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1 Gegenüberstellung Soll-Raumprogramm / Raumprogramme Testentwürfe DGH 

 

 

  



Gemeinde 

Schenefeld

2 – Kostenannahme städtebauliche Neuordnung Ortsmitte Schenefeld

Zelle
KG n.        

DIN 276
Bezeichnung Fläche Anteil % BWK Kosten brutto Quellenangaben / Bemerkungen 

1 2 4 5 6 7

1 100

120 Grundstücksnebenkosten

Erwerb Am Markt 1

Erwerb Holstenstraße 25

Erwerb Holstenstraße 27

Erwerb Holstenstraße 29

Erwerb Holstenstraße 36

Erwerb Holstenstraße 34 Erwerb ggf. förderfähig im GVFG

100 Summe KG 100 -                               

Zelle
KG n.        

DIN 276
Bezeichnung 

Brutto-

Rauminhalt
Anteil % BWK Kosten brutto Quellenangaben / Bemerkungen 

1 2 4 5 6 7

2 200

212 Abbruch

Am Markt 1 4.790 541.270                       

Holstenstraße 25 5.658 639.354                       

Holstenstraße 27 2.887 326.231                       

Holstenstraße 34 2.821 318.773                       

Holstenstraße 36 2.130 240.690                       

214 Herrichten der Geländeoberfläche

Herrichten der Geländeoberfläche 6 10.264 61.584                         Spalte 3 in €/qm, Spalte 4 Fläche in qm

200 Summe KG 200 2.127.902                    

Zelle
KG n.        

DIN 276
Bezeichnung Fläche Anteil % BWK Kosten brutto Quellenangaben / Bemerkungen 

1 2 4 5 6 7

3 300 Bauwerk DGH - Baukonstruktion  KG 300 70% 3.080.000                    

4 400 Bauwerk DGH - Techn. Anlage  KG 400 30% 1.320.000                    

300 - 400 Summe KG 300 - 400 1.375                100% 4.400.000                    Summe KG 300 - 400 Kosten in EUR/qm BGF 

5 500

Platzflächen 451                   2.010                906.510                       

Grünflächen 197                   420                   82.740                         

Renaturierung 174                   603                   104.922                       

Wegebau 278                   600                   166.800                       

Verkehrsflächen 350                   1.800                630.000                       

Grünflächen 197                   360                   70.920                         

Wartehaus + WC 200.000                       pauschal, inkl. Bike+Ride-Anlage

Aufwertung Platzfläche Am Markt 250 1.270                317.500                       

Herstellung Parkplatz Holstenstr. 36 (ZOB) 189 700                   132.300                       ggf. als Bestandteil des ZOBs

500 Summe KG 500 2.611.692                    

200 - 500 Zwischensumme Baukosten  (KG 200 - 500) 9.139.594                    Summe KG 200 - 500

6 600

610 Allgemeine Ausstattung

630 Informationstechnische Ausstattung

640 Künstlerische Ausstattung und Gestaltung

690 Sonstige Ausstattung

600 Summe KG 600 132.000 pauschal Annahme 3% der Bauwerkskosten**

7 700 Bezug Summe KG 200 - 500

710 Bauherrenaufgaben ohne Projektsteuerung nach AHO

720 Vorbereitung der Objektplanung 

730 Architekten- und Ingenierleistungen 20% 1.827.919                    

740 Gutachten und Beratung 6% 548.376                       

750 Künstlerische Leitung

760 (Zwischen-) Finanzierungskosten 

770 Allgemeine Baunebenkosten 1% 91.396                         

780 Sonstige Baunebenkosten 

700 Summe KG 700 27% 2.467.690                    

11.739.284                  

** Nach eigenen Erfahrungswerten

Baunebenkosten 

Außenanlagen 

Herrichten und Erschließen

Grundstück

Ausstattung und Kunstwerke 

Erwerb Holstenstraße 24, 27, 29 und 36 bereits durch die Gemeinde 

Schenefeld erfolgt

Boden-, Schadstoff-, Kampfmitteluntersuchungen etc.  nicht 

berücksichtigt 
113

113

113

Kennwerte € / cbm

3

Machbarkeitsstudie für die Ortsmitte Schenefeld mit Raumprogramm Dorfgemeinschaftshaus

Kennwerte  € / qm

3

2.240                                                        

960                                                           

Kennwerte  € / qm*

3

113

113

Kosten gesamt (KG 100 - 700)

* Ermittlung auf Grundlage der Durchschnittswerte vergleichbarer Objekte nach BKI 4. Quartal 2023 inkl. Einberechnung der Preissteigerungsindizes / Hinweis: Bezugszeitraum liegt in Hochpreisphase

Sanierung 'Lüttes Rathuus' enthalten

Renaturierung und Herstellung Wegeverbindung 

Meiereibach

3.200                                                       

Berechnung für verrohrten Abschnitt des Meiereibachs zwischen 

Straße Am Park und Auslaufbauwerk Kirchenwiese mit begleitender 

Wegeverbindung

Verlagerung und Herstellung ZOB

Herstellung Dorfplatz

                      Herwarth + Holz / Freischlad + Holz im Auftrag der BIG Städtebau GmbH für die Gemeinde Schenefeld
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3 Ermittlung Kostenrahmen Dorfgemeinschaftshaus 
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4 Grundstücks- und Gebäudepässe 

Für die Analyse und Bewertung der Bebauung wurden für jedes bebaute Grundstück im 

Planungsgebiet 'Neue Ortsmitte' individuelle Grundstückpässe erarbeitet. Die Grundstückpässe 

beinhalten zentrale Informationen zu Grundstück, Gebäude und dem potenziellen Handlungs-

bedarf für eine baulich-gestalterische, funktionale sowie klimatisch-energetische Aufwertung. 

