitarbeiter-Wohnbaustein ge-
nehmigt werden soll. Die Stadt hat zudem verschiedene Gebaude- und Grundstlcksankaufe im Bereich
der Hafenkante und Am Stadtgraben getatigt, um wichtige Potenzialrdume zu sichern und zu entwickeln.

Auch die grol¥flachige Hafenwirtschaft plant Veranderungen, darunter Modernisierungsmanahmen und
eine magliche Verlagerung und Konzentration der neuen Silo- und Speicheranlagen in Richtung Osten.
Die Option eines Freizugs der momentan noch intensiv genutzten Bereiche westlich des Jessenspeichers
wird dabei in Betracht gezogen. Ein interessanter Aspekt dabei sind zudem Maéglichkeiten einer Neuent-
wicklung an diesem Standort der Hafenkante, die bereits von einigen Akteuren untersucht und
vorgeschlagen wurden.

Aussichtsreich ist auch die im Rahmen des Verkehrskonzeptes vorgeschlagene Verkehrsneuordnung zur
Entlastung der Innenstadt durch die Umstufung und Umlegung der KreisstralRe K 42 auf die sogenannte
Sudtangente entlang des sudlichen Altstadtrandes Uber Schmiedestralle, Wendstralle und Weidestralle.
Die Umsetzung dieser Option ist fur den Zeitraum ab 2025 geplant und birgt einmalige Potenziale fur eine
gewunschte Verkehrsverbesserung in der Innenstadt.

Zudem befindet sich zurzeit ein Mobilitatskonzept fur die gesamte Stadt Heiligenhafen in der Aufstellung,
das auf dem Verkehrsgutachten 2021 aufbaut und die Realisierbarkeit der dort vorgeschlagenen Mal3-
nahmen pruft. Die unter Kapitel 6.2.1 dargestellten Zielkonzepte fur den Bereich Verkehr und Mobilitat
bilden eine weitere wesentliche Grundlage fur den Innenstadtbereich.

Grundlagenermittlung und Aktualisierung der Bestandsanalyse 24



STADT HEILIGENHAFEN Rahmenplan Sanierungsgebiet Innenstadt
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3.1.5 Leitlinien, Entwicklungsziele und ihre Betonung im Rahmenplan

Im Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (IEK) wurden zur Behebung der funktionalen und
substanziellen Missstande im Sanierungsgebiet Leitlinien entwickelt, die einen Ubergeordneten Charakter
aufweisen. Den Leitlinien wurden jeweils Entwicklungsziele zugeordnet. Zusammen bilden sie eine wichti-
ge Grundlage fur die Rahmenplanung und sind auch weiterhin richtungsweisend fur das
Sanierungsgebiet. Im Folgenden werden zu den vorhandenen Leitlinien und Entwicklungszielen, die fur die
Rahmenplanung besonders zum Tragen kommenden Themen und Phanomene zugeordnet und zum Teil
raumlich verortet und ggf. thematisch préazisiert oder erganzt. Das umfassende Zielkonzept der Rahmen-
planung wird in Kapitel 6.1 beschrieben.

Mobilitat sicherstellen und Stadtraume barrierefrei vernetzen.

Die Leitlinie "Mobilitat sicherstellen und Stadtrdume barrierefrei vernetzen" strebt eine umfassende Ver-
besserung der Mobilitat und eine barrierefreie Verbindung der Stadtrdume an. Die Entwicklungsziele
zielen darauf ab, eine nachhaltige, umweltfreundliche und zugangliche Mobilitat in der Innenstadt zu
gewahrleisten, die sowohl den Bedurfnissen der Burger:innen als auch den Anforderungen von Pend-
ler:innen und Besucher:innen gerecht wird. Durch die Forderung von Ful- und Radverkehr sowie
alternativen Verkehrsmitteln soll die Lebensqualitat gesteigert und eine lebendige, attraktive und gut
vernetzte Innenstadt geschaffen werden.

Die verkehrliche Neuordnung der Innenstadt hebt vorhandene Barrieren auf, als

B (VEeEE Grundlage fur eine stadtraumliche Vernetzung.

Ein attraktives und barrierefreies FuRR- und Radverkehrsnetz durchzieht die Innen-
stadt und verbindet Stadt- und Erholungsraume.

Die Innenstadt ist Uberértlich fur Pendler:iinnen wie Besucher:innen gleicherma-
Ben gut angebunden und bietet Alternativen zum motorisierten Individualverkehr
(MIV).

Die infrastrukturelle Anbindung und reibungslose Ver- und Entsorgung der wert-
vollen Hafenwirtschaft und gewerblichen Bestandsbetriebe sind trotz strukturell
neuzuordnender Eingriffsmoglichkeiten an den betroffenen Standorten weiterhin
uneingeschrankt zu gewahrleisten oder wiederherzustellen.

Betonung im
Rahmenplan

Die Ubergeordnete Verkehrsneuordnung der KreisstralRenfuhrung auf der Studtan-
gente wird vollzogen und die Altstadt wachst Uber den nérdlichen Altstadtring
engmaschig und barrierearm mit dem Hafen und den Wasserkanten zusammen.

Grundlagenermittlung und Aktualisierung der Bestandsanalyse 26
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Baukultur bewahren und Stadtgestalt nachhaltig entwickeln.

Die Leitlinie "Baukultur bewahren und Stadtgestalt nachhaltig entwickeln" strebt die Erhaltung der bau-
kulturellen Identitdt der Stadt und eine nachhaltige Entwicklung der Stadtgestalt an. Die
Entwicklungsziele setzen auf die Férderung der gestalterischen Erlebbarkeit und die Betonung der viel-
faltigen Qualitaten der Innenstadt. Die Sicherung und Aktivierung von wertvollen Potenzialflachen
ermdglicht eine behutsame und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der stadtischen Raumstruktur, die
in Ma3stab und Dimensionierung im Einklang mit dem Bestand zu entwickeln sind.

Die stadtbaukulturelle Entwicklung und die vielfaltigen Qualitdten der Innenstadt

B (VEeEE sind gestalterisch erkennbar und im Zusammenhang erlebbar.

Die Sicherung und Aktivierung von Potenzialflachen fordern die behutsame Wei-
terentwicklung malistabs- und bedarfsgerechter Raumstrukturen.

Der Hafen ist eine stadtraumliche Erweiterung in unmittelbarer Nahe zur Altstadt

Betonung im und tragt im spannungsvollen Zusammenspiel zur Starkung der Innenstadt bei.

Rahmenplan
Die Bebauungs- und Nachverdichtungspotenziale innerhalb der Altstadt orientie-
ren sich anhand der das Ortshild pragenden Raumkanten des historisch
gewachsenen Stadtgrundrisses und nehmen eine vorgefundene Kérnung und
formale Gestalt auf, die sich im Sinne einer gelungenen Altstadtreparatur vertrag-
lich und im Einklang mit dem Bestand erganzt.

Offentliche Raume erhalten, aufwerten und multifunktional bespielen.

Die Leitlinie "Offentliche Raume erhalten, aufwerten und multifunktional bespielen" setzt darauf, die
offentlichen Rdume der Stadt zu bewahren, aufzuwerten und vielseitig zu nutzen. Die Entwicklungsziele
streben eine attraktive Gestaltung und multifunktionale Nutzung dieser Rdume an, um den Bedurfnis-
sen der Burgeriinnen gerecht zu werden. Zudem wird angestrebt, Begegnungs- und
Aufenthaltsbereiche zu schaffen, die ganzjahrig erlebbar und nutzbar sind. Durch die attraktive Gestal-
tung und vielseitige Nutzung der 6ffentlichen Raume wird die Lebensqualitat in der Stadt erhéht und ein
lebendiges soziales Miteinander gefordert.

Offentliche Stadt- und Freiraume sind attraktiv, multifunktional sowie nutzungsori-
entiert gestaltet.

Entwicklungsziele

Begegnungs- und Aufenthaltsbereiche sind saisonunabhéangig erlebbar.

Der Marktplatz ist das zentrale Herzstick als Attraktion und gute Stube der Alt-

Betonung im stadt mit regelmaRigen Markten und Anlassen.

Rahmenplan
Die Freiflachen des Kommunalhafens sind als gleichzeitig betriebsame aber zu-
gangliche und attraktiv gestaltete Aufenthaltsraume vermehrt sowie verstarkt
bespielbar und erlebbar.

Der Wilhelmsplatz wird in seiner Gestaltung und rdumlichen Fassung als erlebba-
rer und orientierungswirksamer  Empfangsort und  Innenstadteingang
wahrgenommen.

Grundlagenermittlung und Aktualisierung der Bestandsanalyse
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Starke und lebendige Innenstadt férdern und sichern.

Die Leitlinie "Starke und lebendige Innenstadt férdern und sichern" hat zum Ziel, die Innenstadt als pul-
sierenden und attraktiven Ort zu starken und in ihren wichtigen Versorgungsfunktion zu sichern. Die
Entwicklungsziele setzen darauf, die Funktionen der Innenstadt zu erhalten und weiter auszubauen, um
eine umfassende Versorgungssicherheit zu gewahrleisten. Gleichzeitig soll die Altstadt durch gezielte
MaRBnahmen so aufgewertet werden, dass sie eine ganzjahrige und saisonubergreifende Ausstrah-
lungs- und Anziehungskraft sowohl fur die Buarger:innen als auch fir und Gaste und Besucher:innen
gleichermalien besitzt und damit zu jeder Jahreszeit ein attraktives Erlebnis und reichhaltiges Angebot
bietet.

Funktionsvielfalt sichern und Versorgungssicherheit ausbauen: Die Innenstadt
wird zu einem attraktiven Standort fir Nahversorgung, Handel, Gewerbe, Dienst-
leistung und Hafenwirtschaft entwickelt und bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeit.

Entwicklungsziele

Die Altstadt ist ganzjahrig fur Burger:innen und Besucher:innen attraktiv und er-
lebbar: Die Attraktivitat der Altstadt wird durch gezielte MalRnahmen gesteigert,
um ganzjahrige Anziehungskraft zu gewahrleisten und ein lebendiges Erlebnis fur
Einwohner:innen und Touristen zu schaffen.

Der Marktplatz und sein Umfeld sowie der Altstadtlauf Bruckstralke sind als
Schwerpunktrdume zur Revitalisierung des Einzelhandels, der Nahversorgung
und des gastronomischen Angebotes in der Altstadt durch eine Sanierung und
Modernisierung des 6ffentlichen Raumes anziehend und kundenfreundlich sowie
hochstmaoglich barrierefrei gestaltet.

Betonung im
Rahmenplan

Die Sicherung der betriebsintensiveren Hafenwirtschaft als logistischer Um-
schlagsplatz und wichtiger, Uberregionaler Wirtschaftszweig wird unbefristet
bewahrt.

Wohnen und Leben fiir Alle - Daseinsvorsorge sichern und ausbauen.

Die Leitlinie "Wohnen und Leben fur Alle - Daseinsvorsorge sichern und ausbauen" verfolgt das Ziel, die
Innenstadt als lebenswerten und zuganglichen Ort fur alle Bewohner:innen zu gestalten. Die Entwick-
lungsziele setzen darauf, ein breites Spektrum an Wohnmaglichkeiten zu schaffen, die fur verschiedene
Generationen und Zielgruppen ansprechend und erschwinglich sind. Zudem wird angestrebt, die sozia-
le, medizinische, bildungs- und freizeitbezogene Infrastruktur in der Innenstadt zu erhalten und gemaR
den Bedurfnissen der Einwohner:innen und Besucher:innen entsprechend weiterzuentwickeln. Durch
diese Mallnahmen soll eine inklusive, lebendige und zukunftsfahige Innenstadt geschaffen werden, die
vor allem fur alle Bewohner:innen, aber auch fur Gaste Heiligenhafens eine hohe und nachhaltige Le-
bensqualitat bietet.

Die Innenstadt bietet vielfaltige, ausreichende und bezahlbare Wohnungsangebo-
te fUr unterschiedliche Generationen und Zielgruppen.

Entwicklungsziele

Erhalt und bedarfsgerechter Ausbau der sozialen, medizinischen, freizeitbezoge-
nen und Bildungsinfrastruktur far Burger:innen sowie Besucher:innen.

Der Bereich Am Stadtgraben und Altstadtlauf Thulboden inkl. Kirchenumfeld ist
als Schwerpunktraum zur Férderung sozialer und kultureller Infrastrukturen wei-
terentwickelt, um das Angebot fur die Bedurfnisse an arztlicher und pflegerischer
Versorgung sowie an kultureller Begegnung und burgerlichen Miteinander zu
erweitern.

Betonung im
Rahmenplan
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Gemeinsam Stadt gestalten.

Die Leitlinie "Gemeinsam Stadt gestalten" férdert die aktive Beteiligung aller Akteure:innen und der
Bevolkerung an der Entwicklung der Innenstadt von Heiligenhafen. Die Entwicklungsziele setzen da-
rauf, die Zentrumsentwicklung transparent zu gestalten und die Burger:iinnen und betroffenen
Grundstlckseigentimer:innen aktiv und im Dialog in den Prozess einzubeziehen. Durch etablierte For-
mate und Gremien sollen alle informiert und ermutigt werden, ihre Ideen und Anliegen einzubringen.
Hiermit wird ein respektvolles und kooperatives Miteinander weiter geférdert und das vorhandene und
geschatzte Engagement der Burger:innen entsprechend gewurdigt. Die Leitlinie strebt eine partizipative
und gemeinschaftliche Gestaltung der Stadt an, in der alle Beteiligten ihre Stimme einbringen kénnen,
um eine gemeinsame und konsensfahige Revitalisierung der Innenstadt weiter zu befligeln.

Zentrumsentwicklung als transparenter Beteiligungsprozess / neben Politik und
offentlichen Akteuren wird die Bevolkerung Heiligenhafens mit Hilfe etablierter
Formate und Gremien informiert und beteiligt.

Entwicklungsziele

Engagement wird geschatzt und eine Kultur des Miteinanders gelebt.

Es gibt geforderte burgerliche, kulturelle und gewerbliche Zusammenschlisse in
Form von Interessensgemeinschaften, Eigeninitiativen oder Vereinen zur gegen-
seitigen  Unterstitzung mit  Hilfe von gemeinschaftlich  organisierten
Quartiersmanagements und themenbezogenen Veranstaltungen.

Betonung im
Rahmenplan

Querschnittsziele

Begleitend zu den Leitlinien und Entwicklungszielen sollen die wichtigen Belange und Zielsetzungen zu
Umwelt-, Klimaschutz und Klimaanpassung in allen betroffenen Bereichen als Querschnittsziele verfolgt
werden.

Die Ziele der Umwelt-, Klimaschutz und Klimaanpassung mussen verstarkt in den
konzentrierten unversiegelten Grunrdumen und Freiflachen der Innenstadt zum
Tragen kommen, da die traditionell und in Teilen denkmalgeschutzten weitlaufig
steinernen und versiegelten o6ffentlichen Raume von Altstadt und Hafen sich nur
eingeschrankt eignen. Trotzdem tragen auch diese Bereiche ein hochstmdogliches
MaR dazu bei.

Betonung im
Rahmenplan

3.2 Zusammenfassung der fur die Rahmenplanung wesentlichen Rahmenbedingungen
und Entwicklungsgrundsatze

Die Auswertung der bereits fur das Sanierungsgebiet entwickelten Untersuchungen und Konzepte, die
Bestandsaufnahme sowie diverse Abstimmungen des Planungsteams mit der Verwaltung, dem Sanie-
rungstrager und Akteuren zeigen eine breite Vielfalt an Anforderungen, grundlegenden Faktoren und
Grenzen, die es planerisch bei der Rahmenplanung zu bertcksichtigen, zum Teil in bestimmten Bereichen
jedoch auch auszutesten gilt. Dabei lassen sich fur die weitere Entwicklung des Sanierungsgebietes
Schwerpunkte aufzeigen, die im Folgenden zusammengefasst dargestellt sind.

e Der Stadtebauliche Rahmenplan ist als informelles Planungsinstrument der verbindlichen Bauleitpla-
nung vorgeschaltet. Aus dem bestehenden Planrecht (Kapitel 3.1.1) lassen sich folgende
Schlussfolgerungen ziehen:
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o Bereiche, fur die insbesondere die Aufstellung oder Anderungen von Bebauungsplanen und ggf.
die Anderung des FNPs zu prifen ist, finden sich u.a. am Yachthafen und an der Hafenkante (als
Sondergebiet im FNP festgesetzt, welches bspw. kein Dauerwohnen ermdglicht) und im Bereich
der Potenzialflache Am Stadtgraben (bisher gilt der BP 92).

0 Die Belange des Denkmalschutzes stellen fur die Altstadtbereiche die entscheidenden Weichen
zur gestalterischen Aufwertung des Bestandes und des historischen Erscheinungsbildes. Insbe-
sondere die Sanierung der denkmalgeschitzten Strallen sind mit den Anforderungen des
Denkmalschutzes in Einklang zu bringen und mit den zustandigen Behérden abzustimmen.

¢ Die Bedeutung einer Verkehrsneuordnung und eine damit einhergehende barrierefreie Sanierung und
Modernisierung der ErschlieBungsanlagen und -systeme spielen fur die Innenstadt eine Ubergeordne-
te Rolle. Sie bilden eine wesentliche Grundvoraussetzung fur die Rahmenplanung. Die im
Verkehrsgutachten vorgeschlagenen MaRnahmen werden in die Rahmenplanung aufgenommen und
im Prozessverlauf geprift und z.T. konkretisiert (siehe Kapitel 4.1 und 6.2.1):

o Umstufung und Verlagerung der Kreisstrake K 42 auf die so genannte Sudtangente (die Ande-
rung des FNPs ist zu prufen)

o Anderung der Verkehrsfuhrung der Buslinie tiber den Marktplatz inklusive zuséatzlicher Haltestelle
sudliche des Platzes

o Vorgeschlagene Offnung der Altstadt fir Radverkehre hinsichtlich maglicher Konflikte im Rahmen
des Material- und Gestaltungshandbuches (MUG)

0 Parkraumbewirtschaftung und Parkleitsystem zur Reduzierung des Parksuchverkehrs und besse-
ren Orientierung fur Bewohner:innen und Géaste der Stadt

0 EinbahnstralRenregelung fur die StraRe Kiekut mit Fahrtrichtung Nord

e Im Sanierungsgebiet findet sich eine Vielzahl von Privatgrundstiicken, bei denen die direkten Ein-
flussmoglichkeiten der Stadt eingeschrankt sind. Hier sollte auf kooperative Anreize und
Foérderungsangebote gesetzt werden, um die Ziele des Rahmenplans erreichen zu kénnen. Die Berei-
che, in denen die Stadt Uber Eigentum und Planungshoheit verfligt, sollten gezielt entwickelt werden,
um vor allem die Mangel und Bedarfe in der sozialen und kulturférdernden Infrastruktur mit entspre-
chendem Verfigungs- und Mitspracherecht wirksam zu unterstltzen. Dies betrifft neben den
offentlichen Frei- und Erschliefungsflachen die seitens der Stadt bereits getatigten Ank&ufe von wich-
tigen Grundstlcken und Gebaudebestanden in wichtigen Bereichen des Sanierungsgebiets wie bspw.
die Flache Am Stadtgraben.

o Die Bereiche, in denen es bereits konkretere Planungsabsichten externer Akteure gibt, sind zu prafen
sowie bei Bedarf im offenen Dialog zu diskutieren und ggf. sind Alternativen im Sinne Ubergeordneter
Entwicklungsziele notig. Dies gilt insbesondere im Umgang mit bedeutsamen Entwicklungsbereichen
wie bspw. dem Bereich noérdlich des Marktplatzes oder der Hafenkante.

¢ Die Identifikation von Missstanden und Potenzialen im Sanierungsgebiet (siehe Kapitel 3.1.2) zeigt,
dass einzelne Bereiche und Orte besondere Begabungen aufweisen. Von ihnen gehen besonders sy-
nergetische oder impulsgebende Effekte fir die Innenstadt aus. Teilweise finden sich in diesen
Bereichen jedoch auch erhebliche Handlungsbedarfe, durch die die Bereiche ihrer Funktion nur einge-
schrankt gerecht werden konnen. Anhand dessen wurde das Plangebiet in die nachfolgenden vier
Schwerpunktraume gegliedert.

o Schwerpunktraum 1: Am Marktplatz und die Bruckstralle

o0 Schwerpunktraum 2: Am Kapitan-Willi-Freter-Platz

0 Schwerpunktraum 3: Die Hafenkante und der Wilhelmsplatz
0 Schwerpunktraum 4: Am Stadtgraben und Thulboden

Diese Bereiche sind fur die Belebung und Frequentierung der Innenstadt von besonders zentraler Be-
deutung. FUr die Rahmenplanung werden sie vertiefend betrachtet (siehe Kapitel 4.2) und
zielorientiert weiter behandelt.
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4 Vorentwiurfe als Denkmodelle fur die weitere Planungsphase

Mit Hilfe von skizzenhaften Vorentwurfen, die auf wesentlichen konzeptionellen Grundiberlegungen basie-
ren, wurden im Prozessverlauf erste Losungsansatze zur Erreichung der Entwicklungsziele in
unterschiedlichen Teilbereichen des Sanierungsgebietes formuliert. Im Folgenden werden zunachst die
wesentlichen Grundgedanken vorgestellt. Darauf aufbauend werden die Schwerpunktbereiche des Sanie-
rungsgebietes beschrieben und die jeweiligen Entwurfsszenarien dargestellt. Als planerisch Ubersetzte
Denkmodelle und Ideengeber wurden diese Entwurfsszenarien zur Gesprachsgrundlage eines intensiven
Findungsprozesses fur die Rahmenplanung und das Material- und Gestaltungshandbuch. Die Vorentwirfe
und Thesen dienten den Planer:innen, um im engen Austausch mit Stadt, betroffenen Fachamtern, Sanie-
rungstrager oder Behoérden sowie im offenen Dialog mit Schllsselakteur:innen und den Burger:innen die
gegebenen Moglichkeiten einer Rahmenplanung sowie deren Grenzen auszuloten. Als Herleitung bilden
die daraus resultierenden Erkenntnisse und Ergebnisse die Grundlage des Stadtebaulichen Rahmenplans
sowie des Material- und Gestaltungshandbuches (siehe Kapitel 6).

4.1 Wesentliche Grundgedanken der Vorentwdirfe

Die unterschiedlichen Entwurfsszenarien bauen auf grundsatzlichen, Ubergeordneten Entwurfsgedanken
auf, die nachfolgend thesenartig aufgelistet sind. Sie bilden die Grundlage zur Finalisierung des Zielkon-
zeptes (siehe Kapitel 6.1).

e Verlagerung der Kreisstrallenfuhrung als Voraussetzung flr eine verkehrliche Neuordnung: Die heu-
tige KreisstraRe K 42 bildet zusammen mit der Sudtangente besonders im Ubergang zum Hafen
sowie zum weiter nordlich gelegenen Ferienquartier Steinwarder eine wahrnehmbare Zasur. Die be-
reits im Verkehrskonzept vorgeschlagene Umstufung und Umlegung bietet die Chance die Konflikte
des motorisierten Individualverkehrs und die damit einhergehenden Belastungen fur alle weiteren
Verkehrsteilnehmer:innen maflgeblich zu verbessern.

