Schenefeld Machbarkeitsstudie Ortsmitte Schenefeld mit Raumprogramm Dorfgemeinschaftshaus
Bericht

D Konzeptentwicklung / Szenariendiskussion

1 Standortabwagung ZOB

Gegenwartig ist die Situation des ZOB Am Markt durch eine Vielzahl an stadtebaulichen
Missstanden im verkehrlichen und gestalterischen Bereich sowie durch Nutzungskonflikte
verschiedener Verkehrsteilnehmender gekennzeichnet, die insgesamt eine Neubewertung des
Standortes und die Prifung mdglicher Alternativen erforderlich machen. So sind die
Erreichbarkeit sowie die Orientierungsmdglichkeiten fur Fuldganger*innen u.a. aufgrund starken
Bewuchses auf der Mittelinsel gegenwartig eingeschrankt. Auch kommt es durch die
begrenzten Platzverhéltnisse am Standort in den morgendlichen StoRzeiten regelmaliig zu
Ruckstaueffekten wartender Busse in der MarktstraRe sowie bis auf die B 430. Diese
Rickstaueffekte kénnen dazu flhren, dass bis zu finf Busse gleichzeitig im Bereich des ZOB
verkehren und den bereits eingeschrankten Verkehrsfluss in der Ortsmitte zusatzlich
beeintrachtigen.

Darlber hinaus ist das Sicherheitsempfinden fir Fahrzeuge, die von der Marktstralle kommen
und links auf die BahnhofstraBe (B 430) abbiegen wollen, beeintrachtigt. Daher nutzt
gegenwartig eine groflse Anzahl der Verkehrsteilnehmenden die Durchfahrtsmdglichkeit des
ZOB, um weiter westlich die Einmindung der Stralte Zum Park zum Linksabbiegen auf die B
430 zu nutzen. Durch die Durchfahrung entstehen potenziell Konflikte mit dem Busverkehr, der
im Durchfahrtsbereich halt. Dieses Konfliktpotenzial hat sich mit der Eréffnung des hochfre-
quentierten ALDI-Marktes erhdht und verstarkt sich zusatzlich insbesondere zu den morgend-
lichen und abendlichen Stof3zeiten.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) wurde die OPNV-Anbindung Schenefelds
als unattraktiv bewertet und ein Ausbaubedarf bei Bushaltstellen festgestellt. Im IEK wird
zudem bereits eine Verlagerung des ZOB auf das Grundstick Holstenstr. 25 unter Berlick-
sichtigung einer bedarfsgerechten und sicheren Verkehrsflihrung benannt (s. Kapitel B), die im
Rahmen dieser Machbarkeitsstudie geprift und bewertet wurde. Hierbei wurden nachfolgend
sowohl eine Umstrukturierung der Situation Am Markt unter Erhalt des ZOBs sowie eine
Verlagerung auf das Grundstlick HolstenstraRe 25 untersucht.

Die nachfolgenden Konzeptalternativen flr eine Standortabwagung fur den ZOB wurden in
enger Abstimmung mit dem Verkehrsplanungsbiro HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurge-
sellschaft mbh erarbeitet. Dabei wurden die im Rahmen der Sonderbeteiligung Verkehr mitge-
teilten Belange und Bedarfe der Trager offentlicher Belange im verkehrlichen Bereich berlck-
sichtigt (s. Anlagenband 2 — Anhang 2).

Diese lauten im Wesentlichen:

—  Barrierefreie Gestaltung und Zuganglichkeit des ZOBs

—  Dimensionierung fur Gelenkbusse (Lange 18 m) / Einhaltung der Wenderadien und
Schleppkurven

- Untersuchung Integration Mobilitatsstation (OV, MIV, Radverkehr...)
- Vorhalten eines Uberliegers (Warteplatz)

— Integration einer Toilette fir Fahrer*innen.
Nachfolgend werden drei untersuchte Standortalternativen Am Markt sowie zwei Alternativen
auf dem Grundstlck Holstenstralte 25 zusammenfassend vorgestellt.
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1.1 Umstrukturierung des Standorts Am Markt

1.1.1 Alternative 1A
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Abbildung 6: Umstrukturierung ZOB Am Markt — Alternative 1A

Kurzerlduterung

In dieser sehr bestandsorientierten Alternative bleibt der ZOB am Markt erhalten, wird jedoch
unter Behebung der stadtebaulichen Missstande, der Verbesserung der Zuganglichkeiten sowie
unter Berlcksichtigung der im Rahmen der Sonderbeteiligung Verkehr mitgeteilten Belange
und Bedarfe umstrukturiert und um einen Haltebereich erweitert. Der neustrukturierte ZOB ist
in dieser Alternative im Zweirichtungsverkehr konzipiert. Der nérdliche Haltebereich bleibt fir
aus der MarktstraRe einbiegende Busse erhalten. Dahinter gliedert sich ein Uberlieger (Warte-
bereich) an. Ein zusatzlicher Haltebereich fir in entgegengesetzter Fahrtrichtung, aus der B 430
einfahrende Busse erweitert die Kapazitaten des ZOB. Die Méglichkeit zur Durchfahrung des
Z0OB zwischen MarktstraRe und der Strafse Zum Park fur den MIV, soll dabei erhalten bleiben.

Die gegenwartig als Stellplatzflache genutzte Mittelinsel wird als platzartige Flache umgestaltet,
um somit den Fahrgasten einen barrierefreien Ein- und Ausstieg, eine bessere fuRlaufige
Erreichbarkeit des ZOB sowie eine bessere Orientierung zu ermoglichen. Die Bestandsbaume
auf der Mittelinsel kénnen hierbei grofRtenteils erhalten bleiben. Zuséatzlich gébe es die
Moglichkeit auf der Flache ein weiteres Wartehduschen in Kombination mit Uberdachten
Fahrradabstellanlagen zu errichten. Ein weiteres Wartehauschen mit WC-Anlage fur die Fahrer-
*innen kdnnte an Stelle des bestehenden Wartehauschens im nérdlichen Bereich entstehen.

Insgesamt werden die Freiflachen Am Markt so umgestaltet, dass diese den notwendigen
Wenderadien eines Gelenkbusses von 18 m Lange entsprechen. Dies sollen ausschlieRlich fir
den Busverkehr befahrbare platzartige Flachen im Bereich der Zu- und Ausfahrten des ZOBs an
der MarktstraRe sowie an der B 430 / Zum Park ermdglichen, die im Sinne des 'shared space’
gleichzeitig so gestaltet werden sollen, dass diese Fufliganger*innen ein subjektives Sicher-
heitsgeflhl bei der Zuwegung zum ZOB geben. Durch das Prinzip des Zweirichtungsverkehrs,
den ergénzten Haltebereich sowie kurze Umstiegswege ermoglicht dieser Konzeptansatz ein
hohes Mal} an Flexibilitat und ist zugleich sehr flachenschonend.
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1.1.2 Alternative 1B
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Abbildung 7:  Umstrukturierung ZOB Am Markt — Alternative 1B

Kurzerlduterung

In der Alternative 1B wird die platzartige Flache im Vergleich zur Alternative 1A, im
Kreuzungsbereich B 430 / Marktstral3e, erweitert. Dadurch ist die Mittelinsel fuRlaufig im
Verlauf der Bahnhofstral3e sowie aus Richtung Siiden von der Pdschendorfer Stralde besser zu
erreichen. Allerdings wird dadurch notwendigerweise die flr den Busverkehr befahrbare Flache
im Kreuzungsbereich verringert, sodass im Ergebnis lediglich ein Linksabbiegen fir aus der
MarktstralRe auf die B430 einbiegende Busse moglich ware.
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1.1.3 Alternative 1C
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Abbildung 8:  Umstrukturierung ZOB Am Markt — Alternative 1C

Kurzerlduterung

Wie bei den zuvor beschriebenen Alternativen, bleibt der Haltebereich in der bestehenden
Verkehrsfihrung im nérdlichen Bereich des ZOBs bestehen. Der zweite Haltebereich verortet
sich im Unterschied zu den vorherigen Alternativen Am Markt parallel zur B 430. Dieser
Haltebereich ist damit ausschlieRlich durch aus Osten kommende und in Richtung Westen
fahrende Busse andienbar. Da der Busverkehr jedoch insbesondere im Zweirichtungsverkehr,
auf der B 430 verkehrt, entspricht die Ausrichtung des Haltebereichs parallel zur Bundesstralle
auch den gegenwartigen Fahrtrichtungen.

Die platzartige Mittelinsel kann durch die geadnderte Verkehrsfihrung des Busverkehrs in
Richtung Osten und Westen erweitert werden, wodurch insgesamt eine bessere fuldlaufige
Erreichbarkeit ermoglicht wird. Gleichwohl vergrofiert sich durch die zuséatzlichen Verkehrs-
flachen im sudlichen Haltebereich, der zu querende Weg von aus Richtung Siden kommender
FuRganger*innen Ulber die B 430. Diesem Problem konnte mit der Errichtung einer Querungs-
hilfe auf der B 430 begegnet werden.
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1.2 Verlagerung des ZOB auf das Grundstiick HolstenstralRe 25

1.2.1 Alternative 2A
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Abbildung 9: Verlagerung ZOB auf das Grundstlick Holstenstral3e 25 — Alternative 2A

Kurzerlduterung

Fur eine Verlagerung des ZOB auf das Grundstlick Holstenstralle 25 muss zunéachst ein
Rickbau der stark sanierungsbedirftigen Bestandsgebadude der ehem. Meierei sowie ein
Herrichten der Flache erfolgen. Sldlich an das Grundstiick angrenzend, sind zudem Flachen fur
die Offnung und Renaturierung des gegenwartig verrohrten Meiereibaches inkl. einer beglei-
tenden Ful3- und Radwegeverbindung zu berlcksichtigen. Der ZOB ist in dieser Alternative im
Ein-Richtungsverkehr konzipiert. Die Zufahrt an der HolstenstraRe befindet sich auf Hohe des
Grundstlcks Holstenstral’e 34. Die von Norden und Stden anfahrenden Busse konnen flexibel
zwei separate Haltebereiche andienen, die sich raumlich in unmittelbarer Nahe zum Standort
des zuklnftigen Dorfgemeinschaftshauses sowie an der neuen Wegeverbindung entlang des
gedffneten Meiereibaches befinden. Damit ist der ZOB gut in das innerértliche Wegenetz in
attraktiver Nahe zu den lokalen Gemeinbedarfs- und Nahversorgungseinrichtungen einge-
bunden. Der Haltebereich 1 am Meiereibach kdnnte zudem durch die Errichtung eines Steges
Uber den Bach zusatzlich erschlossen werden. In Ost-West-Ausrichtung bietet der ZOB
Erweiterungsmaoglichkeiten. Der Busverkehr nimmt nach Andienung der Haltebereiche eine
180 Grad-Wendung im 0stlichen Bereich vor und kann im Kreuzungsbereich HolstenstralRe /
MuhlenstraRe ausfahren, was ein hohes Mal} an Flexibilitdt ermdglicht. Hier kann auch eine
Flache fur einen Wartebereich / Pausenplatz integriert werden.

An der Holstenstral’e kann zwischen Ein- und Ausfahrtsbereich eine platzartig gestaltete,
nutzungsoffene Flache entwickelt werden, auf der u.a. ein Funktionsgebaude mit Kiosk, Imbiss
oder WC-Anlage oder eine Uberdachte Stellplatzanlage fir Fahrrader integriert werden kénnten.
Auch alternative Mobilitatsangebote wie Bike-Sharing oder eine Reparaturstation fir Fahrrader
waren an dieser Stelle denkbar. Ostlich bestehen Flachenreserven fir die Errichtung einer
Stellplatzanlage fur bis zu sieben Stellplatze, die bspw. fir Park+Ride oder Car-Sharing genutzt
werden kdnnte. Bei Bedarf kdnnten auch hier zuséatzliche Fahrradstellplatze errichtet werden.
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1.2.2 Alternative 2B
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Abbildung 10: Verlagerung ZOB auf das Grundstlick Holstenstral3e 25 — Alternative 2B

Kurzerlduterung

Wie bei der Alternative 1 ist auch die Alternative 2 im Ein-Richtungsverkehr konzipiert. Dabei
erfolgt jedoch die Einfahrt nordlich, im Kreuzungsbereich HolstenstraRe / MihlenstraRe und die
Ausfahrt suldlich, auf Hohe des Grundstiicks Holstenstrafte 34. Die beiden Haltebereiche
gliedern sich nérdlich und sidlich an eine zentral gelegene, platzartige Freiflache an, auf der die
technischen und sonstigen Funktionen wie Wartebereiche, WC-Anlage, Uberdachte Fahrrad-
stellplatze sowie ggf. weitere alternative Mobilitdtsangebote gebiindelt verortet werden. Durch
die groRziigigen Verkehrsflachen ist eine Umfahrung auch haltender Busse maoglich. Im sld-
lichen Bereich kann ein Wartebereich / Pausenplatz verortet werden. In Ost-West-Ausrichtung
bietet der ZOB Erweiterungsmaoglichkeiten der Freiflache. Durch die Blindelung aller zentralen
Funktionen auf einer Flache, konnen Umsteigezeiten zwischen Bussen sowie zwischen ver-
schiedenen Mobilitatsarten minimiert werden.