Für die nachfolgenden Grundstücke wurden Grundstückspässe erarbeitet: 

 Am Markt 1 

 Holstenstraße 25 

 Holstenstraße 27  

 Holstenstraße 29 

 Holstenstraße 34 

 Holstenstraße 36 
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Grundstück Am Markt 1 

Eigentümerkategorie: Privat / Natürliche Person 

Gemarkung / Flur / Flurstück: Schenefeld / Flur 4 / Flurstück 77/10 

 Abbildung 1: Lageplan, Maßstab 1:1.000 (Eigene Darstellung / Plangrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster) 

1. Grundstück 

1.1 Grundstücksgröße (gemäß dem amtlichen Liegenschaftskataster) 

2.362 m² 

1.2 Grundstückszusammensetzung  

Grundstück identisch mit Flurstück  

1.3 Maß der baulichen Nutzung  

Planungsrecht GRZ:  0,6 Bestand GRZ: 0,36 (überbaut 861 m²) 

Planungsrecht GFZ:  1,2 Bestand GFZ: 0,53 

2. Freiflächen 

2.1 Überwiegende Nutzung der Freiflächen 

Stellplatzfläche / Grünfläche Anzahl Stellplätze (ca.): 17 

2.2 Versiegelungsgrad Freiflächen / Zustand der unbebauten Flächen / Baumbestand 

mittel (>25 % / <75%) gestaltet / gepflegt mit Baumbestand 

3. Bebauung1 

3.1 Art der Bebauung 

Haupt- und Nebengebäude 

3.2 Maße  

BGF: 1.247 m² 

Fassadenlänge: 24,9 m Fassadenhöhe: 6,7 m Gebäudetiefe: 19,0 m 

 

                                                      
1  Alle Erhebungen zur Bebauung beziehen sich nur auf das Hauptgebäude bzw. die straßenzugewandte Bebauung (Erste Reihe)  
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3.3 Anzahl der Geschosse / Dachausbau 

Geschosszahl: II Dachausbau: teilweise ausgebaut 

3.4 Baualtersklasse / Architekturstil 

Baualtersklasse: 1918-1957 Architekturstil: nicht beurteilbar  

3.5 Denkmalschutz 

Baudenkmal: nein 

3.6 Gebäudetyp / Bauweise 

Gebäudetyp: Wohn- und 
Geschäftshaus 

Bauweise: offene Bauweise  

3.7 Nutzung / Barrierefreiheit 

Vorrangige Nutzung EG: Gastronomie 

Vorrangige Nutzung OG: Wohnen 

Nutzungsverträglichkeit: Nutzungsverträglichkeit gegeben 

Barrierefreiheit EG:  Zugänglichkeit gegeben 

Nutzungsdefizite: Leerstand rückwärtiger Gebäudeteil /  

Leerstand Gewerbeeinheit Vorderhaus (EG) links 

3.8 Dach 

Dachform: Satteldach Dachaufbauten: keine  

Materialität: Teerpappe Farbgestaltung: dunkelgrau 

Traufe: mit Überstand 

3.9 Fassade 

Sockelausbildung: Nicht vorhanden 

 Materialität: / Farbgestaltung: / 

Erdgeschoss: Materialität: Backstein Farbgestaltung: orange 

Obergeschoss(e): Materialität: Backstein Farbgestaltung: orange 

Besonderheiten: Mauerwerk mit schmuckhaften Zierverbänden im Bereich des Gesims 
zwischen EG und OG sowie unterhalb der Traufe /  
Fensterstürze z.T. als gemauerte Segmentbögen ausgeführt 

3.10 Baulicher Zustand 

Sanierungsbedarf: Dach (Feuchteschäden) / Fenster OG / insgesamt überdurchschnittlicher 
Instandhaltungs- und Modernisierungsrückstau 

Gestaltungsdefizite: Werbeanlagen und Kabelführung an Fassade / Zigarettenautomat / 
Dunstabzug / Fenster und Türen unpassend und nicht an Öffnungen im 
Mauerwerk angepasst (Segmentbögen)  

3.11 Energetischer Zustand 

Energetische Sanierung: unsaniert 

3.12 Ortsbild 

Ortsbildrelevanz:  Besondere Ortsbildsrelevanz 

Wirkung auf Ortsbild:  Ortsbildprägend mit Einschränkungen (siehe 3.10) 

Straßenraumprägende 
Elemente: 

Vorplatz mit Stellplätzen, Pflanzkübel, Tisch- und Sitzbänke 
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1. Zusammenfassung / Handlungsbedarf 

Kategorie 
Wertung  

hoher Handlungsbedarf 
Wertung  

geringer Handlungsbedarf 
Σ 

4.1 Substanz / Gestalt 
B

au
lic

h-
ge

st
al

te
ris

ch
er

  
H

an
dl

un
gs

be
da

rf
 

Wirkung auf Ortsbild Ortsbild beeinträchtigend -2 nicht ortsbildprägend 0 +1 

ortbildprägend  
mit Einschränkungen 

+1 

ortsbildprägend  +2  

Sanierungsbedarf hoher Sanierungsbedarf -2 kein Sanierungsbedarf +2 -2 

geringer Sanierungsbedarf -1 

Gestaltungsdefizite zahlreich vorhanden -1 teilweise vorhanden 0 -1 

nicht vorhanden +1 

Freiflächen / 
Außenanlagen 

keine / geringe 
Gestaltqualität 

-1 mittel / nicht beurteilbar 0 -1 

gestaltet / gepflegt +1 

  Summe:  -3  

4.2 Nutzung / Barrierefreiheit 

N
ut

zu
ng

ss
tr

uk
tu

re
lle

r 
H

an
dl

un
gs

be
da

rf
 

Grundstückausnutzung geringe Ausnutzung  

(GFZ < 0,6)  

-1 mittlere Ausnutzung 

(GFZ ≥ 0,6 / < 0,8) 

0 -1 

hohe Ausnutzung 

(GFZ ≥ 0,8) 

+1 

Nutzungsverträglichkeit nicht gegeben 
(Konfliktpotenzial) 

-2 gegeben 
(kein Konfliktpotenzial) 

+2 +2 

Nutzungsdefizite vorhanden -2 nicht vorhanden  +2 -1 

 teilweise vorhanden -1 

Zugänglichkeit EG nicht barrierefrei -1 barrierefrei +1 +1 

  Summe:  -1  

4.3 Klimaanpassung / Klimaschutz 

K
lim

at
is

ch
-e

ne
rg

et
is

ch
er

 
H

an
dl

un
gs

be
da

rf
 

Versiegelungsgrad hoch 

 