Abb. 13: Ist-Zustand: Verlauf der Kreisstral3e (rot) Abb. 14: Verlauf nach Umstufung der Kreisstral3e und
Neuordnung der Anbindung nach Steinwarder

e Barrierefreie Vernetzung mit dem Hafen und der Wasserkante: Die Umlegung der Kreisstralle bietet
das Potenzial die so genannten Wasserachsen freizulegen, um die hervorstechenden Merkmale und
maritimen Qualitaten der Stadt am Wasser starker zu betonen und die barrierefreie Vernetzung mit
der charakterstarken Altstadt zu férdern.
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Abb. 15: Schnittstellen zur Vernetzung mit dem Hafen Abb. 16: Vernetzung der Binnenfreirdume an den
und den Wasserkanten Haupteingdngen der Altstadt mit dem Marktplatz

e Neuanbindung Steinwarder und Beschrankung des Rings fur Durchgangsverkehre: Eine besondere
Rolle kommt dem Knotenpunkt am noérdlichen Altstadtausgang der BrickstralRe zu, in dem das groR-
te Potenzial gesehen wird, um sowohl Altstadt als auch Hafenquartiere an einem gemeinsamen Ort
neu und reprasentativ zu inszenieren, sowie auch die wichtige Verbindung zwischen der Innenstadt
und dem Ferienquartier auf Steinwarder neuzugestalten. Eine Verschiebung der bisher diagonal que-
renden Strale Am Yachthafen kénnte den Knotenpunkt raumlich entzerren.

o Reduktion der Durchfahrtsbelastungen zwischen Altstadt und Hafen: Es wird von einer Beschrankung
der Durchfahrtsmoglichkeit in den Bereichen der HafenstralRe und besonders des Nadeldhrs Kiekut
bis hin zum neuen Knotenpunkt der Anbindung nach Steinwarder ausgegangen.

e Zur Reduktion des ebenerdigen ruhenden Verkehrs im &ffentlich zuganglichen Raum wird die Bunde-
lung von Stellplatzen in Mobility-Hubs angenommen.

o Verkehrsberuhigung der Altstadt zu Gunsten héherer Aufenthalts- und Verweilqualitaten

e Nutzung unbebauter Flachenpotenziale der heutigen Stellplatzflache des Kapitan-Willi-Freter-Platzes
zugunsten einer Platzflache, die als stadtraumlicher Kristallisationspunkt, der die zentralen Bereiche
der Innenstadt — Altstadt, Hafen und Steinwarder - sowie die Zugange und Blickachsen zu den ver-
schiedenen Wasserraumen und Kommunalhafen an einem Ort zusammenfUhrt.

e Die beiden wichtigsten historisch gewachsenen Platzrdume des innerstadtischen Gefuges mit dem
Marktplatz und dem umbauten Wasserraum des Kommunalhafens kénnten mit dem neuen Platz (Ka-
pitan-Willi-Freter-Platz) eine wertvolle Wechselwirkung im Sinne eines Knochenprinzips aufweisen.

Abb. 17: méglicher neuer Kristallisationspunkt und Abb. 18: mégliche Verbindung zwischen Altstadt,
Drehscheide der gesamten Innenstadt Hafen und Steinwarder
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4.2 Die Schwerpunktrdume und ihre Entwurfsszenarien

Anhand der zuvor beschriebenen vorrangigen stadtebaulichen Handlungsbedarfe und besonderen Poten-
ziale wurde das Plangebiet in vier Schwerpunktraume (siehe Abb. 20) gegliedert. Diese Bereiche sind fur
die Belebung und Frequentierung der Innenstadt von besonders zentraler Bedeutung. Sie lassen sich
raumlich vom Marktplatzumfeld ausgehend auf den nordéstlichen Bereich der Innenstadt konzentrieren,
die hier in ihrer strukturellen Veranlagung ein engmaschig vernetztes Gefuge und Zusammenspiel von
Hafenarealen und Altstadtquartieren bildet. Hier zeigt sich bereits heute die groRte Dynamik gegentber
den ruhigeren Wohnbereichen im restlichen Innenstadtgebiet. Sie bilden auch kunftig die vorrangigen
Entwicklungsbereiche, um die bendétigten Impulse zur Freisetzung weiterer Potenziale der Innenstadt zu
initiieren und wesentlich zur positiven Weiterentwicklung des gesamten Sanierungsgebietes beizutragen.

Abb. 19: Funktionaler Zusammenhang der prdgenden Abb. 20: Ubersicht der Schwerpunktrdume
R&ume im Sanierungsgebiet

Fur die raumlichen Schwerpunktbereiche wurden aufbauend auf den konzeptionellen Uberlegungen erste
skizzenhafte Vorentwirfe zur Erreichung der Entwicklungsziele formuliert. Hierfir wurden bestimmte De-
tails zum Teil vorerst bewusst idealisiert und es wurden teilweise bestehende Eigentumsgrenzen
Uberzeichnet oder zu dem Zeitpunkt noch unbekannte Zwange und Anforderungen Uberschritten. Dies
soll zum einen zunachst die stellenweise versteckten Potenziale und moglichen Synergieeffekten fur das
Umfeld klar herausstellen. Hierfur wurden u.a. Entwurfsvarianten entwickelt, die an den einzelnen Stellen
auf die vorgefundenen Bestandssituationen z.B. bautypologisch exemplarisch unterschiedlich reagieren,
um Spielrdume aufzuzeigen. Diese skizzenhaften Versuchsaufbauten sind auf typologischer Ebene als
Platzhalter einer mdoglichen Nachverdichtung zu betrachten und besitzen keinen Anspruch auf exakte
Umsetzung, sondern sollen in erster Linie wichtige Raumkanten nachzeichnen und anhand dessen
exemplarische Ubersetzungen von Neubau- oder Aufstockungsoptionen aufzeigen.

Nachfolgend werden die vier Schwerpunktbereiche und die jeweiligen Entwurfsvarianten beschrieben.
Zusammenfassend sind die gepruften Entwurfsvarianten im Plan ,Stadtebauliche Entwurfsszenarien (Vor-
entwurfe) auf Seite 47 dargestellt.
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Schwerpunktraum 1 — Marktplatz und BruckstraBe

Abb. 21: Verortung Schwerpunktraum Marktplatz und Abb. 22: Blick auf den Markitplatz inklusive tem-
Brtickstral3e porérer Bespielung

Lage und Bedeutung

Der Schwerpunktraum Marktplatz und Bruckstralle beschreibt den Marktplatz selbst, inklusive seines
direkten Umfeldes und den in Richtung Norden und zum Hafen verlaufenden Altstadtlauf der Bruck-
straBe. Der Marktplatz als zentrale Mitte und Herzstick der Geburtsstatte Heiligenhafens bildet
zusammen mit der Brickstralle das Riuckgrat als Einzelhandels- und Nahversorgungsbereich. Aufgrund
mangelnder Verweilgualitaten gilt es diesen Bereich wieder zu revitalisieren und attraktiveren. Hierbei
spielt u.a. der nérdlich vom Marktplatz befindliche Innenhof eine wichtige Rolle, da sich hier der einzige
Supermarkt im Altstadtbereich befindet und sich zudem auch das einzig groflere Kaufhaus als Relikt
seiner Zeit angelagert ist. Beide sind als wertvolle Ankernutzer zu betrachten, die als besonders anzie-
hende und frequenzbringende Bausteine fur den Einzelhandel groen Wert mit ausbaufahigen
Potenzialen besitzen, jedoch groRe Handlungsbedarfe hinsichtlich des Stadtbildes aufweisen.

Der Altstadt- und Einzelhandelslauf der Brickstralte formuliert aulerdem einen der wichtigsten Alt-
stadtzugange im Ubergang zum Hafen und in Richtung Steinwarder, der in seiner jetzigen
stadtebaulichen und infrastrukturellen Situation kaum wahrgenommen wird und ebenfalls grolle Hand-
lungsbedarfe aufweist.

Der Marktplatz — Nukleus und Herzstiick der historischen Altstadt

Der fur Bewohner:innen und Tourist:innen ins Abseits geratene Platzraum soll insgesamt wieder starker
belebt und der mit der Zeit verschlissene Antlitz der Altstadt wieder qualitatsvoll und authentisch herge-
stellt werden. Dabei kommt der Sanierung der gesamten o&ffentlichen Rdume und Erschlieungsflachen
am Marktplatz sowie in den vier Hauptlaufen der Altstadt eine grolie Bedeutung zu.

Fur den Vorentwurf wird von einer Reduktion des motorisierten Individualverkehrs (MIV) in der Altstadt,
insbesondere auf dem Marktplatz, ausgegangen. Dazu wurde im Rahmen des Material- und Gestaltungs-
handbuches ein Vorkonzept zur barrierefreien Instandsetzung und Gestaltung des Marktplatzes
entworfen, welches eine klare Ordnung der Feldstruktur vorschlagt, die auf seiner vorhandenen Grund-
veranlagung aufbaut (siehe Abb. 25). Dadurch soll der zentrale Bereich als groflzigiger und
multifunktional bespielbarer Raum und die Randpartien als von den geschaftigen Anliegern aneignungsfa-
hige und belebbare Aulenflache gestaltet werden. Fur den &stlichen Bereich wird von einer Befahrbarkeit
des MIV ausgegangen. Die Anbindung und Erschliefung der Anlieger:innen aus der SchlamerstraRe soll
weiterhin gewahrleistet werden. Der Vorschlag einer zusatzlichen Haltestelle fur den offentlichen Perso-
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nennahverkehr (OPNV) aus dem Verkehrsgutachten sowie der Erhalt des wertvollen Baumbestandes und
der Erhalt bzw. die Ergdnzung von Stadtmobiliar wurden in die Platzgestaltung integriert.

Abb. 23: Ruhender Verkehr an den Réndern des
Marktplatzes

Abb. 24: Nutzung der AuBenfldche durch den Abb. 25: Freiraumplanerischer Vorentwurf zur Gestaltung
Einzelhandel in der Briickstral3e des Markplatzes

Fur den Marktplatz wurden im stadtebaulichen Vorentwurf (siehe Abb. 26) die baustrukturellen Eingriffs-
moglichkeiten zur Aufstockung von kleinen Baulicken und gréferen Umbau- oder Neubauoptionen
gepruft (rot dargestellt). Neben der Beseitigung von Leerstanden in bestehenden Gebauden werden klei-
nere Altstadtreparaturen in den sudostlichen sowie sidwestlichen Eckpartien und Fortsetzungen des
Marktplatzes, die sich zur Aufstockung und Ausformulierung einer bestandstypischen Dachform empfeh-
len, vorgeschlagen. Diese konnten zu ihren jetzigen Einzelhandelsangeboten im Erdgeschoss z.B.
zusatzliche Wohnungsangebote in den aufgehenden Geschossen aufnehmen und &uferlich, als momen-
tane Ausnahmen mit Flachdachern am Marktplatz, durch eine entsprechende Anpassung in der
Ausformulierung des Dachaufbaus das bedeutsame Altstadtbild vor Ort verbessern.
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Abb. 26: Stddtebauliche Vorentwiirfe zum Schwerpunktraum Marktplatz und Briickstral3e - Umbau- und Neu-
bauoptionen des Supermarktes und Kaufhauses

Fur den nordlich des Marktplatzes gelegenen Einzelhandelsstandort schlagt der Vorentwurf eine fugenar-
tige Wegebeziehung an der Nordseite des Marktplatzes vor, um diesen Bereich starker zu inszenieren und
besser auffindbar sowie barrierefrei zu gestalten. Zudem wird von einer gestalterischen Aufwertung der
nordlichen Erschliefungssituation zu Gunsten einer besseren und barrierefreien Zuganglichkeit fur Kun-
den und auch Géste des Yachthafens ausgegangen. Fur die beiden Ankernutzer des Rewe-Supermarktes
und des Kaufhauses Stolz wurden Nachnutzungs- bzw. Aufstockungspotenziale in mehreren Varianten
gepruft. Da sich die vorhandene Gebaudestruktur des Supermarktes nicht fur eine Aufstockung zu eignen
scheint, wurde eine Neubebauung gepruft. Durch diesen kénnte ein zusatzliches Angebot fur z.B. Woh-
nen in den oberen Geschossen geschaffen werden, welches einen wertvollen Beitrag zur Deckung der
vorhandenen Bedarfe vielfaltigen innerstadtischen Wohnraumes leisten kénnte.

Das in der nordostlichen Ecke des Marktplatzes situierte Kaufhaus weist einen hohen Sanierungs- und
Modernisierungsbedarf auf. Hierfir wurden Umbau- und Neubaupotenziale gepruft, die mit Hilfe einer
neuen Nutzungsmischung (bspw. frequenzférdernde Dienstleistungen, arztliche oder pflegerische Einrich-
tungen, zusatzliche Wohnangebote oder ¢ffentliche Gastronomie mit Aussichtterrassen in Richtung Hafen)
in den Obergeschossen zusatzlich positive Effekte zur Differenzierung und Qualifizierung des Altstadtan-
gebotes erzielen kdnnten. Dabei wirde eine Neubauvariante eine Nachverdichtung im Binnenbereich
ermoglichen.

Die BriickstraBe als Begegnungsraum und Einkaufsmeile zwischen Marktplatz und Hafen

Um den kunftig gewlnschten Aufenthaltsqualitaten fur Einwohner:innen und Géste gleichermalien zu
entsprechen, wird auch fur den Bereich der Brickstrae von einem Ausschluss des motorisierten Durch-
gangsverkehrs ausgegangen. Eine neue Raumaufteilung wirde anstelle der heutigen Fahrspur fur den
motorisierten Individualverkehr (MIV) im mittigen Bereich einen barrierefrei Instandgesetzten Bewegungs-
raum fur die Kund:innen und Passant:iinnen erméglichen. Die Randstreifen kénnten dadurch wieder
starker von den Laden und Gastronomien in Anspruch genommen werden und eine attraktive und leben-
dige Bespielung und Bewirtschaftung der Aulkenflachen abbilden.
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Schwerpunktraum 2 - Am Kapitan-Willi-Freter-Platz - Knotenpunkte,
Ubergéange und Eingangsbereiche Steinwarder / Hafen / Altstadt’

Abb. 27: Verortung Schwerpunktraum Am Kapitdn-Willi- Abb. 28: Hohes Aufkommen an ruhendem Verkehr
Freter-Platz auf dem Kapitén-Willi-Freter-Platz und Barrierewir-
kung der Stralle Am Yachthafen

Abb. 29: Stellplatzanlage auf dem Kapitdn-Willi-Freter- Abb. 30: Blick auf das Hotel Meereszeiten
Platz

Lage und Bedeutung

Der Schwerpunktraum Am Kapitan-Willi-Freter-Platz bezieht sich auf den gesamten Bereich des heuti-
gen Yachthafens, der sich zwischen Binnensee im Westen und Ostsee im Osten als nérdlich den
Kommunalhafen begleitendes Gegenuber der Hafenkante aufspannt. Seine nach Osten konisch zulau-
fende Form mundet in einer Kopfsituation, an welcher der Uber Stege auf dem Wasser erlebbare
Museumshafen als zusatzlicher Anziehungspunkt zu finden ist. Von hier aus erhalt man eine beeindru-
ckende Rundschau zur Ostsee und den vielfaltigen Uferpartien Heiligenhafens. Die nérdliche und
langgestreckte Flanke bedient Uber zahlreiche Anlegerstege den eigentlichen Yachthafenbetrieb. Diese
Kulisse zahlreicher Segelboote und -masten entlang der weit ausladenden Anlegerstege setzt sich
strukturell Richtung Steinwarder fort und inszeniert damit die verbindende Uferpromenade sehr span-
nungsvoll.

' Der Schwerpunktraum wurde im Nachgang der Vorentwurfs- und Beteiligungsphase zur besseren Handhabung in Text und
Planbeschriftungen kiirzer in Am Kapitan-Willi-Freter-Platz umbenannt.
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Der Schwerpunktraum Am Kapitan-Willi-Freter-Platz besitzt im stadtischen Geflige eine ganz besonde-
re Begabung. Er stellt den zentralen Kristallisationspunkt der Innenstadtanlieger am Wasser dar, an
dem die Altstadt mit Lauf zum Marktplatz, der Hafen als Vertreter der Ostsee, das Ostufer des Binnen-
sees und die sudliche Spitze Steinwarders mit Brickenschlag zusammenkommen. Mit zusatzlich
beeindruckender Blickbeziehung auf die beiden Wasserflachen Binnensee und Ostsee entfaltet sich
hier die grolle Gunst und Lage der Wasserstadt Heiligenhafen.

Zurzeit besitzt der Ort keine Aufenthaltsqualitaten und die gerade wahrend der touristischen Saison

hohe Frequenz an motorisierten Durchgangs- und Park-Suchverkehren sowie die Vielzahl an ebenerdi-
gen Stellplatzen bauen eine grolie Barriere zwischen Steinwarder, Altstadt und Hafen auf. Aber auch
die Verknupfungen von Altstadt zu Binnensee und Altstadt zu Hafen selbst leiden stark an dem hohen
Verkehrsaufkommen, die sich zur Hochsaison Uber die Stralle Am Strande und Kiekut sowie Hafen-
stralle aufbauen und sich schliel}lich am Knotenpunkt bundeln. Die Konflikte und groRen Barrieren der
momentanen Verkehrssituation und weitlaufigen Stellplatzflachen vor Ort gilt es zu Gunsten eines wir-
digen und orientierungswirksamen Empfangsraumes der Stadt am Wasser aufzulésen.

Aufbauend auf dem Ubergeordneten Grundgedanken der Verlagerung der KreisstraBe K 42 auf die
Sudtangente, geht der Vorentwurf von einer Verkehrsneuordnung zur Entzerrung des Knotenpunktes am
Kapitan-Willi-Freter-Platz zu Gunsten einer Verlagerung der Anbindung Steinwarder nach Westen aus.
Dies wuirde betrachtliche Nachverdichtungspotenziale zwischen den nérdlichen Anlegerbereiche des
Yachthafens und westlich des bestehenden Hotel Meereszeiten ermoéglichen sowie einen durch die neuen
Raumkanten gefassten grolRzugigen Platzbereich am Kapitan-Willi-Freter-Platz. Dieser konnte als nord-
lichster Eingangsort in die Altstadt orientierungswirksam den Altstadtlauf der BrickstralRe aufnehmen,
diesen strukturell stéarken und die Zugange zu den Hafenbereichen neu inszenieren.

Abb. 31: Stadtebaulicher Vorentwurf zum Schwerpunktraum Am Kapitén-Willi-Freter-Platz

Fur einen neuen Platzbereich bestinden vielfaltige Gestaltungsmaglichkeiten. Eine multifunktionale und
klimaangepasste Gestaltung, die zum Verweilen einladt, wirde nicht nur einen Stadteingang mit hoher
Aufenthaltsqualitat schaffen, sondern auch einen wichtigen Beitrag zum Klima- und Umweltschutz in der
sonst stark versiegelten Innenstadt Heiligenhafens leisten. Denkbar sind in diesem Bereich auch Veran-
staltungen sowie wasseraffine Freizeit- und Sportevents, die den Standort insgesamt aufwerten wirden
und sich synergetisch positiv auf die umliegenden Bereiche auswirken kénnten. Der Vorentwurf sieht dar-
Uber hinaus die Integration eines Ersatzneubaus des ansassigen Yachthafen-Clubs vor, der sich im
nordlichsten Teil des Platzes im Ubergang zu den Stegen des eigentlichen Yachthafens ggf. als besonde-
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rer Solitar reprasentativ zum Wasser orientieren kénnte. Fur die den Platzraum fassenden Neubausteinen
wird in den Erdgeschossbereichen von lebendigen, publikumswirksamen Nutzungen ausgegangen, die im
Einklang und als sinnvolle Erganzung zur den umliegenden bestehenden Nutzungsangebot stehen sollten.

Abb. 32: Formulierung neuer Raumkanten am Abb. 33: Schematische Skizze zum Aufbau eines modernen
Kapitdn-Willi-Freter-Platz und mégliche Platzaus-  Mobility-Hubs mit zusétzlichen Angeboten und Nutzungen
bildung/  -gestaltung (Freiraumplanerischer

Voorentwurf)

Um dem Wegfall der momentan ebenerdig angebotenen und dem vor Ort insbesondere benétigten Bedarf
an Stellplatze zu Gunsten der neuen Platzflache weiterhin gewéhrleisten zu kénnen, wurde die Bundelung
der Stellplatze in einen modernen Mobility-Hub am Hafen vorgeschlagen, das bspw. Angebote fur Fahrra-
der und E-Bikes und daruber hinaus weitere Nutzungsangebote, die zur Belebung des Standortes
beitragen, integrieren kdnnte (sieche Abb. 33).

Fur die 6stliche Hafenspitze wurde die Neubesetzung eines besonderen Ortes am Yachthafen geprft,
indem die einzigartige Situation vor Kopf mit Weitblick Gber Ostsee und umliegende Ufer starker durch
einen architektonisch qualitatvollen Neubau mit belebenden Nutzungen im Erdgeschossbereich inszeniert
wird. Der Neubau kénnte als Gegenspieler der hohen Baukérper der Silos an der Hafenkante einen weite-
ren Akzent bilden.
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Schwerpunktraum 3 — Hafenkante und Wilhelmsplatz

Abb. 34: Verortung Schwerpunktraum Hafenkante und Abb. 35: Jessenspeicher und Vorfeld der LEV
Wilhelmsplatz

Abb. 36: Wilhelmsplatz mit Blick auf die LEV und den Abb. 37: Umfeld Fischhalle
Jessenspeicher

Lage und Bedeutung

Der Schwerpunktraum der Hafenkante und des Wilhelmsplatzes beschreibt den Bereich, der sich in
Nord-Sud-Richtung zwischen dem Wasserraum Kommunalhafen und der HafenstralBe und in Ost-West-
Richtung ab der bestehenden Segelschule bis hin zum StraBenzug Kiekut aufspannt. Der Bereich der
Hafenkante stellt im innerstadtischen Geflige ein besonders spannungsvolles wasserbezogenes Quar-
tier dar. Das Areal befindet sich in direkter Nachbarschaft zur historischen Altstadt und bildet als
bedeutsamer Verflechtungsraum und maritimer Trittstein eine wertvolle Verbindung zum heutigen und
stets betriebsamen Kommunalhafen und zur Ostsee. Das erschliefungstechnische Rickgrat der Ha-
fenankte bildet in erster Linie die sudlich verlaufende Hafenstrale. Im Stadtgrundriss besteht durch
mehrere querverlaufende Strallen- und Wegeverbindungen eine strukturell engmaschige raumliche
Vernetzung zwischen der Altstadt und dem Hafen, die es kunftig starker in Belebung und Frequentie-
rung zu attraktivieren gilt.

Gegenuber dem organisch gewachsenen Abdruck der Altstadt ist die Grundstruktur der Hafenkante
geradliniger und orthogonaler. AuBerdem besitzt die Hafenkante im Bereich zwischen Kiekut und Zoll-
stralle eine kleinteiligere und interne Durchwegungs- und ErschlieBungsstruktur und gliedert sich in
mehrere, kompakte und urban anmutende Einheiten (Cluster) oder hallenartige Solitarbauten. Neben
den grollmalstablicheren Gebauden, wie z.B. der Fischhalle oder den hafenwirtschaftlichen Anlagen
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und Silos, finden sich besonders entlang der Hafen- und Werftstralie kleinteiligere Baustrukturen.

Das Hafenquartier als intensiv und mischgenutzte Potenzialflache bildet eine besonders wertvolle Er-
weiterungsmaoglichkeit zur Starkung der Innenstadt. Es gilt die vorhandenen Potentiale gemessen an
den Grenzen der zu bewahrenden und zu sichernden Bestandsnutzungen aufzuzeigen und Entwick-
lungsziele im Sinne und zur Férderung aller betroffenen Anlieger:innen und Akteur:innen gemeinsam zu
erreichen. Mit der bevorstehenden Weiterentwicklung soll die Hafenkante als vielseitiger und identitats-
stiftender Standort mit Wasserlage fungieren und kunftig das Angebot der Innenstadt fur Wohnen,
Arbeiten, Wirtschaft und Kultur ergédnzen und starken.

