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Stadt Kappeln – Altstadt / Bahnhofsumfeld 

Vorbereitende Untersuchungen und integriertes städtebauliches Entwick-

lungskonzept (VU+IEK) 

Zusammenfassung 

 

Definition: 

VU = Vorbereitende Untersuchungen: Identifikation vorhandener sozialer, 

struktureller und städtebaulicher Verhältnisse und Missstände in einem 

festgelegten Untersuchungsgebiet. Analyse der Stärken, Schwächen, 

Chancen und Risiken. 

IEK (auch ISEK) =  Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept: praktisches Hand-

lungskonzept zur Beseitigung der identifizierten Missstände. 

Rechtsgrundlagen = Sechster Abschnitt des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit 

den Städtebauförderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein 

(StBauFR SH 2015) 

 

A. Ausgangslage 

B. Aufbau der VU+IEK 

C. Ergebnisse der Bestandsanalyse 

C1. Qualitäten und Potentiale 

C2. Mängel und Defizite 

D. Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 

D1. Leitbild 

D2. Handlungsschwerpunkte, Entwicklungs- und Sanierungsziele 

D3. Maßnahmen 

E. Verfahrensrechtliche Abwägung 

F. Anlagen 

  



 

 
 
 
VU+IEK  Seite 2 
Stadt Kappeln – Altstadt / Bahnhofsumfeld 

A. Ausgangslage und Verfahren 

Die Stadt Kappeln wurde 2016 in das Programm „Kleinere Städte und Gemeinden – überört-

liche Zusammenarbeit und Netzwerke“ der Städtebauförderung von Bund und Ländern auf-

genommen. Ziel des Städtebauförderprogramms ist es, durch Maßnahmen, die in einem 

städtebaulichen Entwicklungskonzept (IEK) konkretisiert werden, städtebauliche Missstände 

zu beseitigen. Ziel ist die bedarfsgerechte und zukunftsorientierte Sicherung und Stärkung 

wichtiger Daseinsvorsorgeinfrastruktur. 

Gemäß StBauFR SH 2015 ist vor der Erarbeitung des IEK ein überörtliches Konzept zu den 

künftigen Anforderungen an die öffentliche Daseinsvorsorgeinfrastruktur zu erstellen. Das 

entsprechende überörtliche Konzept mit dem Titel „Zukunftskonzept Daseinsvorsorge – 

Kappeln und Nahbereich“ liegt vor. Die Stadtvertretung der Stadt Kappeln hat dem Konzept 

am 16.06.2021 zugestimmt. 

Aufbauend auf dem Zukunftskonzept Daseinsvorsorge werden in den vorbereitenden Unter-

suchungen nebst integriertem städtebaulichen Entwicklungskonzept (VU+IEK) Ziele definiert 

und Maßnahmen konkretisiert, die zu einer Modernisierung und Erneuerung der relevanten 

Infrastruktur führen. 

 

Abbildung 1: Grenzen des Untersuchungsgebietes 
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Die Stadtvertretung hat die Einleitung der Untersuchungen und die Abgrenzung des Unter-

suchungsgebietes am 14.12.2017 beschlossen. Das Untersuchungsgebiet umfasste ur-

sprünglich neben der Altstadt den Bereich der Mühle, das Areal der Gemeinschaftsschule an 

der Schlei, das Umfeld des Museumsbahnhofs im Südhafen und die Hafenpromenade. Dem 

Vorschlag des Fördermittelreferats (Ministerium für Inneres, ländliche Räume, Integration 

und Gleichstellung SH), das Untersuchungsgebiet um den zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) 

an der B 203 zu erweitern, folgend wurde der entsprechende Bereich im Januar 2019 in das 

Untersuchungsgebiet integriert. 

Mit der Erarbeitung und Durchführung der VU+IEK wurde im März 2018 das Büro complan 

Kommunalberatung GmbH / Potsdam beauftragt. 

