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1. Einleitung

Hintergrund

Die Gemeinde Hohenwestedt im Amt Mittelholstein im Kreis Rendsburg-Eckernférde hat derzeit die Mdglichkeit zwei
zentral gelegene Flachen von insgesamt ca. 3.900 m? zu erwerben. Die erste Teilflache umfast die LindenstralRe 8-
12 mit einer GroRe von ca. 2.300 m? und die zweite Teilflache die Lindenstral’e 24-28 mit einer GroRRe von ca. 1.300
m?2. Beide Flachen befinden sich im Sanierungsgebiet ,Siidlicher Ortskern®, die Teilflache Lindenstrale 24-28 zudem
anteilig im Sanierungsgebiet ,Noérdlicher Ortskern“. Die Bestandsgebdude sind in beiden Flachen der
Potenzialanalyse abgangig. Die Gemeinde kann mit dieser aktiven Bodenpolitik angemessen und bedarfsgerecht auf
das Thema Wohnraumversorgung im landlichen Raum reagieren und so ihrer Verantwortung nachkommen ein
Angebot fiir lokale und regionale Wohnbedarfe zu schaffen.

Am 20. Januar 2025 hat die Gemeinde Hohenwestedt einen Antrag auf Férderung im Rahmen des Programms
+Aktive Baulandentwicklung — Baulandfonds SH* fiir die Erstellung einer Potenzialanalyse (Teil 1) gestellt, um eine
qualifizierte Entscheidungsgrundlage fiir den Ankauf und die mdgliche Entwicklung der Flachen zu erhalten. Am 21.
Januar 2025 erhielt die Gemeinde einen positiven Zuwendungsbescheid von der Investitionsbank Schleswig Holstein
und beauftragte am 11. Februar 2025 die BIG Stadtebau mit den Kooperationspartnern Buro Happold und Form
Follows You mit der Erstellung der Potenzialanalyse ,LindenstralBe 8-12 & LindenstralRe 24-28“. Diese Flachen
werden in der folgenden Potenzialanalyse als Baufeld A (Lindenstrafle 8-12) und Baufeld B (24-28) bezeichnet.

Die vorliegende Potenzialanalyse (PA) dient der Entscheidungsfindung der Gemeinde fiir die kiinftige Entwicklung
und ist Voraussetzung fur die weitere Umsetzung mit dem Baulandfonds SH.

Vorgehen

Das Auftaktgesprach fand am 20. Februar 2025 als Videokonferenz statt. Es wurden die Ausgangslage, die
Rahmenbedingungen der avisierten Entwicklungsflachen erortert und Bearbeitungsschritte der Analyse abgestimmt.
Im ersten Workshop am 1. April 2025 gab es eine gemeinsame Begehung der Flachen. Im anschlieRenden Workshop
wurden jeweils ein mdgliches Bebauungsszenario sowie stadtebauliche Kennzahlen zu Wohntypologien und Anzahl
der Wohneinheiten ausfuhrlich diskutiert. Im zweiten Workshop am 13. Mai 2025 wurden die Uberarbeiteten Varianten
fur beide Baufelder vorgestellt. Die Teilnehmenden verstandigten sich in dem Workshop auf eine Verdichtung der
Wohnnutzung von Baufeld A sowie eine Verringerung der Verkehrsflachen von Baufeld B.



2. Analyse

Das folgende Kapitel beschreibt die Lage und Funktion der Gemeinde Hohenwestedt in ihrer Umgebung und stellt
die Erreichbarkeit der Gemeinde sowie deren Einbettung in das Verkehrsnetz dar. AuRerdem wird die
demografische Entwicklung und Wohnsituation der Gemeinde erlautert. Im zweiten Teil der Analyse werden die
Baufelder und deren Merkmale naher beschrieben. Hier folgt eine Auseinandersetzung mit dem Planungsrecht und
eine Erorterung der Starken und Schwachen sowie Chancen und Risiken. Die Analyse endet mit einer detaillierten
Betrachtung der Bedarfe und Entwicklungsziele, die sich im Laufe des Bearbeitungsprozesses herauskristallisiert
haben.

2.1. Makroanalyse
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Lage von Hohenwestedt im regionalen Kontext (Quellen: OpenStreetMap 2023, Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation SH 2022, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung 2023)

= Hohenwestedt befindet sich im Kreis Rendsburg-Eckernférde und wird vom Amt Mittel-
holstein verwaltet.

* Flughafen: Der Flughafen Hamburg ist in 50 Min. mit dem Pkw erreichbar (Uberdurch-
schnittlich gut im Vergleich zu Schleswig-Holstein).

= Schienenverkehr: Hohenwestedt ist Gber den Bahnhof Hohenwestedt an das regionale
Schienennetz angebunden. Von dort aus verkehrt der RE63 nach Busum und Neumins-
ter. Die nachsten IC-/EC-/ICE-Bahnhdfe (ltzehoe und Neumiinster) sind in 25 Min. bzw.
30 Min. mit dem Pkw erreichbar. Die durchschnittiche Erreichbarkeit liegt bei 23,1 Min.
und ist damit besser als im Kreis Rendsburg-Eckernférde, jedoch schlechter als der
Durchschnittswert in Schleswig-Holstein.



Beschreibung
des Grund-
stiicks
innerhalb der
Gemeinde

Merkmale der
Demografischen
Entwicklung in
der Gemeinde

= OPNV: Vom ZOB Hohenwestedt bestehen regelméRige Busverbindungen in die umlie-
genden Stadte. Besonders relevant sind die Linien 750 nach Rendsburg mit etwa 10 bis
12 Fahrten taglich, die Linie 755 nach ltzehoe mit rund 8 bis 10 Fahrten taglich sowie die
Linie 6191 nach Wrist, die bis zu 11-mal taglich verkehrt. Diese Anbindungen gewahrleis-
ten eine zuverlassige Erreichbarkeit regionaler Zentren sowie eine gute Anbindung an
den Schienenfernverkehr Gber die Bahnhofe in Rendsburg, ltzehoe und Wrist.

* Motorisierter Individualverkehr: Hohenwestedt ist verkehrstechnisch sehr gut angebun-
den. Die Autobahn A23 ist in 20 Minuten erreichbar und ermdglicht eine schnelle Anbin-
dung an das Uberregionale Strallennetz. Die nachstgelegenen Mittelzentren ltzehoe und
Elmshorn sind in etwa 20 bzw. 50 Minuten mit dem Auto erreichbar. Das Oberzentrum
Neumdunsterist in rund 25 Minuten erreichbar, was leicht unter dem Durchschnitt im Kreis-
gebiet liegt.

Mehr Details in Anlage 1 - Abbildungen 1— 3
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Lageplan und verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke (Quellen: OpenStreetMap 2023, Landesamt

flir Vermessung und Geoinformation SH 2022, eigene GIS-Analysen)

= Die beiden Entwicklungsflachen haben jeweils eine GrundstlicksgréRRe von ca. 2.992,64
m2 und 2.338,38 m2 und befinden sich zwischen der Lindenstrae und der Friedrich-
straBe im siidostlichen Bereich des Hohenwestedter Gemeindegebiets. Die Lage zeich-
net sich durch eine gute Anbindung an das innerértliche Straennetz aus.