-2 mittel / nicht beurteilbar 0 0 

gering +2 

Baumbestand nein -1 ja +1 +1 

Energetische Sanierung unsaniert -1 teilsaniert 0 -1 

saniert / Neubau +1 

 Summe:  0 

Baulich-gestalterischer Handlungsbedarf      -3 

Nutzungsstruktureller Handlungsbedarf      +1 

Klimatisch-energetischer Handlungsbedarf      0 

Summe Handlungsbedarf mittel bis hoch (-2) 

Einschätzung des 

Handlungsbedarfs 

 

 
  

+16 -16 0 
sehr hoch hoch gering mittel 

-8 + 8 
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 Abbildung 3: Luftbild (Quelle Luftbild: LVermGeo SH ©GeoBasis-DE/LVermGeo SH/CC BY 4.0) 
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 Abbildung 4: Abwicklung der Fassade 

 
 Abbildung 5: Fassade Hauptgebäude 
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Grundstück Holstenstraße 25 

Eigentümerkategorie: Juristische Person (Gemeinde Schenefeld) 

Gemarkung / Flur / Flurstück: Schenefeld / Flur 4 / Flurstück 72/1 

 Abbildung 1: Lageplan, Maßstab 1:1.000 (Eigene Darstellung / Plangrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster) 

2. Grundstück 

1.1 Grundstücksgröße (gemäß dem amtlichen Liegenschaftskataster) 

2.044 m² 

1.2 Grundstückszusammensetzung  

Grundstück identisch mit Flurstück  

1.3 Maß der baulichen Nutzung  

Planungsrecht GRZ:  0,6 Bestand GRZ: 0,39 (überbaut 798 m²) 

Planungsrecht GFZ:  1,2 Bestand GFZ: 0,44 

3. Freiflächen 

2.1 Überwiegende Nutzung der Freiflächen 

Erschließungs-/ Lagerfläche Anzahl Stellplätze (ca.): 6 

2.2 Versiegelungsgrad Freiflächen / Zustand der unbebauten Flächen / Baumbestand 

Hoch (> 75%) gestaltet / gepflegt ja 

4. Bebauung2 

3.1 Art der Bebauung 

Haupt- und Nebengebäude 

3.2 Maße  

BGF: 899 m² 

Fassadenlänge: 22,2 m Fassadenhöhe: 8,0 m Gebäudetiefe: 34,7 m 

  

                                                      
2  Alle Erhebungen zur Bebauung beziehen sich nur auf das Hauptgebäude bzw. die straßenzugewandte Bebauung (Erste Reihe)  
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3.3 Anzahl der Geschosse / Dachausbau 

Geschosszahl: II Dachausbau: teilweise ausgebaut 

3.4 Baualtersklasse / Architekturstil 

Baualtersklasse: vor 1918 Architekturstil: nicht beurteilbar  

3.5 Denkmalschutz 

Baudenkmal: nein 

3.6 Gebäudetyp / Bauweise 

Gebäudetyp: Wohn- und 
Geschäftshaus 

Bauweise: offene Bauweise  

3.7 Nutzung / Barrierefreiheit 

Vorrangige Nutzung EG: Einzelhandel 

Vorrangige Nutzung OG: Wohnen 

Nutzungsverträglichkeit: Nutzungsverträglichkeit gegeben 

Barrierefreiheit EG:  Zugänglichkeit nicht gegeben 

Nutzungsdefizite: Leerstand Hauptgewerbeeinheit an Gebäudevorderseite /  
Leerstand Wohneinheiten Obergeschoss 

3.8 Dach 

Dachform: Satteldach Dachaufbauten: Zwerchhaus 

Materialität: Betonpfannen Farbgestaltung: dunkelgrau 

Traufe: mit Überstand 

3.9 Fassade 

Sockelausbildung: vorhanden 

 Materialität: Putz Farbgestaltung: rosa 

Erdgeschoss: Materialität: Putz Farbgestaltung: weiß 

Obergeschoss(e): Materialität: Putz Farbgestaltung: weiß 

Besonderheiten: Fassadenränder EG und Fassadenränder Zwerchhaus mit pilasterartig sowie 
farblich akzentuiert (rosa-rot) / Fenster- und Türeinfassungen im EG farblich 
akzentuiert (rosa-rot) / zurückgesetzter Eingangsbereich (unterhalb des 
Zwerchhauses) / vorgelagerte Terrasse (etwa 1 Meter Niveauunterschied zu 
öffentlichen Straßenraum) 

3.10 Baulicher Zustand 

Sanierungsbedarf: Fenster Dachgeschoss (teilweise Feuchteschäden) / Dach Anbau 
(Feuchteschäden) / Rissbildung westliche Außenwand (Heizungsraum) / 
Treppenstufen Terrasse / Keller (Feuchteschäden / Schimmelbildung) / 
insgesamt erheblicher Reperatur und Instandhaltungsrückstau 

Gestaltungsdefizite: Schmutz / Bohrlöcher an Fassade / ungleichmäßiger Anstrich / obsolete 
Werbeanlagen / Lampe an Fassade (Ausleger) / Terrasse 

3.11 Energetischer Zustand 

Energetische Sanierung: unsaniert 

3.12 Ortsbild 

Ortsbildrelevanz:  Besondere Ortsbildsrelevanz / baukultureller Wert 

Wirkung auf Ortsbild:  Ortsbild beeinträchtigend 

Straßenraumprägende 
Elemente: 

/ 
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5. Zusammenfassung / Handlungsbedarf 

Kategorie 
Wertung  

hoher Handlungsbedarf 
Wertung  

geringer Handlungsbedarf 
Σ 

4.1 Substanz / Gestalt 
B

au
lic

h-
ge

st
al

te
ris

ch
er

  
H

an
dl

un
gs

be
da

rf
 

Wirkung auf Ortsbild Ortsbild beeinträchtigend -2 nicht ortsbildprägend 0 -2 

ortbildprägend  
mit Einschränkungen 

+1 

ortsbildprägend  +2  

Sanierungsbedarf hoher Sanierungsbedarf -2 kein Sanierungsbedarf +2 -2 

geringer Sanierungsbedarf -1 

Gestaltungsdefizite zahlreich vorhanden -1 teilweise vorhanden 0 -1 

nicht vorhanden +1 

Freiflächen / 
Außenanlagen 

keine / geringe 
Gestaltqualität 

-1 mittel / nicht beurteilbar 0 -1 

gestaltet / gepflegt +1 

  Summe:  -6  

4.2 Nutzung / Barrierefreiheit 

N
ut

zu
ng

ss
tr

uk
tu

re
lle

r 
H

an
dl

un
gs

be
da

rf
 

Grundstückausnutzung geringe Ausnutzung  

(GFZ < 0,6)  

