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Die Gemeinde Malente ist bereits im Jahr 2015 mit
einem umfassenden Stadtentwicklungsprozess ge-
startet. In diesem Jahr wurde sie als eine von acht
Modellkommunen im Forschungsfeld experimenteller
Wohnungs- und Stadtebau (ExWoSt) des Bundes-
umweltministeriums zum Thema ,Potenziale von
Kleinstadten in peripheren Lagen” ausgewabhlt. Dar-
aus resultierte ein umfassender Prozess der Ausei-
nandersetzung unter dem Titel ,Unser Malente
2030!"", In diesem Zusammenhang wurde von 2016
bis 2018 ein integriertes Gemeindeentwicklungskon-
zept (IGEK) erarbeitet, welches als strategischer

Rahmen der kommunalen Entwicklung dienen soll.

Die Gemeinde Malente hat mit dieser Art der Ausei-
nandersetzung bereits bewiesen, dass sie sich den
Herausforderungen struktureller und demographi-
scher Veranderungen bewusst ist und sich ihnen mit

einer eigens entwickelten Strategie aktiv stellen will.

Um diesen Stadtentwicklungsprozess nachhaltig zu

unterstitzen, vertiefende Analysen durchzufiihren
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Abbildung 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes zur
Programmaufnahme 2017

!

und bauliche Mallnahmen umsetzen zu kdnnen, bewarb sich die Gemeinde 2017 um Aufnahme in die Stadte-

bauférderung. Die offensichtlichen Missstéande im Ortskern, mit den funktionalen Mangeln des Versorgungs-

zentrums, den gestalterischen und stadtebaulichen Defiziten im 6ffentlichen Raum (insbesondere entlang der

zentralen Bahnhofstrale) sowie der unzureichenden verkehrlichen Situation insbesondere am Bahnhof, waren

Anlass und Schwerpunkte des Antrages zur Aufnahme in das Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm

,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren".

Schliel3lich wurde die Gemeinde Malente im Jahr 2017 vom Ministerium fiir Inneres, landliche Rdume und In-

tegration Schleswig-Holstein (MILI) mit dem Untersuchungsgebiet ,Zentrum Malente” neu in das Stadtebaufor-

derungsprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren" aufgenommen.

Zur Vorbereitung der stddtebaulichen Gesamtmalinahme im Rahmen der Stédtebauférderung sind fur das Un-

tersuchungsgebiet vorbereitende Untersuchungen (VU) gemat § 141 BauGB durchzufihren und gemag den

Stadtebauférderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein ein integriertes stadtebauliches Entwicklungs-

konzept (IEK) aufzustellen. Der vorliegende Gesamtbericht umfasst somit die vorbereitenden Untersuchungen

samt dem integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept fiir das Untersuchungsgebiet ,Zentrum Malente®.

6 | Vorbereitende Untersuchungen mit integriertem stéadtebaulichen Entwicklungskonzept — Gemeinde Malente



1.1. Formale Voraussetzung

1.1.1. Programmstrategie ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren*

Das Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® wurde aufgelegt, um
Funktionsverluste in zentralen Versorgungsbereichen, die meist auf Leerstand zurtickzufiihren sind, zu be-
kadmpfen. Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen insbesondere Innenstadtzentren, Nebenzentren in
Stadtteilen sowie Grund- und Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortsteilen, auch von kleineren Gemeinden
wie Malente. Ein Stadt- oder Ortsteilzentrum pragt unter anderem den sozialen Zusammenhalt, die 6konomi-
sche Tragféahigkeit und die kulturelle Innovation einer Kommune, da es ein Identifikationsort und ein Kristallisa-
tionspunkt flr die Gesellschaft ist. Anspruch des Forderprogramms ist es, die Zentren als Standorte fir Wirt-
schaft und Kultur sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten und Leben zu erhalten und gemaR der sich andernden

Anforderungen weiter zu entwickeln. Demzufolge sind die wichtigsten Ziele:

= Belebung der Zentren durch Attraktivierung der Aufenthaltsorte

= Nutzungsvielfalt durch Starkung der Wohnfunktion sowie der kulturellen und &ffentlichen Einrichtungen
= Vielfaltigkeit im Wohnen fir unterschiedliche Gesellschaftsgruppen

= Sozialer Zusammenhalt

= Zuganglichkeit und Nutzbarkeit von 6ffentlichen Rdumen und Herstellen von Barrierefreiheit

= Starkung und Pflege der stadtbaukulturellen Qualitaten

= Schaffung guter Anbindungen durch &ffentliche Verkehrsmittel

= Raumliche Vielfalt
Zur Erreichung der Ziele ist der Einsatz von Férdermitteln insbesondere in den Bereichen Aufwertung von 6f-
fentlichen (Frei-)Raumen, Instandsetzung und Modernisierung von stadtbildpragenden Gebauden, Beseitigung
von Leerstanden, Wiederbelebung minder genutzter Gebdude und Zwischennutzungen vorgesehen. Die Pro-
grammvorbereitung und -umsetzung erfordert einen integrierten Ansatz. Eine zentrale Rolle spielt zudem die

Beteiligung und Mitwirkung der Bewohnerschaft und weiterer relevanter Akteure.

Hintergrund und Grundlagen fiir vorbereitende Untersuchungen nach BauGB

Das Baugesetzbuch (BauGB) bildet die rechtliche und verfahrenstechnische Grundlage, nach der Sanierungs-
mafRnahmen vorbereitet und durchgefiihrt werden. Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen sind gemai § 136
Abs. 2 Satz 1 BauGB ,MalRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstdnde wesentlich

verbessert oder umgestaltet wird”. Stadtebauliche Missstande liegen gemaf § 136 Abs. 2 BauGB vor, wenn

= das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Berlcksichtigung der Belange des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung nicht entspricht oder

= das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und

Funktion obliegen.

Nach § 141 BauGB sind vorbereitende Untersuchungen in der Regel erforderlich, um Entscheidungsgrundla-
gen uber die Notwendigkeit und Durchflhrbarkeit der Sanierung zu erhalten und um die Voraussetzungen fur

die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes zu schaffen.
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Stadtebauforderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein

Die forderrechtlichen Vorgaben der stadtebaulichen Gesamtmalnahme im Rahmen des Stadtebauférderungs-
programms ergeben sich insbesondere aus den Stadtebauférderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Hol-
stein (StBauFR SH 2015). Gemaf A 5.6.2 Nr. 4 der StBauFR SH 2015 sind in dem integrierten stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept die Ergebnisse eines aktuellen gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes zu be-
riicksichtigen. Programmspezifische und formale Voraussetzung fir den weiteren Einsatz von Stadtebauférde-
rungsmitteln sind demnach VU samt |IEK sowie ein solches Einzelhandelskonzept. Mit der Durchfiihrung des
Einzelhandelskonzeptes wurde das Biro Stadt + Handel City- Beckmann u. Féhrer Stadtplaner PartGmbB aus
Dortmund/Hamburg beauftragt, welches parallel zur VU das Gutachten zwischen Dezember 2018 bis August
2019 erstellte.

Beschluss der Politik

Die Gemeindevertretung beschloss in ihrer Sitzung am 14.12.2017 fir das Gebiet ,Zentrum Malente” vorberei-
tende Untersuchungen einzuleiten und hat hierfiir ein abgegrenztes Untersuchungsgebiet festgesetzt. Der Ein-
leitungsbeschluss wurde mit der amtlichen Bekanntmachung vom 21.12.2017 &ffentlich und am 03.01.2018 im

Ostholsteiner Anzeiger ortsiiblich sowie auf der kommunalen Internetseite bekannt gegeben.

Mit Beschluss vom 25.10.2018wurde das Untersuchungsgebiet im Westen im Bereich des Christlichen Ju-
genddorfwerks Deutschlands e.V. (CJD) geringfligig erweitert und zuséatzliche vorbereitende Untersuchungen
fur den Erweiterungsbereich eingeleitet. Der Beschluss inklusive Abgrenzung wurde 02.11.2018 durch Ver6f-

fentlichung im Ostholsteiner Anzeiger ortsiiblich bekannt gemacht.

Abbildung 2: Erweiterung des Untersuchungsgebietes ,,Zentrum Malente“
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2.

2.1. Berichtsgliederung

Die vorbereitenden Untersuchungen wurden gemaR § 141 BauGB durchgefihrt. Entsprechend gliedert sich

der Bericht in die folgenden klassischen Bearbeitungsbausteine.

Integriertes
stadtebauliches
Entwicklungskonzept

Verfahrensrechtliche
Abwagung

Bestandsanalyse und
Bewertung

Zunachst wird der Untersuchungsraum ,Zentrum Malente“ mit seiner rumlichen Verortung und Bedeutung,
seinen Kennzahlen, den planerischen Rahmenbedingungen sowie den aktuellen Entwicklungen detailliert vor-

gestellt.

Darauf folgt die Bestandsanalyse mit einer genauen Beschreibung der stadtebaulichen und stadtrdumlichen
Situation. Dabei werden unter anderem eine gebaudescharfe Darstellung des Stadtebaus, eine vertiefte Eror-
terung der Nutzungs- Freiraum- und Infrastrukturen, der Verkehrssituation sowie der Bevolkerungs-, Sozial-

und Wirtschaftsstruktur, der gesellschaftlichen Situation und der Umweltbelange vorgenommen.

Das Ergebnis der abschlielenden Gesamtanalyse in Kapitel 4.10. ist eine zusammenfassende Bewertung der
vorgefundenen Bestandssituation. Sie stellt die Starken, Chancen und Potenziale sowie Missstande, Mangel

und Konflikte im Untersuchungsgebiet ,Zentrum Malente“ dar.

Das darauf aufbauende IEK beinhaltet ein Leitbild mit Leitlinien und strategischen Entwicklungszielen, die zur
Behebung der Mangel und Missstande umgesetzt werden sollen (Kapitel 5.1). Im Rahmenentwicklungskonzept
werden die Zielsetzungen und abgeleiteten MaRnahmen im Zusammenhang nach thematischen Schwerpunk-
ten erlautert (Kapitel 5.2). Nachfolgend werden diese im Kapitel MaBnahmenibersicht (Kapitel 5.2.7) anhand
von Steckbriefen dargestellt. Abschlieftend folgt die veranschlagte Kosten- und Finanzierungstibersicht (Kapi-
tel 5.3) und das Monitoring (Kapitel 5.4), welches Aussagen und Indikatoren zur Uberpriifung der Zielerrei-

chung der stadtebaulichen Gesamtmafinahme dargestellt.

Auf Grundlage der erarbeiteten zusammenfassenden Bewertung und abgeleiteten Malinahmen des IEK wird
in Kapitel 6, Verfahrensrechtliche Abwagung, der Nachweis Uber das Vorliegen stadtebaulicher Missstande
gefiihrt. Damit einhergehend erfolgt die Begriindung und Wahl der Verfahrensart sowie die Abgrenzung des

Fordergebietes.
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2.2. Prozessorganisation und Partizipation

Zu Beginn der vorbereitenden Untersuchungen wurde in Abstimmung mit der Gemeinde Malente ein Projekt-

plan erstellt, der die wesentlichen Meilensteine der Bearbeitung beinhaltet.

Arbeitsschritte mit Prozessbeteiligung

Bestandsanalyse/ Integriertes stadtebauliches Verfahrensrechtliche
zusammenfassende Entwicklungskonzept Abwigung/
Bewertung Aufbau Monitoring

Gaspriche mit der Gemeinde Malenta

1. Behtirden- und TOE- 2. Behtirden- und TOB-
Batailigung Beteiligung
1. Informations- 2. Informations- 3. Informations-
varanstaltung veranstaltung varanstaltung
Gespriche mit

Schildsselakteuren

Klausur-Workshop mit wiaiterar wiaiterar Beteiligung
der Gemeindevertretung Klausur-Workshop Klausur-Workshop politischer Gremien

Beschluss dber die Sanierungssatzung und die Festlegung
des Sanierungsgebicts

Abstimmung
MiLI

Beschluss dber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen

Abbildung 3: Prozessbeteiligung

Die detaillierte Auseinandersetzung mit der Bestandssituation innerhalb des Untersuchungsgebietes erfolgte

anhand von Vor-Ort-Begehungen, Sichtung von Planunterlagen und Analyse der vorliegenden Gutachten und
Daten zum Untersuchungsraum. Darliber hinaus wurden Einzelgesprache mit Schllisselakteuren und Akteurs-
gruppen gefiuhrt. Dabei ging es zum einen um die Erfassung der akteursspezifischen Sichtweisen und Bedarfe

und zum anderen um die Eruierung der Mitwirkungsbereitschaft im anschlieRenden Verfahren.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde zu Beginn (Juli/August 2018)
und ein weiteres Mal nach Vorliegen des Maflinahmenkonzeptes Ende 2019 durchgefiihrt. Dabei wurde tber
die Durchflihrung der vorbereitenden Untersuchungen und (iber das integrierte stadtebauliche Entwicklungs-
konzept informiert und um Stellungnahme sowie um fachspezifische Auskiinfte iber das Untersuchungsgebiet
gebeten. Die abgegebenen Stellungnahmen und Auskinfte wurden bei der Erstellung des Berichts berticksich-

tigt. Eine Ubersicht der Stellungnahmen ist diesem Bericht als Anlage 3 beigefiigt.

Zur Information und Beteiligung der Betroffenen und interessierten Offentlichkeit fand am 07. November 2018
in Malente eine erste Informations- und Diskussionsveranstaltung statt. Die Eigentimerschaft im Untersu-
chungsgebiet, Personen von Pachtflachen und weitere von der Sanierung Betroffene wurden ber eine per-
sonliche Einladung per Briefeinwurf informiert. In dem Schreiben wurden sie zudem um eine Selbstauskunft via
Fragebogen gebeten, um nahere Informationen zum Zustand der Immobilien undanahnag zur Investitions- und
Mitwirkungsbereitschaft zu erhalten, die iber eine dufiere Inaugenscheinnahme nicht zu ermitteln sind. Neben
den personlichen Einladungen wurde Uber eine ortsiibliche Bekanntmachung im Ostholsteiner Anzeiger, einem

E-Mail-Verteiler aus dem Zukunftsprozess, Plakate im Gebiet sowie Giber mehrfache Pressemitteilungen in
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Printmedien und auf der kommunalen Internetseite zur Infoveranstaltung eingeladen. In dieser Veranstaltung
wurde die Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen und der Erstellung des
|IEK erlautert sowie erste Ergebnisse der Bestandsaufnahme prasentiert. Darliber hinaus wurde die Veranstal-
tung dazu genutzt, um zuséatzliche Informationen zum Untersuchungsraum, wie Mangel, Anmerkungen und
Ideen aus Sicht der Teilnehmenden abzufragen. Bei einer zweiten &ffentlichen Informations- und Diskussions-
veranstaltung am 05.02.2020 stand die Vorstellung des abgestimmten Entwurfs des Abschlussberichtes zur
VU und dem |IEK im Mittelpunkt. Dariiber hinaus wurden die Teilnehmenden umfassend lber die Auswirkun-
gen der Sanierung informiert. Diese Veranstaltung richtete sich erneut an alle von der Sanierung Betroffenen,
wie Eigentiimerschaft, Mietparteien und Personen mit Pachtflichen, sowie an die interessierte Offentlichkeit.
Die Einladung erfolgte Uber ein persénliches Anschreiben an alle Personen mit Grundeigentum im Untersu-
chungsgebiet, sowie die kommunale Internetseite und Pressemitteilungen. Die Dokumentationen ber beide

Veranstaltungen sind dem Anhang (Anlage 2) beigeflgt.

Die Ergebnisse der Beteiligung und Bestandsanalyse wurden am 08.04.2019 im Rahmen eines Klausur-Work-
shops mit der Gemeindevertretung weiter konkretisiert. Ziel war es, die bis dahin vorliegenden Ideen und An-
merkungen richtungsweisend einzuordnen und die Grundlagen fiir die Ziel- und MaRnahmenentwicklung des

integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes zu erértern.

Die politischen Gremien wurden zum Abschluss der Bestandsanalyse und zum Entwurf des Entwicklungskon-
zeptes beteiligt. Das Entwicklungskonzept wurde zuvor mit dem Ministerium fir Inneres, l1andliche Rdume und
Integration Schleswig-Holstein abgestimmt. Darliber hinaus wurde das Ministerium nach Vorlage des Entwurfs

zum Gesamtbericht von VU und IEK und vor dem finalen politischen Beschluss ein zweites Mal beteiligt.

Der dargestellte Beteiligungsprozess zu VU und IEK, der Uber das geforderte Mal gemal BauGB hinausgeht,
tragt mafRgeblich zu einer konsensfahigen Entwicklungsstrategie fiir das Sanierungsgebiet ,Zentrum Malente®
bei. Durch die unterschiedlichen Prozessbausteine konnten die Interessen der verschiedenen Akteursgruppen
erortert und abgewogen werden. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund dieser umfassenden Beteiligung die
entwickelten stadtebaulichen und funktionalen Zielsetzungen auf eine breite Akzeptanz stolRen, dadurch Um-

setzungen im weiteren Verfahren beschleunigt werden und insgesamt die Investitionsbereitschaft erhoht wird.

Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen

Die Ruckmeldungen im Rahmen des Beteiligungsprozesses, insbesondere der Informationsveranstaltungen
und aus dem Rucklauf der Fragebdgen, lassen auf eine grundsatzlich positive Einstellung der Betroffenen zu
den angestrebten Malnahmen und der Durchfiihrung einer Sanierungsmafnahme schlieen. Die Behorden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange stehen dem Sanierungsprozess ebenfalls positiv gegeniber. Deren

einzelne Anregungen und Hinweise sind in den Ergebnisbericht eingeflossen.
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Raumliche Lage

Die Grolkgemeinde Malente, bestehend aus dem Zentralort Bad Malente-Gremsmihlen mit den beiden Ortstei-
len Rachut und Neversfelde und den neun Dérfern Benz, Kreuzfeld, Krummsee, Malkwitz, Neukirchen, Niichel,
Sieversdorf, S6hren und Timmdorf, liegt zwischen den Oberzentren Kiel und Liibeck sowie in weiterer Entfer-
nung norddstlich der Metropole Hamburg. Malente gehért zum Kreis Ostholstein mit der Kreisstadt Eutin, wel-

che sich rund neun Kilometer siidlich befindet. Damit gehért Malente auch zur Metropolregion Hamburg.

Das gesamte Gemeindegebiet umfasst eine Flache von etwa 69 Quadratkilometern. Davon wird tber die
Halfte bzw. 35 Quadratkilometer der Flache fiir landwirtschaftliche Zwecke genutzt. Etwa 22 % sind hingegen
Wald- und 14 % Wasserflachen. Lediglich 6,8 % bzw. knapp fiinf Quadratkilometer des Gebietes sind Sied-
lungsflachen. Eine Besonderheit ist, dass fast das gesamte Gemeindegebiet im Landschaftsschutzgebiet ,Hol-

steinische Schweiz"® liegt.

Das Siedlungsgebiet des Zentralorts Bad Malente-Gremsmuihlen liegt zwischen dem Dieksee und dem Keller-
see, eingebettet und in unmittelbarem raumlichen Zusammenhang zu Wasser, Waldern und Landwirtschafts-
flachen. Die Dérfer und Ortsteile liegen entweder an den Ufern der beiden groRen oder kleineren Seen oder
mitten in der Landschaft. Mit rund 15 Quadratkilometer Waldflache, was etwa 22 % des Gemeindegebietes
entspricht, weist Malente einen Waldanteil auf, der doppelt so hoch ist wie der Landesdurchschnitt mit rund 11
%.

3.1. Formelle Planungsinstrumente

In der Gemeinde Malente liegen formelle Planungen vor, welche im Folgenden erlautert werden.

= Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein, 4. Ok-
tober 2010 [Amtsbl. Schl.-H. S. 1262])

= Regionalplan Planungsraum Il — Schleswig-Holstein Ost, 2004

= Landschaftsrahmenplan, fir den Planungsraum Il — Kreis Ostholstein und Hansestadt Liibeck, Gesamt-
fortschreibung 2003

=  FNP Gemeinde Malente, 2005 (Zeithorizont ca. 15 Jahre, Fortschreibung in den kommenden Jahren
notwendig)

Landesentwicklungsplan (LEP), 2010

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holsteins gibt mit seinen Zielen und Grundsatzen den Rahmen fiir die
zukiinftige Raumentwicklung vor. In seinem Zentrale-Orte-System legt er ein normiertes, flachendeckendes
und hierarchisches System von Orten fest, die komplexe Funktionen fir ihr Umland erfiillen. Die Gemeinde
Malente mit dem Zentralort Bad Malente-Gremsmdhlen ist im Landesentwicklungsplan von Schleswig-Holstein
als Stadtrandkern Il. Ordnung ausgewiesen. Malente ist dem Mittelzentrum Eutin zugeordnet und neben den
Gemeinden Bosau, Siisel und Kasseedorf Bestandteil eines ausgewiesenen Stadt-Umland-Bereiches im land-
lichen Raum. Dementsprechend nimmt Malente wichtige Aufgaben fiir den Nahbereich sowie Versorgungsauf-
gaben im eigenen Gemeindegebiet wahr. Im Landesentwicklungsplan ist Malente dariiber hinaus als Schwer-
punktraum flir Tourismus und Erholung charakterisiert. Dementsprechend soll dem Tourismus und der Erho-

lung besonderes Gewicht beigemessen werden. Malnahmen zur Struktur- und Qualitatsverbesserung sowie
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zur Saisonverlangerung haben dabei Vorrang vor einer reinen Kapazitatserweiterung des Angebotes bzw. dem
Bau neuer Anlagen. Zusatzliche Kapazitaten sind nichtsdestotrotz denkbar, sofern sie eine Struktur- und/oder
Qualitatsverbesserung des Angebots bewirken. Kennzeichnend fiir Schwerpunktraume des Tourismus und der

Erholung sollen Kultur- und Einkaufsangebote sowie eine gute verkehrliche Anbindung sein.

e ‘.‘)o p
4 - RIRY
L= I S e

Abbildung 4: Landesentwicklungsplan

Regionalplan Schleswig-Holstein Ost, 2004

Die Regionalpléne beinhalten fir die jeweiligen Planungsraume die sogenannten Ziele und Grundséatze der
Raumordnung. Wesentliche Vorgaben dafiir liefert der Landesentwicklungsplan. Die Regionalplane konkreti-
sieren diese und setzen sie bezogen auf den jeweiligen Planungsraum um. Die Ziele und Grundsatze missen
von allen 6ffentlichen Planungstragern beachtet bzw. beriicksichtigt werden, insbesondere von den Gemein-

den bei ihrer Bauleitplanung.

In Schleswig-Holstein werden in den nachsten Jahren alle Regionalpléne vollstandig neu aufgestellt. Entspre-
chend der Anfang 2014 neu eingeteilten Planungsrdume wird es zukuinftig aber nur noch drei anstatt bislang
funf Regionalplane geben. Bisher war der Kreis Ostholstein, einschlieRlich Malente, dem Planungsraum Il —
Schleswig-Holstein Ost zugeordnet. Mit der Umstrukturierung gehort der Kreis zukiinftig dem Planungsraum Il

an.

Landschaftsrahmenplan, 2003

Das Untersuchungsgebiet grenzt an erhaltenswerte Naturrdume des Landschaftsschutzgebietes Holsteinische
Schweiz an. Die Seen Dieksee und Kellersee sowie die zum Grofteil von Waldern eingenommen Randlagen
stehen unter Schutz. Die landschaftliche Situation hat zu Siedlungsschwerpunkten in Malente sowie einer ent-
sprechenden Konzentration von Erholungssuchenden und Touristen gefiihrt. Hierdurch entsteht ein grof3er Er-
holungsdruck auf die Seen und die sie umgebenden Walder. Die Schwentine zwischen Eutin und Malente ist
eine wichtige regionale Wasser- und Griinverbindung und steht ebenfalls unter Landschaftsschutz. Des Weite-

ren ist Malente ein Heilklimatischer Kurort sowie Kneippheilbad.
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan bildet den Rahmen fiir die geordnete stadtebauliche Entwicklung des gesamten Ge-
meindegebietes Malente. Die Gemeinde nimmt damit ihr grundgesetzlich festgeschriebenes Recht auf eigene
Planungshoheit wahr. Aufgabe der Flachennutzungsplanung ist die Abstimmung und Koordination der FIa-
chen- und Raumanspriche fiir Naturschutz- und Siedlungsflachen, fiir Landwirtschaft, Gewerbe, Erholung,
Sport und Tourismus im Interesse einer 6kologisch und 6konomisch ausgewogenen Entwicklung. Der Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Malente von 1970 mit 50 Anderungsverfahren entsprach nicht mehr den aktuellen
Erfordernissen. Die Gemeindevertretung leitete eine Neuaufstellung ein und hat diesen am 24. November
2005 beschlossen. Im Untersuchungsgebiet wurde der Flachennutzungsplan im Rahmen seiner 2. Anderung

(Bereich Lenter Platz und Umgebung) angepasst.

Fur das Untersuchungsgebiet sind die wesentlichen Nutzungen gemaf der Neuaufstellung von 2005 zum Zeit-

punkt der Durchfuhrung der VU wie folgt festgelegt:

= Bahnhofstrale und MarktstraRe gréRtenteils als gemischte Bauflachen und teilweise Wohnflachen
=  Seifen-Sievers-Platz als Parkplatz

= Larmschutzvorkehrungen entlang der BahnhofstralRe, als ortliche Hauptverkehrsstralle

= Intermar auf Sondergebiet der Erholung und Kur ausgewiesen

= Kurpark als Grinflache

3.2. Informelle Planungen

Die informellen Planungen sind konsens- und akzeptanzorientiert und sollen Entwicklungen beférdern. In Ma-
lente liegen eine Reihe von informellen Planungen in Form von Konzepten, Strategien und Programmen vor.
Die fiir das Untersuchungsgebiet wichtigen Konzepte werden im Folgenden kurz beschrieben. Alle weiteren

informellen Planungen sind aufgelistet.

Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept (IGEK)

Das integrierte Gemeindeentwicklungskonzept ist als strategischer Rahmen der kommunalen Entwicklung zu
verstehen. Mit der Erstellung des IGEK wurde 2016 begonnen und am 26.09.2018 wurde dieses einstimmig
von der Gemeindevertretung beschlossen. Die Strategie ,Unser Malente 2030!" ist querschnittsorientiert, die
gegenlber der bisherigen Gemeinde- bzw. Stadtentwicklungspolitik eine inhaltliche und methodische Neuori-
entierung ermdglicht. Durch das methodische Vorgehen auf Basis von Analyse, Zielen und den dazugehdérigen
Leitprojekten wird der prozesshafte Charakter der Malenter Gemeindeentwicklung untermauert. Das vorlie-
gende integrierte Gemeindeentwicklungskonzept bildet letztlich eine Arbeitsgrundlage fiir alle gemeindeent-
wicklungsrelevanten Prozesse und MaRnahmen. Dabei ist das IGEK nur ein Baustein des Gesamtprozesses
,Unser Malente 2030!", der auch weitere gesamtstadtische Vorgange und Projekte miteinschlie3t. Die Strate-
gie dient als zentrales Steuerungsinstrument und als Leitprogramm fur alle Entwicklungsvorhaben der Ge-
meinde. Darlber hinaus wird sie sowohl gegentiber dem Land als Férdergrundlage dienen, als auch gemein-
deintern als politischer Wegweiser. Die Strategie zeigt die Statusbestimmung, leitet strategische Leitlinien und
Entwicklungsziele ab und formuliert die zentralen Vorhaben der Gemeindeentwicklung. Mit dem vorgesehenen
Beschluss durch die Gemeindevertretung erlangt die Strategie ,Unser Malente 2030!“ die erforderliche Ver-

bindlichkeit bzgl. der Leitlinien, Ziele und Leitprojekte.
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Weitere Planungen, Gutachten und Konzepte

=  Einzelhandelskonzept, 2019

=  Verkehrskonzept, 2020

=  Tourismusentwicklungskonzept Holsteinische Schweiz, 2018

= Kreisschulentwicklungsplan allgemeinbildende Schulen 4. Fortschreibung, 2016/17 — 2035/36
= ExWoSt ,Potenziale von Kleinstadten in peripheren Lagen®, 2015

= Aktionsplan Inklusion ,Ostholstein, erlebbar flr alle”, 2014

= Integrierte Entwicklungsstrategie fir die LAG AktivRegion
Schwentine-Holsteinische Schweiz e.V., 2014

= Raumordnungsbericht des Landes Schleswig-Holstein,2014
= Strategischer Handlungsrahmen der Metropolregion Hamburg, 2013

= Integriertes Klimaschutzkonzept fir die Gemeinde Malente, 2013 (Zeithorizont ca. 10 Jahre, Projekte
zum Teil in Umsetzung)

=  Stadtebauliches Entwicklungskonzept fir den Einzelhandel in Bad Malente-Gremsmihlen, 2013
= Nachhaltigkeitsbericht Ostholstein, 2000
= Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein, 1999

= Masterplan Daseinsvorsorge (AktivRegion)

3.3. Planungsrechtliche Situation
Im Untersuchungsgebiet ,Zentrum Malente® gelten die Bebauungsplane 41, 44, 51 d, 57, 60, 90 und ggdf. ein-

getragenen Anderungen

Der Bebauungsplan Nr. 41 gilt fir das ehemalige Seifen-Sievers Gelande (Mischgebiet), welches in der zwei-
ten Reihe zwischen MarktstraRe / Bahnhofstrale, Godenbergstrafle und DammstralRe liegt. Der B-Plan 44 gilt
fur die vorhandene Wohnbebauung sowie das Christliche Jugenddorf (CJD) Bildungszentrum. Im Bebauungs-
plan 51 d mit 1. Anderung (Sondergebiet) sind Festsetzungen fiir den Bootssteg am Dieksee im Bereich Inter-
mar und Café Colonial (Hindenburgallee) festgelegt. Der B-Plan 57 mit 1. Anderung ist ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan fur den Frischemarkt Bahnhofstrale 61-65. Im Bereich Lenter Platz und Umgebung gilt der
Bebauungsplan 60, 1. Anderung entlang der nérdlichen BahnhofstraRe und der RosenstraRe. Die 2. Anderung
gilt entlang der nérdlichen Bahnhofstral® (Lenter Platz) (Mischgebiet). Das Gelande von Pein (Pein’sches Ge-
lande) umfasst den B-Plan Nr. 90 und setzt dieses als Allgemeines Wohngebiet fest. Das Gelande hat eine

schmale Zuwegung zur Bahnhofstralie.
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Bebauungsplan Nr. 57
1. Anderung

Bebauungsplan Nr. 41

Bebauungsplan Nr. 44

Bebauungsplan Mr. 0
2. Anderung

Bebauungsplan Nr. 60
» 1. Anderung

Bebauungsplan Nr. 80

Bebauungsplan Nr. 51d A
1. Anderung D

Abbildung 5: Ubersicht der geltenden Bebauungspline (Daten der Gemeinde Malente,
Darstellung BIG Stadtebau)

Sanierungssatzungen, Erhaltungssatzungen, Gestaltungssatzungen

Die Gemeinde Malente hat keine Sanierungssatzungen, Erhaltungssatzungen oder Gestaltungssatzungen er-

lassen.
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3.4. Bevolkerungs- und Sozialstruktur

Die Zahlen und Daten zur Bevoélkerungsentwicklung und der sozialen Lage liegen fir Malente nur als gesamt-
stadtische Statistiken vor. Es kdnnen keine Aussagen nur zum Untersuchungsgebiet ,Zentrum Malente® hin-

sichtlich Bevolkerungsentwicklung und — struktur getatigt werden.