An der Schnittstelle von Hafenstralle, Sundweg, Weidestralle und dem Altstadtlauf Thulboden befindet
sich der Wilhelmsplatz als wichtiger Verkehrsknoten, éstlicher Altstadteingang und Auftakt der Hafen-
stralle, die als Teil des infrastrukturellen Altstadtrings die bedeutsame Nahtstelle zwischen Altstadt und
Hafenkante bildet. Der dem Wilhelmsplatz im Nord-Osten angelagerte Alte Bahnhof erinnert zusatzlich
an seine traditionelle Funktion und Rolle als wichtiger Empfangs- und Verteilerort der Stadt. Hier wer-
den ebenfalls besondere Handlungsbedarfe gesehen, damit der infrastrukturelle Knotenpunkt und
wichtige Innenstadteingang kunftig wieder mehr Orientierungswirksamkeit und représentativen Einla-
dungscharakter aufweisen.

Fur den Bereich der Hafenkante wurden im Rahmen der Vorentwirfe unterschiedliche Nachverdichtungs-
potenziale aufgezeigt, die sich nach Intensitat der baulichen Eingriffe und Umgang mit dem Bestand
unterscheiden. Insgesamt greifen die Vorschlage die vorhandenen Spuren der Grundordnung des Hafen-
areals auf und arrondieren den Bestand innerhalb der vorgefundenen Cluster oder nutzungsbezogenen
Einheiten. Das langestreckte Areal lasst sich in seinen Nutzungsschwerpunkten und entsprechenden
typologischen Ausformungen und andienungstechnischen Anforderungen in drei wesentliche Teilbereiche
gliedern: den touristisch und gastgewerblich gepragten Bereich zwischen Kiekut und sogenannter Fisch-
halle, das Areal der LEV-Ostholstein eG mit hohen Anforderungen an Infrastruktur und zur Sicherung der
Betriebsablaufe und den 6stlichen Bereich im Ubergang zum begriinten Ostseeufer mit Segelschulen und
Bootsbauern mit langfristiger Entwicklungsperspektive.

Abb. 38: Vorentwurf flir den Schwerpunktraum Hafenkante und Wilhelmsplatz mit Unterteilung der Cluster
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Der westliche Abschnitt als wichtigster Verzahnungsraum mit der Altstadt

Fur den westlichen Abschnitt der Hafenkante - als wichtigster Verzahnungsraum mit der historischen Alt-
stadt und stark gastgewerblichen und gastronomisch gepragten Bereich - sind in den Vorentwurfen das
Schlielen von Baulicken und untergenutzter Bereiche entlang der Werftstrale und entlang der Hafen-
promenade mit Hilfe von Anbauten und Aufstockungen zur Nachverdichtung vorgesehen. Dies betrifft u.a.
die Fischhalle, die als Akzent aus der heutigen Hallenstruktur hervorgeht. Hier besteht das Potenzial durch
Aufstockungen und Nutzungserganzung das derzeit einseitig zum Hafen ausgerichtete Angebot auch in
die seitlichen und ruckwartigen Raume ausstrahlen zu lassen.

Das grofte Potenzial zur Starkung dieser attraktiven Lage am Hafen sieht der Vorentwurf in der Ausformu-
lierung einer neuen Platzsituation rund um das identitatsstiftende und denkmalgeschutzte Gebaude der
sogenannten Hafenkneipe. Die heute als Stellplatz fungierende Hinterhofsituation birgt das Potenzial,
kunftig die neue Anlaufstelle am Hafen auszubilden und damit ein frequentiertes Wechselspiel zwischen
der Kirchinsel und dem Thulboden in der Altstadt aufzubauen. Die Géaste und Burger:innen Heiligenhafens
bekamen hier die Mdglichkeit, aus der bewegten Dynamik der Promenadenlaufe herauszutreten in einen
attraktiven und zum Verweilen einladenden Platz am Wasser.

Abb. 39: Teillabschnitt West — Vorentwurfsszenario 1 Abb. 40: Teillabschnitt West — Vorentwurfsszenario 2

In einer Entwurfsvariante wurde ein spielerischer Umgang mit der Fischhallenerweiterung als freigeformter
Sonderbau aufgezeigt (siehe Abb. 40), der durch die Aufnahme einer zusatzlich bespielbare Gastronomie-
und Eventflache ein Highlight an der Hafenkante bilden kénnte. Die neu angedachte Platzsituation an der
Werftstrale kénnte sich hier weiter nach Osten ausdehnen, um die Fischhalle als Sonderform stadtebau-
lich freizustellen und als besonderen Ankerbaustein zu betonen.

Der mittige Bereich der Hafenwirtschaft mit groBen Potenzialen am Jessenspeicher

Im mittig liegenden Abschnitt der Hafenkante findet eine Z&sur von sicherheitstechnischen und betriebs-
bedingten Einschrankungen der industriell gewerblichen und intensiveren Hafenwirtschaft und -logistik
statt. Diese ist empfindlicher zu gewichten als das sich weiter 6stlich befindende ebenfalls wasseraffine
aber offentlich zugangliche Gewerbe. Insgesamt zeichnen sich fur diesen Bereich insbesondere grolie
Nachnutzungspotenziale im gerade freiwerdenden Bereich sudlich und westlich des Jessenspeichers ab,
inklusive des beeindruckenden und soliden Backsteinbaus des Speichers selbst. Jedoch sind hierbei im-
mer auch die Eigentumsverhaltnisse zu bedenken und perspektivisch der Kauf der noch nicht im Besitz
der Stadt befindlichen Grundsticke winschenswert.

Das stark am Bestand orientierte erste Entwurfsszenario greift die bestehenden Strukturen in Fortsetzung
der Werftstralle auf, verdichtet sie durch Arrondierungen in Teilbereichen nach und schlieRt damit wesent-
liche Raumkanten wie bspw. die entlang der HafenstralBe bzw. am Wilhelmsplatz. Die Koérnigkeit der
Bestandsbebauung wird aufgenommen. Bestehende Wegebeziehungen bleiben erhalten. Nachteile dieser
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Entwurfsvariante zeigen sich hinsichtlich der Larm- und Staubbelastung, der Ausrichtung maéglicher Woh-
nungen sowie der Moglichkeit weitere Nutzungen an diesem Standort unterzubringen.

Das zweite Entwurfsszenario setzt auf eine groRflachige Neuordnung durch eine ganzlichen Neubebau-
ung. Durch eine Uberbauung von Teilen der WerftstraRe entsteht eine groRe zusammenhangende Flache,
die als kompakte Blockrandbebauung genutzt werden kénnte. Dabei wird vorgeschlagen den stadtbild-
pragenden gut erhaltenen Jessenspeicher zu integrieren. Das Entwurfsszenario setzt einen Flachentausch
des heutigen Pier 15 als Jugendzentrum zu Gunsten der Belange der Hafenwirtschaft, die im Gegenzug
ihre Produktionsstatten im Bereich sudwestlich des Jessenspeichers abziehen musste, voraus. Im Bereich
des Wilhelmsplatzes sieht das Entwurfsszenario ein Mobility-Hub vor, wodurch ein entscheidender Beitrag
zur gebundelten Aufnahme von benétigten Stellplatzen geleistet werden konnte, der am Eingangs- und
Empfangsstandort des Wilhelmsplatzes grundsatzlich sinnvoll situiert ware. Zudem wurde die Moglichkeit
eines ebenerdigen und eingeschossigen Sockelpodestes geprift, das insbesondere zur Werftstralle und
zum Kommunalhafen belebende Nutzungen integrieren konnte. Als weiteres Nutzungsangebot wurden fur
die Blockrandbebauung Wohnen, Biroflachen, Dienst- oder Pflegeleistungen oder auch institutionelle
Verwaltungs- oder Bildungseinrichtungen angedacht. Aufgrund der Emissionen der Hafenwirtschaft eig-
nen sich die nach Norden und Osten gewandten Seiten eher zur Nutzung im Dienstleistungs- oder Buro-
und Verwaltungssektor, wahrend sich die dem Larm und Staub abgewandten Seiten in Richtung Stden
und Westen Wohnungsangebote in absoluter Nahe zum Wasser anbieten wirden. Fur die Flache im nérd-
lichen Vorfeld des Jessenspeichers wird aufgrund logistischer und hafenwirtschaftlicher Zwange keine
Freiflachengestaltung vorgeschlagen. Sie soll weiterhin offentlich passierbar und zuganglich sein, jedoch
sind die An- und Abfahrten sowie Rangiervorgange des Hafenbetriebes zu bertcksichtigen. Ggf. sind
temporare Bespielungen fur wasseraffine Events aullerhalb der intensiven Ernte- und Verladesaison
denkbar. Die in der zweiten Entwurfsvariante vorgeschlagene groRflachige Neubebauung bietet das Po-
tenzial eines gemischtgenutzten Quartiers, indem u.a. dauerhafter Wohnraum integriert und adaquater
Ersatz zur Versorgung mit Stellplatzen auch fur die umliegenden Bereiche der WerftstralRe geschaffen
werden kann. Je nach Anteil zu erhaltender Bestandsgebaude ergeben sich hierbei grundséatzlich unter-
schiedliche Moéglichkeiten an Baufeldzuschnitten und Parzellierungen.

Abb. 41: Vorentwurfsszenario 1 — Abb. 42: Vorentwurfsszenario 2 - Abb. 43: Vorentwurfsszenario 2 —
Neuordnung durch Integration der Neuordnung  durch  hybriden Mobility-Hub im Sockelgeschoss
Bestandsbebauung Stadtbaustein

Teilabschnitt Ost

Fur den 6stlichen Teilbereich der Hafenkante — von Bootswerft bis Segelschule bzw. ¢stlich angrenzen-
dem Ostseeufer — ist neben dem historischen Alten Bahnhof weiter ¢stlich die Bestandsbebauung der
sogenannten Kustenfischer eG pragend. Im Vorentwurf wurde flr diesen Bereich eine Weiterentwicklung
zu einem attraktiven Standort am Wasser fur Wohnen und Arbeiten mit dem Gedanken das Arbeiten in
einer wohnvertraglichen und maéglichst wasseraffinen Gewerbeform anzusiedeln gepruft. Hierbei kénnten
die dort befindlichen, zurzeit jedoch fur Gaste verborgenen Bootsbauer und Segelschulen bestehen blei-
ben und fur Besucher:innen erlebbar und die Erweiterungsmoglichkeiten der Kustenfischer eG fur
Appartement-Wohnen integriert werden. FUr das denkmalgeschutzte Fachwerkgebaude des alten Bahn-
hofsgebaudes sieht der Vorentwurf die Inszenierung eines weiteren wertvollen historischen Zeitzeugen
vor. Der zurzeit als asphaltierte Stellplatzflache genutzte Vorplatz kénnte als reprasentative Eingangsfla-
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che aufgewertet werden, um diesen Ort wieder zu einer lebendigen und einladenden Geste in Verbindung
zum Wilhelmsplatz und zur ansassigen Bootswerft zu gestalten.

Abb. 44: Bestandssituation Teilabschnitt Ost Abb. 45: Vorentwurf zum Teilabschnitt Ost inklusive Gestal-
tung des Wilhelmsplatzes als neues Entree zur Innenstadt

Das sudlich des Bahnhofs gelegene Hallengebaude kénnte bestehen bleiben und fur kulturelle Nutzungen
umgenutzt werden und gemeinsam mit dem Alten Bahnhof ein attraktives Ensemble am Wilhelmsplatz als
wichtigen Eingangsort in die Innenstadt bilden.

Der Wilhelmsplatz wird derzeit durch den bestehenden Kreisverkehr und einer zuséatzlichen Schlaufe fur
den OPNV vom Verkehr stark dominiert und ist strukturell entsprechend in mehrere Teil- und Restflachen
zergliedert, die keine qualitativ nutzbaren Aufenthaltsqualitdten besitzen. Aufbauend auf dem Grundge-
danken die Kreisstrale K 42 zu verlegen, wurde im Rahmen der Vorentwirfe ein Ruckbau des
Kreisverkehrs zu Gunsten einer zusammenhangenden und qualitativ hochwertigen Freiflache gepruft, die
auch im Sinne der Klimafolgenanpassung durch eine entsprechende Gestaltung einen wichtigen Beitrag
im sonst hochversiegelten Altstadt- und Hafenbereich leisten kénnte. Bauliche Arrondierungen an der
sudlichen Kante des Platzes konnten diesen fassen und raumlich starker hervortreten lassen.
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Schwerpunktraum 4 — Am Stadtgraben und Thulboden

Abb. 46: Verortung Schwerpunktraum Am Stadtgra- Abb. 47: Heimatmuseum Heiligenhafen als kultureller
ben und Thulboden Anziehungspunkt im Thulboden

Abb. 48: Temporédres Parken und bestehendes Park- Abb. 49: Nérdlicher Teil der Potenzialfliche am Thulbo-
deck am Stadtgraben den

Lage und Bedeutung

Der Schwerpunktraum Am Stadtgraben und Thulboden beschreibt zum einen den Thulboden als be-
deutsamer Altstadtlauf und Bindeglied zwischen Marktplatz und Wilhelmsplatz als Empfangsort, der im
Bestand ein hohes Mal3 an historischer Bebauung und kulturellen Einrichtungen aufweist. Auch der sich
ab der Poststralle aufgehende und mit groRen Bestandsbaumen ausgestatte angerartige Abschnitt bis
hin zum Wilhelmsplatz spannt sich als ein spannungsvoller Raum dar, der Uber eine bemerkenswerte,
gut sanierte und auch besonders fur Gaste sehenswerte Architekturkulisse mit besonderen Solitarbau-
steinen verfugt. Zum anderen beschreibt der Schwerpunktraum den sogenannten Entwicklungsbereich
Am Stadtgraben, der sich im stdéstlichen Viertel der Altstadt und mittig am Thulboden anlagert. Diese
grolRe und derzeit zwischengenutzte Brachflache inklusive des dortigen Bestandsparkdecks befindet
sich direkt gegenuber der geschichtstrachtigen und kulturbehafteten Kirchinsel mit dem dort ansassi-
gen historischen Heimatmuseum und der Stadtkirche mit altem Pfarramt im begrinten Kirchgarten.

Die Entwicklungsflache Am Stadtgraben spannt sich zwischen Thulboden und Wendstra3e als Teil des
Altstadtrings auf, ist tber die gleichnamige StraBe Am Stadtgraben erschlossen und bildet im Ubergang
zu den Anlieger- und Wohnquartieren einen wichtigen Nebeneingang in die Altstadt und zugleich inner-
stadtische Parkmoglichkeit in Nahe zum Marktplatz. In der im Eigentum der Stadt befindlichen
Potenzialflache wird die Chance gesehen, einen wertvollen und wichtigen Beitrag zur Anreicherung der
sozialen und kulturellen Infrastrukturen zu leisten, sowie Bedarfe des dringend benétigten dauerhaften
und geférderten Wohnraumangebotes zu decken.
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Um die vorhandenen Potenziale insgesamt in ihrer Erlebbarkeit und Aufenthaltsqualitat sowohl fur die dort
ansassigen Anwohner:innen und Anlieger:innen als auch fur Besucher:innen und Géaste zu steigern und
um den Thulboden als wertvollen Altstadtlauf von Durchgangs- und Park-Suchverkehren weitestgehend
zu befreien, gehen die Vorentwirfe — wie im Verkehrsgutachten vorgeschlagen - von einer Reduktion der
zugelassenen Anliegerverkehre als Einbahnregelung des Thulbodens sowie einer Reduktion strallenbe-
gleitenden Stellplatze zu Gunsten einer erhdhten Fullganger- und Radfahrerfreundlichkeit aus.

Die Vorentwurfe zeigen vereinzelt Nachverdichtungspotenziale auf wie bspw. in der westlichen Eckpositi-
on des aufgehenden Altstadtangers, in der die jetzige Flachbebauung zu Gunsten einer vollwertigen
Bebauung als Nachverdichtung Uberplant werden kénnte. Zudem wurden unterschiedliche Neubauvarian-
ten fur die Flache zwischen Thulboden und Am Stadtgraben entwickelt. Dabei wir das bestehende
Parkdeck sowie die von der Stadt erworbenen Bestandsgebaude am Thulboden Uberplant und eine Un-
terteilung in einen ndrdlichen und einen sudlichen Baustein vorgesehen. Die Konturen des
Altstadtgrundrisses werden hierbei wiederhergestellt und es entsteht ein Baufeld am Thulboden im direk-
tem Gegenuber zum Heimatmuseum und ein Baufeld, das auf den Konturen des heutigen Parkdecks
aufbaut und an den Altstadtring heran reicht (siehe Abb. 50 und Abb. 51).

Abb. 50: Vorentwurfsszenario 1 Abb. 51: Vorentwurfsszenario 2 fiir die Fldche Thulbo-
den + Darstellung des Sockelgeschosses auf der
Fldche am Am Stadtgraben

Fur das Baufeld am Thulboden wird ein Neubau mit einer ¢ffentlichen und lebendigen Nutzung vorge-
schlagen, der neue Frequenz fur die Altstadt selbst und vor Ort am Thulboden speziell fur den mit Historie
und Kultur besetzten Frei- und Grinraum des Kirchgartens generiert. Mit einem Vorschlag eines weiteren
offentlich-kulturellen Bausteins als Gegenuber des Heimatmuseums kénnten sich die Synergieeffekte zur
Starkung des Ortes optimal ausnutzen lassen, da auch das Heimatmuseum Sanierungsbedarf aufweist
und bspw. hier auch die Unterbringung einer 6ffentlichen Versammlungsstatte denkbar ware.

Das Baufeld im Binnenbereich des Stadtgrabens verfugt Uber eine grolRere bebaubare Flachenausdeh-
nung und koénnte damit mehrere Bausteine aufnehmen. Grundsatzlich empfiehlt das skizzierte
Entwurfsszenario eine Bebauung, die klare und bindige Raumkanten entlang der Strallenrdume Am
Stadtgraben und an der WendstraRe ausbildet. Unter Betrachtung des etwas robusteren Bestandes ent-
lang der Wendstrale wurden zwei bis drei Vollgeschosse geprift und eine effiziente Ausnutzung der
Gesamtflache. Als mogliche Nutzung bietet sich neben dauerhaftem Wohnen auch ein Arztehaus an. Auf-
grund der abfallenden Topografie kénnte durch ein zusatzliches Sockelgeschoss eine offentliche
Parkgarage in die Hanglage integriert werden, die als Ersatz der wegfallenden Stellplatze des derzeit be-
stehenden Parkdecks dienen wuirde und im Sinne eines Mobility-Hubs neben konventionellen Kfz-
Stellplatzen weitere nachhaltige Mobilitdtsangebote verbinden kann.
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5 Die Beteiligungsphase als offener Dialog

Wesentlicher Schwerpunkt des Arbeitsprozesses des Rahmenplans war die Abstimmung und der Aus-
tausch mit verschiedenen Interessierten und Betroffenen zu Vorentwirfen und Entwicklungsszenarien. Im
Bearbeitungszeitraum fanden unterschiedliche Veranstaltungsformate statt, um die betroffenen Eigentu-
merinnen und Akteur:innen sowie die Offentlichkeit fir den weiteren Beteiligungsprozess zu
sensibilisieren und zu aktivieren, lokales Wissen abzufragen sowie die unterschiedlichen Entwicklungsab-
sichten innerhalb des Sanierungsgebiets zu eruieren.

Nachfolgend werden die einzelnen Beteiligungsformate dargestellt. Anschliellend erfolgt eine Zusammen-
fassung der wesentlichen Inhalte aller Veranstaltungen fur den Rahmenplan. Hierfir werden
themenverwandte oder besonders haufig betonte Einzelaussagen zusammengefasst. Kleinere Einzelas-
pekte und Details, die sich vorzugsweise aullerhalb der Rahmenplanung 16sen lassen oder nur marginalen
Einfluss besitzen, werden hierbei ausgespart. Eine ausfuhrliche Ubersicht bieten die Dokumentationen, die
im Anhang (siehe Kapitel 8) enthalten sind.

5.1 Die Beteiligungsformate im Uberblick

Werkstattgesprach Fokusraum Hafenkante

In einem Werkstattgesprach, zu dem am 31. Januar 2023 alle betroffenen Eigentimer:innen der Hafen-
kante eingeladen wurden, wurden die voran beschriebenen Szenarien und maéglichen Lésungsansatze
ausfuhrlich mittels eines Vortrags des Sanierungstragers und der Fachplaner:innen hergeleitet und erlau-
tert. Im Anschluss wurde sich intensiv in einer gemeinsamen Diskussion zu den einzelnen Ideen und
Maoglichkeiten sowie zu deren Grenzen und Limitierungen ausgetauscht, um mit neuen Erkenntnissen die
Rahmenplanung weiter zu justieren und abstimmen zu kénnen. Der direkte Dialog ermdéglichte die Festle-
gung von Anforderungen, Méglichkeiten und auch Grenzen der Planung, die sich fur die Entwicklung der
Hafenkante ergeben.

Insgesamt stellte das Werkstattgesprach einen wichtigen und intensiven Austausch aller Beteiligten dar.
Durch das gemeinsame Gesprach konnten zeitliche sowie finanzielle Ressourcen gebundelt und die
Gleichbehandlung aller Eigentimer:innen gewahrt werden. Auf Nachfrage im Rahmen der Veranstaltung
wurde allen Akteuren auch bis zum Abschluss der Vorentwurfsphase die Méglichkeit eines erganzenden
persdnlichen Gesprachs angeboten. Speziell fur die Bereiche der Hafenwirtschaft und deren Logistikan-
forderungen, aber auch hinsichtlich der internen Modernisierungsabsichten wurde im Nachgang ein
weiterer Termin zur genaueren Klarung der realistischen Moglichkeiten am Standort vereinbart. In diesem
Gesprach wurden die fur die Planer:innen wichtigen Details und Hinweise vertieft erldutert und trugen
hilfreich zur Klarung und zum weiteren Vorgehen fur die Rahmenplanung bei.

Einzelgesprache zur Entwicklung des Einzelhandels

Zur Entwicklung des Einzelhandels in der Altstadt im Umfeld des Marktplatzes wurden die Eigentu-
mer:innen der Ankerbetriebe im nérdlichen Umfeld des Marktplatzes zu Einzelgesprachen eingeladen, um
die erarbeiteten Entwicklungsmdglichkeiten mit den betroffenen Schltusselakteur:innen fur die weiteren
Annahmen zur Rahmenplanung besprechen und bewerten sowie die Anregungen bei der Ausgestaltung
der Entwurfe bertcksichtigen zu kénnen.

