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1. Anlass, Ziele und Prozess

Fir die Gemeinde Albersdorf wurde 2021 ein ISEK erstellt, dessen Ma3hahmen jedoch nicht in
die Forderkulisse des Landes Schleswig-Holstein passen. CONVENT Mensing wurde daraufhin
von Frau Peters, Amt Mitteldithmarschen, angefragt, aufbauend auf die Aussagen des ISEK
ein Ortskernentwicklungskonzept zu erstellen, das fur die von der Politik gewiinschten
prioritaren MaRnahmen ,,Schlisselprojekte der Ortskernentwicklung® zur Férderung
durch die GAK formuliert.

Am 4. Oktober 2022 fand hierzu ein Gesprach im Albersdorfer Rathaus mit Vertreter*innen der
Gemeinde und des Amtes statt. Dabei wurde CONVENT Mensing gebeten, mit Herrn Smuda
vom LLUR Itzehoe die Voraussetzungen fur ein kompaktes OEK zu kléaren. Dies ist am 11. Ok-
tober 2022 erfolgt (vgl. ausfihrlich unsere Mail vom 11.10.22). Am 3. November 2022 erhielt
CONVENT Mensing den Auftrag fir das OEK.

= Die Aussagen des ISEK kénnen laut LLUR grundséatzlich so tbernommen werden, da
die Anforderungen an ein OEK enthalten sind: Kurzbeschreibung der Gemeinde, SWOT-
Analyse, Aussagen zum demographischen Wandel sowie Entwicklungsziele. Die Innenent-
wicklungspotenziale missten aktualisiert werden, anhand des Baullckenkatasters der Ge-
meinde Albersdorf. Ebenso das Thema Digitalisierung. Zudem ist eine weitere Blrgerbe-
teiligung notwendig.

= Hauptproblem beim ISEK sind die Malinahmen, die fir ein Schlisselprojekt konkreter
formuliert werden missen. Die MaRnahmen im Kapitel 6 des ISEK erhalten Giberwiegend
weitere Analysen, Machbarkeitsstudien und Wettbewerbe einschliel3lich Verfahrensma-
nagement, wobei die daraus resultierenden konkreten MalRnahmen nicht néher benannt
sind. Fur das OEK sind einerseits genauer die Ziele der Analysen und Studien zu beschrei-
ben und anschliel3end jeweils ein Schliisselprojekt zur Umsetzung zu formulieren — und dies
zudem explizit als ,GAK-Schlisselprojekt der Ortskernentwicklung“ zu benennen. Wichtig ist
die Differenzierung nach Schlisselprojekten und ggf. weiteren Projekten, die fiir die Orts-
kernentwicklung von Albersdorf relevant sind.

= Zur Abstimmung ist zwingend eine weitere Blrgerbeteiligung notwendig — mit Einbin-
dung der Wirtschafts- und Sozialpartner. Dies sollte nicht nur die Politik entscheiden.

Auf Basis des Gesprachs am 4. Oktober sowie dem anschlieRenden Vor-Ort-Check hat CON-
VENT Mensing Eckpunkte fir das OEK erstellt. Diese wurden in einem weiteren Gespréach
am 6. Dezember im Albersdorfer Rathaus mit Vertreter*innen der Gemeinde und des Amtes
besprochen. Der Entwurf des OEK war Gegenstand eines weiteren Abstimmungsgesprachs am
19. Januar 2023 in der Amtsverwaltung.

Auf der Einwohnerversammlung am 15. Februar 2023 hatten die Albersdorfer*innen Gele-
genheit, den OEK-Entwurf zu kommentieren und ergdnzende Ideen zu &ufRern. Dies haben sie
sehr rege und konstruktiv getan. Aufgrund des kurzen zeitlichen Abstands zur GV-Sitzung konn-
ten lediglich einige ausgewahlte Vorschlage im OEK berlicksichtigt werden (= vgl. im Detail die
Ergebnisse der Einwohnerversammlung).

CONVENT Mensing beraten e planen e umsetzen
Bernstorffstrale 99 : 22767 Hamburg - 040 / 30 06 84 78 - 0 - mensing@convent-mensing.de


mailto:mensing@convent-mensing.de

CONVENT

— MENSING
beraten e planen e umsetzen

2. Bestandsanalyse

Hinweis: Die Bestandsanalyse basiert auf dem Vor-Ort-Check vom 4. Oktober gemeinsam mit
Herrn Frahm, dem Gespréach am 6. Dezember im Albersdorfer Rathaus mit Vertreter*innen der
Gemeinde und des Amtes und einem erganzenden Vor-Ort-Check der Schllisselprojekte sowie
der Durchsicht des ISEK, ist jedoch kompakt gehalten (mit Verweisen auf das ISEK) und legt
wunschgemald den Schwerpunkt auf die priorisierten Projekte.

2.1 Makrostandort und demografische Entwicklung

Die Gemeinde Albersdorf ist mit ihnren 3.784 Einwohnern (30.6.2022) zweitgrol3te Gemeinde im
Amt Mitteldithmarschen. Albersdorf ist Uber die A 23 und die beiden durch den Ort laufenden
LandstralRen sowie die Regionalbahn 63 der Linie Bisum - Heide - Neumtinster gut angebun-
den. Albersdorf ist vor kurzem wieder als Luftkurort anerkannt und ist zudem touristisches Ziel,
auch aufgrund des Steinzeitparks. Das Archéologisch-Okologische Zentrum Albersdorf
(AOZA) mit dem Steinzeitpark hat tiberregionale touristische Bedeutung. Derzeit ist das
»oteinzeithaus® in Planung, das Erlebnis- und Lernort sowie Prasentationsort fir aktuelle For-
schungsergebnisse sein wird.

Albersdorf Ubernimmt als Unterzentrum Versorgungsfunktion fir die angrenzenden Gemein-
den. Nordlich der Gemeinde liegt der Gewerbestandort DithmarsenPark.

Die Bevoélkerungsentwicklung war seit 2000 recht stabil und hat sich in den letzten Jahren
leicht positiv entwickelt (= vgl. Abb. 1). Pragender Trend ist auch in Albersdorf die Alterung
(= vgl. Abb. 2).

Abb. 1: Bevélkerungsentwicklung 2000 bis 2021 (Stand: 31.12.2021)
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Abb. 2: Bevolkerungsentwicklung nach Altersklassen 2000 bis 2021 (Stand: 31.12.2021)
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Quelle: Statistikamt Nord

Die aktuelle Bevolkerungsvorausberechnung 2020 bis 2040 fr Schleswig-Holstein nennt
fur den Kreis Dithmarschen insgesamt ein Minus von 8 %. Daher sind die méglichen Auswirkun-
gen auf die Gemeindeentwicklung im Auge zu behalten, um den Ortskern, die bevdlkerungs-
nahe Infrastruktur und Nahversorgung vorausschauend zukunftsfahig aufzustellen und altersge-
rechte Mobilititsangebote zu realisieren. Die im Juli 2018 verdéffentlichte ,KleinrAumige Bevolke-
rungs- und Haushaltsprognose Kreis Dithmarschen, 1. Fortschreibung bis 2030“ (Basisjahr
2014) durfte mittlerweile veraltet sein.

Im Ubrigen ist die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung auch abhéngig von den Effekten
neuer Wohnbaugebiete. Aktuell ist ein Baugebiet am westlichen Ortskernrand (Friedrich-
stral3e, Wiese Hohe Gieselau) in Planung; ein Investor plant hier ca. 10 Bauplatze. Weiterhin ist
der Aufstellungsbeschluss des B-Plans Nr. 34 fir das Gebiet ,stddstlich des Ellingstedter Wegs
zwischen Hausnummer 14 und 16 bis in eine Tiefe von ca. 160 m vom Ellingstedter Weg" sowie
der Aufstellungsbeschluss des B-Plans Nr. 35 fir das Gebiet ,nérdlich der bebauten Grundstii-
cke Greifenberger Stral3e, Gartenstrafl3e und Danziger Stral3e bis in eine Tiefe von ca. 130 m
von der Gartenstralte” gefasst. Gleiches gilt flr eine Realisierung der Northvolt-Fabrik, die auch
fur Albersdorf positive Effekte auf den Wohnungsmarkt generieren dirfte.

2.2 Ortskern und wichtigste Nutzungen
2.2.1 Uberblick

Albersdorf verfugt tber keinen wahrnehmbaren und von Nutzungen und Aufenthaltsquali-
tat gepragten Ortskern (mehr). Gefuhlter Mittelpunkt ist der grof3e Kreisel mit Penny (,Slogan:
-Penny In‘t Dorp“) mit Mihlenbacker sowie KiK und Poststelle. Hier besteht eine recht hohe Fre-
guenz, allerdings Uberwiegend autoorientierter Kunden und aufgrund entsprechender Verkehrs-
belastung durch die Landesstraf3en L316 (Stderstral3e / Friedrichstral3e) und L148
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(NorderstralR3e) mit geringer Aufenthaltsqualitat. Die Haupterschliel3ungsstral3en bieten wenig
Querungsmaglichkeiten und haben keine separaten Radwege; zum Teil sind die Fuliwege auch
recht schmal.

Das Einzelhandelsangebot wird zwar im ISEK als gut bewertet, besteht jedoch Uberwiegend
aus Grof3flachen und Discountern (Aldi, Edeka, KiK, Lidl, Penny, Rossmann) und nur wenigen
attraktiven inhabergefuhrten Laden. Ein kommunales Einzelhandelskonzept liegt nicht vor — ein
zentraler Versorgungsbereich ist bislang nicht festgelegt.

Trotz der im Ortskern und am Rand befindlichen Supermérkte und Discounter erkennt man kei-
nen wahrnehmbaren zusammenhangenden Geschéaftsbereich, der zum Bummeln einladen
wirde. Es gibt nur noch wenige Geschéfte, die einen ansprechenden Eindruck machen. Rich-
tung Stderstral3e und Bahnhofstral3e findet sich nur wenig Geschéftsbesatz, dafiir Leerstande
und zum Teil heruntergekommene Gebaude und unansehnliche Fassaden. Die zum Teil histori-
sche Gebaudesubstanz ist an vielen Standorten sanierungsbedrftig. Insofern ist das Titelbild
des ISEK, das den Bereich zwischen Bahnhofstral3e, Norderstrae und Kapellenstral3e als zu-
kinftigen ,Geschéftsbereich zum Einkaufen und Schlendern® benennt, sehr ambitioniert. Dort
befinden sich kaum noch Geschéfte.

Ein relativ attraktiver Platz ist die Einmindung Kapellenstra3e / Bahnhofstral3e / Oesterstral3e
mit dem kleinen Vorplatz der Volksbank (,,Raiffeisenplatz®), der Apotheke, dem Nordseeba-
cker, der Sparkasse und weiteren Geschaften?. Hier existiert ein gewisser Geschaftsbesatz, der
Ortskerncharakter hat. Zitat einer alteren Birgerin beim Vor-Ort-Check: ,Hier ist der Ortskern —

! Besatz: Bistro Albersdorf mit kleinem Biergarten (Croque, Déner und Fast Food), Elisabeth Apo-
theke, Deutsche Windtechnik Service, Anderungsschneiderei, Nordseebacker Kruse, VR-Bank
Westkiste, Sparkasse, Praxis fir Podologie / Medizinische Fu3pflege, Elfis Blumenladen. Der Nord-
seebécker hat ab 6.12.2022 geanderte Offnungszeiten: Montag bis Freitag 6:00 bis 11:30 Uhr,
Samstag 6:00 bis 12:00. Am Fenster sieht man noch das Schild ,sonntags ge6ffnet 8:00 bis 11:00
Uhr“. Wie ist die Perspektive? Der Bécker hatte schon mal geschlossen.
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hier spielt sich das Leben ab. Ansonsten gibt es nicht viele Ge-
schafte auRer den Supermarkten.” Die untere BahnhofstralRe hat
allerdings — neben wenig attraktiven Gebauden und Leerstanden —
schmale Ful3wege und bis auf wenige kleine Parkbuchten keine
Parkplatze (im Gegensatz zu den zahlreichen Parkpléatzen der Dis-
counter!). Hier missten der StraRenraum aufgewertet und die
Fahrbahn verkleinert werden (= vgl. das Schlisselprojekt ,Bahn-
hofstral3e).