Bevolkerungsentwicklung

Aufgrund seiner Lage im landlichen Raum steht die Gemeinde Malente im Kreis Ostholstein aufgrund des de-
mografischen Wandels vor zentralen Herausforderungen. Die Analyse der Bevolkerungsstruktur zeigt mogliche
Entwicklungen des Wohn- und Einzelhandelsstandortes der Gemeinde Malente auf und ist somit fir die Ent-
wicklung eines MaRnahmenplanes im Sinne der Forderkulisse ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® von beson-
derer Bedeutung. Zur besseren Bewertung der 6rtlichen Entwicklung werden Daten des Kreises herangezo-

gen.
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Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung Gemeinde Malente (Daten: Statistisches Amt f. HH und SH, Darstellung BIG
Stadtebau)
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Abbildung 7: Bevolkerungsentwicklung Kreis Ostholstein (Daten: Statistisches Amt f. HH und SH,
Darstellung BIG Stadtebau)

Dénemark

Rendsburg-
Eckernférde

281070

Ostholstei

Niedersachsen '\

Bevdlkerungsveranderung 31.12.2030
gegentiber 31.12.2014 in Prozent

[1-5,7% bis unter -3,9%
[771-3,9% bis unter 0,0%
[ 0,0% bis unter 5,0%

Mecklenburg-
1 5.0% bis 10,3%

Vorpommern

Landesdurchschnitt: + 1,4 Prozent

Abbildung 8: Bevolkerungsvorausberechnung Juni 2016
(Darstellung: Statistisches Amt f. HH und SH)

Ein leicht negativer Trend in den letzten Jahren zeigt die Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Malente.
Trotz des leichten Bevolkerungszuwachses in vereinzelten Jahren Uberwiegt der insgesamt leichte Bevolke-
rungsriickgang. Der starke Riickgang der Bevoélkerung im Jahre 2011 ist auf den deutschlandweit durchgefiihr-
ten Zensus zurlck zu fiihren. Ab 2012 stabilisiert sich die Bevolkerungsentwicklung jedoch und es ist ein stabi-
les Wachstum von 127 Einwohnern bis zum Jahr 2015 zu verzeichnen. Der eigentliche Negativtrend zeigt sich
erst wieder ab dem Jahr 2016, an dem die Bevdlkerungszahl leicht abnimmt.

Die Bevolkerungsentwicklung des gesamten Kreises zeigt eine ahnliche Entwicklung. Auch hier schrumpft die
Bevolkerung insgesamt in den zuriickliegenden Jahren. Dies entspricht der Prognose uber die Bevélkerungs-
veranderung des Statistischen Amtes fiir Hamburg und Schleswig-Holstein tUber den Kreis, welche einen Be-
vOlkerungsriickgang von -5,7 % bis unter -3,9 % prognostiziert. Somit gehoért die Gemeinde Malente sowie der

Kreis zu den am starksten schrumpfenden Regionen in Schleswig-Holstein. Vergleicht man den Kreis jedoch
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mit der Gemeinde Malente, Iasst sich deren anndhernd stabile Bevolkerungszahlen positiv bewerten. Obwohl
Malente im Vergleich zum zugehérigen Kreis eine deutlich geringere Bevidlkerungsabnahme verschreibt, ist sie
jedoch im Vergleich zum Land Schleswig-Holstein, welches ein leichtes Wachstum von etwa ein % gewinnt,
tendenziell eine schrumpfende und somit besonders vom demografischen Wandel betroffene Gemeinde.
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Abbildung 9: Bevolkerungssaldo (Daten: Statistisches Amt f. HH und SH, Darstellung BIG Stadtebau

Die Bevolkerungsentwicklung setzt sich aus zwei Komponenten zusammen. Sie wird zum einen von der natiir-
lichen Bevolkerungsentwicklung, welche den Saldo der Geburten und Sterbefalle beschreibt, zum anderen
durch die Zu- und Abwanderungen, also dem Wanderungssaldo bestimmt. In der Abb. 10 ist dargestellt, wie
sich diese zwei Komponenten in Malente verhalten, ebenso ist der aus beiden Salden gebildete Gesamtsaldo

der Bevolkerungsentwicklung abzulesen.

Dabei fallt auf, dass der Einwohnerzuwachs der letzten Jahre in erster Linie durch die hohen Wanderungsge-
winne erreicht werden konnte. Demgegenuber ist die natiirliche Bevélkerungsentwicklung in den letzten zehn
Jahren stabil abnehmend und belauft sich auf ein Minus von durchschnittlich knapp einhundert Personen pro
Jahr.
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Entwicklung Altersstrukturen
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Abbildung 10: Entwicklung Altersstrukturen Malente (Daten: Statistisches Amt f. HH und SH, Darstellung BIG Stadtebau)

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%

20%
0%

Stadt Malente Kreis Ostholstein

29,30% 27,30%

49,80% 51,70%

Altersstrukturen 2017 - Vergleich Gemeinde und Kreis
m0-17 Jahre ®18-24 Jahre @25-64 Jahre 065 Jahre und alter

Abbildung 11: Altersstrukturen 2017 — Vergleich Gemeinde und Kreis (Daten: Statistisches Amt f. HH und SH, Darstel-
lung BIG Stadtebau)
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Die Altersstrukturen der Gemeinde der vergangenen Jahre spiegeln die Auswirkungen des demografischen
Wandels wieder. Malente wird élter, d.h. die Altersgruppen insbesondere der Senioren aber auch der Perso-
nen im erwerbsfahigem Alter nimmt anteilig zu und gleichzeitig nimmt die Anzahl der jungen Bevélkerung kon-
stant ab. Nach einer Prognose der Bertelsmann-Stiftung mit dem Basisjahr 2012 werden fiir Malente bis 2030

die groRten Bevolkerungsverluste im Bereich des Alters zwischen Schule und Beruf erwartet.

Beschiftigung und Einkommen — Soziale Lage

Im Jahr 2016 waren in der Gemeinde Malente insgesamt 2.656 Personen sozialversicherungspflichtig beschaf-
tigt (23 %). Dies entspricht in etwa dem Wert von 2005 (2.673). Die relativ stabile Beschaftigungsentwicklung
in Malente ist im Vergleich zum Kreis und Land allerdings eher unterdurchschnittlich. Die unterdurchschnittli-
che Entwicklung der Beschaftigung erklart sich auch durch die in Malente bereits sehr niedrige Arbeitslosigkeit.
Mit rund 4,2 % liegt Malente weit unter der Bundesquote von 6,1 % und der Landesquote von 6,3 %. Allerdings
verzeichnet Malente 2016 mit 482 Arbeitslosen einen Zuwachs von etwa zehn % gegeniber 2011. Insbeson-
dere die Zahl Arbeitslose Uber 55 Jahren ist gestiegen, die Zahl junger Arbeitssuchenden (jiinger als 25 Jahre)
ist hingegen in etwa gleichgeblieben. Der Zuzug von Flichtlingen der letzten Jahre hat bisher keine merklichen

Auswirkungen auf die Arbeitslosenzahlen gehabt.

Die Bedeutung der Gesundheitsindustrie wird auch bei einem Blick auf die Verteilung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten nach einzelnen Wirtschaftszweigen unterstrichen. Demnach ist jeder Dritte in der Ge-
sundheitswirtschaft beschaftigt. Daneben ist ein weiterer groRer Anteil im verarbeitenden Gewerbe téatig, wo
die Beschaftigtenzahl allerdings von 2013 bis 2016 um etwa 40 % zurlickgegangen ist, was im Besonderen auf
eine Kindigungswelle beim Unternehmen Kendrion Kuhnke zurlickzufuihren ist. Der geringe Anteil beschéaftig-
ter Personen im Tourismus- und Gastgewerbe ist damit zu erklaren, dass in der Branche oftmals Teilzeit- und
Saisonkrafte zum Einsatz kommen und diese nicht zu den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zahlen. In
der Branche sind demnach einige, wenn auch temporare, Beschaftigungsverhaltnisse zusatzlich zu berlick-

sichtigen.

3.5. Wirtschaftsstandort

Die Wirtschaftsstruktur Malentes ist in erster Linie durch die Gesundheits- und die Tourismusindustrie gepragt.
Doch auch kleinstadttypische Dienstleistungen und Gewerbe spielen eine Rolle. Mit Ausnahme des groReren
Industriebetriebes Kendrion Kuhnke und der Miihlenbergklinik mit jeweils iber 200 Beschaftigten vor Ort wei-

sen fast alle Betriebe und Unternehmen in der Kommune eine mittelstandische Struktur auf.
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Die Bestandsanalyse erfolgte auf Grundlage von Erhebungen vor Ort, Gesprachen mit Experten und Schliis-

selakteuren und der Auswertung von bereits vorhandenen Unterlagen wie z.B. Gutachten und Studien.

4.1. Das Untersuchungsgebiet: Entwicklung und stadtebauliche Situation

Raumliche Abgrenzung

Das Untersuchungsgebiet umfasst den zentralen Bereich der Gemeinde Malente und wird von Siden bis Nor-
den von der Bahnhofstralle als zentrale Einkaufsstrale durchzogen. Im nérdlichen Bereich wird es von der
Gemeinschaftsschule sowie dem Nahversorger Aldi begrenzt. Im Siiden reicht das Gebiet Gber den Bahnhof
hinaus bis zum ehemaligen Hotel Intermar und bezieht das Schénow-Gelande an der Eutiner Stralle mit ein.
Im Westen begrenzen die Schienen der Kleinbahn sowie das Kleingartengelédnde das Gebiet, im Osten der

Kurpark sowie die Augustenstrale und die Friedrichstrafie.

Historische Entwicklung

Seit der Zusammenlegung der beiden Gemeinden Malente und Neukirchen im Jahre 1934 setzt sich die Grof3-
gemeinde Malente aus dem Zentralort Bad Malente-Gremsmiuihlen mit den Ortsteilen Neversfelde und Rachut
sowie den neun Dorfern Timmdorf, Kreuzfeld, Neukirchen, Sieversdorf, Krummsee, Malkwitz, Nlchel, Benz

und S6hren zusammen.

Die Geschichte der GroRgemeinde geht bis in das Jahr 1150 zuriick, als Malente noch ein Dorf war, das sich
auf das Gebiet um die heutige nordliche Bahnhofstralle und den Lenter Platz, von der Malenter Au bis zum
Godenberg, beschrankte. Im Norden des Dorfes Malente befanden sich weitere Landereien — darunter das
Dorf Eggersdorf im Bereich der heutigen Kellerseestralle. Im Laufe der Jahrhunderte wuchsen beide Dorfer
zusammen. Im Slden des Dorfes Malente befand sich zudem der Ort Gremsmiuihle mit der gleichnamigen
Muhle, welche heute das Wappen der Gemeinde ziert. Die Gremsmuhle ist Zeugnis der damaligen landwirt-
schaftlichen Pragung der Region. Erst mit dem Bau der Bahnlinie Neumuinster — Neustadt im Jahr 1866 und
dem in diesem Rahmen errichteten Haltepunkt Gremsmiihle begann der Prozess, in dessen Rahmen die
BahnhofstralRe ihre heutige Struktur und Malente seinen stédtischen Charakter entwickelte. Schnell zog der
Ort viele Gaste aus dem Umland an, die sich in der Natur- und Seenlandschaft erholen wollten. In diesem
Zuge entstanden bis um 1900 etliche Pensionen und Hotels entlang der Diekseepromenade, die der Ge-
meinde den Weg zum angesehenen Tourismusort ebneten. Im riickwartigen Bereich wurden darlber hinaus
zum Teil riesige Grundstlicke verkauft, auf denen prunkvolle Villen errichtet wurden. In der Zeit zwischen 1890
und 1910 verzeichnete Malente eine enorme Bautatigkeit. Die Bahnhofstrale, die Rosenstralle und die Kamp-
stralle sind mit modernen Wohn- und Geschéaftshdausern gesdumt und im Neubaugebiet um den Brahmberg
(Kurpark) wurden Hotelbauten errichtet. In diesem Zuge weitete sich Malente entlang der Lindenallee und wei-
ter stdlich der Schwentine auf dem Gremskamp mit einem Villengebiet und dem Wasserturm aus. Im Jahr
1905 wurden schlieBlich die Ortsteile Malente und Gremsmihlen zusammengelegt. Schon bald setzte mit dem
Bau eines Sanatoriums einschlief3lich eines Kurhauses auch der Kur- und Gesundheitstourismus ein. Stadte-
baulich entstand in dieser Zeit die fiir die Ostsee typische Baderarchitektur, die bis heute v.a. im gesamten
Zentralort prasent ist. Im Laufe der Jahre stieg die Zahl der Gaste permanent an. Dadurch gewann Malente

immer mehr an Bedeutung und bekam bald einen Schnellzuganschluss.
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Die Weltkriege bedeuteten eine Zasur fir den Tourismusbetrieb und damit auch fur die gesamtwirtschaftliche
Entwicklung der Gemeinde. Denn bis auf ein Kieswerk war in Malente bis 1939 keine Industrie ansassig. Erst
nach dem Krieg siedelten sich vereinzelt industrielle und gewerbliche Betriebe (u.a. das heutige Kendrion
Kuhnke) im Bereich des heutigen Gewerbegebietes an der Liitjenburger Stralle an. Neue Wohngebiete ent-
standen ebenfalls iiberwiegend im Norden des Ortes. Der flir Malente lange Zeit bedeutende Tourismus wurde
erst nach dem zweiten Weltkrieg reaktiviert. Wichtiger Impulsgeber war die Anerkennung des Kurortes als
Kneippheilbad im Jahr 1955, woraufhin in den 1960er und 1980er Jahren ein regelrechter Tourismusboom ein-
setzte, der zur Errichtung weiterer Hotels und Kuranstalten fiihrte. Durch den Bau dieser neuen sowie durch
die Entwicklung der Ladenzeilen in der BahnhofstraRe, vollzog sich eine Uberformung der typischen Baderar-
chitektur durch die Architektur der 1960er bis 1980er Jahre, welche bis heute Stadtbild und -struktur pragt.

Aktuelle stadtebauliche Gegebenheiten

Aufgrund der historischen Entwicklung erzeugt das historische Malenter Zentrum ein sehr heterogenes und
ungeordnetes Erscheinungsbild. Da sich Sanierungstatigkeiten in der Vergangenheit lediglich auf einzelne Ob-
jekte beschrankten, weisen viele der Gebaude einen erhéhten Sanierungs- und Gestaltungsbedarf auf. Dazu
gehoren bspw. das ehemalige Hotel Intermar, die Ladenzeile auf dem Grundstlick des ehemaligen Hauses
Brahmberg an der Ecke BahnhofsstralRe/Lindenallee, aber auch das Hotel Deutsches Haus an der Neversfel-
der Stralle. Der Bahnhof mit seinem leerstehenden Bahnhofsgebaude und den zum Teil desolaten Auenfla-
chen vermittelt als zentraler Ankunftsort der Gemeinde keinerlei Aufenthaltsqualitat. Die Bahnhofsstralle bil-
det noch bis heute den administrativen, infrastrukturellen, touristischen und kulturellen Mittelpunkt der Ge-
meinde. An ihr befindet sich mit dem Bahnhof, dem Kurpark, dem Haus des Kurgastes, dem Rathaus sowie
dem Lenter Platz ein Grofteil der stadtpragenden Gebaude und 6ffentlichen Raume. Im sidlichen Bereich der

Bahnhofstrafle und der anschlieBenden Hindenburgallee erstreckt sich der Dieksee mit Promenade.

Das Ortszentrum Malentes verfugt Uber keinen 6ffentlichen Platz oder Marktplatz. Der zentral gelegene Lenter
Platz kénnte diese Funktion erfiillen wird jedoch als reine Parkplatzflache eines groRen Nahversorgers genutzt.
Nur an Wochenmarkttagen wandelt sich der Lenter Platz zu einem ,Marktplatz®, jedoch ohne Aufenthaltsquali-

taten und der Atmosphare eines oOffentlichen Platzes.

Die Bebauungsstruktur ist im zentralen Bereich der Bahnhofstrale durch zweigeschossige Wohn- und Ge-
schaftshauser gepragt. Im restlichen Untersuchungsgebiet liberwiegt die eingeschossige Bauweise von Ein-
und Zweifamilienhdusern. Das markanteste Gebaude mit 14 Geschossen und direkt an der Diekseeprome-

nade gelegten ist das ehemalige Hotel Intermar.

4.2. Gebaude- und Flachenbestand

Der Gebaudebestand kann in sechs Typen unterteilt werden. Hinzu kommen verschiedene Arten von Neben-
gebauden (z. B. Garagen oder Nebenanlagen), die hier nur dann berticksichtigt werden, wenn sie im Erschei-
nungsbild eine nicht untergeordnete Rolle spielen. Hinzu kommen noch sonstige Gebaudetypen wie z.B. Kir-

che und Schulen. Das Untersuchungsgebiet umfasst ca. 220 Gebaude.
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Gebaudekategorie

Beispiel

Beschreibung

Wohn- und Ge-
schiftshaus

Diese Typologie ist ortsbildpragen fir

die BahnhofstralRe und somit fiir das
Untersuchungsgebiet. 30% der Ge-
b&dude im Untersuchungsgebiet zahlen
zu der Typologie Wohn- und Geschéfts-
haus. Viele Gebdude stammen noch
aus der Grunderzeit. Mit der Zeit wurde
der Einzelhandel im Erdgeschoss durch
Vorbauten erweitert. Viele dieser Vor-
bauten stammen aus den 60er bis 80er
Jahren und pragen das Ortsbild. Im
Rickwartigen Bereich verfligen die
Wohn- und Geschéftshauser haufig
Uber Anbauten mit Wohnnutzung.

Gewerbeimmobilie

Im Untersuchungsgebiet befinden sich
drei grof¥flachige Nahversorger (Aldi,
Rewe und Markant) sowie ein leerste-
hendes Hotel (Intermar), welches in den
oberen Etagen bewohnt wird.

Mehrfamilienhaus

B0 O,

- L &E
e O S2am J
BN B p00E gl

- Dieser Gebaudetyp ist groRtenteils im
nordlichen Bereich des Untersuchungs-
- gebietes vorhanden (MarktstralRe, Ne-

- versfelder StraRe und BahnhofstralRe).
~ Vereinzelt auch in der FriedrichstraRe

~ sowie in der N&he des Bahnhofs.

Reihenhaus/
Doppelhaus

Der Gebaudetyp Reihenaus ist im Un-

tersuchungsgebiet zweimal im noérdli-
chen Bereich des Untersuchungsgebie-
tes vorhanden.

Freistehendes Ein-/
Zweifamilienhaus

Der Gebaudetyp tritt vermehrt in der
Friedrichstral3e, Auguststrafe sowie im
riickwertigen Bereich der Bahnhofstralie
und entlang der Marktstrafe und Ne-
versfelder Stral3e auf. Insgesamt sind
27 % der Gebaude im Untersuchungs-
gebiet Ein- / Zweifamilienhauser.
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Im Untersuchungsgebiet befinden sich
drei historische Fachwerkkaten.

Die Reetdachkate Thomsen-Kate liegt
in der Marktstraf3e und stammt aus dem
18. Jahrhundert. Sie beherbergt das
Trauzimmer der Gemeinde Malente.

Fachwerkhauser
(Katen)

In der Sebastian-Kneipp-Strale befindet
sich die Tews-Kate — die alteste Rau-
cherkate in Ostholstein mit Heimatmu-
seum

Eine weitere historische Fachwerkkate
ist in der Bahnhofstral3e zu finden. Sie
wurde dort hinversetzt und wird von ei-
ner Metzgerei genutzt.

Schulgebaude

Malente verfligt tiber drei unterschiedli-
LEATH DT @@@ BEOT aayy A che Schulen: Grundschule (hier abgebil-
W IR B e T T det), Gemeinschaftsschule und einer
= ey, |

Sonstige Berufsschule.

Gebaudetypen

Haus des Kurgastes, Liegehalle

Das Haus des Kurgastes ist am Haupt-
eingang zum Kurpark gelegen. Entwor-
fen von Architekt Peter Arp dient es als
Veranstaltungsort fur kulturelle Veran-
staltungen sowie flr Veranstaltungen
der Gemeinde.

Die Liegehalle im Kurpark ist ein Saal
mit Entspannungsliegen. Der Saal ist
taglich geoffnet und kann frei genutzt
werden. Vornehmlich zum Ausruhen,
finden dort auch sportliche Veranstal-
tungen und Kurse statt.

Maria-Magdalenen Kirche

- Die Kirche ist das é&lteste Gebaude in
- Malente und wird heute von der evange-
-~ lisch-lutherischen Kirchengemeinde Ma-
-~ lente genutzt. ;
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4.2.1. Gebaudenutzungen

Die Planunterlage Plan 6 Geb&udenutzungsstruktur gibt eine Ubersicht iiber die unterschiedlichen Arten der
Gebaude- und auch Flachennutzungen im Untersuchungsgebiet und stellt die Grundlage nachfolgender Erlau-

terungen.

=  Mischnutzung
Die Bahnhofstrale ist der zentrale Nahversorgungs,- Dienstleistungs- und Gastronomiestandort Malen-
tes und verfiigt Gber eine sehr dichte Bebauungstruktur. Sie ist Uberwiegend gesdumt von Wohn- und
Geschaftshausern, welche im Erdgeschoss Flachen fir Einzelhandel, Gastronomie, Gewerbe, Dienst-
leistungen sowie medizinische Einrichtungen vorhalten. In den Obergeschossen und im rliickwertigen
Bereich Uberwiegt das Wohnen. Das Bahnhofsgebdude von Malente kann zu den Wohn- und Ge-
schaftshausern mit Mischnutzung gezahlt werden.

=  Wohnen
Im nérdlichen Bereich des Untersuchungsgebietes Marktstral’e und Rosenstrafie sowie im siidwestli-
chen Teil FriedrichstralRe und Auguststralie iberwiegt das Wohnen in freistehenden Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhdusern.

= Einzelhandel / Dienstleistungen
Wie unter den Punkt Mischnutzung beschrieben, befinden sich Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
gebote im Erdgeschoss der Wohn- und Geschéaftshduser in der Bahnhofstrafe. Im Nordlichen Bereich
der Bahnhofstralie sind drei groRflachige Nahversorger angesiedelt (Markant, Rewe und Aldi), die als
solche das kleinteilige und gewachsene Bild der Wohn- und Geschéftshauser unterbrechen.

= Gastronomie / Tourismus
Die mischgenutzten Gebaude in der Bahnhofstrafe beherbergen teilweise Backereien mit Cafés sowie
weitere gastronomische Angebote. Im Bereich des Malenter Bahnhofs und der Diekseepromenade sind
vermehrt Restaurants sowie die Touristeninformation angesiedelt.

= Gastgewerbe / Pension / Seniorenwohnen
In der Marktstral3e 15a befindet sich ein Gebdudekomplex mit Seniorenresidenz und Ferienwohnungen.
Eine weitere Pension befindet sich zusammen mit Mietwohneinheiten in der Hindenburgallee.

= Medizinische Infrastruktur
Als anerkannter Kurort weist Malente ein Giberdurchschnittliches Angebot an medizinische Infrastruktur
auf welches auch im Zentrum sehr prasent ist. Neben zahlreichen Arzten sind auch mehrerer Apothe-
ken ansassig sowie Geschéafte fir Sanitatsbedarf. In der Bahnhofstrale gibt es ein Arztehaus. Hinzu
kommt eine Reihe von praktizierenden Arzten, die ihre Praxen in Wohn- und Geschéftshausern haben.

=  Soziale- und Bildungseinrichtungen
Das Malenter Zentrum verfuigt Gber drei Schulen. In der Neversfelder Stral3e befindet sich die Gemein-
schaftsschule und in der MarktstralRe die Grundschule. In der Luisenstralie ist die Berufliche Schule des
Kreises Ostholstein in Eutin ansassig sowie die Lehr- und Versuchsanstalt fur Milchwirtschaft. In der
Janusallee hat die DRK eine Sozialstation fur Pflege und Beratung von Pflegeangelegenheiten. Das
Christliche Jugenddorfwerk Deutschland (CJD) Malente hatte seinen Sitz bis zum 31.12.2018 in der
Godenbergstralie in drei Gebdudekomplexen.
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=  Freizeit und Kultur
Der touristische gepragte Zentralort Malentes verfligt tiber einige kulturellen- und freizeitbezogenen
Nutzungen. Das Gebaudeensemble im Kurpark sowie das Haus des Kurgastes am Eingang des Kur-
parks sind denkmalgeschutzt und bieten Raumlichkeiten fiir Birgerinnen und Biirger und Touristen. Im
nérdlichen Teil der BahnhofstralRe befindet sich die Maria-Magdalenen Kirche. Das angrenzende Ge-
meindezentrum liegt nicht im Untersuchungsgebiet. Im Untersuchungsgebiet sind zwei Museen ange-
siedelt, in der Kampstrafle das Museum zur Fernsehserie Immenhof und das Heimatmuseum in der
Sebastian-Kneipp-Stralle.

=  Gewerbe
Im Untersuchungsgebiet befindet ein Autohaus in der Bahnhofstralle sowie eine Tankstelle in der Ro-
senstralle. Grofflachige Gewerbeeinheiten sind nicht vorhanden.

4.2.2. Gebaudealter

Malentes Zentrum verfligt noch ber einige Gebaude der Griinderzeit und der Zeit der Baderarchitektur. Die
Bauten mit Errichtung vor 1918 befinden sich groftenteils im zentralen und nérdlichen Bereich der Bahnhof-
strale und stellen mit 36 %, das am haufigsten vorkommende Gebaudealter im Untersuchungsgebiet dar. Im
Untersuchungsgebiet befinden sich weiter drei historische Fachwerkhauser aus 18. Jahrhundert mit Reetdach
(Katen). Die Maria-Magdalenen Kirche ist das alteste Gebaude Malentes und kann auf das 13. Jahrhundert

zurlckdatiert werden.

Gebaude aus dem Zeitraum zwischen 1918 und 1948 pragen das Ortsbild in der Friedrichstrale und Markt-
stral’e. Der rote Backstein und die weil’en Sprossenfenster sind hier markant. In den Jahren 1958 bis 1968
entstanden das Gebaudeensemble im Kurpark sowie vereinzelt Gebaude in der Bahnhofstrale und Hinden-

burgallee.

Aus den Jahren 1969 bis 1978 stammen das markante Hochhaus des ehemaligen Intermar-Hotels, die Ge-
meinschaftsschule Auewiesen, die Landesberufsschule sowie vereinzelte Wohn- und Geschéftshauser in der
BahnhofstralRe. Einige Bauten der Jahrgdnge 1997 bis 1987 treten sind im zentralen Bereich der Bahnhof-
stralBe zu finden. Nach 2009 wurden zwei grof3flachige Nahversorger sowie einige wenige Wohn- oder misch-

genutzte Gebaude im Untersuchungsgebiet errichtet.

4.2.3. Denkmalschutz und erhaltenswerte Gebaudesubstanz

Im Gebiet befinden sich vereinzelt Kulturdenkmale die allesamt in der Planunterlage Denkmale und Gebaude-
alter erfasst sind. Schwerpunkte sind im Bereich des Kurparks zu finden, wie das Haus des Kurgastes, der Mu-
sikpavillon, die Liegehalle, die Freilichtblihne, die Toilettenhduschen sowie die dazugehdrigen Elemente Ein-
gangstor, Schachgarten mit Schachbrettanlagen, Bocciabahn, Kneippbecken, vier Kaminhauser und das Be-

triebsgebaude des Eingangs Schwentinewiese sowie acht kreisrunde Teiche in der Schwentinewiese.

Hinzukommen sowohl die Sachgesamtheit Kirche St. Maria Magdalena bestehend aus dem Einzeldenkmal
Kirche St. Maria Magdalena mit Ausstattung sowie Kirchhof, Grabmale bis 1870 und Granitb6schungsmauer
als auch die Kulturdenkmale Gremsmiihle, Eutiner Strale 1 und Fachwerkkate in der Marktstrale 13, welche

heute vom Heimatverein genutzt wird.

Siehe Plan 4 Denkmale und Gebaudealter
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4.2 4. Leerstand

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen wurde im Untersuchungsgebiet groRtenteils gewerblicher Leerstand ver-
zeichnet. Die auf alle erhobenen Gebaude bezogene Leerstandsquote betragt sechs Prozent. Drei Prozent der

Immobilien weisen nur teilweise Leerstand auf.

An der Diekseepromenade, in unmittelbarer Nahe zum touristischen Zentrum Malentes, liegt das ehemalige
Hotel Intermar. Das 14-geschossige Bauwerk aus den 1970er Jahren steht groRtenteils leer. Der Hotelbetrieb
wurde Anfang 2000 aufgegeben. In den oberen Geschossen haben sich Privatpersonen Hotelsuiten gekauft
und diese als Wohnungen umfunktioniert. Die Projektentwicklung der Immobilie gestaltete sich in den vergan-
gen Jahren schwierig, da die Eigentiimerschaft aus ca. 200 Personen besteht. Die unteren Geschosse wurden
teilweise noch als Eventraume vermietet, stehen heute jedoch vollstédndig leer. Das Gebaude weist einen ho-
hen Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf auf und das Grundstiick befindet sich in einem ungepflegten

Zustand.

Seit einigen Jahren steht der ehemalige Aldi-Markt in der MarktstralRe 7 leer. Das Obergeschoss der Immobilie
wird von einer Arztpraxis genutzt. Seit August 2018 14uft ein Baugenehmigungsverfahren, mit dem Ziel die

ehemalige Ladenflache im Erdgeschoss zu Wohnungen umzubauen.

Im sidlichen Bereich der Bahnhofstral3e liegt der Bahnhof Malente-Gremsmuhlen. Das Bahnhofsgebaude ist
urspringlich aus den Jahren 1918 bis 1948, wurde in den letzten Jahrzehnten jedoch immer wieder baulich
verandert. In Form von Anbauten und Erweiterungen wurden in der zunachst als Wartehalle mit Ticketschalter
genutzten Immobilie in den letzten Jahrzehnten Wohnnutzungen sowie Gastronomie zugelassen. Zurzeit steht
das Bahnhofsgeb&ude leer und wird durch den Eigentimer saniert. Als zentraler Ankommenssort der Ge-
meinde Malente handelt es sich um eine Schllisselimmobilie, welche sich durch die Leerstandssituation als

besonderer stadtebaulicher Missstand darstellt.

An der Kreuzung Bahnhofstralle, Neversfelder Stral3e liegt der ehemalige Gasthof Deutsches Haus, welcher
schon seit vielen Jahren komplett leer steht. Hierdurch hat das Gebaude einen hohen Modernisierungs- und
Instandsetzungsbedarf. Das Grundstiick ist mit Bauzaunen abgesperrt. Der ehemalige Gasthof hat eine glins-
tige und ansprechende Lage, unmittelbar an der Malenter Au. Wahrend der Erdbeerernte werden Teile des

Gebaudes als Wohnraum fiir Erntehelfer genutzt.

Die denkmalgeschitzte Gremsmiuihle, unmittelbar an der Schwentine gelegen ist nicht nur Namensgeber des
Ortsteils Malente-Gremsmihlen, sondern auch stadtebaulich ein herausragendes Gebaude fiir die Gemeinde
Malente. An der Godenbergstrale liegt das Gelédnde des ehemaligen Standorts des Christlichen Jugenddorf-
werk Deutschlands e.V. (CJD Nord). Der Betrieb der Bildungseinrichtung wurde wahrend der Erstellung der
vorbereitenden Untersuchungen zum Ende 2018 eingestellt. In Tragerschaft des Vereins am Standort Malente
befanden sich neben einem Mutter-Kind-Haus auch ein Bildungszentrum mit einer Produktionsschule sowie
ein Tagungshaus mit Seminar- und Gruppenarbeitsraumen. Das Gelande des CJD umfasst drei Gebaudekom-
plexe und eine Werkhalle aus den 1970er Jahren. Die Gebaude stehen iberwiegend leer und weisen in lhrer

Substanz gréftenteils einen mittleren, aus energetischer Sicht einen hohen Modernisierungsbedarf auf.
4.2.5. Brachflachen und Baullcken

Neben leerstehenden und ungenutzten Gebauden sind im Untersuchungsgebiet auch Brachflachen und Baulu-

cken in zentralen Lagen vorhanden.
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Im riickwartigen Bereich der Bahnhofstralle, angrenzend an die Kleinbahnschienen und das Gehdlz Stein-
busch, liegt das Pein’sche Gelande. Das 2.554 m? groRe Grundstiick ist mit einem Wohnhaus aus den Jahren

vor 1918 bebaut sowie einer Lagerhalle. Beide Gebaude stehen leer und sind in einem schlechten Zustand.

