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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
1. Aufgabenstellung, Anlass und Methodik
1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die negativen Folgen der regional unterschiedlichen ékonomischen und demographischen
Veranderungen sind vor allem in den landlichen Raumen von Schleswig-Holstein festzustel-
len. Davon sind besonders peripher, d.h. abseits groRerer Ordnungsraume gelegene landli-
che Gebiete betroffen. Hier handelt es sich meist um sogenannte Abwanderungsrdume, aus
denen die Menschen wegen der wirtschaftlichen und kulturellen Anziehung von Mittel- und
Oberzentren und der besser erscheinenden Zukunftsperspektiven wegziehen. Dadurch ver-
andert sich in den landlichen R&umen nicht nur die Zahl der Bewohner. Viel gravierendere
Auswirkungen haben die qualitativen Effekte, u.a. die Veranderungen in der Zusammenset-
zung und die Alterung der Bevélkerung; mit den bekannten Einflissen auf die Nachfrage in
fast allen Bereichen des gemeindlichen Lebens. Das hat Folgen auf den Wohnungsmarkt,
auf die Inanspruchnahme o6ffentlicher und privater Dienstleistungen, auf den Einzelhandel,
auf die Vorsorgeinfrastruktur sowie auf Kultur- und Freizeiteinrichtungen. Hinzu kommen
ungunstige Auswirkungen auf Entscheidungen zu Unternehmensansiedlungen, weil das Po-
tenzial einer ausreichenden Zahl qualifizierter Arbeitskrafte nicht mehr verfligbar ist. Dadurch
kommt eine Entwicklung in Gang, die im ungunstigen Fall irreversibel ist. Mittel- und langfris-
tig werden Einrichtungen aufgegeben und geschlossen, es droht eine Potenzierung der
Probleme. Die Basis der Daseinsvorsorge und wichtige Standortfaktoren gehen verloren. Die
betroffenen landlichen Gemeinden in Schleswig-Holstein kénnen diese Entwicklung in der
Regel nur eingeschrankt und nicht allein beeinflussen. Die finanziellen Belastungen fir den
Erhalt und Unterhalt von Einrichtungen der gemeindlichen Infrastruktur nehmen zu. Nur Ge-
meinden, die noch Uber ausreichende Potenziale verfiigen, kénnen die negativen Auswir-
kungen auf den Wohn-, Lebens- und Arbeitsraum kompensieren.

Die vorgenannten Szenarien treffen fir das Unterzentrum Lensahn zum grof3ten Teil zu. Die
gualitativen und strukturellen Veranderungen zeichnen sich in der Gemeinde bereits ab und
werden kinftig deutlicher wahrzunehmen sein. Die soziodemographischen Entwicklungen
fuhren dabei zu Wechselwirkungen mit dem 6konomischen und sozialen Strukturwandel.
Lensahn hat sich mit einer alter werdenden Einwohnerschaft, dem Wegzug junger Menschen
(meist ohne Rickkehr), einer Reduzierung bei den Familiengrindungen und damit einer tief-
greifenden Veranderung von Nachfragepotenzialen in Bereichen wie Dienstleistungen, Woh-
nungsmarkt, Infrastruktur und Einzelhandel auseinanderzusetzen.

Um konzeptionell und finanziell auf die absehbaren Entwicklungen reagieren zu kdénnen, hat
die Gemeinde Lensahn erfolgreich die Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm
.Kleinere Stadte und Gemeinden — Uberdrtliche Zusammenarbeit und Netzwerke® beantragt.
Mit den finanziellen Zuwendungen sollen die in der Gemeinde vorhandenen Potenziale und
Moglichkeiten genutzt werden, um im Rahmen einer stadtebaulichen Erneuerungsmafnah-
me die Daseinsvorsorge im gesamten Gemeindegebiet und im Umland zu sichern. Es wird
angenommen, dass die Impulse daftir von den infrastrukturellen Einrichtungen, den Angebo-
ten in der Nahversorgung, in Freizeit, Kultur, Aufenthalt und Versorgung in der "Ortsmitte"
des Zentralortes Lensahn ausgehen. Dazu sind die Dienstleistungs- und Infrastrukturange-
bote mdglichst effizient zu biindeln und die Zusammenarbeit der Gemeinden im Verflech-
tungsbereich Lensahn zu intensivieren.
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Gemal A 2.2 (3) der Stadtebauférderrichtlinien muss das vorgesehene Sanierungsgebiet auf
der Grundlage eines programmspezifischen Entwicklungskonzeptes abgegrenzt werden.!
Aufgrund der zu diesem Zeitpunkt erkennbaren Defizite in der ,Ortsmitte® und der daraus
ableitbaren MalRBnahmen wurde am 10.02.2011 die Einleitung von vorbereitenden Untersu-
chungen gem. § 141 Abs. 1 BauGB fur das Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte“ beschlossen.
Der Beschluss wurde ortsublich bekannt gemacht. Die vorbereitenden Untersuchungen nut-
zen insbesondere die stadtebaulich relevanten und das Untersuchungsgebiet betreffenden
Ergebnisse des ,Zukunftskonzeptes Daseinsvorsorge®, das seit 2015 abschliel3end vorliegt.

Die vorbereitenden Untersuchungen (VU) sollen mittels einer Bestandserfassung und —
analyse die Defizite im Untersuchungsgebiet und die Hemmnisse fur den Erhalt und die Si-
cherung der Daseinsvorsorge, aber auch die Potenziale firr eine nachhaltige Entwicklung
aufzeigen. Das darauf aufbauende integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept be-
schreibt auf der Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen die Ziele und die daftr not-
wendigen investiven und nichtinvestiven Malinahmen sowie deren Finanzierung. Aus den
Ergebnissen der VU und dem darauf aufbauenden integrierten stédtebaulichen Entwick-
lungskonzept (IEK) wird die Abgrenzung der stadtebaulichen Gesamtmalnahme sowie die
Art des Verfahrens (vereinfachtes oder umfassendes Verfahren) abgeleitet.

Ziel der Bearbeitung ist ein fur die Gemeinde tragfahiges Konzept, dass unter Beachtung der
Programmestrategie das Unterzentrum Lensahn in einem landlich gepragten Umland als An-
kerpunkt fir die Sicherung der Daseinsvorsorge und der zentral6rtlichen Funktionen an den
zuklnftigen Entwicklungen und Rahmenbedingungen auszurichten und notwendige Malf3-
nahmen proaktiv auf den Weg zu bringen vermag. Mittel- und langfristige Tragfahigkeitsprob-
leme von Dienstleistungen und Einrichtungen der gemeindlichen Infrastruktur, infolge der
sich andernder Nachfrage, sind zu analysieren und mittels der empfohlenen MaflRnahmen
gegebenenfalls notwendige Anpassungen vorzunehmen. Die Handlungs- und MalRhahmen-
empfehlungen sollen die Gemeinde in die Lage versetzen, zu einem Zeitpunkt noch verflg-
barer Potenziale praventiv in sich negativ abzeichnende Tendenzen einzugreifen und nicht
erst nach Eintreten irreversibler Defizite.

1.2 Das Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte“ umfasst wesentliche Teile des Zentrums von Lensahn,
in dem sich nahezu alle Einrichtungen der sozialen, kulturellen, gesundheitlichen, freizeitbe-
zogenen Infrastruktur, die Nahversorgung, Einkaufen, ¢ffentliche und private Dienstleistun-
gen, Treffpunkte fur unterschiedliche Bewohnergruppen, Aufenthaltsbereiche und sonstige
zentrale Anlaufstellen konzentrieren.

Es wird im Norden durch die Wohngebiete im Wiesenkrog und im Wolterkamp sowie durch
die Hauptgenossenschaft Nord AG, im Osten durch die Bahnlinie, im Siden durch den Mu-
seumshof und die Friedrich-August-Stral3e und im Westen durch den Kreuzungsbereich der
Eutiner StralRe mit der Libecker Stral3e sowie die Grinflichen um die St. Katharinen Kirche
begrenzt.

! stadtebauforderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein, A 2.2 (3), 2015
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Pragend im Untersuchungsgebiet sind die beiden querenden Hauptgeschéftstralien Eutiner

StralBe und BaderstralRe, an denen Einzelhandel, Dienstleistungen und diverse infrastruktu-
relle Einrichtungen liegen, sind gleichzeitig wichtige regionale und tberregionale Verkehrs-

verbindungen. Im Kreuzungsbereich der Baderstralie mit der Eutiner Stral3e liegt das Rat-
haus mit dahinterliegender Stadtbucherei, in der Eutiner Stral3e der Gebaudekomplex der

Sparkasse und das Nahversorgungszentrum an der Katharinenpassage. Die ,Ortsmitte®
kann als in die Gesamtgemeinde Lensahn integrierter Standort angesehen werden.
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Das Untersuchungsgebiet hat eine GroRRe von ca. 17 ha.
Untersuchungsgebiet

Vorbereitende Untersuchungen und integnertes Entwicklungskonzept Lensahn "Ortsmitte”
3 Untersuchungegebiet
-

S
%

Vorbaraende Untarsuchung un

i

Abbildung 1, Abgrenzung Untersuchungsgebiet, Plan 01
(Quelle: Gemeinde Lensahn, eigene Bearbeitung)

An das Untersuchungsgebiet grenzen vorwiegend kleinteilige Wohnbebauungen in teils neu-
zeitlichen Siedlungsstrukturen. Norddstlich zum Gebiet befinden sich groRmalRstabliche ge-

werbliche Gebaude entlang der Bahntrasse. Am Ortsrand befinden sich mehrere Einzelhan-

dels- und Gewerbeflachen.
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1.3 Organisation und Methodik der Bearbeitung

Zum Nachweis von strukturellen, funktionalen und stadtebaulichen Missstdnden und Defizi-
ten, zur Begrindung des Handlungsbedarfs und des 6ffentlichen Interesses an der Beseiti-
gung der Defizite hat die Gemeinde vor der Festlegung eines Sanierungs- oder Mal3nah-
mengebietes die vorbereitenden Untersuchungen gemalR 8§ 141 BauGB durchzufiihren. Die-
se sind erforderlich, um Beurteilungsunterlagen Uber :

B die sozialen, strukturellen, stadtebaulichen Verhéltnisse und Zusammenhange;
B die Notwendigkeit der Sanierung;

B die anzustrebenden allgemeinen Ziele sowie

B die Art und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen.

Zu gewinnen.

Dabei ist ein integrierter Ansatz zu verfolgen. D.h., dass nicht nur stadtebauliche und bauli-
che Mangel untersucht werden, sondern dartiber hinaus auch strukturelle, funktionale und
samtliche die gemeindliche Infrastruktur betreffenden Aspekte Berlicksichtigung finden. Au-
Rerdem ist der Zusammenhang zwischen den baulich-investiven Handlungsbedarfen und
den strukturellen Anpassungen zu betrachten.

Teilweise sind die Aspekte bereits im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge untersucht und als
Grundlagen fur die Bestandserfassung sowie die Bedarfsermittlung, Zielformulierungen und
Handlungsempfehlungen herangezogen worden. Weiterhin wurden Grundlagen fir die Aus-
lastungen und Bedarfe im Bereich der verschiedenen Infrastrukturen ermittelt und fir die
Gemeinde und die Umlandgemeinden umsetzbare Strategien entwickelt bzw. erreichbare
Ziele zur Anpassung an die vor allem dem demographischen Wandel geschuldeten Heraus-
forderungen definiert. Die Uber einen Analyseprozess und unter 6ffentlicher Beteiligung ab-
gestimmten Entwicklungsziele und Schwerpunktmafnahmen sind selektiv unter Beachtung
der Programmestrategie in die vorbereitenden Untersuchungen tlbernommen worden.

Weiterhin wurden die gemeindlichen Festlegungen der verbindlichen Bauleitplanung im Ent-
wicklungskonzept bertcksichtigt, soweit diese fur die ,Ortsmitte* von Relevanz waren.

In den vorbereitenden Untersuchungen wurden die Daten des Daseinsvorsorgekonzeptes
vertieft und bezogen auf das Stadtebauférderungsprogramm durch aktuelle Erhebungen und
Handlungsempfehlungen erweitert.

Methodisch erfolgte die stadtebauliche und bauliche Bestandserfassung durch 6rtliche Inau-
genscheinnahme, fotografische Erfassung und anschlieBende Analyse der strukturellen
Missstande und Defizite, der baulichen Zustande von Gebauden und der 6ffentlichen Raume
und Freiflachen. Auf dieser Grundlage und unter Bertcksichtigung der Ergebnisse des Da-
seinsvorsorgekonzeptes sind im Teil Entwicklungskonzept Ziele, Handlungsfelder und Maf3-
nahmen vorgeschlagen sowie deren Kosten und die entsprechenden Forder-und Finanzie-
rungsbedarfe geschéatzt worden.

Da die abschlieende Bearbeitung des Daseinsvorsorgekonzeptes zeitlich parallel zu den
vorbereitenden Untersuchungen erfolgte, wurden fir die Beteiligung und Information der Be-
troffenen bereits aus dem Daseinsvorsorgekonzept etablierte Akteurs- und Beteiligungsstruk-
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turen genutzt. Die wesentlichen Ziele flr die ,Ortsmitte“ und die flr deren Umsetzung erfor-
derlichen MalRnahmen wurden in einer Informationsveranstaltung vorgestellt.

Unmittelbar im Anschluss konnten die Birger im Rahmen eines workshops ihre Ideen und
Vorstellungen tber die Entwicklung des Ortes einbringen.

Die Schlussfolgerungen fir die soziodemografische Entwicklung der ,Ortsmitte” als wesentli-
che Grundlage zur Sicherung von Daseinsvorsorgeeinrichtungen sind aus der Bewertung
entsprechender Daten und Prognosen im Daseinsvorsorgekonzept in die vorbereitenden
Untersuchungen Gibernommen worden.

1.4 Das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge 2

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels in den landlichen Gemeinden des Lan-
des und dessen Folgen hat die Gemeinde Lensahn das Institut fir Stadt-, Regional- und
Wohnforschung GmbH (GEWOS) mit der Erarbeitung eines Zukunftskonzeptes zur Siche-
rung der Daseinsvorsorge in der Region beauftragt.

Mit Hilfe von Analysen zu aktuellen Entwicklungen und zukinftigen Trends der Gemeinde
Lensahn einschlie8lich der Umlandgemeinden wurden die kinftigen Handlungsbedarfe er-
mittelt und darauf aufbauend zielgenaue MalRnahmen definiert. Grundlage dafir waren Be-
wertungen der sich wandelnden Rahmenbedingungen und ihre Auswirkungen fiir die soziale,
kulturelle, freizeit- und gesundheitsbezogene und teilweise die technische Infrastruktur. Ein
wesentlicher Schwerpunkt in der Bearbeitung des Zukunftskonzeptes Daseinsvorsorge be-
stand darin, die Handlungsoptionen mit den in der Gemeinde tatigen Akteuren und Institutio-
nen (u.a. Experten, Birger, Vertreter von Gemeinde und Umland) zu erdrtern und festzule-
gen.

Das Konzept kann vereinfachend in vier Arbeitsphasen dargestellt werden:

B Auftaktphase, welche sich auf Abstimmungen lber Entscheidungsprozesse, tber zu
beteiligende Akteure oder auf Festlegungen der zu analysierenden Infrastrukturen
bezog. Die Entscheidung der Themenfelder aus Infrastrukturbereichen und aus der
Daseinsvorsorge erfolgte dabei Uber einen mehrstufigen Auswahlprozess

B Fachiubergreifende Analysen sowie die Typisierung des Untersuchungsraums

B [nfrastrukturspezifische Analysen in Arbeitsgruppen in den vorher definierten The-
menfeldern, u.a.: ehrenamtliche Arbeit, Gesundheit, Wohnen fiir Altere, Freizeitge-
staltung und Jugend

B Anpassungs- und Entwicklungsstrategien

Die Entwicklungsziele und die Malinahmen zu deren Umsetzung wurden vier zentralen
Handlungsfeldern zugeordnet:

B Familienfreundlichkeit
B medizinische Versorgung und Pflege
B \Wohnen fiir Altere

2 Quelle: GEWOS GmbH: Zukunftskonzept Daseinsvorsorge — Lensahn und Umland, 2014
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B burgerschaftliches Engagement

Viele der aufgestellten Entwicklungsziele und Mafinahmen sind vor dem Hintergrund der
vielschichtigen Problemlagen und gebietstibergreifenden Losungsstrategien nicht unmittelbar
der ,Ortsmitte“ zuzuordnen. Die investiven Schwerpunkte sollen jedoch in Lensahn umge-
setzt werden, um die zentrale Bedeutung und Funktion des Hauptortes und seines Zentrums
zu starken, parallele Strukturen abzubauen und die Effizienz der diversen infrastrukturellen
Einrichtungen zu verbessern. Diese zentralortlichen Investitionsschwerpunkte decken sich
mit den aus den vorbereitenden Untersuchungen ermittelten Bedarfen.

Das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge wurde am 12.02.2015 beschlossen und bildet mit
seinen Aussagen, Projekten und Empfehlungen die Grundlage der darauf aufbauenden
»Vvorbereitenden Untersuchungen® mit integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept.

1.5 Programmstrategie des Bundes und des Landes Schleswig-Holstein

Der landliche Raum braucht gut entwickelte, funktionierende Zentren. Sie erfillen mit inrem
offentlichen Infrastrukturangebot elementare zentralortliche Versorgungsfunktionen fur die
Gemeinden und dorflich gepragten Orte im Umland. Fir eine zukunftsfahige Entwicklung und
Handlungsfahigkeit dieser Zentren ist aber eine gesicherte, tragfahige sowie kosteneffiziente
offentliche Daseinsvorsorge eine wesentliche Voraussetzung. Die soziodemografischen und
wirtschaftlichen Veranderungen haben jedoch besonders im landlichen Raum Folgen fur die
Aufrechterhaltung der Daseinsvorsorgeeinrichtungen wie 6ffentlichen Dienstleistungen, sozi-
ale, bildungs- und freizeitbezogene, kulturelle Infrastruktur, Vereine und die medizinische
Versorgung. Die Gemeinden stehen daher vor der Her-
ausforderung, ihre o6ffentliche Daseinsvorsorgeinfrastruk-
tur an die sich verandernden Nachfragestrukturen be-
darfsgerecht anzupassen, da die kostenbedingte Aufga-
Kleinere Stidte und Gemeinden be dieser wichtigen ortlichen Bezugspunkte mit erhebli-
ey tiche Zommmenibeitaod chen Funktions- und Attraktivitatsverlusten fiir die Bevol-

kerung sowie das stadtebauliche Umfeld verbunden ist.
Das Foérderprogramm ,Kleinere Stadte und Gemeinden —
Uberdrtliche Zusammenarbeit und Netzwerke® verfolgt mit
seinem integrierten Ansatz das Ziel zentrale Orte in land-
lichen, diinnbesiedelten Raumen als wichtige wirtschaftli-
che, soziale und kulturelle Zentren und Ankerpunkte fir
die offentlicher Daseinsvorsorge zu sichern und zu star-
ken sowie fur die Zukunft handlungsfahig zu machen.

Programmstrategie zum Stidtebauféederungsprogramm

11



Lensahn ,Ortsmitte” — Vorbereitende Untersuchungen und integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept %

2. Rahmenbedingungen
2.1 Lage, Anbindung und Bedeutung der Gemeinde in Umland und Region

Die Gemeinde Lensahn liegt im Nordosten des landlich gepragten Landkreises Ostholstein
und Ubernimmt als Unterzentrum wichtige Versorgungsfunktionen fur zahlreiche Gemeinden
in ihrem Nahbereich. Lensahn ist der Zentralort des Amtes Lensahn mit insgesamt sieben
amtsangehorigen Gemeinden (Damlos, Harmsdorf, Kabelhorst, Beschendorf, Manhagen,
Riepsdorf, Lensahn). Das Amt hat ca. 8.700 Einwohner (Gemeinde Lensahn ca. 5.070 Ein-
wohner ) und ist ca. 100 km? ® groR. Riepsdorf gehért zum Amt Lensahn, z&hlt gemaR Regi-
onalplan jedoch nicht zum Nahbereich.
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Abbildung 2, Regionale Einbindung

Die nachstgrolReren Stadte sind Oldenburg und Neustadt in ca. 15 - 17 km Entfernung. Len-
sahn gehort zum Mittelbereich der Stadt Oldenburg.

Als Wirtschafts-, Einkaufs- und Schulschwerpunkt ist Lensahn Lebensmittelpunkt flr grof3e
Teile der Bevdlkerung im l&ndlichen Teilraum des 6stlichen Landkreises Ostholstein.

Lensahn verflgt Uber einen Bahnanschluss an der Strecke LUbeck-Puttgarden sowie Uber
einen nah gelegenen Autobahnanschluss an die BAB 1. Eutin ist Giber die LandesstralRe L57
innerhalb von 30 min zu erreichen. Die Stadt Liubeck kann von Lensahn aus uber die Auto-

% Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Amt_Lensahn
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bahn in 45 min erreicht werden. Die Gemeinde ist somit verkehrlich gut angebunden, die
benachbarten Mittel- und Oberzentren sind sowohl mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln als auch
durch den MIV gut zu erreichen. Mit der geplanten festen Fehmarnbeltquerung wird sich die
Lagegunst weiter verbessern. Im Zentrum von Lensahn kreuzen sich die LandesstralR3en L58,
L57 und L258 sowie die KreisstraBe K59. Diese Straf3en sind gleichzeitig die Siedlungsach-
sen und Schwerpunkte fur Einzelhandel, Dienstleistungen und Einrichtungen der Daseins-
vorsorge.

Malstab: 1:250.920
Datum: 03122018

Abbildung 3, Lage von Lehnsahn und Anbindung an die Oberzentren Kiel und Lubeck
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2.2 Kurzcharakteristik ,Ortsmitte”.

B funktionales Zentrum der Gemeinde Lensahn und des Umlandes,

B abnehmende Einwohnerzahlen; drohende Aufgabe von Einrichtungen der Daseins-
vorsorge (u.a. in der gesundheitsbezogenen Infrastruktur),

B heterogene stadtebauliche, bauliche und funktionale Strukturen; im Siidosten Brach-
fallen des Bahngeléandes,

B Eutiner Strale und B&derstralle sind die Hauptgeschéftsstrallen — bilden aber kein
eindeutiges und eng abgegrenztes Ortszentrum (vergleichbar einem Markt- oder
Rathausplatz); Konzentration der kulturellen, wirtschaftlichen und sozialen Einrich-
tungen entlang der beiden Hauptstral3en, teils mit tberortlichen Funktionen (u.a. Rat-
haus, VHS, Museumshof); teils schlechter baulicher Zustand der infrastrukturellen
Einrichtungen und zu geringe Raumangebote fur Blrgeraktivitaten und soziales En-
gagement,

B die Bereiche abseits der Hauptstral3en im Gebiet werden von Wohnen dominiert,

B guter bis maRiger baulicher Zustand der Gebaude; beginnender Leerstand von Ge-
schéaften und Wohnungen,

B undefinierte Gestaltung und Wahrnehmung der Katharinenpassage als Aufenthalts-
und Kommunikationsraum (keine ideelle und funktionale ,Mitte“ von Lensahn),

B um die Kirche und im Nordosten groRere zugangliche Grinraume, teilweise mit
Spielplatzen

B stolweise vom Durchgangsverkehr belastete Hauptstraf3en; ausreichendes Angebot
an Parkplatzen.

B Funktionsschwerpunkte:
= Gemeinbedarfsnutzungen um die St. Katharinen Kirche einschlief3lich Rathaus
= Hauptgeschéftsbereich entlang der Baderstraf3e/Eutiner Stral3e
= Wohnnutzungen in den norddstlichen Bereichen

Abbildung 4, Ubersichtsplan der Gemeinde Lensahn
(Kennzeichnung der Lage des Untersuchungsgebietes im Gemeindegebiet— roter Kreis)
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2.3 Ubergeordnete Planungen

Bei der Umsetzung von stadtebaulichen Sanierungsmaf3hahmen sind die Bindungen und
Vorgaben der Landesplanung und Raumordnung zu bericksichtigen. Fir das Untersu-
chungsgebiet gelten folgende Ubergeordnete Planungen:

B Raumordnungsbericht des Landes Schleswigs-Holstein (2003)

B |andesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (2010)

B Regionalplan fur den Planungsraum Il (2004, Teilfortschreibung 2012), gemafd der
Neufassung des Landesplanungsgesetzes wird ein neuer Regionalplan aufgestellt.

2.3.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein

Lensahn wird gemafl dem LEP 2010 als Unterzentrum in einem strukturschwachen landli-
chen Raum eingestuft. Nach Mal3gabe des LEP 2010 sichern Unterzentren in ihrem Ver-
flechtungsbereich die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grund-
bedarfs. In dieser Funktion sind sie zu starken und ihr Angebot bedarfsgerecht weiterzuent-
wickeln. In der Regel zdhlen Kommunalverwaltungen und Facharzte zum qualifizierten
Grundbedarf. Auf Grund der Lage im strukturschwachen Raum sind die Einstufungskriterien
jedoch herabgesetzt.

Die Gemeinde Lensahn gehotrt zum Mittelbereich der Stadt Oldenburg in Holstein, der sich
von Heiligenhafen, einschliel3lich Fehmarn bis zu den Gemeinden Wangels und Grube er-
streckt. Lensahn kommt damit die Aufgabe eines Versorgungs- und Entwicklungsschwer-
punktes im landlichen Raum der Region Ostholstein zu. Die Uber den Nahbereich Lensahns
hinausgehenden Versorgungsfunktionen werden durch die Stadte Oldenburg und Neustadt
Ubernommen.

Lensahn befindet sich auf einer Landesentwicklungsachse, die sich von Hamburg entlang
der BAB 1 Uber Liubeck und Puttgarden Richtung Kopenhagen und Malmé erstreckt. Die
Landesentwicklungsachsen dienen zur Verbesserung der rdumlichen Standortbedingungen,
und tragen zur Starkung der Verflechtungsstrukturen im Land bei.

Lensahn ist Bestandteil der Entwicklungsrdume fir Tourismus und Erholung, nach dessen
Malgabe die gezielte Weiterentwicklung von Tourismus und Erholung anzustreben ist.

2.3.2 Regionalplan Landkreis-Ostholstein

Im Regionalplan 2004 fur den Planungsraum Il wird Lensahn noch als landlicher Zentralort
(jetzt Unterzentrum) mit einem land- und forstwirtschaftlich gepragten Nahbereich eingeord-
net. Der Regionalplan 2004 fihrt zum Nahbereich Lensahn folgendes aus: ,,...Aufgrund der
verkehrsglnstigen Lage verfugt Lensahn Uber gute Entwicklungsvoraussetzungen. Um die
zentral6rtliche Funktion zu starken, ist auf die Sicherung und die Weiterentwicklung der Ver-
sorgungsfunktion im Ortszentrum Lensahn hinzuwirken. Der zentrale Ort Lensahn ist Ar-
beitsplatzzentrum fir den Nahbereich; in seinen Gemeindegrenzen befindet sich einer der
wenigen grof8en Industriebetriebe des Kreises Ostholstein...“
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In der Teilfortschreibung des Regionalplanes 2012 wurden Eignungsgebiete fur die Wind-
energienutzung gemal § 3.5.2 des Landesentwicklungsplanes festgelegt. Im Amtsbereich
und in der Gemeinde Lensahn wurden mehrere gré3ere Eignungsgebiete ausgewiesen und
realisiert. Die Einnahmen daraus bedeuten fir Lensahn und das Amt ein nicht unerhebliches
finanzielles und wirtschaftliches Potenzial.

2.3.3 Schienenhinterlandanbindung der festen Fehmarnbelt-Querung

Im Mai 2014 wurde im Zusammenhang mit der geplanten festen Fehmarnbelt Querung das
Ergebnis des Raumordnungsverfahrens zur mdéglichen Bahntrasse zwischen Lubeck und
Puttgarden vorgestellt. Die Landesplanung hat daher die raumvertraglichste Bahntrasse er-
mittelt, die u.a. fur Lensahn eine Umgehung der Ortslage bzw. eine Verlagerung der Gleise
nach Osten an die Autobahn vorsieht. Die derzeitig am 6stlichen Rand des Untersuchungs-
gebietes ,Ortsmitte” verlaufenden Bahngleise mit Bahnsteig und der P+R Parkplatz werden
somit mittelfristig funktionslos bzw. stehen die Flachen zukiinftig flr alternative gebietsbezo-
gene Nachverwertungen zur Verfugung.

Abbildung 5, Ausschnitt Landesplanerische Feststellung zum Ergebnis des ROV
06.05.214, Ministerprasident des Landes S-H, Staatskanzlei, Abt. Landesplanung
(rotweil und blau die mdglichen kiinftigen Bahntrassenverlaufe, gelb durchgekreuzt der heutige Verlauf)

2.3.4 Umgehungsstrale vom Gewerbegebiet zur Hohenkrogstralle bzw. Eutiner Stral3e

Die Planung wird spatestens seit der geplanten Verlagerung der Bahntrasse in Richtung Au-
tobahn (Schienenhinterlandanbindung) nicht mehr verfolgt. Eine Entlastung der Baderstralie
aufgrund langer Staus am heutigen Bahniibergang wird nach der Bahnverlegung nicht mehr
fur vordringlich angesehen. Durch die Verlagerung der Bahntrasse wird gleichzeitig eine
Uber- oder Unterfiihrung der Bahngleise im Bereich der Autobahnab-/auffahrt erfolgen.
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2.4 Planungsrecht in der Gemeinde Lensahn.
2.4.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stammt aus dem Jahr 1969 und umfasst seitdem 24 Anderungen.
Der Grof3teil des Untersuchungsgebietes ,Ortsmitte” wird als gemischte Bauflache darge-
stellt. Der Bereich um den ehemaligen (und bereits abgebrochenen) Speicher westlich der
StraRe Am Bahnhof ist als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Die zentralen Bereiche des
Untersuchungsgebietes rund um die Katharinenstral3e, Hofestieg und auch Teilbereiche an
der Friedrich-August-Straf3e sind Wohnbauflachen. Neben den Wohnbauflachen, gemischten
Bauflachen und gewerblichen Bauflachen befinden sich auch Grinflachen und Flachen far
Bahnanlagen im Gebiet. Der Bereich am Bahnhof zwischen der Strale ,Am Bahnhof* und
der LadestralRe wurde als Flache fir Bahnanlagen und der Bereich in und um die Kirche
wurde als Grinflache dargestellt.

In der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes von 1971 wurde das Sanierungsgebiet, wel-
ches aus der 1968 beschlossenen Ortskernsanierung hervorging, dargestellt.
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Abbildung 6, Flachennutzungsplananderung von 1971

In den darauf folgenden Jahren 1973 und 1978 traten die 2. und 3. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes in Kraft. Die 2. Anderung hatte vornehmlich das Planungsziel, kleinteilige
Bereiche von Wohnbauflachen und Grinflachen in gemischte Bauflachen umzuwandeln
bzw. auch umgekehrt gemischte Bauflachen kinftig als Wohnbauflachen auszuweisen. Mit
der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgte erstmals die Absicherung der Kirche
mit den umgebenden dazugehdrigen Einrichtungen im Flachennutzungsplan als Gemeinbe-
darfsflachen. Dazu erfolgte eine differenzierte Unterteilung der verschiedenen Nutzungen
innerhalb der Gemeinbedarfsflachen sowie auch der Darstellung des Sanierungsgebietes im
Ortskern.
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Abbildung 7, Flachennutzungsplanahderung Von 1978

Mit der 8. Anderung (1997) sowie mit der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes (2001)
mit Auswirkungen auf das Untersuchungsgebiet wurde die Anbindung des 6stlich der Bahn-
gleise befindlichen Gewerbegebietes an den Ortskern als Entwicklungsziel definiert. Daflr
wurden in den Anderungen uberértliche und 6rtliche HauptverkehrsstraRen im Bereich der
Hohenkrogstrale dargestellt.
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2.4.2 Bebauungsplane mit Bezug zur Ortsmitte
B Bebauungsplan Nr. 14, 1970 mit Anderungen 1. bis 4.

Bereich zwischen BahnhofstraRe, der Baderstral3e und der Strale Am Bahnhof. Urspriing-
lich Ausweisung des westlichen Teils als Mischgebiet und des 6stlichen Teils als Gewerbe-
gebiet. Mit der 2. und 3. Anderung erfolgte eine differenzierte Festsetzung von Baufenstern,
Grundflachenzahlen, Vollgeschossen, Dachformen u. &. fur die Mischgebiete. Die 4. Ande-
rung von 1990 traf noch eine zuséatzliche Festsetzung beziglich der Art der baulichen Nut-
zung fur den gesamten Geltungsbereich.

B Bebauungsplan Nr. 28, 1998 mit Anderungen 1. bis 5.

Anbindung des Gewerbegebietes an den Ortskern Uber die Hohenkrogstrae. Der Bebau-
ungsplan setzt im Bereich des Walkerbaches eine Uberfiihrung tiber die Bahnflachen sowie
groRziigige Verkehrsflachen fest. Von den darauf folgenden Anderungen (1. bis 5. Ande-
rung) betrifft nur die 3. Anderung von 2001 das Untersuchungsgebiet. Mit dieser Anderung
wurde ein Mischgebiet sudlich der Verkehrsflache (Verlangerung der Hohenkrogstral3e) fest-
gesetzt.
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Abbildung 9, Bebauungsplan Nr. 14, 4. Anderung von 1990
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Abbildung 10, Bebauungsplan Nr. 28, 3. Anderung von 2001
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Somit ist festzustellen, dass nur ein kleiner Teil des Untersuchungsgebietes durch Bebau-
ungsplane und somit mit rechtsverbindlichen Festsetzungen zur stadtebaulichen Ordnung
Uberplant ist. Die stadtebauliche Entwicklung in den tbrigen Bereichen richtet sich nach den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Lensahn mit seinen Anderungen.

2.5 Sonstige stadtische Planungen und Konzepte,

Folgende Planungen, Konzepte und Gutachten treffen Aussagen bzw. unterbreiten Hand-
lungs- bzw. MaRnahmenvorschlage fur das Untersuchungsgebiet.

2.5.1 Ortskernsanierung

Nach Beschluss der Gemeindevertretung im Jahr 1968 und einem darauf folgenden Archi-
tektenwettbewerb wurde 1972 ein Sanierungsgebiet im Ortskern von Lensahn ausgewiesen.