» Das direkte Umfeld ist Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Im ndheren Umkreis
befinden sich zudem kleinere Gewerbebetriebe sowie &ffentliche Einrichtungen. Die
Lage bietet somit ein gemischtes stadtebauliches Umfeld mit Potenzial fir eine integrierte
Quartiersentwicklung.

» Die Nahversorgung ist fuBlaufig erreichbar: Supermarkte, Backereien und weitere Ein-
zelhandelsangebote befinden sich im Ortszentrum von Hohenwestedt in einer Entfernung
von ca. 500—-800 m. Der Bahnhof Hohenwestedt mit Anschluss an den Regionalverkehr
liegt ebenfalls in kurzer Distanz.

= Gemal des Statistischen Amtes fir Hamburg und Schleswig-Holstein hatte Hohen-
westedt am 31.12.2023 5.410 Einwohner, von denen 2.803 weiblich und 2.607 mannlich
waren.
Das Durchschnittsalter in der Gemeinde betrug am 31.12.2023 46,7 Jahre und liegt somit
1,1 Jahre Uber dem Schnitt Schleswig-Holsteins.



Wohnungs-
situation

Der Anteil der Uber 64-jahrigen (25,9%) und 50- bis 64-ahrigen (22,9%) machte zu dem
Zeitpunkt den Grofteil der Gesamtbevdlkerung aus. Diesen nachfolgend kommt die
Gruppe der 30- bis 49-jahrigen mit 22,8%. Hingegen sind 23,2% der Bevodlkerung zwi-
schen 0 und 28 Jahre alt. Diese Verteilung zeigt eine alternde Bevolkerung, aber auch
einen relevanten Anteil junger Menschen und Familien, was fiir die Wohnraumentwick-
lung von Bedeutung ist.
Trotz eines negativen natirlichen Saldos wachst Hohenwestedt durch Zuzug, was auf
eine gewisse Attraktivitat als Wohnstandort hinweist.

Mehr Details in Anlage 1 - Abbildungen 4 -7

Die Gemeinde Hohenwestedt hat 5.410 Einwohner, die in 1.712 Wohngebauden und
2.693 Wohneinheiten leben. Von den 1.712 Wohngebauden sind 1.387 Gebaude Einfa-
milienhauser, 163 Gebaude Zweifamilenhauser und 162 Hauser Gebaude mit 3 oder
mehr Wohneinheiten.

Nur 8,7% der 2.693 Wohneinheiten haben 1 (22 Wohneinheiten) oder 2-Rdume (214
Wohneinheiten). Im Gegensatz dazu haben 16,3% der Wohneinheiten 7 oder mehr
Raume.

Die durchschnittliche Wohnungsgréfie liegt in Hohenwestedt bei 100,8m? und somit
7,Am? hoher als im Gesamtdurchschnitt in Schleswig-Holstein. Auch ist die
durchschnittliche Wohnflache pro Person mit 51,5 m? gegenuber 49,1 m? in Schleswig-
Holstein leicht hoher.

Die netto Kalt-Mieten liegen im Kreis Rendsburg-Eckernforde in 2023 im Durchschnitt bei
8,81€ pro m? und damit 0,69€ unter dem durchschnittlichen Niveau in Schleswig Holstein.
Fir Neubauwohnungen liegt der durchschnittliche Preis im Kreis Rendsburg-Eckernférde
bei 12,92€ pro m? und damit 0,31€ unter dem Schnitt in Schleswig Holstein.

Im Februar 2024 werden in Hohenwestedt zehn Hauser und eine Wohnung zum Kauf
angeboten. Der durchschnittliche Kaufpreis der Hauser liegt laut der Angebote auf den
Portalen bei 2.125€/m2. Der Quadratmeterpreis der Wohnung liegt mit einem leicht
héheren Wert bei 2.407€.

Es werden drei Objekte zur Miete angeboten, bei allen handelt es sich um Wohnungen.
Die Kosten liegen bei 10,57€/m2.

Quelle: Regionaldaten fiir Hohenwestedt, Statistikamt Nord, Stand: Dez. 2023; WMP 2024 Kreis
Rendsburg-Eckernférde, Stand Feb. 2025, Immoscout24 und Immowelt, Stand Feb. 2025



2.2. Mikroanalyse

Bestands-
beschreibung
des Grundstiicks

Datenauszug "Baufeld B”; Flurstiickskarte Amt Mittelholstein (2025)

= Der Betrachtungsraum der Potenzialanalyse umfasst zwei Grundstiicke:
- Baufeld A liegtim Westen der LindenstraRe und umfasst die Flurstiicke 102/25, 49/1, 54/3,
99/2 und Teile von 99/3 sowie 45/1.
- Baufeld B liegt im Osten der Lindenstrale und setzt sich aus den Flurstlicken 81/3, 73/2,
73/3, 84/2 sowie 84/5 zusammen.



Aktuelle Bebau-
ung

Die Flachen befinden sich im Zentrum der Gemeinde Hohenwestedt, sldlich grenzt die Lin-
denstralle an die Grundstlcke, nordlich die Friedrichstrale.

Die Grundstlicke werden beide durch eine Durchwegung zwischen den angrenzenden Stra-
Ren gepragt, die erhalten werden soll.

Zufahrt zum Baufeld A iiber den Burmestergang (Quelle: Eigene Aufnahme, 2025)

Baufeld A

Die aktuelle Bebauung auf dem westlichen Grundstuck ist eine Mischung verschiedener
Baualtersklassen und Typologien.

An der westlichen Seite entlang des Bummestergangs befindet sich eine alte Hofstelle,
wohingegen in zweiter Reihe hinter der Hofstelle ein Einfamilienhaus erbaut wurde, das aktuell
Wohnraum fiir geflichtete Menschen bietet.

Der Burmestergang ist mit seiner alten Pflasterung pragend und mindet an der
Friedrichstralle am Heimatmuseum, welches sich an der dstlichen Ecke befindet und zukiinftig
ausgebaut werden soll.

Auf halber Hohe des Bummestergangs befindet sich auf 6stlicher Seite neben einzelnen
Garagen ein weiteres Wohngebaude, das derzeit ebenfalls als Wohnung fiir Gefliichtete
genutzt wird.

Alle Gebaude auf der ausgewiesenen Grundsticksflache werden von den
Gemeindevertretern als nicht erhaltenswert eingeschatzt und sind in den Planungen somit
abgangig.



Verkehrliche
ErschlieBung

tuelle Bebauung auf dem ostlichen Grundstiick an der LindenstrafSe (Quelle: Eigene Aufnahme, 2025)

Baufeld B

Die aktuelle Grundsticksbebauung wird durch einen flachen und flachigen Gewerbebau
gepragt, in dem ein Schnappchenmarkt ansassig ist.

Die ostliche Zufahrt zwischen der heutigen Bestandsbebauung und dem Neubau der
Sparkasse ist die Zufahrt zu der Tiefgarage der Sparkasse geplant.

Auf dem ruckwartigen Grundstiicksbereich und Innenhof zwischen der Lindenstral’e und der
FriedrichstralRe befindet sich heute ein groRer Shared Space, der voranging als PKW-
Stellplatzanlage fir Besucher der Innenstadt genutzt wird.

Die Zuwegung zu dem Parkplatz im Innenhof erfolgt Gber den Apothekergang sowie den
Verbindungsgang von der Lindenstrafle und der Stichverbindung zur FriedrichstralRe.