Richtung Oesterstral’e kommen dann einige sehr schone alte Reetdachhauser, darunter das
Birgerhaus. Von der Oesterstral3e fiihrt ein FuRBweg zum Kurpark und zur evangelischen Kita
Oesterstralle.

In der KapellenstralRe wird Uberwiegend gewohnt — es gibt einige éltere Gebaude. Kurz vor
dem Raiffeisenplatz liegt eine leere Markthalle (ehemaliger Landhandel Seupke) mit Schildern
.Gewerbeflache 300 m2 zu verpachten (0174 / 3152984). Was kdnnte da rein? Coworking?
Ruckwartig liegt ein groRes ehemaliges Speicherhaus, das offensichtlich Verkaufsrdume vom
Kinderstliibchen (Bekleidung) beherbergt.

Vom Kreisel Richtung Siuderstraf3e befindet sich Boje Juwelier / Uhrmacher / Geschenke; der
linke Laden steht leer, im rechten steht ein Schild ,Heute geschlossen® (wahrscheinlich fir lan-
gere Zeit). Drinnen stehen noch ein Schreibtisch und einige Juwelierprodukte. Der weitere Be-
satz ist wenig wertig: leeres Gebaude mit Schild ,Pizza Rad“, Antik Trodel An- und Verkauf (bei-
des keine schénen Immobilien), Physio aktiv Gesundheits- und Rehazentrum, Arbeiterwohlfahrt
/ Albersdorfer Tafel, Bistro Westernpfanne und das heruntergekommene Sozialkaufhaus.

Die Norderstrafde hat viel Verkehr, auch Lkws. Relevante Geschéfte sind im unteren Bereich
die Apotheke und die Buchhandlung Albersdorf. Hier bieten sich aufgrund des Verkehrs wenig
Chancen fir neue Geschéfte.

In der Friedrichstraf3e (Richtung Heide) gibt es den Farilya Kebap (mit kleiner AuRenterrasse),
schrag gegenlber das Eiscafe Da Vito sowie weiter Richtung Ortsausgang die Shell-Tankstelle.
Dann kommt die Wiese flur das Neubaugebiet an der Gieselau.

Zwischenfazit: Gut erreichbare Versorgungsstandorte fir den Kofferraumeinkauf sind Penny
und KiK sowie das neues Nahversorgungszentrum (mit modernem Aldi und Rossmann plus
Kalle Backer mit gréRerem Sitzbereich). Demgegeniber sollte der Ortskern rund um den
Raiffeisenplatz aufgewertet werden: insbesondere durch Umgestaltung der Bahnhofstral3e.
Gleichzeitig ist die Perspektive des Backers und der Banken zu klaren.

Der Birgermeister Golz-Platz liegt rickwartig zum ZOB sowie dem Komplex mit Penny und
KiK — und hat daher einen Riickseitencharakter und wird Giberwiegend als Parkplatz genutzt.
Hier finden sich die Osteria Piano sowie der Fahrradladen Fahrrad und Geschenke Knobloch.
Jeden Freitagvormittag findet hier ein Wochenmarkt mit regionalen Produkten statt. Derzeit
kommen ein Fischhandler, sporadisch mal ein Backer, ein Gemiisehandler, ein Schlachter und
ein Blumenhandler. Der Wochenmarkt wird recht gut angenommen, kénnte gleichwohl noch
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erweitert werden. Wochenmarkte sind Frequenzbringer, wobei ‘
neben einem Mindestangebot an Marktbeschicken auch die I
Atmosphare sowie begleitende Aktionen, z. B. ein Weinevent,
wichtig waren. Fur eine Erweiterung sind Marktbeschicker
in der Region anzusprechen. Denkbar ware auch, die
Standgebdihren fir eine ,Probezeit* auf ,Null“ zu setzen, um
den Anreiz zu erhéhen. Und dann missen die Albersdorfer
natirlich dort einkaufen — insofern ist ein begleitendes Mar-
keting notwendig. Mdglicher Slogan: ,Frisch — regional — fir
mich!”

Der ZOB und das Umfeld einschlieBlich des kleinen Parks beim Denk-
mal sind recht ansprechend gestaltet — gegeniiber befindet sich aller-
dings das heruntergekommene Sozialkaufhaus. Der Kurpark ist we-
nig frequentiert.

Gastronomie: Das Restaurant Westerpfanne bietet Uiberwiegend D6-
ner, Croque und Pizza an. Vergleichbares gilt flir das Bistro Albersdorf
(mit keinem Biergarten) und das Farilya Kebab (mit kleiner Aul3enter-
rasse). Am ZOB ist mit dem Ristorante Stella Marina / Osteria Piano ein
klassischer Italiener ansassig. Das Tanzcafé und Restaurant Waldesruh bietet eine umfangrei-
che Karte und wird von Gasten aus der Region besucht, liegt jedoch norddstlich des Kurparks
und wird gezielt angefahren. In der Nahe des Kreisels liegt die Eisdiele DaVito.

Hotels: Erstes Haus im Ort ist das Hotel Bess im Brutkampsweg, mit Zimmern und Ferienwoh-
nungen, auch im Herrenhaus (Villa am Kurpark). Das Motel Albersdorf in der N&he des Dithmar-
senParks ist demgegentiber sehr einfach eingerichtet.

Es gibt einige Schliisselimmobilien, die derzeit oder absehbar leer stehen und fiir die es of-
fenbar keine Nutzungsvorstellungen gibt: zum Beispiel das ehemalige Postgebaude in der
BahnhofstralRe oder das alte Bahnhofshotel, in dem derzeit noch die Verwaltung der AOZA
gGmbH und das Museum fiir Archaologie und Okologie eingemietet sind. Hier sind Gesprache
zu moglichen Folgenutzungen mit den Eigentiimern zu fihren. Waren das Standorte flir
Biros oder Start-ups oder fir einen Coworking Space?

Das Bahnhofshotel gehort einer privaten Eigentimerin. Neben der Nutzung durch das AOZA
gibt es einige Wohnungen sowie im Obergeschoss den ehemaligen Festsaal Belle Etage. Ge-
plant seitens der Gemeinde ist, nach Auszug des AOZA das Jugendzentrum, das derzeit
Raume in der Jugendherberge nutzt, dort unterzubringen. Birgermeister Abraham wird Kontakt
zum Makler aufnehmen, um die weiteren Nutzungsvorstellungen zu erfragen.

An der BahnhofstraRe sind mit dem Amt Mitteldithmarschen (mit Blrgerburo und Biiro des
Blrgermeisters) und der Polizei 6ffentliche Einrichtungen vertreten. Das Amt Mitteldithmar-
schen wird seinen Standort nach Meldorf verlagern — die Nachnutzung ist noch offen.
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Weitere Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind Arzte, Schulen, Kindertagesstatten,
die Volkshochschule und Bicherei sowie das Jugendzentrum in der zur Zeit ungenutzten Ju-
gendherberge.

Die Jugendherberge steht aktuell als Jugendherberge leer
und wird fur das Jugendzentrum genutzt. Das OG ist aus
brandschutzrechtlichen Griinden gesperrt. Erhalt und Wei-
ternutzung der Jugendherberge haben fur die Gemeinde
hohe Prioritat; es laufen Gesprache mit dem Jugendherbergs-
werk.

Eine Forderung durch die GAK fur Brandschutzmalnah-
men ist grundsatzlich moglich, wobei die MalRnahme
eingebunden werden muss in ein Nutzungskonzept im Sinne der angedachten Kooperation mit
dem AOZA. Erganzend wéaren ehrenamtliche Leistungen argumentativ sinnvoll. (Zu klaren ist,
ob seitens des DJH oder des AOZA ehrenamtliche Kréafte arbeiten.) Der Antrag muss vom Ei-
gentimer gestellt werden, mithin dem DJH. Dieser hat als gemeinnutziger Verein lediglich eine
Forderquote von 45 %, wobei voraussichtlich beihilferechtliche Fragen zu beachten sind, heif3t:
Es ware eine maximale Forderung von 200.000 € aufgrund der De-Minimis-Regelung mdglich.

Laut ISEK gibt es im Ortskern keine Spiel- und Sportangebote.
Beim Schulzentrum befinden sich Sportanlagen. An der Stiderstral3e /
Ecke Wulf-Isebrand-Stral3e liegt der sogenannte ,,Gummiplatz®: ein
Bolzplatz und Handballfeld mit Tartanbelag und noch einem Basketball-
korb sowie eine davorliegende ehemalige Grinflache, die offenbar als
Parkplatz genutzt wird. Die ca. 3.000 gm grof3e Flache gehort der Ge-
meinde. Hier bestehen Uberlegungen fiir die Errichtung eines
Pumptracks.

Der Steinzeitpark ist eine bekannte und bedeutende touristische Destination, zumindest wah-
rend der Veranstaltungszeiten Anfang Marz bis Ende Oktober. Mit dem neuen Steinzeithaus
und seinem Indoor-Angebot will der Steinzeitpark starker zu einem Ganzjahresziel werden. Das
Multifunktionsgebéude soll Lern- und Erlebnisort werden. Derzeit gibt es im Steinzeitpark weder
eine Verkdstigungs- noch eine Ubernachtungsmaoglichkeit. Die Impulse fiir den Ortskern sind
gleichwohl gering — fundierte Erkenntnisse hierzu liegen nicht vor. Es wird angestrebt, im
AOZA auf den Ort und den Ortskern und umgekehrt auf das AOZA hinzuweisen.

Die Jugendherberge wurde friiher viel von Jugendgruppen und Schulklassen gebucht, die sich
mehrere Tage im Steinzeitpark aufgehalten haben. Eine Idee wéare, mit dem Start des Steinzeit-
hauses auch wieder die Jugendherberge — zumindest fir eine ,Probezeit* — zu 6ffnen und ge-
zielt Kombi-Veranstaltungen zu bewerben, indem im Tourismus Ublichen Pakete geschnirt
werden: z.B. Rundgang Ortskern, Gastronomie-Angebote etc. Das ISEK enthalt als Vision fiir
die Aufwertung des Kurparks unter anderem einen Erlebnis-Spielplatz fir Kinder (Motto Stein-
zeit); dadurch kénnte man Familien mit Kindern in Ort ,locken®. Zudem gibt es das tolle Freizeit-
bad nordwestlich des Ortskerns.