Im Ostlichen Bereich bieten bestehende Flachenreserven die Moglichkeit einer gréReren
Stellplatzanlage fur bis zu zehn Stellplatze, die einen Teil des Stellplatzbedarfes fur das Dorfge-
meinschaftshaus decken kénnten. Auch hier waren bedarfsabhangig alternative Nutzungen wie
bspw. ein Fahrradparkhaus denkbar.
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1.3 Bewertung und Abwagung

1.3.1 Bewertungsmatrix

Die untersuchten Standortalternativen wurden aus stéadtebaulicher Sicht nach den unten-
stehenden Kriterien in einer tabellarischen Matrix bewertet. Die nachfolgende Bewertungsma-
trix, die im Laufe des Beteiligungs- und Abstimmungsprozesses stetig fortgeschrieben wurde,
stellt eine wichtige Grundlage fiir die Standortentscheidung dar.®

Alternativen
HolstenstraBe 25

Konzeptansitze Alternativen Am Markt

Bewertungskriterien

>

1B 1C

N
>

Integration in gegebene Raumstruktur

Zentralitat

Stadtebau

FuBlaufige Erreichbarkeit

Flachenverflgbarkeit

Geringerer Realisierungsaufwand

Realisierbar-
keit

Geringere Realisierungskosten

el = CL

Synergieeffekte mit angrenzenden

)
w

zentralen Funkt. (Alltagstauglichkeit)

Breite Nutzungsmaglichkeiten der

R
w

alternativen Standorte

Gewahrleistung eines guten
Sicherheitsgefiihls

Nutzung

Flexibilitat im Betriebsablauf

Erweiterungskapazitaten

Integrationsmaglichkeiten flr weitere
Mobilitatsangebote + Uberlieger

Geringerer ErschlieBungsaufwand fir
den Busverkehr

¢ 060

Funktionalitat im Betriebsablauf

R
w

ErschlieBung / Mobilitat

Barrierefreiheit

Erhalt des Baumbestandes

66

Geringere Immissionsbelastung fur

)
w

angrenzende Wohnnutzung

Umwelt

Geringere zusatzliche
Flacheninanspruchnahme

Geringere Neuversiegelung

0 066LO0 6 06 0 CGCGGLOLOO
0 066GLLO G 66 0 GCGLLOLOO
¢0 06060 6¢ GO 0 CGCOGLOGOO
U o60e® 0606 v v bl

O

‘ Summe Punkte | 81 | 80 | 82 | 67 | 63 |

@ - Vol erfilllt / sehr hoch (5 Punkte), 0: Uberwiegend erfullt / hoch (4 Punkte), (' = teilweise erflllt / mittel (3
Punkte), @ = wenig erfillt / gering (2 Punkte), Q = nicht erfullt / niedrig (1 Punkt)

Ubersicht 2: Bewertungsmatrix Standortabwégung ZOB (Ohne Gewichtung)

% Eine Gewichtung der Kriterien erfolgte aufgrund der Ergebnisse der Beteiligung (s. Kapitel1.3.2)
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1.3.2 Ergebnisse des Beteiligungs- und Abstimmungsprozesses

Die jeweils drei bzw. zwei Standortalternativen sowie deren Bewertung wurden mit den
Projektbeteiligten der Gemeinde Schenefeld, der BIG Stadtebau GmbH sowie der HOFFMANN-
LEICHTER Ingenieurgesellschaft im Vorfeld der drei Planungsworkshops umfassend erortert.
Im Ergebnis wurden fir den Standort Am Markt die Nahe zu den angrenzenden Nahversorgern,
der geringere Realisierungsaufwand sowie das auf dem Grundstick HolstenstraRe 25 besteh-
ende Flachenpotenzial in zentrumsnaher Lage als wesentliche Vorteile genannt. Nachteile fir
den Standort Am Markt stellen die insb. in den Alternativen 1A und 1B bestehende
eingeschrankte fuRlaufige Erreichbarkeit der Mittelinsel sowie die Zuwegung Uber die B 430
dar. Zudem koénnen im Gegensatz zu den Alternativen an der HolstenstraRe die Flachenbedarfe
aus der Sonderbeteiligung Verkehr nur eingeschrankt entwickelt werden.

Das umfassendere Flachenangebot an der HolstenstraRe bietet vor dem Hintergrund der
perspektivischen Zunahme des OPNV zudem Erweiterungsmoglichkeiten, die Am Markt nicht
bestehen. Als nachteilig fir eine Verlagerung wurden der im Vergleich zum Standort Am Markt
hohere Realisierungs- und Kostenaufwand, das absehbare zuséatzliche Verkehrsaufkommen im
Kreuzungsbereich Holstenstralte / Am Markt sowie die eingeschrankten Umnutzungsmog-
lichkeiten der Freiflache Am Markt erachtet.

Im Ergebnis wurden die Alternative 1C am Standort Am Markt sowie die Alternative 2A am
Standort Holstenstralke 25 bevorzugt. Beide Alternativen wurden bei der weiteren Konzept-
entwicklung fur die Neugestaltung der Ortsmitte integriert und im Rahmen der Planungswork-
shops sowie der Fachrunde 'Verkehr' mit den Teilnehmenden diskutiert.

Im Rahmen des ersten Workshops ‘Lokale Akteure' wurden die Alternativen kontrovers
diskutiert. Hier gab es sowohl Stimmen flir wie auch gegen eine Verlagerung.

In der Fachrunde 'Verkehr' wurde die Frage nach einer Verlagerung des ZOBs vorrangig
diskutiert. Hierbei wurde durch das Busunternehmen Rathje insbesondere auf die Rickstau-
problematik zu den morgendlichen StoRzeiten hingewiesen, die aus den eingeschrankten
Platzverhéltnissen und fehlenden Erweiterungsmaglichkeiten resultieren. Mehrheitlich wurde
eine Verlagerung des ZOBs befilrwortet. Der Standort an der Holstenstralle, bei dem alle
mitgeteilten Bedarfe aus der Sonderbeteiligung Verkehr erfillt werden konnen, erschien den
Teilnehmenden insbesondere aufgrund groRzlgigerer Platzverhéaltnisse sowie der potenziellen
Erweiterungsmoglichkeiten insgesamt zukunftsorientierter. Bei einer Verlagerung des ZOB
konnte im Bereich Am Markt zudem eine Entspannung der Verkehrssituation und eine
verbesserte Ubersichtlichkeit erzielt werden, was dem Sicherheitsempfinden zugutekame.

Im Rahmen des zweiten Workshops mit der interessierten Offentlichkeit wurde seitens der
Teilnehmenden erneut auf die beengten Platzverhaltnisse Am Markt sowie auf die angespannte
Verkehrssituation hingewiesen. Tendenziell wurde eine Verlagerung des ZOBs durch die
Teilnehmenden beflrwortet. Dabei sollte jedoch der neue ZOB an der HolstenstraRe eine
moglichst geringe Neuversiegelung aufweisen und ausreichend Raum fir die Herstellung einer
Offnung des Meiereibachs ermdglichen. Wichtig seien zudem, die Einsehbarkeit fiir den
Verkehr zw. Holstenstralte und MuhlenstraRe zu beachten sowie die Larmemissionen fiir die
angrenzende Wohnnutzung zu minimieren. Bei einer Verlagerung des ZOBs soll gleichzeitig die
Verkehrsfihrung der MarktstraRe verbessert werden, um eine Entlastung wahrend der
Stoldzeiten und eine erhdhte Verkehrssicherheit zu ermaoglichen.

Die Teilnehmenden des dritten Workshops mit den Mitgliedern der Gemeindevertretung
sprachen sich klar fiir eine Verlagerung des ZOB an die HolstenstraBe aus. Gleichwohl
solle der ZOB eine mdglichst versickerungsfahige Oberflache erhalten, um die Auswirkungen
der Neuversiegelung zu verringern und darlber hinaus Larmemissionen flr die angrenzende
Wohnnutzung vermieden werden. In Gewichtung der Kriterien gem. Ziffer 1.3.1 ergibt sich aus
den Beteiligungs- und Abstimmungsprozessen, dass eine Verlagerung des ZOB auf die
HolstenstraRe die Belange der Nutzenden am besten abbildet und deshalb im weiteren
Entwicklungsprozess vertiefend betrachtet werden sollte.
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2  Ermittlung des Raumprogrammes fiir das Dorfgemeinschaftshaus mit Dorfplatz /
Uberpriifung mit Testentwiirfen

Fir das neue Dorfgemeinschaftshaus als Treffpunkt der Schenefelder Ortsgemeinschaft
wurden im Rahmen der Erarbeitung der Machbarkeitsstudie in enger Abstimmung mit der
Gemeinde Schenefeld und der BIG Stadtebau GmbH ein breites Spektrum verschiedener
Testentwiirfe mit individuellen Raumprogrammen erarbeitet und intensiv im Rahmen der
Beteiligung diskutiert. Das Ziel dabei war es, vielféltige Gestaltungsmdoglichkeiten des Dorf-
gemeinschaftshauses mit Dorfplatz mit den Beteiligten zu evaluieren und damit wichtige
Erkenntnisse fir die Entwicklung von gestalterischen Grundsatzen fur den hochbaulich-
stadtebaulich-freiraumplanerischen Realisierungswettbewerb zu formulieren.

2.1 Ermittlung der Nutzungsbedarfe

Um zunachst ein bedarfsgerechtes Raumprogramm fir das neue Dorfgemeinschaftshaus zu
entwickeln, wurden zunachst Flachen- und Nutzungsbedarfe der lokalen Vereine, Gruppen und
Institutionen mithilfe eines Fragebogens (s. Anlagenband 2 — Anlage 3) sowie die Bedarfe der
Gemeinde Schenefeld abgefragt.

Die beteiligten lokalen Akteure, dufserten dabei zusammenfassend folgende Nutzungsbedarfe:
—  Veranstaltungs- und Versammlungssaal fir bis zu 100 Personen

-~ Proben-/ Ubungsraum fiir Musikvereine und Orchester

—  Separate Lagerflachen fur Musikinstrumente flr zwei Vereine

—  Raume flr Vereinsarbeit.

Durch die Gemeinde wurden zusammenfassend folgende Nutzungsbedarfe gedullert:

—  teilbarer Veranstaltungssaal mit 150 Sitzplatzen und Bihne fir politische Sitzungen und
verschiedene kulturelle Veranstaltungen und Anlasse

—  Kuiche (ggf. mit Kiihlraum) / Anlieferbarkeit Catering an Veranstaltungssaal angegliedert
— einladendes und grofszlgiges Foyer

—  Besprechungsraum / Beratung mit Arbeitsbereich fir Beratung i.S. Lebenshilfe /
Sprechstunden Blrgermeisterin / Blrgermeister

—  Buro fur Dorfkimmerer / Dorfkimmerin mit Besprechungsbereich

—  Buro fir Sozialarbeiter*in (ggf. in Bezug zu Dorfkimmerer / Dorfkiimmerin)

— Jugendraum

—  Raum fur Senior*innen

—  Musikprobenraum

- IT-Raum.

—  Dorfplatz als Treffpunkt der Ortsgemeinschaft und Flache fir Méarkte und Veranstaltungen

Die aufgefiihrten Nutzungsbedarfe wurden bei Erarbeitung eines Muster-Raumprogramms fir
das neue Dorfgemeinschaftshaus bericksichtigt. Fur die Ermittlung der notwendigen
Flachengrofien wurden parallel in einem zweiten Schritt die Raumprogramme von insgesamt
sieben Neu- und Umbauvorhaben von Dorfgemeinschaftshausern und Gemeindezentren in mit
der Gemeinde Schenefeld vergleichbar grofien landlichen Gemeinden flachenscharf analysiert.
Anschliefiend wurden aus den ermittelten FlachengroRen der Funktionsbereiche Mittelwerte
gebildet, aus denen ein mittleres Raumprogramm flr das neue Dorfgemeinschaftshaus ent-
wickelt wurde.

Unter Auswertung der Ergebnisse beider Verfahrensschritte wurde ein 'Soll-Raumprogramm’
gebildet, das die Flachenbedarfe des Dorfgemeinschaftshauses abbildet (s. Kapitel 2.3.2).
Dieses diente als Grundlage fir die Erarbeitung von Testentwdirfen und alternativen Raumpro-
grammen fur das Dorfgemeinschaftshaus, die nachfolgend aufgeflhrt und zusammenfassend
beschrieben werden.
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2.2 Testentwiirfe fiir das Dorfgemeinschaftshaus mit Dorfplatz

2.2.1 Alternative 1A

709

Am Mé rkt

Abbildung 11:Alternative 1A, Grundriss Erdgeschoss

Kurzerlduterung

Das Dorfgemeinschaftshaus (DGH) verortet sich in Nord-Std-Ausrichtung, im &stlichen Teil des
Planungsgebietes auf dem Grundstlck des Gebaudes Am Markt 1. Der Dorfplatz orientiert sich
westlich des DGH. Dieser wird in Richtung Westen vom 'Litten Rathuus', in dem o6ffentlich
wirksame Funktionen, wie das Blro der Dorfkimmerin / des Dorfkimmerers sowie die
Raumlichkeiten fir Beratung und Sprechstunde der Blrgermeisterin / des Blrgermeisters
integriert sind sowie von einem Ersatzneubau auf dem Grundstick HolstenstraRe 27 mit
Gastronomie rédumlich begrenzt. Der Platz 6ffnet sich in Richtung Norden zum renaturierten
Meiereibach.