Fur das 6stliche Grundstuick existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Der aktuell in Bau befindliche Sparkassenneubau setzt mit seiner Geschossigkeit von 3 +
Staffel eine neue stadtebauliche Orientierung fiir eine bauliche Entwicklung.

Von der Friedrichstralle kommend, soll die Sichtbeziehung zum Kirchturm durch die Gasse
zur Lindenstraf3e berilcksichtigt und gewahrt bleiben.

Die Potenzialflachen liegen zwischen den beiden HauptverkehrsstralRen Friedrichstralle (Nor-
den) und LindenstralRe (Stden). Somit sind sie sehr gut erschlossen.

In 500-m-Entfernung an der lizehoer Stral3e liegt der ZOB Hohenwestedt, von dem verschie-
dene Buslinien mehrmals taglich verkehren. Dazu gehdren die Linie 750 (nach Rendsburg
bzw. Hamweddel Legan), 752 (nach Hamdorf Westerende), 753 (nach Haale), 757 (nach Nor-
torf bzw. Nindorf), 6150 (nach ltzehoe bzw. Puls) und 6191 (nach Wrist).

In jeweils ca. 15 bis 20 Minuten Entfernung lassen sich die Autobahnen A7 (6stlich gelegen)
und A23 (westlich gelegen) erreichen. Zu beiden Autobahnen gelangt man von Hohenwestedt
in erster Linie Uber die horizontalverlaufende Bundesstral’e B430.

Die Gemeinde ist Uber den Bahnhof Hohenwestedt an das regionale Schienennetz angebun-
den. Von dort aus verkehrt stiindlich die Regionalbahn R63 in Richtung Blisum und NeumU-
nster.



Medien-
erschlieBung

Planungssitua-
tion

Informelle
Planungen

Die MedienerschlieBung fiir den derzeitigen Bestand beider Potenzialflachen erfolgt tiber die
HauptstraRen Friedrichstrafe (Norden) und Lindenstral’e (Studen). Es wird davon ausgegan-
gen, dass das Planungsgebiet an diese angeschlossen werden kann.
Eine Versorgung mit Breitbandinternet ist gemafR Breitbandatlas des Bundesministeriums fiir
Digitales und Verkehr gegeben. Der Betrieb erfolgt durch die Gemeindewerke.

Mehr Details in Anlage 1 - Abbildungen 8 — 9

Festsetzungen laut Landesentwicklungsplan SH

- Unterzentrum im landlichen Raum

- Entwicklungsraum fir Tourismus & Erholung

- Angrenzend: Vorbehaltsraum fur Natur und Landschaft

- Nachstgelegenes Oberzentrum: Neumiinster

Festsetzungen laut Regionalplan

- Richtung Osten befindet sich eine Naturparkgrenze

- Gebiet mit besonderer Bedeutung fur den Grundwasserschutz

Festsetzungen laut FNP:

- Besonderes Wohngebiet (§4a BauNVO)

- Einzeldenkmal

Baufeld A hat eine Bestandsbebauung mit rund 1.757 m? Bruttogrundflache (BGF), davon be-

ansprucht das Gebaude westlich des Wegs rund 1.240 m2. Fir das Grundstlick liegt kein fest-

gesetzter B-Plan vor.

Das Gebaude auf dem Baufeld B hat eine BGF von rund 1.619 m2. Fir das Grundstiick gibt

der B-Plan Nr. 56 folgende Festsetzungen vor:

- GRZvon 0,8

- GFZ: 1,6, aulder es wurden zwei (2,0) bzw. drei (2,4) Geschosse zwingend festgeschieben.

- Fur die Tiefgarage kann von der GRZ um 30% abgewichen werden (max. 1,0) und sie sind
nicht auf die GFZ anzurechnen.

- Gebaudelangen Gber 50 m sowie das Anbauen an die seitlichen Grundstlcksgrenzen (bis
zur Baugrenze) sind zulassig und im Falle einer Baulinie zwingend vorgeschrieben.

Ziele fur die Entwicklung aus dem aus dem integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept

(ISEK) von 2020:

- Starkung Hohenwesstedts als regionales Dienstleistungs- und Versorgunszentrum.

Standortbezogene MalRnahme aus dem iEK

- Aufwertung des Ortskerns: Verbesserung der Aufenthaltsqualitat, Steigerung der Attrak-
tivitat, Herstellung von Barrierefreiheit in offentlichen Straen und Raumen, Abbruch des
Bestands zur Neuordnung, Anbindung der Bereiche “Am Markt/Lindenstrafie”.

- Erneuerung der verkehrstechnischen Infrastruktur: Beheben baulicher und funktionaler
Mangel, Verknlpfung der Verkehrstrager (Multimodalitét), alternative Angebote
(Park&Ride, Ladestationen, Bike&Ride), Umgestaltung der Infrastrukturen (Uberdachte
Wartebereiche an Bushaltestellen, Riickbau baufélliger Teile des Bahnhofsgebaudes),
Schaffen sicherer Wegeverbindungen.

- Erneuerung der sport- und freizeitbezogenen Infrastruktur: Nutzungskonzepte, Umge-
staltung und Qualifizierung, Beilegen von Nutzungskonflikten.

- Modernisierung / Erganzung des Gebadudebestands: Erhalt & Modernisierung der his-
torischen Altbausubstanz, Starkung der Funktionen Wohnen, Einzelhandel und 6ffentlicher
Nutzungen, Stérkung der Daseinsvorsorge.

- Seniorengerechtes Wohnen & Betreuung Pflegebediirftiger/ Kranker: ortskernnahe
Wohnbauflachen fiir den Ausbau von Mehrgenerationenwohnen, Ausbau des bestehenden
Seniorenheims.



Boden- und
Altlasten

Grundbuch

- Einsatz von Férdermitteln und nicht-investiven MaBnahmen wie Offentlichkeitsarbeit.

Es liegt keine Auskunft aus dem Boden- und Altlastenkataster vor.

Ein Grundbuchauszug zu Blatt 2838 wurde fiir die Erstellung der Potenzialanalye mit Abruf
am 23. Januar 2025 zur Verfigung gestellt. In diesem sind die betroffenen Flurstiicke (49/1,
102/25 & 54/3, 99/2) der Gebaude- und Freiflachen der Lindenstrale 10 und 12 beschrieben.
Die Flachen sind 1.190 m2, 20 m?, 826 m? und 9 m? grof3 und befinden sich innerhalb des
Sanierungsgebiets, welches am 29.08.2017 eingetragen wurde.

Zu den weiteren Flurstiicken liegt ein Auszug aus dem Ubertragungsvertrag zwischen der Ge-
meinde Hohenwestedt und der Entwicklungsgesellschaft Hohenwestedt GmbH. Diese Fla-
chen befinden sich ebenfalls innerhalb des Sanierungsgebiet.