Verfahren und Öffentlichkeitsbeteiligung: 

- Bestandsaufnahme und Auftakt der Beteiligung im Rahmen einer zweiwöchigen Vor-

Ort-Präsenz durch das beauftragte Büro 

- Einbindung der Eigentümer*innen aller Gebäude im Untersuchungsgebiet über Fra-

gebögen 

- Verteilung einer Beteiligungspostkarte, die es allen Bürger*innen und Gästen der 

Stadt und ihrer Region ermöglichte, ihre Wünsche, Sorgen und Anregungen mitzu-

teilen 

- Informationsstand am Deekelsenplatz 

- Gesonderte Informations- und Beteiligungsveranstaltung in der Stadtpassage 

- Frühzeitige Beteiligung der Träger*innen öffentlicher Belange (TÖB) 

- Leitfadengestütze Interviews mit Schlüsselakteuren*innen 

- Abstimmung der Entwurfsfassungen VU+IEK mit dem Fördermittelreferat 

- Erweiterung des Untersuchungsgebietes um den ZOB im Januar 2019 

- Abstimmung der Maßnahmenliste im Bauausschuss im Mai 2021 

- Abstimmung der Maßnahmenbeschreibung „Erweiterung und Qualifizierung Stadt-

bücherei“ in der Stadtvertretung im Oktober 2021 

- Letztmalige Abstimmung der vorliegenden Entwurfsfassung mit dem Fördermittelre-

ferat im Dezember 2021 
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B. Aufbau der VU+IEK 

Neben der Darstellung sowohl der Aufgabenstellung als auch der Rahmenbedingungen um-

fassen die VU+IEK folgende grundlegenden Bausteine: 

a. Vorbereitende Untersuchungen, bestehend aus Bestandsanalyse und einer zusam-

menfassenden Bewertung (Qualitäten und Potenziale, Mängel und Defizite) 

b. Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept, bestehend aus Leitbild, Hand-

lungsschwerpunkten, Entwicklungs- und Sanierungszielen, umzusetzenden Maß-

nahmen (inkl. Maßnahmenbeschreibung und Kosten- / Finanzierungsübersicht) und 

einer verfahrensrechtlichen Abwägung 

 

C. Ergebnisse der Bestandsanalyse 

C1. Qualitäten und Potentiale 

Abgeleitet aus dem Analyseteil, der umfassende Betrachtungen zu den Bereichen Gebäude-

bestand, Wohnen, öffentlicher Raum, Mobilität und Verkehr, Einzelhandel, Dienstleistungen 

und Gastronomie, soziale und kulturelle Infrastruktur, Tourismus, technische Infrastruktur 

und Klima- und Umweltschutz liefert (s. Kapitel 4), bescheinigen die VU dem Untersu-

chungsgebiet nachfolgende Qualitäten und Potentiale (s.a. Kapitel 5.1): 
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C2. Mängel und Defizite 

Aus der Bestandsanalyse werden in Kapitel 5.2 verschiedene Defizite, Mängel und Risiken 

des Untersuchungsgebietes ableiten, die sich in Funktions- und Substanzschwächen unter-

teilen lassen. Verbesserungsbedarfe sind erkennbar, die sowohl den öffentlichen Raum, den 

Gebäudebestand als auch die innerstädtischen Funktionen betreffen. 
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D. Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept 

D1. Leitbild 

Die Entwicklung eines Leitbilds für die städtebauliche Entwicklung bedeutet, dass zukünftige 

stadtplanerische Entwicklungen in einem festgelegten Handlungs- und Orientierungsrahmen 

stattfinden können. Dieser Rahmen wird aus den Erkenntnissen der Bestandsaufnahme und 

-bewertung geformt. Das Leitbild hat das Ziel, auf vorhandenen Stärken aufzubauen und 

vorliegende Defizite zu beheben. 

Um langfristig eine vielschichtige, lebendige und lebenswerte Altstadt zu erhalten, die dem 

Wohnen, Arbeiten und Einkaufen ebenso dient wie Freizeit-, Erholungs- und Bildungszwe-

cken, wird als Zielrichtung der zukünftigen Entwicklung das folgende Leitbild formuliert: 

 

S. Kapitel 6.1 VU+IEK 

 

D2. Handlungsschwerpunkte, Entwicklungs- und Sanierungsziele 

Das Leitbild wird durch zwei thematische Handlungsschwerpunkte untersetzt, denen wiede-

rum einzelne Entwicklungs- und Sanierungsziele zugeordnet werden. 