Zwischen der Godenbergstrale und dem riickwartigen Bereich der MarktstralRe ist mit 7.444 m? die Brachfla-
che des Seifen-Sieverts-Gelande gelegen. Zurzeit wird ein Teil der Flache als Parkflache fir Pkw genutzt. Auf-
grund der GréRe und der zentralen Lage im Ortskern gebietet die Flache ein besonderes Entwicklungspoten-

zial zur Nachverdichtung.

Zwischen der Bahnhofstraf3e und der Lindenallee ist eine gréere Baullicke gegeniiber dem Haus des Gastes
vorhanden. Die Flache ist 2.040 m? grof3. Und wird aktuell als unbefestigter Parkplatz genutzt An dieser zentra-
len Eingangssituation und ortbildpragenden Stelle ist das ungenutzte Potenzial der Flache als funktionaler

stadtebaulicher Missstand zu benennen.

Weitere Baullicken befinden sich entlang des Marktgangs in der GroRe von 460 m? und eine weitere Bauliicke

in der GroRRe von 2.244 m? liegt entlang der Neversfelder Stralle neben dem Jugendzentrum.

Abbildung 12: Pein’sches Geldnde Abbildung 13: Seifen-Sievert-Gelande

4.2.6. Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf nach § 177 BauGB

Die Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarfe wurden auf Grundlage einer duReren Inaugenscheinnahme
beurteilt und ggf. durch Informationen anhand der durchgefiihrten Eigentimerbefragung erganzt. Es kénnen
dadurch lediglich jene Bauteile beurteilt werden, die von den 6&ffentlichen Flachen (StralRen) aus einsehbar
sind. Nahere Betrachtungen von Gebauden und Erkenntnisse im Laufe der GesamtmalRnahme kdnnen im Ein-
zelfall dazu fihren, dass eine andere Einstufung des Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarfs zu erfol-
gen hat. Demzufolge kénnen sich auch Férdermdglichkeiten fir Gebaude erdffnen die vorerst mit keinem oder
nur mit einem geringen Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf eingestuft wurden.

Der bauliche Zustand der 208 Gebaude im Untersuchungsgebiet weist einen mittleren Modernisierungs- und
Instandsetzungsbedarf auf. Von den begutachteten Gebauden im Untersuchungsgebiet wurde bei 68 (33 %)
ein niedriger Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf ermittelt. Uber die Halfte der begutachteten Immobi-
lien (105 Gebaude, 51%) weisen einen mittleren Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf auf. Nur 35 Ge-

baude (16%) wurden mit einem hohem Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf bewertet.
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Modernisierungs- u. Instandsetzungsbedarf

33% niedrig
mittel
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Abbildung 14: Kreisdiagramm der Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarfe
der Gebaude im Untersuchungsgebiet

Die Gebaude wurden drei Kategorien zugeordnet und anhand folgender Kriterien bewertet:

(Vgl. Plan 7 Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf von Geb&uden).

1. Niedriger Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf

= Fassade: Mauerwerk, Fassade und Anstrich ohne Schaden oder nur leichte optische Makel
= Sockelbereich: ohne (Feuchtigkeits-) Schaden
= Fenster: intakte Verglasung, Rahmen und Dichtung
= Dachhaut: intakte Eindeckung ohne oder mit nur leichten Verwitterungsspuren
= Dachgauben: intakte Dachhaut, Konstruktion und Fenster
Entweder bestehen keine oder nur geringfligige Méngel an den Gebauden. Im letzteren Fall handelt es sich im

Wesentlichen um optische Makel oder Schaden an einzelnen Bauteilen, die noch keine negativen Auswirkun-

gen auf die bauliche Substanz oder die Konstruktion haben.

2. Mittlerer Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf

= Fassade: leichte bis mittelschwere Putz- und Fugenschaden, mangelhafter oder verwitterter Anstrich,
= erkennbare Feuchteschaden, mittlere Schaden an Fassadenkonstruktion,

=  Sockelbereich: erkennbare Feuchtigkeitsschaden, schadhafter Putz und Anstrich,

= Fenster: altere zweifachverglaste Fenster mit leichten Schaden an Rahmen und Dichtung,

= Dachhaut: starke Vermoosung, deutliche Verwitterungsspuren, leichte Schaden an der Eindeckung,

= Dachgauben: leichte Schaden an Dachhaut, Konstruktion und Fenster,
Die ermittelten Schaden betreffen mehrere Bauteile und wirken sich bereits auf die bauliche Substanz und
Konstruktion aus. Diese missen kurz- bis mittelfristig behoben werden, da andernfalls das Bauwerk gravierend

geschadigt und sich die Lebensqualitat der Bewohner verschlechtern wiirde.

3. Hoher Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf

= Fassade: deutliche Rissbildung in Mauerwerk und Fugen, starke Sinter- und Feuchtigkeitsspuren,
= stark beschadigte Fassadenbekleidung und -konstruktion, groRflachige Putzschaden und stark,

= verwitterter Anstrich,
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= Sockelbereich: starke Feuchteschaden, Putzschaden,
= Fenster: einfachverglaste Fenster mit schadhafter Dichtung und starken Schaden am Rahmen,
= unbehandelte und verwitterte Holzrahmen,
= Dachhaut: lose und beschadigte Dachziegel, starke Verwitterungsspuren,
= Dachgauben: gravierende Schaden an Dachhaut, Konstruktion und Fenster.
Der Gebaudezustand erfordert eine zeitnahe Sanierung, da bereits gravierende Schaden vorhanden sind, die

vermuten lassen, dass die bauliche Substanz und Konstruktion bereits stark beeintrachtigt ist. Die Wohnbedin-

gungen kénnen als ungeniigend angesehen werden. Die Mehrheit dieser Gebaude ist stark verwahrlost.

4.2.7. Eigentumsverhaltnisse

Das Untersuchungsgebiet ist gepragt durch Gebaude und Flachen im privaten Eigentum. Davon nutzen weni-
ger als die Halfte der Befragten die Immobilie selbst (33 %), 47 % werden ausschlief3lich vermietet. Die Ge-
meinde Malente besitzt neben dem Rathausgebaude beide Schulgebaude, das Gebaude der Stadtwerke so-
wie die im Kurpark liegenden Gebaude Haus des Kurgastes, Liegehalle und WC-Anlage. Zudem befinden sich
mehrere Freiflachen und untergenutzte Immobilien wie das von Pein’sche Gelande, der Seifen Sieversplatz
und der Lenter Platz, der Parkplatz am Kritzen inkl. Kleingartengelande und das Schénow-Gelande. Die Ei-

gentumsverhaltnisse sind im Detail in Plan 3 Eigentimerstruktur zu entnehmen.

4.2.8. Investitionsbereitschaft der Eigentimerschaft

Die Eigentimerschaft wurde im Rahmen der Selbstauskunft gebeten anzugeben, ob sie in den nachsten flunf
Jahren Investitionen im Bereich Instandsetzung und Modernisierung sowie der energetischen Ertlichtigung

vornehmen wollen.

327 Personen wurden mittels eines Fragebogens um Auskunft gebeten. Von 83 Riicklaufen gaben 32 Perso-
nen an, umfassende MalRnahmen an ihrem Gebaude bereits durchgefiihrt zu haben und 11, keine Mal3nah-
men zu planen. Nur 9 der Befragten gaben an, umfassende Malnahmen zu planen. Insgesamt ist die Investiti-

onsbereitschaft der befragten Eigentimerschaft sehr gering.

4.2.9. Wohnen

Die historische Bebauung von Wohn- und Geschaftshausern entlang der zentralen Einkaufsachse Bahnhof-
strafRe fiuhrt zu dem positiven Effekt, das Zentrum durch den Mix aus Wohnen, Gewerbe und Handel zu bele-
ben. Die durchgefiihrte Befragung der Eigentiimerschaft konnte Daten zu den aktuellen Wohnungsbestanden
im Untersuchungsgebiet liefern. Knapp 80 Wohnungen sind Ein- bis Zweizimmerwohnungen (52 %). 60 der
Wohnungen (= 39 %) sind in drei bis vier Zimmer unterteilt. Lediglich 14 Wohnungen (9 %) haben fiinf oder
mehr Zimmer. Die Befragung zeigt die Dominanz von Ein- bis Vierzimmerwohnungen im Untersuchungsgebiet
auf. Insgesamt werden zukiinftig nur wenige Immobilien in Malente verauert werden, da der GroRteil der Ei-
gentiimerschaft bei der Befragung angab, keine Verkéufe zu planen. Uber einen mittel- bis langfristigen Ver-
kauf denken nur 11 % der Befragten nach. Lediglich 5 % mdchten ihre Immobilie kurzfristig verkaufen. In 54 %

der Gebaude sind Barrieren vorhanden. Gleichzeitig ist ein gutes Viertel der Gebaude barrierefrei gestaltet.
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Zusammenfassende Bewertung Gebdudebestand

Mangel und Konflikte

Uberformung der Bader- und Griinderzeitarchi-
tektur durch als wenig attraktiv empfundene Ar-
chitektur der 1960er bis 1980er Jahre

Gebaudebestand mit Substanzmangeln im
zentralen Versorgungsbereich entlang der
Bahnhofsstralie

Substanzielle sowie funktionale Mangel an
stadtpragenden Gebauden: Intermar, Grems-

Starken und Potentiale

Umfangreiche Nachverdichtungspotenziale in
zentralem Ortskern: CJD-Gelande, Seifen-Sie-
vers, Pein'sches Gelande, Schénowgelande,
Bahnhofstrae/Ecke Lindenallee, Schrebergéar-
ten und Parkplatz Kritzen

Wenig Leerstande im Zentrum

Dichte Bebauung mit zentrenrelevanter
Mischnutzung entlang der Bahnhofstralle

mihle, Haus des Gastes und Bahnhof Vorhandene Bader- und Griinderzeitarchitektur

» Bahnhofsgebdude untergenutzt und leerste-

hend Private Gebaude sind gréfRtenteils in einem gu-

ten Zustand

» Hoher Modernisierungs- und Instandsetzungs-
bedarf bei offentlichen Gebauden: Schulen,
Heimatmuseum, Rathaus, Jugendzentrum,

Hochbauten im Kurpark, » Stabile Bevolkerungsentwicklung

» Aktive Einwohnerschaft und hohem Engage-
ment

» Zentrale brachliegende oder untergenutzte Fla-
chen, wie CJD-Gelande, Seifen-Sievers,
Pein'sches Gelande, Schénowgelande, Bahn-
hofstrafe/Ecke Lindenallee, Schrebergarten
und Parkplatz Kritzen.

4.3. Einzelhandel, Dienstleistungen und Gewerbe

Die Bahnhofstraf3e stellt den wichtigsten Einzelhandelsstandort im Gemeindegebiet dar. Von Nord nach Sud
erstreckt sie sich durch das Untersuchungsgebiet und verbindet den Bereich Dieksee und Bahnhof mit dem
nordlichen Ortszentrum. Beidseitig der stark befahrenen Stral3e befinden sich Wohn- und Geschaftshauser,
welche im Erdgeschoss Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie beherbergen. Einen zentralen &ffent-
lichen Platz bietet das Zentrum Malentes nicht. Der Wochenmarkt findet auf dem Lenter Platz statt, welcher als
Parkplatz fir den ansassigen Nahversorger Markant ausgestaltet ist. Neben dem genannten sind im nérdlichen
Bereich der Bahnhofstral’e zwei weitere Nahversorger, Aldi und Rewe vorhanden. Insgesamt ist der Angebots-
mix als attraktiv zu bewerten. Neben kleineren und Uberwiegend inhabergefiihrten Fachgeschéaften befinden
sich hier auch einige Niedrigpreis-Filialisten sowie Apotheken und eine Drogerie. Darlber hinaus sind sowohl
eine Reihe einzelhandelsnaher (z.B. Friseur, Banken) und einzelhandelsferner Dienstleister (z.B. Rechtsan-
walte, Steuerberater), Gastronomiebetriebe, Betriebe aus dem Gesundheitswesen sowie Offentliche Infrastruk-

turen entlang der BahnhofstralRe angesiedelt.

Das Malenter Zentrum hat an seiner Bedeutung als zentraler Ort des Einkaufens verloren ist aktuell jedoch
noch als funktionsfahig zu bewerten und wird der unterzentralen Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde sowie
fur das angrenzende Umland weitgehend gerecht. Allerdings zeigen sich einige Leerstédnde sowie Mindernut-
zungen, die das Erscheinungsbild triiben. Zuletzt wurden seitens flachensuchender Einzelhandler die kleinen
und ungunstigen Grundrisse und Flachenzuschnitte in den Immobilien der Bahnhofsstral’e benannt, welche

die Vermarktung dieser Flachen erschweren. Dartiber hinaus wurde im Rahmen der Beteiligung mehrfach die
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Konflikte mit dem KFZ-Verkehr und den Zusammentreffen von Zufussgehenden und Radfahrenden auf den

Nebenflachen der Bahnhofstrale benannt.

Abbildung 15: Wohn- und Geschaftshaus mit einem Abbildung 16: Drogerie in der BahnhofstraRe
Dienstleister im Erdgeschoss

4.4. Gastronomie und Tourismus

Die Gemeinde Malente als Bad- und Kurort verfligt Uber ein erhebliches touristisches Potenzial. Unabhangig
davon, ob es sich bei den Touristen um Tages- oder Ubernachtungsgaste handelt, spielen sie fiir den Einzel-
handel und die Gastronomie eine wichtige Rolle. Das Einkaufen wird heute neben dem reinen Versorgungsein-
kauf (i.d.R. bei Lebensmitteln) zunehmend auch als Freizeitaktivitat wahrgenommen und hat dementsprechend
im Tourismus eine wachsende Bedeutung. Gastronomiebetriebe sind ohnehin ein Anziehungspunkt fiir Touris-
ten, sofern sie Uber ein attraktives Ambiente und ein ansprechendes Angebot verfigen.

Die gastronomischen Nutzungen im Untersuchungsgebiet konzentrieren sich auf zwei Bereiche. Entlang der
BahnhofstralRe findet man eine Mischung von Einzelhandelsangeboten sowie Gastronomien vor. Im Bereich
des Bahnhofs und der Diekseepromenade sind vornehmlich gastronomische Betriebe angesiedelt, teilweise in
Kombination mit Hotels und Pensionen. Viele der gastronomischen Einrichtungen haben in den Wintermona-

ten geschlossen, welches das Tourismuspotenzial auRerhalb der Saison schwacht.

Im sldlichen Bereich der Bahnhofstral3e, vis a vis des Bahnhofs, befindet sich die Touristeninformation, betrie-
ben von der gemeindeeigenen Tourismus- und Service GmbH Gemeinsam mit den Stadten Eutin und Plon
sowie den Umlandgemeinden, bildet Malente den Landschaftsraum Holsteinische Schweiz fiir 2018 ein Touris-
musentwicklungskonzept veréffentlicht wurde. Dieses beinhaltet Ziele fir die Region bis 2030 und nennt neben
dem Ausbau der schon vorhandenen touristischen Attraktionen, die touristische ErschlieRung des Schénow

Gelandes.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zahlreiche weitere Anziehungspunkte. Der Kurpark mit seiner besonde-
ren Architektur und Pflanzenvielfalt ist neben der Diekseepromenade eine der bedeutendsten touristischen
Ziele in Malente. Der Dieksee ladt zum Baden, Tretbootfahren sowie zur 5-Seen-Fahrt ein. Der Fluss

Schwentine verbindet den Kurpark mit dem Dieksee.

Im Vergleich zu anderen Kommunen dieser GroRe weist Malente ein vielfaltiges gastronomisches und touristi-

sches Angebot auf. Mangel im 6ffentlichen Raum und fehlende Verknlipfung der Freiraumstrukturen (siehe
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hierzu 4.6) fliihren jedoch zu Unibersichtlichkeit und Orientierungslosigkeit. Auch touristische Ziele sind teil-
weise schlecht zu finden oder selten barrierefrei zu erreichen

Abbildung 17: Gastronomie am Dieksee Abbildung 18: Gastronomie am Bahnhof

Zusammenfassende Bewertung Einzelhandel, Dienstleistung Gewerbe

Mangel und Konflikte Starken und Potentiale

» Zentraler Lenter Platz mit funktionalen und ge- » Guter Angebotsmix

stalterischen Defiziten » Saisonal hohe Zusatzkaufkraft durch Touristen
» Unglnstige G-rundrllsse und Flachenzuschnitte > Wochenmarkt auf Lenter Platz

erschweren eine Wiederbelegung der Gewer-

beflachen nach Leerstand » Gute Erreichbarkeit mit OPNV, PKW und Fahr-
» Funktionsverlust des Zentrums als Ort zum rad

Einkaufen und treffen » Inhabergefliihrte Geschéfte sind vorhanden
» Konflikte der Verkehrsteilnehmer entlang der » Zahlreiche touristische Attraktionen

Bahnhofstrafle mindern das Einkaufserlebnis . . L N

. Cne » Touristeninformation in der Nahe des Bahnhofs
und die Aufenthaltsqualitat
» Gemeinsame touristische Entwicklungsstrate-

» Maéngel im 6ffentlichen Raum flhren zu Un-
Ubersichtlichkeit und Orientierungslosigkeit bei
Ortsfremden. Auch touristische Ziele sind teil-
weise schlecht zu finden oder zu erreichen

gie des Landschaftsraums Holsteinische
Schweiz

» Gastronomien haben teilweise nur saisonal ge-
offnet

4.5. Soziale, kulturelle, bildungs- und freizeitbezogene Infrastruktur

Malente verflgt Gber eine gro3e Bandbreite an sozialer, kultureller, bildungs- und freizeitbezogener Infrastruk-
tur. Die Sicherung dieser Nahversorgungsfunktionen gehort zu den Aufgaben, die ein Stadtrandkern Il. Ord-
nung wie Malente neben den Nahversorgungsfunktionen im engeren Sinne erfillen sollte. Neben der Erfas-
sung der Infrastrukturen im Untersuchungsgebiet ist vor diesem Hintergrund auch die Betrachtung der Einrich-

tungen fir den Gemeinbedarf von Bedeutung, da diese einen uberdrtlichen Wirkungsgrad haben. Deshalb
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werden teils auch angrenzende Infrastrukturen, wie zum Beispiel Schulen und Kitas, mit in die Analyse und

Bewertung einbezogen.

4.5.1. Bildungseinrichtungen

Schulen sind wie andere Gemeinbedarfseinrichtungen auch dem erweiterten Angebot der Nahversorgung zu-
zuordnen. Die Abdeckung des gemeindlichen (und ggf. Giberdrtlichen) Bedarfs ist tiber die Gewahrleistung ei-
nes entsprechenden Schulangebotes sicher zu stellen. Nahgelegene bzw. gut angebundene Bildungseinrich-

tungen sind als Standortfaktor der Gemeinde von zentraler Bedeutung.

Malente beherbergt im Gemeindegebiet ein vielfaltiges Angebot an privaten und 6ffentlichen Bildungs- und
Lehreinrichtungen. Im Untersuchungsgebiet in der MarktstralRe liegt die Grundschule Malente. Die Schiiler-
schaft betragt 250 Kinder und eine kostenpflichtige Nachmittagsbetreuung als Hort wird angeboten. Zu dem
Gebaudekomplex, der in den 1960er Jahren erbaut wurde, zahlt auch eine Turnhalle. Die Schulgeb&ude inkl.
der AuRenbereiche weisen einen hohen Sanierungsbedarf auf. Laut Prognose des Kreisschulentwicklungs-
plans Ostholstein wird die Grundschule Malente die Mindestschilerschaft langfristig erfiillen. Die Grundschule
Malente wird jedoch bereits heutigen und auch zukinftigen Funktionsanspriichen nicht mehr gerecht. Eine

zweite Grundschule mit circa 80 Lernenden befindet sich auRerhalb des betrachteten Gebietes in Sieversdorf.

Weiterhin ist im nordlichen Bereich des Untersuchungsgebietes die Gemeinschafts- und Europaschule Malente
(Schule an den Auewiesen) mit uber 300 Lernenden von der flnften bis zur zehnten Klasse anséssig. Hierbei
handelt es sich um eine Gemeinschaftsschule ohne Oberstufe, in der der erste allgemeinbildende Schulab-
schluss, der mittlere Schulabschluss und eine Versetzungsberechtigung in eine gymnasiale Oberstufe mit
Maoglichkeit zum Abitur erworben werden kénnen. Die Schule umfasst eine Turnhalle und bietet eine offene
Ganztagesbetreuung an (Hort). Die einzelnen Gebaude wurden grétenteils in den 1970er Jahren, teils in den
2000er Jahren errichtet. Die Gebaude sowie die Aufienanlagen weisen einen groRen Modernisierungs- und
Instandsetzungsbedarf auf, wie vorliegende Beschlusslagen und Férdermittelzusagen bestatigen. Die Auslas-
tung der Schule an den Auewiesen ist von 2008 bis 2017 um Uber ein Viertel deutlich zurlickgegangen. Die
Berechnungen prognostizieren einen weiteren, aber abgeschwachten Rickgang auf einen Wert oberhalb der
Mindestschiilerzahl von 240. Ein allgemeinbildendes Gymnasium gibt es in Malente selbst nicht. Die nachsten
befinden sich mit der Carl-Maria-von-Weber-Schule sowie der Johann-Heinrich-VoR-Schule in Eutin bzw. mit

dem Gymnasium Schloss in Plon.

Die Gemeinde verfligt zudem Uber eine Landesberufsschule der Beruflichen Schule des Kreises Ostholstein,
welche Standorte in Eutin, Bad Schwartau und Malente hat. Zur Schule gehért ein direkt angebundenes Schul-
wohnheim. Integriert in den Gebaudekomplex ist darliber hinaus die Lehr- und Versuchsanstalt fiir Milchwirt-
schaft. Das Areal der Berufsschulen liegt stdlich innerhalb des Untersuchungsgebietes, nahe dem Kurpark.

Die Gebaude weisen zumindest in Teilbereichen einen mittleren Sanierungsbedarf auf.

Erganzt wird das Bildungsangebot Malentes durch einige weitere Einrichtungen, die allesamt auerhalb des
Untersuchungsgebietes liegen, flr dieses aber ebenfalls relevant sind. Dies sind das Bildungswerk sowie das
Sport- und Bildungszentrum des Landessportverbands Schleswig-Holstein (24.000 m? groRes Gelande mit mo-
dernen Sportstatten und Seminarrdumen) sowie die Gustav-Heinemann-Bildungsstatte, welche politische, his-
torische und kulturelle Weiterbildungen, in der Regel in Form von geférderten Bildungsurlauben, anbietet. Dar-
Uber hinaus sind das Bildungszentrum der Steuerverwaltung des Landes Schleswig-Holstein sowie die Polizei-

schule Wilhelm Kritzfeld zu nennen.
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In Eutin gibt es zudem eine Volkshochschule, die eine AuRenstelle in Malente betreibt. Deren Angebot be-
schrankt sich weitestgehend auf Entspannungs- und Sportkurse. Als Aul3enstelle werden mehrere Raumlich-

keiten in Malente genutzt, die teils im Untersuchungsgebiet liegen (Schule an den Auewiesen). Das Angebot
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Abbildung 19: Grundschule Malente; Marktstrafe Abbildung 20: Grundschule Malente, Schulhof
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Abbildung 21: Gemeinschafts- und Europaschule Malente Abbildung 22: Sporthalle der Gemeinschaftsschule
(Schule an den Auewiesen)

an Weiterbildungen der VHS vor Ort ist damit eher klein, die Angebote im nahegelegenen Eutin sind jedoch in

erreichbarer Entfernung.

Die Gemeindevertretung diskutiert derzeit Uber die Entwicklung der Schulstandorte der Grundschule Malente
und der Schule an den Auewiesen. Griinde hierfir sind die Sanierungsbedirftigkeit der beiden Schulen sowie
die Prognose des aktuellen Schulentwicklungsplanes 2035 Kreis Ostholstein, nach welcher die zweite Grund-
schule in Sieversdorf alsbald unter die Mindestschulerzahl fallt. Neben einem Erhalt der Standorte durch um-
fangreiche Sanierungsmafinahmen in den Bestandsgebdude, steht zur Diskussion den bisherigen Standort der
Schule an den Auewiesen mit Neubauten zu erweitern und die Angebote der Grund- sowie weiterfiihrende
Schulen an einem Standort zu buindeln. Aufgrund der Zusammenlegung der Schulen ergaben sich Synergieef-
fekte bspw. in gemeinsam genutzten Infrastrukturen / Angeboten wie Sportanlagen oder Kinderbetreuung.

Eine Neustrukturierung der Schuleinrichtungen béte Malente die Chance, sich als Bildungsstandort neu zu po-
sitionieren, und kénnte ein weiterer Anreiz flr junge Familien sein, Malente als Wohn- und Lebensort zu wah-

len. Eine abschlielende Entscheidung steht noch aus.

Unabhzngig von den Uberlegungen zur Entwicklung eines neuen Schulstandortes ist die derzeitige Ausstat-
tung des Untersuchungsgebietes mit Bildungseinrichtungen erganzt durch die rdumlich nahegelegenen weite-
ren Angebote (bspw. Gymnasien in Eutin) als gut einzustufen. Die Schulen lassen sich innerhalb kurzer Wege-
zeiten mittels verschiedener Verkehrsmittel erreichen, auch wenn die Schule an den Auewiesen sowie die Lan-

desberufsschule nicht unmittelbar iber Buslinien angefahren werden. Auf die zunehmende Nachfrage nach
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Ganztagesangeboten gehen die Schulen zwar ein, das Angebot der beiden Horteinrichtungen ist jedoch fir

den aufkommenden Bedarf zu gering und die Betreuung zudem bis ca. 15:30 Uhr beschrankt.

4.5.2. Kinderbetreuung

Heutzutage sind haufig beide Elternteile berufstatig, was eine Kinderbetreuung schon im jlingsten Alter not-
wendig macht. Auf Basis des Status der Gemeinde Malente als Stadtrandkern Il. Ordnung ist die Abdeckung

des Bedarfs an Kinderbetreuung im Gemeindegebiet mit Angeboten vor Ort zu gewahrleisten.

Malente verfligt Uber insgesamt sechs Kindertagesstatten, die eine vorschulische Betreuung anbieten. Davon
liegt keine im Untersuchungsgebiet. Der Ev.-Luth. Kindergarten Pusteblume grenzt norddstlich direkt an, drei
weitere befinden sich in der naheren Umgebung und sind somit innerhalb kirzester Zeit erreichbar. Alle Kitas

sind trotz zum Teil erfolgter Erweiterungsmafinahmen vollstandig ausgelastet

Eine 2018 durchgefiihrte Bedarfserhebung zu Kindertagesstatten der Gemeinde dokumentiert fir das Kinder-
gartenjahr 2016/17 einen Fehlbedarf von 27 und fiir 2018/19 einen Fehlbedarf von 33 Kindergartenplatzen
Uberwiegend im U3-Bereich. Perspektivisch ist durch den gesellschaftlichen Wandel von einem steigenden
Betreuungsbedarf im U3-Bereich auszugehen. Entsprechend liegen Mangel in der quantitativen Bereitstellung
von Kitaplatzen vor. Dartiber hinaus fehlt es an Kitas mit Betreuungsangeboten ,rund um die Uhr“, welche fiir

die zahlreichen Beschaftigten in den Kurkliniken von groRer Bedeutung waren.

4.5.3. Kultur- und Freizeitangebote

Malente verflgt Gber eine Vielfalt an Kultureinrichtungen und sonstigen Freizeitmdglichkeiten, die oftmals eng
mit den touristischen Angeboten verflochten und somit von groRRer wirtschaftlicher Bedeutung sind. Einige die-

ser konzentrieren sich im Zentralort und damit auch im Untersuchungsgebiet.

Im sldlich gelegenen Kurpark finden regelmaRig Veranstaltungen verschiedener Formate satt, fir die vor al-
lem das Haus des Kurgastes (inkl. Kursaal), das Freilichttheater mit seinen 600 Platzen, die Musikmuschel und
die Liegehalle genutzt werden. Insbesondere in den Sommermonaten werden viele Veranstaltungen wie Kon-
zerte und Lesungen auf den Biihnen des Parks, im Haus des Kurgastes und auf dem Dieksee-Ponton neben
dem Anlegesteg der 5-Seen-Fahrt ausgerichtet (z.B. Malenter Kultur Samstage). Der Besuch der Konzerte ist
kostenlos. Der Kurpark wurde in den 1960er und 1970er Jahren angelegt und von 2004 bis 2008 in Teilberei-
chen saniert. Er ist ein eingetragenes Kulturdenkmal, umfasst 56.000 m? und bietet zahlreiche Aufenthalts- und
Freizeitmdglichkeiten fur Gaste und Bewohnerschaft. Die vorhandenen Raumlichkeiten im Haus des Kurgastes
sind nur zum Teil genutzt (Kurparkverwaltung, Geschéaftsstelle der AktivRegion), dem Gebaude fehlt ein Nut-
zungsprofil. Der Kurpark ist fir Malente ein Ort von zentraler Bedeutung, der jedoch insbesondere mit den Ge-

baudeeinheiten den heutigen Anspriichen bzgl. Ausstattung und Gestaltung nicht mehr gerecht wird.

Ebenfalls im Untersuchungsgebiet liegt das vom Heimat- und Verschénerungsverein unterhaltene Heimatmu-
seum Malentes in einem reetgedeckten historischen Kleinbauernhaus (Tews Kate). Es 6ffnet von Ostern bis
Oktober seine Tiren und zeigt eine Dauerausstellung zu landwirtschaftlichen Geraten, Haushaltseinrichtungen
und Handwerkszeug. Das Museumsgebaude sowie die zugehdrigen AuRenbereiche weisen mittlere Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsbedarfe, welche vor dem Hintergrund seiner Historie und seiner Nutzung als

Museum besonderer Abwagung bedurfen.
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Unweit des Rathauses, mittig im Untersuchungsgebiet, befindet sich das Immenhof Museum, welches an die
Dreharbeiten der Immenhof-Filme aus den 1950er Jahren erinnert und von April bis Oktober gedffnet hat. Das

Gebaude ist in einem guten Zustand.

Das Kulturangebot seitens der ev.-luth. Kirchengemeinde umfasst bspw. verschiedene Chére sowie Ausstel-
lungen und Konzerte. Die Maria-Magdalenen-Kirche selbst liegt im Untersuchungsgebiet, die danebenliegen-

den weiteren Gemeinderaumlichkeiten jedoch nicht. Der Gebaudezustand der Kirche ist als gut einzustufen.

AuRerhalb des Untersuchungsgebietes gibt es sehr wenige dauerhafte (Kunst-)Ausstellungen, die nur auf An-
frage zu besichtigen sind. RegelmaRige ortsansassige Theaterangebote bestehen in Malente nicht mehr.

Nachwuchsprobleme im Vereinswesen zeigen sich auch im kulturellen Bereich.

Ein deutliches Defizit besteht bei Kulturangeboten und attraktiven Treffpunkten fir Kinder und Jugendliche.
Dauerhafte oder regelmafiige Angebote gibt es nur im benachbarten Eutin. Im vorangegangen Prozess zum
integrierten Gemeindeentwicklungskonzept konnten einige Jugendliche mit den selbstorganisierten sogenann-
ten JugendBarCamps in lockerer, aber produktiver Atmosphare aktiviert werden und in der Folge eine Rollen-
spiel-Theatergruppe griindeten, welche bereits mehrere Veranstaltungen durchfiihrte. Weitere Impulse soll es
in diesem Bereich durch die neue Tourismus- und Service GmbH geben, die bspw. ein Picknick mit Kino-Nacht

im Kurpark plant und erfolgreiche Jugendveranstaltungen weiterfihren méchte.