Ein in Hohenwestedt Blatt 2151 in Abteilung Il unter Ifd. Nr. 1 eingetragenes Recht zur Erhal-
tung des Rechts auf Eintragung einer Grunddienstbarkeit fiir den jeweiligen Eigentimer des
Flurstlick 63/4 Flur 13, eingetragen in Hohenwestedt Blatt 355 ist aufgrund der Urkunde vom
30.03.2000 zur Eintragung gelangt. In der vorstehenden Bewilligungsurkunde ist vermerkt,
dass die Anspriche zur Eintragung nach dem 31.12.2013 erléschen, wenn bis dahin keine
Dienstbarkeit eingetragen ist. Ein entsprechender Antrag liegt nicht vor. Aufgrund des Fristab-
laufes wird nach erfolgter Eigentumsumschreibung um die Loschung des vorstehenden Rech-
tes gebeten.

In Hohenwestedt Blatt 312 ist in Abteilung Il Ifd. unter Nr. 5 eine Grunddienstbarkeit in Form
einer Baubeschrankung flr den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Hohenwestedt Blatt
250 eingetragen.

In Hohenwestedt Blatt 23 ist in Abteilung Il Ifd. unter Nr. 7 lastend auf dem Grundstiick 81/3
Flur 13 eine Grunddienstbarkeit in Form eines Geh- und Fahrrechts fir den jeweiligen Eigen-
timer des Grundstlicks Hohenwestedt Blatt 2104 BV Nr. 1 eingetragen.

2.3. Analyseergebnisse

Starken, Schwa-
chen, Risiken
und Chancen

Bedarfe und
Entwicklungs-
zZiele

Nachfolgend werden die wesentlichen SWOT-Analyseergebnisse stichpunktartig aufgelistet:

Starken (Strengths)

Gute Anbindung zum OPNV durch Nahe zum ZOB Hohenwestedt
Sehr gute Erschlieffungssituation mit dem MIV
Kurze Wege zu den sozialen Infrastrukturen Hohenwestedts

Schwéachen (Weaknesses)

Gebaude muissen abgebrochen werden

Chancen (Opportunities)

Schaffung eines bedarfsorientierten Wohnraumangebots in der Gemeinde.
Bestehender B-Plan kénnte Planungsprozess beschleunigen
Beitrag zur Innenentwicklung und Nachverdichtung

Risiken (Threats)

Eventuell eingeschrankte Grundstiickszuschnitte oder Eigentumsverhaltnisse

Aus der Makro- und Mikroanalyse sowie der darauf aufbauenden SWOT-Analyse wurden die

folgenden Bedarfe und Entwicklungsziele fir die Entwicklungsflache abgeleitet.



Bedarfe:

= Kleinerer und giinstiger Wohnraum fiir Senioren

= Kleinerer und giinstiger Wohnraum fur junge Erwachsene, die in Hohenwestedt oder im Kreis
Rendsburg-Eckernférde bleiben oder in die Gegend ziehen wollen

= Gewerbe- / Biroflache fur die Entwicklung der Gemeinde

Entwicklungsziele:

= Schaffung von neuem Wohnraum fiir Senior:innen, junge Erwachsene und Hinzugezogene
= Schaffung von kleinen Wohnungen im Geschosswohnungsbau

=  Gewerbeflachen in der Erdgeschosszone auf Baufeld B

e
Darstellung der Bestandsbebauung (Quelle: Planungstool FFY)
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Entwicklung der ,
Varianten

3.1 Fokusvariante

Durch die Entwicklung der Flachen sollen fiir die zunehmenden Wohnraumbedarfe von Ho-
henwestedt zentrale Flachenreserven aktiviert werden.

In Hohenwestedt besteht Bedarf nach kleineren Wohneinheiten fir altere und jlingere
Bewohnende; das Ziel ist es, moglichst vielfaltige Wohnformen auf dem vorhandenen
Grundstick unterzubringen.

Die bestehende Bausubstanz wird von der Gemeinde nicht als erhaltenswert eingestuft. So
sollen alle Bestandsbauten abgerissen werden, um Platz flr ein neues Quartier zu schaffen.

Um auch im Innenstadtbereich den Mobilitdtsbedarfen gerecht zu werden, rechnen wir mit
einem Stellplatzschlissel von 1,2 Stellplatzen je Wohneinheit.

Die ErschlieBung des westlichen Quartiers soll weiterhin Gber den Burmestergang erfolgen;
dieser soll jedoch verkehrsberuhigt werden und nur noch fiir den Rad- und Fuf3verkehr als
Durchgangsstrafle genutzt werden durfen. Zu Beginn des Bummestergangs von der
Lindenstrale kommend, soll ein gréRerer Parkplatz fur die Bewohnenden geschaffen werden,
um im Quartier mdglichst griin und autoarm leben zu kénnen.

Die ErschlieBung des 0stlichen Grundstiicks erfolgt wahlweise von der Linden- oder
Friedrichstrafe zu dem heute bereits existierenden Shared Space im Blockinneren, der aktuell
als StralRe genutzte Apothekergang soll verkehrsberuhigt werden.

In den beiden Planungsworkshops lag der Schwerpunkt auf der Setzung von Gebaudekoérpern
im Abgleich mit den notwendigen Stellplatznachweisen, um eine mdglichst angemessene
stadtebauliche Dichte zu erzielen, bei gleichzeitigen rdumlichen Qualitaten.

A
/s
E

Modell der geplanten Neubebauu-ng (Que/le.' Planungstool FFY)

Baufeld A

Das Baufeld A sieht drei primare Baukdrper vor, die sich entlang des Burmestergangs platzie-
ren und die neue stadtebauliche Figur bilden.

Entlang der LindenstralRe steht der groRte L-formige Baukdrper, der gleichzeitig auch den
Eingang in das neue Quartier markiert.
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Auf der Hohe des Baukorpers, der 6stlich des Burmestergangs steht, soll selbiger fir den MIV
gesperrt werden, um eine Durchgangssituation lediglich fir den Ful3- und Radverkehr zu
gestatten.

Westlich des Burmestergangs entsteht ein griiner Innenhof, der fir die Bewohnenden als
Rickzugsort und Treffpunkt genutzt werden kann.

Der vorhandene Parkplatz an der Friedrichstrale wird erweitert und zugunsten der
Projektentwicklung genutzt.

Mit der vorgeschlagenen baulichen Entwicklung ergeben sich eine GRZ von 0,33; eine GFZ
von 0,87; eine bebaute Flache von 997 m? und eine nutzungsiibergreifende Bruttogrundflache
von etwa 2.610 m2.

Die angesetzte Flacheneffizienz wird fur die Wohnungseinheiten im Geschosswohnungsbau
mit 75% angesetzt. Demnach kann ingesamt von einer vermietbaren / vermarktbaren Flache
von rund 2.218 m? fir Wohnen ausgegangen werden.

Gebiude Anzahl Anzahl WE Nutzfl. m? BGF m?
Gebaude
MFH 1 15 883 1.178
MFH 1 507 676
MFH 1 567 756
Baufeld B

Das Baufeld B sieht entsprechend des Bebauungsplans einen U-férmigen Gebaudekorper
vor, der im Erdgeschoss Raum fiir Gewerbe und in den Obergeschossen fir Wohnen bietet.

Die Geschosse sind von Osten nach Westen abfallend gestaffelt — wahrend die Hohe der
Sparkasse mit drei Vollgeschossen + Staffelgeschoss aufgenommen wird, stuft sich der
Baukorper nach Westen bis auf zwei Vollgeschosse herab.

Die Abstufung des Gebaudes dient einerseits der stadtebaulichen Anpassung an den
Bestandskontext, sowie andererseits der Optimierung der Belichtungsbedingungen fiir die
Wohnnutzung.