-1 mittlere Ausnutzung 

(GFZ ≥ 0,6 / < 0,8) 

0 -1 

hohe Ausnutzung 

(GFZ ≥ 0,8) 

+1 

Nutzungsverträglichkeit nicht gegeben 
(Konfliktpotenzial) 

-2 gegeben 
(kein Konfliktpotenzial) 

+2 +2 

Nutzungsdefizite vorhanden -2 nicht vorhanden  +2 -1 

 teilweise vorhanden -1 

Zugänglichkeit EG nicht barrierefrei -1 barrierefrei +1 -1 

  Summe:  -1  

4.3 Klimaanpassung / Klimaschutz 

K
lim

at
is

ch
-e

ne
rg

et
is

ch
er

 
H

an
dl

un
gs

be
da

rf
 

Versiegelungsgrad hoch 

 

-2 mittel / nicht beurteilbar 0 -2 

gering +2 

Baumbestand nein -1 ja +1 +1 

Energetische Sanierung unsaniert -1 teilsaniert 0 -1 

saniert / Neubau +1 

 Summe:  -2 

Baulich-gestalterischer Handlungsbedarf      -6 

Nutzungsstruktureller Handlungsbedarf      -1 

Klimatisch-energetischer Handlungsbedarf      -2 

Summe Handlungsbedarf  Hoch bis sehr hoch (-9) 

Einschätzung des 

Handlungsbedarfs 

 

 
  

+16 -16 0 
sehr hoch hoch gering mittel 

-8 + 8 
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 Abbildung 3: Luftbild (Quelle Luftbild: LVermGeo SH ©GeoBasis-DE/LVermGeo SH/CC BY 4.0) 
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 Abbildung 4: Abwicklung der Fassade 

 
 Abbildung 5: Fassadendetail 
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Grundstück Holstenstraße 27 

Eigentümerkategorie: Juristische Person (Gemeinde Schenefeld) 

Gemarkung / Flur / Flurstück: Schenefeld / Flur 4 / Flurstück 75/1 

 Abbildung 1: Lageplan, Maßstab 1:1.000 (Eigene Darstellung / Plangrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster) 

1. Grundstück 

1.1 Grundstücksgröße (gemäß dem amtlichen Liegenschaftskataster) 

903 m² 

1.2 Grundstückszusammensetzung  

Grundstück identisch mit Flurstück  

1.3 Maß der baulichen Nutzung  

Planungsrecht GRZ:  0,6 Bestand GRZ: 0,41 (überbaut 369 m²) 

Planungsrecht GFZ:  1,2 Bestand GFZ: 0,83 

2. Freiflächen 

2.1 Überwiegende Nutzung der Freiflächen 

Stellplatzfläche / Grünfläche Anzahl Stellplätze (ca.): 6 

2.2 Versiegelungsgrad Freiflächen / Zustand der unbebauten Flächen / Baumbestand 

mittel (>25 % / <75%) gestaltet / gepflegt mit Baumbestand 

3. Bebauung3 

3.1 Art der Bebauung 

Haupt- und Nebengebäude 

3.2 Maße  

BGF: 753 m² 

Fassadenlänge: 14,0 m Fassadenhöhe: 8,0 m Gebäudetiefe: 28,3 m 

  

                                                      
3  Alle Erhebungen zur Bebauung beziehen sich nur auf das Hauptgebäude bzw. die straßenzugewandte Bebauung (Erste Reihe)  
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3.3 Anzahl der Geschosse / Dachausbau 

Geschosszahl: II Dachausbau: ausgebaut 

3.4 Baualtersklasse / Architekturstil 

Baualtersklasse: vor 1918 Architekturstil: nicht beurteilbar  

3.5 Denkmalschutz 

Baudenkmal: nein 

3.6 Gebäudetyp / Bauweise 

Gebäudetyp: Wohn- und 
Geschäftshaus 

Bauweise: offene Bauweise  

3.7 Nutzung / Barrierefreiheit 

Vorrangige Nutzung EG: Einzelhandel 

Vorrangige Nutzung OG: Wohnen 

Nutzungsverträglichkeit: Nutzungsverträglichkeit gegeben 

Barrierefreiheit EG:  Zugänglichkeit gegeben 

Nutzungsdefizite: / 

3.8 Dach 

Dachform: Satteldach Dachaufbauten: Dachgauben 

Materialität: Betonpfannen Farbgestaltung: dunkelgrau 

Traufe: mit Überstand 

3.9 Fassade 

Sockelausbildung: ja 

 Materialität: Putz Farbgestaltung: weiß / grau 

Erdgeschoss: Materialität: Putz Farbgestaltung: weiß 

Obergeschoss(e): Materialität: Backstein Farbgestaltung: orange / braun 

Besonderheiten: Eingangsbereich zurückgesetzt mit Schaufensterfront (EG) / sandfarbene 
glasierte Keramikfliesen unterhalb der Schaufensterfront und geflieste 
Säulen im Eingangsbereich / Mauerwerkstruktur unter Putz erkennbar  
(EG / links) / zwei weiße Gesimsbänder zwischen EG und OG / weiße 
Fassadenränder im OG / weiße Fenstereinfassungen im OG mit 
Zierstuckelementen oberhalb des Fenstersturzes /  
Zierkonsolen unterhalb der Traufe 

3.10 Baulicher Zustand 

Sanierungsbedarf: Pfützenbildung / Feuchtigkeit im Keller 

Gestaltungsdefizite: Schmutz an der Fassade / abblätternder Putz / abblätternde Farbe / 
Mauerwerk z.T. großflächig überstrichen / (obsolete) Werbeanlagen / 
Kabelführung an Fassade / Lampen an Fassade (Ausleger) / Dachgaube 
und Fenster in Dachgaube unpassend  