Die Freizeitangebote Malentes liegen gréfRtenteils in den Bereichen Natur und Bewegung. Die seen- und wald-
reiche Landschaft in unmittelbarer Nahe bietet sehr gute Naherholungs- und Freizeitmdglichkeiten, die vom
Untersuchungsgebiet aus in kiirzester Zeit erreichbar sind. Besonders Wassersport (Kanu-, Ruder- oder Tret-
bootfahren und Segeln), Radfahren, Wanderungen und Jogging werden in der Region gro3geschrieben. Das

Untersuchungsgebiet grenzt an den Dieksee und umfasst dort einen Anlegesteg fir die 5-Seen-Fahrt.

Malentes Anspruch als Gemeinde des Sports spiegelt sich in einer guten und entsprechenden Ausstattung wi-
der. Sowohl fir den Breitensport als auch fiir den Leistungs- und Spitzensport steht umfangreiche Infrastruktur
zur Verfligung. Die Sportvereine kdnnen auf drei gemeindeeigene Sporthallen (zwei liegen im Untersuchungs-
gebiet (Schulsporthallen)) und drei Sportplatze (einer davon im Untersuchungsgebiet neben der Gemein-
schafts- und Europaschule Malente) zurtickgreifen. Die intensiv genutzten Sporthallen werden zwar intensiv

durch den Schul- und Vereinssport genutzt, entsprechen jedoch nicht mehr den heutigen Anspriichen.

Das Vereinsleben Malentes und der dazugehdrigen Dorfer ist mit aktuell an die 70 Vereinen und Verbanden
breit aufgestellt, doch gerade im Bereich des Vereinssports gibt es Verbesserungs- und Anpassungsbedarfe.
Die Sportstatten sind zu sanieren und die Auslastung der existierenden Ressourcen sowie die Koordination
der vorhandenen Angebote sind zu optimieren. Ferner sind hier — wie oftmals bei Vereinen anderer Sparten
auch — Nachwuchsprobleme festzustellen. Zur besseren Vernetzung und Abstimmung der Vereine wurde be-

reits im Rahmen des Prozesses ,Unser Malente 2030!“ ein Netzwerk Sport gegriindet.
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Abbildung 23: Haus des Kurgastes

Abbildung 25: Liegehalle Abbildung 26: Liegehalle von Innen

£

Abbildung 27: Diekseepromenade mit Bootssteg Abbildung 28: Heimatmuseum in der Tews-Kate

4.5.4. Medizinische Versorgung und Pflegeeinrichtungen

Die medizinische und pflegetechnische Versorgung ist gerade im Hinblick auf den demographischen Wandel
und der daraus resultierenden steigenden Nachfrage an diesbezlglichen Dienstleistungen von besonderer Be-
deutung. Wie in Kapitel 3.4 dargestellt, ist Malente von einer zunehmenden Uberalterung betroffen, wodurch

die medizinische Infrastruktur einen hohen Stellenwert in der 6rtlichen Nahversorgung einnimmt.

Aufgrund des Status als Heilklimatischer Kurort und Kneippheilbad, der entsprechend gut ausgebauten Ge-
sundheitsinfrastruktur und der nach wie vor als gut zu bezeichnenden Auslastung der Einrichtungen, sind in

Malente zahlreiche Arzte, therapeutische Angebote, Apotheken und Fachkliniken (Kur- und Wellnessangebote)
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vertreten. Fir einige Fachgebiete wie Augen-, Haut- und Kinderarzt muss auf Praxen in Eutin ausgewichen

werden, wo sich auch das nachstgelegene Krankenhaus mit Notfallversorgung befindet.

Im Untersuchungsgebiet, zentral an der Bahnhofstralle und der Marktstralle liegen drei Apotheken und ver-
schiedene Arztpraxen folgender Fachrichtungen: Allgemeinmedizin, Gynakologie, Internist, Zahnmedizin und
Tierarzt. Die vier Kurkliniken liegen auerhalb des Untersuchungsgebietes. Die Befragung der Eigentimer-

schaft hat eine positive Bewertung der Versorgungssituation mit Haus- und Facharzten ergeben.

Mit der Residenz Magnushof in der MarktstralRe liegt nur eine Seniorenwohnanlage im Untersuchungsgebiet.
Sie weist nach aufierlicher Inaugenscheinnahme einen mittleren Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf

auf.

Die Sozialstation der Diakonie im Kirchenkreis Eutin gGmbH hat ihren Malenter Sitz im Untersuchungsraum
neben der Maria-Magdalenen-Kirche. Sie bietet neben weiteren Einrichtungen ambulante Pflege an, die insbe-

sondere von den Senioren in den umliegenden Dérfern in Anspruch genommen wird.

Auch wenn die medizinische Infrastruktur als gut bewertet werden kann, gilt es die diesbezlglichen kurtouristi-
schen Angebote und die Versorgung der Bewohnerschaft Malentes noch besser zu verknupfen, um Synergien

zu nutzen und diesen Vorteil fir einen attraktiven Wohn- und Lebensort weiter auszuspielen (Pull-Faktor).

rm™
= i

—Betreutes Wohnen

Abbildung 29: Arztehaus in der Bahnhof- Abbildung 30: Residenz Magnushof
strale

4.5.5. Soziale Einrichtungen und Netzwerke

Das Jugendkulturzentrum (Jukuz) ist eine wichtige soziale Einrichtung der Gemeinde Malente im Untersu-
chungsgebiet und bietet aul3erschulische Jugendarbeit fiir Jugendliche im Alter bis 21 Jahren. Es liegt an der
Neversfelder StralRe, gegeniiber der Gemeinschaftsschule. In enger Kooperation mit der offenen Ganztags-
schule und lokalen Vereinen ist das Haus an fiinf Tagen in der Woche ge6ffnet. Die Fachaufsicht der Kinder-
und Jugendarbeit obliegt dabei dem Deutschen Kinderschutzbund sowie der Schulsozialarbeit der Gemeinde.
Das Jugendkulturzentrum soll als Ort verstanden werden, der allen jungen Menschen ohne Vorbehalte wie Mit-
gliedschaft, Verpflichtung zur langeren Zusammenarbeit, Konsumzwang o.a. offensteht, um situativ bedingten
Bediirfnissen nachgehen zu kénnen. An allen Offnungstagen besteht die Méglichkeit, sich bei Gesprachen,
Spielen und Aktionen im offenen Bereich einzubringen. Das Angebot ist auf das Geb&ude begrenzt da es kei-
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nen Aussenbereich gibt. Letzteres sowie die begrenzten Offnungszeiten fiihren zu einer niedrigen Nutzungsin-
tensitat. Zu diesen funktionalen Schwachen kommen Substanzmangel am Gebaude welche einen Modernisie-

rungs- und Instandsetzungsbedarf erzeugen.

Die Arbeiterwohlfahrt (AWO) besitzt in Malente ein Burgerhaus, welches den Ortsvereinen als Ausflugsziel
dient und Raum fiir Veranstaltungen und verschiedene Begegnungsangebote (Familienstellen, Tanzgruppe,
Spielenachmittag etc.) bietet. Das Biirgerhaus liegt am Kellersee und damit zwar aufRerhalb des Untersu-
chungsgebietes, stellt aber dennoch ein wichtiges Netzwerk mit guter Erreichbarkeit dar. Die AWO Malente hat
im Marz 2018 ein Ortsjugendwerk gegriindet, in dem sich Kinder, Jugendliche und junge Erwachsene einbrin-

gen kdnnen.

Wie im vorangegangenen Kapitel bereits erwahnt, hat die Sozialstation der Diakonie im Kirchenkreis Eutin
gGmbH, die einige Einrichtungen der Altenpflege betreibt, ihren Sitz im Untersuchungsgebiet.

Die ev.-luth. Kirchengemeinde, die mit ihren Gemeinderdumlichkeiten direkt an das Untersuchungsgebiet an-
grenzt, bietet neben den klassischen kirchlichen Dienstleistungen ebenfalls ein paar Angebote aus dem Be-

reich sozialer und gemeinnutziger Arbeit (z.B. Seniorenkreis, Veranstaltungen fur Kinder).

Abbildung 31: Jugendkulturzentrum (Jukuz)
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Zusammenfassende Bewertung
Soziale, kulturelle, bildungs- und freizeitbezogene Infrastruktur

Mangel und Konflikte

Starken und Potentiale

» Erheblich Substanzméngel der Grundschule Gute Ausstattung an (Aus-) Bildungseinrichtun-
sowie der Gemeinschaftsschule sowie der gen vor Ort mit teils Gberregionaler Bedeutung
Sporthallen im Untersuchungsgebiet und Anschluss an benachbarte Zentren

» Mangel an Freizeit- und Betreuungsangeboten Aufgrund des Status als Kurort gute medizini-

fur Kinder und Jugendliche (nach der Schule / sche Infrastruktur

in den Ferien) » Attraktive und vielseitige kulturelle Veranstal-

» Fehlende an Kinder, Jugendliche und junge Er- tungsformate und —orte im Kurpark
wachsene gerichtete kulturelle und Freizeitan-

gebote und Raumlichkeiten » Haus des Gastes als Potentialort fiir zivilgesell-

schaftliche Kulturprojekte / Rdumlichkeiten fur

» Betreuungszeiten und -platze der Kindertages- Vereine

statten nicht ausreichend fur aktuellen bzw. zu-

kiinftigen Bedarf » Hoher Naherholungswert der Region und viel-

faltige Freizeitangebote

Fehlende Fachérzte wie Kinderarzt, Augenarzt > Vielseitiges Breiten- und Spitzensportangebot

Ruckgang zivilgesellschaftlicher Kulturprojekte und Uberregional bedeutende Institutionen

aufgrund von Nachwuchsproblemen und feh-
lenden Raumlichkeiten

» Nachwuchsprobleme im Vereinswesen allge-
mein

» Haus des Kurgastes: hoher insbesondere ener-
getischer Modernisierungs- und Instandset-
zungsbedarf, untergenutzte Raumlichkeiten so-
wie fehlendes Nutzungsprofil

4.6. Grin- und Freiraumstruktur

Der Kurpark in Malente markiert die bedeutendste Griinflache innerhalb des Untersuchungsgebietes und
grenzt unmittelbar an den Bahnhof und den sudlichen Teil der Bahnhofstral3e an. Als Teil des Landschafts-
schutzgebietes Holsteinische Schweiz dient er als zentrale Naherholungsflache der Kommune sowie der um-
liegenden Gemeinden und bietet Raumlichkeiten fiir sportliche und kulturelle Nutzungen. Der 5,6 Hektar grof3e
Park entstand in den 1960er und 1970er Jahren, als der Kurtourismus boomte und bietet noch heute viel Ab-
wechslung flr Touristen, Kurgaste, Blirgerinnen und Blirger. Neben einer Freilichtblihne, einem Musikpavillon,
Aussichtsplatzen, Kaminhausern, einem Kneippbecken, dem Haus des Kurgastes und zahlreichen blihenden
Stauden und Gehdlzen befinden sich im Park auch eine Steganlage durch die Schwentine-Wiese, eine Boccia-
bahn, zwei Schachfelder und acht kreisrunde Wasserbecken. Die Anlage steht unter Denkmalschutz, bis heute
gilt hier ein Bauverbot. Der Haupteingang befindet sich im Norden, samt Eingangstor, Hauptpromenade und
Betriebsgebaude. Dartiber hinaus gibt es zwei Nebeneingange, die zum Teil nicht erkennbar und nicht barrie-
refrei zuganglich sind, da man Treppen berwinden muss. In den Jahren 2006 bis 2007 erfolgte eine umfas-
sende Erneuerung der nordwestlichen Freiflachen, jedoch ohne die Modernisierung des Betriebsgebaudes,
der Hauptpromenade und der 8 kreisrunden Wasserbecken (Ursprungsstand). Im westlichen Kurpark, im Be-

reich der Schwentinewiese fanden einzelne MalRnahmen statt, wie beispielsweise die Wiederherstellung der
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Steganlagen. Der sidlich der Schwentine gelegene Teil des Kurparks ist nicht zuganglich, da es keine Que-
rung Uber das Wasser gibt. Aktuell finden wenige regelmafige Veranstaltungen und Aktivitdten im Kurpark und

seinen Raumlichkeiten statt.

Als bedeutsame Wasserachse verlauft die bereits mehrfach erwéhnte Schwentine stidlich durch das Untersu-
chungsgebiet. Auf der Hohe des ehemaligen Hotel Intermar fliel3t die sie in den Dieksee. Der Fluss gehort mit
seinen 62 Kilometern zu den langsten Flissen in Schleswig-Holstein und gilt als beliebter Wasserwanderweg
fur Kanuten und Paddler. Als Teil des Natura-2000(FFH)-Gebietes ,Seen des mittleren Schwentinesystems
und Umgebung* hat sie eine Uberregionale naturrdumliche Bedeutung. Zur Schwentine und ihrem touristischen
Angebot gehort ebenfalls der Zugang liber die Kanu-Einsatzstelle mit Picknickgelegenheit in der Eutiner
StralRe. Dieses Potenzial der naturnahen touristischen Nutzung ist etwas versteckt und durch die direkte Nach-

barschaft zum Parkhaus deutlich gemindert in ihrer Aufenthaltsqualitat.

Die Malenter Au durchflie®t das Untersuchungsgebiet im Norden, entlang des ehemaligen Deutschen Hauses

an der Neversfelder Strale und mindet im Osten in den Kellersee.

Das sudlich der Bahnlinie und auf der Nordseite der L228 / Eutiner Stralle gelegene Schénow-Gelande hat
eine Flache von 31.080 m? und stellt sich als attraktiver Naturraum am Fluss mit altem, erhaltenswertem
Baumbestand dar. Von einer ehemals verbindenden Briicke zum Bahnhof bestehen heute nur noch die Funda-
mente. Auf dem Grundstilick befindet sich eine Trauerbuche nahe der Uferbdschung, welche als Naturdenkmal
ausgewiesen ist. Das Gelande ist im Eigentum der Gemeinde und bietet besondere Entwicklungspotenziale.
Die Gemeinde beabsichtigt das Grundstlick zur teilweisen Bebauung mit einer touristischen Nutzung (z.B.
Baumhaushotel) zu verdufiern. Unberiihrt davon bleiben die Entwicklungsziele einen &ffentlichen Weg entlang
des Schwentine-Ufers, einen &ffentlichen Uberweg (iber die Schwentine sowie eine éffentliche Nord-Siid-Ver-

bindung Uber das Gelande an nicht-stérender Stelle zu errichten.

Zwischen der Godenbergstrale und den Schienen der Kleinbahn sowie angrenzend an den Parkplatz Kritzen,

liegen die Kleingarten des Schrebergartenverein Malente e.V.

Die Kleinbahnverbindung Hein-Litjenburg von Malente nach Liitjenburg ist derzeit als Bahnstrecke gewidmet
und gehort einer Privatperson. Der Eigentumer plant auf den Schienen einen Freizeit-Draisinenverkehr zu rea-
lisieren. Zunachst soll gemeinsam die Planung erdrtert werden um daraufhin zu priifen, ob die Reaktivierung
fiir einen regularen Betrieb hier erfolgreich sein und eine Einbindung an die Bahnsteige des Bahnhofs herge-
stellt werden kann. Im Rahmen der Beteiligung der VU wurde eine Reaktivierung der Kleinbahnstrecke befiir-

wortet.

Im Waldgebiet Steinbusch an der der Sebastian-Kneipp-Stralle gelegen, befindet sich ein 6ffentlicher Kinder-
spielplatz. Er liegt eingezaunt im schattigen Waldbereich und ist von der Stral3e aus nicht gut einsehbar. Er
verfugt Uber eine kleine Seilbahn, einen Sandkasten, eine Schaukel und ein Klettergerust. Insgesamt ist der
Spielplatz funktional fiir Klein- und Grundschulkinder angelegt und wird genutzt. Die Spielgerate weisen Erneu-
erungsbedarfe auf und sind Uberwiegend in einem nicht mehr zeitgemaflen Zustand. Die innere Erschlieung
erfolgt Uber einen unbefestigten Weg, der als nicht barrierefrei ein zu werten ist. Dariiber hinaus gibt es wenig

Mobiliar zum Aufenthalt und keine Beleuchtung.

Anzumerken ist, dass Malente Uber keinen zentralen 6ffentlichen Platz wie z.B. einen Marktplatz verfugt. Die-

ser Umstand ist auf die historische Entwicklung Malentes entlang der Bahnhofstral3e zuriickzufiihren. Der Len-
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ter Platz, welcher stadtebaulich als zentraler Platz zu bezeichnen ware, wird als Kundenparkplatz des Einzel-
handlers Markant genutzt. Als solches ist er nicht als Stadtplatz wahrnehmbar und rein funktional fir den Ru-

henden Verkehr angelegt. RegelmaRig findet auf einem kleinen Teil des Platzes der Wochenmarkt statt.

Abbildung 32: Schwentine entlang Schonow-Geldande Abbildung 33: Seerosenbecken im Kurpark

Angrenzend an das Untersuchungsgebiet liegen einige Griin- und Freiflachen mit stadtraumlichem und funktio-
nalem Bezug. Der Dieksee begrenzt das Untersuchungsgebiet im Stidwesten. An der Diekseepromenade ist
ein Fahranleger fir die 5-Seen-Fahrfahrten. Die Promenade ist bei Biirgern und Touristen gleichermalien
beliebt und bietet Rad- und Wanderwege rund um den See und das angrenzende Naherholungsgebiet. Die
Promenade wurde umfangreich saniert - Stadtmobiliar, Beleuchtung und Begriinung sind in einem sehr guten
Zustand und gestalterisch ansprechend.

Auch das Ufer des norddstlich gelegenen Kellersees ist nicht im Untersuchungsgebiet, allerdings sind Sichtbe-

zlige von der Janusallee und Wegeverbindungen vom Malenter Zentrum aus vorhanden.

Sidwestlich, entlang der Sebastian-Kneipp-StralRe erstreckt sich der Wildpark Malente. Dort befinden sich ein
Spielplatz und das Heimatmuseum.

Abbildung 34: Schwentine mit Kanu- Abbildung 35: Dieksee mit Anleger "Fiinf-Seen-Fahrt"
einsatzstelle
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Zusammenfassende Bewertung Griin- und Freiraumstruktur

Mangel und Konflikte Starken und Potentiale

» Zentraler Platz (Lenter Platz) im Ortskern bietet  »  Naturrdumlich attraktive Lage zwischen dem

keine Aufenthaltsqualitat Dieksee und dem Kellersee
» Kurparkanlage mit funktionalen und substanzi- » Unterschiedlich qualitdtsvolle Griin- und Frei-
ellen Mangeln: Hauptpromenade im ndrdlichen raume sind vorhanden

Bereich des Kurparks, Eingangstor mit Be-
triebsgebaude sowie kreisrunde Wasserbecken
sind sanierungsbediirftig, undefinierte und nicht
barrierefreie Zugange

» Griun- und Freirdume bietet vielfaltige Freizeit-

moglichkeiten fir Bewohnerschaft und Touris-

ten

» Gestaltung des Kinderspielplatzes an der Se- Attraktive Baderarchitektur im Kurpark
bastian-Kneipp-Stralle nicht mehr zeitgeman
und erneuerungsbedurftig

Besondere denkmalgeschitzte Kurparkanlage

Potenzialflache Schonow-Gelande
» Wegeverbindungen / Verknipfungen der ein-
zelnen Freirdume nicht gegeben

vV v v Vv

Diekseepromenade in einem guten Zustand

4.7. Verkehr und Mobilitat

Es werden im Folgenden die Gegebenheiten des flieRenden und ruhenden Verkehrs, des &ffentlichen Perso-
nennahverkehrs und des Rad- und FuRgangerverkehrs betrachtet (vgl. Anlage Plan x Verkehrsinfrastruktur).
Neben der Erhebung des Zustands der StralRenrdume und Verkehrsflachen, flieRen in diesem Kapitel Zwi-

schenergebnisse des von der Gemeinde Malente wahrend der Erstellung des IEK beauftragten Verkehrsgut-

achtens ein.

4.7.1. StralBen und Wegenetz

Das StraRennetz im Untersuchungsgebiet besteht im Wesentlichen aus LandesstraRen, KreisstralRen und Ge-
meindestraen. Die HaupterschlieBung erfolgt Gber die BahnhofstralRe (L56), welche die Gemeinde mit dem
Umland verbindet und so seine Versorgungsfunktion sicherstellt. Das Tempolimit betragt 50 km/h. Gleichzeitig
ist die BahnhofstralRe eine DurchgangsstrafRe und bringt somit ein erhéhtes Verkehrsaufkommen ins Ortszent-
rum Malente. Insbesondere im Bereich Eutiner Strae (L228) und BahnhofstralRe kommt es zu Konflikten zwi-
schen den Verkehrsteilnehmern, begriindet im schmalen StraRenprofil und hohen Verkehrsaufkommen. Die
meisten StralRen im Untersuchungsgebiet gehen von der L56 ab. Die aufgrund ihrer weiteren ErschlieBung
wichtigsten StralRen sind die RosenstralRe (L174) und die Eutiner Stralle (L228). Die KreisstralRe (K2) Sebas-
tian-Kneipp-Stralle verbindet die Bahnhofstrale mit dem Wildpark Malente und ist eine tiberdrtlich wichtige

Anbindung fiir die Dorfer Timmdorf, Neversfelde und Grebin.

Neben den erschlielenden Gemeindestrallen gibt es noch Anliegerstralen, die von der Bahnhofstralle abge-

hen. Grundsatzlich ist das Zentrum von Malente kompakt erschlossen, mit kurzen Wegen.
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4.7.2. Offentlicher Personennah- und Fernverkehr (OPNV)

Die Gemeinde Malente verfiigt iber einen Bahnhof, welcher im stdlichen Bereich des Untersuchungsgebietes
an der BahnhofstralRe liegt. In wenigen Gehminuten kann die Diekseepromenade, der Kurpark sowie die Bahn-
hofstrale mit Rathaus und Geschéaften erreicht werden. Vom Bahnhof Malente-Gremsmuhlen kénnen Fahr-
gaste fast ganztagig halbstiindig mit dem Regionalexpress nach Kiel und nach Libeck verkehren. Die Landes-
hauptstadt Kiel wird von Malente aus in 40 Minuten erreicht, in 30 Minuten sind Fahrgaste in Liibeck und in 90
Minuten in Hamburg. Das Bahnhofsgebaude mit Vorplatz sowie die Bahnsteiganlagen befinden sich in einem
funktionalen und substanziellen schlechten Zustand. Der Vorplatz dient eigentlich dem &rtlichen Busverkehr
als ZOB. Aufgrund seiner Grofe und Gestaltung kénnen dort keine Busse mehr sicher halten, wenden und
parken. Die zusatzliche Funktion als zentraler Taxistand kann in Kombination mit dem ZOB aus Platzgriinden
nicht gewahrleistet werden. Fahrradfahrende finden keine ausreichenden und sicheren Abstellflachen fur ihre
Rader. Zudem wird die Bahnunterfiihrung als Angstraum wahrgenommen. Der Pkw-Parkplatz ist durch die
Kopfsteinpflasterung nicht barrierefrei. Die gesamte Liegenschaft Bahnhof ist wichtig fur die Verknupfung des
Malenter Zentrums mit umliegenden Dérfern und weiter entfernten Zielen. Dabei sind alle Zielgruppen mit dem
OPNV angesprochen - pendelnde Personen, Schiilerschaft, touristische Nutzungen und Freizeitverkehr findet
hier Ziel und Startpunkt. Daher wird seit Jahren intensiv tiber ,den Bahnhof* politischer Ebene diskutiert. Kom-
plex sind vor allem die Eigentumsverhéaltnisse des gesamten Areals. Das Bahnhofsgebaude mit einem umlau-
fenden Grundstick ist in Privateigentum und eine beabsichtigte Nutzung nach derzeitiger Sanierung ist nicht
bekannt. Weiterhin gehort die Schienenverbindung nach Liitjenburg im nérdlichen Bereich (derzeit nicht befah-
ren) einer Privatperson. Die Gemeinde verfligt iber den Bahnhofsvorplatz, der derzeit vorrangig als ZOB, Taxi-
stand und Kiss-and-Ride Parkplatz dient, sowie tiber den sidlichen Parkplatz mit WC-Anlage. Die Bahnsteige,
die Unterfiihrung sowie die befahrene Strecke Kiel — Neustadt befinden sich im Eigentum der DB AG (Station

und Service bzw. Netz).

Der 6ffentliche Buslinienverkehr erfolgt (iber die Rohde-Verkehrsbetriebe. Zwei der Linien verbinden die umlie-
genden Dorfer mit Malente, zwei verbinden Malente und Eutin Gber die auf dem Weg liegenden Dérfer. Um die
Mobilitat und Erreichbarkeit zwischen dem Zentralort und den Dérfern der Gemeinde Malente, besonders in
der Sidschleife, aufrecht zu erhalten und zu verbessern, wurde der ,BlrgerBus” ins Leben gerufen. Das Pro-
jekt funktioniert in Malente und flr Teile der Ortschaften Ober- u. Niederkleveez der angrenzenden Gemeinde

Bdsdorf sehr gut und ist hoch frequentiert.

Abbildung 36: Bahnhofsgeb&aude Abbildung 37: Gleisanlage Bahnhof Malente-
Gremsmiihlen
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4.7.3. Motorisierter Individualverkehr

Der motorisierte Individualverkehr ist fir einen grof3en Teil der Funktionstberlastungen in den ErschlieBungs-
raumen verantwortlich. Das Auto dominiert das Bild der Stadtrdume im Malenter Zentrum und auch die Aus-
richtung und Gestaltung der ErschlieBungsanlagen. Neben einigen Substanzméangeln in den StraRRen ist die

Erreichbarkeit und das Bewegen im Malenter Zentrum mit dem Pkw als gut zu bewerten.

Im Weiteren gibt es im vielfaltige Parkmdglichkeiten — es wird entweder auf dem eigenen Grundstiick, auf Be-
sucher- und Kundenparkplatzen oder im StraRenraum geparkt. Entlang der Bahnhofstraf3e sind 50 kosten-
pflichtige Parkbuchten in Langsaufstellung vorhanden. Am Bahnhof stehen ca. 80 sehr gut frequentierte Stell-
platze fir die Dauer von drei Stunden kostenlos zur Verfligung. Auf dem Besucherparkplatz am Kriitzen (Se-
bastian-Kneipp-Strale) sind ca. 240 Pkw- und Wohnmobilstellplatze kostenlos zu nutzen. Ergénzend bieten

die Nahversorger Rewe, Aldi und Markant eine Vielzahl von zeitbegrenzten Kundenparkplatzen an.

4.7.4. Zustand und Ausstattung Verkehrsflachen

Fir die Erhebung der ErschlieRungsstralen wurden funktionale und substanzielle Eindriicke aufgenommen.
Dabei werden der Straflenraum/-querschnitt als gesamtes, die Fahrbahn, die Nebenflachen (Bsp. Fuf3-/Rad-
wege, Stralengriin etc.), mogliche Einbauten (Mobiliar, Leuchten) und Aspekte der Barrierefreiheit betrachtet.

(vgl. Anlage Plan 11 Mangel, Missstande und Konflikte).

Strallen

Der Zustand der Straflen und Nebenflachen im Untersuchungsgebiet kann insgesamt als mittel bis schlecht
beschrieben werden. Im Folgenden werden kurz die Stralenbereiche mit mittleren und hohen Erneuerungs-

und Umgestaltungsbedarfen naher erldutert.

In den Bereichen Bahnhofstral’e (Ecke Marktstrale bis Sebastian-Kneipp-Stral3e), Eutiner Stral’e, Markt-
stral’e, Rosenstralle und Neverfelder Stralle sind die Stralenbelage sowie die Nebenflachen in nur einem
mittleren Zustand. Sie weisen groRere Risse an den Beldgen der Fahrbahn oder Unebenheiten von Pflaster-
verbanden auf. Die StralRen Bahnhofstral’e, Friesenstrale und Twiete weisen nur auf den StralRenflachen ei-

nen mittleren Erneuerungsbedarf auf.

Die Bereiche Bahnhofstralle (Ecke Sebastian-Kneipp-Strafie bis Hindenburgallee) und Am Bahnhof weisen
hohe Mangel an den StralRenbeldgen und Nebenflachen auf. Hier sind starke Risse und Schlaglocher auf der
Fahrbahn vorhanden. Die ErschlieBungsstrafen entsprechen tiberwiegend nicht den Anforderungen an eine
zeitgemale Gestaltung, in der eine gleichberechtigte Nutzung aller Verkehrsteilnehmer maoglich ist und weisen

funktionale Mangel auf.

Fahrradwege

Malente hat innerhalb des Untersuchungsgebietes zum Teil ausgewiesene Fahrradwege, grofitenteils vermen-

gen sich die Radnutzungen jedoch mit den Fufligédngernutzungen.

Der Fahrradweg entlang der zentralen Verkehrsachse und Einkaufsstrale Bahnhofstral’e wird beidseitig auf
den Strallennebenflachen gefiihrt. Die Fahrradspur ist nicht durchgangig klar abgegrenzt und es kommt immer
wieder zu Behinderungen mit Passanten, welche den Fahrradweg nicht als solchen erkennen. Insgesamt ist
die Fahrradwegefiihrung entlang des Gehwegs mit erhéhter Frequenz durch den Einzelhandel als nicht zufrie-

denstellend zu bewerten. Am stidlichen Ende der Bahnhofstrafie/Hohe Kurpark, der Hindenburgallee, der
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Diekseepromenade und der Frahmsallee wird der Radweg in beide Richtungen einseitig gefihrt. Der Radweg
ist in einem guten Zustand, jedoch kommt es aufgrund der Gemengelage von erhéhten Radverkehr, Kurtouris-
mus und gestiegenen Geschwindigkeiten (vermehrte E-Bike Nutzung) immer wieder zu Gefahrensituationen.

Im nérdlichen Teil der Bahnhofstral’e (Ecke Marktstrafle, Rosenstraflte) wird der Radweg ebenfalls nur einsei-

tig gefiihrt und endet an der Kreuzung BahnhofstraRe/Rosenstralie.

Entlang der Rosenstrale ist kein Radweg auf der Nebenflache vorhanden. Die Radfahrer miissen ohne
Schutzstreifen auf der Stral3e fahren. Die RosenstralRe weist ein hohes Verkehrsaufkommen mit Schwerlast-

verkehr auf und birgt fir Radfahrer ein Gefahrenpotenzial.

Abstellmdglichkeiten fiir Fahrrader sind in der Bahnhofstrae nur privat vor Geschaften, éffentliche Abstellmdg-
lichkeiten sind nicht vorhanden. Hinter dem Bahnhofsgebaude stehen Fahrradbiigel, die jedoch keine zeitge-

male, sichere und wettergeschitzte Abstellmdglichkeit bieten.

Fulwege

Entlang der Landesstrafien, Kreisstralen sowie den GemeindestralRen wird der FuRgangerverkehr ausschliel3-

lich auf den Nebenflachen, zum Teil als geteilter FulR- und Radweg gefihrt.

Der FulRgangerverkehr entlang der zentralen Verkehrsachse und Einkaufsstrale Bahnhofstrafie wird beidseitig
auf den StraBennebenflachen als geteilter Ful3- und Radweg gefiihrt. Auf dem Geh- und Radweg sind gréRere
Unebenheiten von Pflasterverbanden. Durch die vorhandene Stadtmdblierung, Begriinung, Auslagen und
Schilder von Einzelhandlern sowie Bestuhlung von Gastronomie kommt es zu engen Passagen fir Alle.
Gleichzeitig sind nur vier Querungen durch Bedarfsampeln entlang der Bahnhofstrale vorhanden. Als Folge
der wenigen Querungspunkte und der teilweise damit verbundenen Umwege ist zu beobachten, dass das
Kreuzen der Stral3e oft ,ungeordnet” stattfindet. Insbesondere fiir mobilitdtseingeschrankte Personen stellen

die Umwege zur Ampel eine groRe Schwierigkeit.

Die FuR- und Radwege entlang der Diekseepromenade und Hindenburgallee sind in einem sehr guten Zu-

stand und ansprechend sowie barrierearm gestaltet.