Mit einer durchgangigen Gebaudetiefe von 12 m bietet der Baukorper eine passende
Geometrie fir eine Spanner- oder LaubengangerschlieRung.

Mit der vorgeschlagenen baulichen Entwicklung ergeben sich eine GRZ von 0,35; eine GFZ
von 1,12; eine bebaute Flache von 822 m? und eine nutzungsiibergreifende Bruttogrundflache
von etwa 2.629 m2.

Die angesetzte Flacheneffizienz wird flir die Wohnungseinheiten im Geschosswohnungsbau
mit 75% und im Gewerbe mit 85 % angesetzt. Demnach kann ingesamt von einer
vermietbaren / vermarktbaren Flache von rund 1.325 m?2 fir Wohnen und 733 m? fur das
Gewerbe ausgegangen werden.

Gebaude Anzahl Ge- Anzahl WE Nutzfl. m? BGF m?
baude

MFH (W oh- 1 22 1.325 1.766

nen)

Gewerbeteil 1 - 733 863
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Verkehrliche Er-
schlieBung

SYBASHIIHTIM

s SdA WG \

Verkehrliche ErschlieBung (Quelle: Stadtebaulicher Plan Planungstool FFY, Graphische Ergénzungen Buro
Happold)

Baufeld A

= |m nordwestlichen Bereich des Baufelds A ist eine Erweiterung der bestehenden Stellplatz-
anlage um 13 zusatzliche Stellplatze flir Bewohner:innen vorgesehen. Die Zufahrt erfolgt
Uber die Friedrichstralle, die sowohl als Ein- als auch Ausfahrt genutzt werden kann. Ergan-
zend wird eine Einbahnregelung in sudlicher Richtung eingerichtet, die eine zusatzliche Ein-
fahrt Gber die Lindenstrale ermmdglicht.

= Entlang der LindenstralRe sind insgesamt 12 Stellplatze geplant.

= Im sUdostlichen Bereich des Baufelds entsteht ein groRerer Parkplatz mit 15 Stellplatzen. Die
ErschlieBung erfolgt Uber eine zweispurige Zufahrtsstral3e, die von der Lindenstrafe in ndrd-
licher Richtung auf den Parkplatz fiihrt.

= Der bestehende Burmeisterweg bleibt in nérdlicher Richtung als Ful3- und Radweg erhalten
und wird nicht fiir den motorisierten Verkehr gedffnet.

Baufeld B

= |m nordwestlichen Bereich des Baufelds B werden auf einer bestehenden Parkplatzflache 12
Stellplatze fir Bewohner:innen ausgewiesen. Die Zufahrt erfolgt tiber die Friedrichstralle. Die
Stellplatze sind Uber einen angrenzenden Ful3- und Radweg fuRlaufig gut an die Wohnge-
baude angebunden.

= Sidlich des Baufelds B, entlang der Lindenstralle, entstehen 15 Kurzzeitstellplatze, die der
kurzfristigen Nutzung durch Kund:innen der angrenzenden Gewerbeeinheiten dienen.

= Im zentralen Innenhofbereich ist ein weiterer Parkplatz mit 18 Stellplatzen vorgesehen. Hier
ist zu beachten, dass dem nordlich angrenzenden Grundstiick ein Wegerecht eingeraumt
werden muss, um die Zufahrt zu privaten Stellplatzen sicherzustellen.

= Die Erschlielung des Innenhofs erfolgt Gber eine 6 Meter breite, zweispurige Zufahrtsstralle,
die von der LindenstralRe abzweigt. Uber diese StraRe erfolgt auch die Ausfahrt der Tiefga-
rage der Sparkasse.

= Zusatzlich ist eine zweite Ausfahrt als Einbahnstrafle in Richtung Norden auf die Friedrich-
stralRe geplant, um eine optimierte Verkehrsflihrung innerhalb des Quartiers zu gewahrleis-
ten.

= Die Stellplatze fur Wohneinheiten werden von den jeweiligen Projektentwicklern hergestellt.
Daflir wird ein Stellplatzschliissel von 1,2 Stellplatzen pro Wohneinheit angestrebt.

Mehr Details in Anlage 1 — Abbildung 11
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Medien- .
erschlieBung

Die ErschlieBungskosten, die im Rahmen dieser Baulanderschliefung, mit der Ver- und Ent-
sorgung von Wasser, Schmutzwasser, Energie und Strom entstehen, kann sich die Gemeinde
gemal des gesetzlichen ErschlieBungsbeitragsrechts (iber ErschlieRungsbeitrage finanzie-
ren.

Die Erschliellung der einzelnen Baufelder erfolgt mit der neuen Wohnbebauung und wird vom
Projektentwickler der jeweiligen Flachen getragen.

Kapazitaten fur Schmutz- und Regenwasser sind ausreichend vorhanden und der Anschluss
kann sowohl Uber die Linden- als auch liber die Friedrichstrale erfolgen.

4. Potenzialermittlung der Fokusvariante

Eine Ubersicht der angenommenen Kosten und Erlése ist in Anlage 3 dargestellt. Die getroffenen Annahmen werden im

nachfolgenden Kapitel erlautert.

Siehe Kosten- und Erlésbetrachtung in Anlage 3

4.1. Erlauterungen zu Entwicklungskosten

Grundstiicks- .
erwerb

Herrichten .
Herstellung .

Die Potenzialflachen der Lindenstrale 8-12 und der Lindenstral’e 24-28 wurden durch die
Gemeinde gekauft und sind im Besitz der Entwicklungsgesellschaft Hohenwestedt. Die Fla-
chen des Baufeld A wurden fii @y und die Fiachen des Baufeld B fii(j) ange-
kauft. Die Gemeinde Hohenwestedt wird die Flachen von der Entwicklungsgesellschaft erwer-
ben, um eine Realisierung des Vorhabens mit einem Darlehen des Baulandfonds zu ermdgli-
chen.

Auf den Gesamtkaufpreis von Baufeld A vo-ind Kaufnebenkosten in Héhe von
8,5% - d.h. 6,5% Grunderwerbsteuer und 2% Notarkosten erhoben und in der Kostentabelle
reflektiert. Die Nebenkosten betrage-nd sind in der Entwicklungskostentabelle ein-
kalkuliert.

Auf den Gesamtkaufpreis von Baufeld B vo(jjsind Kaufnebenkosten in Héhe von
8,5% - d.h. 6,5% Grunderwerbssteuer und 2% Notarkosten erhoben und in der Kostentabelle
reflektiert. Die Nebenkosten betrager@pnd sind in der Entwicklungskostentabelle ein-
kalkuliert.

Eine genaue Verkehrswertermittlung fiir die Flachen ist nicht Teil der Potenzialanalyse.

Die Flachen werden durch die Gemeinde hergerichtet und umfassen Abbruch- sowie Erdar-
beiten.

Fir beide Baufelder sind Pauschalen fiir SicherungsmaRnahmen, Rdumungsarbeiten, Altlas-
tenbeseitigungen und das Herrichten der Gelandeoberflachen in Hohe vonkalku-
liert.

Fir den Abbruch der Bestandsbebauung sin(@jj§- Baufe'd A und@Di- Bau-
feld B in der Kostentabelle reflektiert.