CONVENT Mensing beraten e planen e umsetzen
Bernstorffstrale 99 : 22767 Hamburg - 040 / 30 06 84 78 - 0 - mensing@convent-mensing.de


mailto:mensing@convent-mensing.de

CONVENT

= MENSING
beraten e planen e umsetzen

2.2.2 Einschatzungen zu den priorisierten Projekten

» Birgerhaus

Das Birgerhaus hat fir Albersdorf eine wichtige Bedeutung —
als zweitéltestes Haus am Ort sowie als kultureller Mittelpunkt
mit zahlreichen Veranstaltungen. Eine Besonderheit ist das
Trauzimmer. Das Querdielenhaus hat zudem eine stadtbil-
dende Funktion an der Oesterstra3e. Aufgrund von Brand-
schutzvorgaben finden derzeit keine Veranstaltungen im
Birgerhaus statt — es besteht lediglich eine eingeschrénkte
Nutzung: Das Obergeschoss mit dem Veranstaltungsraum ftir
ca. 120 Personen ist gesperrt, lediglich im Erdgeschoss finden
Trauungen statt. Eigentiimerin ist die Gemeinde Albersdorf.
Der Forderverein Blirgerhaus e.V. betreut das Haus.

Fur die weitere Nutzung sind vor allem technische ModernisierungsmafRnahmen (u.a. das
Reetdach und der Brandschutz) durchzufiihren. Um eine multifunktionale Nutzung fir alle
Generationen zu ermdglichen, ist zudem die barrierefreie Zuganglichkeit (Kopfsteinpflaster) zu
verbessern. Zudem bestehen Defizite in der Freiraumgestaltung, es gibt keine Sitzgelegenhei-
ten im Eingangsbereich.

» Kapellenplatz und Bergstralle

Das Dreieck Kapellenplatz / Bergstral3e ist nur begrenzt als stadtebaulich gefasster Platz zu
erkennen und besteht aus einem Parkplatz an der Norderstral3e sowie der westlich angrenzen
St. Remigius-Kirche plus gro3er Grinanlage. An den Stral3en Kapellenplatz und Norderstral3e
existiert ein rudimentarer Geschéaftsbeatz, der offenbar nur begrenzte Frequenz erzeugt. Die
beiden Geschéafte (Antiquitaten und Haushaltswaren) sind etwas in die Jahre gekommen; das
Haushaltswarengeschéft lebt offenbar vor allem von seinem Handwerk. Es stellt sich die Frage,
wie lange die beiden Geschéfte noch existieren. (Erkenntnisse lber ggf. anstehende Schlie-
Rung oder mdgliche Nachfolge liegen nicht vor, sollten jedoch recherchiert werden. Haushalts-
waren: Die Toéchter sind Handwerkerinnen, die Mutter betreibt das Geschaft.)

Der von der NorderstraRe ausgehende Verkehrslarm

und die heutige Nutzung als Stellplatzanlage schwachen
die Aufenthaltsqualitat des Kapellenplatzes erheblich. Zu-
dem gibt es keine Verweilmdglichkeiten und weiteren Nut-
zungen als Frequenzbringer, sodass der Platz nicht als
Aufenthaltsort oder Treffpunkt genutzt wird — mit Aus-
nahme der Bank an der Norderstral3e, die offenbar als ein
Treffpunkt fir Jugendliche dient (vgl. das Foto).

Der Kapellenplatz soll umgestaltet werden als Treff-
punkt und Marktplatz. Allerdings missten die umliegenden Immobilien aufgewertet und ggf.
neu genutzt werden. Die Gemeinde plant, dass abgangige Eckhaus zu erwerben und einen
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Investor zu suchen. Eine attraktive Nutzung (primar Gastronomie) kdnnte neue Impulse gene-
rieren — und zudem die Kunden des unmittelbar nérdlich gelegenen neuen Nahversorgungs-
zentrums Uber einen ansprechend gestalteten FuBweg auf den Platz ,locken®. Méglicherweise
kénnte der hintere Laden des Antiquitatengeschéaftes (derzeit als ,Lagerverkauf* genutzt) von
einem Gastronomen angemietet werden plus entsprechende Umbaumalnahmen.

Um den Platz ,,ins Spiel zu bringen®, konnte ein Event veranstaltet werden, z.B. ein Pop
up-Café an einem Wochenende, organisiert vom Gewerbeverein und unter Nutzung der Kiiche
und der WCs des Gemeindehauses. Aufgrund des Verkehrs in der Norderstral3e muisste der
Kapellenplatz vermutlich auch etwas abgeschirmt werden — z.B. mit einer begrinten Glaswand
(Schallschutz).

» Bahnhofstral3e

Die Bahnhofstral3e ist eine historische Achse, hat jedoch ihre funktionale Bedeutung
teilweise eingebliBt: Sie dient primar als Wegeverbindung vom und zum Bahnhof (geschatzt
wochentags taglich 100-150 Pendler per Regionalbahn) und zudem zum zukinftig neu
gestalteten Kurpark und den Wohngebieten (einschlief3lich der perspektivischen
Wohnbebauung der Gartnerei Bartelt). Lediglich zum Pfingstfest (Freitag bis Montag) ist die
Stral3e voll mit Schaustellern und Buden.

Im unteren Abschnitt vom Kreisel dominieren zunachst
wenig attraktive Gebaude, darunter die leere ehemalige Post
(= vgl. das Foto). Dann kommt jedoch der Raiffeisenplatz, der
mit dem umliegenden Besatz an Geschaften, Dienstleistern und
Gastronomie Ortskerncharakter hat (siehe oben). Hier sind
die FuBwege sehr schmal und es gibt bis auf wenige kleine
Parkbuchten keine Parkméglichkeiten. Hier konnten die
Fahrbahn verkleinert und dadurch der StraBenraum
aufgewertet werden. Aufgrund des begrenzten
Stralkenraumes ware auch eine Einbahnstral’enregelung denkbar. Parallel missten die
Immobilien attraktiver gestaltet werden, um die Aufenthaltsqualitat zu erhéhen.

Im ehemaligen Bahnhofshotel werden nach Auszug der Verwaltung der AOZA gGmbH und
des Museums zukiinftig Flachen leer stehen. Hier sind Gesprache mit dem Makler und / oder
der Eigentimerin zu fihren.

Die bauliche Beschaffenheit der Bahnhofstral3e als ,Panzerstrafie” ist
besonders robust und breit angelegt, da hier zu Zeiten, als Albersdorf
Bundeswehrstandort war, die Panzer von der Kaserne zum Lagerplatz an
der Waldstral3e fuhren. Die Fahrbahn misst an einigen Stellen bis zu sie-
ben Metern. Baume sind nur in der Vorgartenbereichen auf privaten Fla-
chen vorhanden. Der StraRenraum ist, aufRer im Bereich der Oester-
stral3e, nicht weiter in Funktionen (Parknischen, Grininseln mit Baumen)
gegliedert und 1&adt somit laut ISEK zu Geschwindigkeitsiiberschreitungen
ein. (Verkehrszéahlungen liegen nicht vor. Zumindest beim Vor-Ort-Termin <
an einem Montag gegen 17.00 Uhr hielt sich der Pkw- und FuRgangerverkehr sehr in Grenzen )
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Durch die geplante Umgestaltung soll auch eine Funktionsstarkung erreicht werden. Zu kléaren
ist, welche Funktion die Bahnhofstral3e zukiinftig haben soll: Im unteren Bereich ein-
schlie3lich Raiffeisenplatz sollte der Stralenraum aufgewertet werden. Der obere Bereich ist
demgegeniiber langerfristig zu sehen: Wenn (1) es gelingt, den Kurpark als griinen Besucher-
magneten neu zu positionieren, das neue Blrgerzentrum als soziales Zentrum zu etablieren
und das Gelande der Gartnerei mit Wohnungsbau neu zu nutzen, wiirden sich neue Belebungs-
impulse ergeben, die durch eine Neugestaltung der Bahnhofstral3e unterstitzt werden kdnnen,
damit die Aufenthaltsfunktion gestarkt wird. Bislang liegt noch kein Konzept fur die Umgestal-
tung vor. Eine Sanierung der Fahrbahndecke wird laut Gemeinde derzeit nicht fiir notwendig er-
achtet.

» Querstrale

Die Querstral3e ist eine schmale Nebenstral3e, die ausschliellich
Wohnstral3e ist und eine gewisse Bedeutung hat als ful3laufige Verbin-
dung zwischen dem Kurpark und dem neuen Nahversorgungszentrum,
sofern man fiir diesen Weg nicht die BahnhofstraBe und die Kapellen-
stralRe nutzt. Der Stral3enraum ist ungestaltet, es gibt praktisch keine
FuRwege. Teilbereiche der Querstralie sind in der Sanierung 1986 mit
grobem Kopfsteinpflaster versehen worden. Insbesondere flir mobili-
tatseingeschrankte Personen, aber auch fir Personen mit Kinderwa-
gen, ist die Begehbarkeit des Belags dadurch erschwert. Ein Umbau
der QuerstralBe kénnte Teil eines barrierefreien Wegenetzes werden.

Die QuerstralRe ist im ISEK weder als Vertiefungsbereich beschrieben noch bei den Maf3nah-
men in Kapitel 6 aufgefuhrt, lediglich in Karte 14 steht unter Mal3nahme 5 ,Untersuchung zu
barrierefreien (Alltags-) Wegeverbindungen und Umgestaltung (z.B. OsterstralRe, Kapellen-
stralle, Querstralie)”. Die Querstral3e ist allerdings bislang ein seitens der Politik priorisiertes
Projekt. Da die QuerstralRe in 2023 im Rahmen der Regen- und Schmutzwasserkanalsanierung
erneuert wird, ist eine Einstufung als Schliisselprojekt nicht mehr notwendig.

> Kurpark

Der Kurpark hat eher den Charakter eines Waldes als eines Parks, da
er zwar uber einen hohen alten Baumbestand — und somit Uber eine
Okologische Qualitat — verfugt, jedoch keine befestigten Wege oder
eine Beleuchtung aufweist und somit keine barrierefreie Nutzung er-
maoglicht, was gerade angesichts des wachsenden Nutzungspotenzials
der Senior*innen nicht zukunftsweisend ist. Der Zugang von der Bahn-
hofstraRe ist wenig attraktiv gestaltet. Einzige Nutzung ist die Konzert-
muschel mit der Freilichtblhne, die jedoch im Wesentlichen einmal im
Jahr fur das Pfingstfest sowie fur weitere Konzerte genutzt wird.
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Insgesamt konstatiert das ISEK, dass der Kurpark aufgrund der erhebli-
chen Gestaltungsdefizite Gberwiegend als Durchgangsraum und we-
niger als Erholungs- und Verweilort genutzt wird. Insbesondere das
Potenzial als Spielort und Treffpunkt fir Bewohner und Touristen wird
bei weitem nicht ausgenutzt. Der Kurpark ist Eigentum der Kirchenge-
meinde Albersdorf und wird durch die Gemeinde Albersdorf tber einen
Nutzungsvertrag gepachtet. Es gibt einen Volksfest-Verein und einen
Verschonerungsverein.

Hier bestehen erhebliche Aufwertungspotenziale — gestalterisch
(Wege, Beleuchtung, Banke, Beschilderung, sanitare Anlagen), durch neue Nutzungen, die als
Besuchermagnete auch tberértliche Anziehungskraft erzeugen sowie weitere Veranstaltungen
und Konzerte auf der Freilichtbiihne, sowohl von drtlichen Vereinen als auch von privaten An-
bietern. Dadurch kénnte der Kurpark zu einer ortskernnahen Attraktion werden — mit Ausstrah-
lung auf die Bahnhofstralie.

