Ortskernentwicklungskonzept (OKEK) Monkeberg

Ergebnisse des
Themengesprachs 2:
,Monkeberger Baugesprach”

Mittwoch, 23. Januar 2019, 18:30 — 20:30 Uhr
in der Aula der Grundschule

Wie soll sich Monkeberg
baulich entwickeln?

Das Projekt ,Ortskernentwicklungskonzept Monkeberg®
wird im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe zur Verbes-

serung der Agrarstruktur und des Kistenschutzes mit Mit- m stadit

teln des Bundes und des Landes gefordert. ﬂ@i@@ﬂ
Bundesministeri i
remarung + SQH ﬁ* Dr. Deike Timmermann
M CaRdyslitsandt Schoswig o Bernd Wolfgang Hawel

e Taume” Johannes Rahe



Agenda

TOP 1 Bauliche Entwicklung Monkebergs:
Zielbestimmung — Handlungsbedarfe

TOP 2 Schlusselthemen:
Bauliche Entwicklung > Bedarf, Nachfrage und Konsequenzen
> Nachverdichtung und Neubaugebiete

Ortscharakter > Grunstrukturen und bauliche Gestaltung

TOP 3 Vorschlage fur bauliche Leitlinien Monkebergs

Die Diskussionsergebnisse wurden kommentierend in die
Prasentation integriert und sind durch rote Schrift erkennbar.
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TOP 1 Bauliche Entwicklung Monkebergs
Zielbestimmung - Handlungsbedarfe

Bauliche Entwicklung (Wohnen, Gewerbe, Griinflachen)

Quellen: Amtsentwicklungsplan, Tourismuskonzept, Arbeitskreis, Ortsbegehung, Haushaltsbefragung, eigene Einschétzungen | Diskussion 1.Biirgerforum 10.11.18

Raumliche Struktur / Entwicklungspotenzial I I Raumliche Struktur / Entwicklungspotenzial
o attraktives Wohnumfeld durch Nahe der Forde und Naturausstat- | | Trennung in Ober- und Unterdorf
tung (NSG Monkeberger See) I |+ geringes Nachverdichtungspotential im Innenbereich
* Griingirtel zwischen Monkeberg und Kiel 1 L. yenig gestaltete Ortsmitte (Gemeindehaus, Altersheim, Kirche)
| Ménkeberg wird fast komplett von Griinstrukturen gerahmt; regi- 1 | o fohlende Qualitit / bauliche Mingel bei Neubauten
onaler Griinzug positiv fiir die Lebensqualitat 11 9
o wenige stadtebauliche Missstande (in Form von Konversionsfia- | | Wohnen
chen, Gewerbebrachen,...) | wenige klassische Baullicken im In- : l. geringer Anteil 6ffentlicher oder genossenschaftlicher Wohnraum
nenbereich « wenig kleine, preisgiinstige Wohnungen
. wohnballuliche Entwicklungsflachen im genehmigten Flachennut- I : e geringer Anteil GeschoRwohnungen (20%)
Al I |« hohes Mietpreis- und Kaufpreisniveau
* Vlelel1-Pergonen-Haushaltg_mtt Mo altgren Porsonen offenbe- | |, junge Familien haben kaum Méglichkeiten Wohnraum zu finden;
SLIETNEEEEE R I el : I fehlendes Bauland fur Bauinteressierte (auch aus der eigenen
Wohnen Gemeinde)
e hohe Wohnzufriedenheit in der Gemeinde (Hb) : I e geringer Anteil betreutes Wohnen
* hoher Anteil Privateigentum (89%) mit hohem Anteil Selbstnut- | | untergenutzte Spielplatze.
zung”(59l%) ‘('al.Jf Amtsebene) o I 1Gewerbe
* VerhaltnismaBig gr orfe Wohnungen / viele Zimmer I 1. geringes Baulandpotenzial fiir Gewerbeansiedlung und
« Viele freistehende Hauser, aufgelockerte Bebauung : : keine Entwicklungsflachen fiir Gewerbe durch den Flachennut-
¢ wenig Zweitwohnsitze ] zungsplan vorbereitet. )
e geringer Leerstand 1 vermutete Umweltbelastung des Olpiergelandes.
o bis 2030 relativ konstant bleibender Bestand an 6ffentlich gefor- | |
dertem Wohnraum 11
o Pflegeheim mit 138 Pflegeplatzen ! !_