Fir das Herrichten von Baufeld A ist mit Kosten von circa-nd fir Baufeld B mit

Kosten von circzu rechnen.

Zusammenfassend kostet das Herrichten der gesamten Potenzialflachen circa (D

In der Ubersicht sind keine Herstellungskosten aufgenommen, da beide Baufelder an private
Investoren veraufiert werden. Die ErschlieBung der Grundstlicke wird deshalb nicht von der
Gemeinde getragen.
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Baunebenkosten

Finanzierungs-
und Verwaltungs-
kosten

Baukosten-
steigerung

Fir sowohl Baufeld A als auch Baufeld B wurde mit einer Kostenpauschale flir Vermessungs-
kosten, Katastergeblihren sowie die Eintragung der Baufelder in das Grundbuch in H6he von
jewei @§ o Baufeld gerechnet.

Die mogliche Vermarktung Uber eine Konzeptvergabe kostet jeweils-

AuRerdem ist die Erstellung eines B-Plans fir die Fokusvariante von Baufeld A erforderlich.
Fur die Erstellung des B-Plans werden zusatzlich kleine Fachgutachten bendétigt.

Die Kosten in dieser Kategorie setzen sich wie folgt zusammen:

Kommunaler Anteil fir die Erstellung der Potentialanalyse (Teil A);

Verwaltungskosten der IB.SH fiir die Aufnahme des Darlehens (Teil B)

Darlehenskosten (Teil B)

Weitere Kosten beziiglich der Vermarktung (z.B. Immobilienportale und/oder Maklerkosten)
sind nicht in der Kostenibersicht reflektiert.

Die Annahmen beruhen auf einer jahrlichen Steigerung der Kosten von 3,2% - diese beruht
auf Daten des Statistischen Bundesamtes und kann fiir die nachsten zwei Jahre mit 3,2% pro
Jahr, d.h. einer Steigerung von insgesamt 6,4% gerechnet werden.

4.2. Wirtschaftlichkeit

Einnahmen

Markteinschit-
zung und Woh-
nungsmarkt

Die Einnahmen beziehen sich auf die VeraulRerung der Nettobaulandflache an private
Entwickler. Baufeld A hat eine Gesamtfliche von 2.993 m?, Baufeld B eine Flache von
2.338 m2.

Auf Basis lokaler Erfahrungswerte der Gemeinde zuletzt entwickelter Flachen und Ver-
kaufe belauft sich der m>-Preis al Einnahmen fiir Baufeld A belaufen sich dem-
entsprechend aL-nd die Einnahmen von Baufeld B auf -
Sowohl die Konzeptvergabe als auch die Kosten flr die Aufstellung eines neuen B-Plans
kénnen unter Beriicksichtigung der Auflagen Uber die Fdrderung “Perspektive Neues
Wohnen” geférdert werden.

Im vierten Quartal 2024 verfestigte sich der Stabilisierungstrend am deutschen Immobili-
enmarkt.

Der vdp-Immobilienpreisindex stieg um 0,6 % im Vergleich zum Vorquartal, im Vergleich
zum Vorjahresquartal verzeichnete der Index einen Anstieg von 1,8 %.

Die Entwicklung bleibt vor dem Hintergrund der schwachen konjunkturellen Lage und der
geopolitischen Unsicherheiten jedoch mit Vorsicht zu bewerten.

Die Preise von Wohnimmobilien nahmen im Vergleich zum Abschlussquartal 2023 um 2,1
% zu.

Vom dritten zum vierten Quartal 2024 betrug das Plus 0,7 %, wobei sich die Preise fir
Mehrfamilienhduser jeweils etwas dynamischer entwickelten als die Preise fur selbst ge-
nutztes Wohneigentum.

Im Jahresvergleich stiegen die Neuvertragsmieten im Wohnbereich um 4,6 %, gegenuber
dem vierten Quartal 2023 um 3,9 % und im Vergleich zum dritten Quartal 2024 um 0,9 %.
Der deutsche Wohnungsmarkt befindet sich aber nach wie vor im Ungleichgewicht. Durch
die hohe Binnen- und Auflenwanderung besteht in vielen Metropolregionen eine groflle
Marktanspannung, die durch einen Mangel an Wohnraum gekennzeichnet ist. Gleichzeitig
existiert weiterhin in etlichen vorrangig landlich gepragten Regionen ein Uberangebot an
Wohnraum, der sich in strukturellen Leerstanden zeigt.
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Insgesamt betrachtet ist die Leerstandsproblematik in Schleswig-Holstein allerdings wenig
ausgepragt. Neben den Stadtstaaten Berlin und Hamburg, die strukturbedingt per se einen
niedrigen Leerstand aufweisen, ist die Leerstandsquote in Schleswig-Holstein gemaf den
Zensusergebnissen 2022 unter allen anderen Bundeslandern mit knapp 3 % die nied-
rigste, deutschlandweit betragt sie anndhernd 4,5 %.

Regional betrachtet liegt die Leerstandsquote im Landkreis Rendsburg-Eckernforde mit
rund 2,5 % noch unter dem Landeschnitt.

Gemal des aktuellen IW-Wohnungsbedarfsprognose liegt der Wohnungsneubau in
Rendsburg-Eckernférde bisher leicht Gber der Entwicklung der Nachfrage und auch in Zu-
kunft ist gemaR dieser Studie mit einem tendenziell etwas zunehmenden Nachfrageliber-
hang zu rechnen.

Auf kleinraumiger Ebene ergibt sich hinsichtlich der Marktsituation ein etwas anderes Bild.
So liegt das Leerstandsniveau in der Gemeinde Hohenwestedt mit rund 2 % deutlich unter
dem Landesniveau und auch deutlich unter dem entsprechenden Kreisniveau.

Was die Bedarfs- und Angebotssituation, also die Veranderung der Bevolkerungszahl und
des Wohnungsbestandes betrifft, nahm das Wohnungsangebot in Hohenwestedt etwas
starker als die Bevolkerungszahl zu. Diese stieg seit 2011 bis zum Jahre 2023 um 7 %,
der Wohnungsbestand im gleichen Zeitraum um 10 %. Angesichts der geringen Leer-
standquote kann dies ein Indiz dafiir sein, dass Wohnungen vermehrt von kleineren Haus-
halten nachgefragt oder als Ferienwohnungen genutzt werden.

Bei Betrachtung der Neubautatigkeit wurden im Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2023 in
Hohenwestedt rund 19 Wohnungen genehmigt, wobei in den Jahren 2018 und 2019 mit
Uber 40 Einheiten der Hoéchststand markiert wurde, wahrend im Berichtsjahr 2023 das
Niveau auf 3 Einheiten gesunken ist.

Zieht man zu Vergleichszwecken der geplanten Bauaktivitaten nicht die erteilten Bauge-
nehmigungen absolut heran, sondern pro tausend Einwohnern, liegen diese in Hohen-
westedt in etwa auf dem Niveau dhnlicher Kommunen in Schleswig-Holstein, konkret aller
Kommunen mit jeweils 5.000 bis unter 10.000 Einwohnern. In der Gemeinde Hohen-
westedt wurden 2023 in diesem Kontext 3,0 Neubauwohnungen genehmigt, im Durch-
schnitt der 44 Vergleichskommunen 3,3.