Die damaligen Planungsziele konzentrierten sich v.a. auf die Verdichtung im Zentrum durch
Anhebung des Mal3es der baulichen Nutzung und die Beseitigung baulicher Mangel, u.a. die
Verbesserung der Ausstattung und der baulichen Zustande des Wohnens im Ortskern. Als
problematisch wurden seinerzeit die unginstigen Grundstiickszuschnitte und Eigentumsver-
haltnisse angesehen. Man strebte durch den Abbruch von vorhandenen Geb&uden eine Um-
strukturierung des Ortskerns an. Gleichzeitig erhoffte man sich durch die Verdichtung im
Zentrum, die Einwohnerzahlen zu erhéhen und somit auch positive Auswirkungen auf die
Tragfahigkeit von Lensahn als Versorgungszentrum zu erzielen.

Als konkrete bauliche Ergebnisse der Ortskernsanierung sind zum einen die Neubauten im
Hofestieg und SundstraRe (mit fast 100 neuen Wohnungen) und zum anderen auch die Um-
gestaltung des Kirchplatzes oder der Ausbau der Polizeistation zu nennen.*

Damals nicht absehbar waren die aktuellen gqualitativen demografischen Veranderungen, die
gualitativ andere Handlungsbedarfe als in der abgeschlossenen Sanierung verursachten.

2.5.2 Sonstige Planungen und Planungsabsichten: Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Lensahn aus dem Jahr 2000 trifft fur das Untersu-
chungsgebiet nur allgemeine Aussagen. Er teilt das Gemeindegebiet in verschiedene land-
schaftliche TeilrAume ein, wobei die ,Ortsmitte” fast den gesamten Teilbereich 1 ,Lensahn —
Kernbereich“ und einen kleinen Ausschnitt des Teilbereiches 2 ,Lensahn — Sudlicher Sied-
lungsbereich® umfasst. Der Landschaftsplan trifft beispielsweise allgemeine Aussagen Uber
die Bodenarten (hauptsachlich Lehmiger Sand bis sandiger Lehm), tber ein bestehendes
Kleingewasser und ein FlieRgewasser (1.67.24 WBV) im Untersuchungsgebiet. Des Weite-
ren werden in Karte 9 neben der Kirche und einem Gedenkstein auch diverse sonstige ge-
schitzte oder erhaltenswerte Gebaude dargestellt.

* Quelle: Ortskernsanierung nach stadtebaulichen Gesichtspunkten in einem Katendorf 1968 — 1991. Wahlpflichtkurs Politik der
9. Klassen Realschule Lensahn. Fachlehrer: Manfred Ruf3
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Der Entwicklungsplan trifft keine konkreten Aussagen zu Planungszielen innerhalb des Un-
tersuchungsgebietes ,Ortsmitte“. In der Karte werden lediglich bestehende Einzelbaume,
und eine Ausgleichsflache im Nordosten sowie ein Naturdenkmal dargestellt. Bei dem Natur-
denkmal handelt es sich um das ND Nr. 3 (,Bismarck-Eiche” zwischen Eutiner Stralle und
Friedrich-August-Stral3e). Im Textteil werden fur den Kernbereich folgende Leitbilder formu-
liert:

B Erhaltung des Charakters eines landlichen Zentralortes.

B Erhalt des Baumbestandes (insbesondere im Bereich der Kirche keine weitere Ver-
dichtung) sowie Sicherung und Erganzung der Grunzone zwischen Eutiner Stral3e
und Friedrich-August-Stral3e.

B Umgehungsstrale zur Anbindung des Gewerbegebietes (Baderstrale) an die Ho-
henkrog- bzw. Eutiner StralRe zur Entlastung der Baderstral3e sowie zwecks Ergan-
zung und Sicherung des Baumbestandes in den entsprechenden Stral3en.
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3. Bestandsanalyse
3.1 Historische Entwicklung Lensahns und der ,Ortsmitte”

Die heutige Ortschaft Lensahn wurde wahrscheinlich erstmals 1222/23 in einer Urkunde mit
den Namen ,Linsane* erwdhnt (bedeutet ,Bewohner des Brachlandes®). Bereits 1245 wurde
mit dem Bau der Kirche begonnen. In den darauf folgenden Jahrhunderten entwickelte sich
das Kirchdorf trotz mehrerer Pestepidemien und Seuchen, einer schwedischen Besatzung
und einiger Brande im 18. Jahrhundert zu einem Dorf von beachtlicher Grolie.
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Abbildung 11, Lensahn um 1790
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Wie auf der Karte von Lensahn um 1790 zu erkennen, ist der damalige ,Grindungskern® mit
dem heutigen Ortszentrum identisch. Zentraler Mittelpunkt ist die Kirche und das Kirchenum-
feld mit dem 1773 errichteten Pastorat.

Das heutige Erscheinungsbild von Lensahn wurde wesentlich durch den Bau von Chausseen
im 19. Jahrhundert beeinflusst:

B 1830 Chaussee von Eutin bis nach Oldenburg
B 1848 direkte Verbindung Lensahn nach Eutin
B 1898 Chaussee nach Cismar und Grube

Die Kreuzung der letztgenannten Verbindungen ist noch heute im Ortshild ablesbar (heute
Eutiner Stral3e und Baderstral3e).
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Abbildung 12, Lensahn um 1869
(gestrichelte Markierung der heutigen Béderstral3e und Eutiner StraRe im historischen Stadtgrundriss)

Im 19. Jahrhundert entstand die erste reguldre Schule in Lensahn am Standort des heutigen
Rathauses. Um die Jahrhundertwende hatte das Kirchdorf Lensahn ca. 843 Einwohner, 83
Wohnungen und lag zentral im Kreis Oldenburg mit Anbindungen nach Eutin, Oldenburg und
Neustadt. Durch den Anschluss an das Eisenbahnnetz auf der Strecke Neustadt —
Oldenburg im Jahr 1881 und die Errichtung eines Bahnhofes ergaben sich wirtschaftliche
Entwicklungsimpulse. Es gab um 1900 u.a. folgende Einrichtungen: zwei Hotels, zwei
Meiereien, eine Kraft- und Lichtzentrale, ein Wasserwerk, eine Buchdruckerei und mehrere
Kaufleute und Gewerbetreibende. Aufféllig viele Geschéftseroffnungen siedelten sich zu der
Zeit rund um den Bahnhof an, es entstand in der Umgebung des Bahnhofes ein regelrechtes
Handwerker- und Kaufleuteviertel.

25



Lensahn ,Ortsmitte” — Vorbereitende Untersuchungen und integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept %

Gleichzeitig kam es zu einer Binnenwanderung; Arbeitskrafte aus den umliegenden Ddérfern
zogen nach Lensahn bei gleichzeitiger Abwanderung von Arbeitskraften in groRere holsteini-
sche Stadte. Damit verbunden war eine Anderung der bisherigen Bauweisen und Wohnfor-
men von Uberwiegend reetgedeckten Instenkaten, in denen Mensch und Tier auf engsten
Raum zusammen wohnten, mit offenem Herd mitten im Haus mit kaltem Lehmfu3boden zu
Steinhausern bzw. Griinderzeithdusern, oft mit zwei Stockwerken.

3.2 Stadtebauliche Struktur und bauliche Qualitaten der ,Ortsmitte*

Die stadtebaulichen Strukturen lassen eine sich bereits langer vollziehende Verstadterung
erkennen. Die quartiersbildenden StraRenziige, geschlossene Bauweisen entlang der
Hauptstral3en, grof3e Innenbereiche und eine teils hohe Ausnutzung der verfiigbaren Grund-
stucksflachen sind eher Merkmale einer Kleinstadt als einer landlichen Gemeinde.

Vorbereitende Untersuchungen und integnertes Entwicklungskonzept Lensahn "Ortsmitte”

Untersuchungsgebiet

Abbildung 13, Schwarzplan des Gebietes, Plan 2

Kirche, Markt und die beiden Hauptstral3en sind die die ,Ortsmitte“ bestimmenden stadte-
baulichen und funktionalen Elemente, vor allem durch die Einkaufs- und Dienstleistungsan-
gebote in zentraler Lage wie Rathaus, Apotheken, Parkplatze, Nahversorger und weitere
wichtige Dienstleistungen.

Zentralitat vermitteln weiterhin der Schnittpunkt Eutiner StraRe/Baderstrale mit dem Rathaus
sowie die fast stadtischen Qualitaten in der Baderstral3e mit diversen Ladengeschéften und
Dienstleistungsangeboten, nach Stden zunehmend in Wohnnutzungen tibergehend.
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Der als Markt bezeichnete Platz sudlich der Kirche kann nicht eindeutig als die ideelle und
funktionale Mitte von Lensahn angesehen werden. Diese Aufgabe kommt durch die bauli-
chen Entwicklungen in den letzten Jahrzehnten der Katharinenpassage zu, die diese aber in
dem derzeitigen baulichen, funktionalen und gestalterischen Zustand nicht erfullt.

3.2.1 Stadtebauliche und bauliche Strukturen

Entlang der Hauptverkehrsachsen Béaderstrafe und Eutiner Stral3e dominiert eine Bebauung
in Baufluchten an der Stral3e, die aber regelmafig durch leicht zuriickversetzte Gebaude mit
Vorgarten unterbrochen wird. Eine besondere Stellung hat hier der kaum bebaute Bereich
um die Kirche.

Baderstrale Eutiner StralRe

In Nebenbereichen wie Bahnhofstra3e, Wiesenkrog usw. variieren Dichte und Struktur der
Bebauung und die Bauweisen.

BahnhofstralRe und verdichtete Bauweisen im Wiesenkrog
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In den nordlichen Bereichen vom Hufenweg Uber Hohenkrogstraf3e bis zum Wiesenkrog sind
Zeilen- und Riegelbebauungen in einer aufgelockerten Bauweise mit Geschossbauten, klei-
nen Grinflachen sowie Parkplatzen und Garagen vorherrschend. Aul3erdem befindet sich
hier ein gro3es eingeschossiges Gebaude, in dem sich das Sozialkaufhaus befindet.

Ebenfalls im Norden wird das Untersuchungsgebiet von einer grof3en Grin- und Gehdlz-
struktur gepragt, welche noch grundsétzlich Gber Entwicklungspotenziale verfigt. (Erlaute-
rungen dazu in Kapitel 3.4.1) (Plan 4 Entwicklungsflachen — Bereich A)

Die Gemengelage im Kleinquartier Baderstra3e — Bahnhofstrale — Am Bahnhof weist diffe-
renzierte Bebauungen, Nutzungen (Wohnen, Dienstleistung und Einzelhandel) und Grund-
stlickszuschnitte auf. Die Erschliel3ung einiger nordlicher Hauptgebaude der Bahnhofsstralie
erfolgt teilweise Uber den Hufenweg. Im Innenbereich des Kleinquartiers sowie an den Quar-
tiersrandern sind Potenziale fur bauliche Erganzungen und Verdichtungen fur unterschiedli-
che Wohnformen und Bauweisen vorhanden. Der Bereich bedarf einer stadtebaulichen und
funktionalen Neuordnung. Bestehende Hauptgebdude wie die ,Fischerkate* (Baderstralle
23/25) oder der leerstehende Penny oder die Wohn- und Mehrfamiliengebdude Am Bahnhof
und BahnhofsstrafRe sind dabei zu erhalten. Der ehemalige Speicher ist bereits abgebro-
chen. Un-/untergenutzte Bereiche kdnnen fur die Errichtung individueller Wohnformen (z.B.
Zuzug von Familien), aber wegen der Nahe zum Zentrum auch fur altere Zielgruppen, jeweils
mit oder ohne (wohnungsbezogene) Dienstleistungen oder Einzelhandelsangebote verwertet
werden. (Plan 4 — Bereich B) Erkenntnisse Uber die ErschlieBung, Grundstiickszuordnungen
und Wiederbebauungen kann/soll eine Bereichsplanung liefern.

Flachenbrache Am Bahnhof Einblick von der BaderstralRe

Ein Missstand stellt auch der Bereich am Bahnhof bis zum noérdlichen Ende der Ladestralie
dar. (Plan 4 — Bereich C) Die dortigen Geb&aude haben ihre urspriinglichen Funktionen verlo-
ren, befinden sich in einem schlechten baulichen Zustand, stehen leer bzw. sind unterge-
nutzt. Der gesamte Bereich ist zumeist vernachlassigt, wird aber immer noch als Bahnhof
bzw. von einer Tischlerei genutzt. Fur eine Entwicklung bzw. Neuordnung dieses Bereiches
muss gegebenenfalls die dort anséassige Tischlerei verlagert werden.

Ansicht und Zustand sind nicht als bahnseitiger ,Eingang® in die Gemeinde geeignet. Es ist

wegen der im Kapitel 2.3.3 beschriebenen Perspektiven nicht anzunehmen, dass die DB

noch aufwertende Investitionen realisieren wird. Hinzu kommt, dass der grof3te Teil der Fl&-

chen kurz- bis mittelfristig noch fir den Bahnbetrieb benétigt wird und daher zeitnah fur al-
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ternative Nachwertungen nicht verfligbar ist. Auch bei der Gemeinde bekannte zeitliche Per-
spektiven behindern eine Entwicklung: die Aufgabe des Bahnsteigs nach Umlegung der
Schienenverbindungen wird erst nach 2025 erwartet.

Ehemaliges Stellwerk Lagergebaude

Neuordnungsbedarf besteht weiterhin auf dem sidlich davon gelegenen Grundstiick Bader-
stral3e 18, dass nach hinten und im Umfeld Gber untergenutzte Flachen verfligt (ungeordnete
Stellplatze, Nebengebdude usw.). Die potenziellen Flachen sind grol3 genug, um dort ein bis
zwei kleine Mehrfamilienh@user zu errichten. (Plan 4 — Bereich D)

Bei der Entwicklung der oben angesprochenen brach- bzw.
untergenutzten Bereiche im 0&stlichen Teil des Untersu-
chungsgebietes sind u.a. gemal den Aussagen der TOB die
Anforderungen an Bauhohenbeschrankungen, die Hohen
von Baukranen und der unter Waldschutz stehende Bereich
im Nordosten bei den weiteren Planungen zu beachten. Der
Erhalt oder der Ersatz der norddstlichen Gehdlzstrukturen ist
im Zuge einer Bereichsplanung zu klaren.

Auf die Verpflichtung des kommunalen Planungstrégers bei
Wohnbebauungen aktive und passive Larmschutzmafnah-
men in der Nahe von larmintensiven Verkehrswegen zu pri-
fen, wird hier ebenfalls hingewiesen.

Abbildung 14: Entwicklungsbereiche im Osten des Untersuchungsgebie-
tes
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Abbildung 15, untergenutzte bzw. brachliegende Flachen im Untersuchungsgebiet, Plan 4

30

Plan - potenzielle
Entwicklungsflachen

Brachflachen
© un-/untergenutzte Flachen
Potenzialflachen

I |
0 20 40 60 80 100

Unternutzung von Flachen Plan 04
Stand: 1

/| GESELLSCHAFT FUR STADTENTWICKLUNG
UND STADTERNEUERUNG MBH
24103 Kiel Lange Reil - tel. 0g 3 - Brax

Reibe 22- 24 tel. o
/ RIp— de Kiel@gos-gsom de
4 - PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN
o 236n Bad Schwartau  Tremskamg 24 tel. ayst -Sog0g7-0
M wwwplohde  info@ploh, de



Lensahn ,Ortsmitte” — Vorbereitende Untersuchungen und integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept @

Im sudwestlichen Bereich des Untersuchungsgebietes mit KatharinenstraBe und Hoéfesteig
sind die Grundstiicke hoch versiegelt. Die dort vorhandenen kleinen Grinflachen sollen Auf-
enthaltszwecken dienen, denen sie aber nicht gerecht werden. Die Bestandsbebauung wird
durch unterschiedliche Einzelgebaude bzw. Bauformen gepragt, die Mischnutzungen, reine
Wohnnutzungen oder 6ffentliche Nutzungen aufweisen.

Fr.-August-Stral3e Pastor-Petersen-Stralle

Im sudlichen Untersuchungsgebiet mit Friedrich-August-Strafe und Pastor-Petersen-Strale
dominieren Einfamilienhauser mit dahinterliegenden Gartengrundstiicken. In einigen der Ge-
baude befinden sich inhabergeflihrte Geschéfte oder Praxen.

Zusammenfassung der Defizite/Handlungsbedarfe:

B GrofRere ungeordnete Flachen im ndrdlichen Untersuchungsgebiet (Hufenweg,
Wiesenkrog, HohenkrogstraRe) mit Verwertungspotenzialen fir Wohnen und
Aufenthaltsbereiche/Freizeit. Diese Flachen sind bislang nur teilweise erschlossen.

B Ungeordnete Gemengelage Baderstralie/BahnhofstraRe/Am Bahnhof mit Potenzial fir
Nachverdichtung und baulichen Arrondierungen an den Quartiersrandern.

B Teilweise brachgefallene und untergenutzte Flachen im Bereich des Bahnhofs. Stérende
bauliche Anlagen. Unattraktive Ansichten. Drohende Aufgabe des Bahnbetriebes. Bei ei-
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ner Neuordnung dieses Bereiches ist gegebenenfalls eine Verlagerung der dort ansassi-
gen Tischlerei notwendig.

B Untergenutzte Flachen im Suden der BaderstralRe (BaderstralBe 18) mit Potenzial fur
(wohn)bauliche Nachverdichtungen.

B Gestalterische und bauliche Defizite in der Katharinenpassage. Freiflichenangebote
werden daher nicht angenommen. Geringe funktionale Anbindung an den Einzelhandel,
Dienstleistungen und Gastronomie an der Eutiner Stral3e.

3.2.2 Ortsbild

Die ortstypische, aber Uberwiegend einfache historische Architektur, besonders in den Ne-
benstral3en, spiegelt sich im Ortsbild wider (siehe Kapitel 3.2.1). Das entspricht der stadte-
baulichen ,Zurickhaltung® einer landlichen Gemeinde mit begonnener Verstadterung. Trotz-
dem sind im Ortszentrum &ltere Geb&aude mit positiver Wirkung im Ortsbild vorhanden.

Pragende Gebaude in der Baderstralie und in der Bahnhofstralle

Insbesondere entlang der beiden Hauptverkehrsachsen Baderstraf3e und Eutiner StralRe sind
in den vermutlich 70er bis 80er Jahren ortshildbeeintrachtigende und untypische Vorbauten
in gewerblich genutzten Erdgeschossen oder Anbauten an die Hauptgebaude entstanden,
die die ansonsten harmonische bauliche Gestaltung der Gebaude zum Teil empfindlich st6-
ren. Diese baulichen Mal3nahmen dienten vor allem zur VergroRerung der Ladenflachen und
zum Einbau grof3er Schaufenster.

Vorbauten in der Baderstrale
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Teilweise sind durch die ,Anbauten” barrierefreie Eingange erméglicht worden. Auffallig sind
weiterhin einige ungefasste Raumkanten, die den privaten Bereich nicht eindeutig vom 6f-
fentlichen trennen.

Der stadtebaulich dominante Kreuzungsbereich zwischen Bader- und Eutiner Stral3e wird
von neuzeitlichen Gebauden bestimmt, die das Ortsbild nicht nur wegen der baulichen Gro-
3e, sondern auch wegen der Nutzungen pragen.

Rathaus in der Kreuzung von Eutiner- und Béderstrale Modernes Wohngeb&ude am Ende der Béderstral3e

Zusammenfassung der Defizite/Handlungsbedarfe:

B Zeitlich zurickliegende bauliche Veranderungen in gewerblich genutzten Erdgeschossen,
mit teils erheblichen konstruktiven und gestalterischen Eingriffen in die Gebdude und mit
negativen Einflissen auf das Ortsbild. Viele dieser Veranderungen lassen sich nur mit
einem erheblichen baulichen und finanziellen Aufwand wieder zuriickbauen.

B Teilweise ortsuntypische Uberbauung von Grundstiicken mit Anbauten an die
Hauptgeb&ude zur Erweiterung der gewerblichen (und wohnlichen) Nutzung.

B Uneindeutige Abgrenzung von privaten und 6ffentlichen Raumen.

3.2.3 Denkmalschutz

Innerhalb des Untersuchungsraumes bzw. in dessen Nahbereich befinden sich geman der
aktuellen Denkmalinventarisierung folgende Denkmale:
B FEutiner StralRe 6 (Pastorat)
B Kirchengebaude der St.-Katharinen-Kirche einschlie3lich Kirchhof und Grabmale bis
1870
B Lindenreihe in der Eutiner Stral3e
B Sachgesamtheit Kirche St.-Katharinen-Kirche

Fur die Denkmalliste vorgesehen:
B Ehrenmal fir die Gefallenen beider Weltkriege, Kirchhof
Eiche mit Gedenkstein fir Kaiser Wilhelm |
Denkmal Herzog N.F.P. von Oldenburg auf dem Kirchengeléande
Baderstralle 15, Wohn- und Geschéaftshaus
Baderstralle 23/25, Instenhaus ,Fiefhusenkate®
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Es kdnnen sich weitere Denkmale im Untersuchungsgebiet befinden, da die Denkmalliste
nicht abschliel3end ist.

3.2.4 Gebaudebestand

Im Untersuchungsgebiet befinden sich 87 Gebaude in Uberwiegend kleinstadtischen und
heterogenen Bebauungsstrukturen. Die Geb&aude sind meist zweigeschossig und traufstan-
dig errichtet. Vorwiegendes Baumaterial ist roter Backstein, welcher in verschiedensten Vari-
anten und zu jeder Bauphase der Ortsentwicklung verbaut wurde. Davon abweichend finden
sich einzelne weil3 oder hell verputzte Gebaude im Untersuchungsgebiet.

Sichtmauerwerk ... und Putzfassade

Durch Neubebauungen und Verédnderungen mit Auflésung der bauzeitlichen Architektur in
den Erdgeschossen und Abweichungen von Baufluchten haben sich Ortsbild und -typik ver-
andert, teilweise negativ (siehe Kapitel 3.2.2).

Ortsuntypische bauliche Arrondierungen ... und Ersatzbauten

Ebenso haben die Neubauten der 70er und 80er Jahre das Ortsbild und die Wohndichte in
den nordwestlichen Bereichen der ,Ortsmitte” beeinflusst. Positiv sind hier jedoch die Effekte
auf die Starkung der Wohnfunktion im Ortszentrum, die kurzen Wege zu Einkauf und Dienst-
leistungen, Freizeit und Kultur zu bewerten. Hochstes Gebéaude ist ein funfgeschossiger
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Wohnblock in der Hohenkrogstral3e 5-7. Das Objekt verflugt Uber zwei Fahrstiihle, wodurch
die Wohnungen auch fur mobilitatseingeschrankte Personengruppen erreichbar sind.

Wohnbauliche Verdichtungen in der HohenkrogstralRe und im Wiesenkrog

In den westlichen und dstlichen Bereichen des Untersuchungsgebietes dominieren kleinteili-
ge Strukturen mit Einfamilienhausern aus dem letzten Jahrhundert und aus der Gegenwart.

Einzelbebauung in der Fr.-August-Stralie ... und Am Bahnhof

Fur alle Hauptgebdude im Untersuchungsgebiet wurde anhand bestimmter Merkmale und
Kriterien eine Bewertung ihres von aul3en erkennbaren baulichen Zustandes durchgeftihrt.
Nebengebaude wurden aufgrund ihrer eher geringen Relevanz fiir mégliche Handlungsbe-
darfe nicht bewertet. Eine Bewertung des baulichen Zustands der Gebaude von Innen wurde
nicht durchgefiihrt. Es wurden drei Bewertungskategorien unterschieden:

B guter baulicher Zustand — kein Modernisierungs-/ Instandsetzungsbedarf

B mittlerer/maRiger baulicher Zustand - mittlerer Modernisierungs-/
Instandsetzungsbedarf, Malihahmen erforderlich

B schlechter baulicher Zustand — hoher Modernisierungs-/ Instandsetzungsbedarf,
MaRRnahmen erforderlich
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Um die Gebaude einer Kategorie zuordnen zu kénnen, wurden Gebaudeteile von aullen in
Augenschein genommen und insbesondere:

der Zustand der Fassaden

der Zustand des Daches und der Dachaufbauten (Verwitterungsgrad der
Dacheindeckungen, Patina, Setzungen und Verformungen, Zustand der
Dachentwasserung, Fehistellen in der Eindeckung, fehlende bzw. defekte
Verblechungen und weitere Schéden)

Fenster und Tlren (Zustand und Gestalt der Hauseingangstiren, Alter der
Bauelemente, mangelhafte Gliederung und Materialien der Fenster, energetischer
Zustand der Fenster, Fensterverkleidungen und weitere Schaden)

bewertet. Aus diesen Einzelbewertungen konnten die baulichen Anlagen einer der oben ge-
nannten Kategorien zugeordnet werden.

Guter baulicher Zustand:

Fassade: Mauerwerk, Putz, Anstrich ohne Schaden

Dach: Dacheindeckung ohne Schaden

Fenster/Tlren: Fenster und Tlren intakt, Verglasung, Rahmen, Dichtungen intakt
und ohne Schaden, Fenster neuerer Bauart und Dammung

Mittlerer und maRiger baulicher Zustand:

Fassade: Mangelhafter/verwitterter Anstrich, leichte Putzschaden und
—risse, leichte Patinierung/Rissbildung im Mauerwerk, fehlende
Verkleidungen, leichte Feuchtigkeitsschaden

Dach: Mangelhafte/verwitterte Dacheindeckung, leichte Schaden

Fenster/Tlren: Fenster und Tiren technisch in Ordnung, aber veralteter
Dammstandard, Verglasung und Rahmen mit leichten Schaden,
Dichtungen schadhatft

Leerstand: partieller Leerstand aufgrund Modernisierungsrickstand

In diese Kategorie fallen auch alle energetischen Defizite wie unzureichende Dammung der
Aul3enhlle, nicht mehr zeitgemalle Erzeugung von Warme und Warmwasser und die kaum
vorhandene Nutzung regenerativer Energietrager.

Schlechter baulicher Zustand:

Fassade: abgangige Anstriche und Verkleidungen, starke und grofR3flachige
Putz- und Mauerwerksschaden, starke Feuchtigkeitsschaden
Dach: hoher Verwitterungsgrad der Dacheindeckung mit Fehlstellen

mangelhafte Verblechung von Kehlen, schadhafte Entwésserung
Fenster/Turen: Abgangige und schadhafte Fenster und Turen, Verglasung und
Rahmen schadhaft, Fehistellen an Wasserschenkeln,
Dichtungen schadhaft
Leerstand: partieller und kompletter Leerstand wegen
Modernisierungsrickstand.
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Nach Auswertung der Bestandsaufnahme zeigt sich folgendes Ergebnis:

B fUr ca. 70 Gebaude (entspricht 80 %) besteht kein akuter Handlungsbedarf;

Modernisierungsbedarf in der Eutiner Stral3e ... und in der Baderstralle

B ein Gebaude weist einen schlechten baulichen Zustand auf.

erheblicher Modernisierungsbedarf Baderstral3e 23-25
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Abbildung 16, Bestandsaufnahme Gebaude im Untersuchungsgebiet, Plan 3
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Zusammenfassung der Defizite/Handlungsbedarfe:

B Etwa 80 % der Gebaude befinden sich in einem guten baulichen Zustand, der keine
Forderbedarfe durch die Gemeinde generiert.

B Die restlichen Geb&ude weisen partielle und in wenigen Fallen erhebliche bauliche
Schéden auf, die mittels Forderung behoben werden sollen.

B Es besteht ein flachendeckender energetischer Modernisierungsbedarf.

B Es besteht ein flachendeckender Bedarf fir die Herstellung von Barrierefreiheit.

3.2.5 Zusammenfassende Bewertung Stadtebau und Gebaudesubstanz

Die stadtebaulichen und baulichen Defizite verteilen sich nicht flachendeckend tber das Un-
tersuchungsgebiet. Unternutzungen von Flachen konzentrieren sich auf die dstlichen und
sudlichen Strukturen (siehe Kapitel 3.2.1). Hier sind Neuordnungen durch Abbruch stérender
baulicher Anlagen und Neuparzellierung von Grundstiicken, Neubau von Gebauden und die
Nachverwertung von Flachen fur Aufenthalt und Freizeit moglich. Dazu gehort der ungeord-
nete und untergenutzte Bereich BaderstraRe-BahnhofstralRe-Bahnhof und dem sudlich da-
von gelegenen Grundstiick Baderstral3e 18. Fir die Umsetzung der Verwertungspotenziale
mussen teilweise Nutzungszuordnungen (u.a. Bedarfsanpassung des Parkplatzes des Nah-
versorgers Penny) verandert werden. Weiterhin sind die vorhandenen Stralen Am Bahnhof
und Hufenweg zur Erschlielung der Flachen zu erweitern. Gemal den im Zukunftskonzept
Daseinsvorsorge beschriebenen Bedarfen werden Wohnungen fir &ltere Zielgruppen und
Aufenthalts- und Freizeitbereiche fur Jugendliche favorisiert.

Die Siedlungsarrondierung auf den heute noch aktiven Bahnflachen wird wegen der Zeit-
raume bis zur Verfugbarkeit der Flachen zwar planerisch-konzeptionell vorbereitet werden
kénnen, eine Umsetzung im Rahmen der stadtebaulichen Gesamtmaf3nahme wird vermut-
lich nicht moglich sein. Unabh&ngig davon ist eine ganzheitliche Entwicklung des Bahnhofs-
bereichs, vor allem 6stlich der Bahngleise (aul3erhalb des Untersuchungsgebietes) mit An-
schluss an dort vorhandene Siedlungsstrukturen sinnvoll. Damit wird die derzeit vorhandene
Barrierewirkung der Gleise beseitigt. Die Gesprache mit der DB lber eine eventuell vorzeiti-
ge Aufgabe von Flachen und Freigabe fiir eine Nachverwertung missen fortgesetzt werden.

Der angestrebte Ruickbau der in der Vergangenheit erfolgten baulichen Uberformungen der
Erdgeschosszonen in Gebauden der Baderstral3e und Eutiner Stral3e dient der gestalteri-
schen Aufwertung der ,Ortsmitte“. Wegen der erheblichen Eingriffe in bestehende bauliche
Strukturen bzw. in den 6ffentlichen und privaten Raum kénnen diese MalRnahmen nur im
Zusammenhang mit umfassenden Modernisierung- und Instandsetzungsmaflnahmen umge-
setzt werden; als Einzelmaflinahme sind sie wirtschaftlich nicht vertretbar.

Die Gebaude mit baulichen Schaden sollen modernisiert und instandgesetzt werden. Auf-
grund der Methodik der Bestandsaufnahme konnten bauliche Méangel im Innern der Gebaude
nicht bewertet werden. Es ist daher davon auszugehen, dass u.a. flichendeckende Bedarfe
bei der energetischen Ertlichtigung des Bestandes, bei der Herstellung von Barrierefreiheit
sowie im allgemeinen Modernisierungsstand bestehen und daher weitere Geb&ude als der-
zeit bekannt modernisiert werden missen. Das betrifft vor allem die Geschosswohnungsbau-
ten mit fehlenden Aufziigen und nicht mehr zeitgeméafen Grundrissen, Wohnungszuschnit-
ten und Ausstattungen, aber auch zahlreiche andere Geb&aude.
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3.3 Nutzungs- und Eigentimerstruktur
3.3.1 Nutzungsschwerpunkte

Innerhalb des Untersuchungsgebietes zeichnen sich drei Funktionsbereiche ab, in denen
sich bestimmte Nutzungen konzentrieren:

B Gemeinbedarfsnutzungen um die St. Katharinen-Kirche und deren weiteres Umfeld
(Wolterkamp, Sundstral3e, Eutiner Stral3e, Liubecker Strale) mit diversen sozialen,
kulturellen und kirchlichen Nutzungen (u.a. Gemeindehaus, Kindergarten, Pastorat,
Rathaus, VHS, Bibliothek, Polizei und weitere)

B Mischnutzungen aus Wohnen und Gewerbe-/Dienstleistungsbetriebe entlang der Ba-
derstrafl3e/Eutiner Straf3e. In diesem Bereich befindet sich der Giberwiegende Teil aller
Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen in der ,Ortsmitte®.

B Reine Wohnnutzung in heterogenen Bauweisen und Wohnformen. Die Riegelbebau-
ung wird in Richtung Sutden durch kleinparzellierte private, teilweise hochverdichtete
Bebauungen abgelost.

A cRR R

;\bbildung 17, Verortung Nutzungsschwerpnkt Gemeinbedarf
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Abbildung 19, Funktionsbereich Wohnén

41



Lensahn ,Ortsmitte” — Vorbereitende Untersuchungen und integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept %

3.3.2 Wohnnutzungen

Im Untersuchungsgebiet dienen von den insgesamt ca. 296 Nutzungseinheiten 221 dem
Wohnen (ca. 75 %). Der hohe Anteil u.a. ist auf die Geschosswohnbauten in der Wie-
senkrogstralRe zurtickzufiihren; 57 % aller Wohneinheiten befinden sich in den 10 gréf3eren
Gebauden im Hufeweg, in der HohenkrogstraRe und in der Katharinenstral3e. Entlang der
Hauptachsen Baderstrale/Eutiner StralRe liegen die Wohnungseinheiten zumeist in den
Obergeschossen.

Uber 20 % der Bevolkerung in Lensahn ist 65 Jahre alt oder alter. Mit dem Alter gehen ver-
anderte Wohnansprtiche, u.a. an die Barrierefreiheit/-armut einher. Hier ist neben den priva-
ten Immobilieneigentiimern auch die Gemeinde gefragt, ihre 6ffentlichen Infrastrukturen und
Einrichtungen der wachsenden Nachfrage durch Senioren und mobilitatseingeschrankten
Hochbetagten barrierearm anzupassen. Gleichzeitig soll ausreichend seniorengerechter
Wohnraum zur Verfligung gestellt bzw. von den Kommunen geférdert werden, z.B. durch
Flachenbereitstellung und entsprechende Planungen, um ein bedarfsgerechtes Wohnen fir
Altere zu ermoglichen.