Bisherige Erkenntnisse: M. besitzt durch die Lage an der Forde und vorhandene Grin- u. Orts-
strukturen ein attraktives Wohnumfeld; kaum Bauland fir EFH und bezahlbare Wohnungen vorhanden
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TOP 1 Bauliche Entwicklung Monkebergs
Zielbestimmung - Handlungsbedarfe

Bauliche und Flachen-Entwicklung: Einzelnennungen/Wiinsche
80 AuRerungen aus 196 Riicklaufen | Haushalts-Befragung Ménkeberg 2018 | [Stand: 01.19]

15 | S S riifichen erhalten, nicht iberbaien
1|

mehr Griinanlagen, Naturschutz

I

12| Griinanlagen, einzelne Wiinsche

| -
7 _ Grunanlagen besser pflegen

9 keine neuen Baugebiete
2 keine weitere Verdichtung

3 | mehr Bauflachen allgemein

2[ ~ | Bauland fiir Familien

3 i Bezahlbares Wohnen
2

Datenquelle: Haushaltsbefragung 2018 | Bearbeitung: stadt & land

Seniorengerechtes Wohnen

5
6 Ortsbild, MaBstdbe, Gestaltung beachten

Gewerbeflachen

Ergebnis der Haushaltshefragung

> Schwerpunkt: Erhalt der Grinflachen und Griinanlagen

» Kontroverses Meinungsbild: Keine neuen Baugebiete vs. Bedarf an weiteren Bauflachen /
Wohnraum
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TOP 1 Bauliche Entwicklung Monkebergs

stadlt

Jland

Zielbestimmung - Handlungsbedarfe

Schwerpunkt Natur:

e Freiflachen (zum Beispiel StraBengriin oder auch Bauminseln) mit
Wildblumen fiir die Insekten bepflanzen; Lebensraume fur Fle-
dermause erhalten und schaffen . .

e Ortscharakter (gepragt durch grole Grundstlicke mit groRen Gar- Ergebnls des Burgerforums
tenanteil/ Grunflachen) schitzen; GroRbauten (Beispiel Stuben-

rauchstralle 24) durfen nicht das Ortsbild (zer)stéren; bei Neu- . .
baugebieten auf die bauliche Fassadengestaltung achten Zielbestimmung

Kontroverse Nachverdichtung:
¢ Nachverdichtungspotential: Kleingarten (siehe Innenbereichser-

hebung das Umnutzungspotential) als Potential fur eine kleinteili-
ge und ortsarrondierende Entwicklung; Winterlager fir Boote am Handlungsbedarfe:

Olpier als Baupotential; Hinterlandbebauung zur Nachverdichtung I
. . . * Freiflachen
o Nachverdichtung zieht Sanierung der vorhandenen Infrastruktur
nach sich, verscharft Parkraumproblematik im StraRenraum; be- * Ortscharakter

lastet Grunstrukturen, Garten und offentliches Grin; § 34 BauGB o Fassadengestaltung
reicht nicht aus, um grofle Bauten im Wohngebiet zu verhindern )
* Nachverdichtung

Kontroverse Neubaugebiet: . .
* bauliche Entwicklung

e Meinungsbild: soll nicht von dem Ortskern abgeschottet sein, son-

dern auch fuBl&aufig angebunden sein * |nfrastruktur
o wer profitiert von jungen Familien? Fehlende (/ nicht ausreichend .
ausgebaute Infrastruktur (KiTa, Schulen) altersgerechtes Wohnen
Fortsetzung Ziele
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TOP 1 Bauliche Entwicklung Monkebergs
Zielbestimmung - Handlungsbedarfe

:

Kontroverse Olpier:

» Richtung Olberg Wohnanlage betr. Wohnen, Olberggeléande ent-
wickeln ? Nachnutzung Olpiergelande in Abhangigkeit des Um-
weltgutachtens

e Meinungsbild: Olpier nicht bebauen; ortsangemessenes Angebot

an Gastronomie und Hotelnutzung sowie eine Promenade schaf-
fen

Ergebnis des Blirgerforums

(<) Zielbestimmun

" Gewerbliche und touristische Entwicklung: g

=$ e Steigerung des touristischen Angebotes: Wohnmobil Stellplatz auf

b der Flache des Winter-Bootslagers auf der Olpier

3 e Interkommunale Zusammenarbeit mit der Gemeinde Schonkir-

— chen bzgl. Gewerbegebiete zum Beispiel Handlungsbed arfe?
@ * Olpier

Q orschldge aus der Haushaltsbefragung o Wohnmobilstellplatz
o '« mehrbauliche Entwicklung, bezahlbares Wohnen, fur Familien,

fur Senioren, fr Einzelpersonen, gute Gestaltung (17x) * Gewerbeflachen

¢ keine weitere bauliche Entwicklung oder Verdichtung, Grinflachen
erhalten (27x), nichts verandern (ca.5x)
| Waldchen und Germaniakoppel nicht Gberplanen

e Grinflachen erhalten bzw. aufwerten (27x) / besser pflegen (7x)
| Verschénerung / Pflege der Aussichtsplattform Olberg und Ger-
maniakoppel

tadlt
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TOP 2 Schlusselthemen: Bauliche Entwicklung
> Bedarf, Nachfrage und Konsequenzen

Wohnsituation und evtl. Veranderung nachste 3 Jahre ?
AuRerungen aus 196 Riicklaufen | Haushalts-Befragung Monkeberg 2018 | [Stand: 01.19]

Wohnsituation aktuell Absicht Veranderung ? ... dann ggf. angestrebt

180 |1—Sen.-Wohnanl.; 1=k A; 2

keine Angabe; 11

Mietwohnung/-haus ; 48

150

120 Eigentumswohnung ; 16

keine Angabe; 149
90

60

30 in and. Gemeinde/Stad
(gestreute Ziele); 11
o | umzieh. innerh. Gem.; 21 sen 0es Whe NVG/anl =13

Datenquelle: Haushaltsbefragung 2018 | Bearbeitung: stadt & land

Ergebnis der Haushaltsbefragung:
* Lediglich geringe Absicht einer wohnbaulichen Veranderung
* Davon 15 Bau / Kauf eines Eigenheims und 13 sen.ger. Whg./Wohnanlage

stadt ‘
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TOP 2 Schlusselthemen: Bauliche Entwicklung
> Bedarf, Nachfrage und Konsequenzen

Optionen fiir Alters-Wohnen
AuRerungen aus 196 Riicklaufen | Haushalts-Befragung Ménkeberg 2018 | [Stand: 01.19
Falls barrierefreie (seniorengerechte) Wohnung benétigt, dann ... Falls betreutes Wohnen / Pflege nétig, dann ...
180
150 keine Angabe; 58
keine Angabe; 72
120 - -
in and. Gemeinde/Stadt n Senlo.ren-Wo!manlagel
.. ) Seniorenheim; 27
90 (ohne Ortspraferenzen); 16
umziehen innerhalb
Gemeinde; 37
60
ambulant zu Hause; 94
30 jetzige Whg. umbauen; 57
0 T
Datenquelle: Haushaltsbefragung 2018 | Bearbeitung: stadt & land

Ergebnis der Haushaltsbefragung:
* Prioritatflr Altwerden in der eigenen Wohnung
* aber auch erkennbare Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnraum, ggf. durch Umzug

- stadlt ~ . .
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TOP 2 Schlusselthemen: Bauliche Entwicklung
> Bedarf, Nachfrage und Konsequenzen

Bedarf, Nachfrage und Konsequenzen

Vorschlage fur das OKEK:

* Bei einer baulichen Entwicklung im AuRenbereich ist zu bewerten und zu
beachten, ob:

* die technische Infrastruktur (Schmutz- und Regenwasserbeseitigung),
« die soziale Infrastruktur (Kindergarten, Schule, Arzte,...),
* die verkehrliche Infrastruktur (Strallenquerschnitt, Parkplatzsituation,...),
* die Nahversorgungssituation ausreichend ist.
* Infrastruktur-Bedarf infolge von Neubauvorhaben vorab untersuchen

* Hohere Einkommenssteuer bei mehr Bevolkerung durch Nachverdichtung
(Abriss und Neubau, Hinterlandbebauung,...)