Betrachtet man nicht die Bautatigkeit, sondern den aktuellen Wohnungsmarkt, so sind im
letzten Jahr in Hohenwestedt 140 Miet- und Kaufobjekte angeboten worden.

4.3. Erganzende Erlauterungen zur Umsetzung des Baulandfonds

Bauablauf und
Liquiditatsbedarf

Umsetzung mit
dem Bauland-
fonds

Die Flachen sind im Besitz der Entwicklungsgesellschaft der Gemeinde Hohenwestedt
und werden im weiteren Prozess erneut von der Gemeinde Hohenwestedt angekauft wer-
den.

Ein neuer Bebauungsplan fur Baufeld A soll bis Mitte 2027 erstellt sein.

Die gesamten Potenzialflachen der Baufelder A und B sollen nach der Durchfiihrung einer
oder zweier Konzeptvergaben (2026/2027) im Jahr 2027 an einen oder diverse private
Entwickler verduf3ert werden.

Die beabsichtigte Entwicklung der Fokusvariante kostet die Gemeinde fiir Baufeld A ca.

@D - i Baufeld B co D

Demgegeniiber stehen voraussichtliche Einnahmen fiir Baufeld A in Héhe von ca.

@ i Baufeld B in Hohe vol D

Mit diesen Einnahmen gibt es einen negativen Saldo vo-aufeld A und

G- o &
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= Eine Umwandlung des Mindererléses in einen Zuschuss ware bi—BaufeId A
und—BaufeId B mdglich, die kommunalen Gesamtinvestitionen wirde in die-
ser Konstellation be{i§r Baufeld A und b<( P Bavfeld B liegen.

= Insgesamt liegt die kommunale Gesamtinvestition hiermit be_r beide Baufel-
der.

4.4. Nachhaltigkeitswirkung

= Die Nachhaltigkeitswirkung der potenziellen Entwicklung wurde mithilfe einer Checkliste tiber-
schlagig bewertet (siehe Anlage 2).

= Dabeiwerden 15 von 22 mdglichen Punkten erreicht.

= Positiv wirken sich u.a. der dichte Wohnungsbau, der Anschluss an das StraRen- und OPNV-
Netz in direkter Nahe sowie die Nahe zu Nahversorgungseinrichtungen aus.

= Negativ wirkt sich der hohe Versiegelungsgrad des Grundstiicks aus, aufgrund der dichten
Bebauung und der Verkehrsflachen.

4.5. Fazit

Die Potenzialanalyse “Lindenstraf’e 8-12 und Lindenstralle 24-28" zeigt mit den ausgearbeiteten Fokusvarianten der
Baufelder A und B wie die Entwicklungsflache zukiinftig sinnvoll fir die Deckung von Wohn- sowie Gebwerbebedarfen in
der Gemeinde genutzt werden kann.

Durch die demografische Entwicklung der nachsten Jahre wird die Nachfrage an bezahlbaren, modernen und kleinen
Wohnungen und Mietwohnungen steigen. Die Gemeinde kann mit der Schaffung eines Angebotes im
Geschosswohnungsbau angemessen und bedarfsgerecht auf das Thema Wohnraumversorgung im landlichen Raum
reagieren und so ihrer Verantwortung nachkommen ein Angebot flr lokale und regionale Wohnbedarfe zu schaffen.
Zudem mochte die Gemeinde ihr weiteres Ziel, die Ortsmitte der Gemeinde attraktiv zu gestalten, bedienen. Mit dem
Voranbringen der Planung durch die Aufstellung eines neuen B-Plans fiir Baufeld A sowie der Entwicklung beider
Baufelder, kdnnen insgesamt rund 54 Wohneinheiten geschaffen werden.

Die umfassende Neuordnung und planungsrechtliche Erschlief3ung fiir die zukiinftige Nutzung erzeugt einen Mindererlos.

Dennoch koénnen im Ergebnis die Entwicklungsziele umfanglich erfiillt werden und unter zu Hilfenahme der
Baulandfondsférderung, kann der Flachenentwicklung ein gutes Entwicklungspotenzial beschieden werden.
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Anlage 1 — Abbildungsverzeichnis

Abbildungen zur verkehrlichen Erreichbarkeit

Abbildung 1: OPNV-ErschlieBung und Erreichbarkeiten mit dem MIV
(Quellen: OpenStreetMap 2023, Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation SH 2022, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung 2023)

Erreichbarkeit verschiedener Einrichtungen mit
dem PKW3i1n Min.

Erreichbarkeit von Mittelzentren

1

26,4

Erreichbarkeit von Oberzentren

Erreichbarkeit von IC-/EC-/ICE-
Bahnhofen

3,1

Erreichbarkeit Flughafen

!

Erreichbarkeit Autobahnen

0,0 50,0 100,0 150,0
® Hohenwestedt ® Rendsburg-Eckernforde

Abbildung 2: Erreichbarkeit verschiedener Einrichtungen mit MIV in Minuten
(Quelle: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung 2021)



Luhnstedt

-

Todenbiittel

Nindorf

Osterstedt

Tappendorf

Wapelfeld

®  Jahrsdorf

Schenefeld

Silzen

Bargstedt

Abbildung 3: Erreichbarkeit von sozialer Infrastruktur und Fernverkehrsinfrastruktur mit MIV
(Quellen: OpenStreetMap 2023, Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation SH 2022, eigene GIS-Analysen)

Abbildungen zur demographischen Entwicklung
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B Bevolkerungsstand insgesamt

Abbildung 4: Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde Hohenwestedt von 2000 bis 2023
(Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein 2023, Stand 31.12.2023)
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Abbildung 5: Bevidlkerungsstand nach Altersgruppen in der Gemeinde Hohenwestedt von 2000 bis 2023
(Quelle: Statistisches Amt flir Hamburg und Schleswig-Holstein 2023, Stand 31.12.2023)
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Abbildung 6: Wanderungsbewegungen auf Gemeindeebene in der Gemeinde Hohenwestedt von 2000 bis 2023
(Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein 2023, Stand 31.12.2023)
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Abbildung 7: Aktueller Bevélkerungsstand nach Altersgruppen in der Gemeinde Hohenwestedt
(Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein 2023, Stand 31.12.2023)



Ausziige aus den Leitungsplanen

Abbildung 8: Technische Infrastrukturen zur Versorgung Hohenwestedts
(Quellen: OpenStreetMap 2023, Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation SH 2022, eigene GIS-Analysen)
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Abbildung 9a: Darstellung Schmutz- und Regenwasser im Plangebiet

(Quellen: Gemeindewerke Hohenwestedt 2025)
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(Quellen: Gemeindewerke Hohenwestedt 2025)

Abbildung 10b: Gas Hausanschliisse
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Abbildung 11c: Entwésserungsplan

(Quellen: Gemeinde Hohenwestedt 1991)
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Abbildung 12d: Entwédsserungsplan fiir Baufeld B

(Quellen: Gemeinde Hohenwestedt 1999)
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Abbildung 13e: Leitungspléne fiir Netze der Fernwédrme-, Strom-, Gas- und Wasserversorgung

(Quellen: Gemeinde Hohenwestedt 2025)



Darstellung der Potenzialflaichen

(Quellen: FFY 2025)

Abbildung 11: Blick in den Burmestergang auf die westliche Potentialflédche
(Quellen: FFY 2025)