Senioren winschen ein Altern in den eigenen vier Wanden, was dem Pflegegrundsatz ,am-
bulant vor stationar® entspricht. Sollten Wohnwechsel dennoch erforderlich werden, besteht
der Wunsch im angestammten Wohnquartier zu verbleiben. Aus diesem Grund werden bau-
liche Anpassungen im Wohnungsbestand und -umfeld in einigen Bereichen der ,Ortsmitte”
durch Modernisierung und Neubau erforderlich, um den Umzug von Senioren aus dem Zent-
rum zu vermeiden. Schwerpunkt einer altersgerechten Modernisierung ist die Herstellung
von Barrierefreiheit in allen Wohnbereichen und im Wohnumfeld.

Wenn ein Verbleiben im eigenen Haus oder der eigenen Wohnung im Alter nicht mdglich ist,
bieten alternative Wohnformen fiir Senioren die Mdglichkeit eines selbstbestimmten Alterns
im gewohnten Umfeld. Der Umzug in ein stationares Heim kann so verhindert werden. Zu
unterscheiden sind betreutes Wohnen, ambulant betreute Wohngruppen und Mehrgenerati-
onenwohnen. Fir diese Wohnformen kénnen im Untersuchungsgebiet Flachen ausgemacht
werden, u.a. im Bereich BaderstraRe-Bahnhofstralie/Am Bahnhof sowie auf groRen Grund-
stiicken als bauliche Verdichtung. Denn fir den ansteigenden Anteil &lterer Menschen gibt
es im Amtsgebiet nur eine Einrichtung fur das betreute Wohnen (AWO). Dort missen Inte-
ressenten laut Anbieter mit Wartezeiten von ein bis drei Jahren rechnen. Es bestehen dem-
nach eine nicht erfullte Nachfrage und damit ein Handlungsbedarf.

3.3.3 Dienstleistungen

Neben dem Wohnen sind diverse Dienstleistungsbetriebsstatten im Untersuchungsgebiet
vorhanden. Diese befinden sich sowohl in den beiden Hauptverkehrsstral3en als auch in ei-
nigen Nebenstralen und sind somit im gesamten Untersuchungsgebiet verteilt. Das Angebot
der insgesamt 32 Dienstleister im Untersuchungsgebiet umfasst Arztpraxen, mehrere Fi-
nanz- und Versicherungsdienstleistungen, einen Anwalt, Notar, Vereins- und Parteibulros,
Post, Friseure, ein Bestattungsinstitut, eine Fahrschule und eine Weiterbildungs- und Bera-
tungsstelle. Die angebotenen Dienstleistungen des Finanz- und Versicherungswesens sowie
der Juristenbranche und des Gesundheitswesens besitzen eine tUberdrtliche Reichweite. lhre
Anwesenheit ist fir die Ausibung der Versorgungsfunktion auch zukinftig von hoher Rele-
vanz.
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3.3.4 Einzelhandel

Von den 37 gewerblichen und einzelhandelsbezogenen Nutzungen dient ein Drittel haupt-
sachlich dem Vertrieb von Lebensmitteln, die sich auf die BaderstraRe und Eutiner Strafle
konzentrieren. Vereinzelte Einrichtungen liegen auch in der Friedrich-August-Strafle, Ho-
henkrogstral3e und Bahnhofsstral3e. Folgende Einzelhandelssortimente, einige davon in in-
habergefiihrten Fachgeschaften, sind im Untersuchungsgebiet vorhanden:

Lebensmittel

Apotheken, Optiker, Drogerie

Uhren, Edelsteine

Elektrogerate, Fernseher, Elektrofachgeschaft

weitere Sortimente wie Kfz-Handel/Reparatur, Kiosk, Textilwaren, Fahrradgeschaft,
Blcher, Kerzen, Blumen.

Der Grof3teil des Marktangebotes mit Schwerpunkt Lebensmittel (12 Geschéafte) versorgt den
Ort Lensahn und sein Umfeld. Drei von insgesamt sechs grof3eren Einzelhandelsmarkten in
Lensahn liegen in der ,Ortsmitte” (Edeka, Penny) bzw. grenzen unmittelbar an das Untersu-
chungsgebiet an (Lidl). Die Anzahl von sechs Einzelhandelsbetrieben zur Versorgung mit
Lebensmitteln entspricht dem Versorgungscharakter des Unterzentrums Lensahn im zentral-
ortlichen Nahbereich.

Die AulRendarstellung der Einzelhandelsbetriebe und Fachgeschéfte ist zweckgeman, teil-
weise veraltet und in Einzelféllen nicht reprasentativ. Dies liegt unter anderem an den in
3.2.2 beschriebenen vorgebauten Schaufensterfassaden und -gestaltungen sowie der un-
einheitlich gestalteten Werbung. Einige gewerbliche Einrichtungen bedirfen der Sanierung
aufgrund des schlechten baulichen Zustandes.

Freitags von 8.00 — 14.00 Uhr findet auf dem Kirchplatz ein Wochenmarkt mit Lebensmittel-
angeboten statt.

3.3.5 Eigentiimerstruktur

Im Gebiet Uberwiegt das private Eigentum. Die Geschosswohnbauten im norddstlichen Be-
reich sind im Eigentum der Wohnungsbaugesellschaft Ostholstein.

Die untergenutzten Griunflachen im nordlichen Bereich des Untersuchungsgebietes befinden
sich im Eigentum der Gemeinde Lensahn.

Die Bahnanlagen mit Bahnsteig und Gleisanlagen sind Eigentum der Deutschen Bahn AG.
Aus rechtlichen Grinden wird das bis voraussichtlich nach 2025 der Fall sein. Eine frihere
Verfugbarkeit fir Nachverwertungen im Interesse der Gemeinde ist nicht wahrscheinlich.
Teilflachen im Bahngelande sind privatisiert worden (ehemaliges Lager) bzw. gehdren der
Gemeinde (Ladestral3e).
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Abbildung 20, Plan Eigentumsverteilung, Plan 5
(Quelle: Gemeinde Lensahn, eigene Bearbeitung)
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3.3.6 Mieten und Bodenwerte

Der Struktur des Eigentums folgend (siehe Kap 3.3.5) Uberwiegt im Untersuchungsgebiet
das Wohnen im eigenen Gebaude bzw. die Mischung mit der privaten Vermietung. Der
,Klassische® Mietsektor konzentriert sich auf die Gebdudebestande in der Katharinenstral3e
sowie nordlich und sudlich der Hohenkrogstrafl3e. Die Mieten liegen mit 5-6 €/m? in einem
moderaten Bereich.

Die Bodenwerte betragen fur wohnlich nutzbare Flachen (Uberwiegend Einfamilienhduser)
70 €/m? im gesamten Untersuchungsgebiet. Ostlich der Bahn sinken die Werte auf 50 €/m?
(auRRerhalb Untersuchungsgebiet). Der Grundstiicksmarkt wird als wenig dynamisch bewer-
tet; die Bodenwerte haben sich in den zuriickliegenden Jahren nur wenig verandert.

3.3.7 Leerstand

Die Leerstandsquote bei der Wohnnutzung liegt bei ca. 3% und damit vergleichsweise nied-
rig, was als Indiz fur eine gute Nachfrage gewertet werden kann. Mit einer Quote von ca. 5%
liegt der Leerstand in den Geschosswohnbauten in den ndrdlichen Bereichen nur unwesent-
lich Gber dem Gesamtdurchschnitt. Grinde dafur sind u.a.:

kein hoher Sanierungsstau

vergleichsweise moderate Mieten (alte Mietvertrage)
gepflegtes Wohnumfeld

gute Anbindung an das Zentrum

Von héherer Bedeutung ist der Leerstand bei den gewerblichen Einrichtungen; diese betra-
gen etwa 12 %; von den 69 ermittelten gewerblichen Nutzungen (diverse Dienstleistungen,
Einzelhandel) standen zum Zeitpunkt der Erhebung 8 leer, meist entlang der Baderstral3e.
Die Leerstande sind durch Modernisierungsstau, nicht mehr zeitgemalfe Ladenflachen, teil-
weise Umbauten, Geschaftsaufgaben wegen fehlender Ertragskraft (Konkurrenz Online
Shopping) zu begrinden. Das Objekt Baderstral3e 9-11 weist dabei die meisten Leerstande
aus und ist in einem nur mittelmaRigen baulichen Zustand. Vereinzelte Leerstande sind in
der LadestralRe, Am Bahnhof und der Bahnhofsstral3e vorhanden.

3.3.8 Zusammenfassende Bewertung Nutzungs- und Eigentimerstruktur

Die Wohnnutzung ist fir die ,,Ortsmitte* von Lensahn von besonderer Bedeutung. Auf wenige
Wohnbldcke verteilt sich ein Grof3teil der Wohnungen. Die Bewohner kdnnen von den kurzen
Wegen und dem bezogen auf die OrtsgrofRe auskémmlichen und wohnungsnahen Nahver-
sorgungsangebot profitieren. Die Auslastung der Wohneinheiten ist hoch.

Ein Zubau von Wohneinheiten auf den Frei- und Brachflachen kann die Nachfrage, insbe-
sondere fir bestimmte Zielgruppen (Altere mit und ohne Betreuungsangebot), befordern.
Eine Zunahme von Einwohnern im Zentrum starkt die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
fur den Bestand vorhandener und die Ansiedlungen neuer Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebote.

Die ,Ortsmitte” ist das funktionale Zentrum der Gemeinde, hier konzentriert sich der Grof3teil
der Versorgungsstruktur der Gemeinde. Dem Einzelhandel und den Dienstleistungen stehen
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zwar ,Konkurrenzangebote“ an zentrumsperipheren Lagen gegeniber, jedoch ziehen diese
keinen erheblichen Teil der Kaufkraft aus dem Zentrum ab.

Gemalf eigener Erhebungen sind im Untersuchungsgebiet annéhernd gleich viele Dienstleis-
tungsangebote wie Einzelhandels- und Gewerbeeinheiten gezahlt worden. Das Sorti-
mentsangebot entspricht dem einer Iandlichen Gemeinde. Als ,Magneten® fungieren die
Nahversorger, die in Mittel- und Oberzentren anzutreffenden Filialisten sind in einem landli-
chen Zentralort eher uniblich. Es gibt daher nur zwei Geschafte, die Textilwaren anbieten
(Textildiscount). Neben den gréReren Einzelhandels- und den Lebensmittelgeschaften sind
vor allem kleine inhabergefiihrte Fachgeschafte anzutreffen.

Die Anzahl der Dienstleistungen und ihr Einzugsbereich untermauern die zentrale Funktion
und Bedeutung von Lensahn in der Region bzw. als Unterzentrum. Die Gemeinde Lensahn
verfugt fir ca. 5.000 Einwohner im Ort Uber eine ausreichend breite Handels- und Gewer-
bestruktur im Ortszentrum. Durch eine Modernisierung der Geschéftsauslagen und einer
Attraktivierung des o6ffentlichen Raumes kdnnten die Leerstandspotenziale besser aktiviert
werden.

3.4 Grin- und Freiraume und Verkehr
3.4.1 Grin- und Freiraumstrukturen

Die Freiraumstruktur innerhalb des Untersuchungsgebietes wird vorrangig von den das Orts-
bild pragenden Griin- und Freiflachen rund um die St.-Katharinen-Kirche und den norddstlich
gelegenen groRRen Griinbereichen gepragt. Letztere haben eine eher geringe Wirkung im
Zentrum, bieten trotzdem Aufenthalts- und Freiraumpotenziale, die durch den nérdlich ver-
laufenden Walkerbach verstarkt werden. Eingefasst wird diese Freiflaiche durch grol3e Ge-
holzstrukturen entlang des Baches. Insbesondere im Osten, wo sich eine Waldflache befin-
det, die dem Schutz des Waldgebietes unterliegt.

Die teilweise offenen Griinflachen und die kleine geschiitzte Waldflache kdnnten zukulnftig
fur Nachverdichtungen entwickelt werden. Jedoch liegen die Flachen in privater Hand und
werden durch Larmquellen im Norden durch die HaGe Nord AG und im Osten durch die
Bahnstrecke umsaumt, wodurch eine Entwicklung erschwert wird. Eine Planung und Umset-
zung gelingt zudem nur unter Beteiligung und Zustimmung der entsprechenden Natur-
schutzbehérden und -institutionen sowie bei Zustimmung voraussichtlich nur unter Einbin-
dung von Ausgleichsmaflinahmen.

Im Norden des Gebietes der vorbereitenden Untersuchungen befindet sich ein Spielplatz,

der aufgrund seiner schlechten Ausstattung kaum angenommen wird und noch Entwick-
lungspotenzial bei der Aufenthaltsqualitat besitzt.
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Eine weitere, aber zurlickhaltendere offentliche Grinflache befindet sich zwischen der ful3-
laufigen Verbindung Hofesteig und dem Wendebereich der KatharinenstraRe. Hier liegt ein
offentlicher Spielpatz im Blockinnenbereich zwischen Eutiner StralRe, Baderstral3e und Fried-
rich-August-Stral3e. Der Spielplatz befindet sich in einem schlechten Zustand und wird den
Anforderungen an Nutzung und Zielgruppe nicht mehr gerecht.

Grunflache an der Katharinenkirche mit Gemeindehaus Spielplatz im Nordosten des Gebietes

Das Grin zwischen der Ladestrale und der Stralle ,Am Bahnhof hat den Charakter von
Begleitgriin und stellt durch die hochwachsenden Gehdlze und die topografische Erhéhung
eine Barriere zwischen Bahnhof und den westlichen Brachflachen dar.

Ungeordneter Griinbereich am Bahnhof (Ladestral3e) und Spielplatz im Bereich der Katharinenpassage

Im Zentrum befinden sich drei weitere offentliche Frei- und Griinflachen. Das sind der stdlich
der Kirche gelegene Platz, der als Markt bezeichnet wird, die AuRenflachen des Rathauses
und der Bibliothek sowie die Katharinenpassage.

Der von geschiitzten GroRRbaumen gesaumte ,Markt* wird multifunktional fur Parken und den

Wochenmarkt genutzt; aulRerdem werden die Banke von Jugendlichen als Aufenthaltsbe-
reich genutzt, was teilweise zu Nutzungskonflikten mit anderen Nutzergruppen fuhrt.
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Die Anlagen um das Rathaus und die Bibliothek werden wegen ihrer geringen Ausstattung
(zentrale Sitzbank, Blische und eine Skulptur) und der Funktion der Gebaude nur wenig ge-
nutzt.

Kirchplatz (Markt) und Teil der Katharinenpassage

Die Katharinenpassage, die eigentliche ,Mitte“ von Lensahn, verbindet mit einem gepflaster-
ten FuBweg und kleinen begriinten Aufenthaltsbereichen die Eutiner mit der Katharinen- und
Béaderstralle.

Wie auch in der Eigentumskarte ersichtlich befindet sich die Katharinenpassage nicht ganz-
lich im Eigentum der Gemeinde Lensahn. Es werden derzeit Wegerechte gewahrt. Um eine
einheitliche Gestaltung und Aufwertung zu erreichen sind hier Grundstiicksbereinigungen,
also Ankaufe durch die Gemeinde erforderlich.

Die Passage soll als sektoreniibergreifender Kommunikationsraum und zentraler Platz und
Aufenthaltsbereich fungieren; in der Eutiner StralR3e konzentrieren sich die hohen Kundenfre-
guentierungen (Markt, Nahversorger, diverse Dienstleistungen, gastronomische Angebote,
Parkplatze). Die Geschéfte und weitere Angebote sind teilweise auch in die Katharinenpas-
sage (nach hinten) mit Au3ensitzen und Kundenzugangen orientiert. Dieser verbindenden
Aufgabe wird die Passage wegen ihres ,Hinterhofcharmes*, des ungeeigneten baulichen und
gestalterischen Zustandes nicht gerecht. Die Belage sind veraltet und uneinheitlich in Mate-
rial und Gestaltung, die kleinen Aufenthaltsbereiche und deren Mdéblierung sind anspruchslos
konzipiert und bieten keine geeigneten Rickzugsoptionen vom o&ffentlichen Raum. Der Be-
reich wird daher von Bewohnern und Passanten nicht angenommen und nicht als ,Mitte“
wahrgenommen. Im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge wird der Katharinenpassage eine
wichtige Bedeutung fur Aufenthalt, Entspannung und als Treffpunkt nach Einkauf zugespro-
chen. Die Passage muss ein Ort der Kommunikation werden, nicht nur eine fuRlaufige ,Ab-
kirzung“ zwischen zwei Stral’en. Sie soll weiterhin die unterschiedlichen Angebote wie Ein-
kaufen, Gastronomie und Dienstleistungen rickwartig erschlieBen und deren Nutzung und
Auslastung unterstitzen. Die Katharinenpassage soll der zentrale Erlebnisort der ,Ortsmitte”
werden.

In den Beteiligungsverfahren zum Zukunftskonzept Daseinsvorsorge wurde insbesondere

von alteren Einwohnern angeregt, die Katharinenpassage so herzurichten, dass die Aufent-

haltsbereiche fir Jugendliche und Altere getrennt werden. Der Aufenthalt der Jugendlichen

auf dem Markt wird gerade von Alteren als storend empfunden; den Jugendlichen fehlt je-
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doch eine Alternative in der ,Ortsmitte®, zumal die Katharinenpassage eher zum Bereich fir
die Bewohner jenseits der jugendlichen Altersgruppen entwickelt werden soll.

Die Katharinenpassage ist weiterhin fur die Anwohner die direkte Wegebeziehung zum
Markt/Wochenmarkt. Die Barriere durch die Eutiner Straf3e soll durch bauliche und/oder
funktionale Mal3nahmen gemindert werden.

Zusammenfassung der Defizite/Handlungsbedarfe:

B Aufwertung der Offentlichen Spiel- und Freizeitbereiche im Nordosten des
Untersuchungsgebietes

Erneuerung des Spielplatzes am Ende der Katharinenstral3e

Neugestaltung des Begleitgriins an der LadestralRe im Rahmen von deren Umbau
Aufwertung des Marktplatzes als Aufenthaltsbereich,

Bauliche, gestalterische und funktionale Aufwertung der Katharinenpassage einschlief3lich
Verbesserung des Ubergangs zum Markt

3.4.2 Private Griin- und Freiflachen
Die privaten Grunflachen im Untersuchungsgebiet lassen sich in zwei Kategorien einteilen:

W private Hausgarten und
B private Grunflachen bei den Mehrfamilienhdusern (HohenkrogstralRe und Hufenweg).

Letztere zeichnen sich durch gepflegte weitlaufige Rasenflachen aus. Weitere gréRere pri-
vate Freiflachen sind am Héfesteig vorhanden.

Der Ubergang zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und den privaten Grunflachen ist
flieBend. Im Gegensatz dazu sind die privaten Hausgarten klar durch Einfriedungen unter-
schiedlicher Bauweise und —gestaltung abgegrenzt und oft durch einen Bestand an Gehdl-
zen und Pflanzen gekennzeichnet. Im Untersuchungsgebiet konzentrieren sich die privaten
Hausgarten vor allem in den Bereichen mit Einzelhausbebauung entlang der Friedrich-
August-Stralle, am Ende der StralRe Am Bahnhof sowie im Bereich der Reihenhausbebau-
ung an der Stral3e Wiesenkrog.

Frei- und Grunbereiche im Hufenweg und vor Einfamilienhausern Am Bahnhof
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GroRere Stellplatzanlagen befinden sich bei den Nahversorgern; hinzu kommen Flachen bei
den Garagen im Bereich Hohenkrogstral3e. Die Stellplatze sind teilweise untergenutzt.

Privatstellplatz Hufeweg Privatstellplatz Katharinenstral3e
3.4.3 Brachflachen

Neben den in den vorherigen Kapiteln bereits benannten untergenutzten und brachliegenden
Grundstucken, gibt es weitere Freiflachen, vor allem derzeit untergenutzte private und 6ffent-
liche Grunflachen, die fur eine bauliche Verwertung geeignet sind, u.a. Am Bahnhof, am En-
de des Hufenweges oder Hinterliegerflachen in der Baderstralie.

Diese Flachen sind teilweise erschlossen bzw. lassen sich Uber die StralBen Am Bahnhof
und Hufenweg erschliel3en und sind damit fur die Errichtung kleiner Mehrfamilienh&user akti-
vierbar. Die Neuordnung der Flachen sowie Erweiterung der ErschlieBung als Vorausset-
zung fir die Neuverwertung soll im Rahmen der stadtebaulichen Gesamtmalnahme erfol-
gen, die Errichtung der Gebaude wird Privaten Uberlassen.

Untergenutzte Frei-/Grinflachen im Hufenweg und in weiteren Bereichen (rosa Textur)

Zusammenfassung der Defizite/Handlungsbedarfe:

B Nachverwertung untergenutzter Flachen in den norddstlichen Teilen des
Untersuchungsgebietes und Am Bahnhof fur (wohn)bauliche Erweiterungen. Der Abbruch
des Speichers erfolgte bereits als vorgezogene Ordnungsmaf3nahme. Fur die Entwicklung

dieser Flache ist wahrscheinlich ein B-Plan erforderlich.
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3.4.4 Baumbestand und Artenschutz

AulRer in den im Kapitel 3.4.2 beschriebenen Griinstrukturen sowie entlang des Walkerba-
ches und um die Kirche sind weiterhin der alleenartige Grol3baumbestand in der Baderstralie
und der geschitzte Lindenbestand in der Eutiner Straf3e zu nennen. Der stra3enbegleitende
Grol3haumbestand ist zu erhalten und entsprechend zu pflegen.

‘:. A“! 5 - g
Baumbestand Baderstralle

Innerhalb des Untersuchungsgebietes sind weitere Baume als ortsbildpragend einzustufen
(u.a. die ruckwartigen Grundstiicke in der Eutiner StraRe und Lubecker Str. sowie Friedrich-
August-Stral3e).

Bei einer weiteren Planung in Bezug auf bauliche Verdichtung in der Ortsmitte ware die Be-
seitigung ortsbildpradgender Baume als Eingriff in Natur und Landschaft zu werten und vorab
die Vermeidbarkeit zu prifen (8 15 Abs. 1 BNatSchG).

Sollte im Rahmen der kiinftigen Planungen eine Beseitigung von Baumen und gréReren Ge-
holzbestadnden unvermeidbar sein oder Geb&udeabrisse erforderlich werden, ist ggf. ein ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag fur die jeweilige Planung erforderlich, da ggf. Brutplatze von
Vogeln, Lebensraume fir Fledermause, Amphibien, Reptilien u. Insekten betroffen sind.

3.4.5 Stral3en- und Wegenetz,
Das Stral3ennetz verfligt Uber eine klare Hierarchie:

die Landesstra3en L57 Eutiner Straf3e und Landesstraflie L58 Baderstral3e
KreisstraRe K59 Liibecker StralRe, die den Ortskern westlich umlauft

alle anderen StralR3en sind Gemeindestral3en

Ostlich der Ortslage Lensahn verlauft die A1/E47

Von Bedeutung ist noch die Friedrich-August-Straf3e im Stden des Untersuchungsgebietes,
die die Lubecker StraRe K59 mit der BaderstralRe L58 verbindet. Von der Baderstral3e flihren
auBerdem die NebenstralRen BahnhofsstraRe und Am Bahnhof ab, die ineinander Uberge-
hen. Nordlich des Untersuchungsgebiets liegt der Brunskruger Weg, der von der Sundstral3e
an die Bahnanlagen heranfiihrt. Die Anliegerstralien Hohenkrogstral3e, Hufenweg, Kathari-
nenstrafle und Hofesteig sind Sackgassen, die von der Baderstrale (L58) gen Nordosten
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und Sudwesten abgehen. Die Ladestralie, ebenfalls eine Sackgasse, dient als Erschlielung
des Bahngelandes und verlauft parallel zum Bahnsteig und —gleis. Die StralRe Am Bahnhof
endet in einer als Sackgasse gekennzeichneten Anliegerstral3e.

Nur die kurzen und vergleichsweise schmalen Anliegerstralen Hufeweg, Hofesteig und der
nordliche Bereich der Ladestral3e verfigen nicht Gber FulRwege. Die restlichen Straf3en im
Untersuchungsgebiet sind mit FuBwegen ausgestattet, diese aber teilweise in unterschiedli-
chen Zustanden. Insbesondere in der BahnhofsstralRe, Fr.-August-StraRe und der Badestra-
Be gibt es Bereiche mit verschlissenen, erneuerungsbedurftigen Oberflachen und unter-
schiedlichen Oberflachenmaterialien. In der BahnhofsstralRe ist der FulR3weg teilweise unbe-
festigt.

Es gibt mehrere gekennzeichnete Ful3gangeriberwege und Lichtsignalanlagen mit separa-
ten Bedarfsregelungen fur Ful3ganger.

Der offentliche Raum in der gesamten Ortsmitte weist insbesondere in den Anliegerstral3en,
wie bspw. beim Zugang zur Katharinenpassage oder bei kleineren Gefallen im StraRenraum,
die fur gehbehinderte Menschen ein Problem darstellen, Defizite hinsichtlich der Barrierefrei-
heit auf. Es besteht ein flachendeckender Handlungsbedarf zur Herstellung von Barrierefrei-
heit bzw. —armut in der gesamten verkehrlichen Infrastruktur. Es gibt oft nur unzureichende
Bordsteinabsenkungen, kaum Querungshilfen oder Moglichkeiten fir das Abstellen von
Gehbhilfen und Krankenfahrstiihlen. Auch fir Personen mit eingeschrankter Sehfahigkeit sind
Probleme erkennbar.

unzureichende Barrierefreiheiten oder fehlende Querungshilfen:
PR BRI b e

Katharinenstral3e, Hofesteig Baderstralle

53



Lensahn ,Ortsmitte” — Vorbereitende Untersuchungen und integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept E

Eutiner StralRe Katharinenstral3e, Baderstral3e

Innerhalb des Untersuchungsgebiets befinden sich keine ausgewiesenen Radwege. Die Ba-
derstraf3e wird im Sudosten von einem beschrankten Bahnubergang unterbrochen.

Der Zustand der beiden HauptstraRen kann als gut bewertet werden, gravierende bauliche
und funktionale Defizite sind bis auf die Barrierewirkung der Eutiner Stral3e zwischen Katha-
rinenpassage und Kirchplatz (Markt) nicht erkennbar. Die technische Ausstattung und ver-
kehrliche Belastbarkeit entsprechen dem Status der Landesstral3en. Anders verhalt es sich
mit den StralRen, die die Gebiete und Quartiere jenseits der Eutiner Stral3e und Baderstralle
erschlieRen. Teile der Friedrich-August-Stral3e, der Bahnhofstral3e, der Ladestral’e und Am
Bahnhof befinden sich in einem schlechten baulichen Zustand.

: Lz i e
Schlechter Zustand der Ladestral3e ohne FuRwege Nicht befestigter FuRweg vor gewerblichen Nutzungen
und mit unzureichend gesicherter Béschung mit Kundenfrequentierung in der Bahnhofstral3e

Auch besteht mit Blick auf die Wohnnutzungen und die kinftigen Anforderungen an Begeh-
barkeit, Verkehrssicherheit und Barrierefreiheit Handlungsbedarf.

Wie bereits in vorgehenden Kapiteln erwahnt, muss fur die Nutzung der baulichen Potenziale
im Nordosten des Untersuchungsgebietes die Strale Am Bahnhof entsprechend erweitert
werden. Der bisher nur unzureichend Uber unbefestigte Wege erschlossene Bereich kann
andernfalls nicht fir die wohnbauliche Entwicklung in der ,Ortsmitte“ genutzt werden. Die
Herstellung der Erschliel3ung ist Bestandteil der Gesamtmalinahme.
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3.4.6 Park- und Stellplatze

Im Untersuchungsgebiet gibt es eine ausreichende Anzahl von o6ffentlichen und privaten
Parkplatzen. Am Bahnhof befindet sich ein sogenannter Park&Ride-Parkplatz, sowie stdlich
und ndrdlich des Bahnhaltepunktes weitere offentliche Parkplatze. In direkter Nahe zum
Bahnhof befindet sich in der Béaderstrall3e, noch vor der Einmiindung in die Friedrich-August-
Stral3e, ein weiterer Parkplatz. Darliber hinaus liegen an der Eutiner Strafe L57 im Bereich
des Marktplatzes und an der Sundstrafl3e/Ecke Wiesenkrog oOffentliche Parkflachen. Gegen-
Uber der groRen Parkflache an der Eutiner StraRe befindet sich zusatzlich ein offentlicher
Parkstreifen. An den meisten Stral3en ist straRenrandbegleitendes Parken zuldssig, teils mit
beschrankter Dauer.

Daruber hinaus werden die privaten Stellplatzflachen zwischen Hofesteig und Katharinen-
straRe sowie am Ende der KatharinenstralRe liegend auch 6ffentlich genutzt. Teilweise wird
auf privaten Grundstiicken wie am Hufenweg oder an der Baderstral3e fir Kurzbesorgungen
geparkt, da die Flachen von ortlichen Einzelhandlern gezielt freigehalten werden.

vlﬁ

StraRenrandbegleitendes Parken und Parknischen vor Offentlich genutzter Parkraum am Marktplatz / Kirche
den Einzelh&@ndlern

Private Stellplatzflachen gibt es:

weiter nordlich an der Baderstral3e liegt der Parkplatz des Marktes ,Penny*

Ostlich der Baderstral3e liegend findet sich eine Parkflache am Ende des Hufenwegs
an der Hohenkrogstraf3e liegt ein Anwohnerstellplatz einschlie3lich Garagen

am Wiesenkrog gibt es Anwohnerstellplatze und weitere groRe Stellflachen sowie ei-
nige Garagen des hier gelegenen Sozialkaufhauses

B im Bereich des Edeka-Marktes.

Einrichtungsbezogene Stellplatze befinden sich an der Sundstrale nahe des Rathauses, der
Volkshochschule und der Bibliothek.

3.4.7 Offentlicher Personennahverkehr und innerértlicher Verkehr

Der Bahnhof im Osten des Untersuchungsgebietes liegt ca. 300 m vom Zentrum entfernt.

Die fuRBlaufige Zuwegung von der héher gelegenen BahnhofsstraRe/Am Bahnhof zur Lade-

stral3e und damit zum Bahnhof ist wegen der Boschung nicht mehr moglich, sondern erfolgt
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ausschlie3lich von Suden Uber die Ladestral’e (Sackgasse). Die Bahnverbindungen werden
durch die Deutsche Bahn betrieben:

B Die Anbindung nach Norden an Puttgarden a.F. erfolgt Gber die Regionalbahn. Die
Verbindung besteht ganztagig alle zwei Stunden von ~8:00 bis ~0:00 Uhr und hat Zwi-
schenhalte u.a. in Oldenburg i.H. und GroRenbrode.

B Nach Siuden erfolgt die Bahnverbindung Uber die Ostseebader Sierksdorf, Haffkrug,
Scharbeutz, Timmendorfer Strand nach Bad Schwartau und Lubeck. Von dort aus
sind alle weiteren Reiseziele zu erreichen.

Weiterhin gibt es mehrere Bushaltestellen im Gebiet bzw. im unmittelbaren Umfeld, darunter
zwei in Nahe der LadestraBe (Bahnhof). Die Ortschaft Lensahn ist an das OPNV-Netz durch
folgende Buslinien angebunden:

4310 Kiel — Lutjenburg - Oldenburg i.H.

5508 Eutin — Schonwalde - Oldenburg i.H.

5600 Grémitz — Lensahn - Oldenburg i.H.

5601 Dahme — Kellenhusen — Grémitz — Oldenburg i. H.

5804 Neustadt i.H. — Lensahn — Oldenburg i.H. — Heiligenhafen

Die Buslinien fahren meist von Montag bis Freitag, im Halb- bzw. Stundentakt mit gréReren
Pausen dazwischen. In den Schulferien werden teilweise Sammeltaxis eingesetzt. Aul3er-
dem gibt es innerhalb Lensahns ein Anrufsammeltaxi (Rufbus), das zu bestimmten Zeiten
auch Oldenburg i.H. anfahrt.

3.4.8 Zusammenfassende Bewertung Grin- und Freirdume und Verkehr

Die o6ffentlich zuganglichen Grin- und Freiraume weisen, wie im Kapitel 3.4.1 dargestellt,
unterschiedliche Defizite auf; das betrifft auch die beiden Spielplatze im Nordosten und am
Ende der Katharinenstral3e. Die Mangel lassen sich wie folgt zusammenfassen:

B Spielplatze im Nordosten und am Ende der Katharinenstral3e: schlechte Erreichbarkeit
Uber teils unbefestigte Wege, teils abseitige Lage mit eingeschrankter Sozialraumkon-
trolle, fehlende Anbindung an die ,Ortsmitte”, unzureichende und nicht mehr zeitge-
mafRe Ausstattung und Gestaltung, keine Aufenthaltsqualitat, wegen der Ausstattung
Nutzungsbeschrankung auf Kleinkinder;

B Katharinenpassage: schlechte Aufenthaltsqualitéat, geringe Frequentierung und An-
nahme als Aufenthalts- und Ruhebereich durch Bewohner und Passanten; Barriere
Eutiner Stral’e — dadurch eingeschrankte Beziehung zum Markt/Wochenmarkt, keine
Differenzierung fiir unterschiedliche Nutzergruppen (Jugendliche und Altere) vorhan-
den — dadurch bestehen Konfliktpotenziale, gestalterische und funktionale Aufwertung
erforderlich. Die Aufwertung der Passage ist ein Schllsselprojekt aus dem Zu-
kunftsprojekt Daseinsvorsorge.

B Grlinbereich im Nordosten: bisher Wahrnehmung als Wildwuchs, Potenziale als Auf-
enthalts- und Freizeitflachen (u.a. fir Jugendliche).

B LadestraBe: Trennung/Barriere zur Bahnhofstrale und Am Bahnhof durch die B6-
schung mit ausgewachsenem Wildwuchs, keine Aufenthaltsqualitat, fehlende Funkti-
on.

B Barrierefreiheit: Es besteht ein flachendeckender Handlungsbedarf zur Herstellung
von Barrierefreiheit bzw. —armut in der gesamten Ortsmitte.
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Die privaten Grin- und Freirdume, das ist in den meisten Fallen das Wohnumfeld der Wohn-
gebaude, sind in einem guten Zustand. Hier besteht kein Handlungsbedarf.

Das Gebiet ist ausreichend mit Stellplatzen fur Wohnen und Einkaufen versorgt.

Es gibt mehrere brachliegende Freiflachen, die fur neue Verwertungen entwickelt werden
sollen. Konkret sind das die Flache des ehemaligen Speicherstandortes und die Flache Am
Bahnhof 9. Als Nutzung ist das Wohnen zu priorisieren; bei gleichzeitiger Herstellung einer
Wegebeziehung zwischen Hufeweg und Am Bahnhof (Herstellung Erschlie3ungsstral3e).