Die Rosenstrale ist eine stark befahrene Stralle, welche auch durch den Schwerlastverkehr intensiv genutzt
wird. Die Gehwege beidseitig der StralRe befinden sich in einem guten baulichen Zustand, weisen jedoch funk-
tionale Mangel auf. Die Querschnitte der Gehwege sind zu schmal, sodass ein sicheres ,aneinander Vorbeige-

hen® insbesondere mit Kinderwagen oder Rollatoren hier nicht gegeben ist.
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4.7.5. Barrierefreiheit

Ein barrierearmer Zugang zu 6ffentlichen Raumen und Gebauden ist fir alle Teile der Bevolkerung erstrebens-
wert. Insbesondere hat sich die Bundesrepublik Deutschland mit der Ratifizierung der Behindertenrechtskon-
vention 2008 verpflichtet, die Voraussetzungen fiir den gleichberechtigten Zugang von Menschen mit Behinde-
rungen und Einschrankungen am gesellschaftlichen Leben sicherzustellen. Die Bestandserhebung zeigt, dass

in allen Bereichen des Untersuchungsgebietes erhebliche Hindernisse bestehen:

= Zu wenig Querungen mit Absenkungen fur Mobilitatseingeschrankte
= fehlende akustische Signalgeber
= Unzureichende Barrierefreiheit beim OPNV

= Fehlende taktile Leitelemente fiir Seheingeschrankte
(Richtungs-, Aufmerksamkeitsfelder, Auffindstreifen)

=  Stolperkanten durch schadhafte Befestigungen in Gehwegen und Fahrbahnen

= Ungeniigend breiter Stralenraum flr klassische Begegnungsfalle und um sicheren Ful- und Radver-
kehr zu ermdglichen, bzw. unklare Zuordnung von Flachen und Nutzungen

= unebenes Oberflachenmaterial

4.7.6. Alternative Mobilitat

Durch die Lage Malentes im Iandlichen Raum, erfolgt ein GroRteil der individuellen Mobilitdt durch den motori-
sierten Individualverkehr. Der wesentliche Anreiz innerhalb des Ortes auf andere Verkehrsmittel auszuweichen
ist die sehr kompakte stadtebauliche Struktur Malentes. Das zentrale Gemeindegebiet Iasst sich in weniger als
30 Minuten durchqueren, wodurch alle Einrichtungen und Infrastrukturen fuRlaufig erreichbar sind. Dariiber
hinaus besteht der Bedarf, den Radtourismus durch zeitgemafe Infrastrukturen zu bedienen. Malente hat
diese Entwicklung im Blick und plant die Errichtung von zunachst zwei Ladestationen fir Elektromobilitat, je-
weils einer am Bahnhof und am Lenter Platz. Trager des Projekts sind die Stadtwerke Eutin. Die detaillierte
Bewertung einer méglicher CO2 Reduktion durch die Nutzung alternativer Verkehrsmittel, der Starkung des

Radverkehrs und einer Forderung der Elektromobilitdt wird im Rahmen des Verkehrskonzeptes vorgenommen.

Zusammenfassende Bewertung Verkehr und Mobilitat

Mangel und Konflikte Starken und Potentiale

» Ausstattung des Bahnhofs mit Mdblierung und » StraRenbeladge Uberwiegend in einem guten

Fahrradabstellmoglichkeiten nicht gegeben Zustand

» ZOB und Bahnhofsvorplatz im jetzigen Zustand P» Geh- und Radweg sowie die Mdblierung ent-

nicht funktionsfahig lang Hindenburgallee / Diekseepromenade in
» Unterflihrung zum Bahnhofsvorplatz Std wird einem guten Zustand
als Angstraum wahrgenommen » Gute OPNV-Anbindung per Bahn
» unattraktive uneinheitliche StraRenraumgestal- p Bahnhofsareal hat hohes Potenzial als Entree
tung der Bahnhofstralle zur Stadt entwickelt zu werden

» Fahrradinfrastruktur ausbaufahig, Verknipfung

zum Naturraum teilweise fehlend
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Verkehrslarm und Schadstoffbelastung entlang

der Bahnhofsstral3e und Rosenstrale hoch

Gehwege entlang der RosenstralRe und Eutiner

Stralle weisen hohe Funktionsmangel auf

Konflikte zwischen Verkehrsteilnehmern, hohes
Verkehrsaufkommen — Zonierung und Angebot

wird aktuellen Bedarfen nicht gerecht

Zu wenig Querungsmaglichkeiten entlang der
Bahnhofstral3e

Kompakte Stadtstruktur mit kurzen Wegen for-
dert die Bereitschaft, sich per Fufd oder mit

dem Fahrrad fortzubewegen

Fahrradinfrastruktur wird von Touristen und Be-

wohnerschaft genutzt

Bahnhofsareal mit Gebaude und Vorplatz Nord
sowie sldlichen Vorplatz bietet Platz flr eine
zukunftsfahige Integration unterschiedlicher

Verkehrstrager im Sinne der Mobilitatsdreh-

heib
» Keine zeitgemafRen und sicheren Fufl3- und scheibe

Radwege » Aktivierung der Kleinbahn kann zusatzliches

. Potenzial fiir alt tive Mobilitatsf tit
» Barrierefreiheit von Geh- und Radwegen im 6f- otenzialfur afternative Mobilitatstorm siutzen

fentlichen Raum ist nicht gegeben

4.8. Technische Infrastruktur

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zur technischen Infrastruktur beziehen sich vielfach auf die gesamte Ge-
meinde und gelten somit auch fiir das Untersuchungsgebiet. Beleuchtet werden die Kommunikationsinfrastruk-
tur sowie Ver- und Entsorgungsanlagen. Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Be-
lange (T6B) gemal BauGB (vgl. Kapitel 2.2) wurden die Anbieter und Betreiber technischer Infrastruktur um
Stellungnahme zu Problemlagen und geplanten Vorhaben im Untersuchungsgebiet befragt. Die Riickmeldun-

gen flieen zu Teilen in dieses Kapitel mit ein.

4.8.1.Kommunikationseinrichtungen

Der Glasfaserausbau durch die TNG Stadtnetz AG, ist aktuell in der Umsetzung. Die solidarisch fiir das ge-
samte Gemeindegebiet finanzierten Glasfaserleitungen ersetzen die bisherige Infrastruktur, die bis zu 50

Mbit/s im Ortskern bzw. im Rest der Gemeinde in Teilen bis zu 16 Mbit/s ermdglicht. Die Anschliisse werden
sukzessiv erstellt. Bis Dezember 2021 sollen alle Endkunden Uber aktive Glasfaseranschlisse verfigen kon-

nen. Insgesamt werden ca. 15.000 bis 25.000 Hausanschliisse erstellt.

Teile des Zentralortes Malente werden bereits auf Basis von Freifunk mit freiem WLAN versorgt. Freifunk ist
eine nicht-kommerzielle Initiative fir freie Funknetzwerke. Dabei stellen Privatleute und Behdrden einen Teil
ihres WLAN fiir die Allgemeinheit zur Verfligung, ohne dass sie den Schutz fir ihr eigenes Netz aufgeben oder
fur das Nutzerverhalten Dritter haftbar gemacht werden kénnen. Dafir sind Freifunk-Router mit entsprechen-
der Software nétig. Zuerst verfiigbar war das freie WLAN im Haus des Kurgastes, im Kurpark und in der Lie-
gehalle, sowie im Rathaus. Einzelne weitere Partner konnten bereits gewonnen werden (allesamt im Untersu-
chungsgebiet). Als nachstes sollen insbesondere die Geschaftsleute in der Bahnhofstralle angeworben wer-

den, ebenfalls dem Freifunk beizutreten und somit eine Attraktivitatssteigerung fiir die Kunden zu erreichen.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen relevante Konflikte oder Vorhaben seitens weiterer Anbieter

der Kommunikationsinfrastruktur wurden in der T6B-Beteiligung abgefragt und nicht angezeigt.
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4.8.2.Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Energieversorgung der Gemeinde Malente wird bisher durch die HanseWerk AG libernommen, die mehr-
heitlich zum E.ON-Unternehmensverbund gehort. Im November 2017 wurde die Gemeindewerke Malente
GmbH als 100 %ige Tochter der Gemeinde gegriindet, die im Februar 2018 begonnen hat, sukzessive die Ver-
sorgung der lokalen Haushalte mit Strom und Gas zu tGibernehmen. Geheizt wird in der weitestgehend mit Gas,
zum Teil mit Ol und vereinzelt iiber Blockheizkraftwerke. Dieses wird auch durch die Befragung der Eigentii-
mer im Untersuchungsgebiet bestatigt (vgl. Anlage 5). Sie hat ergeben, dass der Energietrager Erdgas am
haufigsten vertreten ist, gefolgt von Heizél (Ricklaufquote der Befragung lag bei 28 %). Die Wasserversorgung
erfolgt bereits vollstéandig durch die Gemeindewerke deren Firmensitz im Untersuchungsgebiet an der Nevers-

felder Strale liegt.

Die Abwasser- und Mullentsorgung wird durch den Zweckverband Ostholstein bzw. dessen 100 %ige Tochter
ZVO-Entsorgung GmbH ibernommen. Die Schmutzwasserbeseitigung im Untersuchungsgebiet erfolgt Gber

die zentral betriebene Klaranlage.

Durch das Untersuchungsgebiet flieRen die Verbandsgewasser 1 (Schwentine) und 1.8 (Malenter Au), deren
Trassen sich im Eigentum des Wasser- und Bodenverbandes Schwentine befinden. Fir die Niederschlagwas-
serbeseitigung ist die Gemeinde Malente zustandig. Im Untersuchungsgebiet liegen Einleitungsstellen in die
Schwentine, die Malenter Au und den Dieksee. Aktuell werden zwei Einleitungsstellen (A22 + A23) in die
Schwentine in der Hindenburgallee erneuert. Die MaRnahme geschieht im Rahmen eines Ersatzneubaus der
Hindenburgbriicke L 56 Uber die Schwentine, durch den LBV SH und wird voraussichtlich im Herbst 2019 ab-
geschlossen sein. Desweitern ist mittelfristig geplant, eine Einleitungsstelle (A3) in der Lutjenburger StralRe zu
erneuern. Die Einleitungsstelle A4 aus dem Teileinzugsgebiet Bahnhofstral3e in die Malenter Au und die Einlei-
tungsstelle A24 aus einem Teileinzugsgebiet BahnhofstralRe direkt in den Dieksee liegen ebenfalls im Untersu-

chungsgebiet.

Zusammenfassend wird seitens der versorgenden Betriebe gemaf Abfrage der Trager Offentlicher Belange

kein akuter Handlungsbedarf im Untersuchungsgebiet gesehen.

Zusammenfassende Bewertung

Mangel und Konflikte Starken und Potentiale
» Warmeversorgung basiert Giberwiegend auf » Kaum Erneuerungsbedarfe hinsichtlich der
fossilen Energietréagern technischen Infrastruktur

Gesicherte Versorgung mit Glasfaser-Internet

Erste freie WLAN-Hot Spots eingerichtet, wei-
tere sollen folgen
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4.9. Klimafolgeanpassung und Umweltschutz

Die Bericksichtigung von Umweltschutzbelangen, einschlieflich des Naturschutzes, der Landschaftspflege
sowie des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind wesentliche Ziele stadtebaulicher Sanierungsmallnah-

men sowie der Bauleitplanung (vgl. §1 und §136 BauGB).

Seit der Klimaschutznovelle 2011 ist im Baugesetzbuch fest verankert, dass im Rahmen der Erhebung stadte-
baulicher Missstande in den vorbereitenden Untersuchungen ,die energetische Beschaffenheit, die Gesamte-
nergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des Gebietes unter Berlicksich-
tigung der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung“ grundlegend ist (§ 136
Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

Die Gemeinde Malente hat als Leitlinie fiir Energieeinsparung und Klimaschutz im Jahr 2013 ein integriertes
Klimaschutzkonzept erarbeitet. Damit méchte sie sich als ,klimafreundlicher Kurort* im Kreis Ostholstein etab-
lieren. In ihrem Klimaschutzkonzept legt die Gemeinde Malente fest, wie sie die Ziele von Bund und Land errei-
chen will. Dabei liegt das Hauptaugenmerk auf der Reduktion der Verbrauchsarten, bspw. sollen die CO2-

Emissionen bis zum Jahr 2035 um 40 % reduziert werden.

Klimaschutz und Energieeinsparung

Eine Abschatzung der mdglichen energetischen Einsparpotentiale der Einzelgebaude ist im Rahmen einer au-
Reren Inaugenscheinnahme nicht méglich, da die meisten energetisch relevanten Strukturen nur bei einer de-
taillierteren Begehung des Gebaudes zu erfassen sind. Dazu zahlen beispielsweise Art und Alter der Hei-
zungsanlage sowie der Warmwasserbereitung, die Warmedammung der Geschoss- und Kellerdecken sowie

evtl. bereits erfolgte MalRnahmen der Innendédmmung an den Wanden und Dé&chern.

Als Indikator fiir mégliche Energieeinsparpotentiale kann der Zustand des Gebaudes bzw. dessen Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsbedarf dienen (vgl. Kapitel 4.2.6). Fir Gebaude im schlechten oder mittleren Zu-

stand bestehen teilweise Potentiale im Bereich der oben genannten Gebaudestrukturen und der Fenster.

Insgesamt kann fiir die in einem guten Zustand befindlichen Gebaude davon ausgegangen werden, dass im
Wesentlichen weniger eine Reduktion des Warmeverbrauchs als vielmehr eine Reduktion des Primarenergie-
bedarfs, beispielsweise durch eine Erneuerung der Heiztechnik, mdglich ist. Im Rahmen der Befragung der
Eigentlimer1 gaben Uber die Halfte der Haushalte an, ihre Gebaude mit Fernwarme zu heizen. Der Plan-Pri-
marenergiefaktor der Fernwarme der Gemeindewerke liegt derzeit bei 1,044. Moderne Heizkraftwerke mit
Kraftwarmekopplung haben einen Primarenergiefaktor von 0,7 und weniger. Durch eine zentrale Optimierung
der Fernwarmeerzeugung kénnten alle angeschlossenen Gebaude den Primarenergiebedarf, auch ohne eine
dezentrale Warmeeinsparung, verringern. Eine weitere Einsparmdglichkeit besteht in dem Austausch von nicht
mehr zeitgemaRen Heizkesseln durch Niedertemperatur- und Brennwertkessel oder den Anschluss an die
Fernwarme Uber die Halfte der befragten Eigentiimer gab jedoch an, dass ihr Heizkessel 15 Jahre oder jiinger

ist. Lediglich 6 % gaben an, einen 25 Jahre alten oder alteren Heizkessel zu haben.

Fir die Gewerbe und Sondergebaude ist eine valide Aussage uber Warmeeinsparpotentiale ohne eine Einzel-
fallbetrachtung nicht méglich. Auch bei den Wohngebauden kdnnen tatsachlich belastbare Aussagen uber die

Einsparpotentiale nur Giber eine kombinierte Betrachtung aus Energieverbrauch und Energieeffizienz in Form

" Ricklauf: 83 Fragebdgen, entsprechen einer Quote von 28%.
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einer Erhebung der realen Verbrauchswerte erfolgen. Derartige Betrachtungen erfolgen in der Regel im Rah-

men eines Klimaquartierskonzeptes.

Grundwasserschutz

Die Gemeinde Malente wird eigensténdig durch die Gemeindewerke Malente mit Trinkwasser versorgt. Der
Einzugsbereich der Brunnen reicht in das ndrdliche Planungsgebiet. Der zur Trinkwassergewinnung genutzte
Grundwasserhorizont ist nicht durchgehend mit einer natiirlichen, bindigen Deckschicht geschiitzt. Deshalb
wurde ein Wasserschutzgebiet ausgewiesen, die das nérdliche Planungsgebiet betrifft. Da sich die Grundwas-
ser-Entnahmesituation seit der Ausweisung des Schutzgebietes stark verandert hat, wird in der Zukunft der
Bestand des Wasserschutzgebietes durch die zustandige Landesbehorde Uberpriift und ggf. angepasst wer-
den. Oberirdische Gewasser, wie die Schwentine, die Malenter Au und der Dieksee sind als VorrangflieRge-

wasser und -see mit hohem Regenerationspotential ausgewiesen.

Kleinklima und Griinraum

Die Gemeinde Malente ist von vielfaltigen Griin-, Wald- und Wasserflachen umgeben. Durch den Status als
Kurort kann davon ausgegangen werden, dass Malente ein ausgesprochen gesundes Kleinklima vorweisen
kann. Um die Qualitat zu erhalten, artenreiche Griinbereiche zu schaffen und den Griinraum fiir Mensch und
Tier besser zu vernetzen, kann auch in Malente noch einiges verandert werden. Beispielsweise ist in den Be-
reichen der Gewerbe- und Einzelhandelsstandorte ist durch einen hohen Versiegelungsgrad von negativen
Einflissen auf das Kleinklima auszugehen. Insbesondere insofern sich diese Versiegelungen auf untergenutz-
ten Flachen befinden, sollten zur Verbesserung des Kleinklimas Anstrengungen zur Entsiegelung unternom-
men werden und die Bereiche der Walder und Wasserflachen weiter geschitzt, in einem naturlichen Zustand

erhalten und besser untereinander vernetzt werden.

Altlasten

Generell unterscheidet das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) im Bereich der Altlasten zwischen Altab-
lagerungen, was stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen oder andere Grundstiicke sind, auf denen Abfalle be-
handelt, gelagert oder abgelagert worden sind, und Altstandorten, was Grundstlicke stillgelegter Anlagen und
sonstige Grundstiicke sind, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist. Bei anste-

henden Baumafinahmen sind entsprechende Auskiinfte zur Altlastensituation einzuholen.

Zusammenfassende Bewertung Klimafolgeanpassung und Umweltschutz

Mangel und Konflikte Starken und Potentiale

» Keine verlasslichen Aussagen uber bisher noch p» Kompakte Stadtstruktur mit kurzen Wegen for-
ungenutzte Energieeinsparpotentiale dert die Bereitschaft, sich per Fufd oder mit

» Vermutlich hoher PKW-Besatz durch landliche dem Fahrrad fortzubewegen

Lage » Gutes Kleinklima durch die Einbettung in Wald-

» Punktuell hoher Versiegelungsgrad wirkt sich und Wassergebiete

negativ auf das Kleinklima aus » Die Auflagen als Kurort tragen zur Férderung

» Teilweise schlechte Vernetzung der Grun- des positiven Kleinklimas bei

raume » Erste Planungen zur Integration von Infrastuk-
tur fir Elktromobilitat
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4.10. Zusammenfassende Bewertung

4.10.1. Starken, Chancen und Potenziale

Lagegunst und Baukultur
Die gute uberdrtliche Anbindung, die vielfaltige naturrdumliche Einbettung sowie das baukulturelle Erbe der

Griinderzeit beschreiben wesentliche Qualitdten Malentes.

Der Bahnhof Malente-Gremsmiihlen bindet die Gemeinde in Richtung Kiel, Liibeck und Hamburg mit der Bahn
an. Die zentrale Lage des Bahnhofs, am siidlichen Ende der Bahnhofstrafl3e und direkt gegentber der Diek-
seepromenade, kann stadtrdumlich als Entree verstanden werden. Die derzeitige Ausgestaltung ist allerdings
mangelhaft. Die geringe Topographie zusammen mit der kompakten Stadtstruktur ist eine gute Voraussetzung,
um das ZufuRgehen und das Radfahren als primares Fortbewegungsmittel fiir Bewohnerschaft und Touristen
zu etablieren. Die Auflagen als Kurort tragen zur Férderung des positiven Kleinklimas bei und sollten durch die

stetige Reduzierung des individuellen Pkw-Verkehrs noch weiter in den Vordergrund geriickt werden.

Besonders hervorzuheben ist die naturraumliche Lage zwischen Dieksee und Kellersee sowie das gesamte
Ensemble des Kurparks. Die Promenade am Dieksee ist durch gastronomische Nutzungen gepragt sowie
durch einen ansprechenden 6ffentlichen Raum mit zeitgemafen Ful- und Radwegen. Der denkmalgeschiitzte
Kurpark ist eine weitlaufige Parkanlage mit sehr ansprechender Baderarchitektur. Die kulturellen Veranstal-
tungsformate und- orte im Kurpark laden die Bewohnerschaft sowie Touristen zum Verweilen ein. Das Haus
des Kurgastes pragt den Haupteingang zum Parkgelande, seine Raumlichkeiten bieten sich an fir zivilgesell-

schaftliche Nutzungen sowie fiir Vereine.

Die vorhandene Béder- und Grunderzeitarchitektur pragt zum Teil die BahnhofstralRe, die noch heute den ad-
ministrativen, infrastrukturellen, touristischen und kulturellen Mittelpunkt der Gemeinde bildet. Durch die dichte
Bebauung und Mischnutzung entlang der Bahnhofstral3e entsteht ein lebendiges kleinstadtisches Geflige. Ins-
gesamt ist das Untersuchungsgebiet durch wenige gewerbliche sowie private Leerstédnde gepragt. Auch bau-

lich sind die Gebaude in einem lberwiegend guten Zustand.

Entwicklungsflachen/ -potenziale

Im Untersuchungsgebiet liegen einige untergenutzte Flachen, welche ein groRes Potenzial fiir Umnutzungen
bieten. Das derzeit noch in kommunaler Hand befindliche Schénow-Geléande ist ein groRes Areal, gepragt
durch den Flusslauf der Schwentine und dichten Bewuchs von Laubb&umen und bietet das Potenzial fir Nut-
zungen im Bereich Tourismus. Weitere zentral gelegene Entwicklungsflachen befinden sich im Bereich der
Bahnhofstral’e. Das Pein’sche-Gelande, das Gelande Seifen-Sievert, ebenso wie die untergenutzte Flache
gegenuber des Hauses des Kurgastes bieten Moglichkeiten zur flir zentrenrelevante Nutzungen. Darliber hin-
aus befinden sich nérdlich der ehemaligen Kleinbahntrasse die immer noch sehr zentral gelegenen Flachen,
Parkplatz Krutzen, das Kleingartengeldnde und das brachliegende CJD-Gelande, welche stadtebauliche Ent-

wicklungspotenziale bieten.

Soziale, kulturelle und Bildungsinfrastruktur

Im Bereich Bildung von Kindern und Jugendlichen ist die Gemeinde Malente zurzeit gut aufgestellt. Durch den
Status als Kurort und mit mehreren Kurkliniken ist die medizinische Versorgung als gut zu bezeichnen. Der
hohe Naherholungswert der Region bietet viele Freizeitmdglichkeiten. Ebenfalls das vielseitige Breiten- und
Spitzensportangebot mit Gberregional bedeutenden Institutionen bietet der Bewohnerschaft eine Vielzahl an

Sportmdglichkeiten.
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Durch die gesicherte Versorgung mit Glasfaser Internet sowie die ersten freien Wlan-Hotspots bietet sich der

Kommune im Bereich technischer Infrastruktur eine gute Grundlage, die stetig angepasst werden sollte.

Funktionsstarken

Zentrales stadtebauliches Geflige

Kurze Wege und gute Erreichbarkeiten

Branchenmix belebt die Bahnhofstralle

Gute infrastrukturelle Anbindung

Hoher Naherholungswert und positives Kleinklima durch naturrdumliche Lage und Kurpark
Gute technische Infrastruktur

Gute soziale Infrastruktur

vV vV vV vV v v v Vv

Vielseitige Breiten- und Spitzensportangebote
Substanzstarken
Ansprechende Bader- und Griinderzeitarchitektur

Uberwiegend guter Geb&udezustand

Vielfaltige Frei- und Grinraume

vV v v Vv

Vorhandene innerstadtische Potenzialflachen

4.10.2. Missstande, Mangel und Konflikte

Offentlicher Raum, Mobilitit und Verkehrsflichen
Das Malenter Zentrum verfligt Giber keinen zentralen Platz, Mittelpunkt oder 6ffentlichen Raum als Ort der Be-
gegnung mit Aufenthaltsqualitat. Der Lenter Platz, welcher stadtebaulich als zentraler Platz wahrnehmbar sein

kénnte, wird als Pkw-Parkplatz des ansassigen Nahversorgers genutzt.

Verstarkt wird der ungeordnete Eindruck durch nicht mehr zeitgemafies Stadtmobiliar, unzureichende Begri-
nung und Beleuchtung entlang der BahnhofstraRe. Die Bahnhofstral3e wird dominiert durch den ruhenden Ver-
kehr sowie von einem hohen Verkehrsaufkommen an Pkws und teilweise Schwerlastverkehr. Insgesamt kann
der Stralenraum gestalterisch und funktional als mangelhaft beschrieben werden. Die Infrastruktur fir Radfah-
rende und ZufuRgehende wird dem Verkehrsaufkommen durch Touristen und Bewohnerschaft nicht gerecht.
Insgesamt kann die Fahrradinfrastruktur, Radwegeflihrung, Abstellméglichkeiten und Beschilderung im gesam-

ten Untersuchungsgebiet als nicht ausreichend und somit dringend ausbaufahig bewertet werden.

Der Bahnhof, als zentraler Ort des Ankommens und Entree ist als solches nicht vorhanden. Das Bahnhofsge-
baude ist seit einigen Jahren von Leerstand gepragt und es fehlt an einem umfassenden auch fiir die umlie-
genden Flachen. Der desolate Zustand betrifft ebenso die Infrastruktur fir Radfahrende und die Bahnsteigan-
lage. Zudem wird die Bahnunterfiihrung als Angstraum wahrgenommen. Der Bahnhofsvorplatz mit ZOB und
Taxisténden ist in einem stark modernisierungsbedurftigen Zustand. Aufgrund seines Zustands und Zuschnitts

weist er umfangreiche funktonale Mangel auf.

Im Bereich &ffentlicher Griin- und Freiraume weist der Kurpark Funktions- und Substanzschwachen auf. Im

ndrdlichen Bereich haben die Hauptpromenade, das Eingangstor mit Betriebsgebdude sowie Elemente der
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Teichanlagen Erneuerungsbedarfe. Im Bereich offentlicher Aufenthaltsraume fiir Kinder- und Jugendliche be-
steht im Untersuchungsgebiet Handlungsbedarf. Der einzige Kinderspielplatz in der Sebastian-Kneipp-Stralle
ist in Ausstattung und Gestaltung nicht mehr zeitgemaf, ein Nutzungsangebot im &ffentlichen Raum fiir Ju-

gendliche ist nicht vorhanden.

Bildungs-, soziale und frreizeitbezogene Infrastrukturen

Auch das Freizeit- und Betreuungsangebot fiir Kinder und Jugendliche auerhalb der Schulen ist zu beman-
geln. Damit einher gehen fehlende Angebote und Raumlichkeiten fur Kinder und junge Erwachsene im Bereich
Kultur. Das bestehende Jugengendzentrum hat keinen AuRenbereich und das Gebaude weist Modernisie-

rungs- und Instandsetzungsbedarfe auf.

Die Betreuungseinrichtungen und vorhandenen Kindertagesstatten im Malenter Zentrum decken den jetzigen
und den zukinftigen Bedarf nicht ab. Insgesamt sind im Bereich zivilgesellschaftliche Kulturprojekte sowie im

Vereinsleben Nachwuchsprobleme zu verzeichnen.

Gebaudebestand, Wohnumfeld und Leerstand

Die Uberformung der Baderarchitektur im Bereich BahnhofstraRe, durch die Architektur der 1960er und 1980er
Jahre, stellt sich als augenscheinlicher stadtebaulicher Mangel dar. Weitere stadtbildpragende Gebaude er-
zeugen ein negatives Erscheinungsbild, insbesondere das ehemalige Hotel Intermar ist durch Dimension und
eine komplexe Eigentiimerstruktur seit Jahren gezeichnet von Leerstand und Modernisierungsstau. Dartber
hinaus haben alle kommunalen Geb&ude im Untersuchungsraum Modernisierungs- und Instandsetzungsbe-
darfe (Rathaus, Hochbauten im Kurpark, Heimatmuseum, Schulgebaude und Sporthalle). Weitere funktionale
Méangel bestehen in Form untergenutzter Flachen, wie dem CJD-Gelande, Seifen-Siefers, dem Pein'schen Ge-
lande, der BahnhofstralRe/Ecke Lindenallee, dem Parkplatz Kriitzen sowie den Schrebergarten entlang der

Godenbergstralie.

Funktionsschwachen

» Umfassende Funktionsschwéachen des Bahnhofsareals (Bahnhof, Bahnhofsvorplatz Nord und Siid und
ZOB) -> fehlende Angebote fir Reisende (Abstellanlagen fir Fahrrader, Toiletten, Reiseinformation,
Gastronomie), keine attraktive und barrierefreie Verknipfung und Anschluss zum ZOB, sudlichem
Bahnhofsvorplatz, Kurpark, Schwentine-Ufer, Zentrum, Dieksee, etc.

Uberwiegender Leerstand ortsbildpréagendes Solitirgebaude ehemaliges Hotel Intermar

Verlust der ortbildpragenden Baderarchitektur durch Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarfe an
privaten Hausern und zum Teil eigenwillige Umbauten

Zentral gelegene untergenutzte Liegenschaften
Fehlende freizeitbezogene Infrastrukturen fir Kinder und Jugendliche
Defizitare Betreuungssituation fiir Kleinkinder (U3 und U3)

Lenter Platz wird seiner zentralen Lage nicht gerecht

vV vV.v. v Vv

Funktionale Defizite bei der Organisation und Fihrung des Fuf3- und Radverkehrs entlang der Bahn-
hofs- sowie Rosenstralle.

Fehlen von wichtigen fulllaufigen Wegeverbindungen
Ruhender und flieRender MIV dominiert Verkehrsflachen des Zentrums

Erholungsraum Schwentine ist nur unzureichend angebunden bzw. erreichbar

vV v. v Vv

Fehlende Nutzungsangebote im Kurpark
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» Orientierungslosigkeit Ortsfremder durch Mangelhafte Beschilderung
» Beginn eines Trading-Down-Effekts in der Bahnhofstralle

Substanzschwachen

» Hoher Modernisierungs- und Instandhaltungsbedarf &ffentlicher, ortsbildprégender und denkmalge-
schiitzter Gebaude (Rathaus, Hochbauten im Kurpark, Heimatmuseum, Schulgebdude und Sport-
halle)

126 Gebaude mit mittlerem bis hohem Modernisierungs- und Instandhaltungsbedarf

Bahnhofsareal und angrenzende Erschliefungsanlagen mit grofen substanziellen Mangeln, die zu-
satzlich funktionale Mangel erzeugen

Sanierungsbedarf einzelner Teilbereiche des Kurparks

Defizitare Belage und Oberflachen, entlang der Erschliefungsstraen Bahnhofsstrale, Marktstrale,
und Neversfelderstralle, Sebastian-Kneipp-Stralle

Ausstattungs- und Substanzméangel in den Kurparkflachen

Fehlende raumliche Kapazitaten im Rathaus

5.

5.1. Leitbild und Entwicklungsziele

In der Bestandsanalyse wurden stadtebauliche Missstéande im Untersuchungsgebiet identifiziert und detailliert
herausgestellt (vgl. Kapitel 4). Zur Behebung der dargelegten funktionalen und substanziellen Schwéachen sind
im folgenden Leitlinien und Entwicklungsziele formuliert. Diese bilden gemeinsam das Leitbild der Gesamt-
mafRnahme ,Zentrum Malente®. Die Ergebnisse aus dem Prozess ,Unser Malente 2030!“ sind ebenso in das
Leitbild und Entwicklungsziele eingeflossen wie die Ergebnisse der verschiedenen Beteiligungsprozesse mit

Bevdlkerung, Verwaltung und Politik.

Im Ergebnis des Leitbildprozesses wurden folgende Leitlinien und Entwicklungsziele fiir das Malenter Zentrum

formuliert:

Malente wird sein baukulturelles Erbe bewahren und seine Ortststruktur nachhaltig weiterentwickeln.
Darunter fallt der Erhalt und die Sicherung stadtbildpragender Gebaude und Denkmale. Unter Wahrung der
baugeschichtlichen Qualitaten der Baderarchitektur erfolgt eine behutsame Modernisierung und Instandset-

zung der Gebaude. Die mindergenutzten Gebaude und Flachen sowie Leerstanden erfahren eine Aktivierung.