 Keine Grundstucke fur Millionare!”

* Aktuelle Bauprojekte befinden sich im hochpreisigen Bereich
> keine Chance fur den gemeindlichen Eigenbedarf

stadlt . . .
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TOP 2 Schlusselthemen: Bauliche Entwicklung
> Bedarf, Nachfrage und Konsequenzen

Nachverdichtung und Neubaugebiete
Vorschlage fur das OKEK:

* Vorhandene Baurechte (ca.18 Wohneinheiten) durch
Ansprache der Grundstuckseigentimer aktivieren

* Bereiche fur verschiedene bauliche Entwicklungen
benennen (Hinterlandbebauung, Nachverdichtung
durch Abriss und Neubau, seniorengerechtes Wohnen)

* Monkeberg ist bereits sehr dicht besiedelt
> \WWohnraumvorsorge sollte in anderen
Umlandgemeinden stattfinden

* Viele grof3e Grundsticke bieten Option, diese zu teilen
und nachzuverdichten

stadt ‘
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TOP 2 Schlusselthemen: Bauliche Entwicklung
> Bedarf, Nachfrage und Konsequenzen

R

Nachverdichtung und Neubaugebiete
Vorschlage fur das OKEK:

* fallls Neubaugebiet im Aul3enbereich, dann
bedarfsgerecht und abschnittsweise entwickeln >
Konsequenzen auf die Infrastruktur beachten

* Neubau/Zuzug von Familien positiv; Infrastruktur der
Gemeinde wird dadurch jedoch belastet

* Keine grof¥flachige Entwicklung
* Investoren stehen Schlange fur Bauflachen

* Zu viel Bebauung mit zu wenig Parkplatzen
> zwei Stellplatze pro Wohneinheit bei zukunftigen
Planungen festschreiben
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TOP 2 Schlusselthemen: Ortscharakter
> Grunstrukturen und bauliche Gestaltung

Zufriedenheit mit ... (linke Saulen) bzw. Wichtigkeit ... (rechte Saulen)
Hsh-Befragung Monkeberg 2018 | giiltige Falle Gemeinde: 171, Wohnen: 180/176) | [Stand: 11.18]
bQ'Q b@?

&
&
»

100%

50% -

50,3
31,1

0% T 5.8 T U 39
-1,1

-50%
O eher weniger  H gar nicht

O eher mehr M sehr

100% 4+—————— LebeninGem.Monkeberg —— Wohnsituation
Datenquelle: Haushaltsbefragung 2018 | Bearbeitung: stadt & land

Ergebnis: er Haushaltshefragung: t
* 95% der Teiln. sind zufrieden und mehr als 99% finden die Wohnsituation wichtig
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TOP 2 Schlusselthemen: Ortscharakter
> Grunstrukturen und bauliche Gestaltung

Orts-Charakter - Grunstrukturen
Vorschlage fur das OKEK:

* Identifizieren, was das besondere Ortsbild in
Verbindung mit den Grunstrukturen ausmacht
(Freiflachen, Spielplatze, Strallenraumgestaltung,...)

* Gebiete (Stral’enzuge, Quartiere) identifizieren, die
besonders erhaltenswert sind und diese durch Planung
schutzen

 Schulwaldchen als Bauflache kontrovers diskutiert.
Unterschiedliche Meinungen, ob Flache zu erhalten ist
oder zu bebauen ist

* Schulwaldchen wurde bei einer baulichen Entwicklung
nur hochpreisiges WWohnen werden

* Germaniakoppel: den ,Zopf abschneiden®/
Germaniakoppel erhalten und nicht tUberbauen

* Leitlinien fur ortsangemessene Landschaftsgestaltung
bei Neubaugebieten schaffen

stadlt
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TOP 2 Schlusselthemen: Ortscharakter
> Grunstrukturen und bauliche Gestaltung