Das Dorfgemeinschaftshaus besteht aus drei Gebaudeteilen, die sich flexibel zu- und
abschalten lassen. Im mittleren, eingeschossigen Gebaudeteil wird das Gebaude Uber ein
groRRzugiges Foyer erschlossen, das sich in Richtung Westen zum Dorfplatz hin 6ffnet. An das
Foyer sind Garderobe, WC- und Techniktrakt, Stuhllager und Kichenbereich mit Kihlraum und
Lager angeschlossen. Uber das Foyer wird der nérdliche Gebaudeteil erschlossen, in dem sich
der teilbare Saalbereich mit Biihne befindet, der zum Meiereibach hin gedffnet werden kann.

Im sldlichen, zur StralRe orientierten Gebaudeteil, befinden sich im Erdgeschoss ein separat
nutzbarer Raum flr die Jugend, ein grofizlgiger Seminar- und Probenraum sowie weitere
Lagerraume fiir die Vereine. Uber einen ErschlieRungskern mit Aufzug wird das Obergeschoss
erschlossen, in dem sich ein weiteres kleines Foyer befindet. Von diesem aus werden
Raumlichkeiten flr die Sozialarbeit sowie flr Senior*innen, drei Vereinsraume, ein Raum fur IT
sowie eine Teeklche erschlossen.

Der nordliche und sudliche Gebaudeteil werden in dieser Alternative mit einem Satteldach
ausgestattet, das sich Am Markt in ortstypischer Bauweise traufstandig orientiert. Der mittlere
Gebaudeteil ist mit einem Flachdach konzipiert, das ggf. begrint und mit Photovoltaikanlagen
ausgestattet werden kénnte.
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Abbildung 12:Alternative 1A, Grundriss Obergeschoss
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Abbildung 13:Alternative 1A, Dachaufsicht

Herwarth + Holz / Freischlad + Holz im Auftrag der BIG Stadtebau GmbH fir die Gemeinde Schenefeld 54



Schenefeld Machbarkeitsstudie Ortsmitte Schenefeld mit Raumprogramm Dorfgemeinschaftshaus
Bericht

2.2.2 Alternative 1B

Am Markt

Abbildung 14:Alternative 1B, Grundriss Erdgeschoss

Kurzerléduterung

Das Dorfgemeinschaftshaus verortet sich wie bei der Alternative 1A in Nord-Sud-Ausrichtung,
im Ostlichen Teil des Planungsgebietes auf dem Grundstlick des Gebdudes Am Markt 1. Der
um das Grundstiick Holstenstrafde 27 kleiner dimensionierte Dorfplatz sowie das anliegende
Foyer orientieren sich in Richtung Westen und werden durch das 'Litte Rathuus' und das
Gebaude HolstenstralRe 27 baulich gefasst. Im ‘Litten Rathuus' sind offentlich wirksame
Funktionen, wie das Biro des Dorfkimmerers / der Dorfkimmerin sowie die Raumlichkeiten
fir Beratungen und Sprechstunde der Birgermeisterin / des Blrgermeisters integriert. Das
Gebaude HolstenstralRe 27 bleibt in dieser Variante als Wohn- und Geschéftshaus erhalten. Ein
im rickwartigen Bereich verorteter, neuer Gebaudeteil kdnnte eine gastronomische Nutzung
erhalten, die in attraktiver Lage zum Meiereibach verortet ware.
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Abbildung 16: Alternative 1B, Dachaufsicht
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2.2.3 Alternative 1C
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Abbildung 17: Alternative 1C, Grundriss Erdgeschoss

Kurzerléduterung

Das Dorfgemeinschaftshaus verortet sich wie bei der Alternative 1A in Nord-Sud-Ausrichtung,
im Ostlichen Teil des Planungsgebietes auf dem Grundstlick des Gebdudes Am Markt 1. Der
Grundriss wird in dieser Alternative an der Nord-Stud-Achse gespiegelt. Der im Vergleich zur
Alternative 1A wesentlich kleindimensioniertere Dorfplatz / Marktplatz sowie das anliegende
Foyer orientieren sich hier in Richtung Osten. Uber zwei Wegeverbindungen, westlich und
ostlich des Dorfgemeinschaftshauses, werden die StraRe Am Markt mit der neu konzipierten
FuR- und Radwegeverbindung am renaturierten Meiereibach verbunden.

Wie bei der Alternative 1B sind im 'Litten Rathuus' offentlich wirksame Funktionen, wie das
Biro des Dorfkimmerers / der Dorfkimmerin sowie die Radumlichkeiten flr Beratungen und
Sprechstunde der Birgermeisterin / des Birgermeisters integriert. Das Gebaude Holstenstralie
27 bleibt in dieser Variante ebenfalls als Wohn- und Geschéaftshaus erhalten. Ein im
rickwartigen Bereich verorteter, neuer Gebaudeteil kénnte eine gastronomische Nutzung
erhalten, die in attraktiver Lage zum Meiereibach verortet ware.
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Abbildung 19: Alternative 1C, Dachaufsicht
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2.2.4 Alternative 2A
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Abbildung 20: Alternative 2A, Grundriss Erdgeschoss

Kurzerlduterung

Das Dorfgemeinschaftshaus verortet sich wie bei der Alternative 1A — 1C in Nord-Sd-Richtung
orientiert, im Gstlichen Teil des Planungsgebietes auf dem Grundstlck des Gebdudes Am
Markt 1. In dieser Alternative grenzen das 'LUtte Rathuus' sowie der Neubau eines
eingeschossigen Gastronomie-Pavillons den westlich des Dorfgemeinschaftshaus gelegenen
Dorfplatz zur HolstenstraRRe raumlich ab.

Das Dorfgemeinschaftshaus setzt sich in dieser Alternative aus zwei Gebaudeteilen
zusammen, die mit einem eingeschossigen Zwischenbau verbunden sind. Die Grundflache des
sldlichen Gebéaudeteils entspricht der des historischen Gebdudes Am Markt 1 und referiert
durch seine Kubatur an den Vorgangerbau. Gegebenenfalls kdnnte an dieser Stelle ein Erhalt
von besonders ortsbildpragenden Fassadenelementen des Bestandsgebaudes Am Markt
geprift werden. Im sidlichen Gebaudeteil sind im Erdgeschoss, 6ffentlich wirksam zum
Dorfplatz orientiert, die Raumlichkeiten flr die Jugend und die Senior*innen verortet, die Uber
einen Mittelflur erschlossen werden. Zur StralRe Am Markt orientiert, bietet das Gebaude Platz
flir ein kleines Café / Bistro, das auch durch die Vereine genutzt werden kann. Im
Obergeschoss finden sich Raumlichkeiten flr die Vereine, Sozialarbeit und IT sowie eine
gemeinschaftlich nutzbare Teekiliche. Der sidliche Gebaudeteil wird, seinem historischen
Vorgéngerbau entlehnt, mit einem giebelstandigen Satteldach ausgestattet.

Der Zwischenbau bildet ein verbindendes Foyer zwischen den Gebaudeteilen, lber das im
nérdlichen Gebaudetrakt der teilbare Veranstaltungssaal mit Blihne und Stuhllager, die Uber den
Dorfplatz andienbare Kiche sowie ein grof3zigiger Seminar- und Probenraum mit ange-
schlossenem Lagerraum erschlossen werden. Im Untergeschoss des nordlichen Gebaudeteils
sind Garderobe, die sanitaren Anlagen sowie weitere Lager- und Technikflachen untergebracht.
Beide Gebaudeteile sind unabhangig voneinander nutzbar.
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Abbildung 21: Alternative 2A, Grundriss Obergeschoss
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Abbildung 22: Alternative 2A, Grundriss Untergeschoss
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2.2.5 Alternative 2B
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Abbildung 23: Alternative 2B, Grundriss Erdgeschoss

Am Mafkl

Kurzerlduterung

Im Unterschied zur Alternative 2A wird in der Alternative 2B die Café-Nutzung im Dorfgemein-
schaftshaus mit den Raumlichkeiten flr Beratungen und Sprechstunde der Blrgermeisterin /
des Birgermeisters im 'LUtten Rathuus' getauscht. Dadurch bietet sich die Méglichkeit, die
Café-Nutzung in prominenterer Lage mit Bezug zum Dorfplatz zu verorten und ggf. damit den
Dorfplatz funktional zu bespielen.

Da mit dem Cafébetrieb bereits eine gastronomische Nutzung am Dorfplatz verortet ist, wird in
dieser Alternative von der Konzipierung eines Gastronomie-Pavillons im Norden zugunsten
eines groReren Dorfplatzes bis an die Holstenstralle abgesehen. Die Ubrigen Gebaude-
nutzungen sind identisch mit jenen der Alternative 2A angeordnet.

Herwarth + Holz / Freischlad + Holz im Auftrag der BIG Stadtebau GmbH fir die Gemeinde Schenefeld 61



Schenefeld Machbarkeitsstudie Ortsmitte Schenefeld mit Raumprogramm Dorfgemeinschaftshaus
Bericht

s
S
.
()
2
%
S
%

h

Abbildung 24: Alternative 2B, Grundriss Obergeschoss
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Abbildung 25: Alternative 2B, Grundriss Untergeschoss
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2.2.6 Alternative 2C
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Abbildung 26: Alternative 2C, Grundriss Erdgeschoss

Kurzerlduterung

Die Alternative 2C unterscheidet sich zu den vorherigen Varianten im Wesentlichen durch die
Gestaltung und Nutzung der Freiflachen sowie den Erhalt des Gebaudes Holstenstrale 27. Der
im Vergleich zu den Alternativen 2A und 2B kleindimensioniertere Dorfplatz verortet sich
stdwestlich des Dorfgemeinschaftshauses und weitet sich zur StraRe Am Markt auf. Der
rickwartige Bereich des 'Lutten Rathuus', in dem o&ffentlich wirksame Funktionen, wie das
Buro der Dorfkimmerin / des Dorfkimmerers sowie die Raumlichkeiten fur Beratungen und
Sprechstunde der Birgermeisterin / des Blrgermeisters integriert sind, wird in dieser
Alternative als Grlinflache gestaltet.

Ostlich des Dorfgemeinschaftshauses soll eine 6ffentlich zugangliche Griinfliche im Sinne
eines 'Dorfgartens' der Offentlichkeit als Flache fir Gartennutzung und -gestaltung zur
Verfiigung stehen. Uber zwei Wegeverbindungen westlich und &stlich des Dorfgemein-
schaftshauses werden die StraRe Am Markt mit der neu angelegten FulR- und Radwege-
verbindung am renaturierten Meiereibach verbunden.

Das Gebaude Holstenstraflde 27 bleibt in dieser Variante als WWohn- und Geschéaftshaus erhalten.
Ein im rickwartigen Bereich verorteter, neuer Gebaudeteil kénnte eine gastronomische
Nutzung erhalten, die in attraktiver Lage zum Meiereibach verortet ware.
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Abbildung 28: Alternative 2C, Grundriss Untergeschoss
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2.2.7 Alternative 3
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Abbildung 29: Alternative 3, Grundriss Erdgeschoss

Kurzerlduterung

Das Dorfgemeinschaftshaus setzt sich in der Alternative 3 aus einem zweigeschossigen
Gebaudeteil Am Markt sowie einem nordlich angegliederten, in Ost-\West-Richtung orien-
tierten, eingeschossigen Gebaudeteil zusammen. Die Grundflache des sldlichen Gebaudeteils
entspricht wie bei den Alternativen 2A — 2C jener des historischen Gebaudes Am Markt 1 und
referiert durch seine Kubatur an den Vorgangerbau. Im sidlichen Gebaudeteil sind im Erdge-
schoss, 6ffentlich wirksam zum Dorfplatz orientiert, die Raumlichkeiten fir die Jugend und die
Seniorinnen und Senioren verortet, die Uber einen Mittelflur erschlossen werden. Hier sind
zudem die Raumlichkeiten fir Beratungen und Sprechstunde der Blrgermeisterin / des
Bilrgermeisters integriert. Im Obergeschoss finden sich Raume fur Vereine, Sozialarbeit und IT
sowie eine gemeinschaftlich nutzbare Teeklche. Der sidliche Gebaudeteil wird, seinem
historischen Vorgangerbau entlehnt, mit einem giebelstandigen Satteldach ausgestattet.
Gegebenenfalls konnte hier ein Erhalt von besonders ortsbildpragenden Fassadenelementen
des historischen Bestandsgebadudes geprift und in einen Ersatzneubau integriert werden.

Der nérdliche Gebaudeteil wird Uber ein an der Sldseite zum Dorfplatz orientiertes Foyer
erschlossen, das im direkten Gegenlber mit der Kirche verortet ist. Das Foyer 6ffnet sich auch
in Richtung Norden zum Grinzug am Meiereibach und fungiert somit als Vermittler zwischen
Dorfplatz und Meiereibach.

Uber das Foyer werden der teilbare Saaltrakt mit Biihne, der Kiichentrakt, ein Garderoben- und
Sanitarbereich, ein Proben- und Seminarraum sowie die Lagerrdume flr die Vereine erschlos-
sen. An den teilbaren Saalbereich, der zum Meiereibach hin o6ffenbar gestaltet wird, sind ein
Stuhllager und Technikraum angegliedert. Zudem besteht eine direkte Verbindung zum Kichen-
trakt mit Kihl- und Lagerraum, der vom Dorfplatz angedient werden kann.