Das Zentrum weist Aufenthaltsqualitiaten und Erholungsriaume auf. Offentliche Freiraume sind barrierefrei,
attraktiv, 6kologisch hochwertig gestaltet. Der Erhalt und die Sicherung des Kurparks als denkmalgeschiitztes
Gesamtensemble und attraktiver Erholungsraum zwischen Zentrum und Bahnhof werden aktiv unterstitzt.

Dariber hinaus ist der 6ffentliche Zugang zur innerértlichen Wasserlage Schwentine als naturnaher Erlebnis-

raum wichtig.

Das Malenter Zentrum bietet eine moderne Mobilitatsinfrastruktur und ist fir alle gut erreichbar. Weiterhin wird
unter dem Ziel Entspannt Ankommen und sicher Weiterkommen der Bahnhof als ein attraktiver Ankunftsort
entwickelt. Darunter fallt das Gebaude und sein Umfeld nérdlich und sidlich des Gleiskorpers. Hier verweilt

man gerne und umfassende Mobilitéts- und Serviceangebote werden angeboten. Diese MalRnahme dient der
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Innenstadtaktivierung und starkt den zentralen Nahversorgungsbereich. Ein attraktives, barrierefreies und si-
cher gestaltetes FulR- und Radverkehrsnetz wird realisiert. Dieses verbindet den Nahversorgungsbereich mit
offentlichen, sozialen sowie bildungs- und freizeitbezogenen Infrastrukturen, den Erholungsraumen und der
Mobilitatsdrehscheibe Bahnhof. Malente wird weiterhin den Umweltverbund stérken und neue Mobilitdtsformen

aktiv im Ort fordern.

Vielfaltige Wohnungsangebote fiir alle Generationen, der Erhalt und bedarfsgerechte Ausbau der sozialen, bil-
dungs- und freizeitbezogenen Infrastrukturen sowie die Férderung und der Ausbau zielgruppenspezifischer

Angebote fur Jugendliche werden unter im Sinne von Wohnen und Leben fiir alle verfolgt.

Ein Starkes und Lebendiges Zentrum steht fir Funktionsvielfalt und Erlebbarkeit — neben dem Einzelhan-
delsschwerpunkt befinden sich hier Angebote und Institutionen aus den Bereichen Kultur, Freizeit und Touris-
mus. Die BahnhofstralRe biindelt wesentliche Funktionen des zentralen Versorgungsbereiches - zwischen
Marktgang und Lindenallee befinden sich attraktive Geschaftslagen fiir Handel, Nahversorgung und Gastrono-

mie. Offentliche Einrichtungen sowie Bildungs- und Betreuungsangebote starken und beleben die Ortsmitte.

Die Klammer fiir alle Projekte bildet ,,Unser Malenter Miteinander®. Zentrumsentwicklung ist in Malente als
transparenter Beteiligungsprozess organisiert. Neben Politik und 6ffentlichen Akteuren wird die Bevoélkerung

Malentes informiert und im bewahrten ,Malenter Miteinander” beteiligt.

Daruber hinaus wird der Klimaanpassung aus den vorhandenen Gutachten (IGEK und Klimaschutzkonzept)
sowie durch die Vorgaben des BauGB, ein hoher Stellenwert zugeschrieben. Klimaschutz und Klimaanpas-
sung kénnen eigene MalRnahmen bilden, sind als Querschnittsthema und aufgrund tbergeordneter Ziele, in

allen Mafinahmen zu prifen.

5.2. Rahmenentwicklungskonzept

Im Rahmenentwicklungskonzept werden alle Malnahmen fiir die kiinftige Entwicklung des Malenter Zentrums
im Zusammenhang erlautert, welche das Untersuchungsgebiet betreffen. Zu Beginn werden die Ubergeordne-
ten Zielsetzungen dargestellt und im Anschluss alle vorgesehenen Projekte nach thematischen Schwerpunk-
ten beschrieben. Die thematischen Schwerpunkte wurden anhand der aufgestellten Leitlinien und geman der

Forderkulisse der Stadtebauférderung wie folgt abgeleitet und benannt:

Leitlinie > Thematischer Schwerpunkt

Baukultur bewahren und Ortsstruktur weiterentwickeln | Ortsstruktur und Baukultur

Zentrum mit Aufenthaltsqualitdt und Erholungsrdumen | Aufwertung 6ffentlicher Raum

Entspannt Ankommen und sicher Weiterkommen Stadtvertragliche Mobilitat

Wohnen und Leben fiir alle Soziale Kohdsion

Starkes und Lebendiges Zentrum Funktionsvielfalt und Versorgungssicherheit
L2Unser Malenter Miteinander*” wird gelebt Partnerschaftliche Zusammenarbeit

Der Fokus der im weiteren Konzept dargestellten MaRnahmen, liegt auf jenen, die durch die Stadtebauférde-
rung mitfinanziert werden kdnnen. Dartber hinaus werden weitere Maflnahmen benannt, die durch andere Mit-

tel, ggf. auch private Investitionen geférdert werden, um die Ziele zu erreichen.

58 | Vorbereitende Untersuchungen mit integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept — Gemeinde Malente



Die Ubergeordneten Leitlinien und Entwicklungsziele sind im nachfolgenden Plan Rahmenentwicklungskonzept
grafisch dargestellt. Die Verortung der abgeleiteten Malinahmen ist dem MafRnahmenplan zu entnehmen

(siehe hierzu Plan 13 der Anlage).

Das Malenter Zentrum I&sst sich funktional in drei verschiedene Bereiche einordnen: im Norden sind Bildungs-
einrichtungen angesiedelt, der zentrale Bereich ist dominiert von Handel und Dienstleistungen sowie &ffentli-
chen Einrichtungen, der sldliche Abschnitt ist vornehmlich Freizeit- und Tourismusnutzungen zuzuordnen. Die
Funktion des Wohnens ist im gesamten Malenter Zentrum vorhanden und soll auf identifizierten Potenzialfla-
chen verdichtet werden. Entlang der BahnhofstralRe soll weiterhin die Mischung aus Wohnen und publikums-

bezogenen Nutzungen gestarkt werden.

Sidlich der bestehenden Schulgebdude, westlich ankniipfend an die stilleglegte Bahntrasse, befindet sich eine
Freiflache, die bisher ungenutzt als Potenzialflache fiir eine schulische Erweiterung eingestuft werden kann.
Nach Stiden angrenzend sind funktional das CJD-Gelénde, das Seifen-Sievers-Geldnde und der Schulstandort
MarktstraRe / BahnhofstralRe sowie die Liegenschaft Liitjenburger / Neversfelder Strale als Potenzialflachen

fur Wohnnutzung oder Gemeinweseneinrichtungen zu benennen.

Die verkehrliche Anbindung dieses nordlichen Bereichs muss fir den Ful- und Radverkehr dringend gestarkt
und sicher gestaltet werden, da es sich um einen Schulweg und Zugang zu gro3en Wohngebieten handelt.
Der Hauptgeschaftsbereich zwischen Marktgang und Lindenallee entlang der BahnhofstralRe ist ganz deutlich
der Versorgung mit taglichem Bedarf und dariiber hinaus gehenden 6ffentlichen sowie touristischen Angebo-
ten zuzuordnen. Hauptentwicklungsziel der hier anzusiedelnden MalRhahmen ist die Starkung und Belebung
des Zentrums. Dazu gehdrt auch die Behebung von stadtebaulichen Missstdnden und Leerstanden. Der Len-

ter Platz bietet die Méglichkeit, zu einem zentralen Identifikationsort und Treffpunkt umgestaltet zu werden.

Die Hauptverbindungsachse fiir alle Verkehrstrager und Verkehrsarten ist die Bahnhofstralle. lhre Entwicklung
soll mit dem Fokus, eine attraktive Flaniermeile zu etablieren, erfolgen. Dabei miissen neben der einladenden
Gestaltung vor allem auch Sicherheit und Barrierefreiheit Beachtung finden und eine Integration neuer Mobili-
tatsformen und damit einhergehender Infrastruktur, wie die Herstellung von Abstellanlagen und Ladestationen,

geschaffen werden.

Der Kurpark bildet den Ubergang zum touristisch orientierten Siidbereich mit Tourist-Information, Gastronomie
und Freizeitinfrastruktur. Gleichzeitig bietet er Zugang zu den (iberértlichen touristischen Angeboten der Schiff-
fahrt und den Rad- und Wanderwegen entlang des Dieksees. Seine strategische Lage zwischen Hauptein-

kaufszone und Bahnhof erfordert eine dauerhafte hochwertige Pflege und den Ausbau der ErschlieBungsanla-

gen fiir alle Zielgruppen.

Der Bahnhof und sein Umfeld sollen aufgewertet und fur zukunftsfahige Mobilitatsbedarfe qualifiziert werden.
Unter dem Arbeitstitel ,Mobilitdtsdrehscheibe Bahnhof* ist ein umfangreiches Biindel von Malihahmen zu fin-
den, die alle darauf abzielen, zielgruppenorientierte und klimafreundliche Verkehrstrager zu integrieren und

einen attraktiven zentralen Ankommensort zu schaffen.

Der Sudbereich wird stark von touristischen Nutzungen gepragt und grenzt an den Kurbereich mit den gro3en
Reha-Kliniken an. Der Bereich wird vom Wasser dominiert — Promenade am Dieksee und der Schwentine-
Flusslauf sind hier verortet. Dieses Potenzial, wie auch die Liegenschaften Intermar und Schénow-Gelande
sollen besser genutzt werden. Fir den stidlichen Bereich ist besonders die verkehrliche Anbindung wichtig —
Fokus ist dabei die FuRwegebeziehungen zu starken und fehlende Verkniipfungen zur Mobilitdtsdrehscheibe

und in die Einkaufszone herzustellen.
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5.2.1.Ortsstruktur und Baukultur

Die Malenterinnen und Malenter sind sich des stadtebaulichen Erbes als Bad- und Kurort mit Tradition und Ba-
derarchitektur bewusst. Dieses Image soll gepflegt und entwickelt werden. Fir die Gberwiegend privaten Ge-
baude mit hohem und mittlerem Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf sollen Anreize und For-
dermdglichkeiten geschaffen warden, um diese behutsam zu sanieren. Um die Baderarchitektur zu erhalten,
soll eine Gestaltungssatzung — damit verknipft ein Fassadenanreizprogramm inklusive Freiraumgestaltungs-

Leitbild — beauftragt und erlassen werden.

Insbesondere stadtbildpragende Gebaude und Denkmaler wie das Haus des Gastes und die Hochbauten im
Kurpark sollen hinsichtlich ihrer Funktion und Nutzungsmaglichkeiten tberprift und im Anschluss energetisch
und denkmalgerecht modernisiert werden. Das Parkgelande ist in gutem Zustand, dennoch ist es erforderlich

punktuell die Barrierefreiheit herzustellen oder ErschlieRungsanlagen zu sanieren.

Die Malenter Landmarke, das ehemalige Hotel Intermar ist ein stadtbildpragendes Gebaude und befindet sich
in Privatbesitz mit Gber 200 Eigentimern. Derzeit ist neben dem unterschiedlich bewerteten baukulturellen
Erbe vor allem der Erhaltungszustand und die Nutzung — Leerstand in den drei unteren und damit von der Pro-
menade aus einsehbaren Etagen — unbefriedigend. Es ist vorgesehen die Entwicklungsoptionen der Liegen-
schaft in einer Machbarkeitsstudie zu eruieren. Aktuelles Entwicklungsziel seitens der Gemeinde ist der Erhalt

der Uber die Jahrzehnte pragenden Immobilie und Wiederaufnahme des Hotelbetriebs.

Das Malenter Zentrum weist in zentraler Lage mehrere untergenutzte bis hinzu brachliegenden Flachen
auf. Mit Bezug zur Gemeindestruktur und den identifizierten Flachenbedarfen fiir Gemeinbedarfs- und Folge-
einrichtungen, wie Rathaus, Kita, und Jugendtreff sowie zentrumsnahen Wohnungsangeboten, sind diese Po-

tenzialflachen zu sichern und mit zentrenrelevanten Funktionen und Nutzungen nachzuverdichten.

Fir das sudlich an der Schwentine liegende Schonow-Gelande wurde 2018 Arbeitspapier mit einer ergebnis-
losen Investorensuche erabeitet. Die Entwicklung soll der zentralen Lage der Flache gerecht werden, eine
hochwertige Nutzung mit starken Beziehungen zum Zentrum soll entstehen. Der einzigartige naturbelassene
Charakter des Grundstlicks trotz zentraler Lage soll erhalten, aber starker nutzbar gemacht werden. Eine még-
liche Bebauung muss behutsam in die natiirlichen Gegebenheiten eingefiigt sein. Das Ufer der Schwentine
soll fir den 6ffentlichen Zugang erschlossen werden - liber das Grundstiick selbst und entlang der Schwentine
westlich in Richtung Gremsmihle. Die kaum ausgebildete Nord-S{id-Verbindung liber Schwentine und Gleis-
korper hinweg soll gestarkt werden. Hierfiir soll eine Querung Uber die Schwentine mittels einer Ful3igangerbri-
cke vom Gelande zum Bahnhof und zum Kurpark geschaffen werden. Die Gemeinde wiinscht sich eine touris-

tische Nutzung. Im Abgleich mit dem Leitbild sind folgende Nutzungen denkbar:

=  Wohnnutzung aufgelockert und naturnah
= touristische Nutzung mit Beherbergungsbetrieb, aufgelockert, naturnah

=  Freizeitnutzung im Sinne der touristischen Ziele im siidlichen Bereich des Zentrums, naturnah und ent-
sprechend der Umgebung emissionsarm

Das sogenannte Seifen-Sievers-Geldnde an der Godenbergstralie liegt zentral im Malenter Ortskern. Die Fla-
che im Eigentum der Gemeinde ist unbebaut und liegt in direkter Nahe zu Grundschule, Einkaufsmaoglichkeiten
und Rathaus. Benachbart sind Wohngebaude und das Seniorenzentrum gelegen. Die Gemeinde priift aktuell

den Neubau einer Kindertagesstatte an dem Standort, auch Wohnnutzungen sind hier denkbar.
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Das Geldnde des CJD an der Godenbergstrasse 7b wird voraussichtlich vom Eigentimer verkauft. Die Nut-
zung als Tagungszentrum ist aufgrund der stark sanierungsbediirftigen Gebaude wahrscheinlich nicht mehr
moglich. Die Lage im Zentrumsbereich Nord ist fuRlaufig zum Rathaus, Bahnhof und Einkaufsméglichkeiten
und Schulen bietet vielfaltige Entwicklungsmdglichkeiten die Bedarfe der Gemeinde zu befriedigen. Im Rah-
men der Beteiligung und der politischen Diskussion wurden Entwicklungsperspektiven wie Wohnen und / oder
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, Kita oder Jugendtreff mit Spielplatz/Skateranlage benannt. Um diese

Entwicklungsziele am Standort sicherzustellen, ist ein gemeindlicher Erwerb der Flache vorgesehen.

Das Pein‘sche Gelande in zweiter Reihe hinter der Bahnhofstrale, zwischen Haus des Kurgastes und Rat-
haus, hat eine zentrale Lage. Als Hinterliegergrundstiick eignet es sich insbesondere fiir eine Wohnnutzung
und soll entsprechend als Wohnstandort, ggf. zusatzlich mit einer gewerblichen Mischnutzung weiter entwickelt

werden.

Die Brachflache gegeniiber des Haus des Gastes an der Lindenallee bietet ebenfalls besonderes Poten-
zial zur Innenentwicklung. Zielstellung fur die kiinftige Entwicklung ist eine Mischnutzung aus Wohnen und ge-
werblicher Nutzung. Stadtebaulich wird eine kombinierte Entwicklung mit der bisher nur eingeschossigen Be-
bauung an der Bahnhofstral3e praferiert, um an diesem stadtbildpragenden Teil der Bahnhofstralle eine an die

gegenuberliegende Hohe des Haus des Gastes angepasste Gebaudestruktur zu schaffen.

Neben den entlang der BahnhofstraRe vorhandenen Potenzialflachen hat die Gemeinde Malente mit dem un-
tergenutzten Parkplatz Kriitzen an der Sebastian-Kneipp-Stral’e und dem Schrebergérten an der Goden-
bergstralle zusatzliche Flachenpotenziale in ihrem Besitz. Wenngleich hierfir im Rahmen der VU keine bauli-
chen EinzelmafRnahmen abgeleitet wurden, sollen diese als grundsatzlich zu Verfugung stehende Potenzialfla-

chen zur Nachverdichtung benannt werden.

5.2.2. Aufwertung des offentlichen Raumes

In den umfangreich vorhandenen 6ffentlichen Griin- und Freirdumen im Férdergebiet bestehen Substanz- und
Funktionsmangel, welche das Erscheinungsbild zum Teil erheblich negativ beeinflussen. Insbesondere die Ne-
benflachen der Hauptverbindungsachse Bahnhofstralle mit Geschaften und 6ffentlichen Einrichtungen weist
keine Aufenthaltsqualitat auf. Der im Zentrum liegende Lenter Platz verfehlt in seiner aktuellen Gestaltung als
reiner Parkplatz die Chance, ein attraktiver Ortsmittelpunkt zu sein. Es ist vorgesehen den Lenter Platz funkti-
onal neu zu ordnen, gestalterisch aufzuwerten und einen Treffpunkt zu schaffen. Die Nebenflachen der Bahn-
hofstraBe sollen attraktiv und barrierefrei erneuert und umgestaltet werden. Fir die umfassende Neugestal-
tung der zentralen Einkaufsstraf3e inklusive dem Lenter Platz ist ein freiraumplanerischer Wettbewerb vorge-
sehen. Der StralRenkdrper liegt aktuell im Eigentum des Landes. Die Kommune priift im Rahmen des Ver-
kehrskonzeptes ob die Moglichkeit besteht die ErschlieBungsflache in das Gemeindeeigentum zu iberfiihren
oder einen Nutzungsvertrag mit dem Land zu verhandeln, um hier eine funktionale und gestalterische Anpas-

sung in Eigenregie vornehmen zu kénnen.

Die Freiflachen und Wege des Kurparks dienen als Erholungsraum und haben wichtige Verbindungsfunktio-
nen zwischen Bahnhof und Zentrum. Die fullldufigen Verbindungswege sollen barrierefrei ausgestaltet und die
Freiflachen behutsam und denkmalgerecht vitalisiert werden, um den Anspriichen von Freizeit, Okologie, Gar-

tenkultur und Pflege zu entsprechen.

In der Sebastian-Kneipp-Strale befindet sich der einzige Spielplatz im Malenter Zentrum. Die substanziellen
Mangel sollen behoben und neben der Instandsetzung auch eine Qualifizierung, ggf. raumliche Erweiterung

des Standorts erfolgen. Dariiber hinaus ist die Neuanlage eines 6ffentlichen Spielplatzes im Malenter Zentrum
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beabsichtigt. Ein geeigneter Standort soll im raumlichen Zusammenhang mit der Schulentwicklung Neversfel-
der Strae und in Verbindung mit der Wohnungs- und Kitaentwicklung auf den Potenzialflachen Seifen-Sie-

vers-, bzw. CJD-Gelande gefunden werden.

Das Schwentine-Siidufer soll als naturnaher Erlebnisraum fiir die Offentlichkeit besser erschlossen werden.
Es ist vorgesehen den Bereich der Kanueinsatzstelle - Flussufer Schénow-Gelande im Sinne einer naturver-
traglichen Gestaltung zu erschlieRen, und somit den Freizeitsportlern und Erholungssuchenden gleicherweise

einen attraktiven Zugang zu ermdglichen.

5.2.3.Stadtvertragliche Mobilitat

Wie im Themenschwerpunkt Aufwertung offentlicher Raum dargelegt, sollen die funktionalen und gestalteri-
schen Mangel der BahnhofstraBe durch eine umfassende Erneuerung und Umgestaltung behoben werden.
Die Bahnhofstral3e soll zu einer modernen Einkaufsstrale mit Aufenthaltsqualitdten und einem Ort der Begeg-
nung entwickelt werden. In welchem Umfang die Umgestaltungen vorgenommen werden kdnnen, hangt im
Wesentlichen davon ab, ob eine alternative Fiihrung des Schwerlastverkehrs maéglich ist und, ob diese entwe-
der in das gemeindliche Eigentum Uberfiihrt, oder eine Nutzungsvereinbarung mit der Landesbehdrde getrof-
fen werden kann. Letztere Schritte befinden sich aktuell in der Priifung, vgl. Verkehrsentwicklungskonzept
2020.

In der Baulast der Kommune befinden sich kleinere Strallen mit stddtebaulichen Missstanden, wie Neversfel-
der StraBe bis Marktstrae und die MarktstraBe selbst, die zeitnah aufgewertet, funktional angepasst und

erneuert werden sollen.

Die mangelhafte bzw. nicht vorhandene Infrastruktur fir Rad- und FuRverkehr erfordert eine umfangreiche
Qualifizierung bzw. Herstellung von FuB3- und Radwegeverbindungen im Malenter Zentrum. MaRnahmen-
schwerpunkte beziehen sich auf die Verbindung Kriitzen und Bahnhof, Zugang Bahnhof — Kurpark; Bahnhofs-
vorplatz — Diekseepromenade; Dammstrafie — Seifen-Sievers-Platz bis Schule an den Auewiesen. Sofern auf
der Potenzialflache CJD eine Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtung hergestellt wird, ist eine fulaufige Anbin-
dung mit einem Briickenbauwerk uiber die Kleinbahn vorgesehen, um den Standort GUber die Dammstralle
an den Lenter Platz und die Ortsmitte anzuschlieRen. Dariber hinaus soll die ehemalige Verbindung vom
Bahnhof zum stidlichen Schwentine-Ufer mittels einer FuBgangerbriicke reaktiviert werden und so den Natur-

raum und die stidlich angrenzende Kilinik und Bildungsstandorte fullaufig erschlieen.

Zur besseren Auffindbarkeit der einzelnen Stadtradume, Sehenswirdigkeiten und Ziele soll ein einheitliches In-

formations- bzw. FuBgéangerleitsystem installiert werden.

Mobilitatsdrehscheibe Bahnhof Malente

Die Gesamtsituation am Malenter Bahnhof stellt sich als ortsbildpragender stadtebaulicher Missstand dar und
erzeugt ein ungeordnetes und negatives Erscheinungsbild am zentralen Ankunftsort des Kurbads. Der Bahn-
hof und sein Umfeld sollen zu einer zeitgemalen Mobilitdtsdrehscheibe im Malenter Zentrum umgebaut und
einen attraktiven Ort des Ankommens und Weiterkommens darstellen. Hierzu sind umfangreiche funktionale
Neuordnungen, Umbauten und Erweiterungen vorgesehen, welche eine enge Abstimmung und Kooperation
der Akteure vor Ort bedarf.

Die Mobilitatsdrehscheibe Bahnhof gliedert sich in vier rdumliche Abschnitte in unterschiedlichem Eigentum

und Funktionalitat
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= Bahnsteige und Bahnkorper — ohne Zugriffsmoglichkeit bzw. nur Gber Eigentiimer und Betreiber. Hierzu
zahlen die Anlagen der Bahnsteige und Technik der Station und Service GmbH, Gleisanlagen DB Netz
und Kleinbahn Gleisanlagen im Privateigentum (Hein-Litjenburg Draisinenbahn)

= Liegenschaft Bahnhof: Grundstiick mit Bahnhofsgebaude (Privateigentum)
=  Bahnhofsvorplatz Nord (vor dem Bahnhofsgebaude mit ZOB, Taxistand) (Gemeindeeigentum)

=  Bahnhofsvorplatz Siid (Parkplatzanlage plus Bushaltepositionen und Wendehammer) (Gemeindeeigen-
tum mit teilweise vertraglichen Verpflichtungen ggu. Dritten)

Um die oben genannten Zielvorstellungen zu erfiillen und die Umsetzung sicherzustellen, ist der gemeindliche
Ankauf und Umbau des Bahnhofsgebaudes vorgesehen. Nach Erstellung eines Nutzungskonzeptes kann mit
der Planung und dem Umbau in den einzelnen Teilbereichen begonnen werden. Bisher wurden im Rahmen
der Beteiligung und der fachplanerischen Empfehlungen im Verkehrskonzept folgende Entwicklungsziele und

Funktionen genannt, die die Mobilitatsdrehscheibe zukuinftig erfillen soll:

= attraktive Begegnungs- und Aufenthaltsflachen, inklusive Wartebereich drinnen und drauf3en

= offentliches WC

= Information und Serviceangebote

= Fahrradabstellanlage inklusive Ladestation und Leihmdglichkeiten (,Mobilitatsstation®)

= grofdzligige Zuwegung von Bahnhofstralle zum Bahnsteig

=  Umgestaltung Bahnhofsvorplatz Nord mit optimierter Anbindung und Integration der Bushaltestelle

=  Optimierung der Erreichbarkeit des Bahnhofsplatz Siid tber die funktionale und gestalterische Aufwer-
tung der FuRgéangerunterfihrung und deren Zuwegung

=  Erneuerung und Aufwertung Bahnhofsplatz Stid sowie Neuordnung des ruhenden Verkehrs

=  Stadtebauliche Anbindung der Mobilitatsdrehscheibe an umliegende bauliche Strukturen sowie Fuver-
bindungen zu wichtigen Zielen (Dieksee, Kriitzen, Kurpark, BahnhofstralRe, Schwentine-Ufer)

Zur Forderung der MaRnahme sind unterschiedliche Férdermdglichkeiten in Betracht zu ziehen. Beziiglich des
Umbaus und des Bahnhofsgebadudes ist eine anteilige Férderung tiber NAH.SH moglich und abzusichern. Hier
gab es bereits Gesprache und die Akteure sind vorinformiert. Teilbausteine kdnnen dariber hinaus auch ber
Klimaschutzmittel des Bundes geférdert werden (z.B. Mobilitatsstation). Die Neuordnung der Busverkehre am
Bahnhofsvorplatz Nord kann tber GVFG-Mittel unterstitzt werden. Aufgrund der Prioritat des Projektes sollten
die Mdglichkeiten der subsidiar einzusetzenden Stadtebauférderungsmittel entsprechend ausgeschopft wer-

den.

5.2.4. Soziale Kohasion

Im Malenter Zentrum hat Wohnen einen besonderen Stellenwert. Hier sind Gemeinbedarfseinrichtungen ein-
fach zu erreichen und auch ohne eigenes Auto bzw. bei eingeschrankter Mobilitat kdnnen die Angebote des
Ortskerns genutzt werden. Daher soll — auch flr die Belebung des Zentrums — die Modernisierung, Instandset-
zung und Diversifizierung des Wohnungsbestandes unterstiitzt werden. Starthilfen und Anreize kénnen tber
die Stadtebauférderung erfolgen, sofern Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarfe vorliegen. An allen
identifizierten Potenzialflachen sind die Nachverdichtungsmaéglichkeiten hinsichtlich der Unterbringung von an-
teiligen Wohnnutzungsflachen zu prifen (siehe 5.2.1 Ortsstruktur und Baukultur). Es gilt, Wohnformen welche
noch nicht ausreichend abgedeckt sind, mit privaten Investoren oder Wohnbaugesellschaften zu realisieren.

Das Mietwohnungsangebot im Segment der kleineren und ggf. auch barrierefreien bzw. -armen Wohnungen ist
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nicht ausreichend im Zentrum abgedeckt. Hier soll mit Blick auf die raumplanerischen Ziele, Klimaschutz, die

Stadt der kurzen Wege und integrierter Innenentwicklung Wohnraum realisiert werden.

Auch der Erhalt und bedarfsgerechte Ausbau der sozialen, bildungs- und freizeitbezogenen Infrastrukturen
steht im Fokus der Zentrenentwicklung. Die Sanierung und Erweiterung des Schulstandortes Neversfelder
Stralle befindet sich in Vorbereitung. Der Mangel an Kitaplatzen soll durch einen Neubau im Zentrum behoben
werden. Es ist vorgsehen den Neubau einer KiTa auf dem Seifen-Sievers-Gelande umzusetzen, da sich die

Flache bereits in kommunaler Hand befindet und zeitnah mit der Umsetzung begonnen werden kann.

Um dauerhaft in Malente wohnen und sich mit dem Ort identifizieren zu kénnen, soll die Zielgruppe der Ju-
gendlichen Uber ein Angebot attraktiver Raumlichkeiten und Flachen im Zentrum starker angesprochen wer-
den. Die Einrichtung eines neuen zeitgemaRen Jugendtreffs mit Au3enbereich ist bereits geplant. In der
Diskussion fur einen geeigneten Standort stehen die Potenzialflichen des CJD und Seifen-Sievers. Denkbar
sind jedoch auch andere Potenzialflachen wie das Pein’sche Gelande. Im Zuge einer Beteiligung der Jugendli-

chen soll sowohl der Standort als auch das Angebot der Einrichtung abgestimmt werden.

Bei mehreren Beteiligungsprozessen, sowohl im Rahmen der VU als auch dem vorangegangenen IGEK-Pro-
zess wurde seitens der Kinder und Jugendlichen der Bedarf einer Skateanlage identifiziert. Es ist vorgesehen
eine entsprechende Anlage unter Beteiligung der Nutzergruppen einzurichten. Hierfir kommen mehrere Po-
tenzialflachen in Betracht. Unter anderem das CJD-Gelénde, da dieser Standort auch fiir die Einrichtung des
Jugendtreffs zur Diskussion steht. Beide Nutzungen an dem Standort wiirden Synergieeffekte erzeugen. Fir
die Umsetzung der MaRnahme ist die Sicherung der Flache durch gemeindlichen Grunderwerb erforderlich

sowie deren Freilegung.

5.2.5.Funktionsvielfalt und Versorgungssicherheit

Der zentrale Versorgungsbereich im Ortskern ist von groRer Relevanz fiir die Gemeinde und umliegende Orte
sowie zahlreiche (Kur-) Géste. Besonders in der Bahnhofstrafl3e soll ein zukunftsfahiger und moderner Besatz
Ladenlokale und Freiflachen attraktiv machen. In den vergangenen Jahren haben sich sichtbare Mangel und
Defizite entwickelt, so dass zwischen Marktgang und Lindenallee die ehemals attraktiven Geschaftslagen fir
Handel, Nahversorgung und Gastronomie, teilweise Leerstehen und ein negatives Erscheinungsbild erzeugen.
Um diesem Trend entgegenzuwirken sollen neben den Umgestaltungsmafnahmen an der Bahnhofstrafle
auch die Zusammenarbeit und Aktivitaten der Gewerbetreibenden durch die Einrichtung eines Zentrenmana-
gements unterstitzt werden. Tragfahige Beteiligungsstrukturen sollen aufgebaut und gemeinsam mit dem

Zentrenmanagement Losungen flir eine Attraktivierung des zentralen Versorgungsbereichs erarbeitet werden.

Zentral an der BahnhofstralRe gelegen befindet sich das Rathaus, fiir das eine Erweiterung am Standort oder
ein Neubau vorgesehen ist. Hierzu sollen tatsachliche Flachenbedarfe ermittelt und ein aktuelles Raumpro-
gramm erstellt werden, um darauf aufbauend Varianten zu prufen, in wie fern eine Erweiterung am Standort

moglich ist oder ein Neubau an anderer Stelle avisiert werden muss.

5.2.6. Partnerschaftliche Zusammenarbeit

Die Entwicklung des Zentrums soll als transparenter Beteiligungsprozess organisiert werden. So kann sicher-
gestellt werden, dass Politik und Verwaltung, 6ffentliche Akteure und die Bevolkerung gemeinsam zukunftsfa-
hige Ideen entwickeln und Uber die Weiterentwicklung des bewahrten ,Malenter Miteinander Engagement
auch jenseits von investiven MaRnahmen entsteht. Dafiir ist es erforderlich Offentlichkeitsarbeit und Partizi-

pation flir Gesamtmaflnahme sowie alle Einzelprojekte vorzusehen und finanziell zu unterfittern. Hier sind
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z.B. auch neue Methoden wie Online-Befragungen oder spezielle Formate flr einzelne Zielgruppen ergénzend

zu den bereits etablierten 2030-Foren vorzusehen.