Offentliches Werkstattgesprach

Am 08. Marz 2023 fand ein offentliches Werkstattgesprach in der Warderschule Heiligenhafen statt, zu
der alle Eigentumer:innen des Sanierungsgebiets eingeladen wurden. Rund 180 interessierte Blrger:innen
folgten der Einladung und nahmen teil. Im Anschluss an die Vorstellung der Vorentwurfe des Rahmenplans
und des Material- und Gestaltungshandbuchs folgte eine rege Diskussion an Thementischen zu den vier
Stationen, die jeweils einem Schwerpunktraum zugeordnet waren.
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Abb. 53: Vortrag im Plenum (Quelle: BIG Stddtebau GmbH) Abb. 54: Austausch an Thementischen (Quelle:
BIG Stadtebau GmbH)

Hierfur wurde anhand von Vorentwurfen und Testszenarien insbesondere zu den Themenbereichen Stad-
tebau, Freiraum, Mobilitat und Verkehr und Nutzungen diskutiert und entsprechende Hinweise, Kritiken
und Anmerkungen thematisch gesammelt und festgehalten. Des Weiteren konnten zusatzliche Hinweise
auch in Form von Wurfzetteln abgegeben werden. Erganzend zur Beteiligungsmaglichkeit vor Ort in der
Warderschule konnten im Anschluss in einer zweiwdchigen Beteiligungsphase Hinweise per E-Mail formu-
liert werden. Die vorlaufigen und im Rahmen der Veranstaltung diskutierten stadtebaulichen Entwirfe
wurden erganzend ab dem 09.03.23 auf der Webseite der Stadt Heiligenhafen veroffentlicht.

Die Veranstaltung wurde zahlreich besucht und es herrschte ein Gberaus engagiertes Interesse mit regem
Austausch an den Workshopstanden zur Entwicklung des Sanierungsgebietes der Innenstadt. Es fand ein
beindruckend breites Spektrum an Meinungsaustausch zu allgemeinen Phanomenen und Wahrnehmun-
gen der Orte und Adressen im Stadtraum statt und es wurden spezielle Anmerkungen und Hinweise zu
den Themen Stadtebau, Freiraum, Mobilitat und ruhender Verkehr sowie zu den Nutzungen gegeben und
diskutiert.

Gesprache zum Denkmalschutz und zur Barrierefreiheit

Zu den Belangen des Denkmalschutzes fur eine Sanierung und Modernisierung des o6ffentlichen Raumes
fur die geschutzten Bau- und vor allem Flachendenkmaler im Bereich der Schlamer- und Achternstralie
sowie zum Thema Barrierefreiheit im Sinne einer behinderten- und altersgerechten Gestaltung der 6ffent-
lichen Raume wurden ebenfalls Gesprache mit den jeweiligen Verantwortlichen gefuhrt und die nétigen
Anforderungen eroértert und abgestimmt. Aullerdem wurde mit den Vertretern der betroffenen Denkmal-
schutzbehdrden eine zusatzliche gemeinsame Ortsbegehung und Sichtung der Bestandssituation
hinsichtlich der beabsichtigten Planungsvorschlage unternommen.

5.2 Zusammenfassung der relevanten Aussagen und Erkenntnisse fur die
Rahmenplanung

Grundsatzlich spiegelten die Gesprache und besonders die 6ffentliche Beteiligung eine breite Akzeptanz
zur Rahmenplanung wider und die Entwurfsansatze und Thesen zu den Schwerpunktraumen, gemaR ih-
rem informellen Charakter und gemessen an den gewulnschten Leitzielen des IEK, werden den
Aufgabenfeldern einer starken Entwicklung fur die Innenstadt gerecht.

Im Folgenden werden die fur die Rahmenplanung relevanten Aussagen und Erkenntnisse der Beteiligun-
gen thesenartig benannt, die neben den bereits verfolgten Rahmenbedingungen und Zielsetzungen
zusatzlich hinzukamen oder besonders betont wurden. Hierfur werden die Themen den Kategorien Stad-
tebau und Baustruktur, Freiflachen und Grinrdume, Mobilitdt und ruhender Verkehr sowie
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Nutzungsangebot und -verteilung zugeordnet. Die Reihenfolge der aufgezahlten Erkenntnisse und Beto-
nungen stellt dabei keine Gewichtung untereinander dar.

Zu Stadtebau und Baustruktur:

Die Hafenkante ist identitatsstiftender Ort mit erhaltenswerter Bausubstanz. Der Erhalt stadtbildpra-
gender Gebaude wie der Rotsteinsilo, der Jessenspeicher oder die Hafenkneipe haben eine hohe
Bedeutung.

Die Sicherung der Hafenwirtschaft genie8t weiterhin hohe Prioritat und die gewlnschte Neuentwick-
lung am Standort des Jessenspeicher wird von der Rahmenplanung fixiert.

Bezuglich des Umgangs mit Malistdben und Dimensionierung im Bereich der Hafenkante wurde da-
rauf hingewiesen, dass das MaR der Nachverdichtung bestandsgerecht sein und die benachbarte
Altstadtbebauung bertcksichtigen soll. Der Bestand stellt die maligeblichen Voraussetzungen fir ei-
ne durchschnittlichen Geschossigkeit von drei bis vier Geschossen dar. Die industriellen und
wesentlich héheren Siloanlagen stellen ein Highlight als Landmarken und Besonderheit der weiterhin
betriebsamen Hafenwirtschaft dar. Sie sollten nicht als heranzuziehender Mal3stabsgeber fur die H6-
henentwicklung der weiteren Hafenbereiche gelten und der spannungsvollen Silhouette als
Hochpunkte erhalten bleiben. Auch am Stadtgraben und am Thulboden ist eine Neubebauung im Zu-
sammenhang mit der angrenzenden altstadtischen Bebauung zu sehen.

Die Aufstockungs- und Nachverdichtungspotenziale am Marktplatz und der Bruckstrae wurden er-
kannt und sollten effektiv genutzt werden.

Die Sanierung und gestalterische Aufwertung von groReren Einzelhandelsbetrieben wie dem Kauf-
haus und dem Supermarkt sowie eine Verbindung sind von Bedeutung, aber gleichzeitig vor einem
wirtschaftlichen Hintergrund zu betrachten.

Es werden weitere Wegeverbindungen bendtigt und bestehende sollen gestarkt werden, etwa die
Anbindung des Suhrenpols fur den Fullverkehr zum Marktplatz, die Verbindung am Stadtgraben zum
Thulboden und eine zusétzliche Verbindung zwischen Stadtgraben und Marktplatz Gber das Grund-
stlick des Schuhgeschafts Schuh Armbruster.

Auch eine starkere barrierefrei und attraktiv gestaltete Verknupfung zwischen Hafen und Altstadt wird
erkannt und positiv gesehen. In diesem Zuge sind auch die funktionale und gestalterische Aufwer-
tung der vier Eingangsbereiche der Altstadt und von den Sichtachsen zwischen Altstadt sowie
Marktplatz und Wasserkante von Bedeutung, die nicht durch intensive Bebauung eingeschrankt wer-
den sollen.

Die denkmalgeschutzte Mauer entlang der Altstadtkante an der Stralle Am Strande ist insgesamt zu
erhalten, von zusatzlichen Aufbauten freizuhalten und kann in Einzelféllen naher gepruft werden.

Zu Frei- und Grinraumen:

Der grofztgig dimensionierte Kapitan-Willi-Freter-Platz wurde in seinen Grundzugen als autofrei ge-
stalteter offentlicher Platz und mit seinen vielfaltigen Moglichkeiten als sehr positiv aufgenommen.
Der Rahmenplan nimmt die Empfehlung eines Wettbewerbes zum Standort am Kapitan-Willi-Freter-
Platz als weiterfuhrende Malinahme zur Ideenfindung und Gestaltung der Freiflachen auf. Die vielsei-
tigen Moglichkeiten, aber auch Anforderungen sollen weiter qualifiziert und transparent diskutiert
werden kénnen.

Der Erhalt des ortstypischen und traditionellen Kopfsteinpflasters, jedoch in gesagter und geschliffe-
ner Form zu Gunsten einer Barrierefreiheit sowie unter Einbindung eines einheitlichen Informations-
und Leitsystems zur besseren Orientierung, wird unterstutzt.

Die Gestaltung und Gliederung der Altstadtoberflachen sind von den beteiligten Akteur:innen aus den
Bereichen Denkmalschutz und Inklusion als stimmig und umsetzungstauglich befunden worden. Ver-
einzelt wurden Hinweise zur Anpassung des Blindenleitsystems gegeben, die sich auf die
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Kontrastwerte und eine Alternative zum Leitstreifen in den Flachendenkmalern bezogen, um dem
Charakter der Altstadt gerecht zu werden und diesen nicht unnétig zu Uberzeichnen.

Eine Verbesserung der Aufenthaltsflachen im Bereich der Werftstralle und an der Fischhalle wird als
positiv und zur Férderung der Erlebbarkeit des maritimen Flairs an der Hafenkante bewertet. Voraus-
setzung hierfur ist eine Losung fur die notwendigen Andienungs- und Stellplatzbedarfe der
Anlieger:innen.

Eine Intensivierung der Durchgrinung im Sinne schattenspendender Baumpflanzungen in den stark
versiegelten Hafenflachen und Strallen wie der Hafenstralie wurde als eine wertvolle Malinahme zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitaten gesehen.

Im Kirchenumfeld wird auf eine Starkung der gestalterischen und funktionalen Verbindung zwischen
den Flachen des Stadtgrabens und dem Kirchengelande unter Verbesserung des Stadtmobiliars und
zusatzlichen BegrinungsmaRnahmen hingewiesen. Bei einer Aufwertung des Vorplatzes der Kirchin-
sel ist zu beachten, dass hier benotigte Stellplatze vorhanden sind.

Zu Mobilitat und ruhendem Verkehr:

Die Ubergeordnete Verkehrsberuhigung der Innenstadt mit einer Umstufung der KreisstralRe auf die
so benannte Sudtangente wird grundsatzlich positiv gesehen. Insbesondere im Bereich ,Am Strande
/ Am Yachthafen / Kiekut® wurde der Wunsch nach einer Verkehrsberuhigung und -reduktion geau-
Bert, ebenso im Bereich des Thulbodens. Einzelne und direkte Anlieger des Stralenverlaufs
befurchten allerdings eine starkere Belastung durch die Umlegung auf die Stdtangente fur sie.

Neben der generellen Verkehrsberuhigung der Altstadt besteht insbesondere der Wunsch nach ei-
nem autofreien Marktplatz und der Umgestaltung der Brackstrale zur FuRgéngerzone, bei
gleichzeitigem Erhalt der Kurzzeitparkplatze im Umfeld des Marktplatzes und ein Sicherstellen der Er-
reichbarkeit von wichtigen Einrichtungen wie bspw. medizinischen Versorgungseinrichtungen.

Die Férderung des FuB- und Radverkehrs sowie des OPNV und deren barrierefreie Gestaltung spielt
insgesamt eine besonders wichtige Rolle als gute Alternative zum Pkw. Die Integration einer Halte-
stelle am Marktplatz und FUhrung einer Route durch die Altstadt wird allerdings kontrovers diskutiert
und z.T. kritisch gesehen. Es wird eine zusatzliche Bushaltestelle im Lauf des Thulbodens angeregt.
Zur Fahrradinfrastruktur wird insbesondere auf einen Handlungsbedarf im Bereich der Hafenkante als
Durchfahrtsraum des Ostseekusten-Radwegs hingewiesen.

Bei Umgestaltungen von Strallenrdumen im Bereich der Hafenkante fur eine starkere Nutzung des
FuB- und Radverkehrs ist zu beachten, dass hier die Belange und Anforderungen der Betriebe der in-
tensiven Hafenwirtschaft gewahrt werden.

Die vorgeschlagenen Mobility-Hubs werden kontrovers diskutiert. Einigkeit besteht in der Notwendig-
keit von Park & Ride-Mdglichkeiten mit Parkleitsystemen zur Vermeidung von Parksuchverkehren,
wohingegen die Standorte Wilhelmsplatz und im Bereich des Kapitan-Willi-Freter-Platzes hinsichtlich
der Dimensionen, Erreichbarkeit und Blickachsen unterschiedlich bewertet wurden. Auf die Notwen-
digkeit von Kurzzeitstellplatzen fur das Gastgewerbe wurde hingewiesen. Der Ersatz der Stellplatze
am Stadtgraben und Thulboden in einer neuen modernen Altstadtgarage als Mobility-Hub wird als
wichtige und dem Marktplatz nahe Parkmaéglichkeit empfunden.

Die Sicherung von ausreichend Parkplatzen zu verschiedenen Zwecken wurde mehrfach angemerkt.
Stellplatze fur Gewerbetreibende sowie fur Besucher:innen und Tourist:innen im Bereich der Hafen-
kante, Kundenstellplatze fur den Einzelhandel und die abgeldsten Stellplatze von Anwohner:innen
werden weiterhin gewlnscht und benétigt. Ebenerdige Stellplatze werden einer Tiefgarage oder ei-
nem Sockelgeschoss fur den ruhenden Verkehr vorgezogen.

Das Meinungsbild zur Umwandlung der HafenstraBe ab Ecke Poststralle zu einer Einbahnregelung
und Durchfahrtsbeschrankung fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist kontrovers und es
werden daraus resultierende weitlaufige Umfahrungen angemerkt.
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Eine entlastende Losung fur die Anbindung des Einzelhandels in Bezug auf die Andienungsmaoglich-
keiten zur Be- und Entladung des Supermarkts wirde aufgrund der beengten Schlamerstrafie
begruft. Eine Intensivierung des Standortes in Binnenhoflage nérdlich des Marktes sollte die Andie-
nungsvorgange gewahrleisten und ausreichend Kundenstellplatze vorhalten.

Eine verkehrliche Neuordnung des Wilhelmsplatzes erzeugt ein kontroverses Meinungsbild. Es wird
befurchtet, dass eine andere Ldsung als der bestehende Kreisverkehr die vorhandenen Verkehre
nicht aufnehmen kann, der Knotenpunkt unter dem saisonal hohen und durch Schwerlastverkehr ge-
pragten Verkehrsaufkommen nicht funktionsfahig ist und es zu Rickstauungen kommt.

Zu Nutzungsangebot und -verteilung:

Eine frequenzférdernde und offentliche, kulturelle Nutzung am Stadtgraben wird von den BuUr-
ger:innen bestatigt und fur die Rahmenplanung auf dem Baufeld zum Thulboden hin fixiert. Es werden
eine Vielzahl von beispielhaften Nutzungen der Jugendpflege sowie Bildungs- oder Betreuungsange-
boten angegeben und der Bedarf einer gréofleren und multifunktional verwendbaren Raumlichkeit far
diverse Anlasse und Veranstaltungen fur Alle wird am Standort betont. Der Bezug zum Heimatmuse-
um und deren Bedarfe in Synergie zum Neubau werden erkannt. Die sudlich vom Thulboden liegende
Flache am Stadtgraben konnte fir ein Arztehaus und dauerhaftes Wohnen reserviert werden.

An der Hafenkante ist einerseits die Sicherung der Funktionalitat des Wirtschaftshafens von Belang,
die durch hafenaffines Kleingewerbe erganzt werden kénnte. Andererseits werden in den Beteiligun-
gen weitere Nutzungen gewulnscht, die zu einer Nutzungsmischung beitragen. Gastgewerbliche und
touristische Nutzungen, Wohnen in saisonaler und, insbesondere hervorgehoben, in dauerhafter
Form sind ebenso vorstellbar wie eine vorgeschlagene maritim ausgerichtete Bildungs- und For-
schungseinrichtung an Hafenkante und Wilhelmsplatz, z.B. am Jessenspeicher, als zuséatzliche
Ankernutzung und dauerhafte Bleibeperspektive gerade fur die jungere Generation. Eine planungs-
rechtliche Vorbereitung und Absicherung der flexiblen Nutzungsmischung kénnten durch die
Festsetzung eines Urbanen Gebiets ermdglicht werden.

Im Bereich des Kapitan-Willi-Freter-Platzes werden frequenzférdernde Nutzungen in den Erdge-
schossen der Neubauten bevorzugt (z.B. gegenulber der Setzung eines Parkdecks), die wasseraffin
und wertig ausgerichtet sind. Auch multifunktionale Nutzungen werden vorgeschlagen.

Die Attraktivierung und Steigerung der innerstadtischen Verweil- und Aufenthaltsqualitat durch zu-
satzliche Veranstaltungen und durch erganzendes Nutzungsangebot fur unterschiedliche
Zielgruppen soll besonders auf dem Marktplatz zum Tragen kommen.

Eine Forderung von besonders frequenzbringendem Einzelhandel in der Altstadt im Zusammenspiel
mit einer Starkung der ansassigen Gastronomien werden als so benannte ,Einkaufsmagneten® be-
zeichnet und als besonders wichtig erkannt, im Gegensatz zu den vor Ort befindlichen passiven
Dienstleistern, wie z.B. Makler- und Versicherungsburos. Die Angebote der Altstadt sollten insgesamt
generationsubergreifend ausgelegt sein und auch jungeres Publikum anziehen.

Fur eine langfristige Perspektive des Rewe-Marktes zeigt sich insbesondere Handlungsbedarf bei der
Andienung und bei zusatzlicher Verkaufsflache. Die Option einer Neuordnung des bestehenden Su-
permarktes im Sinne eines Neubaus, der sich optimiert organisieren lasst und im Gegensatz zur
jetzigen Situation noch zusatzliche Wohnnutzungen als Obergeschosse aufnehmen koénnte, wurde
als positive Nachverdichtungsmdglichkeit erkannt und auch ein moglicher Zusammenschluss als
Verbund von Supermarkt und angrenzendem Kaufhaus wurde bereits in Betracht gezogen.

Fur das Kaufhaus wird seitens des Betreibers eine starkere Erlebbarkeit des Einkaufens und der Pro-
dukte in den Fokus genommen. Dies lieie sich mit einem Vorschlag zur zusatzlichen Intensivierung
einer besonderen Dachnutzung im gastronomischen Bereich denkbar vereinbaren. Eine der vom
Planungsteam vorgestellten Entwicklungsvarianten als mégliche Kombination von ebenerdigem Ein-
zelhandel mit aufgehenden Wohn- und Dienstleistungsnutzungen koénnte ebenfalls eine Reaktion auf
das Phanomen der derzeitigen Verlagerung des Einzelhandels hin zum Online-Shopping sein. Aller-
dings ist das momentane Angebot auch stark auf touristische Bedarfe ausgelegt und erscheint daher
resistenter gegenuber diesem Trend.
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6 Der stadtebauliche Rahmenplan

6.1 Das raumliche Leitbild fur die Innenstadt Heiligenhafens

Das raumliche Leitbild bildet das strukturelle und inhaltliche Grundgerist der angestrebten Entwicklung
zur Starkung der Innenstadt Heiligenhafens als maritim gepragte und historisch gewachsene Stadt am
Wasser und Ubersetzt damit die Ubergeordneten Leitlinien und deren Entwicklungsziele in eine raumliche
Grundstruktur. Im Grundsatz sieht es vor die historische Altstadt mit den Hafenquartieren als Erweiterung
der Innenstadt und wieder hin zu einem attraktiven Gegenpol der positiven, aber dynamischen Entwick-
lung von Steinwarder zu entwickeln. Das Fortschreiben der bestehenden strukturellen Gegebenheiten und
das Aufgreifen und die Weiterentwicklung der vorhandenen Veranlagungen und Begabungen bildet die
Grundlage fur ein spannungsvolles Wechselspiel der unterschiedlichen Stadtquartiere. Durch die Siche-
rung und Fortschreibung der Wasserachsen als verbindendes Element sollen die Stadtraume starker
miteinander verzahnt und ihre unterschiedlichen Qualitaten fur Bewohner:innen und Gaste der Stadt er-
lebbarer werden.

Der heute bereits so benannte Kapitan-Willi-Freter-Platz soll als neuformulierter groRzugiger Platzraum
den gesamtstadtischen Kristallisationspunkt der bedeutsamen Innenstadtanlieger — Altstadt, Hafen und
Steinwarder - in zentraler Wasserlage und Ubergang von Binnensee zu Ostsee bilden. Eine attraktive
Platzsituation als Ubergangs- und Eingangsbereich bietet die Moglichkeit die unterschiedlichen Stadtquar-
tiere an einem zentralen Ort miteinander zu verbinden. Dieser ergibt sich aus der Fortsetzung des
Altstadtlauf der Brickstralle nach Norden und ist Uber diesen direkt Richtung Stden mit dem Marktplatz,
dem Herzstick und die Mitte der Altstadt verbunden. Hierhin besteht zudem das Potenzial, dass sich die
Stadt durch ein neues Foyer am Wasser reprasentativ inszeniert und eine maritime Visitenkarte der Innen-
stadt ausgebildet wird, die gleichzeitig einen orientierungswirksamen Trittstein fur die benachbarten Gaste
auf Steinwarder bietet.

Abb. 55: Rahmenplan (Leitidee)
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6.2 Das Zielkonzept des Rahmenplangebietes

Grundlage des Zielkonzeptes der Rahmenplanung bilden die folgenden Leitlinien des IEK, die einen Uber-
geordneten Charakter aufweisen und sich auch im Prozessverlauf der Rahmenplanung als weiterhin
richtungsweisend bestatigt haben. Die Leitziele wurden Gbernommen und deren Entwicklungsziele in den
folgenden Kapiteln themenbezogen konkretisiert, erganzt und vertieft.

Leitlinien fur die Innenstadt Heiligenhafen

e Mobilitét sicherstellen und Stadtraume barrierefrei vernetzen
Baukultur bewahren und Stadtgestalt nachhaltig entwickeln
Offentliche Raume erhalten, aufwerten und multifunktional bespielen
Starke und lebendige Innenstadt férdern und sichern
Wohnen und Leben fur Alle - Daseinsvorsorge sichern und ausbauen

Gemeinsam Stadt gestalten

e Querschnittsziele: Umwelt-, Klimaschutz und Klimaanpassung

6.2.1 Verkehrskonzept

Umstufung und Verlagerung der KreisstraBe als Grundvoraussetzung

Zur Erreichung des Leitbildes fur das Sanierungsgebiet bedarf es insbesondere einer entscheidenden
verkehrliche Neuordnung. Die heutige Kreisstrake bildet in ihrer derzeitigen Lage im Ubergang von Alt-
stadt zum Hafen sowie zum weiter nordlich gelegenen Ferienquartier Steinwarder eine wahrnehmbare
Zasur und Barriere. Die geplante Umstufung und Umlegung der Kreisstralle K42 von ihrem jetzigen Ver-
lauf auf die so genannte Sudtangente bildet die Grundvoraussetzung zur Behebung der im
innerstadtischen Bereich grofiten verkehrsbedingten Konflikte und einer barrierefreien Vernetzung zwi-
schen Altstadt und Hafen sowie Binnen- und Ostsee. Durch die gemeindliche Planungshoheit kann die
Stadt ihre Eingriffsmdglichkeiten zugunsten einer barrierearmen Gestaltung nutzen. Darauf aufbauend
wird fur den Verlauf der jetzigen Kreisstrae in den Abschnitten Am Strande, Kiekut, Hafenstralle sowie
dem Wilhelmsplatz und dem Kapitan-Willi-Freter-Platz die Auslobung eines verkehrsplanerischen und
freiraumplanerischen Wettbewerbs vorgeschlagen. Hierin ist auch eine mogliche Einbahnregelung im
Bereich der HafenstraBe und Kiekut sowie eine Durchfahrtbeschrankung und Ausbildung einer Kommu-
naltrasse, die nur fur den OPNV, Radverkehre, evtl. Taxis und FuRganger:innen vorbehalten ist, zu prifen.
Zu berucksichtigen sind hierbei die notwendige Erschliefung von Anlieger:innen sowie die Ver- und Ent-
sorgung der Hafenwirtschaft und Bestandsbetriebe.