Im 'Lutten Rathuus', das den Dorfplatz nach Stden begrenzt, ist eine Cafénutzung konzipiert,
deren AuRengastronomie den Dorfplatz bespielt.
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Abbildung 31: Alternative 3, Grundriss Dachaufsicht
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2.3 Bewertung und Abwagung

Die dargestellten Standortalternativen wurden mit den Projektbeteiligten der Gemeinde
Schenefeld, der BIG Stadtebau GmbH, der HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft sowie
im Rahmen der drei Planungsworkshops erdrtert und fortlaufend weiterentwickelt.

Die Alternativen 1B, 1C sowie 2C stellten den grundlegenden Entwurfsstand dar und wurden
im Workshop 'Lokale Akteure' mit den Teilnehmenden diskutiert. Durch die Teilnehmenden
wurde der Konzeptansatz eines Dorfgemeinschaftshauses mit Foyer zum Dorfplatz, der
Richtung Westen und Siiden ausgerichtet ist, allgemein begrifRt. Der Dorfplatz soll Nutzungs-
moglichkeiten fir vielfaltige Veranstaltungen, wie Méarkte und Feste, aber auch attraktive
Sitzgelegenheiten fur die tagliche Nutzung bieten. Zudem wurde ein gastronomisches Angebot
am Platz beflrwortet. Der Dorfplatz sollte nach Ansicht der Beteiligten insgesamt groRRziigiger
gestaltet werden. Dementsprechend waéren auch die Grundstlcke der HolstenstraRe 29
('Luttes Rathuus') sowie der Holstenstralle 27 einzubeziehen. Zuséatzliche Flachenbedarfe
wurden im Bereich der Lagerflachen (Stuhllager, Lager Musikinstrumente, Kihlraum, Klche)
sowie Nebenrdume (Putzraum) genannt. Zudem wurde durch die Beteiligten nochmals
eindringlich auf den schlechten baulichen Zustand der Bestandsbebauung im Planungsgebiet
aufmerksam gemacht, der mit Ausnahme des '‘Litten Rathuus' einen Erhalt der Ubrigen
Bestandsgebaude unwirtschaftlich mache. Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse des
Workshops 'Lokale Akteure' wurden die Standortalternativen fortgeschrieben. Die Alternative
1C wurde im Ergebnis des Workshops aus dem weiteren Diskussionsprozess herausge-
nommen und die Alternative 1B zur Alternative 1A mit erweitertem Dorfplatz und erganztem
Raumprogramm weiterentwickelt. Aus der Alternative 2C wurden die Alternativen 2A und 2B
entwickelt, die eine Gestaltvarianz des Dorfplatzes mit und ohne Gastronomiepavillon unter
Abriss des Gebaudes Holstenstralte 27 abbildeten. Die im Vorfeld des zweiten Planungswork-
shops 'Gemeinde' erarbeitete Alternative 3 stellt einen weiteren Konzeptansatz dar, der eine
alternative Ausrichtung des Gebaudes in Ost-West-Richtung und die interpretierende Wieder-
aufnahme der Kubatur des Gebdudes Am Markt 1 in einen Neubau vorsieht.

Im Rahmen des zweiten Planungsworkshops 'Gemeinde' wurden die weiterentwickelten
Testentwiirfe fur das Dorfgemeinschaftshaus mit Dorfplatz mit den Teilnehmenden erdrtert.

Hierbei wurde durch die Teilnehmenden angeregt, dass im Dorfgemeinschaftshaus eine
Mehrfachnutzung von (Vereins-)Raumen sowie die gemeinsame Nutzung von WCs und
moglichen Lagerraumen sowie Nutzungen durch Dritte ermdglicht werden sollen. Der nach
Westen ausgerichtete Platz solle zudem mit einem grofdzligigen Vordach ausgestattet werden.

Die Alternativen 1A und 3 wurden dabei durch die Teilnehmenden tendenziell favorisiert.

Der Dorfplatz solle nach Ansicht der Teilnehmenden sowohl Veranstaltungen und Méarkte
ermoglichen wie auch umfangreich begriint werden. Dabei wird eine bauliche Abschirmung des
Platzes zur Holstenstralte tendenziell begrifst, um die Aufenthaltsqualitat zu steigern. Ein
gastronomisches Angebot am Platz in Form eines (Eis-)Cafés oder Bistros wurde allgemein
beflrwortet. Thematisiert wurden auch zusatzliche Angebote fur die Jugend im DGH bzw.
Ortskern. Im dritten Workshop 'Politik" wurden die favorisierten und geringfligig modifizierten
Alternativen 1A und 3 mit den Teilnehmenden diskutiert. Hierzu wurde durch die Teilneh-
menden tendenziell die Alternative 1A favorisiert, die einen besseren Bezug zwischen Dorfplatz
und Grlinzug am Meiereibach ermogliche.

Angeregt wurde, das Dorfgemeinschaftshaus als Mehrgenerationen-Haus zu konzipieren, das
auch Erweiterungsmaoglichkeiten vorsehen kénnte. Zudem solle das Geb&ude nach Ansicht der
Teilnehmenden eine ortshildvertragliche Gestaltung erfahren. Die Funktion des Dorfplatzes als
Markt- und Veranstaltungsflache mit hohem Grlnanteil wurde nochmals unterstrichen. Das
dargestellte Raumprogramm flr das Dorfgemeinschaftshaus wurde durch die Teilnehmenden
im Allgemeinen als praktikabel und schlissig erachtet. Die detaillierten Raumprogramme der
diskutierten Testentwiirfe sind dem Anhang zu entnehmen (s. Anlagenband 1 — Anlage 1).
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2.4 Soll-Raumprogramm mit Nutzungsanforderungen

Das unter Auswertung der ermittelten Flachen- und Nutzungsbedarfe erarbeitete Soll-Raumpro-
gramm mit den erganzenden Nutzungsanforderungen fir das neue Dorfgemeinschaftshaus
stellt das abgewogene Ergebnis des umfangreichen Planungs- und Beteiligungsprozesses dar
und ist nachfolgend differenziert nach Funktionsbereichen dargestellt.

Anzahl

Nr. Funktionsbereich der NUF (m?2) | Anmerkungen
Raume

1.1 Foyer 130 Einladendes Entrée zur Erschlie-
130 Bung samtlicher 6ffentlich
nutzbarer Raume, multicodiert
nutzbar auch als Café-Lounge, fur
25 Ausstellungen sowie Events /

10 Gute Auffindbarkeit der Eingange
aus der Ortsmitte, Bezug zu Dorf-

1

1.1.1 | Foyer / Ausstellung 1
1.2 Nebenflachen: Sanitar, Lager etc. 6 95

1

1

1

1.2.1 Garderobe
1.2.2 | Putzraum

1.2.3 | Lager 10 platz / Tageslicht, Sonnenschutz,
abhangig von der Orientierung /
1.2.4 | Sanitar 3 50 Gute Zuordnung der Neben-
flachen / Verbindung mit Kiche
NUF-Eingangsbereiche 225
2 Saal / Probe-, Seminarbereich
21 Saaltrakt 3 235
Teiloar, erschlossen Uber das
211 | GroRer Saal 1 170 Foyer, mit Verbindung zur Kiiche

(Ausschank), mit Auf3enterrasse,
gute Akustik fir Veranstaltungen
2.1.1.1 | Reihenbestuhlung ca. 200

170 nach VStattvVO

ca.107 in Halbkreisbestuhlung
ca.152 Bankettbestuhlung

ca. 76 Parlamentar. Sitzordnung

2.1.1.2 | Sitzplatze an Tischen

2.1.1.3 | Stehplatze ca. 340 nach VStattvVO
2.1.2 | Bihne 1 40

2.1.3 | Tisch- und Stuhllager 1 25 Erganzend unter der Bihne
2.2 Proberaum 2 100

Nutzbar insb. fir Musikvereine
und Bands, gute Akustik, akus-

2.2.1 | Proberaum ! e tisch abgeschirmt, nutzbar auch
als Seminar- und Tagungsraum
Zuschnitt geeignet fur die sichere
Lagerung auch groRerer
22.2 |Lager ! 2 Musikinstrumente, gute
Erreichbarkeit vom Proberaum
NUF Saal / Probe-, Seminarbereich 335
3 Gastrobereich
3.1 Kiichentrakt 3 60
3.1.1 | Klche mit Bar 1 40 Unmittelbarer Bezug zu Saal und
312 |Lager 1 10 Foyer fir Bewirtung, mobile Bar,
guter Bezug zu Lager und Kihl-
3.1.3 | Kuhiraum 1 10 lager fur Catering, externe
Andienung
NUF Gastrobereich 60
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4 Vereine / Jugend / Senioren / Verwaltung
4.1 Treffs 2 80
Extern erschlieBbar, bevorzugte
Lage im EG / Gaming, Chillen,
411 Jugendireff [ & Lernen, Medienarbeitsplatze,
Infotheke
. Nutzbar u.a. zur Erwachsenen-
4.1.2 | Seniorentreff y & bildung / Lage bevorzugt im EG
4.2 Vereine 2 60
Flexibel nutzbar mit abschlie3-
4.2.1 Vereinsraum 1 1 30 baren Schranken zur Lagerung
von Technik und Material
Flexibel nutzbar mit abschlie-
4.2.2 | Vereinsraum 2 1 30 baren Schranken zur Lagerung
von Technik und Material
4.3 Verwaltung 5 105
4.3.1 Sozialarbeit 1 20 2 Arbeitsplatze
432 |Biro T 1 20 4 Re(':hne"rarbeltsplétze, alt. 2
Arbeitsplatze
4.3.3 | Teekuche 1 10
Ggf. dezentral in einem Altbau
verortbar / Besprechung /
434 |Beratung 1 40 Bera"‘cung mlt_ ehrgnamtllchem/
er Burgermeister/in (ggf. sep.
Raum) / insgesamt 2 Arbeitsplat-
ze mit Besprechungsmoglichkeit
Ggf. dezentral in einem Altbau
. . . verortbar / Nahe zum Bgm.
4.3.5 | Dorfkiimmerin / Dorfkimmerer 1 15 sinnvoll / 1 Arbeitsplatz mit
Besprechungsmaoglichkeit
4.4 Nebenflachen: Sanitar, Lager etc. 2 30
4.4.1 Lager / Abstellraum 10
4.4.2 | Sanitar (Damen - Herren) 1 20
NUF
Vereine /Jugend / Senioren / 275
Verwaltung
‘ | Summe NUF gesamt 895
5 Technikflachen TF*®
5.1 Technikflachen 53 Konzeptabhangig
Summe Technikflachen 53
6 Verkehrsflachen VF*®
6.1 Verkehrsflachen 178 Kq'nZ('aptabhangyg', .
maoglichst zu minimieren
Summe Verkehrsflachen 178
7 Konstruktionsflachen KGF 249
7.1 Konstruktionsflachen 249 | Konzeptabhangig
| | Summe BGF? 1.375

Ubersicht 3: Raumprogramm / Nutzungsanforderungen Dorfgemeinschaftshaus

% Anteile TF (5,9 %) / VF (19,9%) / KGF (27,8 %) der Gesamtnutzflaiche nach BKI Baukosten Gebaude Neubau
Kostenplanung, Stand 1. Quartal 2020, Gemeindezentren, mittlerer Standard, Seite 851

27 BGF = 153,6 % NUF nach BKI Baukosten Gebaude Neubau Kostenplanung, Stand 1. Quartal 2020, Gemeinde-
zentren, mittlerer Standard, Seite 851
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2.5 Ermittlung des Stellplatzbedarfes fiir das Dorfgemeinschaftshaus

Im Zuge der stadtebaulichen Neugestaltung der Schenefelder Ortsmitte sowie der Realisierung
des Dorfgemeinschaftshauses sind bereits friihzeitig Aussagen Uber den voraussichtlichen
Bedarf an Stellplatzen fur Kfz und Fahrrader zu treffen und Moglichkeiten zur Deckung dieses
Bedarfes zu erortern. Da die Gemeinde Schenefeld Uber keine eigene Stellplatzsatzung zur
Ermittlung der notwendigen Anzahl an Kfz- und Fahrradstellplatzen verflgt, wurde der Bedarf
anhand von funf ausgewerteten Stellplatzsatzungen vergleichbar groRer Landgemeinden in
Schleswig-Holstein ermittelt.?®

Der Faktor fur die Ermittlung des Stellplatzbedarfes fur Kraftfahrzeuge liegt flr 'Sonstige
Versammlungsstéatten' in den ausgewerteten Stellplatzsatzungen i.d.R. zwischen 1 je 4 und 1 je
5 Kfz-Stellplatzen pro Sitzplatz und fur Fahrrader tbergreifend bei 1 Stellplatz je 4 Sitzplatzen.
Daraus ergibt sich, ausgehend von einer Kapazitdt des Veranstaltungssaals von ca. 200
Sitzplatzen in Reihenbestuhlung (s. Kapitel 2.4), ein Stellplatzbedarf zwischen 40 und 50 Kfz-
Stellplatzen und 50 Fahrradstellplatzen. Davon sind den ausgewerteten Stellplatzsatzungen
nach Ubergreifend 90 % fur Besucherinnen und Besucher vorzuhalten.