» Birgermeister Golz-Platz, ZOB, Denkmal

Der Biurgermeister Golz-Platz liegt riickwartig zum
Z0OB sowie dem Komplex mit Penny und KiK — hat aller-
dings einen daraus resultierenden Rickseitencharakter
und wird tUberwiegend als Parkplatz genutzt. Der zentral
liegende Platz, der Mitte der sechziger Jahre als zentrale
Ortsmitte mit Gastronomie, Nahversorgung und OPNV-
Umsteigepunkt konzipiert wurde, hat diese Funktion
heute verloren. Jeden Freitagvormittag findet hier ein
Wochenmarkt mit regionalen Produkten statt.

Die Chancen fiir eine Aufwertung bieten — neben der

Reduzierung und Neugliederung / Gestaltung (Baume, Banke, Boule-Bahn etc.) / Begri-
nung des Parkplatzes (hier besteht laut ISEK und der Gemeinde ein Uberangebot an Parkplat-
zen) — die vorhandene Gastronomie (Erweiterung des derzeitigen, nach Westen (Nachmit-
tags- und Abendsonne!) ausgerichteten Au3enbereichs der Osteria Piano, bei dem die Géste
derzeit direkt auf die parkenden Autos gucken) sowie der Fahrradladen Fahrrad und Ge-
schenke Knobloch, der auf Nachfrage zum Beispiel keinen Fahrradverleih anbietet. Dieser wéare
fur Touristen interessant und kénnte diese ins Ortszentrum locken. Schliel3lich generieren der
ZOB und Penny / KiK ganztagig Frequenz, die durch attraktive Nutzungen an diesem Platz star-
ker gebunden werden kdnnte. Die Flachen gehdren der Gemeinde, teilweise der Familie Knob-
loch (Fahrradgeschéft). Seitens der Gemeinde werden Moglichkeiten gesehen, die Parkplatzfla-
chen zugunsten einer attraktiveren Gestaltung und mehr Auf3engastronomie zu verkleinern. Die
Stellplatze von Penny und KiK liegen nach vorne zum Kreisel.
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Der ZOB ist ansprechend gestaltet (mit
Grininsel). Durch eine attraktive Fahr-
radabstellanlage kdnnte er zum umwelt-
freundlichen Umsteigeknoten zwischen
OPNV und Fahrrad aufgewertet werden.
Eine Fahrradabstellanlage mit e-Bike-La-
destation ist am gegenuberliegenden Park
geplant. Zudem konnte ein weiteres Uber-
dachtes Haltestellenhduschen aufgestellt

werden.

Das Umfeld einschlieRlich des kleinen Parks beim Denkmal ist recht ansprechend gestaltet —
gegenuber befindet sich allerdings das heruntergekommene Sozialkaufhaus. Der Park ist ein
Gedenkpark und wird nur gering frequentiert.

> B-Plan Bahnhofstral3e (Flache Bartelt)

Fur das Gelande der Gartnerei Bartelt ist perspektivisch Wohnnutzung vorgesehen. Hierfir soll
ein B-Plan aufgestellt werden. Der Betrieb wird nach Auskunft von Blrgermeister Abraham
noch weitere 4 bis 5 Jahre betrieben. Dieser B-Plan ist laut LLUR nicht tber die GAK forder-
fahig, sofern die Folgenutzung ,,Wohnen* ist. Mogliche Gemeinschaftseinrichtungen wéren
ggf. forderfahig.

Laut Gemeinde plant das Land ein Forderprogramm zum Gewerbeflachenrecycling. Dieses
koénnte ggf. genutzt werden.

2.3 Innenentwicklungspotenziale

Grundlage der Innenentwicklungspotenzialanalyse ist die ,Aktualisierung der Entwicklungs-
und Standortalternativenprifung“ durch das Biiro Sass & Kollegen vom April 2022 (Anhang 1

= separates Dokument) — im Zuge der 15. Anderung des F-Plans und des Aufstellungsverfah-
rens der B-Plane Nr. 34 und 35 (Neuausweisung von Wohnbauflachen). Fir die Prognose der
zuklnftigen Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung wurde die kleinraumige Prognose fiir den
Kreis Dithmarschen flir den Zeitraum 2014 bis 2030 aus dem Jahr 2017 herangezogen.

Zum wohnbaulichen Bedarf schatzen die Gutachter einen Bedarf von ca. 80-100 Wohnungen
in den nachsten 10 Jahren, davon noch ca. 50-60 im Einfamilienhausbau (bei tendenziell redu-
zZierten Grundstticksgrof3en). Je nach Entwicklungsmdoglichkeiten und Bedarf in den umliegen-
den Gemeinden im Verflechtungsbereich kénnen diese Zahlen auch héher ausfallen.

Zu den Innenentwicklungspotenzialen stellen die Gutachter Folgendes fest:

= Strukturelle Leerstdnde bei Wohngeb&uden sind nicht vorhanden. Die wenigen Immo-
bilien, die auf den freien Markt kommen, werden kurzfristig verduRert und entweder weiter
genutzt oder (bei baulichen Missstanden) ersetzt. Diese kurzfristigen Leerstande sind fiir
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einen funktionierenden Wohnungsmarkt als ortliche Fluktuationsreserve notwendig, sodass
durch Leerstande keine fur die staddtebauliche Nutzung verfigbaren Potenziale beste-
hen.

= Unbebaute Innenentwicklungspotenziale: Hier wurden von den Gutachtern 29 Potenzial-
flachen untersucht (Baullicken, Nachverdichtungspotenziale auf vergleichsweise unterge-
nutzten Grundstiicken sowie unbebaute Baugebiete in rechtskraftigen Bebauungsplanen).
Im Ergebnis verbleiben ca. 11-13 Wohneinheiten im Ein- und Zweifamilienhausseg-
ment, die kurz- bis mittelfristig Uber Innenentwicklung in Albersdorf entstehen kdn-
nen. Im Hinblick auf den oben dargestellten Wohnraumbedarf (Hier ist offenbar das Einfa-
milienhaussegment gemeint) verbleiben demnach ca. 40 Wohneinheiten in diesem Seg-
ment, die in einem Planungszeitraum von ca. 10 Jahren auf weiteren Flachen gedeckt wer-
den kdnnen.

= Um die stadtebaulich beste und raumordnerisch vertraglichste Losung zu finden, wurden
erganzend die grundsatzlich fir eine Bebauung in Frage kommenden Freiflachen im
planungsrechtlichen AuRenbereich bewertet, darunter als Potenzialflache 15 das Ge-
lande der Gartnerei Bartelt. Diese Standorte sind jedoch fiir die Innenentwicklungspotenzial-
analyse im Rahmen des OEK nicht relevant.

2.4 Digitalisierung

Durch den Ausbau des Glasfasernetzes durch den Breitband-Zweckverband Dithmarschen
kann seit 2022 allen Anwohnern und Gewerbetreibenden bei entsprechender Beantragung ein
leistungsfahiger Glasfaseranschluss zur Verfigung gestellt werden. Freies WLAN ist im Frei-
zeitbad vorhanden und am ZOB geplant (iber dem Fahrradgeschaft). Weitere Access Points
mussen noch abgestimmt und umgesetzt werden.

Inwieweit im Rahmen der kreisweiten Digitalisierungsstrategie weitere Projekte entstehen,
ist derzeit noch offen. Digitalisierung ist nicht primar Sache des Kreises, aber die Gemeinden
und Amter haben erkannt, dass viele Bereiche der Digitalisierung regionsweite interkommunale
Lésungen erfordern und arbeiten daher gemeinsam mit dem Kreis an einer kreisweiten Digitali-
sierungsstrategie mit und setzen diese gemeinsam um.
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Abb. 3: SWOT-Analyse
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Starken
Lage nahe der A 23 und in naturraumlich
attraktivem Umfeld inkl. Nord-Ostsee-Kanal
Stabile Bevolkerungsentwicklung = lokale
Kaufkraft
Gute Nahversorgung (v.a. GroR3flachen)
Gute Daseinsvorsorge (Arzte, Kindergar-
ten, Schulangebot, soziale Einrichtungen)
Stadtbildpragende Gebaude
Grolie offentliche Griinflache ,Kurpark® am
Ortskernrand
Touristische Attraktionen (Steinzeitpark und
Luftkurort) sowie Infrastruktur (u.a. Rund-
weg und Freizeitrouten, Beherbergungen)
Starker sozialer Zusammenhalt und Identifi-
kation mit Albersdorf durch hohes ehren-
amtliches Engagement, Vereinstatigkeit
und soziale Einrichtungen

Schwéchen
Kein erkennbarer Ortskern mehr
Nur wenig inhabergefihrter Einzelhandel
Viele Leerstande und modernisierungsbe-
durftige Immobilien
Geringe Aufenthaltsqualitat einzelner
Platze, auch aufgrund fehlender Nutzungen
Wohnangebot entspricht nicht der kiinftigen
Nachfrage
Hoher Sanierungsbedarf bei historischen
Bestandsgebauden
Hohe Verkehrsbelastung und ungentigende
Querungsmaoglichkeiten, Defizite bei Rad-
und FulRwegen
Kurpark ohne Aufenthaltsqualitat und (barri-
erearme) Infrastruktur und Angebote
Fehlende raumliche und funktionale Vernet-
zung der Angebote im Ortskern
Keine professionellen Umsetzungsstruktu-
ren

Chancen
Fruhzeitiges Reagieren auf demografische
Trends, insbesondere Alterung = barriere-
freie Infrastruktur und altersgerechte Wohn-
angebote
Neue Impulse durch Realisierung der
Schlisselprojekte
Potenziale der Touristen fiir den Ortskern
nutzen
Belebung des Ortskerns durch Folgenut-
zungen fir leere Immobilien
Aufwertung Platze durch AulRengastrono-
mie

Weiterer Ausbau des Radwegenetzes

Schaffung von Umsetzungsstrukturen (Mo-
bilisierung Ehrenamt + Vereine + ,Dorfkim-
merer*)

Risiken
Zu spates Reagieren auf demografische
Trends (Infrastruktur und Wohnungen)

Abnehmende Tragféhigkeit der Infrastruk-
turangebote, z.B. ricklaufige Schilerzahlen

Unzureichende Realisierung der Schliissel-
projekte
Kein aktives Besatzmanagement

Abkopplung der touristischen Impulse von
der Ortskernentwicklung
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Abb. 4: Schwachen und Handlungsbedarfe des ISEK
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4. Entwicklungsziele und Handlungsansatze

Das ISEK enthdlt in Kap. 5.1 acht Entwicklungsziele (& vgl. Abb. 5).

Abb. 5: Entwicklungsziele des ISEK

Historische R&ume fior
T2 i Aufenthalt und
erhalten und
. 5 Begegnung schaffen
inszenieren

Oriskern Fldchenpotenziale
barrierearm fir Wohnen
gestalten entwickeln
: A
Schlisselimmobilien
nachnutzen

Das wichtigste Entwicklungsziel aus Sicht von CONVENT Mensing ist eine Starkung und
Belebung des Ortskerns durch Erhéhung der Aufenthaltsqualitat sowie Starkung des
Nutzungsmix. Damit einhergehend sind bei der historischen Bausubstanz zumindest an eini-
gen pointierten Standorten Immobilien zu renovieren oder in Stand zu setzen, fir
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ausgewahlte Schlisselimmobilien neue Nutzungen zu finden und vorhandene Platze neu
zu gestalten, aufzuwerten und zu vernetzen. Dartber hinaus sind Kommunikations- und
Treffpunkte zu starken; dies betrifft neben den Platzen in erster Linie das Burgerhaus.