Ortscharakter — bauliche Gestaltung
Vorschlage fur das OKEK:

* ldentifizieren, was das besondere Ortsbild in Verbin-
dung mit der baulichen Gestaltung ausmacht (Fassa-
dengestaltung, Dachform, Gebaudegrol3e)

* Gebiete identifizieren, die besonders erhaltenswert sind
und diese durch Bauleitplanung schutzen

* Umstrukturierung und Nachverdichtung (Abriss und
Neubau) planungsrechtlich (Leitplanken schaffen) steu-
ern

 falls Neubaugebiete, dann diese fuldlaufig an die ge-
wachsene Ortsstruktur anschlielRen > keine Inselldsung

* Leitlinien fur ortstypische bauliche Gestaltung bei Neu-
bauvorhaben schaffen

* Bei Energetischen Sanierungen oder Neubauten kein
Polystyrol als Fassadendammplatten verwenden

tadlt
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TOP 3 Vorschlage fur bauliche Leitlinien Monkebergs

Diskussion um groRflachige bauliche Entwicklung

& land AIFE

Bauliche Entwicklung im Aul3enbereich durch eine Bedarfsermittiung begleiten.

(Bauliche) Entwicklung in Monkeberg (,Stillstand ist Ruckschritt®) wird als
notwendig gesehen, jedoch ist Entwicklung nicht gleich Wachstum

Keine groldflachige Entwicklung im Aul3enbereich; der Begriff ,Behutsame
Entwicklung® ist wichtig.

Bauliche Entwicklung fur den ortlichen Bedarf/ fur Monkeberger, aber nicht fur die
Nachfrage aus der Region.

Wachstum kaum noch maoglich. Baugebiete im AulRenbereich kaum maoglich, da
keine freie landwirtschaftliche Flache vorhanden ist

Auswirkungen auf die Infrastruktur (technische, soziale, kulturelle, verkehrliche)
bei grof3eren baulichen Entwicklung gutachterlich untersuchen und bewerten.

2Velile
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TOP 3 Vorschlage fur bauliche Leitlinien Monkebergs

Weitere Aspekte

* Bereiche definieren, deren Ortscharakter (Grunstruktur und bauliche
Gestaltung) durch Bauleitplanung und Satzungen geschutzt werden soll.

* Burger und deren Sorgen / Bedenken ernst nehmen. Bei groieren baulichen
Entwicklungen Offentlichkeit frihzeitig beteiligen.

* Eine Konzeptplanung erstellen, in der Bereiche fur verschiedene bauliche
Entwicklungen (Einzelhauser, Doppelhauser, Mehrfamilienhauser,
seniorengerechtes Wohnen,...) definiert werden.

* Bei Neubauvorhaben Leitlinien fur ortsangemessene Landschaftsgestaltung
und Baugestaltung definieren

* Gewerbliche Entwicklung ortsangemessen und kleinteilig

> stadt ;
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Zentrale Ergebnisse

* Keine grof¥flachigen Entwicklungen, um die Nachfrage aus den
umliegenden Gemeinden zu decken. Sondern eine bauliche Entwicklung
fur den ortlichen Bedarf (Stichwort ,Behutsame Entwicklung®).

* Aktuelle Bauprojekte befinden sich im hochpreisigen Segment und decken
nicht den ortlichen Bedarf ab.

* Der aktuelle Bedarf wird im Bereich seniorengerechtes \Wohnen gesehen.
Derzeit besteht ein Mangel an gut 100 Wohnungen furs seniorengerechtes
Wohnen.

* Als potentiell geeignetes Gelande fur seniorengerechte Wohnungen wird
das Kleingartengelande am Heikendorfer Weg gesehen. Die Frage nach
dem Instrument zur Umsetzung eines solchen Projektes ist noch
unbeantwortet. Stichwort ,Genossenschaft” wurde genannt.

* Germaniakoppel wurde als ,No-go-Area” fur eine bauliche Entwicklung
benannt.

* Das Schulwaldchen hingegen wurde sehr kontrovers diskutiert, ob fur eine
bauliche Entwicklung geeignet oder nicht.

tadt
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