Zusatzliche Stellplatzbedarfe ergeben sich flr durch Vereine sowie durch die Jugend, durch
Senioreninnen und Senioren und die Verwaltung genutzte Raumlichkeiten. Diese sind in Bezug
auf die ausgewerteten Stellplatzsatzungen Ubergreifend unter der Kategorie 'Blro-,
Verwaltungs- und Praxisraume' zu summieren. Der Stellplatzbedarf errechnet sich fiir Rdume
dieser Kategorie Satzungs-lUbergreifend mit einem Schlissel von 1 Kfz-Stellplatz sowie 1
Fahrradstellplatz je 40 m? Nutzflache. Die genannten Raumlichkeiten besitzen in der Summe
eine NUF von ca. 315 m? Damit ergibt sich ein zusatzlicher Stellplatzbedarf von 8 Kfz- und
weiteren 8 Fahrradstellplatzen. Insgesamt erhéht sich der Stellplatzbedarf flr das Dorfgemein-
schaftshaus fir Kfz damit auf 48 — 58 Stellplatze sowie auf 58 Fahrradstellplatze. Es ist mit der
Bauaufsicht im Stellplatznachweis ggf. ein Gleichzeitigkeitsfaktor von z.B. 0,75 nachzuweisen,
durch den sich der Bedarf reduzieren wirde.

Die notwendigen Fahrradstellplatze sind mdglichst nah des Haupteinganges des Dorfgemein-
schaftshauses zu verorten. Sie sind dabei in ein umfassendes Gestaltungskonzept fir den
Dorfplatz zu integrieren und unter Beachtung der weiteren Nutzungsbedarfe behutsam
einzuordnen.

Der ermittelte Kfz-Stellplatzbedarf konnte anhand eines Mobilitdtskonzeptes gescharft werden
und unter Nutzung folgender, herzustellender sowie bestehender 6ffentlicher und ggf. privater
Stellplatzflachen (Uber Zuordnungsbaulasten) in der naheren Umgebung gedeckt werden:

Herzustellende Stellplatzanlagen

—  HolstenstraRe 36 fir Besucherverkehr und Park and Ride im Zusammenhang mit dem
ZOB (ca. 18 — 22 Kfz-Stellplatze / s. Kapitel F)

—  Stellplatzanlage 6stlich des ZOB Holstenstralie (ca. 7 Kfz-Stellplatze)

Bestehende &ffentliche Stellplatzanlagen

—  Amt Gemeinde Schenefeld (ca. 40 Stellplatze)

—  Zum Park nordlich des Meiereibachs (ca. 24 Kfz-Stellplatze)
—  Am Markt / Zum Park (ca. 10 Stellplatze)

Bestehende private Stellplatzanlagen

—  ALDI-Markt (ca. 70 Stellplatze)

—  Zum Park sudl. Vermittlungsstelle Deutsche Telekom Zum Park 1 (ca. 12 Stellplatze)

Die Nutzung der genannten Stellplatzanlagen fur das Dorfgemeinschaftshaus muss vor dem
Hintergrund der sonstigen Belange und Bedarfe individuell abgewogen werden. Hierbei

empfiehlt es sich, frihzeitig das Bauamt, Untere Bauaufsicht des Kreises Steinburg in ltzehoe
als zustandige Genehmigungsbehdrde zu beteiligen.

% Vgl. Stellplatzsatzungen der Gemeinden Heikendorf, Owschlag, Panker, Dellingsdorf und Harrislee
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3 Stadtebauliche Entwicklungsszenarien fiir die Schenefelder Ortsmitte

3.1 Alternative 1A

Abbildung 32: Alternative 1A (ZOB Holstenstral3e, Neubau Holstenstr. 27, Parkplatz Holstenstr. 36, Platz Am Markt)

Kurzerlduterung

Das stadtebauliche Szenario baut auf dem Testentwurf der Alternative 1A fur das
Dorfgemeinschaftshaus auf. Das Dorfgemeinschaftshaus verortet sich in Nord-Sid-Ausrichtung
orientiert, im 6&stlichen Teil des Planungsgebietes auf dem Grundstlck des Gebdudes Am
Markt 1. Der westlich des Dorfgemeinschaftshaus gelegene Dorfplatz wird in Richtung Westen
vom 'Lutten Rathuus' — in dem offentlich wirksame Funktionen, wie das Biro der Dorf-
kiimmerin / des Dorfkimmerers oder Beratungsrdume integriert sind — sowie von einem
Ersatzneubau auf dem Grundstlick Holstenstralte 27 mit Gastronomie raumlich begrenzt. Der
Platz weitet sich in Richtung Norden zum renaturierten Meiereibach, der mit einer naturnah
gestalteten Griinverbindung mit begleitender FulR- und Radwegeverbindung zu einem verknlp-
fenden Freiraumelement zwischen Hohenzollernpark und Kirchenwiese entwickelt wird.
Nordlich des Meiereibachs wird der ZOB unter Rlickbau der Bestandsgebaude der ehemaligen
Meierei auf das Grundstiick HolstenstralRe 25 verlagert.

Die Freiflache Am Markt wird nach der Verlagerung als Platzflache mit Sitzgelegenheiten und
hohem Grlnanteil fuRgangerfreundlich umgestaltet und aufgewertet. Von der Marktstraflte
bleibt die Durchfahrbarkeit zur StraRe '‘Zum Park' mit Anschluss an die B 430 unter Einrichtung
eines Einbahnverkehrs erhalten. Auf dem Grundstlick HolstenstraRe 34 wird der Neubau eines
zweigeschossigen Wohngebaudes vorgeschlagen. Sudlich soll die Herstellung einer baumbe-
standenen Stellplatzanlage mit 18 — 22 Kfz-Stellplatzen einen Teil des Stellplatzbedarfes des
Dorfgemeinschaftshauses sowie des ZOBs (P+R) decken.
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Abbildung 33: Alternative 1B (Erhalt der Bestandsbebauung Holstenstral3e 27, kleinerer Dorfplatz)

3.3 Alternative 1C

Abbildung 34: Alternative 1C (ZOB Am Markt / Neubau Wohnen und Gewerbe Holstenstr. 25 und 27 + Parkplatz)
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3.4 Alternative 1D

Abbildung 35: Alternative 1D (ZOB Am Markt, Neubau Holstenstr. 25 + Parkplatz / Griinflache / Erhalt Holstenstr. 27)

3.5 Alternative 1E

Abbildung 36: Alternative 1E (ZOB Am Markt, Erhalt Holstenstr. 25 u. 27, Parkplatz Holstenstr. 25, Griinfldche)
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3.6 Alternative 2A

e e
o’

Abbildung 37: Alternative 2A (ZOB HolstenstralRe, Gastronomie-Pavillon, Parkplatz Holstenstr. 36, Platz Am Markt)

Kurzerlduterung

Das stadtebauliche Szenario baut auf dem Testentwurf der Alternative 2A fir das Dorfge-
meinschaftshaus auf. Das Dorfgemeinschaftshaus verortet sich in Nord-Sid-Ausrichtung
orientiert, im 6&stlichen Teil des Planungsgebietes auf dem Grundstlck des Gebdudes Am
Markt 1. Es setzt sich in dieser Alternative aus zwei Gebaudeteilen zusammen, die mit einem
eingeschossigen Zwischenbau verbunden sind.

Der westlich des Dorfgemeinschaftshaus verortete Dorfplatz wird in Richtung Westen vom
'Latten Rathuus', — in dem offentlich wirksame Funktionen, wie das Biro der Dorfkimmerin /
des Dorfkimmerers sowie die Beratungsraume integriert sind — sowie durch einen einge-
schossigen Gastronomie-Pavillon zur Kreuzung HolstenstraRe / Am Markt raumlich abgegrenzt.
Der Dorfplatz weitet sich in Richtung Norden zum geéffneten und renaturierten Meiereibach,
der mit einem naturnah gestalteten Grlinzug mit begleitender Fuf- und Radwegeverbindung zu
einem verknlpfenden Freiraumelement zwischen Hohenzollernpark und Kirchenwiese ent-
wickelt wird. Nordlich des Meiereibachs wird der ZOB unter Rickbau der Bestandsgeb&ude der
ehemaligen Meierei auf das Grundstlck HolstenstraRe 25 verlagert.

Die Freiflache Am Markt wird nach der Verlagerung als Platzflache mit Sitzgelegenheiten und
hohem Griinanteil fuRgangerfreundlich umgestaltet und aufgewertet. Die Durchfahrbarkeit von
der Marktstral3e zur Strafe 'Zum Park' mit Anschluss an die B 430 wird in dieser Alternative
zugunsten einer zusammenhangenden und multicodiert nutzbaren Platzflache aufgegeben. Auf
dem Grundstlck HolstenstraRe 34 wird der Neubau eines zweigeschossigen Wohngebaudes
vorgeschlagen. Sudlich soll die Herstellung einer Stellplatzanlage mit 18 — 22 Kfz-Stellplatzen,
die baumbestanden entwickelt werden soll, einen Teil des Stellplatzbedarfes des Dorfge-
meinschaftshauses sowie des ZOBs P+R) decken. Die Freiflache Am Markt wird in dieser
Variante unter Aufgabe der Durchfahrbarkeit als zusammenhangender Platz gestaltet.
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3.7 Alternative 2B

Abbildung 38: Alternative 2B (ZOB Am Markt, Neubau Holstenstr. 25, Parkpl. Holstenstr. 25, 36, Gastro-Pavillon)

3.8 Alternative 2C

Abbildung 39: Alternative 2C (ZOB Am Markt, Neubau Holstenstr. 25, Parkplatz Holstenstr. 25, 36, gro3er Dorfplatz)
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3.9 Alternative 3A

Abbildung 40: Alternative 3A (ZOB Holstenstral3e, Parkplatz Holstenstr. 36, Platz Am Markt)

Kurzerlduterung

Das Dorfgemeinschaftshaus setzt sich in der Alternative 3 aus einem zweigeschossigen
Gebaudeteil Am Markt sowie einem nordlich angegliedertem, in Ost-West-Richtung orien-
tierten, eingeschossigen Gebaudeteil zusammen. Die Grundflache des sldlichen Gebaudeteils
entspricht wie bei den Alternativen 2A — 2C jener des historischen Gebaudes Am Markt 1 und
referiert durch seine Kubatur an den Vorgédngerbau. Der Dorfplatz wird durch das Dorfge-
meinschaftshaus sowie durch das ‘Litte Rathuus' von drei Seiten raumlich begrenzt.

Der Platz wird durch das Dorfgemeinschaftshaus zum ge6ffneten und renaturierten
Meiereibach, der mit einem naturnah gestalteten Grinzug mit begleitender FuR- und Radwege-
verbindung zu einem verknipfenden Freiraumelement zwischen Hohenzollernpark und Kirchen-
wiese entwickelt wird, abgegrenzt. Nordlich des Meiereibachs wird der ZOB unter Rickbau der
Bestandsgebaude der ehemaligen Meierei auf das Grundstlck HolstenstraRe 25 verlagert.

Die Freiflache Am Markt wird nach der Verlagerung als Platzflache mit Sitzgelegenheiten und
hohem Grlnanteil fuRgangerfreundlich umgestaltet und aufgewertet. Von der Marktstralte
bleibt die Durchfahrbarkeit zur StraRe '‘Zum Park' mit Anschluss an die B 430 unter Einrichtung
eines Einbahnverkehrs erhalten. Auf dem Grundstlck Holstenstrafe 34 wird ein Neubau eines
zweigeschossigen Wohngebaudes vorgeschlagen. Sudlich soll die Herstellung einer baumbe-
standenen Stellplatzanlage mit 18 — 22 Kfz-Stellplatzen einen Teil des Stellplatzbedarfes des
Dorfgemeinschaftshauses sowie des ZOBs (P+R) decken.
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3.10 Alternative 3B

rosd

Abbildung 41: Alternative 3B (ZOB Am Markt, Neubau + Parkplatz Holstenstr. 25, Parkplatz Holstenstr. 36)

3.11 Alternative 3C

Abbildung 42: Alternative 3C (ZOB Am Markt, Neubau + Parkplatz Holstenstr. 25, Griinflache Holstenstr. 36)
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3.12 Bewertung und Abwagung

Die dargestellten stadtebaulichen Entwicklungsszenarien wurden mit den Projektbeteiligten der
Gemeinde Schenefeld, der BIG Stadtebau GmbH, der HOFFMANN-LEICHTER Ingenieur-
gesellschaft sowie im Rahmen der drei Planungsworkshops erortert und fortlaufend weiterent-
wickelt.

Im Workshop 'Lokale Akteure' wurde seitens der Teilnehmenden der Bedarf nach einer
stadtebaulichen Neugestaltung und Aufwertung der Schenefelder Ortsmitte unter Erhalt des
Ortsbildes betont. Gleichzeitig wurde auf den mangelhaften baulichen Zustand der Bestands-
gebaude hingewiesen, die einen Erhalt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten fraglich erschei-
nen lassen. Insbesondere ein Erhalt der stark sanierungsbedurftigen Gebaude der ehemaligen
Meierei, wie in der Alternative 1E dargestellt, wurde im Allgemeinen als nicht vertretbar
angesehen. Auch die Gebaude HolstenstralRe 27 sowie Am Markt 1 wurden als nicht erhaltens-
wert bewertet. Ersatzneubauten waren nachhaltiger und koénnten nach Ansicht der Teilneh-
menden vielmehr zu einer Aufwertung des Ortsbildes beitragen.