Abbildung 12: Blick auf die Grundstiicksgrenze & Zufahrt zur Sparkasse und dem hinteren Parkplatz
(Quellen: FFY 2025)

: A E Sl : S CRER
Abbildung 13: Blick auf die aktuelle Parkplatzsituation hinter dem derzeitigen Gewerbebau
(Quellen: FFY 2025)



Abbildung 14.-' Blick in den Apothekergang, angrenzend zur éstlichen Potentialflache
(Quellen: FFY 2025)



Anlage 2 — Bewertung der Nachhaltigkeitswirkung

Kriterium

Flacheninanspruch-
nahme

Versiegelung (Sied-
lungs- und Verkehrs-
flachen)

Stadtebauliche
Dichte

Erreichbarkeit von
Freiflaichen

Gefahrdung gegen-
liber Starkregen

Lage (bezogen auf
die energetische
Nutzung)

Energieversorgung

Klassifizierung

. Inanspruchnahme von Freiflachen mit Klimafunktion fur das
Umfeld (-2)

e  AuRenentwicklung (Bauen im AufRenbereich) (-1)

. Innenentwicklung/ (o)

. (Brach)Flachenrecycling zum Schutz des AulRenbereichs o-
der statt Inanspruchnahme von Freiflachen (+1)

. Revitalisierung von Brachen/Abbruch von Gebauden und
Ruickbau im AuRenbereich (+2)

e Anteil der versiegelten Flachen insgesamt liber 80 % (-2)

e Anteil der versiegelten Flachen insgesamt 60 bis 80 % (-1)

e Anteil der versiegelten Flachen insgesamt 40 bis 60 % (+1)

e  Anteil der versiegelten Flachen insgesamt unter 40 % (+2)

. Mehrfachnutzung von versiegelten Flachen, z. B. gemein-
same Auffahrten, erganzenden Parkflachennutzung (tags-
Uber Geschéafte, abends Restaurants) (+2)

Wohnungsbau Uiberwiegend:

o freistehende Einfamilienhauser (-1)

. Doppelhduser (0)

. Reihenhduser (+1)

. kompakte mehrgeschossige Wohnanlage (+2)

Gewerbe/Industrie:

. mehrere kleinzellige Einzelgebaude (-1)

e wenige Gebaude mittlerer GréRe (0)

e groRere kompakte Gebaudekomplexe (+1)

e groRere kompakte und mehrgeschossige Gebaudekom-
plexe (+2)

. Freiraum in Gber 400 m Reichweite (-1)
. Freiraum in max. 400 m Reichweite (+1)

. Hanglage, Gelandemulde oder Senke oder Rinne (topogra-
fisch exponiert) (-1)

. Bekannte, vergangene Schadensereignisse in der Lage (-1)

. Keine Hanglage, Gelandemulde oder —senke, Rinne (nicht
topografisch exponiert) (+1)

. Keine bekannten, vergangenen Schadensereignisse in der
Lage (+1)

e  Verschattung (-1)

. Lage lasst gunstige solare Ausrichtung nicht erwarten: Sud
+/- 45° nicht mdglich (-1)

. Keine Verschattung vorhanden (+1)

. Lage lasst glinstige solare Ausrichtung erwarten: Std (+1) /
45° maglich (+1)

. Nutzung erneuerbarer Energien deutlich Gber dem gesetzli-
chen Standard (+2)

. Bauweise, die minimale Warmeversorgung ermoglicht (+2)

. Fernwarmeanschluss (+1)

Bewer-
tung

0

+2

+1

+1

+2

+2

Begriindung

Das Grundstiick befindet
sich im Innenbereich,
weshalb hier von einer
Innenentwicklung ausge-
gangen wird

Versiegelungsgrad: ca.
72 %

Grundstucksflache: 5.331m?
Grundflache Gebaude:
2.610 m?

Strallen inkl. Gehwege: 125
m2

Parkplatze: 16.628 m?

groRere kompakte und
mehrgeschossige Ge-
baudekomplexe (+2)

In 200 m Entfernungen
befinden sich Freifla-
chen des angrenzenden
Friedhofs Hohenwestedt

Keine bekannten, ver-
gangenen Schadenser-
eignisse in der Lage

Keine Verschattung der
Dachflachen und Sid-
ausrichtung vor allem
der langeren Gebaude-
teile

Nutzung erneuerbarer
Energien deutlich tber
dem gesetzlichen Stan-



Kriterium

Anschluss OPNV

Anschluss an das
StraBennetz

Anschluss Rad- und
FuBwegenetz

ErschlieBungseffi-
zienzzahl (Nettobau-
land/Bruttobauland)

Nahversorgung

Schulen und Kinder-
garten

Ausrichtung der
Baukorper hinsicht-
lich der Lage in Kalt-
luftbahnen

Klassifizierung

. Lokales Warmenetz mit Kraft-Warme-Kopplung (+1)
. Energieversorgungskonzept vorhanden (+1)
. Kein Energieversorgungskonzept vorhanden (-1)

e  Uber 400 m (-1)
. Unter 400 m (+1)

e  Anschluss in 50 m Entfernung nicht vorhanden (-1)
e  Anschluss vorhanden (+1)

e Anschluss in 500 m Entfernung nicht vorhanden (-1)
e  Anschluss vorhanden (+1)
e  Anschluss wird mitgeplant (+1)

. Unter 0,3 (-1)
. Uber 0,3 (+1)

. Nahversorgungszentrum in 500 nicht vorhanden (-1)
. Nahversorgungszentrum in 500 m vorhanden (+1)

. Kita in 1000 m nicht vorhanden (-1)

. Grundschule in 1000 m nicht vorhanden (-1)
. Kita in 1000 m vorhanden (+1)

e  Grundschule in 1000 m vorhanden (+1)

e Ausrichtung der Baukdrper quer zur Kaltluftstrdmungsrich-
tung (-1)

e  Ausrichtung der Baukdrper mit moglichst geringem Wider-
stand in der Kaltluftbahn (+1)

. Lenkung des Kaltluftstroms zur Versorgung weiterer Gebiete
durch Stellung der Baukorper oder Pflanzungen méglich (+2)

. Keine Beeinflussung der Kaltluftstromungsrichtung durch
Baukorper (+2)

Zusammenfassende Bewertung

Bewer-
tung

+1

+1

+1

+1

+1

+2

+2

+15

Begriindung

dard (+2) aufgrund ho-
her Anzahl von Windra-
dern in Umgebung

Haltestelle ZOB Hohen-
westedt ist fuBlaufig in
400-m-Entfernung zu er-
reichen

Anschluss im Norden
Uber FriedrichstrafRe so-
wie im Siden Uber Lin-
denstralle

Anschluss uber Haupt-
straRen im Norden und

Siiden

ErschlieBungseffizienz-
zahl: 0,8

Nettobauland: 4.299 m?
Bruttobauland: 5.331 m?

Discounter befindet sich
in 300-m-Entfernung

Kommunale Kinderta-
gesstatte Hohenwestedt
600 m entfernt (+1)

Schule am Park 800 m
entfernt (+1)

Da bereits bebaute
Grundstlicke in dicht be-
bauter Umgebung um-
genutzt werden, ist nicht
von einer Beeinflussung
der Kaltluftstromungs-
richtung auszugehen.