Da die beiden Landesstraf3en mit der Verkehrsbelastung nun einmal vorhanden sind, sollte es
primar darum gehen, interessante und lebendige Orte abseits der Hauptverkehrswege zu
gestalten, weiter zu entwickeln oder zu generieren und durch attraktive Fullwegeverbin-
dungen zu vernetzen: So kdonnten der Blrgermeister-Golz-Platz, der Platz am Denkmal, der
Kurpark oder der Kapellenplatz kleine Aufenthaltsinseln werden, denen allerdings attraktive
Nutzungen (idealerweise Gastronomie) zugeordnet werden missen. Entlang der verkehrsbe-
lasteten StrafRen sollten die Gebdude zumindest optisch in Schuss gebracht werden, falls
es nicht gelingt, dort neue Nutzungen anzusiedeln. Hier kbnnte ein Fassadenférderprogramm
helfen, die Eigentimer dazu zu bewegen, zumindest die Fassade ansehnlicher zu gestalten

(= vgl. den Entwurf von CONVENT Mensing).

Die im ISEK genannten acht Entwicklungsziele lassen sich hier teilweise zuordnen und
tendieren somit in die richtige Richtung. Neben einer Zielerreichung durch die priorisierten
Projekte bzw. die finanzielle Férderung von Schliisselprojekten im Sinne einer stadtebaulichen
und / oder funktionalen Neugestaltung ist es jedoch zwingend notwendig, dauerhafte Umset-
zungsstrukturen zu schaffen — insbesondere zur Nachnutzung der Schliisselimmobilien, mit-
hin im Dialog mit den Eigentiimern und Gewerbetreibenden. Denn das Ziel ist das eine — die
Frage der Umsetzung das andere: ,Historische Bausubstanz erhalten und inszenieren“ (ohne
Stadtebaufordermittel!) heildt, dass die Eigentiimer aktiv werden missen. Dies werden sie aller-
dings erst dann tun, wenn sie eine Nutzungs- und somit Renditeperspektive haben. Gleiches gilt
fur das Ziel ,Nachnutzung von Schllsselimmobilien®. (Es gibt eine Gestaltungssatzung vom
11.2.1988, die jedoch nicht fiir denkmalgeschiitzte Gebaude gilt.)

Die Frage ist, wer kimmert sich zuklUnftig um die Umsetzung? In der Gemeinde arbeiten
alle ehrenamtlich. Es gibt den Verein fir Handel, Handwerk & Gewerbe Albersdorf und Umge-
bung, der u. a. den ,Albersdorf-Gutschein® und das ,Albersdorf-Magazin“ herausgibt. Verkaufs-
offene Sonntage machen angesichts des geringen Besatzes inhabergefiihrter Geschafte ver-
mutlich wenig Sinn und selbst der Kurpark ist unattraktiv und wird nur einmal im Jahr mit dem
Volksfest bespielt. Es gibt einen Volksfest-Verein, es gibt einen Verschénerungsverein. Das
ISEK betont die hohe Vereinstétigkeit und das ehrenamtliche Engagement. Wie kann man
diese ehrenamtlichen Kréfte fur die Schllsselprojekte zur Ortskernbelebung aktivieren?
Die Birger interessieren sich vermutlich nicht dafiir, zum Einkaufen gibt es die grof3en Markte —
zudem wohnt man in netten Wohngebieten.

Das stadtebauliche Rahmenentwicklungskonzept in Kap. 5.2 Uberfuhrt die Entwicklungsziele
und zentralen Ergebnisse aus der Analyse und Beteiligung in eine rdumliche Darstellung. Es
zeigt perspektivisch die Entwicklungsmdéglichkeiten auf. Die Handlungsansatze im Plan geben
konzeptionelle und inhaltliche Hinweise in den Bereichen Bebauung (rot), griner Freiraum
(grin), Mobilitat (gelb) und Gemeindetreffpunkt (lila) fir die kiinftige Ortskerngestaltung. Eine
Priorisierung der aus dem Rahmenplan abgeleiteten MaRnahmen erfolgt im MalZnahmen- und
Umsetzungskonzept (& vgl. Abb. 6).
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5. Schlisselprojekte und weitere Projekte
5.1 Einflhrung

Im Zuge des ISEK wurden in einem umfangreichen Beteiligungsprozess sowie durch die politi-
schen Gremien priorisierte Mal3nahmen der Ortskernentwicklung abgestimmt, die jedoch in
Form von ,,GAK-Schlisselprojekten der Ortskernentwicklung® konkreter formuliert werden
mussen. Auftragsgemal sind diese Schliisselprojekte von CONVENT Mensing bezliglich der
Relevanz fur die Ortskernbelebung bewertet und aufbereitet worden — und waren Gegenstand
der Einwohnerversammlung am 15. Februar 2023. ,,Schliisselprojekt* bedeutet hohe Rele-
vanz fur den Ortskern — unabhéngig von einer méglichen Férderung. Dariiber hinaus
nennt das OEK nicht als Schliisselprojekte benannte Projekte.

Dabei handelt es sich um folgende Schlisselprojekte der Ortskernentwicklung:
1. Sanierung Birgerhaus

2. Schaffung von Umsetzungsstrukturen fiir die Schlisselprojekte: Dorfkiimmerer
(= Projekt wird zur Férderung durch die AktivRegion Dithmarschen beantragt)

3. Neugestaltung der unteren Bahnhofstral3e und des Raiffeisenplatzes (Ortskern)
4. Aufwertung des Kurparks
5. Aufwertung Burgermeister-Golz-Platz und ZOB (Denkmal entfallt)
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Die Schlusselprojekte 1 ,Burgerhaus® und 2 ,Dorfkiimmerer” haben die hdchste — auch zeitliche
— Prioritat. FUr die weiteren Schlisselprojekte sind im Detail zunachst weitere Schritte zur Kon-
kretisierung und Machbarkeit der konkreten MaRnahmen fur eine Antragsstellung durchzufiih-
ren (= vgl. jeweils Projektinhalt und Mal3hahmen).

Weitere Projekte sind:
a) Kapellenplatz und Bergstral3e

b) Gummiplatz
(= Projekt soll zur Férderung durch die AktivRegion Dithmarschen beantragt werden)

¢) Nachnutzung von Schlisselimmobilien

d) Inwertsetzung der Jugendherberge

Zur Zuordnung der (Schlissel-)projekte folgende Hinweise:

Das Schliisselprojekt 2. ,,Schaffung von Umsetzungsstrukturen fiir die Schliisselpro-
jekte: Dorfkiimmerer“ wurde von CONVENT Mensing aufgrund der Eindricke aus dem
Vor-Ort-Rundgang erganzt — denn wer kiimmert sich um die ganzen Projekte angesichts
der ehrenamtlichen Struktur der Gemeinde Albersdorf? Ein Dorfkimmerer wurde auch auf
der Einwohnerversammlung mehrheitlich fir notwendig erachtet.

= Dadie Querstraf3e in 2023 im Rahmen der Regen- und Schmutzwasserkanalsanierung er-
neuert wird, ist eine Einstufung dieser urspriinglichen prioritdren MalRnahme als Schliissel-
projekt nicht mehr notwendig.

= Die urspriingliche prioritaire MaBnahme ,,B-Plan BahnhofstralRe (Flache Bartelt)” ist laut
LLUR nicht Gber die GAK férderfahig, sofern die Folgenutzung ,Wohnen* ist. Mégliche Ge-
meinschaftseinrichtungen waren ggf. forderfahig.

= Die urspriungliche prioritire MaBnahme a) ,,Kapellenplatz und BergstraBe“ ist aufgrund
der Situation vor Ort eher langfristig zu realisieren. Hier sollte zunachst eine vertiefende
Meinungsbildung erfolgen (= vgl. Projektinhalt und MaRnahmen) — unter Berlcksichtigung
vorliegender Planungsideen (darunter die beiden Varianten aus dem ISEK). Fir eine spéa-
tere Forderung konkreter investiver MalRnahmen wére eine Erweiterung des OEK denkbar.

= Das Projekt b) ,,Gummiplatz“ wurde auf Wunsch der Gemeinde beim Gesprach am
6. Dezember im Albersdorfer Rathaus erganzt.

= Das Projekt c) ,,Nachnutzung von Schliisselimmobilien*“ wurde von CONVENT Mensing
aufgrund der Eindriicke aus dem Vor-Ort-Rundgang ergénzt, da im Ortskern Immobilien
vorhanden sind, die derzeit oder absehbar leer stehen und fiir die es offenbar keine Nut-
zungsvorstellungen gibt. Hierfir gibt es keine ,Zustandigen®. Dies ware eine Aufgabe fur
den Dorfkiimmerer (= vgl. Schlusselprojekt 2).

= Das Projekt d) ,Jugendherberge” wurde — auch aufgrund der Wiinsche in der Einwohner-
versammlung — als Projekt erganzt, damit die Jugendherberge im OEK enthalten ist. Auf-
grund der Eigentumsverhaltnisse (Deutsches Jugendherbergswerk) hat die Gemeinde der-
zeit wenig Einfluss. Eine Foérderung durch die GAK fiir Brandschutzmal3nahmen ist grund-
satzlich moglich, wobei die MaRhahme eingebunden werden muss in ein Nutzungskonzept
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im Sinne der angedachten Kooperation mit dem AOZA (= vgl. S. 9). Fir eine spatere For-
derung konkreter investiver MalRnahmen wére eine Erweiterung des OEK denkbar.

Die Schlusselprojekte und weiteren Projekte sind nachstehend wie folgt dargestellt:

= Ziele und Effekte fur den Ortskern

= Projektinhalt und MalRnhahmen

= Zustandige und Beteiligte

= Erste Kostenschatzung (sofern vorliegend)
= Weitere Umsetzung

Bei der Umsetzung ist zu differenzieren zwischen reinen Baumal3nahmen, die Baufirmen
durchfihren und die z. B. bei der BahnhofstraRe der Stra3enbaulasttrager koordiniert und Malf3-
nahmen, die eine intensivere Betreuung vor Ort bedurfen, zum Beispiel Gesprache mit Eigenti-
mern der Schliisselimmobilien. Fur die Gestaltung des Kurparks und der Platze oder den Um-
bau der Bahnhofstral3e sind zudem private Biiros zu beauftragen und ggf. Wettbewerbe zu or-
ganisieren. Die hierfir notwendigen Personalressourcen und -kosten sind erganzend zu den
reinen Umbaukosten zu kalkulieren.

Das ISEK nennt jeweils eine Reihe von MalRBnahmen, die aufeinander aufbauen und daher
fur einen GAK-Antrag derzeit schwer zu kalkulieren sind. Zudem sind die vorgeschlagenen
MaRnahmen sehr umfangreich und legen einen Schwerpunkt auf die Gestaltung. Nach Ein-
schatzung von CONVENT Mensing sind flr eine Belebung des Ortskerns auch zukinftig
attraktive(re) Nutzungen entscheidend. Bei einigen Schlisselprojekten wird die Auslobung
eines Wettbewerbs inkl. eines Verfahrensmanagements vorgeschlagen; dies ist moglicherweise
nicht notwendig und fuhrt zudem zu hdéheren Kosten. Schlie3lich entstehen in der Summe der
SchlUsselprojekte eine Vielzahl von MalRBnahmen und Verfahrensschritten Uber einen langeren
Zeitraum sowie hohe Kosten — mit jeweils mindestens 25%iger Kofinanzierung durch die Ge-
meinde!