Im Zuge der Umlegung der KreisstraBe auf den Verlauf der Studtangente sollen die Knotenpunkte und
Eingangsbereiche in die Innenstadt aufgewertet werden. Hierzu zahlen neben dem Kapitan-Willi-Freter-
Platz, der Wilhelmsplatz sowie die Eingangsbereiche entlang der Schmiedestralie.
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Verkehrliche Neuordnung im Bereich des Kapitan-Willi-Freter-Platzes

Um das Potenzial eines neuen orientierungswirksamen Platzbereiches mit Aufenthaltsqualitat am Kapitan-
Willi-Freter-Platz ausbilden zu kénnen, bedarf es in diesem Bereich einer geanderten Verkehrsfuhrung.
Vorgeschlagen wird eine nach Westen orientierte Verschiebung der Anbindung nach Steinwarder, um den
Knotenpunkt radumlich zu entzerren und die Durchgangsverkehre seitlich vorbeizufuhren. Die bisherige
Beeintrachtigung der Platzflache durch die mittig und diagonal kreuzende Verkehrsfuhrung wirde
dadurch aufgeldst und der wichtige Ubergangsbereich durch die Neuordnung fir alle Verkehrsteilneh-
menden Uberschaubarer und insbesondere fur den Fullganger:innen und Radfahrende sicherer gestaltet.
Die vorgeschlagene Anderung der Verkehrsfilhrung sollte als Rahmenbedingung fiir den verkehrsplaneri-
schen und freiraumplanerischen Wettbewerb formuliert werden.

Reduzierung grofBflachiger Stellplatzanlagen und Ersatz durch Mobility-Hubs

Neben der Kreisstralle zahlen die weitlaufigen Stellplatzflachen entlang der Binnenseepromenade sowie
auf dem Kapitan-Willi-Freter-Platz zu den grolien Barrieren fur den FulR- und Radverkehr, die zurzeit noch
die Verknupfung zwischen Altstadt, Hafenkante, Ost- und Binnensee verhindern und die Aufenthaltsquali-
taten des offentlichen Raumes negativ beeinflussen. Zur Reduzierung des ruhenden Verkehrs wird als
Ersatz die Bundelung von Stellplatzen in Mobility-Hubs vorgeschlagen, in denen neben Parkplatzen er-
ganzende Nutzungsmdglichkeiten integriert werden sollen. Als ein Standort bietet sich die Flache am
Stadtgraben in direkter Nahe zum Einzelhandels- und Nahversorgungszentrum und Marktplatz an. Zudem
sollen bei der Entwicklung des Bereichs der Hafenkante eine weitere Moglichkeit gepruft werden. Im Be-
reich des Kapitan-Willi-Freter-Platzes ist im Zuge des geplanten verkehrsplanerischen und
freiraumplanerischen Wettbewerbs eine Alternativflache fur wegfallende Stellplatze zu definieren.

Verkehrsberuhigte Innenstadt inklusive Modernisierung und Instandsetzung der StraBenziige

Um eine Erlebbarkeit und barrierefreie Altstadt in ihrer Entwicklung zu férdern, bedarf es einer umfassen-
den allgemeinen Verkehrsberuhigung der Altstadtbinnenbereiche. Derzeit sind die vier Altstadtlaufe sowie
besonders die zum Binnensee fuhrenden ErschlieBungen Schlamerstralle, Fischerstralle und AchterstralRe
in der touristischen Saison stark belastet und es kommt zu diversen Konfliktsituationen in der Belegung
der fur die Anlieger:innen vorbehaltenen Stellplatze. Des Weiteren stellen die Durchfahrten sowie das
informelle Kurzzeitparken auf dem Marktplatz einen ungewutnschten Verlust an Aufenthaltsqualitat und
Erlebbarkeit dar, den es zu beheben gilt. Hierzu wird eine Durchfahrtsbeschrankung, die mithilfe von Ein-
bahnregelungen insbesondere zu einer Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) und
ruhenden Verkehrs auf dem Marktplatz fuhren soll. FUr die Bruckstralle wird zu Gunsten von Barrierefrei-
heit und als wichtigster Einzelhandelslauf der Altstadt mit Anbindung zum Hafen die Einrichtung einer
FuBgangerzone vorgeschlagen. Lieferverkehre sowie die Befahrbarkeit von Anliegern und mobilitatseinge-
schrankten Personen sind weiterhin vorgesehen.

Neben der Durchgangsbeschrankung spielen die Modernisierung und Instandsetzung der Strallenrdaume
nach den Vorgaben des Material- und Gestaltungshandbuches insbesondere im Sinne einer barrierefreien
Gestaltung eine wesentliche Rolle zur Qualifizierung der 6ffentlichen Raume Innenstadt.

Konzept zur Barrierefreiheit

Das im Rahmen des Material- und Gestaltungshandbuches (MUG) entwickelte Konzept zur Barrierefrei-
heit baut auf den entsprechenden DIN-Normen auf. Diese normenbasierten Regelungen werden in
Strallen mit abnehmender Bedeutung fur den motorisierten Verkehr, wie in der denkmalgeschutzten Ach-
terstralle und Schlamerstralle sowie den Wohnstrallen auf das notwendige Minimum reduziert, um zu
einfachen, aber trotzdem klaren Bauweisen zu kommen. Grundséatzlich erfolgt die Fihrung von seheinge-
schrankten Nutzer:innen in der Innenstadt von Heiligenhafen an den Hauskanten oder an ertastbaren
Hochborden an den Grundsticksgrenzen. An Gehweguberfahrten zu privaten Grundstucksflachen wer-
den sogenannte Roll- oder Rampenborde mit taktilen Leitelementen vorgesehen, um ein durchgangiges
Leitsystem auch an diesen Uberfahrten sicherzustellen. Wo Warenauslagen wie in der BrickstraBe oder
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AuRengastronomie wie am Marktplatz oder zuklnftig am Kapitan-Willi-Freter-Platz die Fuhrung an Haus-
kanten oder Grundstiicksgrenzen verhindern, massen taktile Leitelemente abgertckt von den Haus- und
Grundstucksfluchten an den Randern der Hauptlaufzonen eingebaut werden.

Starkung des OPNV und der Mikromobilitit als Alternative zum motorisierten Individualverkehr

Zur Férderung des OPNV als wichtiges Alternativangebot zum motorisierten Individualverkehr (MIV) wird
entsprechend der Empfehlungen des Verkehrskonzeptes die Anderung der Buslinienfihrung durch die
Altstadt mit Anbindung des Marktplatzes durch eine zusatzliche Bushaltestelle vorgeschlagen. Zur Star-
kung des Radverkehrs ist die Fuhrung einer Radroute entlang der Sudtangente zusammen mit der
Verlegung der Kreisstrale zu prufen. Der Ostseekulstenradweg soll Uber die Hafenstralle, Kiekut und ent-
lang des Kapitan-Willi-Freter-Platzes gefihrt werden. Die genaue FUhrung ist im Rahmen des
Mobilitatskonzeptes zu prufen. Entlang der Hauptrouten fur den Radverkehr sollen Micromobility-Hubs, die
Flachen und Angebote fur Fahrrader, E-Bikes und Roller bereitstellen kénnen, zur weiteren Férderung
alternativer Mobilitatsangebote eingerichtet werden. Hierbei bieten sich viel frequentierte Standorte wie
bspw. die Integration der Entwicklung auf der Flache am Stadtgraben, im Bereich des Stadtparks oder an
der Binnenseepromenade an.

Entwicklungsziele Verkehr

Die verkehrliche Neuordnung der Innenstadt hebt vorhandene Barrieren auf, als Grundlage far
eine stadtraumliche Vernetzung.

Ein attraktives und barrierefreies FuR- und Radverkehrsnetz durchzieht die Innenstadt und ver-
bindet Stadt- und Erholungsraume.

Die Innenstadt ist Uberortlich fur Pendler:innen wie Besucher:innen gleichermalien gut angebun-
den und bietet Alternativen zum motorisierten Individualverkehr (MIV).

Die Ubergeordnete Verkehrsneuordnung der Kreisstrallenfuhrung auf der
Sudtangente wird vollzogen und die Altstadt wachst Uber den noérdlichen Alt-
stadtring engmaschig und barrierearm mit dem Hafen und den Wasserkanten
zusammen.

Betonung im

Rahmenplan Die infrastrukturelle Anbindung und reibungslose Ver- und Entsorgung der wert-
vollen Hafenwirtschaft und gewerblichen Bestandsbetriebe sind trotz strukturell
neuzuordnender Eingriffsmoglichkeiten an den betroffenen Standorten weiterhin
uneingeschrankt zu gewahrleisten oder wiederherzustellen.
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6.2.2 Offentlicher Raum und Freiflachenkonzept

Ein gut vernetztes Freiraumgeriist

Insgesamt wird eine verstarkte Aufwertung und barrierefreie Vernetzung der momentan fur sich allein und
mit wenig Aufenthaltsqualitdten vorfindbaren offentlichen Freirdume vorgeschlagen. Ein ganzheitliches
und Ubergeordnetes Freiraumgerust soll die einzelnen Qualitaten und verborgenen Potenziale miteinander
verknupfen und damit sowohl fur Gaste wie auch die Burger:innen Heiligenhafens gut auffindbar und viel-
seitig nutz- und erlebbar gestalten. Es soll einladen zu abwechslungsreichen Spaziergangen und gut
gefuhrten Rundgangen, die besonders zur héheren Frequentierung der Innenstadt durch Tourist:innen
beitragen soll, um eine Revitalisierung der gesamten Innenstadt zu férdern. Neben der Schaffung und
Qualifizierung von Wegeverbindungen, der barrierefreien Gestaltung der Altstadtlaufe und der Aufwertung
der Promenaden, besteht grolles Potenzial in der Aufwertung der offentlichen Grunanlagen als woh-
nungsnahe Erholungsraume sowie attraktive Freizeitrdume. Dazu gehoéren der Stadtpark, die Kirchinsel
und der Wilhelmsplatz. Zudem besteht durch die verkehrliche Neuordnung der Innenstadt grolles Potenzi-
al in der Freilegung der Wasserachsen, durch die die maritimen Qualitaten der Stadt am Wasser starker
betont und die barrierefreie Vernetzung zwischen der charakteristischen Altstadt, dem Hafen und den
Wasserlagen geférdert wird.

Qualitatvolle Platzbereiche als Treffpunkte und Aufenthaltsorte

Im Ubergeordneten Leitbild, das vorsieht die Altstadt starken mit dem Hafen zur Innenstadterweiterung zu
verbinden, bildet der Bereich des Kapitan-Willi-Freter-Platzes einen neuen stadtraumlichen Kristallisati-
onspunkt, der als Trittstein fungiert und die zentralen Bereiche der Innenstadt — Altstadt, Hafen und
Steinwarder - sowie die Zugange und Blickachsen zu den verschiedenen Wasserraumen an einem Ort
zusammenfuhrt. Zudem bauen die beiden wichtigsten traditionellen und historisch gewachsenen Platz-
raume des innerstadtischen Gefliges mit dem Marktplatz und dem umbauten Wasserraum des
Kommunalhafens eine wertvolle Wechselwirkung auf. Der Marktplatz soll dabei nach den Vorgaben des
Material- und Gestaltungshandbuches aufgewertet und im Bereich der Hafenkante ein neuer Platzraum
sudlich der Hafenkneipe als neuer Treffpunkt mit Bezug zum Wasser gestaltet werden.

Beriicksichtigung der Klimafolgenanpassung bei der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes

Heiligenhafen hat bereits ein Klimaschutzkonzept fur die Stadt erstellen lassen und auch dementspre-
chend einzelne MalRnahmen umgesetzt. Im &ffentlichen Raum zeigen sich die Probleme des Klimawandels
weiterhin vor allem bei Starkregenereignissen, die in Folge des Klimawandels haufiger und starker ausfal-
len und durch die zunehmende Hitzebelastung in langanhaltenden, sommerlichen Warmeperioden. Die
Risiken verscharfen sich vor allem in dicht bebauten und stark versiegelten Bereichen wie der Innenstadt.
MaRnahmen flr einen wassersensiblen Umbau des offentlichen Raums und die Schaffung angenehmer,
kleinklimatischer Verhaltnisse sollten daher im Zentrum bei der Erreichung von Zielen der Klimafolgenpas-
sung stehen.

Teilentsiegelungen, Retentionsrdaume und Versickerungsflachen

Die fast vollstandig versiegelten StraRen und Platze der Altstadt bieten heute fast keine Retentionsraume
oder Mdéglichkeiten zur Versickerung von Regenwasser. Zudem ist haufig die Kanalisation fur die Starkre-
genereignisse nicht mehr ausreichend dimensioniert. Es fehlen ausreichend dimensionierte Pufferraume
und vorsorgende MaRnahmen, um auf die in Zukunft immer haufiger auftretenden Starkregenereignisse
vorbereitet zu sein. Bei der Umgestaltung der offentlichen Rdume in der Innenstadt sollen daher Moglich-
keiten fur Teilentsiegelungen genutzt werden, neue Retentionsraume geschaffen sowie die Anlage neuer
Grunflachen und Baumpflanzungen gefoérdert werden. Teilentsiegelungen von Stellplatzen und versicke-
rungsoffene Belage ermdglichen es einen Teil des anfallenden Regenwassers dezentral vor Ort
zurlckzuhalten und gleichzeitig einen Beitrag zur Verdunstungskuhlung zu leisten. Die historischen Pflas-
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termaterialien der Altstadt sind hier ein gutes Vorbild, das auch auf neu anzulegende 6ffentliche Raume
Ubertragen werden kann. In Bereichen, die mit Betonpflaster befestigt werden, sollten entweder versicke-
rungsoffene Fugen oder versickerungsfahiges Pflaster zum Einsatz kommen.

Pflanzflachen und Gehodlzstrukturen

Baumpflanzungen sind ein weiteres wichtiges Element der Uberflutungs- und Hitzevorsorge in den Stad-
ten. Die Baumpflanzungen in der Innenstadt von Heiligenhafen sollen in leicht vertieften Baumscheiben
erfolgen, um das anfallende Regenwasser den Baumen direkt zuzuleiten und um gleichzeitig Retentions-
raume bei Starkregenereignissen zur Verflgung zu stellen. Erganzend zu den vertieften Baumscheiben
sollen sogenannte Baumrigolen zum Einsatz kommen. Mit den Baumpflanzungen und durch ihre Schat-
tenspende Wirkung kann die starke Aufheizung von befestigten Flachen in sommerlichen Hitzeperioden
verringert werden. Durch die Kombination von neuen Pflanzflachen und MaRnahmen zur Teilentsiegelung
kann Regenwasser direkt versickert und dem naturlichen Wasserkreislauf wieder zugefuhrt werden.
Gleichzeitig kann mit den neu gepflanzten Baumen und neu angelegten Grinflachen ein Beitrag zur Ver-
dunstungskuhle geleistet werden.

Aufwertung der unversiegelten Griin- und Platzbereiche

Neben der Aufwertung der stark versiegelten Bereiche der Innenstadt haben im Sinne der Klimafolgean-
passung die grol¥flachigen unversiegelten Grinraumen und Freiflachen eine hohe Bedeutung. Der
Stadtpark und die Kirchinsel sollte sowohl fur Gaste der Stadt als auch fur Bewohner:innen als wohnungs-
nahe Erholungsraume qualifiziert und aufgewertet werden. Bei der Einrichtung und dem Umbau von
Platzbereichen wie dem Marktplatz, dem Wilhelmsplatz, dem Platz an der Hafenkante und den Kapitan-
Willi-Freter-Platz sind zudem MalRnahmen zur Klimafolgenanpassung zu integrieren, um das Mikroklima
vor Ort positiv zu beeinflussen.

Entwicklungsziele Offentlicher Raum und Freiflachen

e Offentliche Stadt- und Freirdume sind attraktiv, multifunktional sowie nutzungsorientiert gestaltet.

e Begegnungs- und Aufenthaltsbereiche sind saisonunabhangig erlebbar.

Der Marktplatz ist das zentrale Herzstlick als Attraktion und gute Stube der Alt-
stadt mit regelmaRBigen Markten und Anlassen.

Die Freiflachen des Kommunalhafens sind als gleichzeitig betriebsame, aber zu-
Betonung im gangliche und attraktiv gestaltete Aufenthaltsraume vermehrt sowie verstarkt
Rahmenplan bespielbar und erlebbar.

Der Wilhelmsplatz wird in seiner Gestaltung und rdumlichen Fassung als erlebba-

rer und orientierungswirksamer Empfangsort und  Innenstadteingang
wahrgenommen.
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6.2.3 Stadt- und Baustruktur

Weiterentwicklung des historischen Stadtbildes der Altstadt

Insbesondere das Bild der charakteristischen Altstadt soll durch den Erhalt und Wiederherstellung histori-
scher teilweise denkmalgeschutzter Bausubstanz, der Fortfihrung der geschlossenen Bebauungsstruktur
und die angemessene Erganzung durch Neubauten erhalten und behutsam weiterentwickelt werden.
Dazu qilt es die als sanierungsbedurftig ausgewiesenen Gebdude sowohl bezuglich des baulichen Zu-
standes als auch in energetischer Hinsicht zu modernisieren und instand zu setzen. Zudem sollen
pragende Raumkanten wie bspw. um den Marktplatz gesichert und in anderen Bereichen durch die Ent-
wicklung von Brachflachen bzw. mindergenutzten Flachen aufgenommen werden.

Wesentliche Nachverdichtungspotenziale bestehen in der Altstadt im Binnenhof am Markt sowie auf der
Flache zwischen Thulboden und Wendtstral3e. Bei der Hohenentwicklung und der architektonischen Ge-
staltung von Um- und Neubauvorhaben im Altstadtbereich soll darauf geachtet werden, dass sich die
Vorhaben harmonisch, aber spannungsvoll in das Umfeld der historischen Bebauung einfugen. Dies gilt
sowohl fur die Geschossigkeit, fur die zumeist zwei bis drei Geschosse empfohlen wird, als auch die ver-
wendeten Dachformen.

Weiterentwicklung der Innenstadt durch Nutzung der Potenziale im Hafenbereich

Im Bereich des Hafens kénnen insgesamt die Proportionen und Geschossigkeiten der Dichte und Gestal-
tung des jeweiligen Umfeldes entsprechend groBmalistablicher ausfallen. Insbesondere in den Bereichen
des Kapitan-Willi-Freter-Platzes bzw. des Bereichs am Yachthafen sowie im Bereich der Hafenkante kon-
nen massivere Baukoérper und hohere Geschossigkeiten (llI-IV Geschosse) die teilweise bereits
bestehenden urbanen Qualitaten weiter stérken. Pragende Raumkanten sollen insbesondere ¢stlich des
Kapitan-Willi-Freter-Platzes, im Platzbereich der Hafenkneipe und als Begrenzung zur Hafenstralle ausge-
bildet werden.

Aufgrund der bestehenden Nutzungsschwerpunkte und entsprechenden typologischen Ausformungen
bietet sich die Entwicklung des langgestreckten Areals der Hafenkante in drei Abschnitten bzw. Cluster
an, die stellenweise erhebliche Nachverdichtungs- bzw. Neuordnungspotenziale aufweisen. Die Bebauung
dieser Potenziale sollte aus planerischer Sicht moglichst klimaschonend und flacheneffizient erfolgen.
Hierzu zahlt u.a. eine kompakte Bauweise sowie der Lage und des Umfeldes angemessene Hoéhenent-
wicklung. Zudem gilt es in diesem Bereich im Besonderen die bestehenden maritimen Highlights wie u.a.
den Jessen-Speicher zu sichern, in Neuordnungen zu integrieren und durch entsprechende architektoni-
sche sowie Gestaltung des offentlichen Raumes zu inszenieren.

Nachverdichtungen im Bereich der Wohnquartiere

Auch im Bereich der ruhigen Wohnquartiere bestehen vereinzelt Nachverdichtungspotenziale. Bei der
SchlieBung von Baulucken sollte auch hier auf die Ausformulierung von Raumkanten und eine behutsame
am Bestand der Umgebung orientierte Hohenentwicklung geachtet werden.
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Entwicklungsziele Stadt- und Baustrukturen

Die stadtbaukulturelle Entwicklung und die vielfaltigen Qualitaten der Innenstadt sind gestalterisch
erkennbar und im Zusammenhang erlebbar.

Die Sicherung und Aktivierung von Potenzialflachen fordern die behutsame Weiterentwicklung
mafstabs- und bedarfsgerechter Raumstrukturen.

Der Hafen ist eine stadtraumliche Erweiterung in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Altstadt und tragt im spannungsvollen Zusammenspiel zur Starkung der Innen-

stadt bei.
Betonung im Die Bebauungs- und Nachverdichtungspotenziale innerhalb der Altstadt orientie-
Rahmenplan ren sich anhand der das Ortsbild pragenden Raumkanten des historisch

gewachsenen Stadtgrundrisses und nehmen eine vorgefundene Kdérnung und
formale Gestalt auf, die sich im Sinne einer gelungenen Altstadtreparatur vertrag-
lich und im Einklang mit dem Bestand erganzt.
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6.2.4 Nutzungsverteilung

Qualifizierung des Einzelhandels- und Nahversorgungsbereichs

Zur Foérderung der Innenstadtattraktivitat und zur Revitalisierung der Versorgungsfunktion ist der Erhalt
und die Starkung der belebenden Erdgeschossbereiche im zentralen Einzelhandels- und Nahversor-
gungsbereich entlang der Bruckstralle und im Umfeld des Marktplatzes von hoher Bedeutung. Die
geplante Aufwertung der Strallenzige hin zu barrierefrei modernisierten 6ffentlichen Raumen kann zusatz-
lich zu einer Belebung und hdheren Frequentierung dieser Bereiche beitragen. In diesem Zusammenhang
ist auch die Weiterentwicklung des Binnenbereiches am Marktplatz hin zu einer Qualifizierung und zum
Ausbau des dortigen Angebotes und die Aufwertung der Wegeverbindung zwischen Marktplatz und Bin-
nenseepromenade relevant.

Kulturelle und identitatsstiftende Angebote als Anziehungspunkte

Im Bereich des Marktplatzes sowie den dstlich daran angrenzenden Altstadtlauf des Thulbodens soll das
kulturelle Angebot gesichert und erganzt werden. Dies schlieit die Aufwertung und Qualifizierung der
Kirchinsel und die Ertdchtigung des dortigen Heimatmuseums sowie das Baufeld am Thulboden mit ein.
Hierflr wird ein Neubau mit einer 6ffentlichen und lebendigen Nutzung angestrebt, die neue Frequenz fur
die Altstadt selbst und vor Ort am Thulboden speziell fur den mit Historie und Kultur besetzten Frei- und
Grunraum des Kirchgartens generiert. Neben dem Wahrzeichen der Stadtkirche wird hier auch das
denkmalgeschutzte Heimatmuseum wurdevoll inszeniert. Mit einem Vorschlag eines weiteren 6ffentlich-
kulturellen Bausteins als Gegenuber des Heimatmuseums wirden sich die Synergieeffekt zur Starkung
des Ortes optimal ausnutzen lassen und es konnte ein in Teilen multifunktional nutzbarer neuer Anzie-
hungspunkt entstehen. Fur das stdlich daran anschliefenden Baufeld Am Stadtgraben ist die Etablierung
sozialer Infrastruktur vorgesehen, um das Angebot fur die Bedurfnisse an éarztlicher und pflegerischer
Versorgung in der Innenstadt zu erweitern.