Die konkreten Entwicklungspotenziale sollen im Rahmen einer Machbarkeitsuntersuchung
detailliert auf ihre Umsetzbarkeit und Vermarktung geprtft werden.

Die Stral3en
B Friedrich-August-Stral3e
B Bahnhofstral3e und
B  Am Bahnhof
B [adestrale

weisen Mangel im Zustand und Ausstattung auf. Die FuBwege sind in einigen Abschnitten in
einem schlechten Zustand, zum Teil auch nicht befestigt. Gleiches trifft fiir die Fahrbahnen
zu, die durch Verschleil3/Alterung in einem schlechten Zustand sind. Wegen des technisch
schlechten Zustandes kdnnen sie ihre Funktion als uneingeschrankt nutzbare Anlieger- und
guartiersverbindende verkehrliche ErschlieBung nicht erfillen. Die unbefestigten Fuldwege in
der Bahnhofsstral3e beeintrdchtigen dort den Zugang zu den Geschaften und Dienstleistern.
Sie sind auf keinen Fall fiir &ltere Bewohner begehbar, bei schlechter Witterung fur Nieman-
den. In diesem Zustand sind die Fuldwege auch nicht fir Warenauslagen und Werbung ge-
eignet.

Die Gemeinde ist gut an das offentliche Verkehrsnetz angebunden. Handlungsbedarfe be-
stehen nicht. Niederflurtechnik wird bereits seit langerer Zeit im OPNV eingesetzt.

3.5 Soziale, kulturelle, 6ffentliche und freizeitbezogene Infrastruktur

Im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge sind die Einrichtungen der gemeindlichen Infrastruktur
sowie die entsprechenden Akteursstrukturen umfassend erfasst und bewertet. Auf eine Wie-
derholung von Details soll in diesem Bericht verzichtet werden - es wird auf den Bericht des
Zukunftskonzeptes verwiesen.®

Im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge wird Gberwiegend auf die strukturellen Defizite der ge-
meindlichen Infrastruktur sowie auf die in bestimmten Sektoren unzureichenden raumlichen
Angebote eingegangen. Die baulichen Zustdnde werden dagegen nicht beschrieben. Darauf
und auf die rdumlichen Bedarfe wird im Folgenden naher eingegangen. Dabei werden nur
die Einrichtungen betrachtet, die sich im Untersuchungsgebiet befinden bzw. einen unmittel-
baren Bezug zu diesem haben:

° Zukunftskonzept Daseinsvorsorge, GEWOS GmbH, 2015, Auszug (vollstandige Ubersicht dort)
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Bildungsangebote

Pflegeeinrichtungen

Kindergérten

Kultur

Sport- und Freizeiteinrichtungen

Arztliche Versorgung

Beratung und Unterstiitzung

Soziale Wohnungsangebote

Nahversorgung

Einrichtungen der Sicherheit

Offentliche Dienstleistungen

Volkshochschule Lensahn e.V., Eutiner StralRe 2

Lernzentrum Lubeck GmbH, Hohenkrogstral3e 1

Blcherei, SundstralRe 1

nicht im Gebiet vorhanden

Evangelischer Kindergarten St. Katharinen, Wolterkamp 1
drei weitere Kinderbetreuungseinrichtungen auf3erhalb des
Untersuchungsgebietes

nicht im Gebiet vorhanden
vereinzelte Veranstaltungen in der Gemeindeblicherei

Kreissportverband Ostholstein e.V., Eutiner Stralie 4
zwei Spielplatze in der Katharinenstraf3e und am Ende des
Hufenweges (Nordosten des Untersuchungsgebietes)

mehrere Arzte, Praxen und Apotheken

lokale Schwerpunkte in der Baderstral3e und in der Eutiner
StralRe, aber auch in anderen Bereichen des Untersu-
chungsgebietes

Drogenberatungshilfe, Schuldnerberatungsstelle
(an zwei Tagen der Woche im Rathaus)

die Anforderungen an altengerechtes Wohnen werden nur
teilweise in den groRen Mehrfamilienhausern in der Wie-
senkrogstral3e und im Hufenweg erfillt

das Mietniveau in der Gemeinde ist relativ niedrig

Mehrere Lebensmittelmérkte, Drogerien, Backereien,
Schlachtereien, diverse Dienstleistungen und gastronomi-
sche Angebote, Tankstelle

lokale Schwerpunkte in der Bader- und in der Eutiner Stralle

Polizei, Libecker Str. 19

Rathaus
weitere private und offentliche Dienstleistungen werden dort
angeboten

59



Lensahn ,Ortsmitte” — Vorbereitende Untersuchungen und integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept %

Nach Aussagen der AG-Teilnehmer im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge gibt es derzeit
keinen o6ffentlichen Treffpunkt fir Senioren an einem zentralen Platz in Lensahn. Im offentli-
chen Raum in zentraler Lage wéare eine entsprechende Einrichtung wiinschenswert. Hierfur
eignet sich u.a. zukinftig die Katharinenpassage, die also bei einer Sanierung die Errichtung
eines oOffentlichen Treffpunktes fir Senioren beriicksichtigen sollte.

Als Begegnungsstatte flr Senioren fungiert einzig das AWO-Haus am Miuhlenteich aul3er-
halb des Untersuchungsgebietes.

Insgesamt sind Projekte zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat sowie barrierefreie Zu-
génge im offentlichen Raum, in éffentlichen Geb&auden und zentralen Institutionen zu verfol-
gen.

Grundsatzlich fehlen in der ,Ortsmitte geeignete Raumlichkeiten fur Treffpunkte bestimmter
Gruppen und deren Aktivitaten:

W Blurgertreff fur die Ausiibung ehrenamtlichen Engagements und Vereinsraume
m Offentlicher Treffpunkt fiir Senioren®
m  Offentlicher Treffpunkt fir Jugendliche’

Die aktuell vorhandenen Gebaude/Raumlichkeiten, z.B. in Kirche oder Rathaus, sind ausge-
lastet und verfligen nicht Uber ausreichend Kapazitaten oder die Aufenthaltsmoglichkeiten im
offentlichen Raum fehlen.

3.5.1 Rathaus/Bucherei/Polizei/VHS

Das Rathaus entspricht in seinen Funktionsablaufen, in seinen raumlichen Angeboten, Aus-
stattungen und in seinem baulichen Zustand nicht den heutigen Anspriichen an ein moder-
nes Blrgerzentrum und einen zentralen Verwaltungssitz. Im Bestand verfiigt das Rathaus
Uber nur wenige raumliche Ressourcen fiir seine Aufgaben als Burgerzentrum. U.a. fur Ver-
eine, Burgeraktivitaten, Ehrenamt und weitere Angebote. Es ist daher beabsichtigt, Teile des
Rathauses zu modernisieren und gemaf heutigen und kinftigen Erfordernissen an eine mo-
derne Verwaltung umzubauen. Hinzu kommen energetische Defizite.

6 Konzept Daseinsvorsorge Kap. 5.3

! Konzept Daseinsvorsorge Kap. 5.1
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Rathaus Gemeindebiicherei

Im Zuge des Umbaus ist zu prifen, ob ein Teil der dann umgebauten Raume mehrfach ge-
nutzt werden kann, z.B. die Beratungsraume fir Vereine und kleine Veranstaltungen.

Fur den Betrieb der VHS fehlen zweckbestimmte und ausreichend grof3e rdumliche Angebo-
te. Teilweise erfolgt der Unterricht in KellerrAumen des Rathauses, die nicht barrierefrei er-
reicht werden kdnnen. Damit werden auch die inhaltlichen Angebote der VHS in der Ge-
meinde und in deren Umland erheblich eingeschréankt. Es besteht ein dringender quantitati-
ver und qualitativer Bedarf an der Bereitstellung von Raumen.

Ein Neubau in zentraler Lage konnte den Bedarf an modernen Raumlichkeiten fur die ge-
meinnutzigen Zwecke decken.

Die hinter dem Rathaus befindliche Blicherei ist in einem sehr schlechten baulichen Zustand
und fir die Zusammenarbeit mit den Schulen und diverse kinstlerische oder kulturelle Ver-
anstaltungen nur noch eingeschrankt geeignet. Eine Modernisierung des Bestandes hat sich
als unwirtschaftlich erwiesen. Hinzu kommen energetische Mangel, die im Bestand nicht
mehr behoben werden kénnen.

Es ist daher sinnvoll einen Neubau zu errichten, der dann nicht nur bedarfs- und nutzerge-
rechte Raumlichkeiten fir die Blicherei bereitstellt, sondern auch ein multifunktional nutzba-
res Raumprogramm fir kulturelle, bildungs- und freizeitbezogene Angebote in zentraler Lage
der Ortsmitte von Lensahn vorsieht. Es wird erwartet, dass bei einem Neubau mit multifunk-
tionaler Nutzung die Auslastung und Nutzungseffizienz des Geb&audes steigen, Synergien
entstehen und so eine effiziente Bewirtschaftung einer gemeinnitzigen Einrichtung gewahr-
leistet wird. Dazu ist auch die Errichtung als Niedrigenergie- bzw. Passivhaus anzustreben.

Der Bedarf an einem Gebéaude fur mehrfache gemeinniitzige Nutzungen mit vergleichsweise

groRen Besucherzahlen und effizienten, barrierefreien und energetisch optimierten Struktu-
ren lasst sich nur tber einen Neubau realisieren.
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3.5.2 Kinderbetreuung und Schulen

Der im Gebiet liegende evangelische Kindergarten ist modernisiert und zeigt augenscheinlich
keinen Handlungsbedarf. Die Angebote in den insgesamt vier Kitas in der Gemeinde werden
als ausreichend eingeschatzt.

Gleiches gilt fur die Schulen im Ort (Grund- und Gemeinschaftsschule mit Ganztagsschule,
Waldorfschule, Berufsschule und Jugendaufbauwerk). Die Einrichtungen befinden sich nicht
im Untersuchungsgebiet.

3.5.3 gesundheitliche Infrastruktur

Die Gebaude, raumlichen Angebote und Einrichtungen der gesundheitlichen Infrastruktur
sind in einem baulichen Zustand ohne erkennbare Missstande. Die im Zukunftskonzept Da-
seinsvorsorge beschriebenen Problemlagen sind eher struktureller, nicht baulicher Natur. Die
ausreichende Versorgung mit Arzten wird aber u.a. tber die Bedarfsplanung der Kassenarzt-
lichen Vereinigung S-H geregelt. So kénnte dem Mangel an medizinischer Versorgung durch
Bereitschaftsdienste, Arztehauser oder durch sogenannte Gemeindepraxen entgegengewirkt
werden. Problematisch ist im Amtsgebiet auch die Erreichbarkeit der hausarztlichen sowie
facharztlichen Versorgung. Hier sind alternative Bedienformen zu entwickeln, die die Ange-
botsliicke schlieBen. Auch fehlt ein Pflegebedarfsplan auf Kreisebene oder Abstimmungs-
runden auf Amts- und Kreisebene um Uber Bedarfe oder Nachfolgeregelungen zu diskutie-
ren.

3.5.4 Beratungsangebote fir Jugendliche

Ebenfalls aus dem Zukunftskonzept enthommen, besteht fiir einen Teil der Jugendlichen der
dringende Bedarf einer Drogenberatung und —pravention. So wird von Bewohnern beobach-
tet, dass ganz offen auf dem Markt (von Jugendlichen) Drogen konsumiert werden. Es hat
sich herausgestellt, dass die lokale Drogenberatungsstelle des Drogenhilfe Lichtblick e.V.
von Eltern der Jugendlichen nur unzureichend in Anspruch genommen wird. Es wird daher
empfohlen, die derzeit provisorisch im Rathaus ansassige Beratungsstelle in geeignetere
und nicht an die Offnungszeiten des Rathauses gebundene Raume unterzubringen. Vorge-
schlagen wird die Integration in den geplanten Neubau der Bucherei. Eine entsprechende
verbindliche Prifung muss im Rahmen der Aufstellung des Raumprogramms erfolgen.

3.5.5 Jugendtreffpunkte

Der Jugend in Lensahn fehlt ein 6ffentlicher Treffpunkt. Es gibt auch keine den Ansprichen
von jugendlichen Menschen entsprechende Freizeiteinrichtung (in Eigenorganisation). Das
unzureichende Angebot in einem Container ohne sanitare Einrichtungen und ohne techni-
sche Versorgung wurde eingestellt.

Gleichzeitig ist der Kirchplatz/Marktplatz ein beliebter Treffpunkt bei Jugendlichen geworden

(Gedenkstein, Sitzbank), der jedoch in der Wahrnehmung durch Bewohner als ungeeignet

angesehen wird. Es bestehen Konflikte mit anderen Nutzergruppen. Insbesondere Altere

meiden in den spateren Tageszeiten den Bereich. Eine Offnung des Marktplatzes zur Katha-

rinenpassage sowie eine gezielte Aufwertung in diesem Bereich kdnnte die ,Okkupation®

durch einzelne Bevélkerungsgruppen unterbinden. Bei der Aufwertung der Katharinenpassa-
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ge ist die raumlich-funktionale Differenzierung der Aufenthaltsbereiche fir einzelne Nutzer-
gruppen zu beachten, um bestehende Konflikte kiinftig zu vermeiden.

Es ist demnach (gemaf Zukunftskonzept Daseinsvorsorge) winschenswert ein Raumange-
bot (,Jugendclub®) mit Sanitdranlage und permanenter Stromversorgung zur Verfliigung zu
stellen. Eine Unterbringung einer entsprechenden Einrichtung in den Neubau (siehe 3.5.1)
hat den Vorteil, dass neben der technischen Infrastruktur (u.a. Internet, Medien, Blicher) eine
soziale Kontrolle durch die Mitarbeiter und Besucher der anderen gemeinnitzigen Einrich-
tungen in diesem Gebaude besteht. Als Handlungsempfehlung im Konzept Daseinsvorsorge
wird zuséatzlich empfohlen, die Einrichtung eines Jugendtreffs mit der Beauftragung eines
Jugendpflegers zu verbinden. Bei der Planung und Entwicklung des Jugendclubs sind die
zuklnftigen AulRenbereiche des Jugendclubs zu beachten und entsprechend zu gestalten.

Es ist festzustellen, dass im 6ffentlichen Raum der Ortsmitte keine echten Aneignungs- bzw.
Aufenthaltsbereiche fir Jugendliche existieren. Neben der Entwicklung eines Raumangebo-
tes (,Jugendclub®) sind also bei EntwicklungsmalRnahmen im 6ffentlichen Raum die Belange
der Jugendlichen zu berlicksichtigen. Da bei einer gemeinsamen Nutzung eines Aufenthalts-
bereiches im offentlichen Raum durch die verschiedenen Ziel- und Nutzergruppen (Altere
und Jugendliche) Konflikte entstehen kénnen, sind die spezifischen Aufenthaltsbereiche
voneinander zu trennen. In diesem Zusammenhang bietet es sich mitunter an, die freie
Grunflache am Spielplatz Wiesenkrog fir die Raumanspriche insbesondere von Jugendli-
chen zu entwickeln.

3.5.6 Altersgerechte Wohnformen

Die Angebote fir das altersgerechte Wohnen, insbesondere barrierefreie sind in der ,Orts-
mitte“ unzureichend. Auf die Nutzung von verfugbaren Potenzialflachen wurde bereits in den
vorherigen Kapiteln hingewiesen.

3.5.7 Akteursanalyse und Kommunikationsforen

Fur die Erarbeitung von Strategien und MaRnahmenempfehlungen und deren Umsetzungen
zur Entwicklung der ,Ortsmitte” ist die Mitnahme von Akteuren und Interessenvertretern ein
wichtiges Fundament. Hierdurch kann das Sichtfeld fir mégliche Lésungsansatze erweitert,
die Aktivierung endogener Potenziale geférdert und eine erhéhte Akzeptanz der getroffenen
Malnahmen geschaffen werden.

In Lensahn werden verschiedene kulturelle, soziale, sportliche und weitere Angebote in 17
Vereinen organisiert.® Das aktuelle Engagement und die Aktivitat sind fiir eine Gemeinde
dieser Grol3e gut, jedoch verbesserungsfahig. Die gute Beteiligung bei den bisher im Rah-
men des Zukunftskonzeptes Daseinsvorsorge oder der vorbereitenden Untersuchungen
stattgefundenen Veranstaltungen (z.B. Informationsveranstaltung) zeigt auch das Interesse
der Burger an ihrer Gemeinde und an einem kulturellen und sozialen Engagement.

8 Ausfihrliche Darstellungen im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge, GEWOS mbH, 2015
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Wirtschaftliche Kooperationsverbédnde o.a. bzw. Zweckvereinigungen bspw. flr Tourismus
oder lokalen Quartieren sind nicht vorhanden. Auch fehlt es an Interessenvertretungen fur
die Senioren.

Im Folgenden werden Akteure bzw. Interessenvertreter neben den offentlichen Institutionen
aufgelistet, deren Mitarbeit bei der Umsetzung der stadtebaulichen Sanierung in Betracht
kommen koénnte bzw. bei denen eine unmittelbare Betroffenheit durch das Stadtebauférder-
programm in der ,Ortsmitte” angenommen werden kann:

Verein zur Férderung der Jugendarbeit in Ostholstein e.V.
Forderverein fur Arbeit + Ausbildung e.V.

Arbeiterwohlfahrt Ortsverein Lensahn

Verein zur Forderung der Padagogik Rudolf Steiners e.V. Ostholstein
Forderverein Kirchenmusik Lensahn e.V.

Verein der Freunde + Forderer des evangelischen Kindergarten St. Katharinen
Freiwillige Feuerwehren des Amtes Lensahn

DLRG Lensahn e. V.

Forderverein fairytale e.V.

Forderverein Pfadfindergelande Lensahn e.V.

Kleingartenverein Lensahn

Landfrauenverein Lensahn

Sozialverband Deutschland e.V. Ortsverband Lensahn
Landwirtschaftsmuseum Prienfeldhof Lensahn e.V.

Forderverein Landwirtschaftliches Heimatmuseum e.V.
Volkshochschule

Das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge hat eine tiefgehende Analyse der sozialen Infrastruk-
tur im Hinblick auf Angebote, Auslastungen und Bedarfe vorgenommen. Auf einige in die-
sem Zusammenhang betrachtete Schwerpunkte wurde in den vorherigen Kapiteln eingegan-
gen.

3.5.8 Zusammenfassende Bewertung gemeindliche Infrastruktur

Die infrastrukturelle Ausstattung von Lensahn, insbesondere in der ,Ortsmitte®, entspricht nur
teilweise der eines Unterzentrums. Defizite bestehen in der Bereitstellung raumlicher Kapazi-
taten fur bestimmte soziale Angebote (Jugendarbeit und —beratung, 6ffentlicher Treffpunkt
fur Senioren und Jugendliche) sowie fur das burgerschaftliche Engagement (Vereine, Ehren-
amt, Buargertreffpunkt). Die dafir notwendigen raumlichen Kapazitaten sind entweder nicht
vorhanden bzw. die vorhandenen ausgelastet. Dadurch kdnnen bestimmte Angebote wie
Birger- und Seniorentreff aul3er in der kirchlichen Arbeit gar nicht angeboten werden. Die
raumlichen Defizite behindern auch die Vernetzung von Initiativen und Angeboten, wie im
Zukunftskonzept Daseinsvorsorge empfohlen.

Die im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge geforderten Vernetzungen von Ehrenamt, Sport,
Jugend, Senioren, arztlicher Versorgung, Pflegekraften, Pflegeangeboten, Feuerwehren so-
wie Veranstaltungsangebote und soziale und kirchliche Vereinstéatigkeiten benétigen Raum-
lichkeiten bzw. Koordinierungsstellen. Als Schlisselprojekt zur Lésung soll der Neubau der
Biicherei als multifunktionales Blrger- und Dienstleistungszentrum entwickelt werden. Ob
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und wie bei der Modernisierung/Umbau des Rathauses weitere Raumangebote bereitgestellt
werden kénnen, muss bei der Erarbeitung des Raumprogrammes gepruft werden.

Grundsatzlich ist der Standort Rathaus/Blcherei in der zentralen Lage und wegen seiner
Wahrnehmung der zentralen 6ffentlichen Funktion fur die unterschiedlichen Belange der 6f-
fentlichen, sozialen, kulturellen und freizeitbezogenen Infrastruktur geeignet. Die Forderun-
gen aus den Beteiligungsverfahren nach mehr Raumangeboten fir die Aktivitaten und Ein-
richtungen der Daseinsvorsorge mussen durch den Neubau der Biicherei mindestens uber-
wiegend erflllt werden. Es wird empfohlen, den konkreten Raumbedarf, die multifunktionale
Nutzung und die Vereinbarung mit der eigentlichen Nutzung Blcherei in einer Studie unter-
suchen zu lassen. Ziel ist die Formulierung einer genauen Aufgabenstellung fur die eigentli-
che Planung und die friihzeitige Darstellung der Finanzierung und Férderung des Projektes.
Die Auslobung eines Architektenwettbewerbes fir den Neubau der Blicherei wird ausdriick-
lich empfohlen.

Mit dem Projekt wird das Ziel verfolgt, in der ,Ortsmitte” ein ,Burgerzentrum® mit vielfaltigen
Angeboten von offentlichen, sozialen, freizeitbezogenen, kulturellen und weiteren Dienstleis-
tungen fur alle Zielgruppen mit Wirkungen tber die ,,Ortsmitte“ hinaus zu etablieren.

3.6 Soziodemografie, Bevolkerungsstruktur, Soziokonomie

Im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge wurde die zurlickliegende demografische Entwicklung,
darauf bezogene Prognosen und die moéglichen Folgen ausfihrlich dargestellt. Fir entspre-
chende tiefere Aussagen wird auf das Zukunftskonzept verwiesen.

Die folgenden Aussagen beschranken sich daher auf Aktualisierungen und Beziige zu den
Untersuchungen in der ,Ortsmitte“ und auf die sich daraus ergebenden Entwicklungsziele.

3.6.1 Bevdlkerungsentwicklung und -zusammensetzung.

Lensahn hatte Ende 2015 ca. 5.070 Einwohner. Bezogen auf das Vorjahr bedeutet das einen
absoluten Zuwachs von 89 Personen. Begriindung sind u.a. 144 in Lensahn aufgenommene
Migranten. Tendenziell sinken die Einwohnerzahlen jedoch. Es gibt immer wieder Abwei-
chungen von der Trendlinie in den Daten, die vermutlich auf die Fertigstellung und Belegung
von besonderen Wohnformen (altersgerechte und betreute Wohnformen) zurtickzufiihren
sind.

Zum Ende des Betrachtungszeitraums lebten 2.439 Manner und 2.631 Frauen in Lensahn.
Der deutliche Zuwachs bei den ménnlichen Bewohnern ist ebenfalls auf die Migranten zu-
riickzufiihren. Tendenziell ist der leichte ,Uberschuss® von Frauen iber die Jahre konstant
geblieben. Den gréfRten Bevolkerungsanteil bildet die Gruppe der 45- bis 65-Jahrigen mit
1.576 Personen. Die kleinste Bevolkerungsgruppe der Gemeinde Lensahn bilden die 214
Einwohner bis zum sechsten Lebensjahr — mit weiter abnehmender Tendenz. Dagegen
steigt die Zahl der alteren Bewohner an.
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Abbildung 23, Einwohner Lensahn (Quelle: Gemeinde Lensahn)
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Abbildung 24, Bevolkerungsstruktur in % (Quelle: Gemeinde Lensahn)
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3.6.2 Bevdlkerungsbewegung

Der demographische Wandel mit einem negativen naturlichen Bevolkerungssaldo insbeson-
dere in landlichen Regionen spiegelt sich auch in Lensahn wider. Im Betrachtungszeitraum
waren die Sterbefalle konstant hoher als die Geburtenfélle. Die Anzahl der Lebendgebore-
nen hat sich im Zeitraum 2004 bis 2015 um mehr als die Halfte reduziert.

Ausgehend vom 1. Betrachtungsjahr 2004 zeigt die Entwicklung der Zuziige eine rucklau-
fende Tendenz an, die in ihrer Auspragung jedoch schwankt. Eine ahnliche riicklaufige Ten-
denz kann auch bei den Wegziigen ausgemacht werden.

Die Zuwanderungsgewinne bestehen in den Bevdlkerungsgruppen 6-18 Jahre und ab 30
Jahre aufwarts, wobei insbesondere die Altersgruppe der 65 Jahrigen und &alter den grof3ten
Anteil der Zuwanderer stellt. Es zeigt sich aber auch, dass Lensahn von Zuwanderung junger
Familien mit Kindern zwischen 6 und unter 18 Jahren profitiert. Dies erklart auch den Ein-
wohnerzuwachs in dieser Bevolkerungsgruppe bei gleichzeitigem Rickgang der Lebendge-
borenen (Zuzug von bereits geborenen Kindern).

Die Fortzugsraten der 18-25 Jahrigen Altersgruppe (Kohorte der Bildungsabwanderer) sind
vor dem Hintergrund des allgemeinen Strukturwandels fir landliche Regionen als charakte-
ristisch einzustufen.

bilanzierte Bevdlkerungsbewegung
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Abbildung 25, Bevolkerungsbilanz, Basis Volkszéhlung, (Quelle: Statistikamt Nord, 2014)
3.6.3 Bevolkerungsprognosen

Nach den kleinrdumigen Bevolkerungsprognosen der GGR wird eine stetig sinkende Bevdél-
kerungszahl prognostiziert. Bis 2025 wird die Einwohnerzahl von Lensahn auf unter 4.800
Einwohner sinken. Eine d@hnliche Prognose wurde fir die Umlandgemeinden gegeben. Die
Wanderungsgewinne in der Region kdnnen den naturlichen Saldo nur abmildern, jedoch
nicht mehr ausgleichen.
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Die Prognose hat auch Angaben zur Bevélkerungsstruktur gemacht. Es ist davon auszuge-
hen, dass sich die Anteile der tGber 65-Jahrigen bis ins Jahr 2025 auf 24% erhéhen wird, da-
von steigt insbesondere der Anteil der tGber 75-Jahrigen weiter an. Bei gleichbleibendem Be-
volkerungsanteil der 18-65-Jahrigen sinkt der Anteil der jungsten Bevolkerung von 20 auf
17%. Noch intensiver stellt sich die Entwicklung in den Umlandgemeinden dar, in der die
Anteile der Gber 65-Jahrigen auf 27% steigen und die Anteile der unter 18-Jahrigen auf 15%
absinken werden.

3.6.4 Soziobkonomie

Lensahn ist vorwiegend Auspendlerstandort, allerdings ibersteigen die Auspendlerzahlen
die der Einpendler nicht wesentlich. In den Jahren 2009 und 2010 stand das Pendlersaldo
anndhernd bei null. Lensahn ist damit ein wichtiger Arbeitsstandort im Amtsgebiet und in der
Region. Als wesentliche Zielorte der Berufspendler gelten Oldenburg, Neustadt und Eutin.

Im Jahr 2013 waren in Lensahn insgesamt 223 Menschen erwerbslos. Tendenziell ist eine
jahrliche Reduzierung der absoluten Arbeitslosenzahlen erkennbar, was zum lberwiegenden
Teil auf die Veranderungen der Bevolkerungszusammensetzung (Ausscheiden aus dem Er-
werbsleben) und auf die Zunahme von sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen zuriick-
zufihren ist.
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Abbildung 26, Pendlerbewegung, Lensahn (Quelle Statistik Arbeitsagentur)
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Arbeitslose 2008 - 2013
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Abbildung 27, Arbeitslose, gesamt (Quelle Statistik Arbeitsagentur)

Im Zeitraum von 6 Jahren (2008 — 2013) hat sich die Anzahl der Sozialhilfeempfanger redu-
zZiert. Gegenuber 2008 hat die Anzahl der Bezieher kontinuierlich um ca. 25% abgenommen.
Ausschlaggebend war die Abnahme der weiblichen Sozialhilfeempfanger.
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Abbildung 28, Sozialhilfeempféanger, gesamt (Quelle Statistik Arbeitsagentur)

Nach Angaben der Bundesagentur fur Arbeit gab es in der Gemeinde Lensahn 2013 1.740
sozialversicherungspflichtige Beschaftigte. Insgesamt lasst sich erkennen, dass die Anzahl
der Beschaftigten im Wohnort Lensahn konsequent zugenommen hat, insbesondere seit
2010.
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Sv-Beschiftigte 2004 - 2013 (am Wohnort)
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Abbildung 29, Sv-Beschéftigte am Wohnort (Quelle Statistik Arbeitsagentur)

3.6.5 Sicherung der Daseinsvorsorge und die demografische Entwicklung

Die Bedarfs-, Auslastungs- und Reichweitenermittlung der demografischen Entwicklungen
finden sich im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge wider. Dort sind auch die demographisch
bedingten Handlungsbedarfe zur Sicherung der Daseinsvorsorge zusammengetragen.

Ein Teil der strukturellen Bedarfe und MalRnahmen, u.a. zur Verbesserung der Vernetzung
und Kooperation von Vereinen, zum Erhalt der gesundheitsbezogenen Infrastruktur oder des
OPNV gehoren nicht zu den Forderschwerpunkten der stadtebaulichen Gesamtmalnahme.
Nur teilweise werden daraus Investitionen generiert, z.B. fUr die Bereitstellung von Raum-
lichkeiten fur die Vereinsarbeit oder Koordinierungsstellen. Wie bereits erortert, soll der Neu-
bau der Bicherei als Blrgerzentrum dabei eine zentrale Rolle einnehmen.

3.6.6 Zusammenfassende Bewertung Soziodemografie und Folgen fiir die ,Ortsmitte*

Insgesamt betrachtet konnen partielle Wanderungsgewinne die Einwohnerverluste nicht
ausgleichen. Die in 2015 verzeichneten Zuwachse wegen der Aufnahme von Fliichtlingen
lassen keine verlassliche Prognose zu, weil deren dauerhafter Aufenthaltsstatus unsicher ist.
Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass wegen der aktuellen rechtlichen Rah-
menbedingungen (u.a. Residenzpflicht) ein Teil der Flichtlinge in Lensahn angekommen ist.
Das wird Impulse fur den Wohnungsmarkt und die Inanspruchnahme der gemeindlichen Inf-
rastruktur zur Folge haben. Auf die Flachenpotenziale fir Wohnbauprojekte im Bereich zwi-
schen BaderstraRe-Am Bahnhof-Bahnhofstrale sowie in den norddstlichen Grinflachen
wurde bereits verwiesen.

Die Reduzierung der Einwohnerzahlen und die sich &ndernde Bevolkerungszusammenset-
zung/-struktur von Lensahn (und Umland) andern die Nachfrage der Dienstleistungsangebo-
te und Infrastruktur sowie beim Wohnen. Die Nachfrage wird von einer zunehmend alter
werdenden Bevolkerung gepragt.
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Die damit zusammenhangende Verkleinerung der HaushaltsgroRen bei gleichzeitig steigen-
den Wohnflachen wird den Wohnungsmarkt zusatzlich beférdern. Wegen der moderaten
Mieten von derzeit ca. 5,00 — 6,00 EUR/m? sind positive Effekte auf die Nachfrage zu erwar-
ten. Eine nachfragebedingte Erh6hung der Mieten ist nicht zu erwarten. Der Einzelhandel
muss seine Sortimente, der Wohnungsmarkt seine Ausstattung an diese Entwicklung anpas-
sen.

Daneben sind nach Auswertung der demographischen Datenanalyse junge Familien eine
Zuwandergruppe. Diese Nachfrage wird in Zukunft den Wohnungsmarkt in Lensahn deutli-
cher pragen, weil diese Gruppe auch Eigentumsbildung generiert.

Insgesamt wird die Wohnungsnachfrage in der ,Ortsmitte“ mit den demografisch bedingten
Anderungen (u.a. Barrierefreiheit) auf dem heutigen Niveau verbleiben.

3.7 Wirtschaftsstruktur und Einzelhandel

Die wirtschaftlichen Situation und Entwicklungsfahigkeit im Untersuchungsgebiet ist fir den
Erhalt und die Ertiichtigung sich selbst tragender Strukturen und fir die Investitionsféahigkeit
von hoher Bedeutung. Die Zahl der Unternehmen und der Branchenmix im Untersuchungs-
gebiet wurde bereits in den Kapiteln 3.3.3 und 3.3.4 vorgestellt.

Zusammenfassend kann die Angebotsstruktur in der ,Ortsmitte“ wie folgt klassifiziert werden:

W periodischer Bedarf: Lebensmittel

B aperiodischer Bedarf: Kfz-Handel/Reparatur, Fahrradgeschaft, Uhren und
Edelsteine, Kiosk, Textilwaren, Biicherladen, Kerzen,
Optik, Elektrogerate, Sanitatshaus

B Nahversorgung: Blumenladen, Kiosk, Drogerie, Lebensmittel, Apotheke,

B Finanz-/Versicherungsdienstleistungen

Einzelhandel in der Eutiner Stral3e und Dienstleistungen in der Baderstral3e

Der Uberwiegende Teil der vorgenannten Angebote ist zentrenrelevant und in der ,Ortsmitte*
gelegen und ist damit wichtiger Katalysator fur Sicherung und Weiterentwicklung von Einzel-
handel und Dienstleistungen im Zentrum.
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Bei den meisten Einzelhandelsfachgeschéften kann angenommen werden, dass der Ein-
zugsbereich den Nahbereich der Gemeinde Lensahn und das Umland umfasst. Erweiterte
Angebote, insbesondere Mode, Sportartikel und Fachmarkte oder Musikalien, sind in Neu-
stadt, Oldenburg, Eutin oder Bad Schwartau verfugbar.

AulRerhalb der ,Ortsmitte” befindet sich ein Gewerbegebiet mit diversen Gewerbetreibenden
und weiteren Nahversorgern.

Der Kaufkraftindex im Kreis Ostholstein liegt nach Angaben der IHK S-H bei 96,5. Da Len-
sahn auflerhalb eines Verdichtungsraumes oder der Stadt-Umland-Bereiche liegt, ist zu
vermuten, dass der Index in Lensahn nicht Giber diesem Wert liegen wird. In Urlaubsregionen
steigt der Index in der Saison gewohnlich an, was jedoch durch die geringe Nachfrage au-
Rerhalb der Saison wieder ausgeglichen wird.