S. Kapitel 6.2 und 6.3 VU+IEK 
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Handlungsschwerpunkt 1 

Alltagsangebote für Stadt und Region 

Entwicklungs- und Sanierungsziele: 

- Weiterentwicklung und Qualifizierung der kulturellen Infrastruktur in der Altstadt 

- Revitalisierung und Aufwertung des Mühlenumfelds 

- Revitalisierung und Aufwertung der Einkaufslagen 

- Stärkung der Altstadt als Wohnstandort 

- Energetische und bautechnische Modernisierungen und Instandsetzungen privater 

und kommunaler Bausubstanz 

- Zukunftsfähige Sicherstellung der medizinischen Versorgung 

- Qualifizierung der technischen Infrastruktur 

- Eine Neugestaltung des ZOB und seiner Altstadt-Anschlüsse 

 

Handlungsschwerpunkt 2 

Stadtraum für alle 

Entwicklungs- und Sanierungsziele: 

- Eine barrierefreie Gestaltung der Altstadt 

- Eine Steigerung der Aufenthaltsqualität durch Modernisierung privater und öffentli-

cher Gebäude 

- Eine funktionale Qualifizierung und gestalterische Aufwertung von Deekelsenplatz 

und Fußgängerzone 

- Verbesserung der Wegebeziehungen und der Auffindbarkeit wichtiger Altstadtnut-

zungen 

- Neugestaltung des ZOB und seiner Anschlüsse an die Altstadt 

- Eine Aufwertung des Mühlenumfelds 

 

D3. Maßnahmen 

Den aus dem Leitbild und den Handlungsschwerpunkten abgeleiteten Entwicklungs- und 

Sanierungszielen werden nun konkrete Maßnahmen, die zur Behebung der ermittelten städ-

tebaulichen Missstände beitragen sollen, zugeordnet. Die genannten Maßnahmen sollen in 

den nächsten fünfzehn Jahren umgesetzt werden. 

S. Kapitel 7.1 bis 7.6 VU+IEK 
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Die Maßnahmenbeschreibungen, ein Kosten- und Finanzierungsplan und eine Zeitschiene 

für die im IEK enthaltenen größeren baulichen Maßnahmen sind als Anlagen beigefügt. 

 

E. Verfahrensrechtliche Abwägung 

Mit den VU gemäß § 141 BauGB wird die Notwendigkeit des Einsatzes des besonderen 

Städtebaurechts nach §§ 136 – 191 BauGB geprüft. Nur wenn städtebauliche Missstände 

vorliegen, können zu ihrer Behebung städtebauliche Sanierungsmaßnahmen umgesetzt 

werden. Der Einsatz einer städtebaulichen Gesamtmaßnahme dient dem Wohl der Allge-

meinheit. Öffentliche und private Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht 

abzuwägen. 
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Die VU+IEK kommen in Kapitel 8 zu dem Ergebnis, dass aufgrund festgestellter substantiel-

ler und funktionaler Schwächen im Untersuchungsgebiet ein eindeutiger Handlungsbedarf 

besteht. Da die Stadt Kappeln allgemein und finanziell in der Lage ist, die geplante städte-

bauliche Gesamtmaßnahme umzusetzen, wird die Durchführung einer städtebaulichen Sa-

nierungsmaßnahme gemäß § 136 ff BauGB innerhalb des in der nachfolgenden Abbildung 

dargestellten Gebietes empfohlen. 

 

Abbildung 2: Grenzen des Sanierungsgebietes (rote Umrandung) 

Als Durchführungsfrist wird ein Zeitraum von 15 Jahren vorgeschlagen. Die Sanierungsmaß-

nahme wird im umfassenden Verfahren durchgeführt. 
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F. Anlagen 

1. Maßnahmenbeschreibungen, Kosten- und Finanzierungsübersicht 

2. Zeitschiene 

 

 

Kappeln, den 13. Januar 2022 
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Anlage 1 – Maßnahmenbeschreibungen, Kosten- und Finanzierungsplan 
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Anlage 2 – Zeitschiene 

 

 

 

 

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Abschluss VU+IEK, Erlass 

Sanierungssatzung

Genehmigung VU+IEK

Ausschreibung Sanierungsträger

Grunderwerb und Freilegung ZOB

Erneuerung / Modernisierung 

Bücherei

Erneuerung / Modernisierung ZOB

Erneuerung / Modernisierung 

Schweinestall

Erneuerung Deekelsenplatz 

und Fußgängerzone