Die Hafenbereiche als spannungsvolle gemischt-genutzte Quartiere

Im Bereich der Hafenkante sollen insbesondere die maritimen Highlights als identitatsstiftende Orte gesi-
chert und im Fall der Hafenkneipe oder des Alten Bahnhofs durch eine attraktive Gestaltung des
offentlichen Raumes oder wie im Fall des Jessen-Speichers durch die Integration in eine Neubebauung
starker inszeniert werden. Daneben spielt die Sicherung der betriebsintensiveren Hafenwirtschaft als logis-
tischer Umschlagsplatz und wichtiger und Uberregionaler Wirtschaftszweig sowie der Erhalt des
wasserwirtschaftlichen Gewerbes eine besondere Rolle. Das Angebot an der Hafenkante soll kinftig
durch gemischt genutzte Bereiche, die auch dem Wohnen und fur Bldronutzungen dienen, erweitert wer-
den. Dabei ist die genaue Lage und die Wohnvertraglich neben den bestehenden gewerblich genutzten
Bereichen zu prufen.

Neben dem Schutz der Wohnfunktion in den eher ruhigen Wohnlagen der Altstadt sollen in den Bereichen
der BergstraRe, Muhlenstrafle und 6stlichen Thulboden das bestehende Angebot an Wohnen und Arbei-
ten gesichert werden.

Ein weiteres Ziel des Rahmenplans besteht in der Férderung der burgerlichen, kulturellen und gewerbli-
chen Zusammenschliusse in Form von Interessensgemeinschaften, Eigeninitiativen oder Vereinen zur
gegenseitigen Unterstitzung. Hierzu kénnen gemeinschaftlich organisierten Events oder themenbezoge-
nen Veranstaltungen initiiert werden.
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Entwicklungsziele Nutzungen

e Funktionsvielfalt sichern und Versorgungssicherheit ausbauen: Die Innenstadt wird zu einem at-
traktiven Standort fur Nahversorgung, Handel, Gewerbe, Dienstleistung und Hafenwirtschaft
entwickelt und bietet eine vielfaltige Nutzungsmaoglichkeit.

Die Altstadt ist ganzjahrig fur Burger:innen und Besucher:innen attraktiv und erlebbar: Die Attrak-
tivitat der Altstadt wird durch gezielte MaRnahmen gesteigert, um ganzjahrige Anziehungskraft
zu gewahrleisten und ein lebendiges Erlebnis fur Einwohner:innen und Tourist:innen zu schaffen.

Die Innenstadt bietet vielfaltige, ausreichende und bezahlbare Wohnungsangebote fur unter-
schiedliche Generationen und Zielgruppen.

Erhalt und bedarfsgerechter Ausbau der sozialen, medizinischen, freizeitbezogenen und Bil-
dungsinfrastruktur fur Burger:innen sowie Besucher:innen.

Zentrumsentwicklung als transparenter Beteiligungsprozess / neben Politik und 6ffentlichen Akt-
euren wird die Bevolkerung Heiligenhafens mit Hilfe etablierter Formate und Gremien informiert
und beteiligt.

e Engagement wird geschatzt und eine Kultur des Miteinanders gelebt.

Der Marktplatz und sein Umfeld sowie der Altstadtlauf Brickstralle sind als
Schwerpunktraume zur Revitalisierung des Einzelhandels, der Nahversorgung
und des gastronomischen Angebotes in der Altstadt durch eine Sanierung und
Modernisierung des 6ffentlichen Raumes anziehend und kundenfreundlich sowie
hochstmaoglich barrierefrei gestaltet.

Die Sicherung der betriebsintensiveren Hafenwirtschaft als logistischer Um-
schlagsplatz und wichtiger und Uberregionaler Wirtschaftszweig wird unbefristet
bewahrt.

Betonung im

Der Bereich Am Stadtgraben und Altstadtlauf Thulboden inklusive Kirchenumfeld
Rahmenplan

ist als Schwerpunktraum zur Férderung sozialer und kultureller Infrastrukturen
weiterentwickelt, um das Angebot flur die Bedurfnisse an arztlicher und pflegeri-
scher Versorgung sowie an kultureller Begegnung und burgerlichen Miteinander
Zu erweitern.

Es gibt geférderte burgerliche, kulturelle und gewerbliche ZusammenschlUsse in
Form von Interessensgemeinschaften, Eigeninitiativen oder Vereinen zur gegen-
seitigen Unterstatzung mit Hilfe von gemeinschaftlich organisierten Quartiersma-
nagements und Events oder themenbezogenen Veranstaltungen.

Der stadtebauliche Rahmenplan 70









Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt Stadt Heiligenhafen

6.3 Die Zusammenfassung der Schwerpunktraume fur die Innenstadtentwicklung

6.3.1 Schwerpunktraum 1: Marktplatz und Brickstralie

Lage und Besonderheit

e Inmitten der Altstadt gelegen bildet der Marktplatz das Herzstlck
und den zentralen Treffpunkt der Stadt

e Marktplatz und Brickstralle bilden das Ruckgrat als Einzelhandels-
und Nahversorgungsbereich

e zudem bilden sie einen der wichtigsten Altstadtzugange im
Ubergang zum Hafen und in Richtung Steinwarder

Hauptaufgabenfelder und wesentliche Entwicklungsziele

o Reuvitalisierung und Attraktivierung des Nahversorgungsbereiches
insbesondere mit dem Ziel der Erhdhung der Aufenthalts- und
Verweilqualitat

o Neuverteilung des offentlichen Raumes zugunsten barrierefreier
Fortbewegung

o Gestalterische Aufwertung und Qualifizierung des Marktplatzes

e Qualifizierung des Altstadtzugangs Uber BruckstraBe hin zum
Marktplatz (derzeit stadtebaulich und infrastruktureller
Handlungsbedarf)

e Aufwertung der frequenzbringenden Bausteine des Einzelhandels
nordlich des Marktplatzes ink. der Verbesserung der Anbindung
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Stadtebauliches Konzept in Varianten

Abb. 62: Bestandssituation Abb. 63: Entwurfsvariante 1 Abb. 64: Entwurfsvariante 2

Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (MUG)

Abb. 65: Entwurfsskizze Marktplatz Abb. 66: Gestaltungsvorschlag Marktplatz

MaRnahmen

M 1.1 Kooperatives Wettbewerbsverfahren zur Umgestaltung des Marktplatzes

M 1.2 Umagestaltung Lauritz-MalRmann-Stralie / BergstralRe / Marktplatz

M1.3 Umgestaltung der Brickstralle

M1.4 Umgestaltung MUhlenstralie

M 1.5 Herrichtung der Wegeverbindung zum Suhrenpohl

M 1.6 Entwicklung baulicher Anlagen Dritter

M 1.6.1  Gestalterische Aufwertung im Bereich Rewe/Kaufhaus Stolz

M 1.6.2  Modernisierung/Instandsetzung BrickstralRe 5
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6.3.2 Schwerpunktraum 2: Am Kapitan-Willi-Freter-Platz

Lage und Besonderheit

e gesamter Bereich des heutigen Yachthafens, der sich zwischen
Binnensee im Westen und Ostsee im Osten als noérdlich den
Kommunalhafen begleitendes Gegenuber der Hafenkante aufspannt

e er stellt den zentralen Kristallisationspunkt der Innenstadtanlieger am
Wasser dar, an dem die Altstadt, der Hafen, das Ostufer des Binnen-
sees und Steinwarder zusammenkommen

e an der Kopfsituation im Osten befindet sich der Uber Stege auf dem
Wasser erlebbare Museumshafen als Anziehungspunkt und ein
wesentlicher Aussichtspunkt mit Blick Uber die Ostsee und den
vielfaltigen Uferpartien Heiligenhafens

e im Norden findet der eigentlichen Yachthafenbetrieb inklusive
Segelboote und -masten statt

Hauptaufgabenfelder und wesentliche Entwicklungsziele

e Ausbilden eines orientierungswirksamen Ort des Ankommens der
Stadt am Wasser und Aufwertung des Kristallisationspunktes
zwischen Altstadt, Hafen und Ferienquartier Steinwarder

e Uberwindung der  grollen Barrieren der momentanen
Uberdimensionierten/untbersichtlichen Verkehrssituation

e Reduzierung der weitlaufigen Stellplatzfliche und des ruhenden
Verkehrs zugunsten von Fuliganger- und Fahrradfreundlichkeit

e Neuordnung der Verkehrssituation als Grundlage zur Schaffung eines
qualitatvollen neuen offentlichen Raumes und Treffpunkt
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Stadtebauliches Konzept in Varianten

Abb. 67: Bestandssituation Abb. 68: Entwurfsvariante 1 Abb. 69: Entwurfsvariante 2

Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (MUG)

Abb. 70: Entwurfsskizze Kapitan-Willi-Freter-Platz  Abb. 71: Gliederungsvorschlag Kapitan-Willi-Freter-Platz

MaRnahmen

M 0.1 Umstufung der KreisstralRe K 42 und Verlagerung auf die Sudtangente

M 0.2 Verkehrsplanerischer und freiraumplanerischer Wettbewerb (fur den Bereich Kapitan-Willi-
Freter-Platz sowie der Kreisstralle in den Abschnitten Am Strande, Kiekut, HafenstralRe und
Wilhelmsplatz)
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6.3.3 Schwerpunktraum 3: Hafenkante und Wilhelmsplatz

Lage und Besonderheit

o fungiert als bedeutsamer Verflechtungsraum zwischen dem
historischem Gefuge der sudwestlich gelegenen Altstadt und den
maritimen Qualitdten und Attraktionen des nérdlich gelegenen
Kommunalhafens

e der Bereich stellt im innerstadtischen Gefuge ein besonders
spannungsvolles wasserbezogenes Quartier dar, das sich durch die
orthogonale Grundstruktur von der organisch gewachsenen Altstadt
l6st

Hauptaufgabenfelder und wesentliche Entwicklungsziele

e bildet als intensiv und mischgenutzte Potenzialflaiche eine besonders
wertvolle Erweiterungsmoglichkeit zur Starkung der Innenstadt

e Sicherung der Hafenwirtschaft und Bestandsnutzungen

o Weiterentwicklung der Hafenkante zu einem vielseitigen und
identitatsstiftenden Standort mit Wasserlage

e Erganzung und Starkung des innerstadtischen Angebotes fur Wohnen,
Arbeiten, Wirtschaft und Kultur

e Aufnahme der vorhandenen Grundstruktur: Entwicklung in mehrere
kompakte und urban anmutende Einheiten inklusive der hallenartigen
Solitarbauten

Stadtebauliches Konzept in Varianten
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Stadtebauliches Konzept in Varianten

Abb. 72: Abschnittsweise Entwick-

lung Abb. 73: Entwurfsvariante 1 Abb. 74: Entwurfsvariante 2

Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (MUG)

Abb. 75: Gestaltungsvorschlag WerftstraBe west- Abb. 76: Gestaltungsvorschlag Werftstral3e Platzbereich
licher Abschnitt

MaRnahmen

M 0.1 Umstufung der KreisstralRe K 42 und Verlagerung auf die Sudtangente

M 0.2 Verkehrsplanerischer und freiraumplanerischer Wettbewerb (Kapitan-Willi-Freter-Platz und Kreis-
stralle in den Abschnitten Am Strande, Kiekut, HafenstralRe und Wilhelmsplatz)

M 3.1 Entwicklung der Hafenkante

M 3.1.1  Entwicklung des Bereiches zwischen Kiekut und Fischhalle

M3.1.2  Entwicklung Areal LEV-Ostholstein eG

M 3.1.3  Entwicklung Areal Autokraft und Kustenfischer Nord eG
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6.3.4 Schwerpunktraum 4: Am Stadtgraben und Thulboden

Lage und Besonderheit

e zwischen Thulboden als bedeutsamer Altstadtlauf und Am
Stadtgraben gelegene grolle, zusammenhangende und derzeit
zwischengenutzte Brachflache

e direkt gegenuber der geschichtstrachtigen und kulturbehafteten
Kirchinsel mit dem dort ansassigen historischen Heimatmuseum und
der Stadtkirche im begrunten Kirchgarten

Hauptaufgabenfelder und wesentliche Entwicklungsziele

e Qualifizierung des Nebeneingangs zur Altstadt und Verknupfung
zwischen Hafenquartier und Wohnquartieren im Stden

e Starkung der sozialen und kulturellen Infrastruktur der Innenstadt
durch frequenzbringende Nutzungen

e Deckung des Bedarfs dringend benétigten, dauerhaften und sozial
gefoérderten Wohnraumangebotes

e Entlastung des Altstadtgeflges und der Hafenareale von ruhendem
Verkehr durch Integration von Parkmdglichkeiten
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Stadtebauliches Konzept in Varianten

Abb. 77: Bestandssituation Abb. 78: Entwurfsvariante 1 Abb. 79: Entwurfsvariante 2

MaRnahmen

M 4.1 Aufwertung des Thulboden
M 4.2 Entwicklung des Gesamtbereiches zwischen Thulboden und Wendstralie
M4.2.1  Aufstellung eines Bebauungsplans oder Stadtebaulichen Vertrags
M 4.2.2  Entwicklung der Flache am Thulboden inklusive Einrichtung der Wegeverbindung
M 4.2.3  Entwicklung der Flache am Stadtgraben
M 4.3 Herrichtung des Gebaudes Thulboden 26 inklusive Realisierung einer Fulgangerdurchwegung
M 4.4 Modernisierung/Instandsetzung des Heimatmuseums
M 4.5 Aufwertung der Kirchinsel und des Umfeldes
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6.4 Malnahmenibersicht

Die folgenden Maltinahmen wurden auf der Grundlage des |IEK und dem Verkehrsgutachten aus dem Jahr
2021, der aktualisierten Bestandsanalyse und den zahlreichen Hinweisen aus dem Beteiligungsprozess
entwickelt. Dabei wurden die bisher noch nicht umgesetzten MalRnahmen des IEK, die weiterverfolgt wer-
den, aufgenommen und z.T. konkretisiert sowie neue Malinahmen formuliert. Insgesamt ermdéglicht dies
einen umfassenden Blick auf samtliche notwendige Malknahmen zur Behebung der stadtebaulichen Miss-
stande im Sanierungsgebiet, die zu einer nachhaltigen Entwicklung der Innenstadt Heiligenhafens geman
formuliertem Leitbild und Entwicklungszielen beitragen.

Der nachfolgende Malinahmenkatalog ist als Arbeitsinstrument zu verstehen. Bei den Malkinahmen han-
delt es sich (grofitenteils) um Empfehlungen, Uber deren Umsetzung bzw. Realisierbarkeit im weiteren
Prozess — in Abstimmung mit Behérden, Akteur:innen und Bewohner:innen — zu entscheiden ist. Zudem
werden vereinzelt weitere fachplanerische Untersuchungen sowie Detailplanung notwendig. Abb. 80 ent-
halt eine Ubersicht der Priorisierung im Sanierungsgebiet nach Bereichen.

Abb. 80: Ubergeordnete Priorisierungen der MaBnahmen im Sanierungsgebiet
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MalRnahmenubersicht

Ubergeordnete / Vorbereitende MalRnahmen

Nr. MalRnahmentitel Kurzbeschreibung Prioritat
o die Kreisstrale K 42 liegt aktuell im Eigentum des Kreises Ostholstein; die Uberfihrung der ErschlieRungsflache in das Gemeindeeigentum ermaglicht direkte Einflussmaglichkeiten hinsicht-
) lich ihrer Gestaltung
Umstufung der Kreis- e aufbauend auf dem Verkehrskonzept, dem Umstufungskonzept sowie dem Mobilitatskonzept, das zurzeit erstellt wird, sollen die Strallenziige Bergstrale, Lauritz-Mallmann-Strale, Am
M 0.1 strafte K 42 ‘%”d Yerla— Strande, Kiekut und Hafenstralle zwischen dem Knotenpunkt Bergstralie (K 42) / Schmiedestrae und dem Kreisverkehr Wilhelmplatz (K 42) / Weidestral3e zu einer Gemeindestralle umge- Vorbereitende
gerung auf die Sudtan- widmet werden MaRnahme
gente e im Gegenzug soll die sogenannte Sudtangente (Schmiedestrae, WendstraRe und WeidestralRe zwischen dem Knotenpunkt BergstralRe / Schmiedestralle und dem Kreisverkehr Wilhelmplatz
/Weidestrafle) zur KreisstraBe umgewidmet werden
e fur den Bereich Kapitan-Willi-Freter-Platz sowie der derzeitigen Kreisstralte K 42 in den Abschnitten Am Strande, Kiekut, HafenstralRe und Wilhelmplatz wird ein verkehrsplanerischer und
freiraumplanerischer Wettbewerb vorgeschlagen
e dadurch sollen die funktionalen und gestalterischen Mangel in Form der verkehrlichen Barrieren und des Knotenpunktes Am Yachthafen im Ubergang zum Steinwarder behoben werden
e im Fokus stehen dabei die funktionale Entlastung, die gestalterischen Aufwertung und vor allem Erhéhung der Sicherheit und Barrierefreiheit fur FuBganger:innen und Radfahrer:innen
Verkehrsplanerischer e die Gestaltungsvorgaben des MUG sind insgesamt zu berlcksichtigen .
. . . — Vorbereitende
M 0.2 | und freiraumplaneri- e zuprufen sind: MaRnahme
scher Wettbewerb e die Integration der Aufwertung der Promenade am Yachthafen zur Behebung substanzieller und funktionaler Missstande und der Erhéhung der Barrierefreiheit
e die Unterteilung der Parkplatze am Strande zur starkeren Verzahnung zwischen Altstadt und Binnensee und Einrichtung von Wegeverbindungen fur den Fuf3- und Radverkehr
e die Einrichtung eines Mobility-Hubs als Ersatz fur die entfallenden ebenerdigen Stellplatze auf dem Kapitan-Willi-Freter-Platz
o die Mdglichkeiten einer Verkehrsberuhigung als Einbahnregelung fur den MIV oder einer Beschrankung als Kommunaltrasse fur den OPNV und Taxis im Bereich Kiekut und HafenstraRe
e das Wettbewerbsergebnis kann die Grundlage zur Aufstellung neuer oder Anderung bestehender Bebauungsplane bilden
e laut Verkehrsgutachten fuhrt das Fehlen einer einheitlichen Parkraumorganisation zu einem starken Auslastungsgefélle bei offentlichen Parkflachen, erschwert Ortsfremden die Orientierung
und fuhrt insb. wahrend der Saison zu unnotigem Parkplatzsuchverkehr Vorbereitende
M 0.6.1 Parkleitsystem Mafinahme
e Zielist eine verbesserte Verkehrslenkung innerhalb der Stadt und eine optimierte Bereitstellung von Informationen Uber Parkplatze und deren Verflgbarkeit
e an optimal gelegenen Knotenpunkten entlang von Hauptrouten sollten digitale Beschilderungen aufgestellt werden, um die ankommenden Verkehre zielgerichtet und effizienter zu lenken
e fUr den Parksuchverkehr sind Angabe der wesentlichen Parkplatze und Ziel, sowie Informationen zur Parkplatzverfugbarkeit und der Kostenpflicht zweckmalig
e Wichtig dabei ist die Moglichkeit, die Information fur den Verkehrsteilnehmer schnell aufnehmen zu kénnen; daher ist eine Reduktion der Wegweisung auf das Wesentliche notwendig
o e die MalBnahme solle in Abstimmung mit dem Mobilitatskonzept umgesetzt werden
M 0.6 Optimierte o .
Parkraumorganisation M 0.6.2 Parkraumbewirtschaftung
e laut Verkehrsgutachten werden die unentgeltlichen Parkmoglichkeiten im Untersuchungsraum starker frequentiert als jene fur die eine Gebuhr erhoben wird
e daher empfiehlt es sich, Parkflachen unentgeltlich zur Verfugung zu stellen, die Uber jene Strallen erschlossen werden, die dem Hauptverkehrsnetz zugehoérig sind und diese im Parkleitsys-
tem (siehe M 0.6.1) entsprechend auszuweisen Vorbereitende
e Parkflachen in attraktiver Lage bspw. in direkter Innenstadtlage oder am Strand sollten zur Reduzierung der Verkehre eine Bewirtschaftung erfahren und als kostenpflichtige Kurzzeitpark- MaRnahme
platze angeboten werden, wahrend besonders fur Feriengaste kostenfreie Langzeitparkangebote weiter vom Zentrum entfernt stattfinden sollten
e im Bereich der Parkplatze am Strand sollte eine Einigung mit den Anliegern getroffen werden, die Uber die Stellplatze verfugen; das Verkehrsgutachten empfiehlt ein System mit Ein- und
Ausfahrtschranken zu etablieren und Zugangsberechtigungen fur die anliegenden Bewohner:innen und betroffenen Einzelhandler:innen auszugeben; Tagesgaste sollten in diesem Bereich
eine Parkraumgebuhr zahlen, wahrend Anwohner:innen und Kunden der Einzelhandler weiterhin kostenfreies Parken ermoglicht wird
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MalRnahmenubersicht

Ubergeordnete / Vorbereitende MalRnahmen

Nr. MaRnahmentitel Kurzbeschreibung Prioritat

e im Sinne der besseren stadtraumlichen Orientierung und Information von Bewohner:innen und Besucher:innen ist vorgesehen, ein Informations- und Orientierungssystem, bspw. in Form von
Beschilderungen, interaktiven Tafeln, erganzenden Apps etc. einzurichten Vorbereitende

o dabei lassen sich bspw. auch touristisch attraktive Routen in Form von Stadtspaziergangen ausschildern MafBnahme

e Dbei der weiteren Planung bzw. Umsetzung der Mainahmen sind die Vorgaben des MUG zu berucksichtigen

Ubergeordnetes Infor-
M 0.8 mations- und Orientie-
rungssystem

Schwerpunktraum 1: Marktplatz und BrickstralRe

Nr. Malznahmentitel Kurzbeschreibung Prioritat

e der Umgestaltung des Marktplatzes soll ein kooperatives Werkstattverfahren unter Beteiligung der Anwohner:innen, Gewerbetreibenden, Eigentimer:innen, Marktbeschicker:innen, ggf.
Denkmalschutz vorgeschaltet werden

e der Marktplatz soll im Sinne der Barrierefreiheit und unter Erhalt der denkmalgeschutzten und ortsspezifischen Bodenmaterialien vor allem zur gestalterischen Aufwertung sowie zur
Attraktivitat und optimierten Benutzbarkeit aufgewertet werden

e Ziel: eine konsensfahige Losung zur Aufwertung des Marktplatzes und multifunktionalen Treffpunktes sowie der angrenzenden Strallen und Wegeverbindungen unter Berlcksichtigung
der Vorschlage des Material- und Gestaltungshandbuches

e Berucksichtigt werden sollte:
0 die Neuordnung der Funktionsflache durch Herausnahme des ruhenden und flieRenden Verkehrs

die Integration von Kurzzeitparkplatzen, die Sicherung der Befahrbarkeit fur MIV und Busverkehr fur Teilbereiche des Platzes und die Einrichtung einer Bushaltestelle im Studen

die Integration der Erneuerung und Umgestaltung Wegeverbindung Suhrenpohl und Instandsetzung Bergstralle 3

die Umgestaltung des Binnenbereiches nordlich des Marktplatzes

die reprasentative Randbebauung wie bspw. das denkmalgeschitzte Rathaus sowie die den Platz bespielenden Erdgeschossbereiche und Flachen fur Aulengastronomie im Nor-

den

O Erhalt des wertvollen Baumbestandes und Erneuerung/Erganzung des Stadtmobiliars sowie der Beleuchtungselemente

Kooperatives Wettbewerbs-
M 1.1 | verfahren zur Umgestaltung
des Marktplatzes

Prioritat |

O O O o

e aufbauend auf den kooperativen Wettbewerbsverfahren (siehe M 1.1) soll der Marktplatz umgestaltet werden