Die Unternehmen in Lensahn verteilen sich auf diverse handwerkliche und kleine produzie-
rende Gewerbeeinrichtungen, Einrichtungen aus der Tourismusbranche, Gesundheitswesen,
Einzelhandelseinrichtungen sowie das Dienstleistungsgewerbe (Finanz-, Versicherungs-,
Immobilienbranche). GréRtenteils handelt es sich um kleine und mittlere Unternehmen.
GroRter Arbeitgeber in Lensahn ist die Firma Codan, die derzeit rund 480 Mitarbeiter im Be-
reich der Medizinbranche bzw. Gesundheitswesen beschaftigt.

Zusammenfassende Bewertung Wirtschaft und Einzelhandel

Bei vielen Geschaften der ,Ortsmitte bestehen gestalterische und funktionale Defizite, u.a.
nicht vorhandene Barrierefreiheit, den heutigen Anforderungen nicht mehr entsprechende
Verkaufsflachen, fehlende moderne Ausstattung, aber auch ein Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsstau der Gebaude. Wie bereits im Kapitel 3.2 beschrieben, sind viele Erdge-
schosse in den zurtickliegenden Jahrzehnten durch Vorbauten Uberformt worden, um Ver-
kaufsflache, Warenauslage und Barrierefreiheit zu verbessern. Ein flichendeckender Ruck-
bau dieser Vorbauten ist nicht Ziel der GesamtmalRnahme und kann hochstens im Rahmen
einer umfassenden Modernisierung ,repariert® werden. Dabei muss jedoch der Verlust an
Verkaufsflache ausgeglichen werden. Es konnte in den vorbereitenden Untersuchungen
nicht festgestellt werden, dass diese Vorbauten und andere bauliche Verdnderungen an den
Gebauden negative Effekte auf die Funktion der Geschéfte hatten — eher im Gegenteil.

Der partielle und fluktuierende gewerbliche Leerstand ist im Ortsbild, besonders in der Ba-
derstrale und in der Eutiner Stralle nur gezielt wahrnehmbar. Wéahrend der Bestandsauf-
nahme wurden an zwei leer stehenden Ladengeschéften Umbau- und Modernisierungsmal3-
nahmen durchgefihrt. Der Leerstand in den zentralen Bereichen der beiden Hauptstraf3en
kann ohne Einwirken der Gemeinde beseitigt werden, hier besteht eine verhaltene Nachfra-
ge. Ohnehin konzentriert sich die absolute Zahl der Leerstéande (8 !) auf bestimmte Bereiche,
u.a. in der Stralle Am Bahnhof und in der Ladestral3e. Hier besteht die Gefahr eines struktu-
rellen Leerstandes, weil abseitig des eigentlichen Zentrums, nicht gut erschlossen (siehe
Kapitel 3.4.5) und die Gebaude wenig ansprechend sind. Hier kann im Rahmen der Ge-
samtmalfinahme durch Modernisierung/Umbau eine Aktivierung der Leerstande erreicht wer-
den; nicht mehr als aktivierbar eingeschatzte Leerstédnde in der LadestralRe und in der Bahn-
hofstral3e kénnen zu Wohnen bzw. bewohnerbezogenen Dienstleistungen (z.B. Pflege, Se-
nioren) umgenutzt werden. Ist das aus baulichen Griinden nicht moglich, muss das Gebaude
abgebrochen und das Grundstiick fur eine Neubebauung hergerichtet werden.
72



Lensahn ,Ortsmitte” — Vorbereitende Untersuchungen und integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept %

Das Versorgungsangebot mit Einzelhandel und Dienstleistungen ist fir das Unterzentrum
Lensahn ausreichend. Allerdings wird ein Handlungsbedarf in der Anpassung von Sortimen-
ten fur die alter werdende Bevolkerung und die Reaktion auf ein gedndertes Einkaufsverhal-
ten Jungerer (online-Einkaufe) gesehen.

3.8 Umwelt und Klimaschutz
3.8.1 Energieversorgung

Die ,Ortsmitte” ist an samtliche Ver- und Entsorgungsmedien angeschlossen. Wichtigster
Energietrager fir die Warmeversorgung in den Gebauden ist Erdgas. Der lokale Versorger,
der Zweckverband Ostholstein bietet zuséatzlich eine Versorgung mit Bio-Erdgas an.

In Einzelféllen werden bi- oder monovalent Biomasse (Holz) bzw. solarthermische Anlagen
fur die Erzeugung von Warme und Warmwasser eingesetzt. Weitere regenerative Anlagen
waren im Rahmen der Bestandsaufnahme im Gebiet nicht erkennbar.

AuBerhalb der bebauten Gemeinde sind mehrere Windparks errichtet worden. Wegen der
Anzahl und GréRRe der Windenergieanlagen wird eingeschéatzt, dass die auf die Gemeinde
bezogenen Potenziale der erneuerbaren Energien im Bereich Wind voll genutzt werden. In-
wieweit nach Auslaufen der geférderten Einspeisezeitraume eine Direktversorgung mit Strom
technisch und wirtschaftlich sinnvoll ist, kann vor dem Hintergrund der sich wiederholt &n-
dernden Rechtslage heute nicht vorhergesagt werden.

3.8.2 Entwasserung

Die Entwasserung der Haushaltsabwdasser erfolgt zentral Uber ein Entwasserungssystem
und Aufbereitung in einer Klaranlage. Dezentrale Entsorgungen sind in der ,Ortsmitte nicht
vorhanden. Das von Grundstlicken anfallende Regenwasser kann wegen der baulichen
Strukturen teilweise auf den Grundstucken versickert werden. Das Niederschlagswasser von
StralBen und anderen Grundstlicken wird in Regenwasserriickhaltebecken aufgenommen.
Damit wird ein wichtiger Beitrag flr den Wasserkreislauf geleistet; aul3erdem gelten Regen-
rickhaltebecken trotz ihrer kiinstlichen Anlage als Kleinbiotope in Siedlungsstrukturen

3.8.3 StralRenbeleuchtung

Im Gemeindegebiet wird bereits seit einigen Jahren die Stral3enbeleuchtung auf stromein-
sparende LED-Leuchtmittel umgestellt. 80 % der Stral3enbeleuchtung sind bereits umge-
stellt, die Anlagen in der ,Ortsmitte” folgen in den nachsten Jahren.

Neben den Energieverbrauchen in den gemeindlichen Geb&uden ist die Stral3enbeleuchtung
der grof3te Verbraucher. Mit der Umstellung auf LED wird so nicht nur ein Beitrag zur Redu-
zierung von schadlichen Emissionen geleistet, sondern auch die finanziellen Aufwendungen
fur Energiekosten verringert.
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3.8.4 Gebaudeenergieeffizienz

Die Untersuchung des Gebaudebestandes kommt zu dem Ergebnis, dass in der ,Ortsmitte®
ein flachendeckender Bedarf an einer energetischen Ertlichtigung besteht. Das betrifft be-
sonders Verbesserungen des baulichen Warmeschutzes. Der Erneuerungsbedarf von War-
meerzeugungsanlagen wird rechtlich vorgegeben und durch die Schornsteinfeger tiberwacht.

Im Rahmen von ModernisierungsmalRnahmen soll gleichzeitig die Energieeffizienz durch
Verbesserung der Gebdudedammung und/oder durch moderne Warmeerzeugungsanlagen,
wenn mdoglich mit Einsatz erneuerbarer Energietrager, optimiert werden. Bei den im Rahmen
der GesamtmalRnahme vorgesehenen Modernisierungsmalnahmen, insbesondere bei Ge-
wahrung von Fordermitteln, wird die Einhaltung oder wenn mdglich die Unterschreitung der
Vorgaben der EnEV zwingend vereinbart.

3.8.5 Immissionen und Emissionen

Die Gemeinde und die ,Ortsmitte“ sind von den Belastungen der beiden Ortsdurchfahrten
der LandesstraRen und den Zu- und Abfahrten auf die Al direkt betroffen. Im Bereich der
Baderstralle wurden im Rahmen der Larmkartierung im Jahr 2012 Werte zwischen 70-75 dB
festgestellt. Diese Werte nehmen im Bereich der Wohnbebauungen auf 60-65 dB leicht ab
und sind grenzwertig. Gemalf der 16. BImSchV liegen die Grenzwerte tagsiiber bei 64 dB.

Referenzkarte
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Abbildung 30, Larmkartierung 2012, 24h, www.umweltdaten.landsh.de/laermatlas
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Gleiches gilt fur die Kartierungen nachts. GemalR der 16. BImSchV liegen die Grenzwerte bei
54 dB. Im Bereich der Wohnbebauung an der Baderstral’e wurden Werte zwischen 50-55 dB
ermittelt.
Hinzu kommen die Belastungen aus Rlckstaus bei SchrankenschlieBungen der Bahnstre-

cke. Abhilfe ist in diesem Punkt erst nach Verlagerung der Bahnstrecke auR3erhalb der
,Ortsmitte” zu erwarten.
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3.8.6 Altlasten

Die Anzahl der Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen wird als gering eingestuft. Verursa-
chende historische und aktuelle Industrieansiedlungen sind nicht bekannt. Eine Uberprifung
hat im Bedarfsfall bei der Vorbereitung von Einzelmal3nahmen stattzufinden, u.a. bei der
Bebauung der Freiflache ehemaliger Speicher ,Am Bahnhof“.

3.8.7 Zusammenfassende Bewertung Umwelt und Klimaschutz

Ein Klimaschutzkonzept liegt fur die Gemeinde Lensahn nicht vor. Trotzdem werden bereits
seit mehreren Jahren MafRnahmen zum Schutz des Klimas und der Umwelt geplant und um-
gesetzt. Schwerpunkte sind mehrere Windparks im Gemeindegebiet bzw. in der Nachbar-
schaft, die Umstellung der StraRenbeleuchtung auf LED-Leuchtmittel oder die Regenent-
wasserung in geschlossenen Kreislaufen.

Nachholbedarf besteht bei der energetischen Modernisierung des Gebaudebestandes und
beim Einsatz von regenerativen Energietragern fir die Erzeugung von Warme und Warm-
wasser. Bei den im Rahmen der Gesamtmalnahme geplanten Modernisierungsmafl3nahmen
sind energetische Aspekte zu beriicksichtigen.

Bei den gemeindlichen Investitionen, wie dem Neubau der Biicherei, kann als Pilotprojekt
aufgezeigt werden, wie in offentlichen Gebduden durch Bauweise, Materialeinsatz sowie
moderne Gebaudetechnik, Energie und Kosten eingespart werden kdnnen.

Im Untersuchungsgebiet gibt es mehrere Grinflachen, teilweise mit Grolibaumbestand, die
nicht nur dem Aufenthalt und der Freizeit dienen, sondern wichtige regulierende Aufgaben
fur den Wasserhaushalt und den Luftaustausch haben und weiterhin Biotope flir zahlreiche
Kleintierarten sind. Dazu z&hlen auch das StralRenbegleitgriin und der Baumbestand am
Kirchplatz.
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4. Gesamtbewertung der Potenziale und Schwachen fir die Entwicklung.
4.1 Zusammenfassung der Defizite

Die in der Bestandsaufnahme und -analyse festgestellten Mangel, stadtebaulichen Miss-
stande und Defizite gemal 8 136 BauGB sind im Plan ,Defizite® zusammengefasst. Die Dar-
stellung der Defizite umfasst auch solche, die im Rahmen der Bestandsuntersuchung festge-
stellt, aber

B nicht mit Stadtebauforderungsmitteln, sondern mit anderen Finanzierungsmitteln
und/oder Rechtsinstrumenten beseitigt und

B die aus objektiven Grinden nicht im vorgesehen Zeitraum der stadtebaulichen Ge-
samtmalinahme behoben werden kénnen.

Neben den stadtebaulichen und baulichen Defiziten sind im Untersuchungsgebiet aul3erdem
funktionale und strukturelle Mangel festgestellt worden (siehe Kapitel 3), besonders in den
Bereichen Rathaus/Blcherei und Katharinenpassage. Fir die Umsetzung der stadtebauli-
chen Gesamtmalinahme sind hinreichend Potenziale im Untersuchungsgebiet vorhanden,
um mit den finanziellen, rechtlichen und instrumentellen Mdglichkeiten der Stadtebauftrde-
rung und des Stadtebaurechts eine sich nach wenigen Jahren selbsttragende Stabilisierung
und qualitative Entwicklung in Gang zu setzen.
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4.2 Stadtebauliche Strukturen und Stadtbild.

Neben den untergenutzten Flachen im Nordosten des Untersuchungsgebietes und im Bahn-
bereich sind keine weiteren gravierenden und erheblich stérende Defizite im Gebiet vorhan-
den. Die uneinheitlich gestalteten und nicht mehr zeitgeméfRen Fassadengestaltungen, Be-
leuchtungen, Stadtmoblierungen, Schaufenster und Pavillonbauten sowie die uneinheitlichen
Baufluchten sind ein allgemeiner und entlang der Baderstraf3e und Eutiner Strafl3e verbreite-
ter Missstand im offentlichen Erscheinungsbild. Die Gemengelage im Bahnhofsumfeld ist als
Defizit erkannt und soll im Rahmen der stadtebaulichen GesamtmalRnahme entwickelt wer-
den.

Starken/Potenziale Schwachen/Entwicklungshemmnisse

B gewachsene Strukturen mit geringen B fehlende ,ideelle Mitte im Ort
stadtebaulichen und gestalterischen B wenige das Ortsbild positiv pragende Ge-
Stérungen baude

B Dbeginnende Verstadterung der Gemeinde |l ,Abfallen” der stadtebaulichen Qualitaten
mit hoher Wohndichte im Zentrum und Ordnung jenseits der Hauptstral3en

B alle zentrenrelevanten Einrichtungen fur | o Ungeordnete Flachen am Bahnhof
Einzelhandel, Dienstleistungen und Infra- Ungestaltete RAume im Bahnhofsvorfeld
struktur konzentrieren sich entlang von B ungeordnete Gemengelage im Quartier

O

zwei Stral3en zwischen der sudlichen BaderstralRe, Am
B harmonische gestalterische Beziehungen Bahnhof und der Bahnhofstral3e und std-

zwischen Bebauung und offentlichem lich der Baderstralie

Raum in den beiden Hauptstral3en B erheblicher Missstand durch den leer ste-
B Bebauungs- und Verdichtungspotenziale henden ehemaligen Speicher in der Stra-

in den ostlichen und nérdlichen Bereichen Ren Am Bahnhof (bereits abgebrochen)

der ,Ortsmitte” B A&ltere Umbauten in den Erdgeschossen

(einschlief3lich Bahnflachen) zwecks Einbau oder Erweiterung von

B Geschéften mit geringen gestalterischen
Anspriichen

B Barrierewirkung der Bahnanlagen

B verfallende Bahngebaude wirken stérend
im Ortsbild und fur ankommende Bahnrei-
sende

B ungenutzte Flachen im Hufenweg

B untergenutzte Flachen im Norden und
Osten des Gebietes

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:

B Aufwertung der Katharinenpassage als funktionale und gestalterische Mitte

B Ordnung der Gemengelage zwischen Baderstralie/Am Bahnhof/Bahnhofstral3e, Nutzung
fur bauliche Arrondierungen und Neubau unter Einbeziehung der untergenutzten Flachen
sudlich davon, Aufstellung eines B-Plans unter Berticksichtigung der Anforderungen der
TOB (Verlagerung der Tischlerei ggf. erforderlich)

B gestalterische Aufwertung von Gebauden in der Eutiner Straf3e und Baderstralie

B Entwicklung der untergenutzten Flachen zu Wohnen und/oder Mischnutzungen, u.a. im
Nordosten des Untersuchungsgebietes

B Entwicklung der Bahnflachen nach deren Aufgabe fur Wohnen und Anbindung an vor-
handene Siedlungsstrukturen (dstlich des Untersuchungsgebietes)

B Abbruch nicht mehr erhaltenswerter Gebaude (in Gemengelagen und Bahnbereich), In
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diesem Zusammenhang ggf. Verlagerung der Tischlerei erforderlich

4.3 Gebaudebestand

Der Handlungsbedarf bei der Modernisierung und Instandsetzung wird auf ca. 20% aller un-
tersuchten Gebaude geschatzt. Hiervon sind besonders die grofen Mehrfamilienhauser be-
troffen. Weiterhin besteht ein Bedarf an Wohnraum fir Altere und Alleinstehende. Die Um-
setzung des Bedarfs muss durch die Gemeinde gesteuert werden (Angebotsplanungen).
Gerade fir die Zielgruppe der Alteren ist das Wohnen im Zentrum von Lensahn von hoher
Bedeutung (kurze Wege zu Dienstleistungen, Einkaufen, Erlebnis ...). Die steigende Nach-
frage nach barrierefreien Wohnformen kann derzeit im Untersuchungsgebiet nicht erflllt
werden.

Es besteht im gesamten Gebiet der Bedarf fur die energetische Modernisierung der Gebau-
de und die Herstellung von Barrierefreiheit.

Starken/Potenziale Schwachen/Entwicklungshemmnisse

B Uberwiegender Teil der Gebaude in einem |l gestalterische Mangel an Gebauden
guten bis maigen konstruktiven B kaum barrierefreie Wohnungen vorhanden
baulichen Zustand B nicht ausreichende Wohnangebote fur

B moderater Leerstand Nachfrage altere Gruppen in ,Ortsmitte”

B Dbreite Mischung der Wohnformen B kaum bzw. nicht erkennbare energetische

B moderate Immobilienpreise, Mieten Modernisierungen

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:

B Modernisierung und Instandsetzung des Gebaudebestandes

B Herstellung von Barrierefreiheit

B Wohnangebote fir altere nachfragende Gruppen durch Neubau in den Potenzialflachen

4.4 Nutzungs- und Eigentimerstrukturen

Starken/Potenziale Schwéachen/Entwicklungshemmnisse

B nur geringe Nutzungskonflikte im Gebiet |l Bahnflachen wegen bahnrechtlicher
vorhanden (aul3er Bahnbereich) Rahmenbedingungen nur schwer

B relativ eindeutige Definition von entwickelbar
Nutzungsbereichen in der ,Ortsmitte* B demografisch bedingter Anpassungsbe-

B Angebotsstruktur von Einzelhandel und darf des Einzelhandels
Dienstleistungen entspricht der eines B Leerstand in gewerblichen Nutzungen
landlichen Zentralorts bzw. einer (kleinen) |l vermutlich geringe Investitionskraft der
Kleinstadt Eigentiimer

B potenzielle Investoren fur nachfrageorien-
tierte Wohnungsneubauten im Ort aktiv

B hohe Eigentumsbindung

B heterogene Eigentiimerstruktur

Handlungs- und Mal3nahmenerfordernisse:

B Verhandlungen mit der Bahn tber die Entwicklung und Nachverwertung der Flachen
nach Verlagerung der Gleise und des Bahnsteigs

B Aktivierung von Leerstanden, gegebenenfalls Zwischennutzungen einrichten
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4.5 Griin- und Freiraume. Offentlicher Raum und Aufenthaltsbereiche

Die Grun- und Freirdume im Untersuchungsgebiet sind in ihrer Qualitat, Nutzung und Aus-
stattung differenziert. So kann der parkdhnliche und von GroRbaumen bestandene Kirchen-
platz als attraktiver und erlebbarer Griinraum angesehen werden. Die der unteren Forstbe-
horde unterstellten und von Wildwuchs gepréagten Bereiche im Nordosten des Untersu-
chungsgebietes sind in privater Hand, kaum erschlossen und ungeordnet und werden damit
von den Bewohnern nicht angenommen. Zuséatzlich erfahrt der Bereich La&rmemissionen von
der Bahnstrecke im Osten und dem Landwirtschaftsbetrieb der Raiffeisen HaGe Lensahn im
Norden. Das Griin im Bahnbereich ist verwildert und bildet eine Barriere zu den angrenzen-
den Wohnbereichen. Die beiden Spielplatze im Gebiet sind wegen des schlechten Zustan-
des und der nicht zeitgemafen Ausstattung kaum noch frequentiert.

Die Katharinenpassage weist deutlich sichtbare bauliche, funktionale und gestalterische
Mangel auf, u.a. eine unattraktive Moblierung, fehlende Beleuchtung, geringe Ausstattung,
fehlende Aufenthaltsqualitat und in der Folge geringe Inanspruchnahme durch Bewohner
und Passanten. Die verbindende zentrale Funktion der Passage wird kaum wahrgenommen.
Zudem fehlt die Beziehung zum Kirchplatz (Markt). Letzterer verfiigt Uber eine nur unzu-
reichende funktionale Gestaltung und kann nicht von allen Einwohnern genutzt werden. Auf
die Nutzungskonflikte wegen des Aufenthalts jugendlicher Gruppen wurde bereits hingewie-
sen, weil der Markt haufig von Jugendlichen frequentiert und das von anderen Bewohner-
gruppen als stérend empfunden wird.

Insgesamt ist der dffentliche Raum kaum barrierefrei und bietet wenige Mdéglichkeiten fiir
Verweilen und Kommunikation.
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Starken/Potenziale Schwachen/Entwicklungshemmnisse

B parkahnlicher Freiraum um die Kirche B bis auf das Umfeld der Kirche sind die

B hoher Anteil von Grin- und Freiflachen im Grlnbereiche unterentwickelt, unterge-
oOffentlichen und privaten Bereich nutzt und teils ,verwildert*

B Aufenthaltsbereich in der Katharinenpas- |l geschutzte aber verwilderte Waldflache im
sage vorhanden Nordosten

B mehrere wohnungsnahe Spielplatze im B Abfallen® der Freiraumqualitaten jenseits
Gebiet vorhanden der Hauptstral3en

B entwickelbare Flachenpotenziale fur
wohnbauliche Erweiterungen und/oder
Mischnutzungen verflgbar ungeordnete Gemengelage im Quatrtier

B Entwicklungspotenzial geschitzte, verwil- Spielplatze sind in einem schlechten bzw.
derte Waldflache im Nordosten nicht mehr zeitgemafen Zustand

Fehlende Aufenthaltsqualitat in der Katha-

rinenpassage; wird als Aufenthaltsbereich

und ,Mitte“ nicht angenommen

B fehlende Beziehung zwischen Kathari-
nenpassage und Kirchplatz/Markt

B Abgrenzung von Nutzungsbereichen zwi-
schen den Altersgruppen erforderlich

B kaum Barrierefreiheit im offentlichen
Raum vorhanden

B nur wenig Moblierung vorhanden

B Larmemmissionen insbesondere durch
die das Untersuchungsgebiet tangierende
Bahnstrecke und der Raiffeisen HaGe
Lensahn im Norden

Ungeordnete Grunflachen am Bahnhof
Ungestaltete RAume Bahnhofsvorfeld

HEBo o

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:

B funktionale und gestalterische Aufwertung der Katharinenpassage mit Anbindung an den
Kirchplatz/Markt mit Moglichkeiten der Mehrfachnutzung

B Aufwertung der Spielplatze fur die gewlinschten Zielgruppen

B Herstellung von Aufenthaltsbereichen fur Jugendliche

B Priufung der Verwertungspotenziale untergenutzter Grin- und Brachflachen im 6ffentli-
chen und privaten Bereich. Erschliel3ung dieser Flachen fir neue Nutzungen/Bedarfe

B Verhandlungen mit der Bahn tber die Entwicklung und Nachverwertung der Flachen

4.6 Verkehr

Lensahn ist gut an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz (Stral3e und Bahn) und an
den OPNV angebunden. Die ,Ortsmitte“ liegt glinstig an zwei verkehrlichen Hauptachsen mit
guten Voraussetzungen fiur die Ansiedlung von Einzelhandel und Dienstleistungen.

Die verkehrlichen Belastungen aus den beiden Ortsdurchfahrten der Landesstral3en beein-
trachtigen die Wohnqualitat geringfigig.

Die meisten StrafRen sind in einem guten bis maligen Zustand, sie werden ihren Funktionen
weitgehend gerecht. Davon ausgenommen sind die Bahnhofstral3e, die Friedrich-August-
Stral3e und die Stral’e Am Bahnhof. Sie weisen erhebliche bauliche und funktionale M&ngel
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auf bzw. sind diese wegen des schlechten Zustandes kaum nutzbar. In der Bahnhofsstral3e
ist der FuBweg abschnittsweise unbefestigt Im Untersuchungsgebiet besteht kein ausgewie-
senes Radwegenetz.

Zwischen den Wohnbereichen Am Bahnhof und dem Bahnbereich gibt es keine Wegever-
bindungen; die verwilderte Boschung ist eine Barriere. Fur die Verwertung der Flachenbra-
chen im Nordosten des Gebietes fehlt eine verkehrliche Erschlielung (Verlangerung der
Stral’e Am Bahnhof).

Das Angebot an Park- und Stellplatzen ist ausreichend, bei Auslastung jedoch nicht immer
zielnah verfugbar. Teilweise werden Flachen vor Gebauden als Parkraum fir ruhenden Ver-
kehr genutzt.

Starken/Potenziale Schwéachen/Entwicklungshemmnisse
B gute Anbindung an den regionalen und B in der Hauptgeschaftszeiten hohe Ver-
Uberregionalen Verkehr kehrsdichte in HauptstraRen
B gute Verfugbarkeit und Erreichbarkeit des |l kaum barrierefreie Verkehrsanlagen
OPNV B zu wenige Querungshilfen Gber die beiden
B verzweigtes innerortliches StralRennetz HauptstralRen
mit eindeutigen Hierarchien B keine ausgewiesenen Bereiche fur Rad-
B gute ErschlieBung des Gebietes und der fahrer
Grundstuicke B wenige Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader
B ausreichendes Angebot an Park- und und Motorrader
Stellplatze B unzureichende ErschlieBung der nordost-
B Uberwiegend guter bis maRiger baulicher lichen Flachenpotenziale
Zustand der Straf3en und Fuwege B maRiger bis schlechter Zustand einiger
Stral3en
B teilweise nicht befestigte oder unzu-
reichend gestaltete Gehwege

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:

B Sanierung und Aufwertung der Strale Am Bahnhof, der Ladestraf3e und der Bahnhof-
stralRe einschlief3lich Herstellung von Gehwegen (in der Bahnhofsstrafie)

B teilweise Erneuerung der Friedrich-August-Stral3e einschlie3lich Erneuerung der Geh-
wege

B ErschlieBung der Flachenpotenziale im norddstlichen Bereich der Gebietes

B Herstellung von Barrierefreiheit in den verkehrlichen Anlagen (Bordabsenkungen u.&.)

4.7 Gemeindliche Infrastruktur

Lensahn ist gut mit den fur die GemeindegréRe Ublichen infrastrukturellen Einrichtungen
ausgestattet. Gravierende Unterversorgungen sind noch nicht vorhanden, sind aber fur die
Zukunft vor dem Hintergrund der prognostizierbaren demografischen Entwicklung absehbar.
Es kommt daher primér darauf an, die Qualitat der Versorgung zu sichern, auch bei zu er-
wartenden quantitativen Verlusten.

Die Gemeinde verfugt Uber differenzierte Vereinsstrukturen und ehrenamtliche Aktivitaten.
Bei abnehmenden Einwohner- und Mitgliederzahlen besteht ein Bedarf der Konzentration
und Zusammenlegung.
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Fir das ausgepragte burgerliche Engagement fehlen besonders in der ,Ortsmitte rdumliche
Kapazitaten, die zudem multifunktional nutzbar sind. Rathaus und Bilicherei sowie kirchliche
Einrichtungen kdnnen diese Bedarfe im derzeitigen Zustand nicht erfiillen. Rathaus und Bi-
cherei sind zudem weder baulich noch funktional an die Nachfrage angepasst. Unglinstige
Funktionsabléaufe in den Grundrissstrukturen und Raumaufteilungen, bauliche und funktiona-
le Defizite, energetische Missstande, allgemeine Modernisierungsbedarfe, fehlende Mdglich-
keiten der Mehrfachnutzung und dadurch Uberbeanspruchung der Raume sind fiir die zu-
kunftige Bedarfe und Aufgaben als Burgertreff und 6ffentliches Dienstleistungs- und Kom-
munikationszentrum der Gemeinde nicht geeignet. Weiterhin sind die Aul3enbereiche um die
Bicherei und das Rathauses kaum nutzbar. Da alternative Geb&dude im Ortszentrum nicht
vorhanden sind, soll die Biicherei abgebrochen und durch einen gréReren und raumlich leis-
tungsfahigeren Neubau ersetzt werden. Im noch aufzustellenden multifunktionalen Raum-
programm sind neben der Blicherei weiter Nutzungen fiir Vereine, VHS, Jugend, Beratungs-
angebote und weitere Dienstleistungen zu beriicksichtigen. Die Auf3enbereiche sollen in das
Konzept einbezogen werden.

Wegen der unterschiedlichen Interessen und Bedurfnisse bestimmter Altersgruppen besteht
die Notwendigkeit einer teilweise raumlichen Trennung (u.a. Altere und Jugendliche). Es be-
steht dringender Bedarf fur die Herstellung eines Treffpunktes und Raumangebotes fur Ju-
gendliche. Der Standort ist noch zu prifen.

Starken/Potenziale Schwéachen/Entwicklungshemmnisse

B (noch) ausreichende infrastrukturelle An- |l zu wenige Angebote flr Jugendliche
gebote in der Gemeinde und in ,Ortsmitte|l fehlender 6ffentlicher Treffpunkt flir Senio-

B breites und differenziertes Vereinsleben ren

B Raumpotenziale im Rathaus und Bucherei|l unzureichende Raumkapazitaten
herstellbar B schlechter baulicher Zustand der Biicherei

B Aktivierungspotenziale von Leerstanden |l keine Mehrfachnutzung von Raumen im

Rathaus mdglich
B unzureichende Jugendberatung

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:

B Umbau und Modernisierung des Rathauses zu einem 6ffentlichen Dienstleistungszent-
rum unter Beriicksichtigung teilweiser Mehrfachnutzung fir Nutzungen im sozialen und
Bildungsbereich einschlie3lich Gestaltung und Nutzbarmachung der AuRenflachen
Abbruch und Neubau der Biicherei als Multifunktionsgebaude

Treffpunkt fir Jugendliche mit entsprechendem Auf3enbereich

Offentlicher Treffpunkt fiir Senioren (bspw. Katharinenpassage)

Einrichtung einer Suchtberatung

Sicherung und Ausbau der infrastrukturellen Angebote und des Vereinslebens
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4.8 Demografische Entwicklung

Starken/Potenziale

Schwachen/Entwicklungshemmnisse

moderate Wanderungsgewinne durch
Zuzug von Familien mit Kindern und Fa-
milien ohne Kinder (Altersgruppe ab 45)
hoher Konsum der wachsenden Alters-
gruppe der 45-65jahrigen mit meist stabi-
len Einkommen

Zunahme der Gesamteinwohner durch
Migranten mit sich daraus entwickelnden
Bedarfen Wohnen, Einkaufen, Dienstleis-
tungen

Zunahme der kulturellen Vielfalt durch
Fluchtlinge mit neuen Angeboten in der
gemeindlichen Infrastruktur

breite soziale Mischung der Bewohner
steigende Zahl der Haushalte fordert die
Nachfrage mit Impulsen fur den Woh-
nungsneubau bzw. die Aufwertung des
Bestandes

tendenzieller Riickgang der Erwerbslosen
und Transferleistungsempfanger

Anstieg der sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigung

aktuell noch konstant hohe Einkommen
alterer Altersgruppen

Gemeinschaftssinn der Bewohner

Abnahme der jungeren Altersgruppen
(insb. in der Familiengriindungsphase)
geringer Anteil von Kindern hat negative
Folgen auf die Inanspruchnahme von Be-
treuungs- und Bildungsangeboten

sich potenzierende demografische Zu-
kunftseffekte wegen der abnehmenden
jungeren Altersgruppen

abnehmende jiingere Altersgruppen ge-
fahrden den Bestand von Vereinen und
des Ehrenamtes

nicht ganz ausgewogene Geschlechter-
proportionen (mehr Frauen als Manner)
abnehmende Einwohnerzahlen beeinflus-
sen die Zulassungen fiir Arzte und deren
Wirtschaftlichkeit negativ

abnehmende Einwohnerzahlen haben
negative Einflisse auf die Schlisselzu-
weisungen an die Gemeinde

nur geringe Effekte aus der wachsenden
Altersgruppe der 45-65jahrigen auf den
Wohnungsmarkt

Tendenz des Zuzugs von Bewohnern mit
geringen Einkommen

kunftig schwache Einkommen schranken
Mieterhéhungspotenziale ein

kunftig ansteigende &ltere Altersgruppen
bergen die Gefahr der Altersarmut
geringe Steuerungsmoglichkeiten auf den
Zuzug und damit auf Anderungen der
Einwohnerzusammensetzung

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:

Anpassung aller infrastrukturellen Angebote und Einrichtungen an bereits eingetretene
und kiinftige qualitative Anderungen der Einwohnerzusammensetzung
Wohnangebote fiir jiingere Altersgruppen (Familien mit Kindern) bereitstellen

nachfragegerechte Wohnangebote fur Altere

MalRnahmen zur Bindung jungerer Altersgruppen an den Ort
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4.9 Einzelhandel und Wirtschaft

Starken/Potenziale

Schwachen/Entwicklungshemmnisse

B ortsublich ausreichendes und differenzier-
tes Angebot in Nahversorgung, Einzel-
handel und Dienstleistungen
tendenzieller Riickgang der Erwerbslosen
und Transferleistungsempfanger

Anstieg der sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigung

Einzelhandel und soziale Dienstleistungen
bieten Potenziale fir die Beschaftigung
von Frauen

gewerbliche Leerstande bieten Potenziale
fur neue Aktivitaten und nachfrageorien-
tierte Dienstleistungen

Uberwiegend inhabergefiihrte Geschéfte,
die Sortimente und Angebot selbst steu-
ern kdnnen

B Anpassungsbedarf der Sortimente des
Einzelhandels und der Dienstleistungen
an die demografischen Anderungen

B Abwanderung junger Menschen verringert

die Verfugbarkeit von Arbeitskréften, ins-

besondere fir die kiinftigen Bedarfe in der
sozialen und gesundheitsbezogenen Inf-
rastruktur

partielle Abh&angigkeit von einem grof3en

lokalen Arbeitgeber mit mehreren hundert

Beschaftigten

inhabergefiihrte Geschéfte bergen die

Gefahr der Geschaftsaufgabe mit zuneh-

mender Alterung der Inhaber (und ohne

Nachfolge)

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:
B Beobachtung von Nachfrage und Angebot

B Modernisierung von Ladengeschéaften einschliel3lich Barrierefreiheit
B Sicherung der vorhandenen Beschaftigungsmaoglichkeiten

4.10 Umwelt und Klimaschutz

Starken/Potenziale

Schwéachen/Entwicklungshemmnisse

B ausgewogenes Verhaltnis zwischen be-
bauten und Grunbereichen

geringer Versiegelungsgrad der meisten
Grundstticke

Nutzung regenerativer Energie mittels
WEA im Gemeindegebiet

begonnene Umristung der Stral3enbe-
leuchtung auf LED-Leuchtmittel
Ruckfihrung von Niederschlagswasser in
den natirlichen Wasserkreislauf
Anschluss an den OPNV (Verringerung
des MIV)

kurze Wege in der ,Ortsmitte” zwischen
Wohnen, Einkaufen und Freizeit

B Larmemissionen wegen der OD der bei-
den Landesstral3en

B bisher kaum erkennbare energetische
Ertlichtigung des Gebaudebestandes

B kaum Nutzung regenerativer Energietra-
ger fur die Gebaudeheizung und Warm-
wassererzeugung erkennbar

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:

B energetische Modernisierung des Gebaudebestandes (Pilotprojekt Neubau Biicherei)
B Fortsetzung der Umristung der Stra3enbeleuchtung auf LED
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4.11 Image der “Ortsmitte”

Starken/Potenziale Schwéachen/Entwicklungshemmnisse

B Wahrnehmung der ,Ortsmitte“ als ideelle |B geringe stadtebauliche und funktionale
Mitte der Gemeinde und des Umlandes Attraktivitat der ,Ortsmitte”

B samtliche Angebote in Einzelhandel, B die Zunahme éalterer Einwohnergruppen
Dienstleistungen und Infrastruktur sind in darf nicht zu einer Stigmatisierung der
der ,Ortsmitte“ konzentriert ,Ortsmitte” filhren (Angebote mussen alle

B aktives Vereinsleben, besonders im Sport Zielgruppen ansprechen)

B geringe touristische Attraktivitat mit gerin-
gen Effekten auf die Kaufkraftkennziffer
mit den entsprechenden Folgen fur den
Einzelhandel

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:

B Aufwertung der funktionalen Mitte ,Katharinenpassage*

B Aufwertung der ,Ortsmitte” flir alle Bewohnergruppen; gegebenenfalls raumliche und
funktionale Differenzierung der Angebote (Jugendliche und Altere)

B Verbesserung der Vermarktung von Lensahn in den entwicklungsrelevanten Themen
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INTEGRIERTES ENTWICKLUNGSKONZEPT
5. Entwicklungsziele und Handlungsfelder
5.1 Leitziele

Das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge definiert keine ausdrtcklichen Leitziele/-bilder. Es
wird eine Zukunftsvision beschrieben, nach der die Aufgabe der Gemeinde Lensahn darin
besteht, ,den Biirgern jeder Altersgruppe eine hohe Wohn- und Lebensqualitat zu ermdogli-
chen“?® Die Schwerpunkte der kiinftigen Daseinsvorsorge werden in folgenden Handlungs-

feldern gesehen:

Familienfreundlichkeit
Medizinische Vorsorge und Pflege
Wohnen fir Altere
Birgerschaftliches Engagement

Diesen Handlungsfeldern wird eine Vielzahl von Entwicklungszielen zugeordnet, die nur teil-
weise mit den Uberwiegend investiven MalRBhahmen der Stadtebauférderung erreicht werden
kénnen. Das bedeutet, dass die Stadtebauférderung (nur) einen Anteil an der Umsetzung
der Ziele aus dem Zukunftskonzept leisten kann und die Gemeinde mit ihren Aktiven dariber
hinausgehende Maflinahmen vorbereiten und umsetzen muss.