3.11 Energetischer Zustand 

Energetische Sanierung: unsaniert 

3.12 Ortsbild 

Ortsbildrelevanz:  Besondere Ortsbildsrelevanz 

Wirkung auf Ortsbild:  ortsbildprägend mit Einschränkungen (siehe 3.10) 

Straßenraumprägende 
Elemente: 

Warenauslagen vor Eingangsbereich (Blumen / Pflanzen / Dekoration) / 
Sonnenschirme / Werbeaufsteller / Baumpflanzungen  
(öffentlicher Straßenraum) 
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6. Zusammenfassung / Handlungsbedarf 

Kategorie 
Wertung  

hoher Handlungsbedarf 
Wertung  

geringer Handlungsbedarf 
Σ 

4.1 Substanz / Gestalt 
B

au
lic

h-
ge

st
al

te
ris

ch
er

  
H
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dl

un
gs
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da

rf
 

Wirkung auf Ortsbild Ortsbild beeinträchtigend -2 nicht ortsbildprägend 0 +1 

ortbildprägend  
mit Einschränkungen 

+1 

ortsbildprägend  +2  

Sanierungsbedarf hoher Sanierungsbedarf -2 kein Sanierungsbedarf +2 -2 

geringer Sanierungsbedarf -1 

Gestaltungsdefizite zahlreich vorhanden -1 teilweise vorhanden 0 -1 

nicht vorhanden +1 

Freiflächen / 
Außenanlagen 

keine / geringe 
Gestaltqualität 

-1 mittel / nicht beurteilbar 0 0 

gestaltet / gepflegt +1 

  Summe:  -2 

4.2 Nutzung / Barrierefreiheit 

N
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Grundstückausnutzung geringe Ausnutzung  

(GFZ < 0,6)  

-1 mittlere Ausnutzung 

(GFZ ≥ 0,6 / < 0,8) 

0 +1 

hohe Ausnutzung 

(GFZ ≥ 0,8) 

+1 

Nutzungsverträglichkeit nicht gegeben 
(Konfliktpotenzial) 

-2 gegeben 
(kein Konfliktpotenzial) 

+2 +2 

Nutzungsdefizite vorhanden -2 nicht vorhanden  +2 +2 

 teilweise vorhanden -1 

Zugänglichkeit EG nicht barrierefrei -1 barrierefrei +1 +1 

  Summe:  6  

4.3 Klimaanpassung / Klimaschutz 
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Versiegelungsgrad hoch 

 

-2 mittel / nicht beurteilbar 0 0 

gering +2 

Baumbestand nein -1 ja +1 +1 

Energetische Sanierung unsaniert -1 teilsaniert 0 -1 

saniert / Neubau +1 

 Summe:  0 

Baulich-gestalterischer Handlungsbedarf      -2 

Nutzungsstruktureller Handlungsbedarf      6 

Klimatisch-energetischer Handlungsbedarf      0 

Summe Handlungsbedarf  mittel (+4) 

Einschätzung des 

Handlungsbedarfs 

 

 
  

+16 -16 0 
sehr hoch hoch gering mittel 

-8 + 8 
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 Abbildung 3: Luftbild (Quelle Luftbild: LVermGeo SH ©GeoBasis-DE/LVermGeo SH/CC BY 4.0) 
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 Abbildung 4: Abwicklung der Fassade 

 
 Abbildung 5: Detailansicht Fassade Hauptgebäude 
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Grundstück Holstenstraße 29 

Eigentümerkategorie: Juristische Person (Gemeinde Schenefeld) 

Gemarkung / Flur / Flurstück: Schenefeld / Flur 4 / Flurstück 78/1 

 Abbildung 1: Lageplan, Maßstab 1:1.000 (Eigene Darstellung / Plangrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster) 

1. Grundstück 

1.1 Grundstücksgröße (gemäß dem amtlichen Liegenschaftskataster) 

344 m² 

1.2 Grundstückszusammensetzung  

Grundstück identisch mit Flurstück  

1.3 Maß der baulichen Nutzung  

Planungsrecht GRZ:  0,6 Bestand GRZ: 0,45 (überbaut 155 m²) 

Planungsrecht GFZ:  1,2 Bestand GFZ: 0,74 

2. Freiflächen 

2.1 Überwiegende Nutzung der Freiflächen 

Erschließungsfläche / Grünfläche Anzahl Stellplätze (ca.): 1 

2.2 Versiegelungsgrad Freiflächen / Zustand der unbebauten Flächen / Baumbestand 

hoch (>75%) gestaltet / gepflegt ohne Baumbestand 

3. Bebauung4 

3.1 Art der Bebauung 

Haupt- und Nebengebäude 

3.2 Maße  

BGF: 256 m² 

Fassadenlänge: 12,8 m Fassadenhöhe: 8,0 m Gebäudetiefe: 9,5 m 

  

                                                      
4  Alle Erhebungen zur Bebauung beziehen sich nur auf das Hauptgebäude bzw. die straßenzugewandte Bebauung (Erste Reihe)  
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3.3 Anzahl der Geschosse / Dachausbau 

Geschosszahl: I Dachausbau: ausgebaut 

3.4 Baualtersklasse / Architekturstil 

Baualtersklasse: vor 1918 Architekturstil: nicht beurteilbar  

3.5 Denkmalschutz 

Baudenkmal: nein 

3.6 Gebäudetyp / Bauweise 

Gebäudetyp: Wohn- und 
Geschäftshaus 

Bauweise: offene Bauweise  

3.7 Nutzung / Barrierefreiheit 

Vorrangige Nutzung EG: Gemeindeverwaltung 

Vorrangige Nutzung OG: Wohnen 

Nutzungsverträglichkeit: Nutzungsverträglichkeit gegeben 

Barrierefreiheit EG:  Zugänglichkeit gegeben 

Nutzungsdefizite: / 

3.8 Dach 

Dachform: Satteldach Dachaufbauten: Zwerchhaus 

Materialität: Dachziegel Farbgestaltung: orange 

Traufe: ohne Überstand 

3.9 Fassade 

Sockelausbildung: ja 

 Materialität: Backstein Farbgestaltung: orange / braun 

Erdgeschoss: Materialität: Backstein Farbgestaltung: orange 

Obergeschoss(e): Materialität: / Farbgestaltung: / 

Besonderheiten: Ränder des Zwerchhauses pilasterartig akzentuiert / kreisförmiges Fenster 
im Zwerchhausgiebel mit Sprossenkreuz und Ornamentierung / Metall-
vordach oberhalb des Eingangs / Markisen oberhalb der Fenster im EG 