Um eine starkere Einbindung der lokalen Akteure und Betroffenen zu bewirken, soll ein Verfiigungsfonds ein-
gerichtet werden. Der Fonds ermdglicht die anteilige Finanzierung kleinteiliger Vorhaben im Férdergebiet, wel-

che beispielsweise durch die Bewohner oder Eigentimer vorgeschlagen werden.

Partnerschaftliche Zusammenarbeit in Malente bedeutet auch, dass Querschnittsziele des Natur-, Umwelt-,
und Klimaschutz sowie der Klimaanpassung verfolgt werden. Malente mdchte zukinftigen Generationen, der
jetzt hier lebenden Bevdlkerung sowie den Gasten eine intakte und gesunde Umwelt bieten. Als MaRnahmen
sind hier zunachst die auch flr das Zentrum geltenden Ziele des Klimaschutzkonzeptes zu nennen. Operatio-
nalisiert werden sie als Klima-Check fiir alle Einzelma3nahmen. Dariber hinaus soll im Rahmen der KFW-
Foérderung 432 ein Sanierungsmanager beauftragt werden, welcher bei Privatinvestitionen der Bestandsge-

baude eine Energie- und Klimaberatung tbernimmt.
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5.2.7. Mallnahmenubersicht

In der nachfolgenden MafRnahmenibersicht werden alle Projektideen und MaRnahmen im vorgeschlagenen
Fordergebiet/Sanierungsgebiet anhand Kurzsteckbriefen dargestellt. Die Reihenfolge stellt keine Prioritat fiir
die Umsetzung dar. Die Ubersicht gliedert sich in Anlehnung an die Stadtebauférderungsrichtlinien in MaRnah-

men der Vorbereitung, Durchfiihrung und Abwicklung.

Neben den aktuell forderfahigen Malnahmen gemal programmspezifischen Regelungen der Férderkulisse
Aktive Stadt und Ortsteilzentren und der geltenden Stadtebauférderungsrichtlinien SH 2015 sind auch MaR-
nahmen vorgesehen, deren Finanzierung jedoch aus alternativen Férderprogrammen und Eigenmitteln der

Gemeinde erfolgen muss.

Im Zuge der Jahr 2020/21 anstehenden Novellierung der Stadtebauférderungsrichtlinien SH 2015, kénnen sich
neue Férdergrundsatze ergeben, welche unter Umstanden auch eine Férderung dieser MalRnahmen aus Stad-

tebauférderungsmitteln ermdglicht.

Die vorgenommene Gliederung ist analog in der Kostenfinanzierungsibersicht gewahit.

Vorbereitende Untersuchungen und integriertes stadtebauliches Entwick-

MaRnahme 1 lungskonzept

MaRnahmenbeschreibung

GemaR § 141 BauGB hat die Gemeinde vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes die vorberei-
tenden Untersuchungen durchzufiihren. Sie sind erforderlich, um Beurteilungsunterlagen tber die Notwendig-
keit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange sowie
die anzustrebenden Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen zu gewinnen.

Aufbauend auf den Beurteilungsunterlagen wird ein integriertes Entwicklungskonzept (IEK) erarbeitet, das im
Detail die Entwicklungsziele und Handlungsfelder, Schwerpunkte und einzelne Ma3nahmenvorschldge um-
fasst. Ein Mallnahmenkonzept und eine verfahrensrechtliche Abwagung sind ebenfalls Bestandteil des IEK.
Die enthaltenen Schwerpunkte und Mafinahmen sollen nach den Erfordernissen des Monitoring regelmafig
fortgeschrieben werden.

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 120 T-EUR
MaBRnahme 2 Anpassung bestehender Bauleitplane 41 und 44

MaBnahmenbeschreibung

Eine Anpassung einiger bestehender Bebauungsplane ist notwendig, da zu erwarten ist, dass in Teilen die im
Folgenden beschriebenen Mallnahmen den Festsetzungen der bestehenden Bauleitplane widersprechen
werden. Aktuell ist von mindestens zwei Anpassung auszugehen, wie dem Bebauungsplan 41 (Seifen Siever-
splatz) und dem Bebauungsplan 44 (CJD-Gelénde)

Zustandigkeit Gemeinde Malente
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Kosten (geschatzt) 20 T-EUR

MaBnahme 3 Gestaltungssatzung

MaRnahmenbeschreibung

Zur Erreichung des Zieles die Baderarchitektur zu erhalten, soll eine Gestaltungssatzung — damit verknipft
ein Fassadenanreizprogramm inklusive Freiraumgestaltungs-Leitbild — beauftragt und erlassen werden. Zeit-
lich ist es zielfihrend, den freiraumplanersichen Wettbewerb in der BahnhofstralRe abzuwarten und die Ergeb-
nisse sowie Aussagen in die Gestaltungssatzung zu integrieren.

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 20 T-EUR
MaBRnahme 4 Einzelhandelskonzept

MaBnahmenbeschreibung

Das Einzelhandelskonzept trifft Aussagen zur aktuellen gesamtstadtischen Situation des Einzelhandels, die
prognostizierten Veranderungen und daraus resultierende Handlungsbedarfe fir die Gemeinde Malente. Fir
die vorbereitenden Untersuchungen ist der festgelegte zentrale Versorgungsbereich von besonderem Inte-
resse. In diesem Bereich sollen die Einzelhandlungsentwicklungen gestarkt und konkurrierende Planungen
auRerhalb des festgelegten Gebietes verhindert werden.

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 25 T-EUR
MaBRnahme 5 Verkehrskonzept

MaBnahmenbeschreibung

Um die verkehrlichen Belange im Untersuchungsgebiet detailliert zu analysieren und ein Handlungskonzept
zu erarbeiten, wurde mit Beginn der vorbereitenden Untersuchungen ein Verkehrskonzept von der Gemeinde
Malente beauftragt. Die Ergebnisse des Konzeptes flieRen in die vorbereitenden Untersuchungen und das
integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept ein.

Zustandigkeit Gemeinde Malente

Kosten (geschatzt) 55 T-EUR
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Herstellung und Anderung Bahnhofsstrafle

LTS (inklusive freiraumplanerischer Wettbewerb)

MaRnahmenbeschreibung

Entlang der BahnhofstralRe befindet sich der zentrale Nachversorgungs- und Einzelhandelsbereich. Neben
der Behebung der Funktions- und Substanzmangel am Stralenkdrper beziehen sich die Erneuerungsbedarfe
insbesondere auf die Steigerung der Nutzungsqualitat fir den Ful3- und Radverkehr. Die Nebenflachen der
Bahnhofstral3e sollen als attraktive, barrierefreie Flachen inwert gesetzt werden. Fir diese umfassende Neu-
gestaltung der zentralen Einkaufsstrafl3e inklusive dem angrenzenden Lenter Platz, ist ein freiraumplaneri-
scher Wettbewerb vorgesehen, um eine ansprechende und nachhaltige Planung zu generieren.

In welchem Umfang die Umgestaltungen vorgenommen werden kénnen, hangt im Wesentlichen davon ab, ob
eine alternative Fiihrung des Schwerlastverkehrs méglich ist und ob die Landesstral3e in das gemeindliche
Eigentum Uberflhrt, oder eine Nutzungsvereinbarung mit der Landesbehoérde getroffen werden kann. Letztere
Schritte befinden sich aktuell in der Prifung und sind vor MaRnahmenbeginn zu klaren.

Zustandigkeit Gemeinde Malente

Kosten (geschatzt) 4.754 T-EUR
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MaBRnahme 7 Herstellung und Anderung Lenter Platz

MaRnahmenbeschreibung

Der Lenter Platz bietet die Moglichkeit, einen zentralen &ffentlichen Platz im Zentrum von Malente zu schaffen
mit Aufenthaltsqualitaten fir Bewohnerschaft sowie Besuchende. Zurzeit wird der Platz von dem anséssigen
Nahversorger als Parkplatz genutzt. Es ist vorgesehen die Parkplatzflachen neu zu ordnen und einen Teilbe-
reich als attraktive Aufenthaltsflache auszugestalten. Die direkt angrenzenden Nebenflachen der Bahnhof-
stralle sollen ebenfalls erneuert und umgestaltet werden. Die Planung und Umsetzung der Malnahmen sind
auf einander abzustimmen. Eine erste Entwurfsplanung soll im Rahmen eines gemeinsamen freiraumplaneri-
schen Wettbewerbs erfolgen, welcher sowohl die Flachen der zentralen EinkaufsstralRe als auch die des Len-
ter Platzes umfasst.

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 1.114 T-EUR
MaBnahme 8 Herstellung und Anderung Freifliche Marktgang

MaRnahmenbeschreibung

Der Marktgang ist ein wichtiger Verbindungsweg fiir Schilerinnen und Schiler sowie zur Anbindung an den
Nahversorgungsmarkt REWE. Die angrenzende brachliegende Freiflache soll angeschlossen und mit Aufent-
haltsmdglichkeiten und kleinen Spielelementen bestlickt werden, um an diesem wichtigen Verbindungsweg
eine attraktive Verweilmdglichkeit fir Jung und Alt herzustellen.
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Zustandigkeit Gemeinde Malente

Kosten (geschatzt) 175 T-EUR

MaBRnahme 9 Herstellung und Anderung Freifliche Kanueinsatzstelle

- 0

MaRBnahmenbeschreibung

Es ist vorgesehen, den Bereich der Kanueinsatzstelle (Flussufer - Schénow-Gelande) im Sinne einer natur-
vertraglichen Gestaltung zu erschlief3en und somit den Freizeitsportlern und Erholungssuchenden gleicher-
weise einen attraktiven Zugang zu ermdglichen. Neben der barrierefreien ErschlieRung sollen Aufenthalts-
moglichkeiten geschaffen und kleinteilige Spielelemente integriert werden.

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 282 T-EUR
MaRnahme 10 Herstellung und Anderung Neversfelder StraRe

MaRBnahmenbeschreibung

Die substanziellen sowie funktionalen Missstéande der Neversfelder Stralle sollen behoben werden, um die
Nutzung und Sicherheit fur alle Verkehrsteilnehmer auf dieser vielbefahrenen Stral3e und dem stark frequen-
tierten Schulweg zu gewahrleisten.
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Zustandigkeit Gemeinde Malente

Kosten (geschatzt) 611 T-EUR

MaBRnahme 11 Herstellung und Anderung MarktstraRe

MaRBnahmenbeschreibung

Die MarktstralRe als Verlangerung der Bahnhofstrae und Schulweg fur die Grundschule sowie die Gemein-
schaftsschule weist substanzielle sowie funktionale Missstdnde auf. Die Gestaltung der StralRen und Neben-
flachen soll insbesondere hinsichtlich der Nutzung von FuR- und Radfahrenden optimiert werden. Dariiber
hinaus ist eine Verringerung des Straflenquerschnitts zu priifen, um die Geschwindigkeit des MIV an dieser
zu StoRzeiten hochfrequentierten Stral’e zu reduzieren.

Zustandigkeit Gemeinde Malente

Kosten (geschatzt) 1.197 T-EUR
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MaRnahme 12 Herstellung und Anderung Teilbereich Hindenburgallee

MaBnahmenbeschreibung

Im Zuge der umfassenden Neugestaltung des Bahnhofsareals (sieche MalRnahme 30) ist auch der nérdliche
Teilbereich der Hindenburgallee zu erneuern, um die substanziellen sowie funktionalen Missstadnde zu behe-
ben. An dieser hochfrequentierten Stelle ist insbesondere der barrierefreie Ausbau zu beriicksichtigen.

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 56 T-EUR
MaRnahme 13 Qualifizierung / denkmalgerechte Erneuerung Kurpark

MaRnahmenbeschreibung

Die Freiflachen und ErschlieRungswege des Kurparks dienen als Erholungsraum und haben wichtige Ver-
bindungsfunktionen zwischen Bahnhof und Zentrum. Die Wegeflachen fiir FuRganger sollen barrierefrei aus-
gestaltet, die Freiflachen behutsam und denkmalgerecht vitalisiert werden und dabei den Anspriichen von
Freizeit, Okologie, Gartenkultur und Pflege entsprechen.
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Zustandigkeit Gemeinde Malente

Kosten (geschatzt) 753 T-EUR

MaBRnahme 14 Herstellung Rad- und FuBgéngerbriicke iiber Schwentine

MaRBnahmenbeschreibung

Die Nord-Suid-Verbindung vom Bahnhof tber die Schwentine Richtung Miihlenbergklinik und den Facharzt-
praxen soll gestarkt werden. In der Vergangenheit gab es siidwestlich des Bahnhofes eine FuRgangerbriicke.
Die ehemalige Querungsmoglichkeit Gber die Schwentine soll mittels einer FuRgangerbriicke reaktiviert und
damit eine attraktive Anbindung dieses Naturraumes sowie der stidlich angrenzenden Bildungs- und Klinik-
standorte geschaffen werden.

Zustandigkeit Gemeinde Malente

Kosten (geschatzt) 1.000 T-EUR

Herstellung FuBgangerbriicke tiber Kleinbahn und ErschlieBungsweg

L ELTETR 1 Godenbergstrale 7

73 | Vorbereitende Untersuchungen mit integriertem stadtebaulichen Entwicklungskonzept — Gemeinde Malente



MaRBnahmenbeschreibung

Bei der Reaktivierung der beiden Potenzialflachen CJD-Gelande und Seifen-Sievers durch neue Nutzung wie,
Jugendtreff, Skateranlage, KiTa, Spielplatz und zusatzlicher Wohnnutzung, muss insbesondere eine barriere-
freie fuRlaufige Erreichbarkeit gewahrleistet sein. Durch die Herstellung einer Rad- FulRgangerbriicke Uber die
Kleinbahn in der Verlangerung der DammstraRe und einem neuen ErschlieRungsweg an die Godenberg-
stralle wirde die Potenzialflache des CJD-Gelandes sowie die nérdlich angrenzenden Wohngebiete eine zu-
satzliche fullaufige Anbindung zum Lenter Platz erhalten. Damit wiirden Synergieeffekte zur Belebung des
Zentrums und Reduzierung des MIV erzeugt. Fir die Umsetzung der MalRnahme ist die Sicherung der Flache
durch gemeindlichen Grunderwerb erforderlich sowie deren Freilegung in Teilbereichen.

15.1 Grunderwerb, Godenbergstralle 7
15.2 Freilegung Grundstiuck Godenbergstrale 7

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 1.500 T-EUR
MaBRnahme 16 Herstellung und Anderung Spielplatz Sebastian Kneipp-StraRe

MaRBnahmenbeschreibung

Die substanziellen Mangel an der Anlage sollen behoben und neben der Erneuerung soll unter Beteiligung
der Nutzer auch eine Qualifizierung, ggf auch rdumliche Erweiterung des Angebotes am Standort erfolgen.

Zustandigkeit Gemeinde Malente

Kosten (geschatzt) 148 T-EUR
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MaRnahme 17 Herstellung Spielplatz Seifen-Sievers-Gelande/ CJD Geldande

MaRnahmenbeschreibung

Die Neuanlage eines ¢ffentlichen Spielplatzes im Malenter Zentrum ist beabsichtigt. Ein geeigneter Standort
soll im rdumlichen Zusammenhang mit der Schulentwicklung Neversfelder Strale und in Verbindung mit der
Wohnungs- und Kitaentwicklung auf den Potenzialflaichen Seifen-Sievers- bzw. CJD-Gelande gefunden wer-
den. Die aktuellen Planungen konzentrieren sich fur einen neuen Kita-Standort auf das Seifen-Sievers-Ge-
lande. Sofern sich diese Planungen verdichten soll der Standort zusatzlich um einen Kinderspielplatz erwei-
tert werden.

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 120 T-EUR
MaRBnahme 18 Anderung, Herstellung FuB8- und Radweg Teilbereich Schwentine-Ufer
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MaRBnahmenbeschreibung

Die bisherigen Trampelpfade am Schwentine-Ufer sollen durch naturnahe und barrierearme FuR- und Rad-
wege ersetzt werden. Diese sollen an die geplante FuRgangerbriicke anschliefen und damit den attraktiven
Naherholungsraum in das Wegenetz der Gemeinde einbeziehen und starken.
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Zustandigkeit Gemeinde Malente

Kosten (geschatzt) 390 T-EUR

Herstellung FuB- und Radweg
DammstrafBe - Seifen Sievers- bis Schulgeldande

MaBnahme 19

MaRnahmenbeschreibung

Die mangelhafte bzw. kaum vorhandene Infrastruktur fir Rad- und FuRverkehr erfordert eine umfangreiche
Qualifizierung bzw. Herstellung von Ful3- und Radwegeverbindungen. Um den zukunftigen neuen Kita-Stand-
ort auf dem Seifen-Sievers-Gelande an die Bahnhofstrale mit dem Lenter Platz und das Schulgelande anzu-
binden, ist die Herstellung eines Ful’- und Radweges geplant. Dieser soll entlang der Dammstrale an das
Seifen-Sievers-Gelande anschlielen und dartber hinaus eine fullaufige Verbindung zur Gemeinschafts-
schule herstellen.

Zustandigkeit Gemeinde Malente

Kosten (geschatzt) 818 T-EUR

Anderung, Herstellung FuR- und Radweg

L ETEITS ) Verbindung Kriitzen zum Bahnhof, Teilbereich Sebastian-Kneipp-Strafie
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MaRBnahmenbeschreibung

Die mangelhafte bzw. nicht vorhandene Infrastruktur fir Rad- und FuRBverkehr entlang der Sebastian-Kneipp-
Stralde, erfordert eine umfangreiche Qualifizierung bzw. Herstellung von Ful3- und Radwegeverbindungen. Es
handelt sich um eine wichtige Wegeverbindung vom Parkplatz Kritzen, am Heimatmuseum vorbei hin zum
Bahnhof. Es ist vorgesehen an dieser Kreisstrale beidseitig eine FulR- und Radwegeinfrastruktur herzustel-
len.

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 253 T-EUR
MaRnahme 21 Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen Dritter

MaBnahmenbeschreibung

Fir die Modernisierung und Instandsetzung baulicher Anlagen Dritter kbnnen gemaf B2.2.1 StBauFR SH
2015 Stadtebauférderungsmittel eingesetzt werden. Hierflr ist ein gesonderter Beschluss der Gemeindever-
tretung erforderlich. Im empfohlenen Sanierungsgebiet befinden sich 80 Gebaude mit mittlerem und 24 Ge-
baude mit einem hohen Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf. Die geschatzten Kosten basieren auf
folgenden angenommenen Parametern:

Kostenschatzung hoher Bedarf: 150T Euro/Gebaude; Bei einer Realisierungsquote von 10 Gebauden = 1,5
Mio Euro. Férderquote ist noch nicht festgesetzt. Beispielwert Annahme von ca. 20% der Kosten werden voll
geférdert = 300TEuro

Kostenschatzung mittlerer Bedarf: 100T Euro/Gebaude; Bei einer Realisieurngsquote von 40 Gebauden = 4
Mio Euro. Férderquote ist noch nicht festgesetzt. Beispielwert Annahme von ca. 20% der Kosten werden voll
gefordert = 800TEuro

Die Durchflihrung der Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen bleibt den Eigentiimerinnen und
Eigentlimern Uberlassen. Sofern die zligige und zweckmaRige Durchflihrung durch diese nicht gewahrleistet
ist, kann die Gemeinde die MaRnahmen selbst durchfiihren. Ggf. ist hierfiir im Einzelfall der

(Zwischen-) Erwerb des jeweiligen Grundstlicks erforderlich.

Zustandigkeit Gemeinde Malente

Kosten (geschatzt) 1.100 T-EUR
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MaRnahme 22 Umbau und Qualifizierung Bahnhof zu Mobilitdtsdrehscheibe Malente

MaRBnahmenbeschreibung

Die Gesamtsituation des leerstehenden und ortsbildprdgenden Malenter Bahnhofs stellt sich als stéadtebauli-
cher Missstand dar und erzeugt ein ungeordnetes und negatives Erscheinungsbild am zentralen Ankunftsort
des Kurbads. Der Bahnhof und sein Umfeld sollen zu einer zeitgemafRen Mobilitdtsdrehscheibe im Malenter
Zentrum umgebaut und einen attraktiven Ort des Ankommens und Weiterkommens darstellen. Hierzu sind
umfangreiche funktionale und gestalterische Mafinahmen sowie Erweiterungen vorgesehen, welche einer en-
gen Abstimmung und Kooperation der Akteure vor Ort bediirfen.

Bisher wurden im Rahmen der Beteiligung der vorbereitenden Untersuchungen und den fachplanerischen
Empfehlungen im Verkehrskonzept folgende Entwicklungsziele und Funktionen genannt, die die Mobilitats-
drehscheibe erfiillen soll, um die identifizierten Mangel zu beheben:

= Qualifizierung und Anpassung der Bahnsteige und Bahnkorper an die heutigen Belange des Schienen-
verkehrs sowie Integration der Kleinbahngleise

= Umbau des Bahnhofsgebaudes zu einem attraktiven Ort des Ankommens, mit Aufenthaltsflachen und
zusatzlichen Informationen und Dienstleistungen fur Reisende und Pendler (6ffentlichen WC, Fahr-
radabstellanlage plus Ladestation und Leihmdglichkeiten (=,Mobilitatsstation); ggf. gastronomische
Angebote)

= Umgestaltung Bahnhofsvorplatz Nord mit optimierter Anbindung und Integration der Bushaltestelle und
der Taxistdnde an die Bahnhofsstralle

=  Erneuerung und Aufwertung Bahnhofsplatz Stid sowie Neuordnung der Parkplatzflachen plus Bushal-
tepositionen und Wendehammer

=  Optimierung der Erreichbarkeit des Bahnhofsplatz Siid tber die die funktionale und gestalterische Auf-
wertung der Ful3géngerunterfiihrung und deren Zuwegung

=  Stadtebauliche Anbindung der Mobilitdtsdrehscheibe an umliegende bauliche Strukturen und Fullver-
bindungen zu wichtigen Zielen (Dieksee, Kriitzen, Kurpark, Bahnhofstralie, Schwentine-Ufer)

Um die oben genannten Zielvorstellungen zu erfiillen und die Umsetzung sicherzustellen, ist der gemeindliche
Ankauf und Umbau des Bahnhofsgebaudes vorgesehen. Nach Erstellung eines Nutzungskonzeptes kann mit
der Planung und dem Umbau in den einzelnen Teilbereichen begonnen werden.

Eine erste grobe Kostenschatzung der Fachplaner des Biiros Bahnstadt in Abstimmung mit NAH.SH ergab
einen ,Korridorwert* von 5.6 Mio. Euro Gesamtbruttokosten. Der GroRteil der Kosten bezieht sich auf fahr-
gastrelevante Umbauten sowie Ausbauten, inklusive deren Planungen und wird, wie mit NAH.SH vorabge-
stimmt, durch diese mit bis zu 75% gefordert (ca. 4 Mio. Euro).

Aufgrund der Prioritat des Projektes sollten die Moglichkeiten der subsidiar einzusetzenden Stadtebauférde-
rungsmittel entsprechend ausgeschdpft werden. Eine erste Einschatzung ergab eine anteilige Férderung an
den neu zu gestaltenden Erschliefungsanlagen (Bahnhofsvorplatz Nord und Stid) deren Oberflachengestal-
tung und Beleuchtung und Umbau von Raumlichkeiten im Geb&ude fir Gemeinbedarfszwecke.
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Weitere Foérderbestandteile sind zu prifen, hierbei kommen Finanzmittel aus den Férderfonds der Metropolre-
gion Hamburg (MRH), Klimaschutzmittel des Bundes oder GVFG-Mittel in Betracht.

Zugeordnete MaBnahmen

23.1 Grunderwerb Grundstiick einschl. Gebaude Bahnhof, Bahnhofstralte 2

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 5.600 T-EUR
MaRnahme 23 Verfiigungsfonds

MaRnahmenbeschreibung

Der Verfugungsfonds soll Anreize zur Aktivierung des privaten Engagements und privater Finanzressourcen
fur die Entwicklung des Ortszentrums bieten. Dabei soll eine Starkung der Selbstorganisation der privaten Ko-
operationspartnerinnen und -partner erfolgen und die Umsetzung ,eigener” Projekte unterstiitzt werden.

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 450 T-EUR
MaRnahme 24 az:iil;::zlgerechte Modernisierung und Instandsetzung der Hochbauten im

MaRnahmenbeschreibung

Das stadtbildpragende Gebaude ,Haus des Gastes" im Kurpark soll hinsichtlich Funktion und Nutzungsmaog-
lichkeiten Uberprift und im Anschluss energetisch und denkmalgerecht modernisiert werden. Grundlagen zur
Sanierung werden im Rahmen des beauftragten KFW-432 energetischen Quartierskonzeptes erarbeitet.

Zustandigkeit Gemeinde Malente

Kosten (geschatzt) 1.500 T-EUR
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MaBnahme 25 Errichtung Kindertagesstitte

MaRnahmenbeschreibung

Der Mangel an Kitaplatzen soll durch den Neubau einer kommunalen Kita im Zentrum behoben werden.
Hierzu wurden Umsetzungsmdglichkeiten der Raumbedarfe auf den Potenzialflachen der CJD Flache, Seifen-
Sievers sowie einer weiteren Flache in der Nahe des Schulstandorts gepriift. Die Umsetzung ist auf der Fla-
che Seifen-Sievers vorgesehen. Sie befindet sich bereits im Eigentum der Gemeinde und scheint aufgrund
der guten Lage und Baugrundbeschaffenheit pradestiniert fiir diese Nutzung. Es ist vorgesehen eine Kita mit
vier Gruppen und insgesamt 60 Platzen neu zu bauen.

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 2.500 T-EUR
MaRBnahme 26 Einrichtung/Neubau Jugendtreff

MaRnahmenbeschreibung

Die Flachen des bestehenden Jugendkulturzentrums weisen funktionale und gestalterische Mangel auf und
verfiigen Uber keinen AulRenbereich. Die Einrichtung eines neuen Jugendtreffs ist geplant, welcher zeitge-
male und attraktive Raumlichkeiten fiir Jugendliche und Jugendarbeit bietet und dartiber hinaus Gber einen
ansprechenden Aufienbereich verfligt. In der Diskussion fir einen geeigneten Standort stehen die Potenzial-
flachen des CJD und Seifen-Sievers. Da letzterer voraussichtlich als neuer Kita-Standort Gberplant wird, steht
das brachliegende Gelédnde des CJD als Standort im Fokus fur diese Entwicklung. Dieses bietet darlber hin-
aus grolRe Flachenpotenziale um, zum einen attraktiven AuRenbereich herzustellen sowie andererseits zu-
satzliche Nutzungen wie Wohnen oder Betreutes Wohnen im Zentrum anzusiedeln. Fir die perspektivische
Umsetzung der MafRnahme ist die Sicherung der Flache durch gemeindlichen Grunderwerb erforderlich sowie
deren Freilegung.

Zustandigkeit Gemeinde Malente

Kosten (geschatzt) 1.000 T-EUR
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MaBRnahme 27 Einrichtung Skateanlage

MaRBnahmenbeschreibung

Bei mehreren Beteiligungsprozessen, sowohl im Rahmen der VU als auch dem vorangegangenen IGEK-Pro-
zess wurde seitens der Kinder und Jugendlichen der Bedarf einer Skateanlage identifiziert. Es ist vorgesehen
eine entsprechende Anlage unter Beteiligung der Nutzergruppen einzurichten. Unter anderem das CJD-Ge-
lande, da dieser Standort auch fiir die Einrichtung des Jugendtreffs zur Diskussion steht. Beide Nutzungen an
dem Standort wiirden Synergieeffekte erzeugen. Fir die Umsetzung der MalRnahme ist die Sicherung der
Flache durch gemeindlichen Grunderwerb erforderlich sowie deren Freilegung. Beide Nutzungen an dem
Standort wiirden Synergieeffekte erzeugen. Fir die Umsetzung der Malinahme ist die Sicherung der Flache
durch gemeindlichen Grunderwerb erforderlich sowie deren Freilegung.

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 180 T-EUR
MaRnahme 28 Qualifizierung/ Erweiterung/Neubau Rathaus

MaBnahmenbeschreibung

Zentral an der Bahnhofstral3e gelegen befindet sich das Rathaus, welches aufgrund der starken Auslastung
und der vorliegenden Funktions- und Nutzungsdefizite am Standort erweitert oder ein Neubau vorgesehen

wird. Hierzu ist beabsichtigt, ein aktuelles Raumprogramm zu erstellen, um den tatsachlichen Flachenbedarf
zu ermitteln. Auf dieser Basis sollen Aussagen entwickelt werden, ob eine Erweiterung am Standort méglich
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ist oder ein Neubau an einem anderen Standort avisiert werden muss, ggf. mit zusatzlichen investiven Maf3-
nahmen, wie ggf. Grundstiickserwerb und / oder Freilegung.

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) n.n.
MaBnahme 29 Modernisierung und Instandsetzung Schule an den Auewiesen

und Grundschule

MaBnahmenbeschreibung

Die Gemeindevertretung diskutiert derzeit Giber die Entwicklung der Schulstandorte der Grundschule Malen-te
und der Schule an den Auewiesen. Griinde hierfir sind die Sanierungsbedurftigkeit der beiden Schulen sowie
die Prognose des aktuellen Schulentwicklungsplanes 2035 Kreis Ostholstein, nach welcher die zweite Grund-
schule in Sieversdorf alsbald unter die Mindestschiilerzahl fallt. Neben einem Erhalt der Standorte durch um-
fangreiche Sanierungsmaflnahmen in den Bestandsgebaude, steht zur Diskussion den bisherigen Standort
der Schule an den Auewiesen mit Neubauten zu erweitern und die Angebote der Grund- sowie weiterfih-
rende Schulen an einem Standort zu biindeln. Aufgrund der Zusammenlegung der Schulen erga-ben sich Sy-
nergieeffekte bspw. in gemeinsam genutzten Infrastrukturen / Angeboten wie Sportanlagen oder Kinderbe-
treuung. Eine Neustrukturierung der Schuleinrichtungen béte Malente die Chance, sich als Bil-dungsstandort
neu zu positionieren, und kdnnte ein weiterer Anreiz fiir junge Familien sein, Malente als Wohn- und Lebens-
ort zu wahlen. Eine abschlieRende Entscheidung steht noch aus.

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) n.n.
MaBRnahme 30 Parkraumkonzepte

MaBnahmenbeschreibung

Insbesondere die Ordnung des Parkens ist ein wichtiges Thema der Nutzer und Anwohnerschaft im Zentrum
als auch fur die stadtebaulichen Entwicklung des Ortskerns. Es ist vorgesehen aufbauend auf den Aussagen
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des Verkehrskonzeptes ein Parkraumkonzept zu erstellen. Im Fokus steht dabei die Senkung der Verkehrs-
belastung in Wohnstrafen im Zentrum und die Attraktivitdtssteigerung vorhandener Parkplatze bzw. Parkbau-
ten. Aufbauend auf einer Analyse zur Parkraumnachfrage und Parkdauerverteilung werden Strategien und
Maflnahmen zur Optimierung des Ruhenden Verkehrs entwickelt, dabei stehen folgende Ziele im Blickpunkt:

=  Verbesserung der Parksituation fiir Bewohner und Gewerbe, einschlieRlich der Besucher
=  Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat
= Reduzierung des Falschparkeranteils und die damit verbundene Verbesserung der Verkehrssicherheit

= Reduzierung des Parksuchverkehrs

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 15 T-Euro
MaRnahme 31 FuBgangerleitsystem, iibergeordnete Orientierungshilfe

MaRBnahmenbeschreibung

Durch die Einrichtung eines FuRgéangerleitsystems soll iber Markierungen und Hinweise zu wichtigen Einrich-
tungen und Griinflachen sowie deren optische Verknipfung zu einer besseren Orientierung in der Gemeinde
und Auffindbarkeit von wichtigen orten beitragen. Dabei soll zudem tberprift ob durch das Neue Leitsystem
bestehende Hinweise/Schilder abgeldst und ggf. zurlickgebaut werden kdnnen.