Umgestaltung e fur die Lauritz-MaBmann-Strae und die BergstraRe ist bis in das Jahr 2025 die Erneuerung des Kanalsystems geplant

itz- - Prioritat |
M1.2 | Lauritz-Mamann-Strae / e daraus ergibt sich die Chance, gleichzeitig die Umgestaltung der Strallenrdume sowie des Marktplatzes durchzufihren, um den Sanierungsaufwand sowie die Einschrankungen durch

Bergstrafie / Markiplatz Baustellen zu reduzieren
Umgestaltung e entlang der BruckstralRe befindet sich ein bedeutender Teil des zentralen Nahversorgungs- und Einzelhandelsbereich o
M 1.3 Brickstrate e gleichzeitig bildet dieser Bereich als FuBgangerzone ausgebildete Teil der historischen Nord-Stid-Achse eine zentrale Verbindung zwischen Altstadt und Hafen Prioritat I

e Ziel: Behebung der Funktions- und Substanzméangel am Stralenkdrper und Steigerung der Nutzungsqualitat fur den FuR- und Radverkehr
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e der FuBgangerbereich soll barrierefrei ausgebildet und in einen funktionalen und gestalterischen Zusammenhang mit den Straen Kattsund und KirchenstraRe gestellt werden; hierzu
sind die Gestaltungsvorgaben des MUG zu bertcksichtigen

e eine neue Flachenaufteilung mit eindeutiger Definition von Nutzungsbereichen auf den Stadtachsen fur Durchgang, Spiel oder Aufenthalt und damit verbunden die Erhéhung der Nut-
zungsqualitaten fur FuBganger:innen und Radfahrer:innen und die Erhdéhung der Durchgrinung durch Baumneupflanzungen ist anzustreben

Umgestaltung

e neben der Behebung der Funktions- und Substanzméangel am StralRenkoérper beziehen sich die Erneuerungsbedarfe insbesondere auf die Steigerung der Nutzungsqualitat fur den Ful-
und Radverkehr

Anlagen Dritter

Prioritat Il
M 1.4 MUhlenstralRe e  Gestalterisch und funktional steht die MuhlenstraBe im Zusammenhang mit der BrickstralRe, bietet jedoch fur den Kfz-Verkehr noch einen Zugang in die Altstadt
e bei der Umgestaltung sind die Gestaltungsvorgaben des MUG zu berUcksichtigen
. e zur Erhdhung der stadtraumlichen Durchléassigkeit soll eine Wegeverbindung zwischen Marktplatz und Suhrenpohl hergestellt werden Umsetzung flexibel /
M 1.5 Herrichtung der Wegever- e zudem wird die Nutzungsqualitat fur FuRganger:innen und Radfahrer:innen erhoht, ein barrierefreier Ausbau und die Erttichtigung der Regenwasserversickerung angestrebt eigenstandige Ent-
' bindung zum Suhrenpohl .
wicklung
M 1.6.1 Gestalterische Aufwertung im Bereich Rewe/Kaufhaus Stolz
e im Bereich zwischen Schlamerstrae und Briickstrake soll eine 6ffentliche Wegeverbindung zwischen Marktplatz und am Strande entstehen sowie die Parkplatzsituation neugeordnet Umsetzung flexibel /
werden eigenstandige Ent-
. ' e es bestehen Entwicklungsabsichten der Eigentimer:innen den Standort umzunutzen: dabei sollten aufbauend auf den Zielen des IEK und des Rahmenplans ergéanzende Nutzungen zur wicklung
M 1.6 Entwicklung baulicher Belebung der Innenstadt wie Gastronomische Einrichtungen oder/und Wohnen in den Obergeschossen integriert werden

M 1.6.2 Modernisierung/Instandsetzung BrickstralRe 5

e das denkmalgeschutzte Gebaude in der Bruckstralle 5 soll umgenutzt werden
e zur denkmalschutzrechtlichen Beurteilung zu Nutzungsmdglichkeiten und Umbaupotenzialen bedarf es zunachst einer Gebaudebestandsaufnahme

Umsetzung flexibel /
eigenstandige Ent-
wicklung

Schwerpunktraum 3: Hafenkante und Wilhelmplatz

kante

Nr. Maflnahmentitel Kurzbeschreibung Prioritat
Aufgrund der bestehenden Nutzungsschwerpunkte und entsprechenden typologischen Ausformungen bietet sich die Entwicklung des langgestreckten Areals in die folgenden drei Cluster
an:
M 3.1.1 Entwicklung des Bereiches zwischen Kiekut und Fischhalle
e insgesamt ist das Schliefen von Baullcken und untergenutzten Bereichen entlang der Werftstralle und entlang der Hafenpromenade mit Hilfe von Anbauten und Aufstockungen zur ‘
Nachverdichtung vorgesehen U.msetzlgng. flexibel /
e fur die Fischhalle besteht das Potenzial durch Aufstockungen und Nutzungserganzung das derzeit einseitig zum Hafen ausgerichtete Angebot auch in die seitlichen und rickwartigen elgenstandlge Ent-
M 3.1 Entwicklung der Hafen- Raume ausstrahlen zu lassen wicklung

e zur Starkung der attraktiven Lage am Hafen ist die Ausformulierung einer neuen Platzsituation rund um das identitatsstiftende und denkmalgeschutzte Gebaude der sogenannten
Hafenkneipe vorgesehen

e die heute als Stellplatz fungierende Hinterhofsituation birgt das Potenzial kinftig — in Verbindung mit der Promenade- die neue Anlaufstelle am Hafen und einen zum Verweilen einladen-
den Platz auszubilden

e aufgrund der derzeitigen Eigentumsverhaltnisse ist fur die Herrichtung des ¢ffentlichen Platzbereiches ein Umlegungsverfahren notwendig

M 3.1.2 Entwicklung Areal LEV-Ostholstein eG

e Anlass: Veranderungsabsichten der LEV Holstein (Verlagerung / Reduzierung des Flachenbedarfs)

Umsetzung flexibel /
eigenstandige Ent-
wicklung
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e dadurch bestehen groRe Nachnutzungspotenziale im Bereich stdlich und westlich des Jessenspeichers sowie des Backsteingebaudes selbst
e Ziele sind die stadtebauliche Neuordnung zur Sicherung einer vielfaltigen Mischnutzung inklusive Angeboten und Nutzungsstrukturen als Erganzung zur Altstadt und Ubrigen Hafenge-
landes; die Sicherung der Bedarfe der Bevolkerung; die Sicherung der Hafenwirtschaft und Integration des historischen Speichers
e folgende Nutzungen sollten gepruft werden:
0  Wohnen (im Norden und Westen grundsatzlich denkbar)
0  Mobility-Hub
0 aufgrund des Larmeintrages im 6stlichen Bereich werden weniger sensible Nutzungen vorgeschlagen wie bspw. Buronutzungen, Gewerbe, Jugendzentrum

Umsetzung flexibel /
eigenstandige Ent-
wicklung

e zur Sicherung einer nachhaltigen baulichen Neuordnung wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes empfohlen

¢ durch die Ausweisung eines Urbanen Gebietes, kdnnen kiinftig auch Wohnnutzungen an diesem Standort erméglicht werden, wodurch die Anderung des Flachennutzungsplans fir
diesen Bereich notwendig wird

e zudem ist aufgrund der bestehenden Eigentimerverhéltnisse die Umlegung von Grundsticken notwendig

e fur die Neuentwicklung des Bereiches wird Uber die Rahmenplanung hinaus ein enger Dialog und offener Austausch zwischen der Stadt und den betroffenen Eigentimer:innen und
Akteur:innen empfohlen

M 3.1.3 Entwicklung Areal Autokraft und Kustenfischer Nord eG

e flr diesen Bereich besteht die Moglichkeit der Weiterentwicklung zu einem attraktiven Standort am Wasser fur Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe

e die dort befindlichen, zurzeit jedoch fur Gaste verborgenen, Bootsbauer und Segelschulen kédnnten bestehen bleiben und fur Besucher:innen erlebbar werden

e Erweiterungsmaoglichkeiten der Kustenfischer eG fur Appartement-Wohnen kénnen integriert werden

e eine Inszenierung des denkmalgeschutzten Fachwerkgebaudes des alten Bahnhofs durch einen attraktiv gestalteten Vorplatz kénnte diesen Ort zu einer einladenden Verbindung
zwischen Wilhelmplatz und Bootswerft entwickeln

e das sudlich des Bahnhofs gelegene Hallengeb&ude kdnnte bestehen bleiben und fur kulturelle Nutzungen ertichtigt werden

Schwerpunktraum 4: Am Stadtgraben und Thulboden

Nr. Malinahmentitel Kurzbeschreibung Prioritat

Umsetzung flexibel /
eigenstandige Ent-
wicklung

der Thulboden bildet zusammen mit der Bergstrae die historische Ost-West-Achse der Altstadt und bildet einen gestalterischen sowie funktionalen Zusammenhang
Ziel ist die Erhdhung der Nutzungsqualitat fur den FulR- und Radverkehr und der barrierefreie Ausbau Prioritat Il
bei der Umgestaltung sind die Gestaltungsvorgaben des MUG zu berUcksichtigen

M 4.1 | Aufwertung des Thulboden

M 4.2.1 Aufstellung eines Bebauungsplans oder Stadtebaulichen Vertrags

zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung sollte die Aufstellung eines Bebauungsplans fur den Gesamtbereich gepruft werden; alternativ kann die Aufstellung eines Stadtebaulichen
Vertrages sinnvoll sein

M 4.2.2 Entwicklung der Flache am Thulboden inklusive Einrichtung einer Wegeverbindung
Entwicklung des Gesamt-
M 4.2 | bereiches zwischen Thulbo-
den und Wendstralie

e Ziel ist die bauliche Entwicklung der Flache durch eine frequenzférdernde und 6ffentliche, kulturelle Nutzung (bspw. ein Kultur- und Bildungszentrum)

e im Rahmen einer Machbarkeitsstudie sollen die folgenden maégliche Nutzungen gepruft werden:

Ersatz der bereits geschlossenen Stadtbulcherei

ein Burgersaal als multifunktionale nutzbare Rdumlichkeit fir diverse Anl&sse und Veranstaltungen (fur mehr als 100 Personen) Prioritat |

Bildungs- und Betreuungseinrichtung, bspw. Kindergarten

neue Raume fur die Stadtblcherei

ein Jugendclub / Jugendpflegeeinrichtung

e die Entwicklungen der Flache am Stadtgraben (siehe M 4.2.3) sowie des Heimatmuseums (siehe M 4.4) sind mit zu betrachten, um Synergieeffekte hinsichtlich des Nutzungsangebotes
zu Starkung des Ortes optimal ausnutzen zu kénnen und ein moglichst qualitatvolles Erscheinungsbild durch eine ahnliche Gestaltsprache erzielen zu kénnen

O O OO O ©o
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bei der Hohenentwicklung und Proportion sowie der architektonischen Gestaltung soll darauf geachtet werden, dass sich das Vorhaben harmonisch, aber spannungsvoll in das Umfeld
der historischen Bebauung einfugt sowie eine barrierefreie und einladende Gestaltung insb. der Erdgeschosszonen aufweist

zur Erhéhung der stadtraumlichen Durchlassigkeit soll eine Wegeverbindung fur Fuganger:innen und Radfahrer: innen zwischen den Strallen Thulboden und WendstralRe gesichert und
hergestellt werden

M 4.2.3 Entwicklung der Flache am Stadtgraben

aufgrund der grolReren bebaubaren Flachenausdehnung kénnen auf dieser Flache mehrere Bausteine realisiert werden

dabei sollen geschlossene Raumkanten entlang der StraRenziige Am Stadtgraben und an der WendstralRe ausgebildet werden

als mogliche Nutzungen sollen dauerhaftes (bezahlbares) Wohnen, Pflege- und Beratungsangebote und/oder ein Arztehaus sowie durch Integration in die Hanglage eine éffentliche
Parkgarage im Sockelgeschoss gepruft werden

diese konnte als Ersatz fur die wegfallenden Stellplatze des derzeit bestehenden Parkdecks dienen und im Sinne eines Mobility-Hubs neben konventionellen Kfz-Stellplatzen weitere
nachhaltige Mobilitdétsangebote verbinden

im Zuge der Vorbereitung der Entwicklung der Flachen ist eine sichere Querung fur FuBgéanger:innen auf der Hohe Am Stadtgraben herzustellen

Umsetzung flexibel /
eigenstandige Ent-
wicklung

Herrichtung des Gebaudes
Thulboden 26 inklusive

der kommunale Erwerb des Gebaudes ist geplant

Umsetzung flexibel /

M 4.3 Realisierung einer zukunftig kénnten stadtische Nutzungen (Beratungsangebote oder Zentrumsmanagement) integriert werden, die aktuell noch im Rathaus verortet sind eigensténdige Ent-
FuRgangerdurchwegung der unbebaute Teil des Grundstuicks soll zukinftig als zusatzliche Wegeverbindung zwischen Thulboden und Am Stadtgraben dienen wicklung
das stadtbildpragende Gebaude des Heimatmuseums soll hinsichtlich seiner Funktion und Nutzungsmaglichkeiten Gberprift und im Anschluss energetisch und denkmalgerecht moder- Umsetzung flexibel /
M 4.4 Modern|S|ergng/Instandset— “!Slert W?rdeﬂ o | | . eigenstandige Ent-
zung des Heimatmuseums die Entwicklung steht in direktem Zusammenhang zur Aufwertung der Kircheninsel (sieche M 4.6) wicklung
als Nutzungsoption sollte in Zusammenhang mit der Entwicklung der Flache am Thulboden (siehe M 4.2.2) die Unterbringung einer Versammlungsstatte gepruft werden
die historischen Grunflachen der Kirchinsel sollten mit Hilfe eines Nutzungs- und Pflegekonzepts qualifiziert und aufgewertet werden
o Ziel ist die bessere Durchwegung sowie die Steigerung der Aufenthaltsqualitat der historischen Grunflache Umsetzung flexibel /
Aufwertung der Kirchinsel A . o . . . . . e . o
M 4.5 die Grunflachen befinden sich im Eigentum der Kirche, die ErschlieBungsflachen in der Zustandigkeit der Kommune eigenstandige Ent-

und des Umfeldes

im Zusammenhang mit der Aufwertung sollte die Modernisierung und Instandsetzung des kommunalen Heimatmuseums (siehe M 4.5) durchgefihrt werden und Synergien hinsichtlich
der Freiraumnutzung und/oder -pflege gepruft werden

wicklung

Malnahmen aullerhalb der Schwerpunktraume

Nr. Maflnahmentitel Kurzbeschreibung Prioritat
Ziel ist die Erhdhung der Aufenthaltsqualitat und Nutzbarkeit des Stadtparks auf Basis eines Ausbau- und Pflegekonzepts
dabei sollen die Wege barrierefrei gestaltet, Freiflachen gestaltet und aufgewertet, Infrastrukturen instandgesetzt und Raum fur Aktivitaten der értlichen Bevolkerung geschaffen werden
zudem soll der Schwanenteich in seiner Regenrickhaltefunktion instandgesetzt werden o
M5.1 Aufwertung des Stadtparks die Neuanlage eines o6ffentlichen und inklusiven Spielplatzes in raumlichen Zusammenhang mit den Betreuungseinrichtungen soll geprift werden und inklusionsorientierte Spielgerate, - Prioritat
flachen und Materialien integriert werden
begleitend sollten umfangliche Beteiligungsmalnahmen durchgefuhrt werden
) - ) ) ) ) ] Umsetzung flexibel /
. . der bauliche Zustand der Stadtblcherei ist stark beeintrachtigt, erlaubt keine Sanierung und sollte durch eine Neubebauung, ggf. am Thulboden, ersetzt werden . .
M 5.2 | Stadtbucherei eigenstandige Ent-

die derzeitige Nutzung sollte nach Méglichkeit in das Zentrum verlegt werden (siehe M 4.2.2)

wicklung
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M 5.3

Historische (denkmalge-
schutzter) Anwohnerstra-
Ben Altstadt

die Erneuerung und Umgestaltung der historischen Straen der Altstadt Schlamerstralle, Achterstralle und Fischerstralie zielt insbesondere auf eine Steigerung der Nutzungsqualitat fur
den Ful’- und Radverkehr ab
bei der Umgestaltung sind die Gestaltungsvorgaben des MUG zu berucksichtigen

Umsetzung flexibel /
eigenstandige Ent-
wicklung
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8 Anhang

o Dokumentation Werkstattstattgesprach |

e Dokumentation Offentliches Werkstattgesprach
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WERKSTATTGESPRACH 1

Stadtebauliche Gesamtmafinahme ,Innenstadt®
Stadt Heiligenhafen

Rahmenplanung inkl. Material- und Gestaltungshandbuch
Fokusraum Hafenkante
31. Januar 2023, Warderschule, Heiligenhafen

Stadt
Heiligenhafen



Fir das Sanierungsgebiet ,Innenstadt® in Heiligenhafen wird eine Rahmenplanung inkl. Material- und
Gestaltungshandbuch durch das Planungsbiiro Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung GmbH, in
Zusammenarbeit mit arbos Freiraumplanung und Argus Stadt und Verkehr erarbeitet. Das Werkstattgesprach 1
dient der Beteiligung der Eigentimerinnen und Eigentimer des Fokusraums Hafenkante und der Vorstellung erster
rahmenplanerischer Ansatze fiir den Teilbereich. Das Werkstattgesprach 1 wurde am 31. Januar 2023 mit einer
Prasenzveranstaltung in der Aula der Warderschule in Heiligenhafen durchgefuhrt. Die Eigentimerinnen und
Eigentimer an der Hafenkante wurden im Vorfeld Uber ein postalisches Anschreiben durch die Stadt zur
Veranstaltung eingeladen.

An der Veranstaltung nahmen ca. 30 Eigentimerinnen und Eigentimer der Hafenkante teil. Um 17:00 Uhr wurden
die Teilnehmenden durch den Bilirgermeister Herrn Brandt begriiRt. AnschlieRend gab Herr Berg von der BIG
Stadtebau GmbH anhand einer Prasentation eine allgemeine Einflhrung und ordnete die MalRnahme
,Rahmenplanung"“in die stadtebauliche GesamtmaRnahme ,Innenstadt‘ ein. Darauf aufbauend stellte Herr Miicke
von Cappel + Kranzhoff die ersten Entwurfsansatze fir die Hafenkante vor. AnschlieRend hatten die
Teilnehmenden Zeit sich die vorgestellten Entwurfsansatze anhand groRformatiger Plane genauer anzusehen und
mit den Planern und Vertretenden der Stadt ins Gesprach zu kommen.

Daraufhin hatten die Teilnehmenden die Méglichkeit im Plenum Fragen zu stellen, Anregungen zu den vorgestellten
Ansatzen und weiteren Themen zu geben. Die Anregungen wurden auf Metaplankarten zusammengefasst und den
im Vorhinein festgelegten Themenfeldern Mobilitat/\Verkehr, Nutzungen, Stadtebau und Freiraume/Griinstrukturen
zugeordnet.

Entsprechende Anmerkungen wurde von zahlreichen Teilnehmenden — sowohl im Plenum als auch im
Einzelgesprach — vorgetragen. Gegen 19:15 Uhr endete die Veranstaltung, mit dem Hinweis auf das weitere
Werkstattgesprach II, welches der Information der interessierten Offentlichkeit (iber die Zwischenergebnisse der
Rahmenplanung insgesamt dienen soll.

Abbildung 1: Diskussion im Plenum (BIG Stadtebau GmbH)



Im Folgenden sind einige der SchlUsselfolien des Vortrages von Cappel + Kranzhoff, insbesondere die zu
diskutierenden Anséatze 1, 2 und 3, dargestellt. Der Austausch im Plenum wird im Weiteren themenbezogen
zusammengefasst. Beitrage wurden in allgemeiner Form und anonymisiert ausgewertet und werden im Zuge der

Uberarbeitung der Rahmenplanung aufgenommen und tiberpriift.

Abbildung 2: Querbeziige — ,Stadt am Wasser“ (Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung

GmbH, arbos Freiraumplanung)

Abbildung 3: Langsbeziige (Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung GmbH, arbos

Freiraumplanung)



Abbildung 4: Ansatz 1 (Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung GmbH, arbos Freiraumplanung)

Abbildung 5: Ansatz 2 (Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung GmbH, arbos Freiraumplanung)



Abbildung 6: Ansatz 3 (Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung GmbH, arbos Freiraumplanung)



Mobilitat/Verkehr

Im Bereich des Kiekut, insbesondere im Kreuzungsbereich Verkehrsknotenpunkte ,Am Strande / Am Yachthafen /
Kiekut“ bedarf es nach Aussagen der Eigentimerinnen und Eigentiimern einer Verkehrsberuhigung.

Des Weiteren gilt es die Wegebeziehungen von der Hafenkante zur Altstadt zu verbessern und die bereits
bestehenden Querverbindungen zu starken. Hiervon kénnen insbesondere kleine Einzelhandler im Bereich der
Hafenkante profitieren.

Im industriell gepragten Bereich des Hafens, beispielsweise in der Kapitdn-Nissen-StralRe, entstehen regelmafig
Konfliktsituationen zwischen Verkehrsteilnehmenden. Eine konkurrierende Nutzungsiiberlagerung entsteht
insbesondere zwischen landwirtschaftlichem Verkehr sowie Fahrrad- und FulRgangerverkehr.

Laut Aussagen der Gewerbetreibenden gilt es die Park- und Stellplatze fiir Gewerbetreibende im Bereich der
Hafenkante zu erhalten. Insbesondere ebenerdige Stellplatze fiir mobilitatseingeschrankte Personen sind weiterhin
vorzuhalten. Gleichzeitig sollen im Rahmen der Attraktivierung der Hafenkante ebenfalls hinreichend Freiflachen
fur ein qualitatvolles Raumerlebnis geschaffen werden. Im Sinne einer qualifizierten Parkraumbewirtschaftung
gilt es die vorhandenen Stellplatze differenziert und saisonal flexibel hinsichtlich ihrer Nutzung zu betrachten. Des
Weiteren sind die Stellplatze teilweise fir den Stellplatznachweis von Gewerbetreibenden gebunden. Hr. Miicke
von Cappel + Kranzhoff erlautert, dass die Unterbringung nachzuweisender Stellplatze ebenfalls in einem zentralen
Mobilitdtshub mdglich sei und der Mobilitdtswende langfristig zutréglich sein kdnne. Ein Mobilitdtshub fir
unterschiedliche Verkehrsmodi eréffnet die Mdglichkeit, die Erreichbarkeit der Hafenkante zu verbessern und
gleichzeitig derzeit beparkte Flachen bspw. flir FuRganger zu o6ffnen. Im Sinne der Tourismusdestination
Heiligenhafen besteht Einigkeit, dass weiterhin ausreichend Parkraum fur Besucher zur Verfiigung stehen sollte.

Abbildung 7: Beitrage zum Thema Verkehr und Mobilitat (BIG Stadtebau GmbH)



Nutzungen

Die Funktionalitat des Wirtschaftshafens muss in der Erarbeitung der Rahmenplanung beriicksichtigt und
sichergestellt werden. Die Sicherung und Ansiedlung von Kleingewerbe ebenso wie die Berucksichtigung der
industriellen Flachenbedarfe werden als zentrale Anforderung der zukiinftigen Entwicklung gesehen. Des
Weiteren sind lebendige und aktive Hafennutzungen willkommen, die die urspriingliche Funktion des Hafens
verdeutlichen, wie das An- und Ablegen von Berufsfischern. Diese und weitere maritime Highlights sollen
Heiligenhafen als Tourismusstandort weiter qualifizieren und den saisonunabhangigen Tourismus stérken.
Erganzend wird die Ansiedlung maritimer Forschungseinrichtungen als Besonderheit vorgeschlagen.