Fir die stadtebauliche Gesamtmaflnahme ,Ortsmitte werden aus der Bestandsanalyse und
aus dem Daseinsvorsorgekonzept folgende wesentliche Leitziele definiert:

B Sicherung der ,Ortsmitte* als Zentrum der Gemeinde und des Umlandes fir Nahver-
sorgung, Einkaufen und Dienstleistungen aller Art fir die sich qualitativ &ndernde Be-
volkerungszusammensetzung

B Anpassung der Wohnungsangebotes an die sich @&ndernde Nachfrage

B Schaffung eines Dienstleistungs- und Blrgerzentrums fir eine Vielzahl von offentli-
chen und privaten Angeboten zur Sicherung der Daseinsvorsorge

B Stadtebauliche Hervorhebung der ideellen Mitte im Zentrum von Lensahn

5.2 Allgemeine Entwicklungsziele

Ubergeordnetes Ziel ist die Behebung von vorhandenen stadtebaulichen und baulichen
Missstéanden sowie von funktionalen Entwicklungsdefiziten in der ,Ortsmitte“. Aus der Be-
standsuntersuchung hat sich gezeigt, dass dafiir noch ausreichende Potenziale und Res-
sourcen vorhanden sind, um den Erhalt der gemeindlichen Funktionen zu sichern bzw. quali-
tative Verbesserungen erreichen zu kdnnen. Die Entwicklungsziele konzentrieren sich auf
einige wenige Handlungsfelder, in denen Maflinahmen zur Umsetzung der Ziele vorgeschla-
gen werden. Die Entwicklungsziele sowie die daraus abgeleiteten Mallnahmen waren Ge-
genstand mehrerer Beteiligungsverfahren. Vorschlage der Beteiligten und Betroffenen wur-
den in die Ziele und MaRnahmen aufgenommen.

o Zukunftskonzept Daseinsvorsorge; GEWOS mbH, 2015
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Fur einen zweckbestimmten und zielfihrenden Einsatz finanzieller Mittel sind folgende Ent-
wicklungsschwerpunkte zu beachten:

Profilierung und funktionale Starkung der ,Ortsmitte” als wirtschaftliches, kulturelles und
soziales Zentrum fur die Gemeinde und das Amtsgebiet

Ziel ist es, das Unterzentrum Lensahn in einem landlich gepréagten Umland als funktiona-
les und gesellschaftliches Zentrum an kinftige und sich verandernde Rahmenbedingun-
gen anzupassen. Dazu sind fur die mittel- und langfristige Tragfahigkeit von 6ffentlichen
und privaten Dienstleistungsangeboten sowie der Infrastruktur notwendige Anpassungen
mithilfe von gezielten Ma3nahmen vorzunehmen

Vernetzung von Infrastruktur- und Dienstleistungsangeboten mit teilweiser Neuausrich-
tung von Strategien, Instrumenten und Standards durch Zusammenarbeit der Kommunen
im Verflechtungsbereich Lensahn

Einfuhrung eines sogenannten Verfiigungsfonds fir kleinere, in sich abgeschlossene
Projekte und o6ffentlichkeitswirksame Aktionen ohne Folgekosten, die dem MalRnahmen-
gebiet zugutekommen (Entsprechend den Programmgrundsatzen der Stadtebauforde-
rung musste dabei mindestens die Halfte der Mittel des Verfligungsfonds aus Mitteln der
Wirtschaft, von Immobilien- und Standortgemeinschaften oder sonstigen Mitteln Dritter fi-
nanziert werden.) Der Fonds soll die Zusammenarbeit der Akteure vor Ort und den nach-
bargemeinden starken. Auf diese Weise kénnen die im Prozess der Bearbeitung des Zu-
kunftskonzeptes entstandenen Kommunikations- und Beteiligungsstrukturen erhalten und
verstetigt werden.

Erhalt einer sicheren, weitgehend selbsttragenden, kosteneffizienten und sozialvertragli-
chen offentlichen Daseinsvorsorge durch Bereitstellung geeigneter und langfristig verfig-
barer Raumangebote sowie durch Konzentration und Koordinierung der Angebote

Der Neubau der Bicherei mit multifunktionaler Nutzung zu einem Dienstleistungs- und
Birgerzentrum. Bereitstellung von Raumkapazitaten fir soziale Angebote und gesell-
schaftliches Engagement. Zu diesem Zweck sind diverse Dienstleistungsangebote zu
biindeln

Sicherung und Verbesserung der 6ffentlichen Raume durch gestalterische Aufwertung
und Funktionserweiterung von Platzen und Freiraumen, die Optimierung verkehrlicher
Ubergange oder der Schaffung von Aneignungsraumen fir Jung und Alt (6ffentliche Auf-
enthaltsbereiche). Schwerpunkte sind die zentralen Bereiche um den Markt, die Kathari-
nenpassage und das ,Burgerzentrum®

Barrierearme Sanierung und Aufwertung des 6ffentlichen und Verkehrsraumes

Umbau und Aufwertung der Spielplatze; bei Umsetzung zu prifen, ob verschiedene Al-
tersgruppen (Kinder und Altere) bedient werden kénnen.

Starkung des Wohnens in der ,Ortsmitte“ durch Modernisierung und Neubau unter Nut-
zung verfugbarer Flachenpotenziale im Gebiet. Dabei sind die Anforderungen an das
Wohnungsangebot (barrierefrei bzw. barrierearm) und spezieller nachfragender Gruppen
(Altere und Familien mit Kindern) zu berticksichtigen.

Nachhaltige Vermarkibarkeit der Geb&dude (Wohnungen und Geschéfte) durch deren
bauliche und funktionale Anpassung und Modernisierung (einschliel3lich barrierearmer/-
freier Umbau fur Altere)

Vordergrindiges Ziel der stadtebaulichen Sanierung ist die umfassende Starkung des Zent-
rums ,Ortsmitte“ von Lensahn, um insbesondere die Infrastruktur, soziale Angebote und ge-
sellschaftliches Engagement zu erhalten und nachhaltig zu sichern. Der Neubau des alten
Rathauses zu einem ,Blrgerzentrum®, die Schaffung von Aufenthaltsqualitaten und barriere-
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freien Raumen sowie die Aufwertung des Ortsbildes sollen die Bedeutung der ,Ortsmitte” als
Zentrum fur Lensahn und das Umland festigen.

5.3 Handlungsfelder und Malinahmenschwerpunkte / Kosten und Finanzierung

Wahrend in der VU die Schwerpunkte bei der Bestandsaufnahme inklusive Beschreibung,
Erlauterung und Bewertung von Defiziten und Entwicklungshemmnissen im Untersuchungs-
gebiet lagen und daraus erste Handlungsempfehlungen abgeleitet werden konnten, soll das
integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept Entwicklungsziele festlegen und Handlungs-
felder sowie konkrete Malinahmen zu deren Umsetzung definieren.

Die vorgeschlagenen Malinahmen teilen sich gemaR den Handlungsfeldern der Programm-
komponente ,Kleine Stadte und Gemeinden — Uberdrtliche Zusammenarbeit und Netzwerke*
in investive und nichtinvestive, die den Erhaltungs- und Erneuerungsprozess begleiten und
lenken. Die skizzierten Maf3nahmen sind dazu geeignet, nicht nur neue Impulse fir die Star-
kung der ,Ortsmitte” zu geben, sondern positive Effekte Uber das Untersuchungsgebiet hin-
aus und Synergien mit Projekten der Gesamtgemeinde und des Amtes zu generieren. Unter
anderem wird dadurch zu einer Imageaufwertung im zentralen Versorgungsbereich ,Ortsmit-
te” beigetragen.

Dabei ist im Interesse von Wirksamkeit und Nachhaltigkeit bedeutend, dass die Mal3hahmen
nicht einzeln, sondern als sektorenibergreifende integrierte Aufgabenfelder einer Gesamt-
maflnahme vorbereitet und umgesetzt werden. Das schliel3t ein, dass einzelne Vorhaben
mehreren Handlungsfeldern zugeordnet werden kénnen.

Die MalRnahmen sind nicht in Prioritaten gegliedert. Wegen der ,iberschaubaren“ Anzahl an
Malnahmen und der Einschatzung, dass alle MalRnahmen fir die Erreichung der Ziele wich-
tig sind, wurde auf eine Hierarchie der Malinahmen verzichtet. Einzige Ausnahmen sind das
Rathaus und die Bicherei, die bereits in der Programmanmeldung als Schliisselprojekte an-
gezeigt wurden.

89



Lensahn ,Ortsmitte” — Vorbereitende Untersuchungen und integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept

/ & oy
/ / .
d/ ré\o\'c\"e“g‘u“( o
oo !
L q
] L J - =
. V ,’f L . : 3 a‘“‘)‘
0 e, S8 g
9 e
: .
<D <
.. i Fasloml)
L J & >
: emmenacs,
. /
: .
~J ' B
e e
: ..
8-
m}“ . »
1 @
4 ;
|
s o\
Abbildung 32: Entwicklungsziele, Plan 09 (Quelle: G

v SO [ 7/ /0 3 W 774 f” /
emeinde Lensahn, eigen

e Bearbe

itung)

90

Plan

o

PR

+—>

Entwicklungsziele

Untersuchungsgebiet

Entwicklungsschwerpunkt Biicherei
Umbau zum Biirgerzentrum

Entwicklungsschwerpunkt ehemaliger Speicher

Entwicklungsschwerpunkt Katharinenpassage
Herstellung Aufenthaltsbereich
Aufwertung untergenutzer 6ffentlicher Raum

Verbesserung Anbindung zwischen Katharinen-
passage und Markt

Herstellung Barrierefreiheiten

Anpassung und Wiederherstellung Ortsbild
(u.a. Riickbau von raumlichen Uberformung)

Entwicklungsschwerpunkt Bahnhof
Nachnutzung fir Wohnbauflachen nach Aufgabe
der Bahnnutzung

Nachverdichtung von Grundstiicken bzw.
Aktivierung von untergenutzen Flachen fiir
Herstellung von Wohn- und Gewerbebauflachen

Gebaudebestand - Modernisierung &
Instandsetzung / Anpassung an demographischer
Wandel (Barrierefreiheit, Anpassung Grundrisse)

Aufwertung untergenutzer Spiel- und
Aufenthaltsbereiche

Herstellung neue ErschlieBung
Verbindung Hohenkrogstralle/Hufenweg/
Bahnhofstrae/Am Bahnhof

Aufwertung vorhandener ErschlieBung

Funktionale Vernetzung

20 40 60 80 100

Vorbereitende Untersuchung und
gebietsbezogenes Entwicklungkonzept
Lehnsahn "Ortsmitte"

Plan 09: Entwicklungsziele
MaRstab: M 1:750
Stand:  13.03.2018

GESELLSCHAFT FUR
G 0 S « STADTENTWICKLUNG

UND STADTERNEUERUNG MBH
24103Kiel  Lange Reihe22-24  tel. 0431 - 81020
www.gos-gsom.de kiel@gos-gsom.de

PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN
2361 Bad Schwartau  Tremskamp 24 tel. 0451 -809097-0

! www.plohde info@ploh.de



Lensahn ,Ortsmitte” — Vorbereitende Untersuchungen und integriertes stédtebauliches Entwicklungskonzept

e,
e LS
[ ] ) 9 o @
' S»:inzgz?énnm .‘ \l\lo\\e“‘(\as .
U & ,o®
[
[ Y £
. . . Pas(ava(/
9 emeindetaus,
' P
e
& N
8 )
. Sankt Katharinen. {\:
8 I
LN ]
0
0
e
4
o
9
8-
‘ ®
) J
e <
0. @) |
S
e/
‘ e
» ®
. L J

‘ -Strabe
Fr\ednch-August Str

e

er Straise

x

Abbildung 33: MaRnahmenplan, Plan 10 (Quelle: Gemeinde Lensahn, eigene Bearbeitung)

91

Plan Maldnahmenplan

=.. : "Zukunftsgestaltung
®®®  Daseinsvorsorge"

rdnungsmafnahmen

Abbruch baulicher Anlagen
einschlieBlich Speicher (Manahme Nr.10)

Aufwertung Katharinenpassage

Aufwertung Spielplatze
Katharinestrale / Wiesenkrog

Herstellung Aufenthaltsbereiche fiir Jugendliche
(Vorschlag - Standort noch nicht festgelegt)

Sanierung und Aufwertung von Stral3en

Neubau und Erweiterung der Stralke Am Bahnhof
sowie neue Verbindung zu Hohenkrogstr.
und Hufenweg

: 900000

MaRnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit

Baumalnahmen

Modernisierung und Instandsetzung
von Bestandsgebaude

‘ Neubau Blicherei und Freiraumgestaltung

Umbau und Modernisierung Rathaus

0 20 40 60 80 100

Vorbereitende Untersuchung und
gebietsbezogenes Entwicklungkonzept
Lehnsahn "Ortsmitte"

Plan 10: MaRBnahmenplan
Mafstab: M 1:750
Stand:  13.03.2018

‘ GESELLSCHAFT FUR
1 G o » STADTENTWICKLUNG

UND STADTERNEUERUNG MBH
aq103Kiel  Lange Reihe 22-24  tel. 0431 - 81020
www.gos-gsom.de kiel@gos-gsom.de

7‘m PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN
- 2361 Bad Schwartau  Tremskamp 24  tel. 0451 -809097-0
wwiw.ploh.de

info@ploh.de



Lensahn ,Ortsmitte” — Vorbereitende Untersuchungen und integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept %

5.3.1 MalRnahmen der Vorbereitung (B 1 StBauFR SH 2015)

Hierzu gehoren insbesondere die fur die Gesamtmalinahme erforderlichen Planungen, Kon-
zepte und Gutachten. Teilweise betrachten diese Konzepte wegen der Wechselwirkungen in
und mit der Gemeinde und dem Amt einen Untersuchungsraum uber die ,Ortsmitte” hinaus.
Das ist beabsichtigt und notwendig, da die ,Ortsmitte” zentraler Ort fur Einkaufen, Dienstleis-
tungen, Kultur und Freizeit ist, aber diese Angebote nicht nur fir die Bewohner des Zent-
rums, sondern fir die gesamte Gemeinde und das Umland sind.

1 Zukunftskonzept Daseinsvorsorge

Kurzbeschreibung | Das Konzept ist die Grundlage fir die Feststellung von Handlungsbedarfen
zur Sicherung der Einrichtungen der Daseinsvorsorge in der Gemeinde und
im Amtsbereich. Ziele, Handlungsfelder und Mal3hahmen wurden in einem
umfangreichen Beteiligungsprozess mit Akteuren und Betroffenen erortert.
Die Bearbeitung des Konzeptes ist abgeschlossen und wurde von der Ge-
meinde als Grundlage fur das weitere Handeln beschlossen.

Soweit die Handlungsfelder und MaRnahmen der Programmestrategie ,Klei-
nere Stadte und Gemeinden® entsprechen, wurden sie in den MalRnahmen-
plan der Stadtebauférderung tbernommen.

Trager der Gemeinde Lensahn

MalRnahme

Kosten 72.005,40 €

Zuordnung Malnahme der Vorbereitung (B 1.2)
2 Vorbereitende Untersuchungen

Kurzbeschreibung | Die vorbereitenden Untersuchungen sind Grundlage fir die Feststellung von
stadtebaulichen, baulichen, strukturellen und funktionalen Missstanden und
Defiziten sowie fur die Identifikation von Entwicklungshemmnissen. Damit
sind sie Grundlage fur die Feststellung eines Handlungsbedarfs und Be-
grindung fur den Forderbedarf, weil die Finanzierung der Beseitigung der
Missstande und Méangel nicht mehr allein von der Gemeinde realisiert wer-
den kann. Aufl’erdem sind die vorbereitenden Untersuchungen rechtliche
Grundlage und formale Begriindung fiir die Festlegung eines Sanierungsge-
bietes.

Da die vorbereitenden Untersuchungen parallel zur Bearbeitung des Zu-
kunftskonzeptes Daseinsvorsorge durchgefiihrt wurden, sind die Beteili-
gungsverfahren entsprechend aufeinander abgestimmt und fur beide Pla-
nungsverfahren durchgefiihrt worden.

Trager der Gemeinde Lensahn
Maflnahme
Kosten 24.894,80 €

Zuordnung Malnahme der Vorbereitung (B 1.1)
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3

Integriertes gebietsbezogenes Entwicklungskonzept

Kurzbeschreibung

Das integrierte (gebietsbezogene) Entwicklungskonzept fasst die allge-
meinen und strategischen Entwicklungsziele, die Handlungsfelder der
stadtebaulichen Erneuerung und deren Malinahmen zusammen, die sich
aus der Bestandsuntersuchung ergeben. Bestandteil des Entwicklungs-
konzeptes sind mehrere Beteiligungsverfahren, die sich an den themati-
schen Erfordernissen aus der Bestandsuntersuchung ergeben. Die Ziele
und MaRRnahmen sind mit den Betroffenen und den fur die Umsetzung
geeigneten Akteuren abzustimmen. Das ISEK formuliert dariiber hinaus
die wesentliche Inhalte und Aufgabenstellungen fiir Detailplanungen und
weitergehende Konzepte.

Tréger der Gemeinde Lensahn

MaRnahme

Kosten 6.322,47 €

Zuordnung Malnahme der Vorbereitung (B 1.1)

4

Konzept Barrierefreiheit

Kurzbeschreibung

Budget fir die Erarbeitung eines Ubergeordneten Konzeptes Uber Barrie-
refreiheit mit Bezug auf die zentralen StraRen und 6ffentlichen Raume in
der Ortsmitte von Lensahn.

Die Ausgaben fiir kleinteilige Anpassungen 6ffentlicher ErschlieSungsan-
lagen auf der Grundlage eines gebietsbezogenen Konzeptes zum Abbau
von Barrieren sind nach vorheriger Zustimmung des MIB zuwendungs-
fahig, auch wenn keine wesentliche Anderung der einzelnen Erschlie-
Bungsanlagen erfolgt. (Umsetzung des Konzeptes siehe MaRnahme 15)

Trager der Gemeinde Lensahn

MaRnahme

Kosten 25.000 €

Zuordnung Malnahme der Vorbereitung (B 1.1)

5

Abbruchmafinahmen, Freilegung von Grundstiicken

Kurzbeschreibung

Der ehemalige Speicher im Bahnbereich wurde bereits im Rahmen einer
Ordnungsmafinahme als vorgezogene Mal3hahme ersatzlos abgebro-
chen. Die entsprechenden forderrechtlichen Zustimmungen dafiir liegen
vor.

Tréager der Gemeinde und Eigentimer

MalRnahme

Kosten 265.816,70 € (Abbruch ehemaliger Speicher)
Zuordnung Mafnahme der Durchfiihrung (B 1.1)
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Bereichskonzept Neuordnung. B-Plan Speicher

Die nordéstlichen Potenzialflachen und die Teilberei-
che zwischen der sudlichen Baderstral3e, der Stral3e
Am Bahnhof und der Bahnhofsstral3e, die sudliche B&-
derstraf3e und der Bahnbereich sind ungeordnete Ge-
mengelagen mit unter- und ungenutzten Flachen. Die
realisierbaren Neuordnungs- und Entwicklungspotenzi-
ale sollen in einem Bereichskonzept bewertet werden.
Ziel sind konzeptionelle Grundlagen flr die Entwicklung
und Bereitstellung von Flachenpotenzialen in der
,Ortsmitte“ und der Anstol3 nachfragegerechter Investi-
tionen.

Weiterhin ist das Konzept Grundlage fir Gesprache mit
den betroffenen Eigentimern, ob und wie sie an der
Umsetzung mitwirken kénnen. Nicht zuletzt stellt das
Konzept die stadtebauliche Idee fir eine verbindliche
Bauleitplanung (soweit erforderlich). Da die Entwick-
lung des Teilbereichs von der Gemeinde (nur) vorberei-
tet und aktiv gesteuert wird, die Gemeinde bis auf die
Herstellung der ErschlieBung aber nicht selbst investiv
tatig wird, sollen die Bauleitplanung im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages an den Investor Ubertragen
werden.

Auf die Anforderungen der TOB u.a. Bauhdhenbe-
schrankungen, den Waldschutz im Nordosten sowie
auf die Verpflichtung des kommunalen Planungstragers
bei Wohnbebauungen aktive und passive Larmschutz-
maflnahmen in der Nahe von larmintensiven Ver-
kehrswegen zu prufen, wird hier hingewiesen

Trager der Gemeinde Lensahn

MaRnahme

Kosten 50.000 €

Zuordnung MaRnahme der Vorbereitung (B 1.1)
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7

Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung

Kurzbeschreibung

Die im Rahmen der Bearbeitung des Zukunftskonzeptes aufgebauten
und etablierten Kommunikationsstrukturen kdnnen an die Stadtebaufor-
derung angepasst, fortgefuhrt und verstetigt werden. (U.a. printmedien,
Website der Gemeinde www.lensahn.de.,...)

Die Beteiligung der Bewohner, der Interessenvertreter und Akteure des
Einzelhandels, von Kultur und den infrastrukturellen Einrichtungen ge-
hort zu den strategischen MafRnahmen. Ohne direkte Beteiligung ist eine
unzureichende Akzeptanz und Mitwirkung an der Umsetzung der Sanie-
rung wahrscheinlich. Hierzu zahlt die Beteiligung und Einbindung der
Bewohner bei der Erarbeitung der Planungskonzepte und bei der Vorbe-
reitung von investiven offentlichen MaBnahmen. Ubliche Beteiligungs-
formate sind Informationsveranstaltungen sowie Planungs- und Mit-
machwerkstatten.

Es ist bekannt, dass nicht immer alle Bewohner erreicht werden kénnen.
Daher hat die sogenannte aufsuchende Beteiligung eine besondere Be-
deutung, z.B. die Befragung von Passanten, Geschéftsinhabern und —
betreibern, Akteuren der sozialen und gesundheitsbezogenen Infrastruk-
tur, der Nachbargemeinden. Eine besondere Zielgruppe sind junge Kon-
sumenten, die in landlichen Strukturen ihre Interessen nicht ausreichend
vertreten sehen. Im Rahmen gezielter Beteiligung u.a. tber die Schulen
oder auch Uber soziale Netzwerke kénnen deren Bedarfe und Vorstel-
lungen zur Entwicklung der ,Ortsmitte” ermittelt werden.

Im Interesse an einer Fortentwicklung der ,Ortsmitte” ist es sinnvoll,
wenn sich die Gruppen regelmafig tUber Projektsachstande und tber die
Beteiligungsformate austauschen. Dadurch kénnen Doppel- und Paral-
lelstrukturen und daraus resultierende mdgliche Missverstandnisse und
Fehlinterpretationen vermieden werden.

Wichtig bei allen Beteiligungsformen wird es sein, dass die Vorstellun-
gen und Hinweise der Bewohner ernst genommen werden.

Tréager der Gemeinde Lensahn

Maflnahme

Kosten 40.000 €

Zuordnung Malnahme der Vorbereitung (B 1.1)
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5.3.2 MalBnahmen der Durchfihrung (B 2 StBauFR SH 2015)

Die Katharinenpassage, der Markt, das Umfeld des Rathauses und der Bucherei sind nicht
einfach nur Verkehrsanlagen oder strukturbildende Bestandteile des Zentrums von Lensahn,
sondern wichtige Raume fir Aufenthalt, Kommunikation und Begegnung. Fir Einzelhandel,
Dienstleistungen und deren Kunden sind sie zudem Reprasentationsraume mit Signal- und
Wahrnehmungseffekten. Eine hohe funktionale und gestalterische Qualitat des offentlichen
Raums hat auf3erdem identitatsstiftende Effekte. Das spiegelte sich in den Beteiligungsver-
fahren und den Vorschlagen der Bewohner wider. Der zweckmalig gestaltete offentliche
Raum hat darlber hinaus einen hohen Wert fir das Wohnumfeld und wird maf3geblich den
Erhalt und die Weiterentwicklung des Wohnens in der ,Ortsmitte” beeinflussen. Synergien
und Uberschneidungen mit MaRnahmen in den anderen Handlungsfeldern sind beabsichtigt.

8 Grunderwerb

Kurzbeschreibung Fur die Neuordnung und gegebenenfalls ErschlieBung der Wohnbaupo-

tenzialflachen im Nordosten des Gebietes und im stdlich davon an-
schlieRenden Innenbereich ist Grunderwerb erforderlich. Der Grunder-
werb erfolgt zum sanierungsunbeeinflussten Anfangswert nach gut-
achterlicher Ermittlung. Der Grunderwerb ist unter bestimmten Voraus-
setzungen (B 2.1.1 Abs. 2 und 3 der StBauFr SH) zuwendungsfahig.

Fur die Umsetzung des Projektes Katharinenpassage muss ein kleines
Grundstuck erworben werden, dass zwar 6ffentlich genutzt, aber formal
nicht gewidmet ist. Der Erwerb dieser Flache wird aus kommunalen Mit-
teln finanziert.

Tréager der Gemeinde Lensahn
MaRnahme
Kosten 150.000 €,
davon 40.000 € kommunale Mittel fir Grunderwerbe im Bereich Kathari-
nenpassage
Zuordnung MaRnahme der Durchfiihrung (B 2.1.1)
9 Umzug von Betrieben

Kurzbeschreibung Die am Ende der LadestraBe ansassige Tischlerei soll im Interesse der

Neuordnung und Entwicklung dieses Bereichs an einen Ersatzstandort
umzuziehen. Die Zuwendungsfahigkeit der Kosten setzt voraus, dass
dieser Bereich zum einem Sanierungsgebiet im umfassenden Verfahren

gehort.
Trager der Gemeinde
MaRnahme
Kosten 30.000 €
Zuordnung Mafnahme der Durchfiihrung (B 2.1.3)

96




Lensahn ,Ortsmitte” — Vorbereitende Untersuchungen und integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

10

Freilegung von Grundstticken

Kurzbeschreibung

Der ehemalige Speicher im Bahnbereich wurde bereits im Rahmen einer
Ordnungsmafinahme ersatzlos abgebrochen.

Fur die Neuordnung und Entwicklung der Potenzialflachen im Nordosten,
im Bahnbereich und im Innenbereich zwischen der Stralle Am Bahnhof
und BahnhofstraBe sind weitere Grundstiicke von baulichen Anlagen
und Bewuchs zu beraumen.

Trager der Gemeinde und Eigentimer
MaRRnahme
Kosten 150.000 € (Abbruch baulicher Anlagen und Berdumung)
Zuordnung MaRnahme der Durchfiihrung (B 2.1.4)
11 Freilegung von Grundstticken — Abbruch Biicherei (Sundstr. 1)

Kurzbeschreibung

Das bestehende Gebaude ist in einem schlechten baulichen Zustand.
Bereits in den vorbereitenden Untersuchungen wurde festgestellt, dass
der bauliche Bestand der Blicherei nicht mehr mit einem wirtschatftlich
vertretbaren Aufwand saniert werden kann. Schon allein die Umsetzung
der EnEV ist wegen der Bauweise des Bestandes nicht moéglich. GréRe
und Aufteilung der verfigbaren Nutzflachen, Funktionsablaufe im Ge-
baude, nicht vorhandene Separierung von Raumen und weitere bauliche
und funktionale Méangel lassen die beabsichtigte Mehrfachnutzung des
Gebaudes nicht zu. Der Abbruch Neubau ist daher alternativlos.

Tréger der Gemeinde
MaRnahme
Kosten 265.816,70 € (Abbruch ehemaliger Speicher)
150.000 € (Abbruch baulicher Anlagen und Beraumung)
Zuordnung Malnahme der Durchfiihrung (B 2.1.4)
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12

Herstellung und Anderung der Katharinenpassage

Kurzbeschreibung

Das Fehlen einer historisch gewachsenen Mitte und die Veranderungen
der letzten Jahrzehnte haben den Innenbereich zwischen der Eutiner
Stral3e und BaderstralRe einschliel3lich der quartiersquerenden Wegebe-
ziehung Katharinenpassage zum lokalen und funktionalen Zentrum des
Ortes gemacht. Es ist dabei jedoch nicht gelungen, diesen Innenbereich
zur ,ideellen Mitte® zu machen. Es fehlt an Aufenthaltsqualitat, es gibt
keine Ruhe- und Rickzugszonen und keine definierten Ubergange zwi-
schen den Parkflachen des Nahversorgers westlich und den gastrono-
mischen Einrichtungen und dem Einzelhandel 6stlich der Katharinen-
passage. Derzeit ist die Katharinenpassage einfach eine Wegebezie-
hung/Abkirzung innerhalb des Zentrums. Zudem werden die funktiona-
len Beziehungen zwischen der Katharinenpassage und dem Markt
(Kirchplatz) nur unzureichend berlcksichtigt. In den Beteiligungsverfah-
ren wurde deutlich, dass dieser Ort von den Bewohnern nicht als der
zentrale Platz wahrgenommen und die Aufwertung der Katharinenpas-
sage als Schwerpunktvorhaben der Ortsentwicklung gesehen wird. In
weiteren Beteiligungen muss ermittelt werden, was die Bewohner konk-
ret vermissen und wie sie sich diesen Bereich kinftig funktional und ge-
stalterisch vorstellen. Auf dieser Grundlage sollen Nutzung, Gestaltung,
Aufenthaltsqualitat und Erlebbarkeit sowie Barrierefreiheit durch bauliche
Malnahmen verbessert bzw. hergestellt werden.

Trager der Gemeinde Lensahn

MaRnahme

Kosten 330.000 €
davon 41.250 € aus privaten Mitteln — ermittelt auf Grundlage der kom-
munalen StralRenausbaubeitragssatzung fir zu berlcksichtigende
Grundstiicke

Zuordnung Mafnahme der Durchfiihrung (B 2.1.6)
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13

Herstellung und Anderung der Spielplatze KatharinenstraRe und Wie-
senkrog

Kurzbeschreibung

Beide Spielplatze sind in einem schlechten baulichen Zustand und ent-
sprechen nicht den heutigen Erwartungen von Kindern und deren Eltern.
Die Platze sind daher kaum angenommenen bzw. nur schwach frequen-
tiert. Die Spielplatze sollten so aufgewertet werden, dass sie nicht nur
von Kindern, sondern ggf. auch von weiteren Altersgruppen genutzt
werden konnen. Dabei sind Konflikte zu vermeiden. So kdnnte der
Spielplatz Katharinenstrae fur Kleinkinder und Altere konzipiert werden.
Das schlief3t also altersgerechte outdoor-Fithessgerate an dieser Stelle
mit ein. Die Mehrfachnutzung bietet zudem Vorteile eines Aufenthalts
aulRerhalb der Wohnung, der Begegnung und Kommunikation, der Frei-
zeitgestaltung und der Sozialkontrolle. Letzteres kann dazu beitragen,
Vandalismus und unterlassene Instandhaltung zu vermeiden.