Eine Renaturierung des Meiereibachs mit der Schaffung eines begleitenden Fuf3- und Rad-
weges zwischen Hohenzollernpark und Kirchenwiese, wurde durch die Teilnehmenden positiv
bewertet. Im Verlauf des Baches kénnten nach Aussagen einiger Teilnehmender, zusatzliche
Grinflachen hergestellt werden. Der Dorfplatz soll Nutzungsmoglichkeiten fur vielfaltige
Veranstaltungen aber auch attraktive Sitzgelegenheiten fur die tagliche Nutzung bieten. Daher
waére dieser nach Ansicht vieler Teilnehmender groRzlgiger, als in den Alternativen 1B und 1E
dargestellt zu dimensionieren. Ein gastronomisches Angebot am Platz wurde allgemein beflr-
wortet. Eine Verlagerung des ZOB wurde seitens der Teilnehmenden kontrovers diskutiert.
Hingewiesen wurde auf das unzureichende subjektive Sicherheitsempfinden in der Bahnhof-
strafde, das aus dem hohen Aufkommen an Kundenverkehr zum und vom ALDI-Markt resultiert.
Als notwendig erachtet wurde die Einrichtung einer EinbahnstraRe von Ost nach West im Zuge
der Offnung des ZOBs fir den offentlichen Verkehr. Daher wurde die Herstellung einer
zusammenhangenden Platzflache Am Markt wie in der Alternative 1B dargestellt, Gberwiegend
kritisch gesehen. Gleichwohl wurde der Bedarf nach zuséatzliche Querungsmaglichkeiten der
BundesstralRe und der Holstenstrafte flr den FuRverkehr geduRRert. Unter Berlcksichtigung der
Ergebnisse des Workshops 'Lokale Akteure' wurden die Entwicklungsszenarien fortge-
schrieben. Mit der Weiterentwicklung der Testentwirfe fir das Dorfgemeinschaftshaus
wurden weitere Alternativen und Varianten entwickelt und im Vorfeld des Workshops
‘Gemeinde' mit den Projektbeteiligten erortert. Im Rahmen des Workshops 'Gemeinde'
wurden die Entwicklungsszenarien 1A, 1C, 1D, 2A, 2C, 3A, 3B und 3C mit den Teilnehmenden
diskutiert.

Wesentliche Ergebnisse des Workshops 'Lokale Akteure' wurden durch die Teilnehmenden im
zweiten Workshop bestatigt. Dies betrifft u.a. die Notwendigkeit zur stadtebaulichen
Neugestaltung der Ortsmitte, die Renaturierung des Meiereibachs und Herstellung einer Ful3-
und Radwegeverbindung, die Notwendigkeit zur Herstellung eines groRzlgigen Dorfplatzes flr
Veranstaltungen und Markte mit ansassiger Gastronomie sowie den Konsens Uber den
notwendigen Rickbau der Bestandsgebaude Holstenstralle 25, 27, 36 sowie ggf. 34 und der
Realisierung von Ersatzneubauten respektive Neugestaltung der Freiflachen. Tendenziell wurde
im Rahmen des Workshops 'Gemeinde' eine Verlagerung des ZOBs an die Holstenstralie
beflrwortet. Die Alternativen 1A und 3A wurden durch die Teilnehmenden im Allgemeinen
favorisiert und im Nachgang des Workshops geringfligig modifiziert.

Im Rahmen des Workshops 'Politik' wurden die Alternativen 1A, 1C, 1D sowie 3A, 3B und 3C
mit den Teilnehmenden erortert. Hier bestand unter den Teilnehmenden Konsens Uber die
notwendige Herstellung einer baulichen Fassung des Ortskerns bei einem Abriss der
Bestandsgebaude, ggf. mit Ausnahme der HolstenstraRe 29 ('Littes Rathuus').
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Hier sei noch eine weitere Betrachtung der Wirtschaftlichkeit erforderlich. Gegebenenfalls sei
ein Ersatzneubau in ahnlicher Kubatur denkbar.

Zudem wurde durch die Teilnehmenden im Allgemeinen ein raumlicher Zusammenhang
zwischen einem wie in der Alternative 1A groRziigiger gestalteten Dorfplatz und dem
renaturierten Meiereibach mit begleitender Wegeverbindung gewtlnscht. Das Dorfgemein-
schaftshaus sollte nach Ansicht vieler Teilnehmender eine malfstabs- und materialgerechte
Gestaltung erhalten, die bei der Alternative 1A im Vergleich zur Alternative 3 tendenziell
angemessener erscheine. Zudem wurde der Bedarf zur Herstellung von Stellplatzflachen fur
das Dorfgemeinschaftshaus auf dem Grundstlck HolstenstraRe 36 geauliert. Daher ware von
einer Herstellung einer Grinflache auf dem Grundstick wie bei der Alternative 1D oder 3B
tendenziell abzusehen.

Die Teilnehmenden des dritten Workshops sprachen sich klar fir eine Verlagerung des ZOB an
die Holstenstral’e aus. Geprift werden solle in diesem Zusammenhang jedoch die Anordnung
des dargestellten P+R-Parkplatzes 6stlich des ZOBs. Im Zusammenhang mit einer Verlagerung
sollte die Errichtung einer Einbahnstraf3enldsung (partiell auch sildlichen Abschnitt der
MarktstraRe) gepriuft werden. Die Freiflache Am Markt sollte im Kontext der Verlagerung eine
neue Gestaltung erfahren. Hier wéaren nach Ansicht der Teilnehmenden die Herstellung einer
ausreichenden Dimensionierung der Fuf’- und Radwege fir eine verbesserte fultlaufige Erreich-
barkeit der Nahversorger sowie von Sitzgelegenheiten und Ubersichtlich gestalteten Grin-
flachen vorzusehen. In der Zusammenschau wurde die Alternative 1A durch die Teilnehmenden
als bevorzugtes Szenario bewertet (s. Kapitel F).
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E

Stadtebauliche Leitlinien

Unter Abwagung stadtebaulicher, nutzungsstruktureller und funktionaler Rahmenbedingungen,
den Ergebnissen des Planungs- und Beteiligungsprozesses sowie den Zielen der formellen und
informellen Planungen flr die Ortsmitte Schenefeld wurden Leitlinien flr die stadtebauliche
Entwicklung und Neugestaltung der Schenefelder Ortsmitte entwickelt.

Die Leitlinien bilden die Grundlage fir die Erarbeitung der stadtebaulichen Entwicklungs-
szenarien sowie flr die Erarbeitung der Auslobung fir den geplanten hochbaulich-stédtebaulich-
freiraumplanerischen Realisierungswettbewerbs fur den Neubau des Dorfgemeinschafts-
hauses mit Dorfplatz, der auch weite Teile des betrachteten Planungsgebietes einbezieht.

1.

10.
1.

12.

Neubau des Dorfgemeinschaftshauses als erganzendes Gebaude im zentralen Gemein-
bedarfsschwerpunkt der Ortsmitte

Herstellung eines Dorfplatzes als zentraler 6ffentlicher und begrinter Platz fur Méarkte und
Veranstaltungen

Verlagerung und Herstellung eines barrierefreien und gut erreichbaren ZOBs auf dem
Grundstlck HolstenstraRe 25

Neugestaltung der 6ffentlichen Freiflachen Am Markt unter Berlcksichtigung der verkehr-
lichen Belange (Durchfahrbarkeit fur MIV)

Stéarkung des zentrumsnahen Versorgungs- und Dienstleistungsangebots

Erhalt und Starkung der baulich-rdumlichen Struktur sowie der baukulturellen ldentitat des
Ortes

Ortsvertragliche Gestaltung der innerdrtlichen Hauptstraen

Grinrdumliche und funktionale Vernetzung der innerortlichen o6ffentlichen Grinrdume
(insb. Kirchenwiese, Hohenzollernpark, Friedhofsareal)

Renaturierung und Erlebbarmachung des Meiereibachs als 'Blau-Griines-Ruckgrat'
Barrierefreie Gestaltung der Ortsmitte und Zuganglichkeit zu den 6ffentlichen Raumen

Integration eines nachhaltigen Regenwassermanagements im Zuge der Neugestaltung der
offentlichen Rdume

Herstellung von weiteren begrinten Stellplatzanlagen in der Ortsmitte auf den Grund-
sticken HolstenstraBe 25 und 36 (flr Park + Ride sowie flr den Stellplatzbedarf des
Dorfgemeinschaftshaus).
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F

Vorzugsszenario fiir die stadtebauliche Neuordnung

Das vorliegende stadtebauliche Vorzugsszenario (Stadtebauliche Entwicklungsalternative 1A)
baut auf den stadtebaulichen Leitlinien und den Ergebnissen der unterschiedlichen
Beteiligungen auf und Ubersetzt diese in ein anschauliches raumliches Zukunftsbild. Sie basiert
auf folgenden stadtebaulichen Anfor-derungen (Leitsatzen), zu denen es im Rahmen der
Beteiligung Einvernehmen gab und die zunachst im Rahmen des hochbaulich-stadtebaulich-
freiraumplanerischen Realisierungs-wettbewerbs flr die Neugestaltung der Schenefelder
Ortsmitte und in der weiteren Konkretisierung der Planung berilcksichtigt werden sollten:

Kompaktes, ein- maximal zweigeschossiges Dorfgemeinschaftshaus in ortsbildgerechter
Gestaltung vorzugsweise in Nord-Sud-Ausrichtung auf Grundstlcksflachen Am Markt 1
(Gebaude soll sich optimal einfligen)

Raumlich gefasster Dorfplatz westlich des Dorfgemeinschaftshauses als grofdzligiger, grin
gepragter Platz mit flexibel nutzbaren Flachen insb. fir Veranstaltungen und Markte sowie
Gastronomie

Barrierefreier ZOB mit Mobilitatsstation auf dem Grundstlick HolstenstraRe 25 mit direkter
Zuwegung zum Dorfplatz

Geoffneter und renaturierter Meiereibach mit begleitendem Fuf- und Radweg von mind.
3 Metern Breite mit Anschluss an die StraRe 'Zum Park' und den Hohenzollernpark im
Nordosten sowie zur Kirchenwiese im Sldwesten

Raumlicher Bezug des Dorfplatzes zum Meiereibach

Baulich-raumliche Fassung der Ortsmitte durch ein- bis zweigeschossige Ersatzneubauten
auf den Grundstlcken HolstenstraRe 27, 34 sowie ggf. auf dem Grundstlick HolstenstraRe
29 im Falle eines Abrisses des 'Lutten Rathuus'

Begriinte Stellplatzanlage mit ca. 18-22 Kfz-Stellplatzen auf dem Grundstlck Holstenstr. 36
Freiflaiche Am Markt als begrinte Platzflache mit Aufenthaltsqualitat.

Auch unter Beachtung dieser Anforderungen wird der Realisierungswettbewerb ein breites
Spektrum an unterschiedlichen Konzeptansatzen und Lésungen ermaoglichen.
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G Kostenrahmen fiir die stadtebauliche Neuordnung

Die nachfolgende Ubersicht stellt zusammenfassend die auf Grundlage des stadtebaulichen
Vorzugsszenarios sowie des Soll-Raumprogramms flir das Dorfgemeinschaftshauses Uber-
schlagig kalkulierte Kostenannahme dar. Darin ist die Realisierung des Dorfgemeinschafts-
hauses mit Dorfplatz sowie die Umsetzung der sonstigen stadtebaulichen MaRnahmen wie die
Verlagerung und Herstellung des ZOB, die Renaturierung des Meiereibachs mit begleitender
Wegeverbindung oder die Aufwertung der Platzfliche Am Markt enthalten. Die Kosten-
kennwerte in EUR/m? fir die Durchfilhrung der einzelnen MaRnahmen wurden auf Basis
analysierter Kostendaten von Vergleichsobjekten sowie eigener Erfahrungswerte ermittelt und
soweit notwendig unter Einberechnung der Preissteigerungsindizes aktualisiert. Die Kosten-
kennwerte wurden mit den FlachengroRen der stadtebaulichen Vorzugsalternative multipliziert,
um die Uberschlagigen Kosten abzuschatzen. Eine detaillierte Ubersicht zur Ermittlung des
Kostenrahmens bis zur 2. Ebene ist dem Anhang beigeflgt (s. Anlagenband 1 — Anlage 2).

KG n. Bezeichnung Kostenkennwert Flache Summe
DIN 276 (in EUR/m?) (in m?) (in EUR)
‘ 100 ‘ Grundstlickserwerb ‘ ‘ 6.500 ‘ erfolgt ‘
‘ 200 ‘ Riickbau / Herrichten der Grundstiicke ‘ ‘ ‘ 2.127.902%° ‘
‘ 300/ 400 ‘ Realisierung Dorfgemeinschaftshaus ‘ 3.200 ‘ 1.375 ‘ 4.400.000 ‘
500 Aufwertung / Herstellung &ffentlicher Griin- und Freiflachen / Verkehrliche ErschlieRung
Herstellung Dorfplatz Platzflachen ~ 451%° 2.010 906.510
Grinflachen 197 420 82.740
Renaturierung und Herstellung Renaturierung 174 603 104.922
Wegeverbindung Meiereibach -
Wegebau 278 600 166.800
Aufwertung Platzflache Am Markt 250° 1.270 317.500
Herstellung und Verlagerung ZOB Verkehrsflachen 350% 1.800 630.000
Grinflachen 197% 360 70.920
Wartehaus + WC 100 200.000%
Herstellung Parkplatz Holstenstr. 36 189% 700 132.300
Summe KG 500 2.611.692
| | Zwischensumme KG 200 - 500 | | | 9139504 |
‘ 600 ‘ Ausstattung und Kunstwerke ‘ ‘ ‘ 132.000% ‘
‘ 700 ‘ Baunebenkosten® ‘ ‘ ‘ 2.467.690 ‘
| Summe KG 100 - 700 | 11730284 |

Ubersicht 4: Zusammenfassung der (iberschligig offentlichen baulich-investiven Kosten®

2 Kosten Riickbau Bestandsgebaude (mit Ausnahme Holstenstr. 29) + Herrichten der Gelandeoberflache

ohne Kosten fiir Ordnungsmalnahmen wie bspw. Altlasten- und Kampfmittelberaumung

Ermittlung auf Grundlage der Durchschnittswerte vergleichbarer Objekte nach BKI 4. Quartal 2023 inkl.