3.10 Baulicher Zustand 

Sanierungsbedarf: Feuchte im Kellerraum, Wärmeschutz 

Gestaltungsdefizite: Vordach / Markisen / Kabelführung an Fassade /  
unpassende Kunststofftüren und Kunststofffenster 

3.11 Energetischer Zustand 

Energetische Sanierung: teilsaniert 

3.12 Ortsbild 

Ortsbildrelevanz:  Besondere Ortsbildsrelevanz  

Wirkung auf Ortsbild:  ortsbildprägend 

Straßenraumprägende 
Elemente: 

Sitzbank / Baum- und Strauchpflanzungen / Straßenlaterne (öffentlicher 
Straßenraum) 
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7. Zusammenfassung / Handlungsbedarf 

Kategorie 
Wertung  

hoher Handlungsbedarf 
Wertung  

geringer Handlungsbedarf 
Σ 

4.1 Substanz / Gestalt 
B

au
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h-
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Wirkung auf Ortsbild Ortsbild beeinträchtigend -2 nicht ortsbildprägend 0 +1 

ortbildprägend  
mit Einschränkungen 

+1 

ortsbildprägend  +2  

Sanierungsbedarf hoher Sanierungsbedarf -2 kein Sanierungsbedarf +2 +1 

geringer Sanierungsbedarf -1 

Gestaltungsdefizite zahlreich vorhanden -1 teilweise vorhanden 0 0 

nicht vorhanden +1 

Freiflächen / 
Außenanlagen 

keine / geringe 
Gestaltqualität 

-1 mittel / nicht beurteilbar 0 0 

gestaltet / gepflegt +1 

  Summe:  +2  

4.2 Nutzung / Barrierefreiheit 

N
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Grundstückausnutzung geringe Ausnutzung  

(GFZ < 0,6)  

-1 mittlere Ausnutzung 

(GFZ ≥ 0,6 / < 0,8) 

0 0 

hohe Ausnutzung 

(GFZ ≥ 0,8) 

+1 

Nutzungsverträglichkeit nicht gegeben 
(Konfliktpotenzial) 

-2 gegeben 
(kein Konfliktpotenzial) 

+2 +2 

Nutzungsdefizite vorhanden -2 nicht vorhanden  +2 +2 

 teilweise vorhanden -1 

Zugänglichkeit EG nicht barrierefrei -1 barrierefrei +1 +1 

  Summe:  +5  

4.3 Klimaanpassung / Klimaschutz 
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Versiegelungsgrad hoch 

 

-2 mittel / nicht beurteilbar 0 -2 

gering +2 

Baumbestand nein -1 ja +1 -1 

Energetische Sanierung unsaniert -1 teilsaniert 0 0 

saniert / Neubau +1 

 Summe:  -3 

Baulich-gestalterischer Handlungsbedarf      +2 

Nutzungsstruktureller Handlungsbedarf      +5 

Klimatisch-energetischer Handlungsbedarf      -3 

Summe Handlungsbedarf  mittel (+4) 

Einschätzung des 

Handlungsbedarfs 

 

 
  

+16 -16 0 
sehr hoch hoch gering mittel 

-8 + 8 
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 Abbildung 3: Luftbild (Quelle Luftbild: LVermGeo SH ©GeoBasis-DE/LVermGeo SH/CC BY 4.0) 
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 Abbildung 4: Abwicklung der Fassade 

 
 Abbildung 5: Detailansicht Fassade Hauptgebäude 
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Grundstück Holstenstraße 34 

Eigentümerkategorie: Privat / Natürliche Person 

Gemarkung / Flur / Flurstück: Schenefeld / Flur 4 / Flurstück 20/2 

 Abbildung 1: Lageplan, Maßstab 1:1.000 (Eigene Darstellung / Plangrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster) 

1. Grundstück 

1.1 Grundstücksgröße (gemäß dem amtlichen Liegenschaftskataster) 

495 m² 

1.2 Grundstückszusammensetzung  

Grundstück identisch mit Flurstück  

1.3 Maß der baulichen Nutzung  

Planungsrecht GRZ:  0,6 Bestand GRZ: 0,64 (überbaut 318 m²) 

Planungsrecht GFZ:  1,2 Bestand GFZ: 1,13 

2. Freiflächen 

2.1 Überwiegende Nutzung der Freiflächen 

Erschließungsfläche / Grünfläche Anzahl Stellplätze (ca.): 1 

2.2 Versiegelungsgrad Freiflächen / Zustand der unbebauten Flächen / Baumbestand 

gering (<25%) nicht beurteilbar mit Baumbestand 

3. Bebauung5 

3.1 Art der Bebauung 

Haupt- und Nebengebäude 

3.2 Maße  

BGF: 559 m² 

Fassadenlänge: 11,8 m Fassadenhöhe: 9,0 m Gebäudetiefe: 9,5 m 

  

                                                      
5  Alle Erhebungen zur Bebauung beziehen sich nur auf das Hauptgebäude bzw. die straßenzugewandte Bebauung (Erste Reihe)  
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3.3 Anzahl der Geschosse / Dachausbau 

Geschosszahl: II Dachausbau: nicht ausgebaut 

3.4 Baualtersklasse / Architekturstil 

Baualtersklasse: vor 1918 Architekturstil: nicht beurteilbar  

3.5 Denkmalschutz 

Baudenkmal: nein 

3.6 Gebäudetyp / Bauweise 

Gebäudetyp: Wohn- und 
Geschäftshaus 

Bauweise: offene Bauweise  

3.7 Nutzung / Barrierefreiheit 

Vorrangige Nutzung EG: Leerstand 

Vorrangige Nutzung OG: Leerstand  

Nutzungsverträglichkeit: Nutzungsverträglichkeit gegeben 

Barrierefreiheit EG:  Zugänglichkeit nicht gegeben 

Nutzungsdefizite: vollständiger Leerstand 

3.8 Dach 

Dachform: Satteldach Dachaufbauten: keine 

Materialität: nicht beurteilbar Farbgestaltung: dunkelgrau 

Traufe: ohne Überstand 

3.9 Fassade 

Sockelausbildung: nein 

 Materialität: / Farbgestaltung: / 

Erdgeschoss: Materialität: Putz Farbgestaltung: weiß 

Obergeschoss(e): Materialität: Putz Farbgestaltung: weiß 

Besonderheiten: Eingangsbereich zurückgesetzt auf erhöhtem Niveau (Zugang über vier 
Treppenstufen z.T. in Natursteinoptik) / Schaufensterfronten in gesamter 
Erdgeschosszone / Vordach oberhalb der Erdgeschosszone / 
Balkon (OG) oberhalb des Eingangsbereichs 