Trager der Gemeinde Lensahn
MaRnahme
Kosten 270.000 €
Zuordnung Malnahme der Durchfiihrung (B 2.1.6)
14 Herstellung eines Aufenthaltsbereichs fur Jugendliche

Kurzbeschreibung

Inshesondere die Nutzung des Marktes (Kirchplatz) durch Jugendliche
wird von den Bewohnern als stérend empfunden und schrankt die Inan-
spruchnahme durch alle anderen Gruppen erheblich sein. Da fir Ju-
gendliche in der ,Ortsmitte“ aber keine separierten Aneignungsraume im
offentlichen Raum zur Verfugung stehen und ,Konflikte“ zwischen den
unterschiedlichen Altersgruppen bei der Nutzung des o6ffentlichen Rau-
mes bestehen, soll ein weiterer Aufenthaltsbereich eher abseits aber
dennoch zentral in der Ortsmitte als Aufenthaltsbereich und Aneignungs-
raum im o6ffentlichen Raum entwickelt werden. Dieser darf andererseits
aber nicht komplett der sozialen Kontrolle entzogen werden.

Ein genauer Standort kann noch nicht lokalisiert werden und soll in ge-
sonderten Beteiligungsverfahren ermittelt werden. Jedoch bietet sich die
angrenzende Freifliche im Aufl3enbereich des Neubaus der Biicherei
oder bspw. in den untergenutzten Grunflachen angrenzend zum Spiel-
platz Wiesenkrog im Nordosten des Gebietes an (letzteren Vorschlag im
MalRnahmenplan verortet). GroRe und Ausstattung sind aus der Beteili-
gung zu ermitteln.

Tréager der Gemeinde Lensahn

Maflnahme

Kosten 100.000 €

Zuordnung Malnahme der Durchfiihrung (B 2.1.6)
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15 Herstellung und Anderung von Strafl3en

Kurzbeschreibung Nach den Ergebnissen der Bestandserfassung sind in den StraBen Am
Bahnhof, in der Bahnhofstral3e, in der Ladestral3e und in der Fr.-August-
Stral3e teils erhebliche bauliche und funktionale Defizite vorhanden. Es
bestehen unzureichende Qualitaten bei den Fulwegen, teilweise sind
diese unbefestigt. Die Fahrbahnen sind in einem schlechten Zustand, die
Hochborde sind nicht barrierefrei.

Tréager der Gemeinde Lensahn
MaRnahme
Kosten 1.340.000 €

(davon 98.000 EUR kommunale Kosten fur Aufwendungen in der Fr.-
August-Stral3e, inshesondere flr die Fortflihrung der Modernisierung der
FuRwege aulierhalb des zukinftigen Gebietes der Gesamtmalnahme)

Zuordnung Malnahme der Durchfiihrung (B 2.1.6)

Herstellung einer Verlangerung bei der Stralle Am Bahnhof und Verbin-

16 .
dungen zu HohenkrogstraRe und Hufenweg (neue ErschlieBungsanlage)

Kurzbeschreibung Die StraRe endet fur Fahrzeuge als Sackgasse und ist daher fur die Er-

schlieBung der Potenzialflachen im nérdlichen Bereich des Malinah-

mengebietes nicht geeignet. Die StralRe soll baulich so erweitert werden,

dass sie

B die nordlichen Bereiche des Malnahmengebietes erschliet und
damit die Entwicklung der Potenzialflachen tberhaupt erst ermdglicht
und

B durch eine Anbindung an die Hohenkrogstraf3e und an den Hufen-
weg deren Sackgassensituation aufheben. Das Wie der StraRenfih-
rung muss in der Planung gepriift werden.
Fir die Entwicklung und Herstellung der ErschlieSungsanlage sind
die Ergebnisse aus dem Bereichskonzept gemald Punkt 4 des Mal3-
nahmenkonzeptes einzubinden.

Die Ausgaben flr die Herstellung neuer offentlicher ErschlieBungsanla-

gen sind nur nach vorheriger Zustimmung durch das MIB férderfahig.

Die neue Anlage muss Bestandteil eines Sanierungsgebietes durch Sat-

zung gemal 8142 BauGB im umfassenden Verfahren sein.

Tréager der Gemeinde Lensahn
MaRnahme
Kosten 420.000 €

Zuordnung MaRnahme der Durchfiihrung (B 2.1.6)
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17

Herstellung von Barrierefreiheiten in der Ortsmitte — MaRnahmen zur
Verbesserung der Barrierefreiheit

Kurzbeschreibung

Umsetzung von Malinahmen des Barrierefreiheitskonzeptes im zukunfti-
gen Sanierungsgebiet. Herstellung von Barrierefreiheiten im 6ffentlichen
Raum, innerhalb von bestehenden Wegebeziehungen und StralRen.
Ausgaben fur kleinteilige Anpassungen offentlicher ErschlielBungsanla-
gen auf der Grundlage eines gebietsbezogenen Konzeptes (MalRnahme
5) zum Abbau von Barrieren sind nach vorheriger Zustimmung des MIB
zuwendungsfahig, auch wenn keine wesentliche Anderung der einzelnen
ErschlieBungsanlagen erfolgt.

Tréger der Gemeinde Lensahn

MaRnahme

Kosten 150.000 €

Zuordnung Malnahme der Durchfiihrung (B 2.1.6)
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5.3.3 BaumalRnahmen (B 2.2 StBauFR SH 2015)

Die Anpassung der Einrichtungen der sozialen, freizeit-, gesundheits- und bildungsbezoge-
nen, der kulturellen Infrastruktur sowie der 6ffentlichen Dienstleistungen an sich verandernde
demografische, wirtschaftliche und finanzielle Rahmenbedingungen ist der Férderschwer-
punkt im Programm ,Kleinere Stadte und Gemeinden®. Der Erhalt und die Festigung dieser
infrastrukturellen Einrichtungen hat wesentliche Bedeutung fir den Bestand des Gemeinwe-
sens.

Aufgrund der unmittelbaren Wechselwirkungen zwischen Demografie, Wohnen, Konsum und
der Nutzung von Einrichtungen der kommunalen Infrastruktur kommt dem Thema Wohnen in
der Programmstrategie ,Kleinere Stadte und Gemeinden“ aber auch eine nicht zu unter-
schatzende Bedeutung zu. Ohne besondere Wohnungsangebote fir &ltere Zielgruppen in
der Gemeinde werden die aufgrund der Alterung ohnehin bereits bestehenden Probleme
weiter wachsen. Themen wie Barrierefreiheit (Wohnen im Alter), familiengerechte Grundrisse
und ein nutzbares Wohnumfeld sind in diesem Zusammenhang genauso zu beachten.

18 Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen Dritter

Kurzbeschreibung Hierunter fallen die ca. 25 % Gebaude mit mittleren und schweren bauli-
chen Schaden im gesamten Untersuchungsgebiet. Der genaue Moderni-
sierungsbedarf konnte im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen
nicht genau festgestellt und muss in gebdudebezogenen Modernisie-
rungsgutachten genau ermittelt werden. In diesen Gutachten werden die
Schaden im Detail, die Kosten und der Foérderbedarf festgestellt. Die
Beauftragung einer Modernisierungsuntersuchung durch den Eigentl-
mer ist an die in Aussichtstellung bzw. Zustimmung zum Einsatz von
Stadtebauftrderungsmitteln bei einer baulichen Anlage eines Dritten
erforderlich.

Ziel einer Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahme bei den
Wohn- und Geschaftsgebduden ist die Beseitigung der vorliegenden
Mangel und Missstande.

Handlungsschwerpunkte sind die Geb&aude in der Eutiner Stral3e und in
der BaderstraRe sowie die grof3en Mehrfamilienhduser in der Ho-
henkrogstral3e und in der KatharinenstralRe. Vorrang sollen die Mal3-
nahmen zur Beseitigung der Anpassung an demografisch bedingte Be-
darfe dienen.

Trager der Eigentimer
MaRnahme
Kosten 3.100.000 €

Forderung MafRnahme der Durchfuihrung (B 2.2.1)
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19

Neubau von nachfrageorientierten Wohnformen

Kurzbeschreibung

Auf den Potenzialflachen in den ndrdlichen und 6stlichen Bereichen sol-
len neue Wohngebaude errichtet werden. Grof3e, Gestaltung und Bau-
weise werden im Konzept Malinahme 4 vorgeschlagen. Wie bei den
Malnahmen zur Modernisierung des Bestandes sollen die Gebaude fir
alle Altersgruppen geeignet sein, aber vorrangig die derzeit bestehende
Nachfrage nach altengerechten Wohnformen erfillen. Lokale Schwer-
punkte sind aber die Potenzialflachen Am Bahnhof, in der Bahnhofstralie
und in der sudlichen Baderstra3e. Soweit im Rahmen der vorbereiten-
den Planung und Standortuntersuchungen als notwendig festgestellt,
sind Malinahmen zum passiven Larmschutz erforderlich. (Bahnstrecke
und HaGe Nord AG).

Trager der Investoren

MaRnahme

Kosten 3.000.000 €

Zuordnung private Mittel und Wohnraumfdrderung
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20

Neubau der Bicherei mit integriertem Planungswettbewerb

Kurzbeschreibung

Planungswettbewerb:

Flachenbedarf, Raumprogramm, der Freiraum hinter dem Rathaus und
das Umfeld der Bucherei, Architektur und Gestaltung der Aul3enflachen
soll in einem Wettbewerbsverfahren ermittelt werden. Dabei sind die
lokalen Gegebenheiten und die angestrebte Mehrfachnutzung von raum-
lichen Kapazitaten zu bertcksichtigen. Bei der Formulierung der Aufga-
benstellung fur den Wettbewerb missen die Bedarfe fiir die unterschied-
lichen Nutzer erfasst und auf Umsetzbarkeit in einem Raumkonzept be-
wertet werden. Ausdrickliches Ziel des Wettbewerbs ist die Ermittlung,
ob und wie der Neubau mit den Forderungen nach einer multifunktiona-
len Nutzung umgehen kann.

Wegen der gednderten Vergaberegeln muss der Wettbewerb nach der
VgV ausgelobt werden. Die héheren Kosten des Planungswettbewerbes
sind durch die hohe Zahl an Lésungs- und Umsetzungsvorschlagen ge-
rechtfertigt. Die Betreuung des Wettbewerbes soll wegen des komplexen
Vergaberechtes nach der VgV in Verbindung mit RPW 2013 an ein
Fachbiiro vergeben werden.

Neubau:
Nach Durchfiihrung des Abbruchs der bestehenden Blicherei (MaRRnah-
mennr. 10) soll der Neubau auf Grundlage der Ergebnisse des Pla-
nungswettbewerbes realisiert werden. Als Nutzungen sind nach bisher
vorliegenden Erkenntnissen geplant:
= Gemeindeblcherei mit Lese- und Veranstaltungssaal; letzterer
wird fOr kulturelle Veranstaltungen und Aktionen von Vereinen
und Burgern genutzt werden kénnen
*= Aulienstelle der VHS
= soziale Dienste (u.a. Drogen- und Schuldnerberatung)
= Raume flir Vereine und Interessengruppen
= Seniorenarbeit
= Raume flr die Jugendarbeit (soweit keine raumlichen Alternati-
ven in der Ortsmitte gefunden werden kénnen)

Tréager der Gemeinde Lensahn

Maflnahme

Kosten 80.000 € Planungswettbewerb
2.600.000 €

Zuordnung Malnahme der Durchfiihrung (B 2.2.5)
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21 Modernisierung und Teilumbau des Rathauses

Kurzbeschreibung Das Rathaus entspricht als Verwaltungssitz nicht mehr den heutigen
Anforderungen. Es bestehen erhebliche bauliche, funktionale und ener-
getische Mangel. Sollten nicht alle Nutzungen im Neubau der Bucherei
untergebracht werden kdnnen, soll die sozialen und weiteren infrastruk-
turellen Bedarfe mit eher kleinen Flachenbedarfen im Rathaus integriert
werden.

Tréager der Gemeinde Lensahn
MaRnahme

Kosten 1.800.000 €

Zuordnung Gemeinde und gegebenenfalls weitere Férderungen

22 Jugendklub

Kurzbeschreibung Im Rahmen der Bearbeitung des Zukunftskonzeptes Daseinsvorsorge
hat sich gezeigt, dass in Lensahn und Umland ein erheblicher Bedarf an
Raumen fur Jugendliche besteht. Derzeit ist kein (geschlossenes) Rau-
mangebot vorhanden, so dass die Jugendlichen u.a. auf Aul3enbereiche
wie dem Marktplatz ausweichen.

Derzeit steht noch kein Standortort fest. Eine Integration in den Neubau
der Bicherei muss bei der Aufstellung des Raumprogramms und unter
Einbindung der Jugendlichen geprift werden. Wahrscheinlicher ist je-
doch die Nutzung eines anderen bestehenden Gebaudes oder die Er-
richtung eines Neubaus an einem noch nicht ermittelten Ort.

Lage und Ausstattung sollen gewadhren, dass eine weitgehend eigenor-
ganisierte Beschéftigung der Jugendlichen ohne aufwendige Betreuung
mdoglich wird. Das schlie3t eine Lage abseits einer sozialen Kontrolle
aus.

Bei der Planung und Entwicklung des Jugendclubs sind die zukinftigen
AulRenbereiche des Jugendclubs zu beachten und entsprechend zu ge-
stalten.

Tréager der Gemeinde Lensahn
MaRnahme

Kosten 250.000 €

Zuordnung MaRnahme der Durchfiihrung (B 2.2.5)

105



Lensahn ,Ortsmitte” — Vorbereitende Untersuchungen und integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept %

5.3.4 sonstige MaRnahmen der Durchfiihrung (B 2.3 StBauFR SH 2015)

23

Verfiigungsfonds

Kurzbeschreibung

Einrichten eines Verfligungsfonds zur starkeren Beteiligung und Mitwir-
kung von Betroffenen.

Mindestens die Halfte der Mittel des Verfigungsfonds ist aus Mitteln der
Wirtschaft, von Immobilien- und Standortgemeinschaften oder sonstigen
Dritten zu finanzieren. Der weitere Anteil aus Stadtebauférderungsmit-
teln des Verfugungsfonds ist ausschlieZlich fur Investitionen und investi-
tions-vorbereitende MaRnahmen zu verwenden.

Ziel des Fonds ist also Einsatz fiir kleinere, in sich abgeschlossene in-
vestitions- und investitionsvorbereitenden Maflinahmen und 6ffentlich-
keitswirksame Aktionen ohne Folgekosten, die dem Maflihahmengebiet
zugutekommen.

Die Entscheidung Uber die Verwendung der Mittel erfolgt durch ein loka-
les Gremium, welches sich Uberwiegend aus Bewohnern und Vertretern
von Akteuren/Interessensgruppen aus dem Gebiet der stadtebaulichen
Gesamtmaflnahme zusammensetzt. Grundlage fir die Umsetzung des
Fonds ist eine von der Gemeinde entwickelte und mit dem MIB abzu-
stimmende Richtlinie, in welcher die Vergabegrundsétze verbindlich ge-
regelt werden.

Trager der Gemeinde Lensahn

MaRnahme

Kosten 60.000 €

Zuordnung Malnahme der Durchfiihrung (B 2.3.4) Stadtebauférderung anteilig
24 Bewirtschaftung gemeindeeigener Grundstiicke

(Bewirtschaftungsverluste)

Kurzbeschreibung

Verluste, die sich aus der Bewirtschaftung von Grundstiicken des stad-
tebaulichen Sonderverméogens ergeben, sind zuwendungsfahig.

Bei den betroffenen Grundstiicken handelt es sich um noch mit Stadte-
bauférderungsmitteln zu erwerbende Flachen im. Dazu zdhlen die po-
tenziell zu entwickelnden Flachen im Nordosten des Untersuchungsge-
bietes.

Tréager der Gemeinde Lensahn

Maflnahme

Kosten 20.000 €

Zuordnung MafRnahme der Durchfiihrung (B 2.3.3)
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3.3.5 MaRRnahmen der Abwicklung (B 3 StBauFR SH 2015)

In diesem Kapitel werden gemaf B 3 der StBauFR SH 2015 Mafnahmen zur Steuerung und
Abwicklung der stadtebaulichen Gesamtmaflinahme zusammengefasst. Deren Leistungsum-
fang und —inhalte orientieren sich an den in diesem Konzept vorgeschlagenen Handlungsfel-
dern und EinzelmaRRnahmen. Ausgaben nach B.3 der Richtlinie sind bis zu einer Hohe von
50% foérderfahig.

25 Betreuung Ausschreibung Sanierungstrager

Kurzbeschreibung Zur Beratung der Gemeinde und zur Betreuung des rechtlich aufwendi-
gen Vergabeverfahrens eines Sanierungstragers wird die Beauftragung
eines externen Buros empfohlen.

Tréger der Gemeinde Lensahn
MaRnahme
Kosten 10.000 €
Zuordnung MaRnahme der Abwicklung (B 3.4.) Stadtebauférderung 50 %
26 Sanierungstrager
Kurzbeschreibung Fur die Vorbereitung und Verfahrenssteuerung, die rechtliche und finan-

zielle Abwicklung der GesamtmalRnahme sowie die laufende Beratung
der Gemeinde und der Akteure setzt die Gemeinde einen Sanierungs-
trager ein. Inhalt und Umfang der Beratung hangen von der Aufgaben-
stellung ab und von den Leistungen, die mit den personellen und finan-
ziellen Ressourcen der Gemeinde selbst erbracht werden kénnen. Zum
Aufgabenumfang gehoéren unter anderem:

Projektsteuerung der Gesamtmafinahme. Koordinierung der Akteure
Beratung in rechtlichen, finanziellen, planerischen und Férderfragen
Begleitung von Fachplanungen und Konzepten

Fortschreibung des Mal3Bhahmenplans

Forderrechtliche Abwicklung der Gesamtmalinahme

Beratung von Eigentiimern und Investoren

Vertrage und Vereinbarungen

Offentlichkeitsarbeit und Kommunikation.

Einwerbung von Komplementarfinanzierungen und —férderungen

Tréager der Gemeinde Lensahn
MaRnahme

Kosten 550.000 €

Zuordnung Malnahme der Abwicklung (B 3.1.) Stadtebauférderung 50 %
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27

Private Sachverstandige fur gutachterliche Wertermittlungen

Kurzbeschreibung

Wenn der zustandige Gutachterausschuss die Wertermittlung nachweis-
lich nicht innerhalb eines erforderlichen Zeitraums erbringen kann, ist die
Einschaltung eines privaten Sachverstandigen anteilig forderféahig.

Tréager der Gemeinde Lensahn

MaRnahme

Kosten 8.000 €

Zuordnung MafRnahme der Abwicklung (B 3.3) Stadtebauférderung 50%
28 Offentlichkeitsarbeit

Kurzbeschreibung

MaRnahmen der Offentlichkeitsarbeit zur Dokumentation und Information
der GesamtmalRnahme, z.B. Broschiire zur Information tUber das Ergeb-
nis der stadtebaulichen GesamtmalRnahme.

Tréager der Gemeinde Lensahn

MaRnahme

Kosten 20.000 €

Zuordnung Mafinahme der Abwicklung (B 3.5) Stadtebauférderung 50%
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5.3.6 Kosten- und Finanzierungsubersicht

Fur die beabsichtigte Durchfihrung einer stadtebaulichen GesamtmafRnahme in Lensahn
,Ortsmitte” ist eine Kosten- und Finanzierungsubersicht gemald § 149 BauGB i.V.m. A 5.3
StBauFR SH 2015 aufzustellen und fortzuschreiben. Sie ist Planungs- und Steuerungs-
instrument und gibt Auskunft Uber die gesicherte Finanzierung und damit Uber die ziigige
Durchfuihrbarkeit der Gesamtmalnahme und dient der Koordination der Investitionen der
Gemeinde und anderer 6ffentlicher Aufgabentréger.

Einnahmen
Ausgleichsbetrége: 100.000 €
Grundstiickserlose 180.000 €
Summe Einnahmen 280.000 €
Ausgaben Stadtebauférderung
stactebautordonngemiten| 7435789°€
Abzug Einnahmen -280.000 €
Forderbedarf Stadtebauforderung 7.158.789 €
davon 1/3 Anteil Gemeinde Lensahn 2.386.263 €
davon 2/3 Bund und Land 4.772.526 €
Ausgaben Gemeinde Lensahn
zusétzlicher Gemeindeanteil 2.298.250 €
kommunaler Eigenanteil Gemeinde 2.386.263 €
Lensahn
Summe Ausgaben Gemeinde 4.684.513 €
Lensahn
Gesamtkosten (Nebenrechnung)
Ausgaben Privater / Dritter 5.235.000 €
Ausgaben Bund/Land StBauFm 4.772.526 €
Ausgaben Gemeinde Lensahn 4.684.513 €
Ausgaben gedeckt durch Einnahmen 280.000 €
Summe Einnahmen 14.972.039 €
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Die Ausgaben fir die EinzelmalBnhahmen
ergeben sich aus dem integrierten Entwick-
lungskonzept, Sie sind nach Kostenkenn-
werten und Erfahrungswerten grob ge-
schatzt worden. Detalllierte Ermittlungen,
z.B. fur bauliche MalRBhahmen an Gebauden
und im offentlichen Raum sind erst im
Rahmen der Modernisierungsuntersuchun-
gen und konkreter Objektplanungen mag-
lich.

Einnahmen ergeben sich durch die Ab-
schopfung von Ausgleichsbetragen von
Grundstickseigentimern innerhalb des im
umfassenden Sanierungsverfahren formlich
festzulegenden Sanierungsgebietes,
Grundstuckserlose sowie durch KAG Bei-
trage bei der Durchfiihrung von Erschlie-
Bungsmalnahmen im geplanten Mal3nah-
mengebiet. Es handelt sich um Schatzun-
gen, welche sich im Zuge der weiteren
Durchfiihrung der stadtebaulichen Ge-
samtmalinahme andern bzw. konkretisieren
kénnen.

Die voraussichtlichen Kosten der Gesamt-
maflnahme betragen rd. 15 Mio. €, der For-
derbedarf aus Bundes- und Landesmitteln
wird auf rd. 4,8 Mio. € geschatzt.
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Abbildung 34, Kosten- und Finanzierungsibersicht
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Lfd. |Ausgabeart gem. MaRnahmen Lensahn "Ortsmitte" (Angaben Gber Einsatz von  |Gesamtkosten |davon Finanzierung davon Stadt Stadtebaufdrderung
Stadtebaufoérderungsmitteln vorbehaltlich von Abstimmungen
Nr. StBauFR SH 2015 und Einzelzustimmungen durch das MIB) Private und Dritte  |zusatzlicher EA [incl. kommunalem EA
MaRnahmen der Vorbereitung
(gemé B1 der StBauFR S-H 2015) 484.039 € 20.000 € 0€ 464.039 € Anmerkungen
1 B1.2 Zukunftskonzept Daseinsvorsorge 72.005 €] 72.005 €
2 B1l1 Vorbereitende Untersuchungen 24.895 € 24.895 €
3 B1.1 Integriertes gebietsbezogenes Entwicklungskonzept 6.322 € 6.322 €
4 B1.1 Barrierefreiheitskonzept 25.000 € 25.000 €
5  [BrL Abbruch des Speichers 265.817 € 20,000 € 245.817 €
(vorgezogene Mal3nahme)
6 B1l1 Bereichskonzept Neuordnung. B-Plan Speicher 50.000 € 50.000 €
7 B1l1 Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung 40.000 € 40.000 €
MaRnahmen der Durchfiihrung
(gemaR B2 der StBauFR S-H 2015) 2.990.000 € 15.000 € 204.250 € 2.770.750 €
OrdnungsmaBnahmen B2.1
8  [B2L1Ewe  |Grunderwerb 150.000 € 40.000 € 110.000€| ~ 40-000€- Grunderwerb in der Katharinenpassage (hier
vereinfachtes Verfahren)
9 B213 Umzug von Betrieben (Tischlerei Ladestrale) 30.000 € 15.000 € 15.000 €
10 B214 Abbruch baulicher Anlagen im Nordosten 150.000 €] 150.000 €
11 B214 Abbruch der Bucherei (Sundstr. 1) 50.000 €| 25.000 € 25.000 € 50% Forderung im vereinfachten Verfahren
stadtischer Anteil nicht forderfahig bzw. umlageféhig;
12 B216 Herstellung und Anderung der Katharinenpassage 330.000 € 41.250 € 288.750 €| Einnahmen Uber Ausbaubeitragssatzung fir Grundstiicke an
der Katharinenpassage (vereinfachtes Verfahren) moglich.
13 B2.16 He_rstellung und Anderung der Spielplétze Katharinenstrae und 270.000 € 270.000 €
Wiesenkrog
14 B216 Herstellung eines Aufenthaltsbereichs fiir Jugendliche 100.000 € 100.000 €
15 B21.6 Herstellung und Anderung der BahnhofstralRe 220.000 € 220.000 €
15 B2.1.6 Herstellung und Anderung der StraRe Am Bahnhof 460.000 € 460.000 €
15 |B216 Herstellung und Anderung der Friedrich-August-StraRe 140.000 € 98.000 € 42000€|  kommunale Kosteni.H.v. 98 TEUR nicht forderfahig, da
Aussgaben auRerhalb des Sanierungsgebietes
15 B21.6 Herstellung und Anderung der LadestraiRe 520.000 € 520.000 €
16 B2.16 Hers?ellung einer Verlangerung bei der StraBe Am Bahnhof und 420.000 € 420,000 €
Verbindungen zu Hohenkrogstrale und Hufenweg
17 B2.16 Hers_tellen von Barrierefreiheiten - MaBnahmen zur Verbesserung der 150.000 €] 150.000 €
Barrierefreiheit
BaumafRnahmen
(gemél B2.2 - B 2.3.5 der StBauFR S-H 2015) 10.910.000 € 5.200.000 € 1.800.000 € 3.910.000 €
18 B221 Modernisierung und Instandsetzung Bestandsgeb&aude 3.100.000 € 2.170.000 € 930.000 €
19 Neubau bgdarfsggrechter Wohnformen (u.a. Am Bahnhof, 3.000.000 € 3.000.000 €
Innenbereich Speicher)
20 B225 Neubau Biicherei mit integriertem Planungswettberb 2.680.000 € 2.680.000 €
21 Umbau und Modernisierung Rathaus 1.800.000 € 1.800.000 €
22 B225 Errichtung Jugendklub 250.000 € 250.000 €
23 B23.4 Verfugungsfonds 60.000 € 30.000 € 30.000 €
24 B233 BeW|r'tschaftung gemeindeeigener Grundstlicke 20,000 € 20.000 € Schatzung der Bewirtschaftungsverluste fir einen Zeitraum
(Bewirtschaftungsverluste) von 10 Jahren der GesamtmafRnahme
MaRnahmen der Abwicklung (geméaR B3 der StBauFR SH 2015) 588.000 € 0€ 294.000 € 294.000 €
25 B34 Betreuung Vergabeverfahren Sanierungstrégerleistungen 10.000 € 5.000 € 5.000 €
26 B3.1 Sanierungstréger 550.000 € 275.000 € 275.000 €
27 B3.3 private Sachverstandige fir gutachterliche Wertermittlungen 8.000 € 4.000 € 4.000 €
28 B35 Offentlichkeitsarbeit und "Bete|l|gung Bewohner und lokaler 20,000 € 10.000 € 10.000 €
Akteure/Planungswerkstéatten
Ausgaben (Gesamtkosten)| 14.972.039 € 5.235.000 € 2.298.250 € 7.438.789 €
Finanzierung Einnahmen
Ausgleichsbetrage: 100.000 €|Schatzung fir Einnahmen im Sanierungsgebiet im umfassenden Verfahren
Grundsttickserlse 180.000 €|Schatzung u.a. fir enemaliger Speicherstandort & Baderstr. 20
Summe Einnahmen 280.000 €
Ausgaben Stadtebauférderung
Ausgaben (geplante
Stadtebauforderungsmittel) 7:438.789 €
Abzug Einnahmen -280.000 €
Forderbedarf Stadtebauforderung 7.158.789 €
davon 1/3 Anteil Gemeinde Lensahn 2.386.263 €
davon 2/3 Bund und Land 4.772.526 €
Ausgaben Gemeinde Lensahn
zusétzlicher Gemeindeanteil 2.298.250 €
kommunaler Eigenanteil Gemeinde 2386.263 €
Lensahn
Summe Ausgaben Gemeinde 4684513 €
Lensahn
Gesamtkosten (Nebenrechnung)
Ausgaben Privater / Dritter 5.235.000 €]
Ausgaben Bund/Land StBauFm 4.772.526 €
Ausgaben Gemeinde Lensahn 4.684.513 €
Ausgaben gedeckt durch Einnahmen 280.000 €
Summe Einnahmen 14.972.039 €
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6. Verfahrensrechtliche Empfehlungen nach dem BauGB
6.1 Grundséatze und Verfahrenswahl

Stadtebauliche Sanierungsmal3nahmen sind Mal3nahmen, durch die ein Gebiet zur Behe-
bung stadtebaulicher Misssténde i.S.v. § 136 Abs. 2 und 3 BauGB wesentlich verbessert
oder umgestaltet werden soll. Die einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung mus-
sen im oOffentlichen Interesse liegen. Durch die einheitliche Vorbereitung lassen sich mit Hilfe
der stadtebaulichen Planung die verschiedenen Maflinahmen innerhalb des Sanierungsge-
bietes auf ein gemeinsames Ziel ausrichten, aufeinander abstimmen und miteinander ver-
binden. Ein Sanierungsgebiet wird per Satzung férmlich festgelegt. Um eine Notwendigkeit
zur Anwendung des Sanierungsrechts festzustellen, werden als zwingende verfahrensrecht-
liche Voraussetzung fur den Erlass der Sanierungsatzung vorbereitende Untersuchungen
nach § 141 BauGB im zuvor beschlossenen Untersuchungsgebiet durchgefihrt.

Sofern die materiell rechtlichen Festlegungsvoraussetzungen vorliegen, muss das Forderge-
biet per Satzung férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt werden. Dabei ist der Umfang der
genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgange festzulegen und das Sanierungs-
gebiet so zu begrenzen, dass die GesamtmalRnahme zweckmaRig und zugig durchgefuhrt
werden kann. Eine weitere Voraussetzung ist die Finanzierbarkeit der Sanierungsmaf3hahme
und somit die Sicherung der Zigigkeit der Durchfiihrung Der Nachweis erfolgt tiber eine Kos-
ten- und Finanzierungstibersicht (§ 149 BauGB). Sind die Voraussetzungen fir die Festle-
gung als Sanierungsgebiet nicht gegeben, kann die raumliche Abgrenzung durch Beschluss
der Gemeinde Uber das Gebiet der stadtebaulichen Gesamtmaflinahme erfolgen (af3nah-
mengebiet).

Wesentliche Kriterien fur die generelle Entscheidung zum Sanierungsverfahren sind

B das Mal3 der stadtebaulichen Missstande im Hinblick auf strukturelle und funktionale
Stérungen innerhalb des untersuchten Bereiches nach den Beurteilungsgrundlagen
gem. 8 136 Abs. 2 bis 4 BauGB

das Mal3 und Art der erforderlichen MaRnahmen zur Behebung dieser Missstande
das Mal} des allgemeinen qualifizierten offentlichen Interesses

das Zugigkeitsgebot

die zu erwartende sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen

die Sicherstellung der Gesamtfinanzierung

die finanziellen Auswirkungen auf Eigentiimer und Betroffene

Wie im Bericht Uber die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen beschrieben, weist
das Untersuchungsgebiet ,Ortsmitte“ Defizite und Entwicklungshemmnisse auf. Diese sind
gemal BauGB in Funktions- und Substanzschwachen zu differenzieren.

Funktionsschwachen liegen nach 8§ 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB vor, wenn das Gebiet in
der Erfullung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich be-
eintrachtigt wird. Dabei sind zu u.a. beriicksichtigen:

B die Notwendigkeit der Sicherung und Anpassung der infrastrukturellen Ausstattung
wegen der bereits eingetretenen und absehbaren Folgen des demografischen Wan-
dels in der Gemeinde und im Umland
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B die nicht den Anforderungen des demografischen Wandels und den Vorstellungen
der Bewohner entsprechende Gestaltung, Funktion und Ausstattung 6ffentlicher
R&aume (u.a. Spielplatze, Katharinenpassage)

B untergenutzte, brachliegende bzw. nicht ausreichend erschlossene Flachen, die fir
die Umsetzung der Entwicklungsziele aktiviert werden kénnen (u.a. Bahnflachen, Am
Bahnhof und weitere)

Eine wesentliche Funktionsschwache im Untersuchungsgebiet besteht darin, dass aufgrund
des Strukturwandels und den damit einhergehenden signifikanten Anderungen die sozialen
Aufgaben und Angebote der Infrastruktur sowie die Versorgungsfunktionen der ,Ortsmitte®
gefahrdet sind und diese ihre Funktion nicht mehr ausreichend erfullen kann. Bereits jetzt
stof3en die Angebots- und Versorgungsstrukturen an ihre Grenzen bzw. kénnen aktuelle Be-
darfe nicht mehr gedeckt werden. Das betrifft insbesondere Wohnangebote fur &ltere nach-
fragende Gruppen, die Defizite in den raumlichen Kapazitaten fir soziale und weitere Ange-
bote in der ,Ortsmitte“ und die Missstande im offentlichen Raum. Weitere Funktionsschwa-
chen bestehen u.a. in den fehlenden Aufenthalts- und Verweilqualitaten sowie fehlenden
Barrierefreiheiten im gesamten Untersuchungsgebiet.