= CONVENT Mensing schlagt daher bei einigen Projekten ein schlankeres und mehrstu-
figes MalRnahmenpaket bzw. Verfahren vor, wobei die ersten Malinahmen zum Teil auch
durch die Gemeinde Albersdorf (den Dorfkiimmerer) erbracht werden kdnnen.

Die Kosten der Malinahmen nach DIN 276 sind erst fUr den jeweiligen Forderantrag nach Be-
schluss des OEK durch die GV zu kalkulieren und miissen somit nicht im OEK genannt werden.
Gleichwohl wére es hilfreich, die Ansatze aus dem ISEK soweit méglich zu konkretisieren, auch
um der Gemeindevertretung zu verdeutlichen, welche Kosten — mithin welche Kofinanzierung —
in etwa auf die Gemeinde zukommt.
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5.2 SchlUsselprojekte

» Schliisselprojekt 1: Burgerhaus: Modernisierung fiir die zukiinftige
multifunktionale und barrierefreie Nutzung

Ziele und Effekte fiuir den Ortskern

Das Burgerhaus hat fir Albersdorf eine wichtige Bedeutung — insbesondere als kultureller Mit-
telpunkt mit zahlreichen Veranstaltungen. Eine Besonderheit ist das Trauzimmer. Das schéne
Querdielenhaus hat zudem eine stadtbildende Funktion an der OesterstraRe. Aufgrund der Defi-
zite beim Brandschutz, bei der barrierefreien Zuganglichkeit (Kopfsteinpflaster) sowie bei der
Freiraumgestaltung sollen Mal3nahmen fir die zukinftige multifunktionale und barrierefreie Nut-
zung durchgefiihrt werden. Dadurch kann das Birgerhaus auch zukiinftig seine Bedeutung als
kulturelles Zentrum behalten; zudem wird durch eine barrierefreie Zuganglichkeit der Kreis der
Nutzer erweitert.

Projektinhalt und MalBnahmen

= Schaffung einer barrierefreien Zuganglichkeit zur multifunktionalen Nutzung auch fir mobili-
tatseingeschréankte Personen.
*= Inwertsetzung des Reetdaches.

= Uberprufung und Modernisierung der Brandschutzmafnahmen.

Zustandige und Beteiligte

Gemeinde Albersdorf als Eigentiimer und Projekttrager, in Kooperation mit dem Fdérderverein
Birgerhaus Albersdorf e.V.

Erste Kostenschatzung

= Eine aktuelle Kostenermittiung nach DIN 276 / 277 (Schatzung) von Hansen & Mengel Ar-
chitekten vom 20.5.2022 belauft sich auf 235.000 € brutto.

Weitere Umsetzung

Ausschreibung der notwendigen Leistungen.

» Schliisselprojekt 2: Schaffung von Umsetzungsstrukturen fir die
SchlUsselprojekte: Dorfkimmerer

Ziele und Effekte fiir den Ortskern

Die Schlisselprojekte erfordern ein Umsetzungsmanagement: Von der konkreten Planung inkl.
Ausschreibung und politischer Abstimmung Uber die Beteiligung der lokalen Akteure (Work-
shops) bis zur Begleitung der Realisierung. Wéhrend reine Baumafnahmen von Baufirmen
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durchgefiuhrt werden und den Umbau der Bahnhofstral3e zu groR3en Teilen der Straf3enbaulast-
trager koordiniert, erfordert die Inwertsetzung von Schlisselimmobilien eine intensivere Betreu-
ung vor Ort, zum Beispiel Gesprache mit Eigentiimern oder Aktivierung der Vereine im Ort. Fir
die Gestaltung des Kurparks oder der Platze sind private Blros zu beauftragen und ggf. Wett-
bewerbe zu organisieren.

Projektinhalt und MaBnahmen

Im ISEK ist fur die Umsetzung der Schlisselprojekte in erster Linie ein Sanierungstrager vorge-
sehen (vgl. ,MaRnahmen der Abwicklung (B 3) in Kapitel 6.3 des ISEK). Da dieser nicht infrage
kommt (keine Stadtebauférderungsmittel) wird stattdessen ein ,,Dorfkiimmerer* beantragt.
Eine Anschubfinanzierung fur einen ,Gemeindekiimmerer” ware flr zwei Jahre mit bis zu
150.000 € Uber die AktivRegion Dithmarschen férderfahig. Die GAK wirde eine ,Dorfmodera-
tion“ durch ein externes Blro zur Umsetzungsbegleitung fordern; diese muss extern vergeben
werden und darf Gber drei Jahre 50.000 € kosten.

Zustandige und Beteiligte

Gemeinde (Stellenbeschreibung und Ausschreibung sowie Controlling) plus jeweilige an der
Umsetzung zu beteiligende Akteure. Aufgabe des Dorfkiimmerers ist es somit auch, weitere Ak-
teure in Albersdorf zu aktivieren. Ein Beispiel ist der Volksfestverein, der tber eine Vielzahl von
(z.T. namhaften) Mitgliedern verfiigt, die sich fiir Albersdorf engagieren (http://volksfest-albers-
dorf.de/der-verein/mitglieder/) und der zum Beispiel Gesprache mit Eigentiimern der Schliis-
selimmobilien fihren kénnte.

Erste Kostenschéatzung

Ein ,Gemeindekimmerer” ware flr zwei Jahre mit bis zu 150.000 € tber die AktivRegion Dith-
marschen forderfahig. Die Grundforderquote betragt 65 % und lie3e sich bis maximal 80 % er-
héhen. In der Regel liegt die Férderung zwischen 65 und 75 %, bezogen auf die Nettokosten.
Da es um Personalkosten geht, wiirde das Gehalt komplett (brutto fur netto) geférdert werden.
Hier muss die Gemeinde Albersdorf eine passende Gehaltsstufe vorschlagen.

Dies bedeutet, in beiden Fallen misste die Gemeinde eine entsprechende Ko-Finanzierung
leisten. Das Gesamtbudget ware dann das Bruttogehalt zuzlglich Arbeitgeberanteil.

Die Férderung betragt 100.000 €, sofern die Mindestpunktzahl (10 Punkte) erreicht ist — je nach
weiterer Punktzahl dann bis 150.000 € (Qualitatsprojekte: 19-21 Punkte). GemaR IES, Kap. J.6:
Projektauswahlbogen fallt der Dorfkiimmerer primar in das Kernthema C.1. ,Starker Heimatha-
fen®, kann jedoch je nach Aufgabenfeld auch C.4. ,Echte Ankerpunkte® (Tourismus) zugeordnet
werden. A.2. ,Innovationsgehalt / Modellhaftigkeit wére zu prifen. Bislang gibt es einen Dorf-
kimmerer in Ostrohe. Besatzmanagement ergibt eine gute Bewertung. Ehrenamtliches Enga-
gement muss nicht sein. Im Kernthema C.1. ,Starker Heimathafen® sind mindestens 3 Punkte
fur die Forderfahigkeit notwendig. Gegebenenfalls ware auch unter 6kologische Wirkungen ein
Punkt fur ,Reduzierung Flachenverbrauch z.B. durch Nutzung bestehender Gebaude fir neue
Nutzungen® zu erreichen. Zudem sind die Mindestkriterien fir die Projektbewertungszulassung
zu erfullen.
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Weitere Umsetzung

= Formulierung der Projektbeschreibung in Abstimmung mit dem Fordermittelgeber AktivRe-
gion Dithmarschen.

= Der Regionalmanager Herr Friccius erstellt den Antrag einschlief3lich Zuordnung zu den
Kernthemen und Bepunktung anhand der Bewertungsmatrix und legt ihn dem Vorstand der
AktivRegion vor (jeweils mit einem Monat Vorlauf). Die nachsten Vorstandssitzungen sind
im Juni und September 2023.

= Die Projektbeschreibung muss somit spatestens im Mai bzw. August an Herrn Friccius
geschickt werden.

= Wenn der Bewilligungsbescheid vorliegt, kann bzw. muss die Ausschreibung erfolgen. Vor-
her ist es ein offener Prozess. Die Person des Dorfkiimmerers darf insofern vorher nicht
feststehen.

= Ansprache von Aktiven im Ort (z.B. Volksfestverein, Verschénerungsverein), um Teilaufga-
ben zu Ubernehmen. Sinnvoll zur Unterstiitzung ist ein Netzwerk Aktiver, dem auch Eigentu-
mer und Geschéftsleute angehoéren sollten.

P Schliisselprojekt 3: Neugestaltung der unteren BahnhofstralRe
und des Raiffeisenplatzes (Ortskern)

Ziele und Effekte fiir den Ortskern

Ziel der Neugestaltung ist zunéchst (Phase 1) eine Funktionsstarkung des Ortskerns rund um
den Raiffeisenplatz und eine Aufwertung des 6ffentlichen Raumes — unter anderem durch die
Umgestaltung der unteren Bahnhofstraf3e. (Dies entspricht in etwa dem im ISEK genannten 1.
Bauabschnitt ab dem Kreisel, wobei die Umgestaltung zunéchst nur bis zum Brutkampsweg er-
folgen sollte und nicht bereits bis zum Kurpark.) Langfristig (Phase 2) kénnte auch der obere
Bereich bis zum Bahnhof aufgewertet werden (entsprechend dem 2. Bauabschnitt laut ISEK).
Dies setzt jedoch voraus, zunachst den Kurpark als griinen Besuchermagneten neu zu positio-
nieren und perspektivisch das Gelande der Gartnerei mit Wohnungsbau neu zu nutzen.
Dadurch wirden sich neue Belebungsimpulse ergeben, die durch eine Neugestaltung der Bahn-
hofstral3e unterstitzt werden kénnen, damit die Aufenthaltsfunktion gestarkt wird.

Projektinhalte und MalBhahmen

Das ISEK nennt auf den Seiten 51 / 52, 60 und 63 eine Reihe von MalRnahmen, die aufeinander
aufbauen und daher flr einen GAK-Antrag schwer zu kalkulieren sind. Zudem sind die vorge-
schlagenen MalRnahmen sehr umfangreich und aufwéndig und legen einen starken Schwer-
punkt auf die Gestaltung des Stralkenraumes (hochwertige Aufpflasterung, Schutzstreifen fiir
Radverkehr, Stadtmobiliar / Gestaltungselemente etc.). Nach Einschatzung von CONVENT
Mensing ist eine gewisse gestalterische Aufwertung sicher sinnvoll — fiir eine Belebung dieses
Bereichs sind jedoch zukiinftig attraktive Nutzungen entscheidend: die bestehenden
Geschafte und Dienstleister, zuklnftige Nutzungen sowie die Neugestaltung des Kurparks.
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Um kurzfristig sichtbare Effekte zu generieren, die Umsetzung weitgehend durch die
Gemeinde steuern zu kdonnen und zudem die Kosten in Grenzen zu halten, wird ein
schlankeres und mehrstufiges MaBnahmenpaket und Vorgehen vorgeschlagen, wobei die
ersten Maflinahmen durch die Gemeinde Albersdorf (den Dorfkimmerer) zu erbringen sind. Die
Erstellung eines Verkehrskonzeptes und eines Gestaltungskonzeptes ist vermutlich entbehrlich.