Die Planungsansatze fir den Fokusraum Hafenkante werfen die Mdglichkeit der Erweiterung der Fischhalle im
hafenabgewandten Bereich als besondere stadtebauliche Figur auf. Hierbei gilt es zu berlcksichtigen, den
bestehenden Bewegungsraum vor der Fischhalle auf der hafenzugewandten Seite zu erhalten. Des Weiteren
gilt es die MalR3stablichkeit der Fischhalle im stadtebaulichen Zusammenhang und der Abstand zur Werftstralle
im riickwartigen Bereich zu prifen. Es wurde zudem angemerkt, dass eine VergrofRerung der Fischhalle vor dem
Hintergrund der zunehmenden Konkurrenz zu bereits bestehenden Restaurants/Imbisse etc. vermieden werden
sollte.

Die zukunftigen Nutzungen sollen nicht nur eine Magnetwirkung fiir potenzielle Besucherinnen und Besucher der
Hafenkante generieren, sondern durch eine verbesserte Wegeverbindung zur Altstadt (siehe Mobilitat/\Verkehr)
auch die Frequentierung der Innenstadt erhéhen. Im Zuge dessen soll keine Konkurrenzsituation geschaffen
werden, sondern Synergien geschaffen werden, indem Nutzungen durch die direkte Nahe voneinander profitieren
und miteinander vertzahnt werden.

Abbildung 8: Beitrage fiir zukiinftige Nutzungsmaoglichkeiten (BIG Stadtebau GmbH)



Stadtebau

Fir die zukinftige stadtebauliche Entwicklung an der Hafenkante soll der Bestandserhalt, insbesondere der
stadtbildpragenden Gebaude wie bspw. der Rotsteinsilos, in der weiteren Planung berticksichtigt werden. Die
Hafenkante ist fir Heiligenhafen ein identitatsstifender Ort, der durch den Erhalt der hafenbezogenen Baukultur
bestehen bleiben soll. Es gilt die Authentizitat der Hafenkante in der weiteren Planung aufrechtzuerhalten.

Abbildung 9: Belange des Stadtebaus (BIG Stadtebau GmbH)

Freiraume/Grinstrukturen

Im Sinne des fortschreitenden Klimawandels werden MaBnahmen zur Klimaanpassung, insbesondere zur Ver-
meidung von Hitzeinseln durch z.B. groRflachig versiegeltem Parkraum gesehen. Erganzend ist die Durchgrinung
der Hafenkante als weitere Klimaanpassungsmafinahme von zentraler Bedeutung.

Der Vorplatz der Fischhalle wird als erhaltenswerter und ausbauwurdiger Ort an der Hafenkante wahrgenom-
men.

Abbildung 10: Belange der Freirdume und Griinstrukturen (BIG Stadtebau GmbH)



OFFENTLICHES WERKSTATTGESPRACH
ERGEBNISDOKUMENTATION

Stadtebauliche Gesamtmalnahme ,Innenstadt®
Stadt Heiligenhafen

Rahmenplanung inkl. Material- und Gestaltungshandbuch

08. Marz 2023, Warderschule, Heiligenhafen

Stadt
Heiligenhafen



Hintergrund

Am 29.04.2021 wurden die vorbereitenden Untersuchungen (VU) und das integrierte
Entwicklungskonzept (IEK) als Grundlage fur den Start der stddtebaulichen Gesamtmalinahme
.Innenstadt* der Stadt Heiligenhafen politisch beschlossen. Aufbauend auf den darin festgelegten
Leitlinien, Entwicklungszielen und MalRnahmen, wird derzeit flir das Sanierungsgebiet ,Innenstadt‘ eine
Rahmenplanung inkl. Material- und Gestaltungshandbuch fir den 6ffentlichen Freiraum erarbeitet.
Hierzu hat das Planungsbiro Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung GmbH in
Zusammenarbeit mit arbos Freiraumplanung und Argus Stadt und Verkehr den Auftrag erhalten. Die
Rahmenplanung bildet eine zentrale Entscheidungsgrundlage fiir alle weiteren sanierungsrechtlichen,
planerischen und baulichen Schritte im Sanierungsgebiet und gibt den Rahmen fir die zukinftige
stadtebauliche Entwicklung der Innenstadt vor. Dabei basiert die Erarbeitung der Rahmenplanung auf
einem kooperativen Prozess durch den Einbezug der breiten Offentlichkeit.

Anknupfend an bereits durchgefiihrte Gesprache mit Schlisselakteuren der Stadt Heiligenhafen, fand
am 08. Méarz 2023 ein 6ffentliches Werkstattgesprach zur Beteiligung der breiten Offentlichkeit an der
Rahmenplanung statt.

Die Veranstaltung wurde im Vorfeld Uber Pressemitteilungen in den lokalen Zeitungen und Uber die
Webseite der Stadt Heiligenhafen, www.heiligenhafen.de, beworben. Ergadnzend dazu wurden
Postwurfsendungen an alle Haushalte mit der Postleitzahl 23774 als Einladung zur Veranstaltung
verteilt.

Einen Eindruck der verteilten Einladung gibt die folgende Abbildung:

Abb. 1: Einladung der Birgerinnen und Biirger (BIG Stadtebau GmbH, Stadt Heiligenhafen)

Offentliches Werkstattgesprach

Rund 180 Burgerinnen und Blrger nahmen an der Veranstaltung in der Warderschule Heiligenhafen
teil. Um 18:00 Uhr wurden die Teilnehmenden durch Herrn Blirgermeister Brandt begrift. AnschlieRend
gab Frau Liekefett von der BIG Stadtebau GmbH eine allgemeine Einfiihrung in die Thematik und
ordnete die Rahmenplanung in den Sanierungsprozess ein. Darauf aufbauend stellte Herr Mlcke von
Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung die Vorentwirfe der Rahmenplanung fur die
Innenstadt vor. Herr Késter von arbos Freiraumplanung erganzte inhaltlich zu freiraumplanerischen
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Themenschwerpunkten. Im Anschluss erlauterte Frau Anders-Brockmoéller von der BIG Stadtebau
GmbH das Beteiligungsformat ,Worldcafé“. Die Teilnehmenden wurden eingeladen, an vier Stationen
mit unterschiedlichen raumlichen Schwerpunkten zu Themenbereichen wie Mobilitat/Verkehr,
Nutzungen, Stadtebau und Freirdume/Grinstrukturen zu diskutieren und ihre Anregungen
einzubringen. AbschlieBend wurden die Ergebnisse im Plenum zusammenfassend vorgestellt und die
nachsten Schritte im Rahmenplanungsprozess erlautert.

Die vorlaufigen und im Rahmen der Veranstaltung diskutierten stadtebaulichen Entwirfe wurden ab
09.03.23 auf der Webseite der Stadt Heiligenhafen veréffentlicht, um der breiten Offentlichkeit die
Moglichkeit zu geben, bis 22.03.2023 weitere Anregungen per E-Mail an heiligenhafen@big-bau.de
einzureichen.

Die folgenden Fotos vermitteln einen Eindruck von der Veranstaltung am 08. Marz 2023.

Abb. 2: Beteiligung im Worldcafé (BIG Stadtebau Abb. 3: Beteiligung im Worldcafé (BIG Stadtebau
GmbH) GmbH)

Abb. 4: Vortrag im Plenum (BIG Stadtebau GmbH)

BIG-BAU // Seite 3


mailto:heiligenhafen@big-bau.de

Die Veranstaltung folgte dabei dem nachstehenden Programm:

ab 17:30 Uhr Ankommen und Verteilen von Abgfragekartchen

18:00 Uhr Begrifung Herr Brandt (Blirgermeister), Infovortrage der BIG Stadtebau GmbH
(Sanierungstragerin der Stadt Heiligenhafen) sowie der beauftragten
Planungsbiiros

Ca. 19:00 Uhr Durchfiihrung der Beteiligung: Methode Worldcafé
Ca. 20:00 Uhr Prasentation der Diskussionsergebnisse im Plenum und Ausblick
Ca. 20:30 Uhr Ende der Veranstaltung

Die zentralen Ergebnisse der Veranstaltung sind im Folgenden zusammengefasst. Die Daten wurden
in allgemeiner Form und anonymisiert ausgewertet. Die gewonnenen Informationen und Anregungen
flieBen in die weitere Erarbeitung der Rahmenplanung und des Material- und Gestaltungshandbuchs
Freiraum ein. Nach Abschluss der Beteiligung wird die Ergebnisdokumentation auf der Internetseite der
Stadt Heiligenhafen unter www.heiligenhafen.de veroffentlicht.

Auswertung der 6ffentlichen Beteiligung

Im Rahmen der Durchfihrung der Beteiligung mittels der Worldcafé-Methode konnten die
Teilnehmenden an vier Stationen zu unterschiedlichen Schwerpunktrdumen diskutieren. Die
Anregungen wurden auf Karten festgehalten und den unterschiedlichen Themenbereichen zugeordnet.
Die vier ausgewahlten Schwerpunktraume bezogen sich auf die Stadtrdume, in denen die grofiten
stadtebaulichen Anpassungsbedarfe und Entwicklungspotenziale bestehen. Es handelt sich um Raume,
die fur die Belebung und Frequentierung der Innenstadt von zentraler Bedeutung sind.

Nachfolgend sind die wesentlichen Inhalte der Diskussion, angereichert um die schriftlichen Eingange
Uber Kartchen und Ruckmeldungen per E-Mail, thematisch nach den diskutierten Schwerpunktrdumen
und Ubergeordneten Themen, aufgefihrt.

Abb. 5: Ubersicht der im Worldcafé betrachteten Fokusraume (BIG Stadtebau GmbH)
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Schwerpunktraum 1: Marktplatz und BrickstralRe

Abb. 6: Poster Schwerpunktraum 1: Marktplatz und Briickstrafe (Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und
Planung GmbH, arbos Freiraumplanung)
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Abb. 7: Anregungen der Biirgerinnen und Biirger zum Schwerpunktraum 1 (BIG Stadtebau GmbH)

Folgende Anmerkungen fiir den Schwerpunktraum 1: Marktplatz und BriickstraRe wurden besonders
intensiv diskutiert und haufig genannt:

Mobilitat/
Verkehr

Nutzungen

Stadtebau
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Verkehrsberuhigung der Innenstadt, insbesondere auf dem Marktplatz
(kein Autoverkehr auf dem Marktplatz)

Sicherung der Verkehrsberuhigung der Innenstadt (Umwidmung der
Wendstralte (Sudtangente) zur Kreisstralle)

Ausbau der Briickstralde als reine FulRgangerzone
Erhalt von Kurzzeitparkplatzen im Umfeld des Marktplatzes
Schaffung von Park & Ride-Méglichkeiten vor den Toren der Stadt

Foérderung der Fahrradinfrastruktur, z.B. Aufstellen von Fahrradbiigeln,
Ausbau von Fahrradwegen

Ausbau barrierefreier und sicherer FuBwege
Kontroverses Meinungsbild zum Ausbau OPNV-Angebot mit Bussen

Kontroverses Meinungsbild zur Platzierung einer Bushaltestelle im
direkten Umfeld des Marktplatzes

Entwicklung von Querverbindungen (Verbindung Altstadt mit
Wasserkante)

Attraktivierung der Marktplatzflache durch temporare Veranstaltungen

Steigerung der Aufenthaltsqualitdt des Marktplatzes durch z.B. mehr
Sitzgelegenheiten, Wasserspiele, Spielgerate fur Kinder

Foérderung von frequenzbringenden Einzelhandel und Starkung der
Gastronomieangebote (Eisdiele etc.), Schaffung von
,Einkaufsmagneten® im Gegensatz zu Dienstleistungsangeboten wie
Makler und Versicherungsburos in der
Brickstralie/Markplatz/Thulboden

Foérderung von Einzelhandelsangebote fur junge Personen
Frequenzerhdhung durch Verlegung der Tourismusinformation in das
Marktplatzumfeld

Erhéhung der Sichtbarkeit der Innenstadt/Starkung der Sichtbarkeit und
Foérderung der Sichtachse der Brickstralle als FuRgangerzone

Starkung der gestalterischen und funktionalen Verbindung von Hafen
und Altstadt

Erkennung und Nutzung von Aufstockungs- und
Nachverdichtungspotenzialen



Freiraume/
Grinstrukturen
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Starkung der Verbindung zwischen Marktplatz und Rewe,
gestalterische und funktionale Aufwertung des Verbindungsweges
(z.B. durch Beleuchtung)

Realisierung eines Durchgangs fiir den Fulverkehr vom Hotel
Deutsches Haus zum Suhrenpohl (Starkung der Durchlassigkeit der
Innenstadt)

Forderung von Begriinungsmafnahmen auf dem Marktplatz sowie im
direkten Umfeld

Erhalt des Kopfsteinpflasters, aber in geschliffener/gesagter Form zur
Forderung der Barrierereduzierung

Starkung der Aufenthaltsqualitat (Begriinung, Sitzmaoglichkeiten,
Wasserspiele etc.) zur Aufwertung des Marktplatzes

Aufwertung der Eingénge zur Altstadt, z.B. durch einheitliche
Gestaltungsmerkmale, u.a. Kunst im 6ffentlichen Raum

Umsetzung eines einheitlichen Informations- und Leitsystems zur
vereinfachten Orientierung in die Altstadt



Schwerpunktraum 2: Knotenpunkte, Ubergange Steinwarder/Hafen/Altstadt

Abb. 8: Poster Schwerpunktraum 2: Knotenpunkte, Ubergange Steinwarder/Hafen/Altstadt (Cappel + Kranzhoff
Stadtentwicklung und Planung GmbH, arbos Freiraumplanung)
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Abb. 9: Anregungen der Blrgerinnen und Birger zum Schwerpunktraum 2 (BIG Stadtebau GmbH)

Folgende Anmerkungen fiir den Schwerpunktraum 2: Knotenpunkte, Ubergénge
Steinwarder/Hafen/Altstadt wurden besonders intensiv diskutiert und haufig genannt:

Mobilitat/
Verkehr

Nutzungen

Stadtebau
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Erhalt der Leistungsfahigkeit des Verkehrs
Schaffung Park & Ride-Mdoglichkeiten vor den Toren der Stadt

Kontroverses Meinungsbild zur Platzierung eines Mobilitatshubs am
Yachthafen

Uberpriifung der MaRstablichkeit eines Mobilitatshubs angepasst an die
Kleinstadt Heiligenhafen

Kontroverses Meinungsbild zum Wegfall der Binnenparkplatze
(Kapitan-Willi-Freter-Platz) und der Entstehung eines neuen
offentlichen Platzes

Erhalt von ausreichenden Parkmdglichkeiten fir Anwohner und
Gewerbetreibende

Forderung der Fahrradinfrastruktur, z.B. Aufstellen von Fahrradbligeln,
Ausbau von Fahrradwegen

Zweite Zu/Abfahrt von Achse Am Yachthafen/Steinwarder zur
Entlastung des Stichs ,Am Yachthafen® vorsehen

Implementierung einer Verkehrsberuhigung im Innenstadtbereich
(Tempo 30)

Verhinderung von Parksuchverkehren durch Parkraumleitsystem
Zielgruppenspezifische Parkflachenzuordnung (Anwohner, Mitarbeiter,
Besucher)

Sicherstellung der Erreichbarkeit der medizinischen Versorgung in der
Altstadt (z.B. in der Fischerstral3e) durch Erhalt von Parkplatzen am
Binnensee

Sicherstellung einer attraktiven Verbindung vom Hafen zur Brickstralle

Foérderung von frequenzbringenden Nutzungen in den
Erdgeschosseinheiten (Einzelhandel, Gastronomie)

Schaffung multifunktionaler Angebote in den Erdgeschosszonen
Herausstellung und gestalterische Aufwertung des Eingangs zur
Altstadt

Starkung der Sichtachsen und der funktionalen und gestalterischen
Verbindung zwischen Altstadt und Wasserkante



Freiraume/
Griunstrukturen

BIG-BAU // Seite 10

Bericksichtigung einer vertraglichen Héhenentwicklung der Baukdrper
bei Nachverdichtung

Erhalt der baulichen Struktur der Altstadt (Bewahrung Baukultur)

Durchfuhrung eines Wettbewerbs fir das Areal Yachthafen/Am Strande
zur zukinftigen Nutzung der vorhandenen Potenzialflache

Kontroverses Meinungsbild zum vorgeschlagenen Kopfgebaude am
Yachthafen

Anerkennung des Potenzials einer neuen o6ffentlichen Platzflache
(Kapitan-Willi-Freter-Platz) mit unterschiedlichen Nutzungsangeboten
am Hafen

Autofreie Platzgestaltung

Umsetzung eines einheitlichen Informations- und Leitsystems zur
besseren Orientierung in der Stadt



Schwerpunktraum 3: Hafenkante und Wilhelmplatz

Abb. 10: Poster Schwerpunktraum 3: Hafenkante und Wilhelmplatz (Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und
Planung GmbH, ARGUS Stadt und Verkehr)
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Abb. 11: Anregungen der Birgerinnen und Biirger zum Schwerpunktraum 3 (BIG Stadtebau GmbH)

Folgende Anmerkungen fur den Schwerpunktraum 3: Hafenkante und Wilhelmplatz wurden besonders
intensiv diskutiert und haufig genannt:

e Schaffung von Park & Ride-Mdglichkeiten vor den Toren der Stadt: z.B.
bei Netto (Am Kalkofen 6), am Busdepot (Autokraft), am LEV-Gelande
oder westlich der Innenstadt

e Schaffung von Park & Ride-Maoglichkeiten vor den Toren der Stadt;
Integration eines Shuttle-Angebots in die Innenstadt

o Uberplanung des alten Bahngeléndes vs. mogliche Reaktivierung des
alten Bahngelandes / der alten Bahnstation

o Bereitstellung eines Mobilitdtsangebotes zur zukiinftigen Bahnanbindung
GroRRenbrode

¢ Integration nachhaltiger Mobilitdtsformen im Mobilitadtshub (z.B. E-
Ladesaulen)

* Potenzialflache am Wilhelmplatz fur Mobilitatshub in Verbindung mit
N Anbindung an den OPNV geeignet
Mobilitat/ « Beriicksichtigung des Schwerverkehrs am Wilhelmplatz

Verkehr ) ) . L
o Erhalt des Kreisverkehrs am Wilhelmplatz, jedoch unter Bertcksichtigung

einer gestalterischen Aufwertung/ Einbezug des Alten Bahnhofs/ neuer
Z0OB mit Welcome-Center und Nahe zum Wasser

o Erhalt von kostengiinstigem Parken

¢ Uberbelastung der Siidtangente nach Umwidmung der KreisstraRe
befurchtet

o Kontroverses Meinungsbild zum Erhalt des Kreisverkehrs am
Wilhelmplatz vs. Umgestaltung des Wilhelmplatzes als Kreuzung mit LSA

¢ Kontroverses Meinungsbild zur Umwandlung der Hafenstral3e ab Ecke
Poststral’e zur Einbahnstral3e und daraus resultierender Umfahrung

o Uberprifung der Aufstockungsmaglichkeiten der Parkplatzflachen an der
Kircheninsel/Hafenstralke

e Forderung der Fahrradinfrastruktur

¢ Wohnraumschaffung ausschlieflich fur das Dauerwohnen

Nutzungen o Festsetzung eines urbanen Gebietes (dient dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und
anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren)
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Stadtebau

Freiraume/
Griunstrukturen
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Forderung einer Mischnutzung mit Beriicksichtigung von
Dienstleistungsangeboten, Gastronomie, Handel und Bildung

Vorsehen einer Bildungs- und Forschungseinrichtung mit maritimem
Bezug als Anker

Foérderung der Erlebbarkeit des maritimen Flairs an der Hafenkante
Prifung der im Rahmenplanentwurf angedachten MafRstablichkeiten der
mdglichen Neubauten

Bebauung in vertraglicher Héhe vorsehen

Kontroverses Meinungsbild zur Aufstockung der Gebaude am Hafen,
insbesondere der Fischhalle

Erhalt der identitatsstiftenden Speicheranlagen

Funktionale Aufwertung des Wilhelmplatzes, bei Beibehaltung des
Kreisverkehrs mit gestalterischer Aufwertung

o Verbesserung der Aufenthaltsqualitaten ,am Wasser®, insbesondere

Aufwertung der Flachen um die Fischhalle/Platz um die Hafenkneipe
Begriinung der Hafenstralle



Schwerpunktraum 4: Am Stadtgraben/Thulboden

Abb. 12: Poster Schwerpunktraum 4: Am Stadtgraben/Thulboden (Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und
Planung GmbH, ARGUS Stadt und Verkehr)
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Abb. 13: Anregungen der Birgerinnen und Biirger zum Schwerpunktraum 4 (BIG Stadtebau GmbH)

Folgende Anmerkungen fir den Schwerpunktraum 4: Am Stadtgraben/Thulboden wurden besonders
intensiv diskutiert und haufig genannt:

o Erhalt/Ausbau der Parkmdoglichkeiten Am Stadtgraben und Thulboden zur
Foérderung der FuRgangerfrequenz durch die Innenstadt

e Temporeduzierung (Tempo 30 im gesamten Sanierungsgebiet)
¢ Entfall der Durchfahrt zwischen Muhlen- und BriickstralRe
¢ Integration eines shared spaces im Thulboden

Mobilitat/ o Zielgruppenspezifische Parkflachenzuordnung (Anwohner, Mitarbeiter,
Verkehr Besucher)

e Schaffung von Park & Ride-Mdglichkeiten vor den Toren der Stadt

¢ Integration einer zusatzlichen Bushaltestelle im Thulboden

o Attraktivierung des Thulbodens fir den Radverkehr

e Forderung von Barrierefreiheit

o Etablierung eines Parkraumleitsystems

o Multifunktionale Raumlichkeiten mit flexibler GréRengestaltung fiir
Einheimische und Touristen (aller Altersgruppen) schaffen

o Beispielhafte Nutzungen: Jugendtreff, Partyrdume, Disko, Kinder-
/Jugendcafé, Repair-Café, Sommercafé, Versammlungen, kulturelle
Veranstaltungen, Vermietung an Privatleute, Stadtbucherei, Vereine,
Burordume, Coworking, Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie

¢ Beriicksichtigung von Raumlichkeiten fur die VHS

o Berlicksichtigung zusatzlicher Raumlichkeiten flir das Heimatmuseum bzw.
Herstellung einer Verbindung mit dem Heimatmuseum

¢ Berucksichtigung eines neuen Arzteha}_uses (Hausarztpraxis und
Facharztzentrum / Betreiber = Stadt / Arztezentrum OG und
Gewerbeeinheiten im EG)

o Etablierung frequenzbringenden Einzelhandels und Schaffung von
Gastronomieangeboten (Eisdiele, Café)

Nutzungen
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Durchfuhrung einer Kinder- und Jugendbeteiligung im Rahmen der
Bedarfsabfrage fur die Entwicklung der Flache Am Stadtgraben

Erhéhung der Durchlassigkeit vom Thulboden zum Wasser durch Starkung
der vorhandenen Querverbindungen/Wegeverbindungen

Prifung der im Rahmenplanentwurf angedachten Mafstablichkeiten,
insbesondere bei der Planung eines Neubaus

Starkung der gestalterischen und funktionalen Verbindung zwischen Flache
am Stadtgraben und Kirchengelande

Verbesserung der Anbindung zwischen Stadtgraben und Markt (iber
Schuhhaus Armbruster)

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat durch ergédnzendes Stadtmobiliar und
Begrinungsmalnahmen
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