Einberechnung der Preissteigerungsindizes

Ermittlung auf Grundlage eigener Erfahrungswerte

Angenommener Pauschalpreis

Annahme pauschal 3 % der Bauwerkskosten, beruhend auf eigenen Erfahrungswerten

34 Anteil 27 % der Bauwerkskosten KG 200 - 500

% Die Machbarkeitsstudie Ortsmitte Schenefeld mit Raumprogramm Dorfgemeinschaftshaus sowie die Gesamt-
kosten zur Durchfiihrung des Wettbewerbs fallen unter die s.g. VorbereitungsmaRnahmen (§ 140 BauGB) und sind
nicht in dieser Gesamtaufstellung enthalten.

30

31
32
33
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Die in der folgenden Kostenubersicht dargestellten Maflinahmen der stadtebaulichen Vorzugs-
alternative werden als nicht férderfahige und optionale Maltnahmen separat aufgefiihrt. Beide
Mafnahmen respektive Neubebauungen sind durch Investitionen Dritter realisierbar.

KG n. MaRnahmen Kostenkennwert Flache Summe

DIN 276 (in EUR / m?) (in m2) (in EUR)

300/ 400 Ersatzneubau Holstenstr. 27 2.050%¢ 370 758.500
Ersatzneubau Holstenstr. 34 2.050 300 615.000

Ubersicht 5: Kostentibersicht der nicht férderfahigen Manahmen

Nutzungskosten Dorfgemeinschaftshaus

Die Nutzungskosten fir das geplante Dorfgemeinschaftshaus setzen sich zusammen aus den
zu erwartenden Uberschlagig kalkulierten Betriebskosten und den Instandhaltungskosten. Die
Kostenannahmen wurden auf Grundlage statistischer Kostenkennwerte dreier Vergleichs-
objekte des Baukostenindex '‘BKI Nutzungskosten Gebaude' ermittelt und unter Einberechnung
der Preissteigerungsindizes fortgeschrieben. Die Betriebskosten umfassen Kosten der Ver- und
Entsorgung, Reinigung und Pflege des Geb&udes und der AuRenanlagen, der Bedienung /
Inspektion / Wartung, der Sicherheits- und Uberwachungsdienste, sonstige Betriebskosten
sowie Abgaben und Beitrdge. Unter Instandsetzungskosten fallen Ausgaben fir die Instand-
setzung der Baukonstruktionen, der technischen Anlagen, der AuRenanlagen, der Ausstattung
sowie sonstige Kosten der Instandsetzung. Die ausgewerteten Betriebs- und Instandset-
zungskosten der Referenzobjekte wurden auf einen Quadratmeter umgelegt, sodass dieser
Wert mit der Bruttogrundflache BGF des Soll-Raumprogramms multipliziert werden kann.

Flachenermittlung
Brutto-Grundflache BGF 1.375 m?
Betriebskosten
Kosten im Jahr 2020: 47,31 EUR/m?

47,31 EUR x BGF 65.051,25 EUR
Kostensteigerung bis 2024 18,6%"": 12.099,25 EUR
Betriebskosten 2024: 77.150,80 EUR
Instandsetzungskosten
Kosten im Jahr 2020: 11,70 EUR/m?

11,70 EUR x BGF 16.087,50 EUR
Kostensteigerung bis 2024 18,6 % 2.992,28 EUR
Instandsetzungskosten 2024: 19.079,78 EUR
Nutzungskosten gesamt 96.230,58 EUR
Monatlicher Anteil der Nutzungskosten 8.019,22 EUR
Monatliche Nutzungskosten je Quadratmeter BGF 5,83 EUR/m?

Ubersicht 6: Annahme der jéhrlichen Nutzungskosten fiir das Dorfgemeinschaftshaus

% Ermittlung auf Grundlage der Durchschnittswerte vergleichbarer Objekte nach BKI 4. Quartal 2023 inkl.

Einberechnung des Preissteigerungsindizes
37 Vergleich Verbraucherpreisindizes 2020 / Méarz 2024
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H Meilensteinplanung

In der nachfolgenden Meilensteinplanung werden die fir die stadtebauliche Neuordnung der
Schenefelder Ortsmitte erforderlichen Verfahrensschritte und MaRBnahmen in ihren Teilschritten
und Zwischenzielen mit ihren flr ihre Umsetzung zu erwartenden Zeithorizonten zeitlich struk-
turiert. Dabei werden die zeitlichen und organisatorischen Abhangigkeiten der einzelnen Malk-
nahmen untereinander (z.B. Grunderwerb vor Flachenberdumung / Aufstellung Bebauungspla-
nung vor Ausschreibung der Bauleistungen) berlcksichtigt. Die Meilensteinplanung markiert
wichtige Zwischenziele, die mit spezifischen Ereignissen oder Ergebnissen verbunden sind
('Meilensteine'). Sie dient einer vorausschauenden Planung und Koordination der einzelnen
Verfahrens- und Planungsschritte und einer besseren Einordnung des erforderlichen personel-
len und finanziellen Ressourceneinsatzes. Die Meilensteinplanung stellt einen idealtypischen
Ablauf dar, der aufgrund einer Abhangigkeit von diversen Faktoren vorbehaltlich zu betrachten
ist. Zu der nachfolgenden Meilensteinplanung ist im Einzelnen anzumerken:

—  Es empfiehlt sich, bereits sehr zeitnah in 2024, im Vorfeld der Beraumung der nicht erhal-
tenswerten Bebauung, mit der Ausschreibung eines Schadstoffgutachtens zu beginnen,
um dieses moglichst noch im selben Jahr erarbeiten zu lassen. Das Gutachten bildet eine
wichtige Grundlage fur die Planung der Berdumung der Grundstlcke sowie ggf. flr die
Erarbeitung eines Recyclingkonzeptes.

— Die eigentliche Berdumung der Grundstiicke ist relativ komprimiert fir 2026 angesetzt.
Damit ist einerseits ein ausreichender zeitlicher Vorlauf flr das Freiziehen der genutzten
Bebauung gegeben und gleichzeitig ein zeitnaher Anschluss an den Beginn der baulichen
NeugestaltungsmalRnahmen gewahrleistet.

—  Der Abschluss des durchzuflhrenden Realisierungswettbewerbs nach RPW, eingebettet
in ein VgV-Verfahren, ist 'Initial' / Startgeber fur alle nachfolgend auszuschreibenden, bzw.
zu vergebenden Planungsleistungen, die auf Basis des \Wettbewerbsergebnisses hinrei-
chend konkretisiert werden kénnen. Mit dem Ergebnis des Wettbewerbs ist gewisser-
malen die Vorphase der GesamtmaRnahme abgeschlossen und die Hauptphase aus
Planung und Genehmigung eingelautet.

—  Die Erreichung der Planreife nach &8 33 BauGB vsl. im 3. Quartal 2026 ist Startgeber flr die
Antragstellung auf Mitteileinsatz bei den bauplanungsrechtlich-genehmigungspflichtigen
Bauvorhaben und damit Voraussetzung fur die spatere Ausschreibung und Umsetzung von
Bauleistungen. Ausschreibung und Umsetzung sind erst nach Zustimmung zum
Mitteleinsatz férderunschadlich maglich.

—  Die Durchfihrung der in Abhéngigkeit zueinander stehenden erforderlichen Verfahrens-
schritte fur die Planung und Genehmigung der Bauleistungen bis zu deren Ausflihrung
(Ausschreibung und Vergabe der Planungsleistungen, Antragstellung auf Mitteleinsetzung,
Baufachliche Prifung, Ausschreibung und Vergabe der Bauleistungen, Genehmigungs-
planung, Genehmigung etc.) erfordert in der Regel einen Zeitraum von rund 18 Monaten.

—  Fir die Umsetzung der wesentlichen Planungs- und Bauleistungen flr die Neugestaltung
der Ortsmitte ist im Wesentlichen der Zeitraum Anfang / Mitte 2026 bis Anfang / Mitte
2029 (ca. 3 Jahre) veranschlagt. Dabei ist das Jahr 2026 vor allem von einer hohen
Konzentration von Planungen und die Jahre 2026 / 2027 vor allem von der Durchflhrung
der zahlreichen Baumafinahmen gepréagt.

—  Die Realisierung des Dorfgemeinschaftshauses ist prioritar zu behandeln. Im Anschluss an
den Wettbewerb sind ca. 6 Monate fur die Ausschreibung bzw. Vergabe der Planungs-
leistungen flir die Hochbauplanung resp. fur weitere erforderliche Fachplanungen (z.B.
Brandschutz, TGA, Statik, Schallschutz etc.) zu kalkulieren. Voraussichtlich im 2. Quartal
2026 kann mit der Fortschreibung der Planung des Gebaudes begonnen werden. Im
Anschluss daran kann voraussichtlich im 3. Quartal 2026 der Antrag auf Baugenehmigung
erarbeitet und eingereicht werden. Parallel hierzu sollte die Antragstellung auf Einsatz von
Stadtebaufordermitteln, verbunden mit der baufachlichen Prifung eingeleitet werden, die
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voraussichtlich bis zu 6 Monate in Anspruch nehmen wird. Nach Bewilligung des
Mitteleinsatzes und in Abhangigkeit der bereitstehenden Finanzierungsmittel kann mit der
Ausschreibung zur Vergabe der Bauleistungen schatzungsweise im 2. Quartal 2027
begonnen werden. Der Abschluss der Bauleistungen fur das DGH + AufRenanlagen wird

fUr das 2. Quartal 2029 veranschlagt.

—  Wahrend die Planung des Dorfplatzes zeitlich und inhaltlich sehr stark mit der Planung des
Dorfgemeinschaftshauses zu verschranken ist, kann die bauliche Realisierung des Dorf-
platzes erst deutlich nach dem Beginn der BaumaRnahmen fir das DGH starten. Der
Baubeginn des Dorfplatzes wird dabei auf das 1. Quartal 2028 und die Fertigstellung auf

das 2. Quartal 2029 angesetzt.

—  Fdr die Renaturierung des Meiereibachs und die Anlage einer begleitenden Geh- und
Radwegeverbindung sollten bereits sehr frihzeitig, im Anschluss des Wettbewerbs,
Abstimmungen mit der Unteren Wasserbehdrde und weiteren relevanten TéBs durchge-
flhrt werden, um wichtige Rahmenbedingungen und Belange frihzeitig zu evaluieren. Mit
der Ausschreibung und Vergabe der Planungsleistung flr die Renaturierung kénnte dann
im 4. Quartal 2025 und mit der Erarbeitung der Planung Anfang 2026 begonnen werden.
Die Antragstellung auf Mitteleinsetzung und baufachliche Prifung kénnte im ersten
Halbjahr 2026 erfolgen. Nach der Vergabe der Bauleistungen wird fir die Renaturierung
und Herstellung der Grin- und Wegeverbindung rund ein Jahr veranschlagt und eine
Fertigstellung fir Ende 2027 / Anfang 2028 avisiert werden. Generelles Ziel ist, mit dieser
MafRnahme sehr zeitnah an die WegebaumaRnahme im Bereich der Kirchenwiese
anzuschlieRen und die ‘Restlicke’ bis zum Hohenzollernpark zu schliefsen. Nicht nur im
Hinblick darauf, dass diese MaRnahme als erstes Projekt im Kontext der Neugestaltung
der neuen Ortsmitte fertiggestellt wird, hat dieses Projekt 'Leuchtturmcharakter’ mit

Signalwirkung.

—  Fur die Herstellung des ZOBs an der Holstenstrafie sind im Anschluss an den Wettbewerb
ebenfalls frihzeitig Abstimmungen mit den TOBs durchzufihren. Im Ergebnis dieser
Abstimmungen sind ggf. weitere Gutachten / Prifungen zu erstellen, die dann Anfang
2026 vergeben und im 2. Quartal erarbeitet werden koénnten. Die Antragstellung auf

Einsatz von GVFG-Mitteln (OPNV) sowie die baufachliche Priifung kénnten im 2. und

3.

Quartal 2026 erfolgen. Aufgrund der raumlichen Nahe und Verflechtungen von Wegen und
Stegen sind die Planungen des ZOBs mit jener der Renaturierung des Meiereibachs und

der parallel verlaufenden Wegeverbindung eng aufeinander abzustimmen.

— Die Planungsleistungen fir die Herstellung der Stellplatzanlage Holstenstrale 36 kénnten
als Teilleistungen der ZOB-Planung in enger zeitlicher Abfolge vergeben und erarbeitet
werden. Aufgrund der rdumlichen Nahe ist die Planung der Stellplatzanlage mit jener der
Renaturierung des Meiereibachs aufeinander abzustimmen. Da die Stellplatzanlage sowohl
Stellplatze fir das DGH wie auch P+R-Stellplatze fur den ZOB vorhalten konnte, ist der
kombinierte Einsatz sowohl von Mitteln der Stadtebauférderung wie auch von GVFG-
Mitteln zu prifen. Die Herstellung der Stellplatzanlage wird auf das 1. Quartal 2028 mit der

voraussichtlichen Dauer von einem Jahr angesetzt.