Substanzschwachen liegen nach 8§ 136 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB vor, wenn das Gebiet
nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit
der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht. Dabei sind zu bertick-
sichtigen:

B der Zustand und die Ausstattung vieler Gebaude und Wohnungen entspricht nicht der
veranderten Nachfrage und kunftigen Bedarfen

B der bauliche und funktionale Zustand 6ffentlicher Geb&aude ist schlecht und nicht auf
die kiinftigen Bedarfe ausgerichtet (u.a. Blicherei)

B viele Gebaude (unterschiedlicher Nutzungen) und Wohnungen sind nicht barrierefrei
erreichbar; das trifft auch fur weite Teile des 6ffentlichen Raums zu

B bebaute und unbebaute Flachen sind nach Art, Mal3 und Zustand nicht ausreichend
genutzt (u.a. Bereich Am Bahnhof)

B es bestehen Defizite im Zustand, Ausbau und in der Gestaltung vorhandene Er-
schlieBungsanlagen und Freirdume

B die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Be-
bauung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Berlicksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung

Aus den festgestellten Funktions- und Substanzschwéachen ergibt sich ein besonderer stad-
tebaulicher Handlungsbedarf, zu dessen Umsetzung unterschiedliche Instrumente zu prifen
und zu bewerten sind. Die Gemeinde hat dabei das ,UbermaRverbot‘ zu beachten. Deshalb
ist zundchst zu Uberprifen, ob das Instrument der Sanierungsmalnahme tatsachlich ange-
wendet werden muss, um die Entwicklungsziele in ihrer Gesamtheit zu erreichen. Dabei ist
vom Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit auszugehen, da die férmliche Festlegung als Sanie-
rungsgebiet nur dann gerechtfertigt ist, wenn kein milderes Mittel des Planungsrechtes zur
Verfiigung steht, um die stadtebauliche Zielsetzung zu erreichen.

In Betracht kommt hierbei zunachst das Allgemeine Stadtebaurecht, d.h. die verbindliche
Bauleitplanung.
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Fur die Beseitigung der besonderen Problemlage im Bereich der Potenzial- und Entwick-
lungsflachen im Nordosten des Untersuchungsgebietes, im Bahnbereich und im Innenbe-
reich der StraRe Am Bahnhof und der Bahnhofstral3e ist es allein nicht ausreichend Baurecht
zu schaffen. Als alleiniges Durchfihrungsinstrument ist der verbindliche Bauleitplan fir die-
sen Bereich der vorbereitenden Untersuchungen bzw. der geplanten stadtebaulichen Ge-
samtmalinahme ungeeignet, da er lediglich die rechtsverbindliche (planerische) Grundlage
fur die Umsetzung der Zielsetzung schafft.

Die Umsetzung der Entwicklungs- und Sanierungsziele erfordert weitere flankierende Mal3-
nahmen, damit die fur die Erreichung dieser Ziele notwendigen privaten Investitionen getatigt
werden. Hierfur ist eine umfangreiche Neuordnung der Grundstiicke im Rahmen einer ein-
heitlichen Vorbereitung und Durchfilhrung durch die Gemeinde erforderlich. Dazu gehéren
die notwendigen Grundstickszwischenerwerbe zum sanierungsunbeeinflussten Kaufpreis,
die Freiraumung und anschlieBende Neuordnung der Grundstiicke sowie in Teilbereichen
die erstmalige ErschlieBung der Grundstticke durch die Gemeinde, um diese als Baugrund-
stucke an Kaufinteressenten verauf3ern zu kénnen.

Wie die Abwagung der verschiedenen Belange belegt, kdnnen die in den vorbereitenden
Untersuchungen erfassten Missstande und Mangel nicht allein durch die Anwendung des
allgemeinen Stadtebaurechts beseitigt werden. Insbesondere fiir die Entwicklung der be-
schriebenen Potenzialflachen in den Bereichen Bahn und Am Bahnhof, den hier erforderli-
chen Neuordnungsmafinahmen, Grundsticksverkehren und ErschlieBungsmaf3nahmen ist
die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts erforderlich und zweckmé&Rig. Nur mit die-
sem Instrument kdnnen die notwendigen, aufeinander abgestimmten Ordnungs- und Bau-
mafnahmen ohne vermeidbare Hemmnisse und damit in einem zeitlich begrenzten Rahmen
mit der aufgrund des offentlichen Interesses gebotenen Ziigigkeit durchgesetzt und verwirk-
licht werden.

Unter Berticksichtigung der Méangel und Defizite und der daraus abgeleiteten MaRhahmen
wird daher die Festlegung eines Sanierungsgebietes im umfassenden Verfahren flr den o.g.
Ostlichen Teilbereich des Untersuchungsgebietes notwendig, (siehe Plan Vorschlag Abgren-
zung Malnahmen- und Sanierungsgebiet). Fur diesen Bereich sind zudem Bodenwertsteige-
rungen, insbesondere durch die erstmalige Herstellung und Anderung bestehender 6ffentli-
cher ErschlieBungsanlagen und durch die damit verbundene Option der hdherwertigeren
Nutzung der betroffenen Grundstiicke zu vermuten. Allein die Vermutung der durch die Sa-
nierung bedingten Bodenwertsteigerung ist Anlass fiur die Festlegung der Sanierung im um-
fassenden Verfahren.
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Die bundes- und landesrechtlichen Vorgaben im Foérderrecht gestatten eine differenzierte
Betrachtung der Problemlagen in einem Untersuchungsgebiet und in der Folge eine unter-
schiedliche Anwendung des besonderen Stadtebaurechtes.

In den sich westlich an das zuklnftige Sanierungsgebiet anschlielenden Bereichen der
,Ortsmitte” sind die MaRnahmen auf bestehende baulichen Anlagen bzw. auf Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur fokussiert. Solche Maflinahmen flhren nicht zwangslaufig zu Bo-
denwertsteigerungen. In den verschiedenen Methoden zur Ermittlung von Bodenwertsteige-
rungen sind dafiir keine bzw. keine auf die ,Ortsmitte* passenden Kriterien vorhanden (wie
z.B. Verbesserung der Erschliel3ung der Grundstticke, Erh6hung der Auslastung der Grund-
stiicksgroRe, Steigerung von Kundenfrequentierungen oder eine héherwertigere Nutzung der
Grundstiicke). Es lassen sich folglich keine Bodenwertsteigerungen in den zentralen Berei-
chen des Foérdergebietes ,Ortsmitte” vermuten.

Zusammengefasst wird daher eine rdumliche Abgrenzung des Gebietes der stadtebaulichen
Gesamtmal3nahme gemal A 2.2 (3) Ziffer 6 der StBauFR S-H 2015 vorgeschlagen, in der
die stadtebauliche GesamtmaRname sowohl im Rahmen eines satzungsfreies Malihahmen-
gebietes als auch im Rahmen eines formlich festgelegten Sanierungsgebietes im umfassen-
den Verfahren durchgefihrt wird. Es ist moglich und zweckmafig, die Gesamtmalnahme
auf diese Weise durchzufihren, um die beschriebenen Mangel und Missstidnde mit einem
angemessenen instrumentellen, rechtlichen, finanziellen und organisatorischen Aufwand zu
beheben. Die Anwendung beider Verfahren im Gebiet der geplanten Gesamtmalinahme ist
das geeignete Mittel, die Funktion der Daseinsvorsorge, die Infrastruktur und Wohnfunktion
in der ,Ortsmitte® mit seinen entwicklungsfahigen Strukturen langfristig zu sichern und damit
die Lebensqualitat in der Gemeinde und im Amt zu starken.

Die raumliche Abgrenzung der beiden Gebiete wird in Kapitel 6.2 dargestellt.

Die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes gemaR § 142 Abs. 1 BauGB im umfas-
senden Verfahren erfordert die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen bzw. bo-
denrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB. Mit dem umfassenden Sanierungs-
verfahren im ostlichen Teilbereich des Untersuchungsgebietes sind folgende Vorschriften
verbunden:

B die Nichtberlcksichtigung sanierungsbedingter Grundsttickswerterh6hungen bei der
Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (8 153 Abs.1 BauGB)

B die Kaufpreisprifung (8 144 BauGB) , die dazu fuhrt, dass ein Kaufpreis tiber dem
sanierungsunbeeinflussten Anfangswert (8 153 Abs. 2 BauGB) nicht genehmigt wer-
den kann (8 145 BauGB)

B die Vorschrift, dass der Ankauf eines Grundstlicks durch die Gemeinde nur zum ,sa-
nierungsunbeeinflussten“ Anfangswert erfolgen darf (§ 153 Abs. 3 BauGB)

B die Vorschrift, dass der Verkauf eines Grundstiickes durch die Gemeinde nur zum
Neuordnungswert zuléssig ist (8 153 Abs. 4 BauGB), Abschlége fur die Wartezeit bis
zur rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung des Gebietes sind zulassig

B die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung (8
153 Abs. 5 BauGB)

B die Erhebung von Ausgleichsbetragen (8§ 154 ff. BauGB) anstelle der Beitragsver-
pflichtung nach § 127 BauGB (ErschlieRungsbeitrag) und/oder fir Ausbaubeitrége
nach dem Kommunalabgabengesetz
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B die so genannte ,Bagatell Klausel® fir die Festsetzung von Ausgleichsbetragen (§
155 Abs. 3 BauGB)

m die Verteilung von Uberschiissen aus der SanierungsmafRnahme auf die Eigentimer
der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke (§ 156a BauGB)

Neben den vorher beschriebenen verfahrensabhangigen Vorschriften kommen im ,umfas-
senden Verfahren® folgende sanierungsrechtliche Vorschriften zur Anwendung:

B § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grund-
stiicken im Sanierungsgebiet

B 8§ 88 Satz 2 BauGB uber die Enteignung aus stadtebaulichen Griinden

B 88 144 und 145 BauGB Uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgangen

B 88 180 und 181 BauGB uber den Sozialplan und den Harteausgleich

W 88 182 bis 186 BauGB uber die Aufhebung bzw. Verlangerung von Miet- oder Pacht-
verhaltnissen

Die Festlegung des mittleren und westlichen Teilbereichs des Untersuchungsgebietes als
Malnahmengebiet hat zur Folge, dass statt der Abschdpfung sanierungsbedingter Boden-
werterhéhungen das allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht nach § 127 ff. BauGB bzw. das
Ausbaubeitragsrecht nach Kommunalabgabengesetz zur Anwendung kommt, Ausgleichs-
und Entschadigungsleistungen nicht festgeschrieben bzw. begrenzt werden kdnnen und eine
Preispriifung bei Grundstlickserwerb bzw. -verkauf nicht stattfindet. Zudem verzichtet die
Gemeinden auf die Anwendung der Genehmigungsvorbehalte nach § 144 BauGB; zur Si-
cherung der baulichen Sanierungsziele ist die Anwendung der Rechtsinstrumente des § 144
BauGB nicht erforderlich, auf dessen Anwendung kann bei dem geplanten Malinahmenum-
fang verzichtet werden. Das bedeutet u.a.:

B Wegfall des Genehmigungsvorbehalts bei der Veréuf3erung eines Grundstuckes

B Wegfall des Genehmigungsvorbehalts fir Grundsticksteilungen und von Miet- und
Pachtverhaltnissen

B es erfolgt kein Eintrag eines Sanierungsvermerkes ins Grundbuch

Die fur die Durchfuhrung der Gesamtmafinahme erforderlichen Grundstiicke im Mal3nah-
mengebiet befinden sich weitgehend im Eigentum der Gemeinde. Eine Begrenzung der Bo-
denpreise zum Schutz der gemeindlichen Interessen bei méglichem Grunderwerb ist daher
nicht erforderlich. Struktur und Zustand des Gebietes lassen aus der Funktionsstarkung und
-erhaltung der ,Ortsmitte” sowie aus den Modernisierungen vorhandener Gebaude keine
unkontrollierbaren bzw. wesentlichen Bodenpreissteigerungen erwarten. Der Grundsticks-
markt in Lensahn ist seit Jahren stabil, die Grundstlickspreise sind angemessen moderat.
Weder durch die GesamtmalRBhahme noch durch bekannte Entwicklungen im Gemeindege-
biet sind wesentliche Anderungen der Grundstiickspreise im vorgesehenen MalRnahmenge-
biet zu erwarten. Dies wird als Vorteil fir die Umsetzung der Gesamtmalfinahme gesehen,
weil andernfalls negative Effekte auf die Investitionsbereitschaft und -fahigkeit entstehen
koénnen.

Mit Beschluss als MalRnahmengebiet nach A 2.2 der StBauFR S-H 2015 sind in diesem Teil-
gebiet keine zweckgebundenen Einnahmen aus Ausgleichsbetragen zu erwarten. Die Ge-
meinde Lensahn geht davon aus, dass die Mittel der Privaten, die nachrangig zu gewéahren-
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den Zuwendungen aus der Stadtebauférderung und weitere Forderguellen ausreichen, die
wesentlichen baulichen und stadtebaulichen Missstande und Mangel zu beseitigen. Damit
entfallen die Bestimmungen nach 88 152 ff. BauGB.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
in den dstlichen Bereichen des Untersuchungsgebietes nicht ausgeschlossen werden kon-
nen, weil sie hier zur Durchfiihrung der Sanierung erforderlich sind, ihre Finanzierung sichern
und ohne sie die Sanierung voraussichtlich erheblich erschwert wiirde. Aus diesem Grund ist
die stadtebauliche Gesamtmalinahme in dem 6stlichen Teilgebiet der ,Ortsmitte im umfas-
senden Verfahren unter Anwendung der 88 152 ff. BauGB und unter Anwendung des 8§ 144
BauGB und in dem westlichen Teilgebiet der ,Ortsmitte® als MaRnahmengebiet ohne An-
wendung der 88 144 ff. und 88§ 152 ff. BauGB durchzufiihren.

Die Gemeinde kann gemalf’ § 154 Abs. 2a BauGB beschliel3en, dass der Ausgleichsbetrag
abweichend von Absatz 1 Satz 1 ausgehend von dem Aufwand (ohne Kosten seiner Finan-
zierung) fur die Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen im Sinne des §
127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauGB (Verkehrsanlagen) in dem Sanierungsgebiet zu berechnen ist.
Voraussetzung fir den Erlass einer Satzung sind Anhaltspunkte dafir, dass die sanierungs-
bedingte Erhdhung der Bodenwerte der Grundstiicke im Sanierungsgebiet nicht wesentlich
Uber der Halfte dieses Aufwandes liegt. Der Ausgleichsbetrag fir das jeweilige Grundstiick
berechnet sich dabei nach dem Verhaltnis seiner Flache zur Gesamtflache des Sanierungs-
gebietes. In diesem friihen Stadium der Gesamtmaf3nahme liegen noch keine Anhaltspunkte
zum Verhédltnis der sanierungsbedingten Erhdhung der Bodenwerte zu den ErschlieBungs-
kosten vor. Ein entsprechender Satzungsbeschluss kann auch noch zu einem spéateren Zeit-
punkt gefasst werden (§ 154 Abs. 2a Satz 1 BauGB).

Die Beseitigung der strukturellen und funktionalen Defizite sowie der stadtebaulichen und
baulichen Missstande zur Sicherung und teilweisen Wiederherstellung der Funktionskraft der
,Ortsmitte” als kulturelles, soziales und wirtschaftliches Zentrum liegt im 6ffentlichen Interes-
se und dient dem Wohl der Allgemeinheit.

6.2 Abgrenzung des Sanierungs- und Malinahmengebietes

Die Abgrenzung orientiert sich vorrangig an den im Rahmen der vorbereitenden Untersu-
chungen festgestellten stadtebaulichen Missstanden, deren Beseitigung Anlass und Ziel der
geplanten Sanierungsmaflinahme ist. Dabei muss gewahrleistet sein, dass sich die Sanie-
rung zweckmafig durchfihren lasst. Die Grol3e des Sanierungs- und MalRnahmengebietes
und die damit verbundene Anzahl durchfiihrbarer Ma3nahmen muss in einem verninftigen
Verhaltnis zur Hohe der verfiigbaren Finanzmittel stehen und in einem angemessenen Zeit-
rahmen umsetzbar sein.

Bei der Festlegung der Grenzen des Sanierungs- und MalRhahmengebietes muss die Ge-
meinde die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen und der Betroffenenbeteiligung
sorgfaltig abwagen und nur solche Grundstiicke in die kiinftigen Gebiete aufnehmen, die fr
die Durchfuhrung der Gesamtmalinahme zwingend bendtigt werden. Eine mangelhafte Ab-
wagung kann den Beginn und die Durchfihrung der GesamtmalRnahme durch die daraus
folgenden negativen Rechtsfolgen wesentlich erschweren und zeitlich behindern.
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Aus sanierungsrechtlichen Grunden wird eine klare, eindeutige Grenzflihrung vorgeschla-
gen, die sich u.a. an Liegenschaftsgrenzen oder sichtbaren topografischen Merkmalen orien-
tiert. Die Abgrenzung des Sanierungs- und Maflinahmengebietes héangt grundséatzlich von
ZweckmaRigkeitserwagungen ab. MaflRgebend sind die von der Gemeinde festgelegten Ziele
und Zwecke der stadtebaulichen Gesamtmalinahme. Vor dem Hintergrund der beschriebe-
nen funktionalen Defizite und stadtebaulichen Missstande sowie der Gibergeordneten Zielset-
zung, die ,Ortsmitte” fir die Gemeinde und im Amt Lensahn zu starken und zu entwickeln,
ergibt sich der nachstehende Abgrenzungsvorschlag.

Das kiinftige Sanierungs- und MafRnahmengebiet wird die Grundstiicke der Kirchengemein-
de St. Katharinen im Nordwesten des Untersuchungsgebietes und mehrere Grundstiicke an
der nordlichen Grenze des Untersuchungsgebietes nicht mitaufnehmen. Auf diesen Grund-
stucken sind keine wesentlichen Méngel und Missstande festgestellt worden, die nach Nor-
den anschlieBenden Grundstlicke werden fir die Umsetzung der Ziele der stadtebaulichen
Gesamtmalinahme nicht benotigt.
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Abbildung 35, Vorschlag Abgrenzung Sanierungs- und MaRnahmengebiet, Plan 11

Ansonsten folgenden die Grenzen des Sanierungs- und MalRhahmengebietes der Grenze
des Untersuchungsgebietes. Die Abgrenzung des Sanierungs- und Malinahmengebietes
wird im Wesentlichen bestimmt durch:

B die Flachen im Norden des Untersuchungsgebietes, bei denen die Option einer ho-
herwertigeren Nutzung besteht

B die Flachen, die durch eine umfangreiche Neuordnung oder Erweiterung der Ho-
henkrogstralie, des Hufenweges und der Stral3e Am Bahnhof besser als bisher und
teilweise erstmalig erschlossen werden und

B die siudlich der Bahnhofstral3e und der Baderstralie gelegenen Grundstiicke, auf de-
nen nach einer umfangreichen Neuordnung Optionen fiir bauliche Erweiterungen be-
stehen (u.a. auf dem Grundstiick des ehemaligen Speichers).

Damit konzentriert sich der Fordermitteleinsatz auf den tatsachlichen Bedarf. Es wird davon
ausgegangen, dass der vorgeschlagene Gebietsumriss zweckmafRig ist und die Umsetzung
der MalBnahmen zur Behebung der festgestellten Missstande und Defizite sichert. Die Ge-
samtgrofRe der stddtebaulichen Gesamtmalinahme wird auf ca. 12 ha geschatzt. Ein grél3er
gefasstes Gebiet ist fur die Erreichung der Entwicklungsziele und die Sicherung der Da-
seinsvorsorge nicht erforderlich.
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6.3 Zeitliche Umsetzung der Sanierung

Gemal § 142 Abs. 3 BauGB wird von einem Zeitraum von voraussichtlich 10 Jahren fur die
Durchfuihrung der FérdermalRnahme ausgegangen. Sollte absehbar sein, dass die wesentli-
chen Sanierungsziele in diesem Zeitraum nicht umgesetzt werden kénnen, kann die Dauer in
Abstimmung mit der Programmbehdrde und nach Beschluss der Gemeindevertretung von
Lensahn angemessen verlangert werden.

6.4 Sozialplan

Wirken sich Bebauungsplane, stadtebauliche SanierungsmafRnhahmen, stadtebauliche Ent-
wicklungsmalnahmen oder Stadtumbaumalinahmen voraussichtlich nachteilig auf die per-
sonlichen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen aus,
so hat die Gemeinde gem. § 180 BauGB Vorstellungen zu entwickeln und mit den Betroffe-
nen zu ergrtern, wie nachteilige Auswirkungen mdoglichst vermieden oder gemildert werden
kénnen. Die Gemeinde hat den Betroffenen bei ihren eigenen Bemuihungen, nachteilige
Auswirkungen zu vermeiden oder zu mildern, zu helfen, inshesondere beim Wohnungs- und
Arbeitsplatzwechsel sowie beim Umzug von Betrieben; soweit offentliche Leistungen in Be-
tracht kommen konnen, soll die Gemeinde hierauf hinweisen. Sind Betroffene nach ihren
personlichen Lebensumsténden nicht in der Lage, Empfehlungen und anderen Hinweisen
der Gemeinde zur Vermeidung von Nachteilen zu folgen oder Hilfen zu nutzen, oder sind
aus anderen Grinden weitere MaRnahmen der Gemeinde erforderlich, hat die Gemeinde
geeignete MaRnahmen zu prifen. Im Ergebnis dieser Erérterungen ist ein Sozialplan zu er-
stellen.

Die sozialen Folgen der Sanierung sind gegenwartig noch nicht beziffert oder konkretisier-
bar. Neben den beabsichtigten MalRnahmen im o6ffentlichen Bereich sollen Modernisie-
rungsmafRnahmen u.a. an den grol3en Wohngebauden (u.a. Katharinenstrafl3e, Hohekrog-
stral3e) zur Schaffung barrierefreier Wohneinheiteneinheiten durchgefiihrt werden. Die dies-
bezlglichen Mietvertrdge und die entsprechenden Laufzeiten der Vertrage wurden im Zuge
der vorbereitenden Untersuchungen nicht geprift. Die vorgeschlagenen BaumalRnahmen
sollen ohne einen Wohnplatzwechsel erfolgen. Erfordern die Malinahmen jedoch einen Aus-
zug, ist davon auszugehen, dass diese unter Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen
Kiindigungsfristen fur Mietverhaltnisse durchfihrbar sind bzw. ein ggf. notwendiger zeitwei-
ser Auszug erfolgen kann, ohne dass das Mietverhéltnis gekiindigt oder aufgehoben werden
muss.

Sollten sich dennoch fur Grundeigentimer, Wohnungsmieter und Mieter von gewerblichen
Objekten sanierungsbedingte Nachteile ergeben, so wird die Gemeinde entsprechende Be-
ratungsangebote unterbreiten und Vorstellungen zur Vermeidung oder Milderung dieser
Auswirkungen entwickeln. Insgesamt werden jedoch derzeit keine nachteiligen Auswirkun-
gen bzw. unzumutbaren materiellen Nachteile durch die formliche Festlegung eines Sanie-
rungsgebietes auf die Betroffenen erwartet. Ein Sozialplan nach § 180 BauGB ist daher zur-
zeit nicht erforderlich.
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6.5 Beteiligung von Betroffenen und T6B

Die Realisierung und der Erfolg einer Sanierungsmal3nahme hangen in groRem Mal3e von
der Akzeptanz und der aktiven Mitarbeit der Betroffenen ab. Nach § 137 BauGB ist eine
frihzeitige Erorterung der Sanierung mit den Eigentiimern, Mietern, Pachtern und sonstigen
Betroffenen durchzufiihren. Gleichzeitig soll die Erdrterung dazu dienen, die Mitwirkungsbe-
reitschaft aller Sanierungsbetroffenen anzuregen und sie fir die stadtebaulichen und stadt-
O0konomischen Vorstellungen und Ziele zu gewinnen sowie die privaten Belange als Grund-
lage einer gerechten Abwagung mit den 6ffentlichen Belangen zu ermitteln. Durch die Er6rte-
rung erhalt die Gemeinde Lensahn Material und Hinweise fir die Abwagung bei der Vorbe-
reitung und Durchfiihrung der Sanierung gem. 8 136 Abs. 4 BauGB.

Die Beteiligung der Betroffenen und Interessierten wurde mit den Beteiligungsverfahren zum
Zukunftskonzept Daseinsvorsorge koordiniert. In den entsprechenden Veranstaltungen wur-
den die festgestellten Defizite und Missstande, die erforderlichen MaRhahmen zu deren Be-
seitigung, die MalRnahmenschwerpunkte, die allgemeinen Entwicklungsziele, das geplante
vereinfachte Sanierungsverfahren und der weitere inhaltliche und zeitliche Fortgang der Sa-
nierung erdrtert. Die Hinweise und Anregungen sind im vorliegenden Bericht eingearbeitet
und spiegeln sich in den Entwicklungszielen und MalRnahmen wider. Das betrifft besonders
Hinweise zu altersgerechten und barrierefreien/-armen Wohnformen, die Aufwertung der
Katharinenpassage und Bereitstellung von Raumangeboten fur die Aktivitaten der Daseins-
vorsorge und des Ehrenamtes im Neubau der Blcherei.

Die Beteiligung wird im Verlauf der Gesamtmaf3nahme fortgesetzt.

Gemal § 139 Absatz 2 i.V. m. § 4 Absatz 2 und § 4a Absatz 1 bis 4 Baugesetzbuch sind die
Trager offentlicher Belange (T6B) an den vorbereitenden Untersuchungen zu beteiligen. Sie
sollen sich im Rahmen ihrer Stellungnahmen auf ihre Aufgabenbereiche beschréanken und
Aufschluss Uber die von ihnen beabsichtigten Planungen und deren zeitliche Abwicklung
geben, die fur die stadtebauliche Erneuerung des Gebietes von Bedeutung sind und bertick-
sichtigt werden mussen. Die Tréger offentlicher Belange haben die Gemeinde auch Uber
etwaige Anderungen ihrer Absichten zu unterrichten.

Das Verfahren zur Beteiligung der T6B wurde im Zeitraum vom 06.02.2017 — 03.04.2017
durchgefihrt. Anschlie3end wurden die Stellungnahmen zusammengefiihrt und der Gemein-
de Lensahn ein Abwagungsvorschlag unterbreitet. Nach Festlegung der Gemeinde Uber die
Inhalte der Anmerkung der T6B war das Konzept anzupassen.

Die Ergebnisse der Stellungnahmen der T6B sind in der Anlage dokumentiert und die zu
bertcksichtigen Anmerkungen der TOB in das Konzept integriert.

6.6 Monitoring

Die Erhebung sozialraumlicher, stadtebaulicher und wohnungswirtschaftlicher Daten und
deren indikatorengestitzte Auswertung ist fir die Prifung der Aktualitéat der Entwicklungszie-
le und Malinahmen unerlasslich. Die Auswertung der im Monitoring eruierten Daten ver-
schafft Gewissheit Giber Erfolg oder Misserfolg der Programmumsetzung und ermdéglich eine
dynamische Anpassung der Umsetzungsstrategie.
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Neben statistischen Angaben sind weitere Informationen zum Stand der Vorbereitung und
Durchfiihrung der GesamtmalRnahme sowie zu den erreichten Zielen und beabsichtigten
Effekten zu erfassen und zu bewerten. Die Daten und deren Auswertungen sind sowohl fur
die Programmbehorde als auch fur die Gemeinde Lensahn wichtige Instrumente, um die
Wirkung der Malinahmen, den Férdermitteleinsatz und die Umsetzung der Entwicklungsziele
zu prufen. Die Bewertung gibt wichtige Hinweise auf die mogliche Anpassung der Sanie-
rungsziele und der Umsetzungsstrategie.

Das Monitoring und der Abgleich mit der gesamten kommunalen Entwicklung haben die

B auf Grundlage festgelegter Indikatoren periodische Beobachtung der raumlichen
Entwicklung,

B Beeinflussung von Planungsentscheidungen und der Aufstellung von Malinahmen-
planen,

B Bewertung von Entwicklungsalternativen und -entscheidungen und

B Bewertung der erreichten Ziele der Lebensqualitat in der ,Ortsmitte”

zur Aufgabe.

Als geeignete Indikatoren haben sich bereits bei der Erarbeitung des integrierten stadtebau-
lichen Entwicklungskonzept herausgestellt:

B soziodemografische Entwicklung

B Versorgungsgrad der sozialen und weiteren gemeindlichen Infrastruktur Einzelhan-
del, Dienstleistungen, Beschéftigung und Erwerbslosigkeit

B Wohnqualitat und Wohnungswirtschaft

Darliber hinaus gibt es Indikatoren, deren Messung auf subjektiver Wahrnehmung beruhen
und die aus den Daten nicht eindeutig bewertet werden kénnen. Diese lassen sich am ehes-
ten durch Befragungen oder aus der Bewohnerbeteiligung ermitteln. Im Wesentlichen geht
es dabei um den Zufriedenheitsgrad mit den Folgen der Gebietsentwicklung.

Es wird empfohlen, Art und Umfang der Daten sowie deren Auswertung zu ,automatisieren®,
schon aus Vereinfachungsgrinden zu den jahrlichen Berichten zu den Programmanmeldun-
gen.

Soweit vorhanden, kdnnen entwicklungszielrelevante Daten in einer Datenbank zusammen-
gefasst und fortgeschrieben werden. Mit einem GIS ist die Visualisierung der Veranderungen
maoglich, insbesondere flr Angaben zum Stand der Gebdudemodernisierung, aber auch zum
Einzelhandel, zur soziodemografischen Entwicklung und zu den infrastrukturellen Einrichtun-
gen. Die regelmafRigen Datenerhebungen sollen in gleichbleibender Methodik erfolgen,
wodurch eine Vergleichbarkeit der Daten und Analyse Uber einen langfristigen Zeitraum ge-
wahrleistet wird. Langfristige Beobachtungen erméglichen zudem das Herausstellen von
Entwicklungstendenzen und Trends. Damit ist das Monitoring die wichtigste Entscheidungs-
grundlage fur den Bedarf der teilweisen oder umfassenden Fortschreibung des IEK. Mit der
kontinuierlichen und systematischen Uberpriifung, Analyse und Bewertung anhand ausge-
wahlter Indikatoren soll ein rechtzeitiges Anpassen bei den Handlungsstrategien ermdglicht
werden.
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Ubersicht méglicher Indikatoren
Bevolkerung / Soziodemographie — Datenbeschaffung Amt Lensahn, Statistikamt Nord, Ar-
beitsagentur,

- nach Alterskohorten und Geschlecht

- Geburten- und Sterberate

- Zu-/Wegzlige, Migrationssalden, (nach Alterskohorten)

- Arbeitslosenzahl, Empfanger von Transferhilfe, ALGII, Sozialversicherungspflichtig

Beschaftigte
- Ein-/Auspendler, Pendlersaldo,
- Auszubildende

Bestandsentwicklung, Wohnungswirtschaft, offentlicher Raum — Datenbeschaffung durch
Begehung, Befragung
- Geb&udeeinheiten, Wohneinheiten, Gewerbeeinheiten, Leerstdnde, Sanierungszu-
stand (bzw. Handlungsbedarfe)
- Zahl altersgerechter Wohneinheiten, Zahl und Art betreuter Wohnformen,
- Mieten, Bodenpreise
- Entwicklung des o6ffentlichen Raumes (Anzahl, Sanierungszustand)
- Entwicklung der Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen (Anzahl, Sanierungszu-
stand)
- Qualitat und Nutzung des 6ffentlichen Raumes / Spielplatze (Befragung)

Soziale und gemeindliche Infrastruktur — Datenbeschaffung durch Begehung, Befragung,
Kassenarztliche Vereinigung Schleswig-Holstein

- Zahl und Art der Vereine und der Burgerengagements, Mitglieder bei Vereinen

- Anzahl von kulturellen Veranstaltungen und Bedarfen

- Anzahl der gemeinnutzigen Infrastrukturausstattungen, Anzahl medizinischer Versor-

gung

Einzelhandel, Gewerbe — Datenbeschaffung durch Amt Lensahn, Begehung, Befragung,
- Gewerbe An-/Abmeldungen
- Anzahl der Betriebe
- Kundenentwicklung

Auswertung
Es wird empfohlen die Ergebnisse der Datensammlungen dahingehend zusammenfassen,

dass vor allem

B der Stand der Umsetzung des Maflinahmenplans (u.a. Beseitigung von gewerblichen
Leerstdnden, Modernisierung und Instandsetzung, Erschliefungsmaflinahmen u.w.)
einschliellich Stand der Umsetzung der Kosten- und Finanzierungsubersicht und der
Inanspruchnahme des angezeigten Forderbedarfs

B die insgesamt eingesetzten Forder-, stadtischen und privaten Mittel und den noch er-
forderlichen Foérderbedarf und Forderzeitraum

B die Erreichung der Entwicklungsziele aus dem IEK und

B eventuelle Anderungen und Anpassungen der Ziele und der fiir deren Erreichung er-
forderlichen Maflinahmen
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bewertet werden.

Aus der Gesamtheit der Daten muss es mdglich sein, folgende Schlussfolgerungen zu zie-

hen:
[ ]

sind die Entwicklungsziele und/oder der MaRnahmenplan noch aktuell oder missen
diese angepasst werden

welche Effekte haben die MalRhahmen auf die Sicherung und den Erhalt der Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge und somit auch auf soziodemografische Auswirkungen
(Zu- oder Abnahme der Bewohner im Gebiet, demografische und soziale Zusammen-
setzung der Bewohner im Gebiet)

zeigen die Instrumente zur Aktivierung der Mitwirkung der Bewohner und weiteren
Akteure Uberhaupt eine Wirkung

reicht der angezeigte Umfang der Finanzierung/Férderung aus, die Gesamtmafnah-
me im geplanten Umsetzungszeitraum zu realisieren (Bewertung zum Umsetzungs-
zeitraum der GesamtmalRnahme

welche Effekte haben die umgesetzten Malinahmen auf die stadtebauliche, bauliche,
verkehrliche, soziale und wirtschaftliche Situation in der ,Ortsmitte”

ist noch fir alle Bereiche des Sanierungsgebietes die Anwendung des besonderen
Stadtebaurechtes erforderlich oder konnen Teilbereiche entlassen werden.

Der Zeitraum fiir die Férdermalinahme wird mit 10 Jahren angesetzt. Aus diesem Grund wird
empfohlen ein umfassendes Monitoring alle drei Jahre durchzufihren. Grundsatzlich ist aber
die Erarbeitung an den Entwicklungen und Anderungen der Férdermafnahme auszurichten.
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Quellen
B Baugesetzbuch, zuletzt geadndert durch Verordnung vom 31.08.2015
B Diverse Unterlagen der Gemeinde und des Amtes Lensahn
B Diverse Unterlagen des Landes und seiner Ministerien
B Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Lensahn und Umland, GEWOS, Hamburg, 2014
B Stadtebauforderungsrichtlinie des Landes Schleswig-Holstein, 2015
B Statistik Arbeitsagentur Nord

B Statistikzentrale des Landes Schleswig-Holstein
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Anlagen
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