3.10 Baulicher Zustand 

Sanierungsbedarf: Dach / Vordach / Fassade: Erdgeschosszone (Schaufenster) Übergang 
zwischen EG und OG sowie Rissbildung im OG / Bakontür / ggf. Balkon 

Gestaltungsdefizite: Starke Verschmutzung der Fassade / abblätternde Farbe (insbesondere an 
Vordach und Traufe / Schaufensterfront und Eingangstür / (obsolete) 
Werbeanlagen / Kabelführung an Fassade / mit Holzleisten befestigte 
Folienverkleidung des Fassadenabschnitts zwischen EG und OG /  
starker Pflanzenbewuchs an rechter Gebäudeseite (OG / Dach)  
sowie entlang des Gehwegs 

3.11 Energetischer Zustand 

Energetische Sanierung: unsaniert 

3.12 Ortsbild 

Ortsbildrelevanz:  Keine besondere Ortsbildsrelevanz  

Wirkung auf Ortsbild:  Ortsbild beeinträchtigend (siehe 3.10) 

Straßenraumprägende 
Elemente: 

/ 
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8. Zusammenfassung / Handlungsbedarf 

Kategorie 
Wertung  

hoher Handlungsbedarf 
Wertung  

geringer Handlungsbedarf 
Σ 

4.1 Substanz / Gestalt 
B
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Wirkung auf Ortsbild Ortsbild beeinträchtigend -2 nicht ortsbildprägend 0 -2 

ortbildprägend  
mit Einschränkungen 

+1 

ortsbildprägend  +2  

Sanierungsbedarf hoher Sanierungsbedarf -2 kein Sanierungsbedarf +2 -2 

geringer Sanierungsbedarf -1 

Gestaltungsdefizite zahlreich vorhanden -1 teilweise vorhanden 0 -1 

nicht vorhanden +1 

Freiflächen / 
Außenanlagen 

keine / geringe 
Gestaltqualität 

-1 mittel / nicht beurteilbar 0 0 

gestaltet / gepflegt +1 

  Summe:  -5  

4.2 Nutzung / Barrierefreiheit 
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Grundstückausnutzung geringe Ausnutzung  

(GFZ < 0,6)  

-1 mittlere Ausnutzung 

(GFZ ≥ 0,6 / < 0,8) 

0 +1 

hohe Ausnutzung 

(GFZ ≥ 0,8) 

+1 

Nutzungsverträglichkeit nicht gegeben 
(Konfliktpotenzial) 

-2 gegeben 
(kein Konfliktpotenzial) 

+2 +2 

Nutzungsdefizite vorhanden -2 nicht vorhanden  +2 -2 

 teilweise vorhanden -1 

Zugänglichkeit EG nicht barrierefrei -1 barrierefrei +1 -1 

  Summe:  0  

4.3 Klimaanpassung / Klimaschutz 
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Versiegelungsgrad hoch 

 

-2 mittel / nicht beurteilbar 0 0 

gering +2 

Baumbestand nein -1 ja +1 +1 

Energetische Sanierung unsaniert -1 teilsaniert 0 -1 

saniert / Neubau +1 

 Summe:  0 

Baulich-gestalterischer Handlungsbedarf      -5 

Nutzungsstruktureller Handlungsbedarf      0 

Klimatisch-energetischer Handlungsbedarf      0 

Summe Handlungsbedarf  hoch (-5) 

Einschätzung des 

Handlungsbedarfs 

 

 
  

+16 -16 0 
sehr hoch hoch gering mittel 

-8 + 8 
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 Abbildung 3: Luftbild (Quelle Luftbild: LVermGeo SH ©GeoBasis-DE/LVermGeo SH/CC BY 4.0) 
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 Abbildung 4: Abwicklung der Fassade 

 
 Abbildung 5: Detailansicht Fassade Hauptgebäude 
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Grundstück Holstenstraße 36 

Eigentümerkategorie: Juristische Person (Gemeinde Schenefeld) 

Gemarkung / Flur / Flurstück: Schenefeld / Flur 4 / Flurstück 235/6 

 Abbildung 1: Lageplan, Maßstab 1:1.000 (Eigene Darstellung / Plangrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster) 

1. Grundstück 

1.1 Grundstücksgröße (gemäß dem amtlichen Liegenschaftskataster) 

845 m² 

1.2 Grundstückszusammensetzung  

Grundstück identisch mit Flurstück  

1.3 Maß der baulichen Nutzung  

Planungsrecht GRZ:  0,6 Bestand GRZ: 0,23 (überbaut 195 m²) 

Planungsrecht GFZ:  1,2 Bestand GFZ: 0,57 

2. Freiflächen 

2.1 Überwiegende Nutzung der Freiflächen 

Stellplatzfläche / Grünfläche Anzahl Stellplätze (ca.): 5 

2.2 Versiegelungsgrad Freiflächen / Zustand der unbebauten Flächen / Baumbestand 

gering (<25%) nicht beurteilbar mit Baumbestand 

3. Bebauung6 

3.1 Art der Bebauung 

Haupt- und Nebengebäude 

3.2 Maße  

BGF: 485 m² 

Fassadenlänge: 14,3 m Fassadenhöhe: 8,0 m Gebäudetiefe: 9,5 m 

  

                                                      
6  Alle Erhebungen zur Bebauung beziehen sich nur auf das Hauptgebäude bzw. die straßenzugewandte Bebauung (Erste Reihe)  
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3.3 Anzahl der Geschosse / Dachausbau 