MaBnahmen der Gemeinde (ohne Férderung)

= Interner Workshop (Gemeinde plus Amt) zur Meinungsbildung — unter Bericksichtigung vor-
liegender Planungsideen aus dem ISEK.

= Ansprache der relevanten umliegenden Eigentiimer und Geschaftsleute sowie der Kunden
durch die Gemeinde / den Dorfkiimmerer: Wie sind die Perspektiven? Welche Nutzungs-
ideen bestehen?

= Ergebnis: Eckpunkte und Machbarkeiten einer Umgestaltung = Input fir Planungsbdiro.

MaBnahmen, fiir die anschlieBend eine GAK-Férderung beantragt wird

= Beauftragung eines lokalen Planungsbiiros (mit Verkehrsplanungskenntnissen) mit einem
Entwurf / Nutzungskonzept inkl. Kostenschatzung aufgrund der Ergebnisse (= Input) aus
den vorherigen Schritten (ggf. in Varianten).

= Nach Diskussion in der Gemeindevertretung 6ffentliche Informationsveranstaltung.
= Erstellung B-Plan durch externes Biro.

= Durchfiihrung der Umbaumalnahmen: Verbreiterung der FuBwege in der unteren Bahn-
hofstral3e ab dem Kreisel, um den StraBenraum aufzuwerten sowie Schaffung ergénzender
Parkmoglichkeiten (als Vorleistung, um Investitionen der Eigentiimer und Geschafte zu initi-
ieren). Aufgrund des begrenzten Stral3enraumes ware auch eine Einbahnstral3enregelung
denkbar. Parallel mussten die Immobilien attraktiver gestaltet werden, um die Aufenthalts-
qualitat zu erhéhen.

= Erganzend Beratung der Eigentimer und Geschéftsinhaber, um Immobilien und Geschafte
aufzuwerten — unterstitzt durch ein Fassadenférderprogramm in Regie der Gemeinde.

Eine Sanierung der Fahrbahndecke wird derzeit nicht fiir notwendig erachtet.

Zustandige und Beteiligte

= Gemeinde / Dorfkiimmerer plus Planungsbiiro(s) und Baufirmen

= Erganzend anliegende Eigentimer und Geschaftsleute

Erste Kostenschéatzung

Wird nach Abstimmung der Maf3nahmen erstellt und ist erst fur den Férderantrag nach Be-
schluss des OEK durch die GV genauer zu kalkulieren.

Weitere Umsetzung

Siehe oben.

25
CONVENT Mensing beraten e planen e umsetzen
Bernstorffstrale 99 : 22767 Hamburg - 040 / 30 06 84 78 - 0 - mensing@convent-mensing.de


mailto:mensing@convent-mensing.de

CONVENT

— MENSING

beraten e planen e umsetzen

» Schliisselprojekt 4: Aufwertung des Kurparks
Ziele und Effekte fiir den Ortskern

Neugestaltung des Kurparks plus Bespiel- und Marketingkonzept, um den Kurpark als ortskern-
nahen Aufenthalts-, Erholungs-, Verweil-, Veranstaltungs- und Spielort sowie Treffpunkt fir Be-
wohner und Touristen neu zu positionieren. Zudem Sicherung der 6kologischen Qualitéaten.

Projektinhalt und MaBnahmen

= Sicherung der 6kologischen Qualitaten.

= Anlage befestigter Wege mit Beleuchtung, auch zu barrierearmen Nutzung fir alle Alters-
gruppen, speziell Kinder und Senior*innen. Vernetzung mit den Wanderwegen in der Re-
gion.

= Sanierung des Toilettenhduschens und der sanitaren Anlagen im Kurpark.

= Erlebnis-Spielplatz fur Kinder (Motto ,Steinzeit), um die Impulse des Steinzeitparks fir Be-
suche von Kindern und Familien fir den Ortskern zu generieren.

= Neugestaltung des Zugangs von der Bahnhofstral3e.
= Modernisierung der Konzertmuschel mit der Freilichtblhne.

= Ganzjahriges Konzept fur Veranstaltungen und Konzerte auf der Freilichtbiihne, sowohl von
ortlichen Vereinen als auch von privaten Anbietern.

= Ansiedlung eines Biergartens oder eines temporar getffneten Sommercafés — mit Ausstrah-
lung auf die Bahnhofstra3e. (Vorschlag aus dem ISEK. Die Frage ist, ob sich ein Betreiber
angesichts einer saisonalen Nutzung findet.)

Bei der Umgestaltung sollten auch die angrenzenden Nutzungen besser einbezogen werden,
die durch eine Vernetzung mit dem Park zur Belebung beitragen kénnen (2 vgl. Kap. 2.2.2).

Zustandige und Beteiligte

Kirchengemeinde Albersdorf als Eigentimerin plus Gemeinde Albersdorf als Pachterin in Ko-
operation mit dem Volksfest-Verein und dem Verschdénerungsverein sowie ggf. privaten Veran-
staltern und Gastronomen. Da der Kurpark als Waldflache einem besonderen Schutzstatus un-
terliegt, wird eine friihzeitige Beteiligung der Unteren Forstbehtérde empfohlen.

Erste Kostenschéatzung

Wird nach Abstimmung der Mal3nahmen erstellt und ist erst fiir den Forderantrag nach Be-
schluss des OEK durch die GV genauer zu kalkulieren.
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Weitere Umsetzung

= |deen-Workshop mit Kirchengemeinde, Gemeinde, Volksfest-Verein und Verschdnerungs-
verein.

= Beauftragung eines Landschaftsplanungsbiros mit einem Entwurf / Nutzungskonzept inkl.
Kostenschéatzung aufgrund der Ergebnisse (= Input) aus dem Ideen-Workshop.

= Nach Diskussion in der Gemeindevertretung offentliche Informationsveranstaltung.

= Umgestaltung des Kurparks = Durchfihrung der 0.g. MaRnahmen.

» Schliisselprojekt 5: Burgermeister Golz-Platz und ZOB
Ziele und Effekte fiir den Ortskern

Neugestaltung und Belebung des Platzes, um ihn wieder starker als Treffpunkt im Ortskern
zu positionieren, zumal mit Penny und KiK sowie dem ZOB unmittelbar angrenzende Frequenz-
bringer vorhanden sind. Dabei ist grundsatzlich zu entscheiden, ob eine Aufwertung im Bestand
stattfinden soll (= Empfehlung CONVENT Mensing) oder ob (wie im ISEK vorgeschlagen) eine
komplette stadtebauliche Neustrukturierung gewtinscht wird (mit Abriss / Verlagerung der vor-
handenen Anbieter und Verlagerung des Wochenmarktes auf den neugestalteten Kapellen-
platz). Dies wirde jedoch ein langeres und aufwéndiges Verfahren darstellen.

Aufwertung des ZOB zum umweltfreundlichen Umsteigeknoten zwischen OPNV und Fahrrad
— mit Belebungsimpulsen fur den Birgermeister-Golz-Platz. Fur das Denkmal werden keine
Handlungsbedarfe gesehen.

Projektinhalt und MaBnahmen

= Reduzierung und Neugliederung / Gestaltung / Begriinung des Parkplatzes, auch um mehr
Flachen fir die angrenzenden Nutzungen (v.a. Au3engastronomie) zu haben.

= Erweiterung des derzeitigen, nach Westen (Nachmittags- und Abendsonne!) ausgerichteten
AulRenbereichs der Osteria Piano, bei dem die Gaste derzeit direkt auf die parkenden Autos
gucken.

=  Erweiterung der Fahrradladens Fahrrad und Geschenke Knobloch durch Schaffung von au-
Benliegenden (ggf. Uberdachten) Abstellméglichkeiten fir einen Fahrradverleih — auch um
Touristen ins Ortszentrum zu locken.

= Stabilisierung / Starkung des Wochenmarktes: Akquisition / Ansprache weiterer Marktbe-
schicker in der Region (Standgebuhren fir eine ,Probezeit® auf ,Null“ setzen) plus beglei-
tende Aktionen, z. B. ein Weinevent sowie Marketing (Méglicher Slogan: ,Frisch — regional —
fur mich!“) (= Aufgabe fir die Gemeinde / den Dorfkiimmerer).

= Aufwertung des ZOB zum umweltfreundlichen Umsteigeknoten zwischen OPNV und Fahr-
raddurch eine attraktive Uberdachte Fahrradabstellanlage, ggf. mit e-Bike-Ladestation.

= Aufstellung eines weiteren Uberdachten Haltestellenhauschens.
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Zustandige und Beteiligte

Gemeinde Albersdorf als Eigentimerin des Parkplatzes und ZOB, Eigentiimer der Nutzungen.

Erste Kostenschatzung

Wird nach Abstimmung der Mal3nahmen erstellt und ist erst fiir den Forderantrag nach Be-
schluss des OEK durch die GV genauer zu kalkulieren.

Weitere Umsetzung

= |deen-Workshop mit Gemeinde und Anliegern (Nutzern und Eigentimer).

= Ggf. Beauftragung eines Landschaftsplanungsburos mit einem Entwurf fir die Neugestal-
tung / Begrinung des Parkplatzes inkl. Kostenschatzung aufgrund der Ergebnisse (= Input)
aus dem Ideen-Workshop.

= Nach Diskussion in der Gemeindevertretung offentliche Informationsveranstaltung.
= Umgestaltung des Parkplatzes als ImpulsmaRnahme der 6ffentlichen Hand.

= Beratung und Unterstiitzung der Anlieger bei Umsetzung der 0.g. MalRnahmen.

5.3 Weitere Projekte
» Projekt a): Kapellenplatz und BergstralRe
Ziele und Effekte fiir den Ortskern

Durch eine Neugestaltung des Kapellenplatzes kann dieser Platz als Treffpunkt und Marktplatz
aufgewertet werden und so die Attraktivitat des Ortskerns erhéhen. Weitere positive Impulse
kénnten durch eine Aufwertung und Neunutzung der umliegenden Immobilien erreicht werden.
Eine attraktive Nutzung (primar Gastronomie) kénnte neue Impulse generieren — und zudem die
Kunden des unmittelbar nordlich gelegenen neuen Nahversorgungszentrums Uber einen an-
sprechend gestalteten FuRweg auf den Platz ,locken®. Die Bergstral3e ist nicht nur stadtebau-
lich, sondern auch gestalterisch mit einzubeziehen und die Parkraumfrage ist zu klaren. In Vor-
bereitung zum Wettbewerb koénnte ein Verkehrsgutachten fir die Bergstralie beauftragt werden,
um Méglichkeiten zur Anderung der Verkehrsfiihrung und des ruhenden Verkehrs zu priifen.

Projektinhalt und MaBnahmen

Das ISEK nennt auf den Seiten 49 / 50 und 64 eine Reihe von — recht umfangreichen —
Mafnahmen, die aufeinander aufbauen und daher fiir einen GAK-Antrag schwer zu kalkulieren
sind. Daher schlagt CONVENT Mensing ein mehrstufiges MaBnahmenpaket vor, wobei die
ersten MaBnahmen durch die Gemeinde Albersdorf (den Dorfkiimmerer) zu erbringen
sind. Die Auslobung eines hochbaulich-freiraumplanerischen Wettbewerbs inkl.
Verfahrensmanagement ist vermutlich zu komplex.
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MaBnahmen der Gemeinde (ohne Férderung)

Interner Workshop (Gemeinde plus Amt) zur Meinungsbildung — unter Berlcksichtigung vor-
liegender Planungsideen (darunter die beiden Varianten aus dem ISEK).