Die Ausschreibung und Planung der Aufwertung der Platzflache Am Markt werden fir das

4. Quartal 2027 und das 1. Quartal 2028 angesetzt. Weitestgehend parallel zur Herstellung
des Dorfplatzes und gegen Abschluss der Bauleistungen des ZOBs Holstenstralte, kann
hier die Ausschreibung und Vergabe der Bauleistungen im 2. Quartal 2028 und die
Umsetzung im 3. Quartal 2028 erfolgen. Die Fertigstellung der MaRnahmen kénnte

voraussichtlich im ersten Quartal 2029 erfolgen.
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Ubersicht 7: Meilensteinplanung
Jahr/ Quartal  Bis 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 Anmerkungen

MaBnahmengruppe
01 Grunderwerb

Am Markt 1, Holstenstr. 25,27, 29,36

Holstenstrae 34

Zum Park 1 (Baulasten auf Telekom-Grd.)
02 Freimachung und Herrichten
Schadstoffgutachten

Ggf. weitere Gutachten

Planung Beraumung / Recyclingkonzept
Grundstiicksberaumungen

Herrichten der Gelandeoberflachen

03 RPW-Wettbewerb
Wettbewerbsmanagement

Teiln.-Wbw./ Durchfiihrung Wettbewerb
04 Bebauungsplanung

Abstimmung Fachgutachten

Aufstellung Bebauungsplan

Ggf. Larmgutachten u.a. Studien

Planreife

05 Vorbereitende Studien

Barrierefreiheitskonzept I
Machbarkeitsstudie Ortsmitte / DGH I

+ Gri

06 Dorfgemeinschaftshaus
Planungsleistungen / Bauleitung
Fachplanungen

Antrag / Bearbeitung Baugenehmigung
Neubau DGH + AuBenanlagen

Ggf. weitere Neubauten am Platz

07 Dorfplatz

Planungsleistungen / Bauleitung
Herstellung Dorfplatz

08 O-W-Griin-/ Wegeverbindung
Abstimm. mit Wasserbehérde u.a. T6B's
Planungsleistungen / Bauleitung
Renaturierung Meiereibach

t O-W-Griin-/

09 Zentrale Bushaltestelle (ZOB)
Antragstellung GVFG-Mittel

Frihz. Abstimmung mit relevanten To6B's
Ggf. Verkehrsgutachten
Planungsleistungen / Bauleitung
Herstellung ZOB / Verlagerung ZOB

10 Stellplatzanlage Holstenstr. 36
Planungsleistungen (als Teil vom ZOB)
Herstellung P+R-Anlage

11 Platzfliche Am Markt
Planungsleistungen

Aufwertung Flache Am Markt

Entscheidung zu VigV-Verfanren ist im Detail zu
Kiaren / Sonstige Etwaige Vorklarungen /

Sicherung v. zwei Gehrechten

EU-weite Ausschreibung
EU-Ausschreit ingebettet VgV

Rechtskraft

Planreife nach § 33 BauGB

In stufenweiser Beauftragung

Objekt- und Fachplanungen

Antragstellung StBau-FM u. GVFG

abhangig v. Auftragsversprechen

Antragstellung StBau-FM u. GVFG

Gf. als Teillos zum Dorfplatz

Startlinie nachfolgender
MaBnahmen i.A. von wichtigen

-
I
I
—
1 Vergabe v. i W Planung / Bauleitung auf Vergabe | i / Neubau / [ Wwichtiger Meilenstein Planung
Mitteleinsetzung B jerstellung / Neugestaltung
(StBauFR SH / GVFG) / — [0 Wichtiger

Abstimmungen

Baufachliche Prifung Einweihung
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| Empfehlungen fiir die weitere Umsetzung

1 Empfehlungen zur Umsetzung der stadtebaulichen MaBnahmen

Im Ergebnis der Machbarkeitsstudie sind zu den nachfolgenden Themen / Fragestellungen
weiterflhrende Abstimmungsbedarfe entstanden, die nicht abschlieRend geklart werden
konnten oder deren Klarung den Wirkungsbereich dieser Machbarkeitsstudie Ubersteigt. Diese
Themen wurden im Rahmen des Beteiligungsprozesses durch die Beteiligten fur die Umset-
zung der stadtebaulichen Anforderungen (s. Kapitel F) als besonders relevant erachtet. Es wird
daher empfohlen, die nachfolgenden Themen im weiteren Planungsprozess vertiefend zu
behandeln:

—  Priifung Realisierung Ersatzneubauten Holstenstralse 27 und 34

Ein Erhalt der Gebaude Holstenstrale 27 und 34 ist aufgrund der im Rahmen der Machbar-
keitsstudie festgestellten erheblich mangelhaften baulichen Zustéande aus wirtschaftlicher Sicht
fur die Gemeinde Schenefeld nicht zu empfehlen. Im Ergebnis des Wettbewerbes werden fir
diese beiden perspektivisch unbebauten und ungenutzten Grundstiicke ggf. Ersatzneubauten
empfohlen. Im Falle der Holstenstralte 27 lage ein mdglicher Schwerpunkt eines Neubaus etwa
in der baulich-raumlichen Fassung des Dorfplatzes und der Starkung der Ortsmitte, vorzugs-
weise mit zentralen Funktionen (Gastronomie, Arztpraxen, Gesundheitsdienstleitungen etc.). Im
Falle der HolstenstraRe 34 lage der Schwerpunkt auf der Schaffung neuen Wohnraums in
attraktiver Lage zum renaturierten Meiereibach.

Hier empfiehlt es sich zu kléren, wie diese Ersatzneubauten realisiert werden koénnen. Die
Realisierung der Bauvorhaben kénnte ggf. Uber eine Reprivatisierung der Grundstlicke und den
Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags mit interessierten Investoren erfolgen.

—  Etablierung Gastronomie am Dorfplatz

Im Rahmen der Beteiligung wurde der Wunsch nach einem gastronomischen Angebot,
vorzugsweise in einem Ersatzneubau an der Holstenstral’e 27, betont, um den Dorfplatz zu
beleben und das Nutzungsspektrum des Dorfplatzes mit einer gastronomischen AuRenterrasse
zu erweitern. Eine gastronomische Einrichtung kénnte an dieser Stelle insb. durch die hohe
Lagegunst (Zentralitét, Lage am Dorfplatz und Nachbarschaft zum Dorfgemeinschaftshaus,
Néhe Meiereibach) profitieren.

Die Etablierung einer gastronomischen Einrichtung am Dorfplatz kénnte mithilfe entsprech-
ender Festsetzungen im Bebauungsplan vorbereitet werden (z.B. Mischgebiet). Auch sollte
erwogen werden, den / die Betreiber*in des Imbisses Am Markt 1 in den weiteren Abstim-
mungsprozess einzubinden. Auch sollte eine Grundstlcksausschreibung / Konzeptvergabe
erwogen werden, um eine den Ort angemessene gastronomische Nutzung auf Dauer sichern
zu kénnen.

—  Prifung Erhalt und Nutzung Holstenstral3e 29 ('Liittes Rathuus')

Das Gebdude Holstenstralte 29, das sogenannte 'Litte Rathuus', wurde nach Bewertung
seines Zustandes auf Grundlage der Inaugenscheinnahme aufierer Merkmale als das einzige
potenziell zu erhaltende Gebaude im Planungsgebiet beurteilt. Auch im Ergebnis der Betei-
ligung wurde seitens der Teilnehmenden ein Erhalt des Gebaudes als denkbar, wenn auch nicht
zwingend erachtet (s. Anlagenband 2 — Anlage 5). Zudem wurde eine historisierende
Rekonstruktion des Gebaudes angeregt. Um eine mogliche Sanierung und einen Umbau des
Gebéaudes vor dem Hintergrund der Wirtschaftlichkeit prifen zu kénnen, bedarf es einer ver-
tiefenden Begutachtung des Zustandes und einer Bewertung der in Frage kommender
Nutzungsoptionen. Es empfiehlt sich, die Frage nach einem Erhalt des Geb&udes im Hinblick
auf die Formulierung von Anforderungen fir den Wettbewerb maoglichst zeitnah zu klaren. Im
Ergebnis der Beteiligung wurde angeregt, Funktionen der offentlichen Verwaltung (z.B.
Dorfkimmerer*in, Beratungsraume fir u.a. die Sprechstunde Birgermeister*in) oder aber eine
gastronomische Nutzung zu prifen.
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—  Priifung des Umfangs der Freiflaichengestaltung Am Markt mit VVerkehrsfiihrung

Aufgrund der geplanten Verlagerung des ZOB ist die Nutzung und Gestaltung der Freiflache Am
Markt im Rahmen des Wettbewerbs zu konkretisieren. Hierzu ist im Vorfeld zu erdrtern, in
welchem Umfang eine Neugestaltung der Freiflachen in diesem Bereich aus Sicht der
Gemeinde notwendig erscheint, um entsprechend klare Vorgaben fir die Wettbewerbs-
auslobung zu formulieren. Im Rahmen der Beteiligung gab es lUbergreifenden Konsens fir eine
Freiflachenneugestaltung und die Schaffung von mehr Aufenthaltsqualitdt unter Einrichtung
einer Einbahnstrafde zwischen Marktstraf3e und der StraRe Zum Park.

—  Kommunikation der stadtebaulichen Mal3nahmen auf Kreis- und Landesebene

Es empfiehlt sich, den Férdermittelgeber auf Landesebene (Ministerium flir Inneres, Kommu-
nales, Wohnen und Sport) sowie das Bauamt des Kreises Steinburg Uber die Ergebnisse der
Machbarkeitsstudie und der damit erreichten Konkretisierung zur Neugestaltung der Schene-
felder Ortsmitte in einem personlichen Gesprach zu informieren. Dadurch kann bei den Verant-
wortlichen ein starkeres Bewusstsein fir die inhaltliche und zeitliche Komplexitat des
Gesamtvorhabens gescharft und der umfangreiche Férderbedarf verdeutlicht werden.

2 Empfehlungen zur Finanzierung der stadtebaulichen GesamtmaRnahme®

In Kapitel G ist eine vorlaufige Kostenannahme fiir die stadtebauliche Neuordnung anhand der
bisherigen Planung (Vorzugsszenario) getroffen worden. Die grundsatzlichen Voraussetzungen
far eine Férderung mit Stadtebauforderungsmitteln sind gegeben; alle MaRnahmen sind bereits
aufgrund der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) im Handlungskonzept (IEK) als notwendige
Mafnahmen definiert und im Mafinahmenkatalog festgelegt.

GemalR den Stadtebauforderungsrichtlinien des Landes Schleswig-Holstein in der Fassung vom
01.01.2015 sind aufgrund des umfassenden Sanierungsverfahrens Ausgaben fir die Freilegung
von Grundstiicken, fir die Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen (u.a. Platze,
Wasserlaufe, ebenerdige Parkplatzanlagen) sowie fir die Errichtung und Anderung von
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen zuwendungsfahig. Generell werden die zuwendungs-
fahigen Ausgaben bei den 0.9. MaRnahmen im Rahmen der Stadtebauférderung zu 1/3 durch
den Bund, 1/3 durch das Land und 1/3 aus gemeindlichen Anteilen finanziert. Darlber hinaus
gibt es nichtzuwendungsfahige Ausgaben (wie z.B. Mdblierungen im Dorfgemeinschaftshaus,
Grundstlcksanschlussleitungen usw.). Diese Ausgaben sind zu 100 % aus dem Haushalt der
Gemeinde zu tragen. Die o.g. nicht zuwendungsfahigen Ausgaben und der 1/3 Anteil der
Gemeinde an den einzusetzenden Stadtebauforderungsmitteln sind rechtzeitig im Haushalt der
Gemeinde darzustellen. Der Meilensteinplan kann hier eine Hilfestellung fur einen potentiellen
Mittelabfluss sein. Der Sanierungstrager wird anhand der Meilensteinplanung und des
Kostenrahmens im Rahmen der weiterflihrenden Planung die Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht der Gesamtmalinahme fortschreiben. Dieses dient der weiteren Steuerung. Die
ZUgigkeit der Umsetzung und die Moglichkeit der vertraglichen Bindung mit Planungsbiros /
Baufirmen sind in Abhangigkeit der zur Verfigung stehenden Stadtebauférderungsmittel zu
betrachten. Die Programmantrage (2025 ff) sollten auf den hohen voraussichtlichen Mittelein-
satz basierend auf der Meilensteinplanung abgestellt werden.

Bei einem Einsatz von Stadtebauforderungsmitteln besteht weiterhin der Grundsatz der
Nachrangigkeit. Da insbesondere fir den Bau des Dorfgemeinschaftshauses, des Dorfplatzes
und des ZOBs nach derzeitiger Forderlandschaft ein mdglicher Einsatz von Drittmitteln
wahrscheinlich ist, wird empfohlen, hier frihzeitig Kontakt zu den entsprechenden Stellen/
Bewilligungsbehorden aufzunehmen (z.B. Nah.SH und Landesamt flr Landwirtschaft und nach-
haltige Landentwicklung 'LLnL"). Zum 01.01.2026 sollen neue Stadtebauférderungsrichtlinien in
Schleswig-Holstein in Kraft treten. Hier wird eine friihzeitige Abstimmung mit dem Forder-
mittelgeber empfohlen, sobald die Uberleitungsvorgaben bekannt sind.

% Die Empfehlungen dieses Kapitels wurden durch die BIG Stadtebau GmbH verfasst (Stand: 30.04.2024).
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