Geschosszahl: II Dachausbau: nicht ausgebaut 

3.4 Baualtersklasse / Architekturstil 

Baualtersklasse: vor 1918 Architekturstil: nicht beurteilbar  

3.5 Denkmalschutz 

Baudenkmal: nein 

3.6 Gebäudetyp / Bauweise 

Gebäudetyp: Wohn- und 
Geschäftshaus 

Bauweise: offene Bauweise  

3.7 Nutzung / Barrierefreiheit 

Vorrangige Nutzung EG: Leerstand 

Vorrangige Nutzung OG: Leerstand  

Nutzungsverträglichkeit: Nutzungsverträglichkeit gegeben 

Barrierefreiheit EG:  Zugänglichkeit nicht gegeben 

Nutzungsdefizite: vollständiger Leerstand 

3.8 Dach 

Dachform: Satteldach Dachaufbauten: Zwerchhaus 

Materialität: Eternit Farbgestaltung: dunkelgrau 

Traufe: mit Überstand 

3.9 Fassade 

Sockelausbildung: nein 

 Materialität: Zementfliesen Farbgestaltung: grau 

Erdgeschoss: Materialität: Zementfliesen Farbgestaltung: weiß-grau 

Obergeschoss(e): Materialität: Putz Farbgestaltung: weiß-grau 

Besonderheiten: Fensterstürze im OG als Segmentbögen / graue Fenstereinrahmnungen im 
OG / Gesims zwischen EG und OG / Sockel und Fassade EG aus profilierten 
Zementfliesen / pilasterartige Akzentierung der Fassaden- und 
Zwerchhausränder mit schmuckhafter Ornamentierung / Eingangsbereich 
zurückgesetzt auf erhöhtem Niveau (Zugang über fünf Treppenstufen) / 
Abstufung über gesamte Fassadenbreite zwischen Gebäude und 
Straßenraumniveau / Schaufensterfronten (EG) / Markisen oberhalb der 
Schaufensterfronten / Zierkonsolen aus Holz im Bereich des 
Zwerchhausgiebels / Sprossenfenster im Zwerchhausgiebel 

3.10 Baulicher Zustand 

Sanierungsbedarf: Rissbildungen an der Fassade, Dach 

Gestaltungsdefizite: Verschmutzung der Fassade / Rolladenkästen an Fenstern (OG) / 
Schaufensterfront und Eingangstüren / Bohrlöcher an der Fassade / 
Markisen stark verschmutzt / Postkästen im Eingangsbereich 

3.11 Energetischer Zustand 

Energetische Sanierung: unsaniert 

3.12 Ortsbild 

Ortsbildrelevanz:  Besondere Ortsbildsrelevanz  

Wirkung auf Ortsbild:  Ortsbild beeinträchtigend (siehe 3.10) 

Straßenraumprägende 
Elemente: 

/ 
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9. Zusammenfassung / Handlungsbedarf 

Kategorie 
Wertung  

hoher Handlungsbedarf 
Wertung  

geringer Handlungsbedarf 
Σ 

4.1 Substanz / Gestalt 
B

au
lic

h-
ge

st
al

te
ris

ch
er

  
H

an
dl

un
gs

be
da

rf
 

Wirkung auf Ortsbild Ortsbild beeinträchtigend -2 nicht ortsbildprägend 0 1 

ortbildprägend  
mit Einschränkungen 

+1 

ortsbildprägend  +2  

Sanierungsbedarf hoher Sanierungsbedarf -2 kein Sanierungsbedarf +2 -2 

geringer Sanierungsbedarf -1 

Gestaltungsdefizite zahlreich vorhanden -1 teilweise vorhanden 0 -1 

nicht vorhanden +1 

Freiflächen / 
Außenanlagen 

keine / geringe 
Gestaltqualität 

-1 nicht beurteilbar 0 -1 

gestaltet / gepflegt +1 

  Summe:  -3 

4.2 Nutzung / Barrierefreiheit 

N
ut

zu
ng

ss
tr

uk
tu

re
lle

r 
H

an
dl

un
gs

be
da

rf
 

Grundstückausnutzung geringe Ausnutzung  

(GFZ < 0,6)  

-1 mittlere Ausnutzung 

(GFZ ≥ 0,6 / < 0,8) 

0 -1 

hohe Ausnutzung 

(GFZ ≥ 0,8) 

+1 

Nutzungsverträglichkeit nicht gegeben 
(Konfliktpotenzial) 

-2 gegeben 
(kein Konfliktpotenzial) 

+2 +2 

Nutzungsdefizite vorhanden -2 nicht vorhanden  +2 -2 

 teilweise vorhanden -1 

Zugänglichkeit EG nicht barrierefrei -1 barrierefrei +1 -1 

  Summe:  -2  

4.3 Klimaanpassung / Klimaschutz 

K
lim

at
is

ch
-e

ne
rg

et
is

ch
er

 
H

an
dl

un
gs

be
da

rf
 

Versiegelungsgrad hoch 

 

-2 mittel / nicht beurteilbar 0 +2 

gering +2 

Baumbestand nein -1 ja +1 +1 

Energetische Sanierung unsaniert -1 teilsaniert 0 -1 

saniert / Neubau +1 

 Summe:  +2 

Baulich-gestalterischer Handlungsbedarf     -3 

Nutzungsstruktureller Handlungsbedarf      -2 

Klimatisch-energetischer Handlungsbedarf      +2 

Summe Handlungsbedarf  hoch (-3) 

Einschätzung des 

Handlungsbedarfs 

 

 
  

+16 -16 0 
sehr hoch hoch gering mittel 

-8 + 8 
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 Abbildung 3: Luftbild (Quelle Luftbild: LVermGeo SH ©GeoBasis-DE/LVermGeo SH/CC BY 4.0) 

 

  



Schenefeld Machbarkeitsstudie Ortsmitte Schenefeld mit Raumprogramm Dorfgemeinschaftshaus 

 Anlagenband 1 – Grundlagen 
 

 

 

Herwarth + Holz / Freischlad + Holz im Auftrag der BIG Städtebau GmbH für die Gemeinde Schenefeld 37 
 

 

 
 Abbildung 4: Abwicklung der Fassade 

 
 Abbildung 5: Ausschnitt Fassade Hauptgebäude 

 