Ansprache der umliegenden Eigentiimer und Geschéftsleute durch die Gemeinde / den
Dorfkimmerer: Wie sind die Perspektiven? Besteht Umbau- / Verkaufsbereitschaft? Welche
Nutzungen sind denkbar? Kénnte z.B. der hintere Laden des Antiquitéatengeschaftes (der-
zeit als ,Lagerverkauf* genutzt) von einem Gastronomen angemietet werden?

Ansprache potenzieller / interessierter Bautrager und Betreiber (z. B. sozialer Trager fir Se-
niorenwohnen, Einzelhandel, Gastronomie, Gemeinde), um die Nachfrage und Raumbe-
darfe verschiedener Nutzungsalternativen auszuloten.

Um den Platz ,ins Spiel zu bringen®, kénnte ein Event veranstaltet werden, z.B. ein Pop up-
Café an einem Wochenende, organisiert vom Gewerbeverein und unter Nutzung der Kiiche
und der WCs des Gemeindehauses.

Ergebnis: Eckpunkte und Machbarkeiten einer Umgestaltung = Input fiir Planungsbiro.

MaBnahmen, fiir die anschlieBend eine GAK-Férderung beantragt wird

Ggf. Verkehrsgutachten fir die BergstralRe (mégliche Einbahnstra3enregelung sowie Park-
raum). Dies kénnte auch vor Ort mittels Verkehrszéahlung und Analyse der Parksituation be-
arbeitet werden.

Beauftragung eines Planungsbiros mit einem Entwurf / Nutzungskonzept inkl. Kostenschét-
zung aufgrund der Ergebnisse (= Input) aus den vorherigen Schritten (ggf. in Varianten).

Nach Diskussion in der Gemeindevertretung 6ffentliche Informationsveranstaltung.
Erstellung B-Plan durch externes Blro.

Neugestaltung Kapellenplatz und BergstraBe auf Basis des Nutzungskonzeptes: u. a.
Pflasterung Kapellenplatz mit hochwertigen Oberflachenmaterial, Sitzbanke, Beleuchtung,
Begrunung / Beete, Infotafeln etc. Aufgrund des Verkehrs in der Norderstrale misste der
Kapellenplatz abgeschirmt werden — z.B. mit einer begriinten Glaswand (Schallschutz).
Diese MalRhahmen kdnnen erst als Ergebnis der Prozessschritte konkretisiert werden.

Zustandige und Beteiligte

Gemeinde plus Planungsbiiro sowie zu beteiligende Immobilieneigentiimer / Geschéftsinhaber,
potenzielle / interessierte Bautrager und Betreiber und die Bevélkerung.

Erste Kostenschéatzung

Wird nach Abstimmung der Mal3nahmen erstellt und ist erst fiir den Forderantrag nach Be-
schluss des OEK durch die GV genauer zu kalkulieren.

Weitere Umsetzung

Siehe oben.
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» Projekt b): Gummiplatz
Ziele und Effekte fiir den Ortskern

Inwertsetzung der Flache durch Realisierung einer freizeitorientierten Nachnutzung als attrakti-
ves ortskernnahes Angebot, das noch ndher zu konkretisieren ist, auch hinsichtlich der Ziel-

gruppen.

Projektinhalt und MalBnahmen

In der Diskussion ist derzeit ein Pumptrack — ein Rundkurs, der von Kindern und Erwachsenen
mit Mountainbikes, Inlineskates, Laufr&dern etc. benutzt werden kann. Alternativ ware auch eine
breitere Zielgruppenorientierung denkbar — im Sinne eines Mehrzweckplatzes oder einer Out-
door-Begegnungsstatte, die auch altere und korperlich beeintrachtigte Nutzergruppen mit ein-
schlieft.

Zu klaren ist zudem, ob nur die Wiese neu genutzt wird und der momentan noch genutzte Bolz-
platz / das Handballfeld bleibt oder die gesamte Flache.

Nach Ansicht von CONVENT Mensing sollte — auch angesichts der Kosten fiir die Herrichtung
der Flache (Untergrund, Drainage, Beleuchtung etc.) und die letztendliche Nutzung — die Dauer-
haftigkeit der Nutzung bzw. die zukiinftige Eignung flr andere Nutzungen mitberiicksichtigt wer-
den. Freizeit-Trends wie Pumptrack kdnnen sich schnell wieder &ndern. Frilher gab es bereits
mal eine Halfpipe auf dem Platz. Ein mit einem Pumptrack vergleichbarer Parcour kdnnte auch
im Kurpark realisiert werden — unter Nutzung der Topografie.

Zustandige und Beteiligte

Gemeinde Albersdorf als Flacheneigentiimerin sowie potenzielle Nutzergruppen wie Vereine,
Jugendzentrum, Seniorenorganisationen etc.

Erste Kostenschatzung

Die Kosten sind abhéngig vom Umfang der Anlage und im Fall eines Pumptracks der Frage, ob
die Anlage kauflich erworben oder lediglich gemietet wird, um flexibel auf zukinftig sich veran-
dernde Nutzerpraferenzen reagieren zu kénnen. Insofern sind hier noch keine Aussagen mog-
lich ist. Laut die DLZ vom 3.1.2023 sind offensichtlich 4.000 € fiir zun&chst einen Monat im
Haushalt fir das kommende Jahr (vermutlich ist 2023 gemeint) eingestellt.

Weitere Infos unter https://www.sportstaettenrechner.de/wissen/skatepark/pumptrack-kaufen

Laut LLUR ist eine GAK-Forderung unter dem Thema ,Platzgestaltung“ moéglich). Es sind be-
reits finf Pumptracks im Bereich des LLUR Itzehoe geftrdert worden, in etwa zwischen 100.000
€ und 1 Million €. (Herr Smuda vom LLUR fragt sich, wie viele Pumptracks die Region vertragt
und ob dies eine wirklich nachhaltige Investition ist angesichts moéglicherweise Uiberschneiden-
der Einzugsbereiche und einer begrenzten Halbwertszeit des Pumptrack-Trends. Insofern wére
eine Mietanlage durchaus sinnvoll.)
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Weitere Umsetzung

Zunéachst Konkretisierung der Nutzungsoptionen — im Dialog mit potenziellen Nutzergruppen
(s.0.).

» Projekt c): Nachnutzung von Schliisselimmobilien
Ziele und Effekte fur den Ortskern

Durch die Nachnutzung von Schliisselimmobilien, die derzeit oder absehbar leer stehen und fir
die es offenbar seitens der Eigentiimer keine Nutzungsvorstellungen gibt, ergeben sich positive
Effekte: eine neue Nutzung entsteht und die Immobilie wird wieder genutzt — und ggf. anspre-
chender gestaltet.

Projektinhalt und MalBnahmen

= Schlisselimmobilien benennen und Eigentiimer ansprechen, inwieweit sie zu MaRnahmen
und / oder Verkauf bereit sind.

= TOP 5-Schlusselimmobilien abstimmen (= wichtige/r Standort / Funktion und williger / hand-
lungsbereiter Eigentiimer.

= Neue Nutzungen suchen und mit moderater Miete starten lassen (= Mietnachlass Eigenti-
mer plus Mietzuschuss Gemeinde).

Zustandige und Beteiligte

Gemeinde / Dorfkiimmerer mit jeweils zu beteiligenden Akteuren (vgl. Beispiel oben)

Erste Kostenschatzung

= Das Management (Auswahl Immobilien, Gesprache mit Eigentimern, Akquisition von Folge-
nutzungen etc.) ist Aufgabe des Dorfkiimmerers und in dessen Personalkosten enthalten
(= vgl. Schlusselprojekt 2).

= Die Kosten fir evtl. UmbaumaBRnahmen werden in erster Linie die Eigentiimer und die
neuen Nutzer tragen, wobei hier ein Zuschuss der Gemeinde hilfreich sein kann. Auch eine
Mietsubventionierung fiir die Startphase durch Eigentiimer und Gemeinde ist denkbar.

Weitere Umsetzung

Siehe oben.
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» Projekt d): Inwertsetzung der Jugendherberge
Ziele und Effekte fiir den Ortskern

Durch die Wiedereroffnung und Inwertsetzung der Jugendherberge wiirde Albersdorf tiber eine
ortskernnahe Ubernachtungsmaoglichkeit verfiigen — mit Impulsen fiir die (Gastronomie-)Nutzun-
gen im Ortskern, inshesondere rund um den Raiffeisenplatz. (Die Jugendherberge wurde friiher
haufig von Jugendgruppen und Schulklassen gebucht, die sich mehrere Tage im Steinzeitpark
aufgehalten haben.) Auch nach Eréffnung des neuen Steinzeithauses gibt es im Steinzeitpark
weder eine Verkostigungs- noch eine Ubernachtungsméglichkeit.

Parallel ist ein Nutzungskonzept im Sinne der angedachten Kooperation mit dem AOZA zu erar-
beiten: zum Beispiel Kombi-Veranstaltungen, indem im Tourismus Ublichen Pakete geschniirt
werden: z.B. Rundgang Ortskern, Gastronomie-Angebote etc.

Projektinhalt und MalBnahmen

= Intensivierung der laufenden Gesprache der Gemeinde mit dem Jugendherbergswerk — un-
ter Einbindung des AOZA.

= Inwertsetzung der Jugendherberge fir die geplante multifunktionale Nutzung durch Umbau
des Obergeschosses und Berticksichtigung der aktuellen Brandschutzanforderungen.

= Erarbeitung konkreter Angebote wie z. B. Kombi-Veranstaltungen mit dem Steinzeitpark:
Ubernachtung plus Rundgang Ortskern plus Gastronomie-Angebote plus ,Steinzeit-Spiel-
platz® im Kurpark.

Zustandige und Beteiligte

Jugendherbergswerk als Eigentiimerin, AOZA als Kooperationspartner und Gemeinde als Im-
pulsgeberin.

Erste Kostenschatzung

Eine Forderung durch die GAK ist grundsatzlich moglich, wobei die MaRhahme

eingebunden werden muss in ein Nutzungskonzept im Sinne der angedachten Kooperation mit
dem AOZA. Erganzend wéaren ehrenamtliche Leistungen argumentativ sinnvoll. (Zu klaren ist,
ob seitens des DJH oder des AOZA ehrenamtliche Kréfte arbeiten.) Der Antrag muss vom Ei-
gentumer gestellt werden, mithin dem DJH. Dieser hat als gemeinnutziger Verein lediglich eine
Forderquote von 45 %, wobei voraussichtlich beihilferechtliche Fragen zu beachten sind, heif3t:
Es ware eine maximale Férderung von 200.000 € aufgrund der De-Minimis-Regelung mdglich.

Weitere Umsetzung

Siehe oben.

32

CONVENT Mensing beraten e planen e umsetzen
Bernstorffstrale 99 : 22767 Hamburg - 040 / 30 06 84 78 - 0 - mensing@convent-mensing.de


mailto:mensing@convent-mensing.de

CONVENT

= MENSING
beraten e planen e umsetzen

Anhang (separates Dokument)
Innenentwicklungspotenziale

»Aktualisierung der Entwicklungs- und Standortalternativenpriifung®
durch das Biro Sass & Kollegen vom April 2022.
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