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 40 T-Euro
MaRnahme 32 Sanierungstragerschaft

MaRBnahmenbeschreibung

Zur Vorbereitung, Durchfiihrung und Abwicklung der stadtebaulichen Gesamtmaflnahme kann die Gemeinde
einen Sanierungstrager gemaf §158 und §159 BauGB beauftragen. Die MaRnahme stellt die Vergitung des
Sanierungstragers fir die ihm Ubertragenen Aufgaben dar, inklusive der Kosten fir die Vergabe und Aus-
schreibung.

Zustandigkeit Gemeinde Malente

Kosten (geschatzt) 1.500 T-EUR (kontinuierlich Gber 15 Jahre)
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MaRnahme 33 Zentrenmanagement

MaRnahmenbeschreibung

Das Zentrenmanagement soll integrierte und kooperative Ansatze der Zentrenentwicklung unterstitzen und
umsetzen. Dafir sollen alle relevanten Akteursgruppen vernetzt und gemeinsame Projekte angestof3en wer-
den. Eine enge Zusammenarbeit mit Eigentiimerinnen und Eigentimern sowie Verbanden und Wohnungs-
baugesellschaften ist eine wichtige Voraussetzung fiir ein effektives Zentrenmanagement.

Zustandigkeit Gemeinde Malente
Kosten (geschatzt) 250 T-EUR
MaRBnahme 34 Offentlichkeitsarbeit

MaBnahmenbeschreibung

Fir den Erfolg der stadtebaulichen Gesamtmalnahme bedarf es in der Vorbereitung und Durchfiihrung einer
intensiven Beteiligung und Information der Offentlichkeit.

Zustandigkeit Gemeinde Malente

Kosten (geschatzt) 50 T-EUR
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Finanzierungsubersicht

gtan;ﬁrlllgesr?H 2015 Einnahmeart Einnahmen Summe

MaBnahme bedingte Einnahmen 900.000
A 6.2.5 (2)Nr. 1 Ausgleichsbetrage gemaR § 154 BauGB (Schatzwert)* 900.000

Mittel Dritter 225.000

Mittel Dritter fir Verfigungsfonds** 225.000

Fordermittel 16.273.727
A 6.1(1) Stadtebauférdermittel Bund / Land 10.343.427

Fordermittel Bahnhof (NAH.SH und MRH) 4.090.300

Sonstige Fordermittel (u.a. GAK, KFW, Investitionspakt) 1.840.000

Gemeindliche Eigenmittel 10.849.413
A 6.2.2 Stadtebauférdermittel Komplementarmittel Gemeinde 5.171.713

Eigenmittel fur begrenzten Fordermitteleinsatz
A 73(1)Nr.5 nach B3 StBauFR SH (Sanierungstrager, Offentlichkeitsarbeit; Zen- 900.000

trenmanagement)

Eigenmittel Bahnhof 1.382.700

Eigenmittel fur weitere MalRnahmen:

Kita, Hochbauten im Kurpark, Jugendtreff, Skateanlage, Parkraum- 3.395.000

konzept, Fulgéngerleitsystem

Gesamt 28.248.140

handkonto gezahlt.

*Angenommene sanierungsbedingte Wertsteigerung der Grundstlicke im Sanierungsgebiet

** Dient nur der vollstdndigen Darstellung der Finanzierungsubersicht der Gesamtkosten. Mittel werden nicht auf das Treu-
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Monitoring

Im Rahmen des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes wurden fiir die Gesamtmafnahme Ma-
lente ,Zentrum*“ Entwicklungsziele aufgestellt. Mit dem Monitoring soll Gberpriift werden, ob die vorgesehenen
Projekte dazu geeignet sind, die Entwicklungsziele zu erreichen und damit die stadtebaulichen Missstéande und

Méangel zu beseitigen.

Das Monitoring besitzt laut Stadtebauférderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein (StBauFR SH 2015,
A 5.6.4 (1)) neben der oben beschriebenen Controllingfunktion, die hier als Zwischenevaluation bezeichnet
wird, auch eine Steuerungsfunktion. Durch die regelmaRige Auswertung der gewonnenen Daten und die Ab-
gleichung mit den Sollwerten bzw. den zu erwartenden Tendenzen, kann bei Bedarf rechtzeitig die stadtebauli-

che Planung im Rahmen eines Controllings angepasst werden.

Die im Zuge des Monitoringprozesses zu erhebenden Daten missen als durchgehende Zeitreihe auf kleinrau-
miger Ebene fortgeschrieben und ausgewertet werden. Dazu werden zu einem festen Stichtag jeden Jahres
eine Erhebung nach gleicher Methodik sowie gleichen raumlichen Zuschnitten durchgefihrt und die Ergeb-
nisse inhaltlich interpretiert. Die Auswahl der dafur notwendigen Indikatoren erfolgt nach den Mafistaben der
Reliabilitat, Validitat und Objektivitat. Das heil’t, dass die zu erhebenden Indikatoren moglichst zuverlassig re-
produzierbare und nicht zufallige Ergebnisse liefern (Reliabilitat), die in diesem Fall inhaltlich dazu geeignet
sind, eine Erreichung der Entwicklungsziele und Programmfortschritte zu messen (Validitat) und im weitesten

Sinne unabhéngig von den Personen sind, welche die Werte erheben und interpretieren (Objektivitat).

Eine Liste mit den Indikatoren des Monitorings befindet sich im Anhang (Anlage 1).
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6.

6.1. Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit nach BauGB

Die Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit erfolgt anhand der in § 136 BauGB aufgefiihrten Kriterien des
~Stadtebaulichen Missstands”. Im Rahmen der Bestandsanalyse (Kapitel 3 und 4) wurden im Untersuchungs-
gebiet sowohl Substanzmangel nach § 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BauGB, als auch Funktionsschwachen nach §
136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB festgestellt.

Die Substanzmangel offenbarten sich maRgeblich durch die teilweise schlechte bauliche Beschaffenheit der
Gebaude und Grundstiicke sowie den Zustand der ErschlieBungsflachen. Im Malenter Zentrum sind zirka 51 %
der Gebaude modernisierungs- und instandsetzungsbedurftig und weisen bauliche Missstédnde im Sinne der
§§ 136 Abs. 3 Nr. 1b und 1e BauGB auf, wie beispielsweise das denkmalgeschitzte Haus des Kurgastes. Ein
GrolRteil der Gebaude im Untersuchungsgebiet entspricht vermutlich ebenfalls nicht den aktuellen Anforderun-
gen an die energetische Gebdudebeschaffenheit (§ 136 Abs. 3 Nr. 1h). Einige Flachen weisen auRerdem eine
fur die Lage im Zentrum zu geringe Intensitat der baulichen Nutzung in Form von brachliegenden Flachen und
leerstehenden Gebauden auf (§ 136 Abs. 3 Nr. 1e BauGB), wie beispielsweise das Bahnhofsgebaude, das

CJD-, Seifen-Sievers- und das Pein’sche Gelande.

Die Substanzmangel in der vorhandenen ErschlieBung gemaR §136 Abs. 3 Nr. 1g BauGB, ergeben sich an-
hand von erheblichen Instandsetzungsbedarfen beispielsweise in Bezug auf die Oberflachenbeschaffenheit.
Die Funktionsiiberlastungen der Verkehrsflachen im Untersuchungsgebiet hinsichtlich des flieRenden und ru-
henden Verkehr sowie die daraus resultierenden Nutzungskonflikte fiir Besucher und Bewohner belegen wei-
tere Missstande (§ 136 Abs. 3 Nr. 2a). Die Verkehrsanlagen sind durch die in weiten Bereichen einseitige Aus-
richtung auf den motorisierten Individualverkehr fiir FuRganger und Radfahrer nur mit Einschrankungen nutz-
bar. Eine barrierefreie Umgestaltung hat bisher nicht stattgefunden.

Die Erneuerungs- und Umgestaltungsbedarfe der &ffentlichen ErschlieBungsanlagen sowie der zentralen
Grun- und Freiflachen (Rathaus, Kurpark, Schulen und Kultureinrichtungen) (§ 136 Abs. 3 Nr. 2c) sind ein wei-
terer zentraler Beleg fur die funktionalen und substanziellen Mangel wesentlicher Stadtrdume Malentes, der
sich unter der Annahme des weiteren Wachstums der Gemeinde zukiinftig verstarken wird (§ 136 Abs. 3 Nr.
2c).

6.2. Sanierungsrechtliche Bedingungen bei der Wahl des geeigneten
Sanierungsverfahrens

Das besondere Stadtebaurecht der §§ 136 bis 191 BauGB kennt verschiedene Verfahrensarten fiir die Durch-
fuhrung stadtebaulicher Sanierungsmafinahmen. Sie unterscheiden sich mafigeblich in der Mdglichkeit der
Gemeinde, auf die Entwicklung der Bodenpreise und den Grundstiicksverkehr Einfluss zu nehmen sowie auf

die Abschopfung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen nach § 152 ff. BauGB.

Die Entscheidung fiurr das vereinfachte Sanierungsverfahren ist vom Gesetzgeber als Ausnahme vorgesehen.

Die Gemeinde hat bei der Wahl des Sanierungsverfahrens keinen Ermessensspielraum, sondern muss das fur
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die Durchfiihrung der Sanierung erforderliche Verfahren wahlen, bzw. das Verfahren ausschlielen, das zu ei-
ner voraussichtlichen Erschwerung der Sanierungsdurchfiihrung fiihren wiirde (§ 142 Abs. 4 BauGB). Der Ge-

meinde steht aber ein weiter Beurteilungsspielraum zu.?

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,vereinfachten Verfahren® als auch im
Lumfassenden Verfahren® folgende sanierungsrechtliche Vorschriften zur Anwendung:

= §24 Abs. 1 Nr.3 BauGB lber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken im Sanie-
rungsgebiet,

= §27aAbs. 1, Satz 2 BauGB Uber die Ausiibung des Vorkaufsrechtes zugunsten eines Sanierungs- o-
der Entwicklungstragers,

= §87 Abs. 3, Satz 3 Uber die Zulassigkeit der Enteignung zugunsten eines Sanierungs- oder Entwick-
lungstragers,

= § 88 Satz 2 BauGB uber die Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden,

= § 89 Uber die Veraufterungspflicht der Gemeinde von Grundstiicken, die sie durch Vorkauf oder Enteig-
nung erworben hat,

= §§ 144 und 145 BauGB Uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgangen, wobei
zu beachten ist, dass im ,vereinfachten” Verfahren die Anwendung dieser Vorschriften ganz oder teil-
weise, je nach Erfordernis fiir die Durchfiihrung der Sanierung auszuschlieRen ist,

= §§ 164 a und 164 b Uber den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln,
= §§ 180 und 181 BauGB Uber den Sozialplan und den Harteausgleich,
= §§ 182 bis 186 BauGB Uber die Aufhebung / Verlangerung von Miet- und Pachtverhaltnissen.

Das klassische ,umfassende® Sanierungsverfahren

Das umfassende Verfahren ist i.d.R. bei Sanierungsmafinahmen erforderlich, bei denen sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind, welche die Durchfiihrung der Sanierung erschweren kdnnen. Bei der
Einschatzung, ob es zu Bodenwertsteigerungen kommen wird und ob diese die Sanierung erschweren wer-
den, handelt es sich um eine prognostische Entscheidung vor Beginn der Sanierung. Bodenwertsteigerungen
kdénnen dabei bereits durch die Bekanntmachung der Sanierungsabsicht durch die Gemeinde ausgeldst wer-
den. Eine Erschwerung der Sanierung durch Bodenwertsteigerungen tritt insbesondere dann ein, wenn ein Er-
werb von Grundstlicken zur Erreichung der Sanierungsziele behindert wird und wenn private Investitionen im

Sinne der Sanierungsziele durch unkontrollierte Bodenwerterh6hungen verhindert werden.

Im umfassenden Verfahren gelten die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 a
BauGB. Nach § 154 f. sind die Eigentiimerinnen und Eigentiimer eines im formlich festgelegten Sanierungsge-
bietes gelegenen Grundstiicks verpflichtet, sich in Form eines Ausgleichsbetrags an den Kosten der Sanierung
zu beteiligen. Der Ausgleichsbetrag entspricht in seiner Hohe der durch die Sanierung bedingten Erhéhung
des Bodenwerts und wird zum Abschluss der Sanierung gutachterlich fir jedes Grundstiick individuell ermittelt.
Im Gegenzug sind Eigentimerinnen und Eigentiimer daflr von Beitrdgen befreit, die ansonsten bei der Her-
stellung, Erweiterung oder Verbesserung von Erschliefungsanlagen erhoben werden (bspw. Straenbaubei-

trage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG)).

2 OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 16.10.2006 - 7 D 69/05.NE
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Um im ,umfassenden” Verfahren eine Preisberuhigung auch im privaten Bodenverkehr sowie eine Absiche-
rung der Ausgleichsbetragsregelung zu gewahrleisten, bedarf nach § 144 Abs. 2 BauGB die Verauerung ei-
nes Grundstlicks im formlich festgelegten Sanierungsgebiet der schriftichen Genehmigung der Gemeinde
(sog. Verfligungssperre). Sofern der Kaufpreis nach Maftgabe des § 153 BauGB mehr als nur geringfligig den
Verkehrswert Ubersteigt, der sich ohne die Sanierungsmaflinahme ergeben wiirde, ist eine Genehmigung zu

versagen, da hierin nach § 153 Abs. 2 BauGB eine wesentliche Erschwerung der Sanierung zu sehen ist.

Das ,vereinfachte“ Sanierungsverfahren

Sofern durch den Ausschluss der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB
die Sanierung nicht be- oder verhindert wird, also i.d.R. keine, die Sanierung erschwerenden Bodenwertsteige-
rungen zu erwarten sind, sind diese Vorschriften auszuschlieRen und somit das ,vereinfachte“ Verfahren zu
wahlen. In diesem Fall werden nach Abschluss der Sanierung keine Ausgleichsbetrédge von der Eigentimer-
schaft erhoben, jedoch besteht die regulare Beitragspflicht, wenn im Zuge der Sanierung ErschlieBungsanla-

gen nach § 127 Abs. 2 BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert werden.

Neben einem obligatorischen Verzicht auf die Abschdpfung sanierungsbedingter Werterhéhungen, kann im
vereinfachten Verfahren die Anwendung des § 144 BauGB in Ganze oder zu Teilen ausgeschlossen werden,
was im ,umfassenden” Verfahren nicht méglich ist. Somit kann nicht nur die oben genannte Verfiigungssperre

nach § 144 Abs. 2, sondern auch die Veranderungssperre nach § 144 Abs. 1 BauGB ausgeschlossen werden.

Bei der Veranderungssperre nach § 144 Abs. 1 BauGB (vgl. auch § 14 Abs. 1 BauGB) bedirfen Vorhaben im
Sinne des § 29 Abs. 1 BauGB, beispielsweise die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen
Anlagen, aber auch die Beseitigung baulicher Anlagen oder die Vornahme wesentlicher wertsteigender Ande-
rungen von Grundstiicken der Genehmigung der Gemeinde. Diese sanierungsrechtliche Genehmigung ist zu-
satzlich zu der Baugenehmigung vor der Baufreigabe einzuholen. Ebenfalls der Genehmigung bediirfen nach
§ 144 Abs. 1 BauGB Vertragsverhéltnisse (bspw. Mietvertrage), die befristet auf mehr als ein Jahr eingegan-
gen werden. Ein Verzicht auf den § 144 Abs. 1 BauGB ist in der Regel im Rahmen einer Sanierungsmaf}-
nahme nur vertretbar, wenn bspw. durch eine Erhaltungssatzung oder einen Bebauungsplan die stadtebauli-

che Entwicklung gelenkt werden kann.

6.3. Abwagung der Verfahren, Instrumente sowie privater und offentlicher Belange

6.3.1.Abwagung zwischen umfassendem oder vereinfachtem Verfahren

Zur Behebung der Funktions- und Substanzschwachen und zur Erreichung der Ziele der Sanierung ,Zentrum
Malente” sind sowohl Ordnungs- als auch Baumafinahmen notwendig. Durch die geplanten MalRnahmen ist
von einer Erhéhung der Bodenwerte auszugehen. Insbesondere durch die umfangreiche Aufwertung des 6f-
fentlichen Raums im Ortszentrum, die Starkung der Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, die Verbesse-
rung der Erschlielungssituation sowie die Starkung des zentralen Versorgungsbereichs und weiterer 6ffentli-

cher Raume ist von einer Wertsteigerung der angrenzenden Grundstiicke auszugehen.

Unkontrollierte Wertsteigerungen wurden die Sanierung voraussichtlich wesentlich erschweren oder sogar un-
moglich machen, da fur die Umsetzung der OrdnungsmafRnahmen im Sanierungsgebiet unter anderem ge-
meindlicher Grunderwerb notwendig ist. Gleichzeitig ware davon auszugehen, dass durch die Sanierung be-
dingte Wertsteigerungen private Investitionen bei der Wiedernutzbarmachung derzeit untergenutzter Grundstu-

cke erschweren wiirden.
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Aus diesem Grund werden die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152-156 a BauGB fur die
Durchflihrung der Gesamtmafnahme ,Zentrum* Malente als erforderlich angesehen. Ein Ausschluss dieser

Vorschriften wirde die Durchflihrung der Sanierung zumindest wesentlich erschweren.

6.3.2.Abwagung anderer Instrumente

Andere Instrumente des allgemeinen und besonderen Stadtebaurechts, die weniger stark in die Eigentums-
rechte der betroffenen Eigentiimer eingreifen, sind im Ergebnis nicht geeignet, die Umsetzung der geplanten
MaRnahmen quantitativ und qualitativ sicherzustellen. Es gibt kein stadtebaurechtliches Instrument in Be-
standskulissen, welches eine vergleichbare Steuerungs- und Konzentrationswirkung entfalten kann wie die Sa-
nierungsmafnahme. Eine Kombination anderer Instrumente bleibt stets llickenhaft und zu wenig umsetzungs-

orientiert.

= Die stadtebauliche Erhaltungssatzung gem. § 172 BauGB kann als rein restriktives Instrument nicht ak-
tivierend eingesetzt werden. Sie stellt auch keine Rechtsgrundlage fiir Ordnungsmafinahmen und die
steuerlichen Absetzungsmaglichkeiten nach § 7h EstG dar.

= Das gilt sihnngemaR fir die Gestaltungssatzung nach § 84 LBO, die Anforderungen nur bei ohnehin be-
absichtigten Anderungen stellt.

= Das Rechtsinstrument der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme (§ 165 BauGB) ist einerseits noch
eingriffsintensiver als die Sanierungsmallnahme, andererseits bereits aufgrund der Gebietstypik hier
ungeeignet. Sie zielt auf den weitrdumigen Durchgangserwerb von Brach- und Konversions-flachen ab.

= Die Rechtsinstrumente des Stadtumbaugebietes (§ 171 b BauGB) und der Stadtumbausatzung (§ 171
d BauGB) eigenen sich insbesondere fiir Gebiete, die von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlus-
ten durch ein Uberangebot an baulichen Anlagen insbesondere fiir Wohnzwecke geprigt sind. Dies
liegt im Malenter Zentrum nicht vor, und anderseits bietet des Instrument des Stadtumbaugebietes nicht
die erforderlichen Rechtsgrundlagen fiir die Sicherung der Ordnungsmafnahmen.

= Die Festlegung eines MaRnahmengebietes der ,Sozialen Stadt“ nach § 171 e BauGB st lediglich im
Rahmen einer Aufnahme in das gleichnamige Stadtebauférderprogramm als sinnvoll zu erachten.

6.3.3.Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange

Fir das vorgeschlagene Sanierungsgebiet kann davon ausgegangen werden, dass die von der Sanierung aus-
geldsten nachteiligen Auswirkungen fiir die betroffene Bewohner- und Eigentimerschaft und im Gebiet arbei-
tende Menschen gering ausfallen werden. Auf Grundlage der im Vergleich zu anderen Stadten und Regionen
geringen Mietpreise ist davon auszugehen, dass auch nach der Durchfiihrung von Modernisierungs- und ande-
ren wertsteigernden MalRnahmen die aufgerufenen Mietpreise tragbar sein werden. Nur in Ausnahmefallen
wird die Umsiedlung von Mieterinnen und Mietern oder Gewerbebetrieben notwendig sein. Eine flachenhafte
Veranderung der existierenden Gebaudestrukturen ist nicht in nennenswertem Umfang vorgesehen. Die we-
sentlichen Ziele der SanierungsmafRnahme liegen in der Erneuerung und Aufwertung des 6ffentlichen Raums
und der kulturellen und sozialen Infrastruktur. Aus diesem Grund wird auch zum jetzigen Zeitpunkt die Aufstel-

lung eines Sozialplans als nicht erforderlich angesehen.

Den geringen nachteiligen Auswirkungen auf die Betroffenen steht ein erhebliches 6ffentliches Interesse ent-
gegen, das Untersuchungsgebiet entsprechend der vorgeschlagenen Planung zu entwickeln. Insbesondere die
Aufwertung des Bahnhofes und des zentralen Versorgungsbereichs entlang der Bahnhofstral3e, die Steigerung
der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum und die Starkung der Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

sind von grofdem 6ffentlichen Interesse.
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Die Intensivierung nach Art und MaR} der baulichen Nutzung auf bisher untergenutzten und brachliegenden
Grundstiicken ist auch im Sinne einer Innenverdichtung und den damit einhergehenden positiven Einfliissen
auf die Reduktion der Flachenversiegelung und einer nachhaltigen Auslastung bestehender Infrastrukturen von
offentlichem Interesse. Die Modernisierung und Instandsetzung der stadtebaulich erhaltenswerten baulichen
Anlagen hat eine Bewahrung des baulichen Erbes und eine imageférdernde Wirkung zur Folge. Die Starkung
des zentralen Versorgungsbereichs kommt der Bewohnerschaft des Gebietes, aber auch dem umliegenden

Nahbereich zugute und sichert hier angesiedelte Arbeitsplatze.

Zusammenfassend ist die stédtebauliche Sanierungsmafnahme von grofRem 6ffentlichen Interesse, da sie der
Sicherung und Weiterentwicklung des Ortszentrums dient und somit fiir die Zukunftsfahigkeit und Attraktivitat
der gesamten Gemeinde von Bedeutung ist. Den &ffentlichen Belangen kommt somit ein deutliches Uberge-

wicht gegenuber den entgegenstehenden privaten Belangen zu.

6.4. Vorschlag zur Gebietsabgrenzung

Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet ,Zentrum® verlauft in vielen Bereich analog zur urspriinglichen Grenze
des Untersuchungsgebietes. Die dem Bahnbetrieb gewidmeten Flachen sind bis auf Ubergénge von Erschlie-
Rungsanlagen nicht Bestandteile des Sanierungsgebiets. Im Norden verlauft die Grenze entlang der Malenter
Aue bis zur Litjenburger StraRe und siidlich weiter entlang der Bahnhofstrae bis zur Rosenstrale. Ostlich
sind die Grundstiicke entlang der Bahnhofstral3e inbegriffen. Stddstlich bildet der Kurpark die Sanierungsge-
bietsgrenze bis liber Schwnetine und die Bahnline. Im Siiden wird das Schénow-Gelande, die Gremsmiuhle
und das ehemalige Hotel Hotel Intermar umschlossen bevor die Grenze im Siidwesten erst westlich entlang
der Hindenburgallee und dann weiter auch die westlichen Grundstticke entlang der Bahnhofstrafde umfasst. Im
Westen verlauft die Grenze gen Norden entlang der Kleinbahn, umfasst das ehemalige CJD-Gelénde und den
Schulstandort Schule an den Auewiesen. Die vorgesehenen Malinahmen sind raumlich im gesamten Gebiet
verteilt. Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen bis in die Randbereiche des vorgeschlagenen Sanie-
rungsgebiets sind nicht auszuschlieRen. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus Plan 14 ,Abgrenzung Sanie-

rungsgebiet‘. Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet ,Zentrum“ weist eine Flache von ca. 44 ha auf.

Der Plan ,Abgrenzung Sanierungsgebiet® (Karte 14) zeigt die Sanierungsgebietsgrenze.

6.5. Rechtliche Begriindung zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes

,Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmafig durchfihren lasst.”
(§ 142 Abs. 1 S. 2 BauGB)

Bei der GroR3e des Sanierungsgebietes ist auf das Gebot der ziigigen Durchfiihrung genauso wie auf die i.d.R.
beschrankten finanziellen und personellen Kapazitaten der Kommune sowie der Férdermittelgeber zu achten.
Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes liegt im Ermessen der Gemeinde. Im Sinne einer zweckmafigen

Durchfiihrung wurden dabei die in den vorbereitenden Untersuchungen bzw. dem integrierten stadtebaulichen

Entwicklungskonzept abgeleiteten Ziele der Sanierung und die geplanten Mafinahmen bericksichtigt.

Bei der Einbeziehung von Grundstiicken in das Sanierungsgebiet ist es dabei im Wesentlichen nicht aus-
schlaggebend, ob auf ihnen stadtebauliche Missstande bestehen und bauliche Veranderungen erforderlich
sind. Insbesondere bei einer Sanierung von Funktionsschwachen im umfassenden Sanierungsverfahren ist
vielmehr der raumliche Bezug zum Sanierungsgebiet fiir eine Aufnahme des Grundstiicks relevant. Somit kon-

nen auch Grundstiicke von der Sanierung betroffen sein, die keine stadtebaulichen Missstande aufweisen,
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aber sanierungsbedingt von Bodenwertsteigerungen profitieren. Um eine Gleichbehandlung aller Eigentiime-
rinnen und Eigentimer zu gewahrleisten, sind auch diese Grundstiicke in das Sanierungsgebiet einzubeziehen

und die sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen durch Ausgleichsbetrage abzuschdpfen.

6.6. Durchfuhrbarkeit

Allgemeine Durchfuhrbarkeit

Die Selbstverwaltung der Gemeinde Malente hat am 14.12.2017 einstimmig beschlossen, fur das Untersu-
chungsgebiet vorbereitende Untersuchungen gemaf § 141 BauGB durchzufiihren. Mit Beschluss vom
25.10.2018 wurde das Untersuchungsgebiet im Westen im Bereich des Christlichen Jugenddorfwerks
Deutschlands e.V. geringfiigig erweitert. Die Gemeinde kann sich nach § 157 BauGB eines Sanierungstragers
bedienen und so weitere Aufgaben Ubertragen, um eine zligige Durchfiihrung der SanierungsmaRnahme zu

gewahrleisten.

In Hinblick auf die politische Durchsetzbarkeit bestehen keine Bedenken. Die Gemeinde Malente hat sich in
den vergangenen Jahren und wahrend der VU und IEK-Erstellung intensiv mit der Weiterentwicklung des Ma-
lenter Zentrums auseinandergesetzt. Dabei hat sich eine intensive Beteiligungskultur zwischen Bewohnern,

Eigentiimern, Gewerbetreibenden, sozialen Institutionen, Vereinen und der Politik entwickelt.

Finanzielle Durchfuhrbarkeit

Die Durchfiihrbarkeit der geplanten Sanierungsmafinahme in finanzieller Hinsicht konnte im Ergebnis der vor-
bereitenden Untersuchungen festgestellt werden. Die voraussichtlichen Kosten sind in Kapitel 5.3 dargestellt.
Wie ebenfalls in Kapitel 5.3 dargestellt, ist die Inanspruchnahme von Stadtebauférdermitteln in erheblichem
Umfang erforderlich (§ 164 a BauGB in Verbindung mit den Stadtebauférderungsrichtlinien des Landes
Schleswig-Holstein — StBauFR SH 2015).

Die Aufnahme der Gesamtmaf3nahme ,Zentrum* Malente in das Stadtebauférderungsprogramm ,Aktive Stadt
und Ortsteilzentren” durch das Ministerium fir Inneres, l1andliche Raume und Integration erfolgte 2017. Damit
ist ein wichtiger Finanzierungsbaustein fiir den geplanten Sanierungszeitraum grundsatzlich gesichert. Auf die

generellen férderrechtlichen Finanzierungsvorbehalte des Landes Schleswig-Holstein wird hingewiesen.

Wie in der Kosten- und Finanzierungsubersicht dargestellt, werden dartber hinaus Mittel aus anderen Forder-
programmen fir die Finanzierung der Gesamtmafinahme bendétigt. Die Bereitstellung der Eigenmittel der Kom-

mune im Rahmen ihrer mittelfristigen Finanzplanung abzusichern.

6.7. Mitwirkung der Sanierungsbetroffenen

Zur Sicherstellung der Mitwirkungsbereitschaft wurden bereits friihzeitig die Offentlichkeit und die von der Sa-
nierung Betroffenen in das Verfahren einbezogen. Wahrend der Durchfiihrung der vorbereiten Untersuchun-

gen fanden drei 6ffentliche Informations- und Beteiligungsveranstaltungen statt

Die privaten Eigentimerinnen und Eigentiimer, Bewohnerinnen und Bewohner und sonstige von der Sanie-
rung im Gebiet Betroffene wurden so durch die Informations- und Beteiligungsveranstaltungen an der Aufstel-

lung des integrierten Entwicklungskonzeptes beteiligt. Im Laufe des Verfahrens sollen sie, durch die Beratung
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bei der Modernisierungs- und Instandsetzung der eigenen Immobilien sowie durch eine aktive Beteiligungs-

und Offentlichkeitsarbeit, in das Sanierungsverfahren einbezogen werden.

Zusatzlich wurde eine Vielzahl an Einzelgesprachen mit der Eigentimerschaft sowie mit Personen, die wich-
tige Vereine, Institutionen und Interessensverbande reprasentieren, gefihrt. Insgesamt konnte auf allen Seiten
eine positive Grundeinstellung gegenuber der geplanten Sanierungsmafnahme festgestellt werden. Es kann
davon ausgegangen werden, dass sich die Eigentiimerschaft, im Rahmen der ihnen zur Verfligung stehenden
finanziellen Mdéglichkeiten, durch die Investition in den eigenen Gebaudebestand an der Umsetzung der Sanie-

rungsmafnahme beteiligen wird.

6.8. Beteiligung von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange

Die 6ffentlichen Aufgabentrager und Trager Offentlicher Belange wurden und werden im Rahmen der Erstel-
lung der vorbereitenden Untersuchungen sowohl uber die vorldufigen als auch Uber die abschlielienden Sanie-
rungsziele und die Abgrenzung des Sanierungsgebietes informiert und an der Erstellung des stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes beteiligt. Abwagungsrelevante Belange wurden an den entsprechenden Stellen in den
Untersuchungen berticksichtigt. Eine tabellarische Darstellung der Ergebnisse der Beteiligungen befindet sich

im Anhang.

6.9. Gesamtabwagung

Die Durchflihrung der Sanierungsmallnahme ist geboten, weil sie

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

= durchfthrbar ist und

= ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse daran besteht.

6.10. Vorschlag zur zeitlichen Begrenzung

Der sachliche Umfang der geplanten GesamtmafRnahme Iasst eine lediglich kurzfristige Umsetzung der im IEK
enthaltenen MaRRnahmen nicht zu. Angesichts des GesamtmaRnahmenumfangs und der zu leistenden &ffentli-
chen und privaten Aufwendungen wird daher ein Zeitrahmen fir die Durchfiihrung der Gesamtmaflnahmen

von zunachst 15 Jahren als realistisch eingeschatzt.

Den Anforderungen an eine ztgige Durchfiihrung gem. § 142 (3) BauGB wird damit Rechnung getragen.

6.11. Empfehlung

Es wird vorgeschlagen, eine stadtebauliche SanierungsmaRnahme gemaf § 136 ff. BauGB innerhalb des in
dem Plan 14 ,Abgrenzung Sanierungsgebiet dargestellten Gebietes im umfassenden Verfahren durchzufiih-
ren. Dieses Gebiet ist als Sanierungsgebiet durch Satzung gemaR § 142 Abs. 3 BauGB formlich festzulegen.

Als Durchfliihrungsfrist wird ein Zeitraum von zunachst 15 Jahren vorgeschlagen.
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